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Kort beskrivelse af ejendommen LJ

1.0 INDLEDNING.
Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den byggetekniske
stand af ejendommen Strandlodsgarden.

Formalet med rapporten er at give en overordnet vurdering af ejendom-
mens tilstand saledes at boligforeningen dels far et overblik over ejen-
dommens byggetekniske tilstand og dels et redskab til at gennemfgre an-
befalede byggearbejder i en prioriteret reekkefglge set ud fra et bygge-
teknisk synspunkt. Rapporten bergrer derfor ikke ngdvendigvis samtlige
bygningsdele pa ejendommen.

Bilag til neerveerende rapport er en vedligeholdelsesplan over de foreslae-
de arbejder i de kommende ar.

2.0 KORT BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN.

Ejendommen ligger pa adresserne Korsikavej 1-9/Milanovej 1-3/ @re-
sundsvej 116-124/Strandlodsvej 82-84 i bydelen Sundby i Kgbenhavns
Kommune.

Ejendommen er ifalge BBR-ejermeddelelse af den 27/2-2012 bygget i
1932 og bestar af 14 opgange med hver 5 etager samt keelder og loft.

I ejendommen er der i alt 131 beboelseslejligheder og 1 erhvervslokaler/
butikker.

Lejlighederne varierer generelt imellem 2 og 3 veerelser, og er pa ca. 53 —
86 mZ. Der er en enkelt sammenlagt lejlighed og ellers enkelte variationer
ved portgennemagneg og lignende. Alle lejligheder har eget kokken og
wc-/ baderum.

Keelderen bruges til pulterrum for beboerne, tarrerum, cykelrum, varme-
central samt lagerrum for butikkerne. Fundamenterne er stgbte.

Taget er et sadeltag med lavheeldning. Taget er belagt med tagpap oven
p& den oprindelige naturskiferbeleegning.

Facaderne fremstar i blankt murveerk. Vinduerne er ca. 30 ar gamle
plastvinduer med termoglas.

Der er indlagt fjernvarme i ejendommen som producerer varme til lejlig-
hedernes radiatoranlaeg og til varmt brugsvand.

Faldstammer og vandrgr i ejendommen er nyere rustfri stalrgr.

Ejendommen har sit eget gardanleeg med diverse skure, baenke og borde
til ophold m.v.
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Overordnet konklusion LJ

3.0 OVERORDNET KONKLUSION.

Ejendommen er i god stand, nar der fokuseres pa de primaere bygnings-
dele, som er de baerende fundamenter, yderveegge, hovedskillerum, eta-
geadskillelser, trapper m.v.

For de sekundeere bygningsdele er den bygningsmeaessige standard noget
mere varierende.

Tagbelaegningen er tagpap, der er udlagt direkte pa den oprindelige na-
turskiferbelaegning, hvilket ma betragtes som en levetidsforleengende for-
anstaltning. Tagpapbeklaedningen har en begraenset levetid. Det ma for-
ventes at tagbeleegningen skal fornyes inden for 5-10 ar. Det anbefales at
etablere en helt ny tagbeleegning medundertag.

Fundamenter og keelderydervaegge er i middelgod stand, men med tyde-
lige tegn pa fugtpavirkning af de stebte fundamenter, saerligt pa gadesi-
den. Det anbefales at etablere fugtsikring p& gadeside.

Facaderne mod bade gade og gard er i udmaerket stand. Der er en raekke
mindre skader fordelt rundt p& ejendommen som bgr udbedres nar der
udfgres andre arbejder pa facaderne.

Vinduerne mod bade gaden og garden er ca. 30 ar gamle plastvinduer.
Vinduer er darligt isolerende og levetiden pa teetningslister, fuger og ter-
moruder er ved at veere udlgbet. Vi anbefaler at vinduerne udskifter til
nye vedligeholdelsesfrin tree-/aluvinduer med lavenergiglas.

Overfladerne pa hovedtrapperne og kgkkentrapperne er i rimelig stand
men beerer dog preeg af slid. Det kan overvejes at istandsaette trapperne,
seerligt lakeringen pa bitrapperne treenger.

De tekniske installationer er godt vedligeholdte og fungerer umiddelbart
tilfredsstillende, men radiatoranleegget er utidssvarende, og bgr overvejes
udskiftet indenfor fa ar.

Kloakkerne er nye i garden pa nzer banketterne i meterbrgndene, som bar
udskiftes. Under bygningen er kloakkerne de oprindelige. Ogsa disse bgr
udskiftes, og der bgr etableres hgjvandslukker pa gulvaflgb i kaeldre.

Belaegningerne pa fortove m.m. pa Korsikavej og Milanovej er slidte, og
det bgr planlaegges at f& dem fornyet inden kommunen kommer med pa-
leeg derom.
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Ejendomsoplysninger LJ

4.0 EJENDOMSOPLYSNINGER.

4.1 KOMMUNALE OPLYSNINGER.

BBR-ejermeddelelse af d. 27/2-2012:

Opfgrelsestidspunkt 1932
Ejendomsnummer 661695
Matrikelnummer 3576 & 3577 SUNDBYJSTER
Bebygget areal for bygningen 1.858 m=2
Samlet bygningsareal 9.290 m2
Samlet boligareal 9.037 m2
Antal beboelseslejligheder 131
Samlet erhvervsareal 189
Antal erhvervslejemal 1

Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsveerdi 5 *)

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

4.3 ENERGIMAERKE.

Ifglge seneste energimeerke, er ejendommens nggletal fglgende:

Energimaerke (A til M): D Ar: 2010
Varmeforbrug *), MWh 982
Anvendt enhedspris, kr/MWh 650
Varmeudgift inkl. moms, ekskl. faste afgifter 638.112

Varmeforbrug fordelt pa bygningsdele **)

kr. inkl. moms

Tag 70.192
Udsugning 108.479
Anden ventilation 57.430
Yderveegge 178.671
Vinduer 89.336
Varmt brugsvand 38.287
Gulv/fundament 89.336

Vi bruger ovenstaende forudseaetninger ved vores vurdering af ressourcebe-
sparende tiltag, hvor intet andet er angivet. Udgifter er fratrukket faste af-
gifter.

