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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen AB Isafjord belig-
gende Egilsgade 25-31B, Isafjordsgade 1-3, Njalsgade 24A-
30B, 2300 Kgbenhavn.

Formadlet med rapporten er at give en overordnet vurdering
af eiendommens byggetekniske tilstand. Boligforeningen
far pd denne made et overblik over ejendommens behov
forvedligeholdelse 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.
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2 Kort beskrivelse af ejendommen

Ejendommen ligger pd Egilsgade 25-31B, Isafjordsgade 1-3,
Njalsgade 24A-30B i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 15. au-
gust 2019 bygget i 1926 og bestdr af 16 opgange med hver 6
etager samt kelder