*) Varmeforbruget er klimakorrigeret. Der er taget hgjde for hvor
koldt/varmt aret har veeret i forhold til et normaldr. Det klimakorrigerede
varmeforbrug kan sammenlignes fra ar til ar.

**) Fordelingen er principiel, og baseret pa nedenstdende fordeling, udar-
bejdet af Statens Byggeforskningsinstitut (SBI). Fordelingen er angivet for
ejendomme opfert 1931-1950, og viser ikke ejendommens faktiske forde-
ling.

Varmetilfarsel

Varmetab
Solindfald -

1%

Varmeanlag
Btk

Gratis varme
ek D m e (D

¥
__
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5.0

5.01

Vurdering af bygningens tilstand L

VURDERING AF BYGNINGSDELENES STAND.

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet.

Facaderne er registreret fra terreen og fra vinduer. Taget er registreret fra
taglem og fra terreen og vinduer.

Vi har besigtiget et antal tilfeeldigt udvalgte lejligheder under registrerin-

gen for at bedgmme tilstanden af de bygningsdele, som foreningen skal
sta for at vedligeholde.

Der er ikke taget huller i konstruktionsdele, installationer, overfladebe-
kleedninger etc.

Tilstandsrapporten indeholder ikke en vurdering af lovligheden af ud-
farte konstruktioner og indretninger.

Alle priser er angivet i medio 2012. Priserne er handvaerkerudgifter ekskl.
moms.

TAGVARK.

Tagkonstruktionen er opbygget som et sadeltag med lav heaeldning, ca.
30°.

Tagflader mod gard.

Tagbelaegningen er tagpap, der dog er udlagt direkte pa den oprindelige
naturskiferbelaegning, hvilket ma betragtes som en levetidsforlaengende
foranstaltning.

Det er lidt uklart hvor gammel tagpapbelaegnigen er, men den fremstar i
udmeerket stand. Det kan forventes at der er yderligere 5-10 ars levetid i
den eksisterende tagpap.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Udsnit af tagpapbelagt tagflade

Det er ikke direkte forkert at udleegge tagpap direkte pa naturskifer, men
det er naturligvis ikke sa stabilt og en ensartet underlag som hvis det var
breedder eller x-finerplader. Derfor ma det forventes at der vil veere flere
termiske bevaegelser i underlaget, hvilket slider p& tagpappen. Levetiden
pa tagpappen er derfor forventeligt kortere end de 25 ar der er normalen.

De gamle skifer speer ligger under tagpap.

Taget er opbygget af spaer der hviler af pa facaderne og er understgttet
pa midten af stolper.

==,

'S.a-delspaer der hviler af pa facader og pa stolper.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Der er ikke tegn pa problemer med den konstruktive del af taget. Der er
ikke konstateret tegn pa insektangreb eller opfugtninger i spaerene. Trae-
fugtighedsmalingen var lav.

Dette tyder pa at der er tilstreekkelig ventilation pa lofterne, til trods for
at tagudhaengene er lukkede med puds. Det er normalt via tagudhaenge-
ne at der skabes ventilation pa lofterne. Det kunne ikke konstateres hvor-
igennem der ventileres, ud over ved taghaetter over ventilationsafkast fra
lejlighederne.

Tagudhaeng er pudset traeforskalling.

Na tagpapbeleegningen har udstaet sin levetid, og helst lidt far, bar der
foretages en udskiftning af tagbelaegningen inkl. tagpap og gamle skifer-
sten.

Det nye tag bgr opbygges med et undertag pga. den lave taghaeldning.
Taget kan udfgres som et eternitskifertag med banevareundertag eller et
naturskifertag med fast undertag, der er det tag der har leengst levetid.

Energibesparelser.

For nuveerende er der oplagt ca. 200 mm isolering péa lofterne over 4. sals
lejlighederne. Denne isoleringstykkelse kunne udvides med 100 mm

hvorved der ifalge energimaerket kan give en besparelse pa ca. kr. 8.300.
Med en investering pa ca. kr. 375.000 inkl. moms, under forudseaetning af
at arbejdet udfares med lukket tag bliver tilbagebetalingstiden over 30 ar.

Hvis isoleringsarbejdet kan udfgres i forbindelse med en tagudskiftning vil
det veere vaesentligt billigere at efterisolere, og s kan det bedre betale

sig.

Det kan overvejes at etablere solceller (el-produktion) eller solfangere
(varmtvandsproduktion) pa de sydvendte tagflader.

Umiddelbart er solceller meget attraktivt, fordi hver kWh med den geel-
dende afregningsordning har en vaerdi pd omkring 2 kr., ligesom solceller
ikke har veesentlige driftsudgifter.
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Vurdering af bygningens tilstand LJ

Den meangde el som ma produceres af solceller, afhaenger af hvor store
jeres feellesarealer er. Hvis der produceres mere stram end der bruges pa
arsbasis, far man naesten ingen penge for den overskydende stram.

En relativt lille ejendom som jeres kan derfor kun seette en ret lille solcel-
le pa taget, og s& haenger gkonomien ikke sammen.

Hvis solceller skal give mening, bar alle lejligheder fagrst fraskrive sig de-
res frie valg af el-leverandgr.

Herved kan ejendommens el-forbrug afregnes samlet, og greensen for
solcelleproduceret strgm bliver markant stgrre. Samtidigt vil der veere en
arlig besparelse, da der i dag betales en afgift p& maleren i hver lejlighed.

Lgsningen er afhaengig af at hver eneste lejlighed afskriver sig det frie le-
verandgrvalg — noget som i praksis er sveert. Af samme grund er der kun
fa erfaringer med lgsningen.

Den maengde el som ma produceres af solceller, afhaenger af hvor store
jeres feellesarealer er.

Med en relativt stor ejendom som jeres, ma det forventes at der kan op-
nas en rimelig gkonomi i et solcelleanlaeg.

Vi hjeelper gerne med at vurdere udgiften og den tilhgrende el-
besparelse, hvis det har ejendommens interesse pa et tidspunkt.
Solfangere til varmtvandsproduktion giver en ret lille besparelse, fordi
fjernvarmen er relativt billig. Fjernvarmeafregningen er saledes typisk
opdelt i en ret stor fast afgift, og en ret lille afgift pa selve forbruget.

Solfangere kan dog i nogle tilfeelde godt betale sig, hvis der er en egnet
flade, og hvis der alligevel skal skiftes varmtvandsbeholder eller skiftes
tag.

Vi er gerne behjaelpelig med at foretage en beregning.

Priser.

Udskiftning af eksisterende tagbelaeg-
ninger til nyt skifertag med fast undertag
af breedder og tagpap. 2.900.000

Udlaegning af 100 mm ekstraisolering pa
lofter i forbindelse med tagudskiftning. 150.000
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Vurdering af bygningens tilstand L

5.02 KZALDER OG FUNDERING.

Keelderen benyttes primaert til pulterrum men ogsa til vaskekaelder, var-
mecentral, cykelopbevaring, ejendomskontor m.m.

Man kommer ned i keelderen fra bagtrapperne.

Cyke

Fundamenter og ydre kaeldervaegge er udfart i beton til umiddelbart over
terreen. Den gverste del af keelderyderveeggene samt hovedskillerum og
diverse baerende tvaervaegge er opfart i massivt murveerk.

Fundamenterne hviler direkte p& den underliggende jord. Beereevnen er
tilsyneladende god, da der ikke ses tegn pa alvorlige revner eller seetnin-
ger i keelderveegge eller facader.

Der ses udbredte afskalninger af puds pa indvendig side af kaelderveegge-
ne. Dette tyder pa at der et relativt stort fugtpres pa bygningens funda-
menter.

Eksempel pa keelderveegge med tegn pa fugtpres

Seerligt kaelderveeggen mod Korsikavej har haft problemer med fugtpa-
virkninger af veeggene.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Der er gjort forsgg pa at standse fugten ved at injicere murveerket ved at
indbore "vandglas” i en vandret linje i sokkelpudsen. Vandglassen skal i
princippet g& ind og danne en vandteet barriere, der hindrer fugt i at be-
vaege sig opefter i facaden. Det er dog erfaringsmaessigt ikke altid at
denne "gvelse” virker helt efter hensigten, og fugten finder vej "uden om”
barrieren.

Der er udfgrt injicering pa Korsikavej

For at formindske fugtpresset pd fundamenterne vil vi anbefale at der
etableres omfangsdraen omkring bygningen. Herved bortledes fugt langs
fundamenterne og det vi alt andet lige ogsa fjerne lidt af fugtpresset un-
der bygningen. Det opsamlede dreenvand ledes til kloaksystemet via
pumpebrgnde.

Det er vaesentligt at keaelderen er godt ventileret. Mod gade er der ingen
vinduer, og keelderen ventileres igennem ventilationshuller i fundamen-
terne. Imod géarden er der keeldervinduer med ventilationsriste.

Der kan vaere omrader i kaelderen hvor "luften” star stille. Dvs. at der en-
ten ikke er ventilationshuller eller at der ikke er mulighed for gennem-
traek, fra den ene side af bygningen til den anden. Det bgr sikres at der
ikke er sadanne omrader, evt. ved at forgge antallet af ventilationshuller
pa gadesiden.

Energibesparelser.

Ud over den efterisolering som kan udfgres udefra i forbindelse med fugt-
sikring, har vi ingen forslag til energibesparelser.

Indvendig efterisolering af keelderyderveeggene kan ikke anbefales, da
det er forbundet med risiko for skimmelsvamp.
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5.03

Vurdering af bygningens tilstand

Priser.

Etablering af omfangsdraen pa gadeside
inkl. udvendig isolering af fundamenter,
etablering af to stk. pumpebrgnde og
reetablering af beleegninger.

1.800.000

Etablering af omfangsdraen pa gardside
inkl. udvendig isolering af fundamenter,
etablering af to stk. pumpebrgnde og
reetablering af beleegninger.

1.200.000

Afsat til forbedring af ventilationsforhol-
dene i keelderen.

50.000

FACADER / SOKKEL.

Gadefacaderne fremstar i blankmuret regdstensmurveaerk. Overordnet
fremstar murveerket i udmeerket stand, men der ses mindre skader, bade
udbedrede og nye, spredt ud over facaderne, mest koncentreret om det

syd/gst vendte hjgrne.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Forskellige skader pa murvaerk

P& Korsikavej ses yderligere en del skader pd mursten lige over sokkel-
pudsen. Skaderne er formodentlig et resultat af opstigende fugt fra keel-
derveeggene, da der ses frostspraengte mursten.

ey . " k™ Y i
Fugtskadede mursten over sokkelpuds mod Korsikavej.

Der bgr afsaettes midler til at gennemga murveerk mod gade og udbedre
de skader der findes.

P& gadesiden er der etableret en ca. 1 m hgj strukturpudset sokkel. Sok-
len er generelt intakt, men fremsta uensartet farven bl.a. pga. den udfer-
te injisering og fugtpavirkning.

Det kan overvejes malerbehandle soklen for at ggre den ensartet i ud-
trykket.

Gardfacaderne fremstar i blankmuret gulstensmurvaerk. Overordnet
fremstar murveaerket i udmeerket stand.

ths'k:adede mursten over sokkelpuds mod Korsikavej.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Som pa gadesiden ses spredte skader pa murveerket, bade udbedrede og
nye skader, seerligt under vinduer i form af saetningsrevner.

P RER | EUm)
-

Eksempel pé seetningsrevne under vindue .

Der bgr afsaettes midler til at gennemga murveerk mod gade og udbedre
de skader der findes.

Soklerne pa gardfacaden er ca. 1 m hgje, glatpudsede og malede. Sokler-
ne fremstar i udmaerket stand.

Eksempel pa saetningsrevne under vindue.

Der er foretaget en del pletreparationer pa soklerne igennem tiden og det
kan overvejes at maleristandsaette disse for at fa et ensartet udtryk.

Spredt pa gardfacaderne er der monteret helt nye stal/aluminiums alta-
ner. Altanerne er et individuelt tilvalg.

Energibesparelser.

Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af bygningens
samlede varmetab.

Den korrekte made at efterisolere en muret facade, er ved udvendig iso-
lering afsluttet med eksempelvis puds, skeermtegl eller andet. Det vil dog
forandre bygningens udseende vaesentligt, og erfaringsmaessigt giver
kommunen primeert tilladelse til dette pa gardfacaderne.
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5.04

Vurdering af bygningens tilstand L

Det kan overvejes at udfare udvendig isolering i de lukkede garde. Den
farste overvejelse kan ske i forbindelse med en eventuel beslutning om
udskiftning af vinduer.

Priser.

Afsat til udbedring af skader i murveerk
pa gadefacader. 250.000

Afsat til udbedring af skader i murveerk
pa gardfacader. 150.000

Afsat til opmaling af sokkelpuds mod
gadeside 50.000

Afsat til opmaling af sokkelpuds mod
gadeside 30.000

Isolering af gardfacde med 100 mm.
mineraluld afsluttet med pudset overfla-
de. 3.000.000

VINDUER.

Ejendommens vinduer er ca. 30 ar gamle plastvinduer med termoglas.

Eksempel pa vinduer

Plast vinduer er som udgangspunkt vedligeholdelsesfri da de ikke skal
males. De mekaniske dele skal dog justerer og smgres jeevnligt.

Dertil kommer at fuger og teetningslister blive stive og mgre med tiden.
Termoglas begynder at punktere efter ca. 20-25 ar, og alle vinduerne ma

forventes at veere punkteret efter 35 ar. Ejendommen oplyser at der alle-
rede er udskiftet flere termoglas i ejendommen, dette vil sdledes tage til.
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Vurdering af bygningens tilstand L

Eksempel pé fuger der er blevet ufleksible.

Da de 30 ar gamle plastvinduer slet ikke lever op til dagen energikrav, og
isolerer mindre end halvt sd godt som et moderne vindue er vores vurde-
ring at ejendommen pa leengere sigt er bedst tjent med at udskifte vindu-
erne.

| s& fald bgr det veere til tree-/aluvinduer med termoglas.

Fordelene ved at fa nye tree-aluvinduer vil vaere:

Kvaliteten af vinduer er forbedret veesentligt siden 1980’erne m.h.t.
produktionsdetaljer, kvalitet, holdbarhed pa termoglas, certificering
etc.

Alle termoglassene vil vaere nye, sd den meget store udgift til jeevnlig
udskiftning af punkterede termoglas i de kommende 10 ar er sparet.
Vinduerne vil have en vaesentligt bedre isoleringsevne - nye vinduer er
ca. dobbelt sa isolerende som de nuvaerende.

Med bedre isoleringsevne kommer ogsa mindre kondensdannelse pa
indersiden af vinduerne.

Vinduerne kan udfgres med en bedre lyddeempning end de nuveaeren-
de.

Alle teetningslister vil veere helt nye.

Vinduerne skal ikke vedligeholdes med maling.

Vinduer vil veere udadgdende, s& de nemmere holdes teette.

Nedenfor ses en oversigt over den forventede totaludgift ved at eje for-
skellige typer vinduer i 30 ar.

Udskiftning af vinduer vil normalt kreeve bygningsmyndighedernes god-
kendelse, men det vurderes at | kan opnd kommunens godkendelse til at
iseette tree-aluvinduer.
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Energibesparelser.
I 80érne var minimumskravet til vinduers U-veerdi typisk 2,9.

U-veerdien forteeller hvor meget varme der strgmmer ud gennem en kva-
dratmeter. Jo hgjere U-veerdi jo hgjere varmetab og dermed energifor-
brug.

U-veerdien pa de nuvaerende vinduer males kun midt pa glasset, hvor
termoglasset fungerer bedst. Langs kanterne er der veesentlige kuldebro-
er fordi afstandsstykket mellem glasset er udfgrt i aluminium.

16.1 °C

16

rl4

10

P& termofotoet ovenfor kan man se hvor kolde kanterne pa et zldre ter-
moglas er.

I dag er der krav om maling af U-veerdi som gennemsnit for hele vinduet,
hvilket har medfgrt at producenterne har optimeret hele vindueskonstruk-
tionen for at fa reduceret varmetabet. Vi har anslaet U-veerdien til 1,3 for
koblede vinduer til jeres bygning.

Ved sammenligning mellem de nuvaerende og nye vinduer er det derfor
antaget at det nuveerende vindues U-veerdi i gennemsnit er 3,5.

Priser.

Udskiftning af alle vinduer til lejligheder
og trappeopgange til nye trae-aluvinduer
i samme udformning som eksisterende. 3.900.000

Tilpasning af indvendige vindueslysnin-
ger hvis nye vinduer udfgres sammen
med facadeisolering. 350.000
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5.05 UDVENDIGE DYRE.

Gadedgrene til hovedtrapporgangene er aldre treedgre, formodentlig pa
alder med vinduerne, altsa ca. 30 ar, med mosaikglas. Overfladerne er
slidte, men funktionen er efter sigende i orden.

Dgrene bgr snart maler istandseaettes.

Gade og bltrappedzr-e er slidte

Bitrappedgrene er ogsa aldre treedere, formodentlig 30 ar gamle som
vinduerne. Dgrene fremstar slidte. Nogle dgre er delaminerede pga. fugt-
pavirkning.

Dgrene skal enten istandsaettes elle udskiftes.

Priser.

Afsat til istandseettelse af alle udvendige
opgangsdgre. 30.000

Afsat til udskiftning af alle udvendige
opgangsdgre. 140.000

Afsat til istandseettelse af alle udvendige
bitrappedgre. 30.000

Afsat til udskiftning af alle udvendige
bitrappedgre. 120.000
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5.06 TRAPPER.

Hovedtrapperne fgrer fra gaden til lejlighedernes entredgre.
Trapperne er traetrapper med pudset og malet underside, malede
vanger og stgdtrin og selve trinfladerne er belagt med linoleum. Bal-
lustre er malet stal og handlister er lakerede.

Vaeggene i trapperummet er pudsede murstensvaegge. Overveeggene og
undervaegge er malet i to afvigende farver. Dgrene ind til lejlighederne er
massive, malede traefyldningsdgre.

Udsnit af hovedtrapper

Generelt fremstar trapperne i udmaerket vedligeholdesesmaessig stand,
men beerer selvfglgelig preeg af dagligt slidt.

Linoleumsbelaegningerne ser nogle steder lidt udpinte ud, hvilket tyder pa
at der kan veere anvendt den forkerte saebe til trappevask.

P& et tidspunkt kan man overveje at istandseette hovedtrapperum-
mene fuldsteendigt, herunder ogsa en udskiftning af linoleumsbelzaeg-
ningerne.

Bitrapperne ligeledes traetrapper med pudsede og malede undersi-
der, malede vanger og stgdtrin og "lakerede” treetrin.
-18 -

a4 arkitekter og ingenigrer a/s - Gladsaxevej 104 - 2860 Sgborg - tel 7026 6262 - fax 7026 6362 - www.a4.dk - cvr 2648 1066



Vurdering af bygningens tilstand L

Udsnit af bitrapper

Veegge og lofter fremstar slidte med dog i udmeerket stand i forhold til at
det er en bitrappe.

De lakerede trin er slidte, selvfglgelig mest udpraeget i de nederste eta-
ger. Der bgr afsaettes midler til at slibe og lakere trin og reposer pa
bitrapperne.

Nederste del af bitrappelgbene der fgrer til keelderen ligger trapperne i
en fugtzone. Ved maling af traefugten i trappevangen kunne det konstate-
res at fugten ligger relativt hgjt. Der bgr udfgres en forebyggende im-
preegnering af de trappevanger der ligger op ad keeldermurveerk..

Udsnit af bitrapper

Priser.

Afsat til impraegnering af bitrappevanger
i keelderniveau 20.000
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Priser.

Afsat til slibning og lakering af 14 bitrap-
pelgb. 600.000

Fuldsteendig malermeaessig istandsaettelse
af 14 hovedtrapperum. 1.400.000

Udskiftning af linoleum pa 14 hovedtrap-
per 1.000.000

PORTE /7 GENNEMGANGE.

Der er portgennemgang fra Milanovej til garden.

1 e
iyl 25 B R r

Yt

Portgennemgang

Selve porten til gennemgangen er den oprindelige treeport. Porten frem-
star noget slidt men dog velfungerende.

Der bgr afseettes midler til at maleristandseette porten.

Herudover fremstar portgennemgangen i udmaerket stand. Loftet i porten
er ekstra isoleret.

Priser.

Maleristandseettelse af port. 10.000

ETAGEADSKILLELSER.
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Etageadskillelser er opbygget som traebjeelkelag med indskudsbraed-
der og indskudsler, plankegulve og med pudsede forskallingslofter.

Der er ikke konstateret seerlige problemer med satninger eller andet

Der foreslas ingen foranstaltninger.

Energibesparelser.

Mod keelderen vil det vaere muligt at isolere etageadskillelsen mod stue-
lejlighederne ved at indbleese isolering i etageadskillelsen.

Effekten ma dog paregnes at veere begreenset.

WC 7/ BAD.

Ejendommens badeveerelser er forskellige med hensyn til vedligeholdelse
og udfarelse.

Badeveerelser etableres eller renoveres normalt som et individuelt ar-
bejde af den enkelte beboer.

Der er ikke i denne rapport taget stilling til den tekniske udfgrelse el-
ler lovligheden af de etablerede badeveerelser.

Ansvaret for overfladernes beskaffenhed og taethed pahviler normalt
den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra utsette veegge og
gulve kan medfgre skader pa bygningen, som man eventuelt ikke vil
kunne f& deekket af beboeren, dennes forsikring eller ejendommens
forsikring.

Boligforeningen bgr derfor i et omfang interessere sig for, at disse
konstruktioner er i god stand.

Der opstar erfaringsmeessigt af og til tvister vedrgrende renoverede ba-
devaerelser i forbindelse med kgb/salg af lejligheder, hvorfor det ogsa er i
den enkelte beboers interesse at konstruktionerne er i orden.

Vi anbefaler at ejendommen ggr beboerne opmaerksomme p4, at de skal
sgge information om hvordan en tidssvarende badeveerelseskonstruktion
opbygges, nar de renoverer deres baderum.

Ressourcebesparelser.

For besparelser pa vand henvises til afs. 5.14
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5.10 KOKKEN.

Alle lejligheder er forsynet med kgkken, som i mange lejligheder er forny-
et siden opfarelsen.

Renovering af kakkener sker lgbende som individuel forbedring af den
enkelte beboer.
Ressourcebesparelser.

For besparelser pa vand henvises til afs. 5.14

511 VARMEANLZAEG.

Ejendommen har centralvarmeanlaeg, forsynet fra en nyere vandba-
seret fjernvarmecentral med pladevarmevekslere. Varmecentralen
ligger i keelderen under ejendommen.
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Varmecentralen er tidssvarende og i god stand.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt brugs-
vand fra en ny varmtvandsbeholder. Varmtvandssystemet er forsynet
med et afkalkningsanleeg, hvis formal er at reducere kalkbeleegninger
i brugsvandsrgrene og pa varmeflader i brugsvandssystemet.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen til radiato-
rerne reguleres af et automatikanleeg, med motorstyrede regule-
ringsventiler forbundet i kaskadekobling, som abnes og lukkes auto-
matisk efter malinger af udetemperaturen.

Varmecentralen fremstar velholdt og tidssvarende med nyere pum-
per, motorventiler og klimastatanlaeg.

Pumpen til radiatoranleegget er ikke monteret korrekt, da pumpens
veegt vrider rgrene den er monteret pa. Det bgr overvejes at udskiftet
pumpen til en energibesparende pumpe.

Radiatoranleegget er et aldre 1-strenget anleeg med gvre fordeling.

Der er gamle og utidssvarende strengreguleringsventiler pa varme-
stigstrengene i keelderen, hvis formal er at fordele varmen korrekt i
ejendommen.

Etablering af tidssvarende strengreguleringsventiler kan udover en
komfortforbedring i lejlighederne, give en forbedret afkgling af fjern-
varmevandet, og en veesentlig varmebesparelse, dog afhaengigt af
hvor godt de gamle strengreguleringsventiler er indreguleret.
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Varmergr i keeldre har utidssvarende strengregule-
ringsventiler

Stigstrengene og radiatorerne er generelt placeret i midten af byg-
ningen.

En del af de oprindelige radiatorer er blevet udskiftet efterhanden
som de er gennemteerede, eller fordi de oprindelige har givet for lidt
varme.

De fleste radiatorer er forsynet med termostatventiler, men ikke alle.
Radiatoranlaegget er forsynet med individuelle elektroniske varmefor-

delingsmalere, og opfylder derfor lovkrav pr. den 1/1-1999 om indi-
viduel fordeling af varmeudgifterne.

Radiatoranleegget er gammelt men i rimelig god stand
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Selvom radiatoranleegget med lgbende vedligeholdelse kan holde
mange ar endnu, bgr det overvejes at udskifte det samlede radiator-
anlaeg til et nyt to-strenget anleeg med radiatorerne placeret under
vinduerne.

I de kommende ar, vil der veere behov for jeevnlig udskiftning af gen-
nemtaerede radiatorer. Disse udskiftede radiatorer vil formentlig ikke
kunne anvendes pa et nyt anleeg, da de ikke passer i stgrrelse.

Radiatorerne pa det nuveerende radiatoranleeg er fortrinsvis placeret i
midten af bygningen, hvilket bevirker at der ved stort opvarmnings-
behov er meget varmt i lejlighederne neer radiatorerne, og meget
koldt ved vinduerne/yderveeggene.

Med et nyt to-strenget radiatoranleeg med radiatorerne placeret un-
der vinduerne, vil man opnd en jaevn fordeling af varmen i hele lejlig-
heden, da radiatorerne bryder kuldenedfaldet fra vinduerne.

Pga. den bedre komfort med radiatorerne placeret under vinduerne,
vil det veere muligt at nedsaette temperaturniveauet pa varmeanleeg-
get og i lejlighederne, med varmebesparelse til fglge.

Et nyt to-strenget radiatoranleeg afkgler desuden fjernvarmevandet

vaesentligt bedre end et et-strenget anleeg, og vil normalt medfare at
der kan opnas bonus pa varmeregningen for god afkgling.

Priser.

Etablering af ansldet 40 stk. strengregu-
leringsventiler, inkl. retablering af isole-
ring 160.000

Beregning af forindstillinger pa nye
strengreguleringsventiler 40.000

Udskiftning af hele radiatoranleegget, alt
inkl., herunder nye radiatorer under vin-
duer, isolering af brystninger under vin-
duer og alle retableringsarbejder 7.000.000

Energibesparelser.

Vi har ingen forslag til energibesparende foranstaltninger pa varmean-
leegget.

For overvejelser vedrgrende solvarme henvises til afsnit 5.01
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512 AFLOB.

Ejendommen har faldstammer, som afleder spildevand fra kgkkener
og badeveerelser.

Alle faldstammerne er udskiftet til nye, de fleste steder til faldstam-
mer af rustfrit stal, men enkelte steder af stal (fabrikat Loro-X).

Faldstammerne fremstar i god stand, og der forventet ikke vaesentli-
ge udgifter til vedligeholdelse af disse, udover almindelig lgbende
vedligeholdelse.

Faldstammerne er i god stand

5.13 KLOAK.

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kgkken og toi-
let/bad, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overfladevand fra
garden.

Det er ikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af kloaklednin-
gerne, idet disse er begravet langt under jorden.

Det er ngdvendigt at foretage en kloak-tv undersggelse for at fa
kendskab til kloakledningerne.

Kloakledningerne i garden er udskiftet i forbindelse med en gardsane-
ring i nyere tid, og fremstar derfor i god stand.

Dog er banketterne i bunden af meterbrgndene ikke udskiftet. Disse
banketter fremstar i darlig stand, og bgr udskiftes.
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Banketterne i de gam.le meterbrgnde ber udskiftes

Den del af kloakledningerne, som befinder sig under bygningen er
formentlig ikke udskiftet. Disse gamle kloakledninger kan udskiftes
efterndnden som der opstar problemer med tilstopninger eller brud,
eller de kan evt. udskiftes samlet, sd der opnds masngderabat hos
kloakfirmaet, som skal udfgre arbejdet.

Ved skybrud er der risiko for opstuvning af vand i kloakkerne, hvor-
ved regn- og spildevand kan treenge op gennem gulvaflgb i keeldrene.
Hvis der i forbindelse med skybruddet den 2/7-2011 skete opstuvning
af vand i keeldrene, anbefales det at montere hgjvandslukker pa alle
gulvaflgb i keeldrene.

Priser.

Tv-inspektion af samtlige kloakker, inkl.
spuling af kloakkerne 50.000

Udskiftning af banketter i ca. 8 stk. me-
terbrgnde 120.000

Udskiftning af gamle kloakledninger un-
der bygningen, inkl. retableringsarbejder 300.000
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Etablering af anslaet 10 stk. hgjvands-
lukker ved gulvaflgb i keeldre 100.000

Ressourcebesparende tiltag.

Ejendommen har mulighed for at etablere et anleeg for nedsivning af
alt regnvand pa egen grund (faskiner). Herved er ejendommen med
til at mindske belastningen pd kommunens kloakker og rensningsan-
leg, ligesom det nedsivende vand pa lang sigt ender som drikkevand.

| forbindelse med opsamling af regnvandet, kan en del af vandet an-
vendes til tgjvask i ejendommens vaskeri.

Der kan opnas et tilskud pd 50% af udgiften til etablering af regn-
vandsgenbrug.

5.14 VANDINSTALLATION.

Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik. Det var-
me vand produceres i en varmtvandsbeholder i varmecentralen.

Den samlede installation er ny, og er udfart af rustfrit stal.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i keelderen til
stigstrenge, der er placeret pa bagtrapperne.
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Vandrgrene er nye og i god stand

Der er monteret afspaerringsventiler ved alle afgreninger pa brugs-
vandsinstallationen, samt strengreguleringsventiler pa cirkulationen
af det varme brugsvand.

Ved afgreningerne til de enkelte lejligheder er der monteret individu-
elle vandmalere pa savel det kolde og det varme brugsvand.

Brugsvandsinstallationerne er i god stand, og der skal ikke forventes
vaesentlige udgifter til vedligeholdelse af disse, udover almindelig Io-
bende vedligeholdelse.

| forbindelse med udskiftning af vandrgrene, er de gamle bgsninger i
etageadskillelserne ikke blevet fjernet i badeveerelserne. Dette er
uhensigtsmaessigt, da der er risiko for uteetheder. Det anbefales at
fijerne bgsningerne efterhdnden som der opstar utaetheder, samt na-
turligvis, nar beboerne istandsaetter gulvene i badeveerelserne.

Ressourcebesparelser.

Vi har ingen forslag til ressourcebesparende foranstaltninger pa brugs-
vandsinstallationerne.

5.15 GASINSTALLATION.

Der er indlagt gas i ejendommen, som indfgres og fordeles i kaelde-
ren.

Der forekommer mindre overfladetzeringer pa gasledningerne i keel-
deren. Der skal lgbende holdes gje med dette, men risikoen for gen-
nemteeringer er lille, da godstykkelsen pa rgrene er stor, og teerin-
gerne primeaert sker udefra.
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Gasinstallationerne er i rimelig god stand

Lejlighederne er en del steder forsynet med gaskomfur.

Gasnettet ser ved visuel bedgmmelse ud til at veere i rimelig god
stand.

Der forventes ikke udgifter i forbindelse med gasinstallationerne ud-
over almindelig lgbende vedligeholdelse.

5.16 VENTILATION.

Ejendommen har kanaler til naturlig ventilation i kekkener og bade-
veerelser, der afsluttes i udluftningsheetter i tagfladen.

Nogle beboere har tilsluttet egen mekanisk udsugning til disse kana-
ler, hvilket ikke er lovligt, da det kan give lugtgener hos naboerne.

== _..F..
Mekaniske ventilatorer kan give lugtgener hos naboer

Kanalerne kan veere tilstoppede af skidt fra arenes lgb, eller beboerne
har stoppet kanalerne til, sa effekten af kanalerne er veesentligt ned-
sat.
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Udluftningskanalerne bgr Igbende eftergds og renses sa deres funkti-
on igen bliver teet pa det optimale. Rensningen er en specielopgave,
som kun bgr udfgres af firmaer med stor erfaring p4 omradet, idet
snavset i kanalerne ellers kan tilsmudse bygningsdele og inventar,
hvis det ikke opsuges direkte i forbindelse med rensningen.

En effektiv rensning kraever, at der er fri adgang til alle kanalernes

udmunding i lofterne, hvilket indebeerer, at eventuelle nedheengte lof-
ter skal delvist nedtages.

Priser.

Rensning af udluftningskanaler, inkl.
mindre reparationsarbejder 70.000

Energibesparelser.

Vi har ingen forslag til energibesparende foranstaltninger vedrgrende ud-
luftningskanalerne.

517 EL /7 SVAGSTROM.

Alle lejligheder har en 220V forsyning, hvilket betyder at der hgjst
kan opseettes 3 sikringsgrupper med 10 Ampere. Ofte kan dette give
problemer, idet f.eks. en el-kedel alene bruger 10 Ampere, ligesom
vaskemaskine, opvaskemaskine og ovn bgr have hver sin egen sik-
ringsgruppe pa 10 Ampere.

I lejlighederne er el-installationer moderniseret individuelt.
Ejendommens feellesinstallationer i keeldre bestar af gamle kabelfg-
ringer med stofledninger m.m. Installationerne fungerer tilfredsstil-
lende med tilstreekkelige afbrydere og lampearmaturer til at man kan
opretholde en tilfredsstillende belysning i omraderne.

Belysning pa trapperne bestar af simple lamper, som opfylder sit
formal med at oplyse trappen, men ikke er saerligt dekorativ. Lam-
perne er tilsluttet en trappeautomat.

Installationerne er iht. oplysningerne i udmaerket stand

Ingen foranstaltninger.
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Energibesparelser.

Starsteparten af ejendommens el-forbrug aftages af de enkelte andelsha-
vere, og er ikke synligt for andelsboligforeningen.

Andelsboligforeningen kan saledes primeert begraense el-forbruget ved at
sikre at belysning lgbende sker med de optimale lyskilder i forhold til
funktion og el-forbrug.

For etablering af solceller henvises til afs. 5.01

OVRIGE BYGNINGSDELE.

Ingen foranstaltninger.

PRIVATE FRIAREALER.

P& gadeside har ejendommen ansvaret for vedligeholdelse af belaegnin-
gerne pa fortov, parkeringsarealer samt den halve kgrebane pa Milanovej
og Korsikavej.

g Sy Ty ;...
Asfaltbelaegninger pa Milanovej og Korsikavej er slidte

Beleegningerne fremstar i darlig stand og ber fornyes inden der kommer
et palaeg fra kebenhavns kommune derom.
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I garden er der udlagt flisebeleegninger hele vejen rundt langs facaderne.
Disse fremstar i god stand.

Foto normal

I midten er der indrettet diverse skure til storskrald, affaldscontainere,
tgjterring m.v. Disse fremstar i udmaerket stand.

Herudover er der indrettet boldbane, legeplads og omrade med borde og
beenke samt div. bede med buskplanter.

Legeredskaberne fremstar lidt slidt, seerligt afgreensningerne pa sandkas-
serne kunne godt treenge til at blive fornyet.

Der bgr afseettes midler til at istandsaette legepladen.

Priser.

Afsat til omleegning af asfalt og be-
tonflisebelaegnning pa Milanovej og
Korsikavej (Skensmaessigt 700 m?) 500.000

Afsat til istandseettelse af
leplads/legeredsakaber 30.000

5.20 BYGGEPLADS/ STILLADS.

Nar man saetter stgrre byggearbejder i gang skal der afsaettes et belgb til
byggepladsindretning til opstilling af skure, materiale- og affaldscontaine-
re, byggestrgm, vand og aflgb etc., hvilket erfaringsmaessigt andrager ca.
5 % af handveerkerudgifterne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pa ejendommens tag, facader og vin-
duer er det ngdvendigt at opstille stillads.

Priser.
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Vurdering af bygningens tilstand LJ

Priser.

Ngdvendigt stillads i forbindelse med
udskiftning af ejendommens vinduer og
andre arbejder pa facader. 1.500.000

Ngdvendigt stillads i forbindelse med
tagudskiftning, inkl. stilladsoverdaekning
uden konsoller pa facader 1.700.000

DIVERSE UFORUDSETE UDGIFTER.

Nar der gennemfares byggearbejder pa en aeldre ejendom, er det ofte er
vanskeligt at forudsige hvad der gemmer sig i de gamle konstruktioner.

Vi har i vedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 10 % til diverse uforudsete
udgifter, idet dette erfaringsmaessigt er et tilstraekkeligt belgb.

Det er ogsa vigtigt med en “buffer” i budgetrammen, der kan anvendes til
eventuelle naturlige mindre tilleegsarbejder som boligforeningen matte
gnske udfgrt under byggeriet.

TEKNISK RADGIVNING.

Ved gennemfgrelse af stgrre arbejder pa ejendommen bgr ejendommen
sa@ge byggeteknisk radgivning.

Byggeteknisk radgivning omfatter:

Drgftelse og fastleeggelse af foreningens gnsker og behov,
Udarbejdelse af beslutningsgrundlag,
Myndighedsbehandling,

Udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale,
Indhentning af tilbud fra handveerkere/ entreprengrer
Vurdering af tilbud,

Byggestyring og koordinering af handveerkere/ entreprengrer,
Tilsyn med arbejdets udfgrelse,

Afholdelse af byggemgader,

Byggeregnskab, attestering af fakturaer etc.,

Afslutning og mangelgennemgang.

Diverse forhandlinger med myndigheder.

Ved at bruge en teknisk radgiver, opnar ejendommen langt starre sikker-
hed for at projektet er fornuftigt sammensat i forhold til ejendommens
behov, at der indhentes gode tilbud, at arbejdet udfgres i en god kvalitet
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og at ejendommen har solid hjeelp til at treeffe gode beslutninger under-
vejs i byggeriet.

Vi har i vedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de samlede hand-
veerkerudgifter til teknisk radgivning, saledes at der er et raderum for bo-
ligforeningen.

Udgiften til teknisk radgivning afhaenger af det konkrete projekt som skal
gennemfares. Nar det konkrete projekt er fastlagt, kan vi oplyse den ngj-
agtige udgift.

8.0 VEDLIGEHOLDELSESPLAN.

I den bilagte vedligeholdelsesplan er alle overslagspriserne i tilstandsrap-
porten samlet for samtlige de foreslaede arbejder.

De ngdvendige og @nskelige foreslaede arbejder er planlagt udfart inden
for en 10 ars periode ud fra en vurdering af, hvornar de teknisk set bedst
udfgres.

Vi foreslar, at den endelige prioritering foretages i ngje samarbejde mel-
lem a4 arkitekter og ingenigrer a/s, foreningens bestyrelse og foreningens
administrator.

Vedligeholdelsesplanen kan séledes blive foreningens grundlag for en Ig-
bende prioritering af de arbejder, der skal udfgres nu og de arbejder, der
skal udfgres i fremtiden.

Rapporten anbefales opdateret ca. hvert 3.-5. ar sa den hele tiden holdes
a jour med hensyn til priser og tidspunkter for planlsegning af gennemfg-
relse af arbejderne.

a4 arkitekter og ingenigrer a/s
Jesper B. Thomsen/Sgren Larsen
Den 8. maj 2012
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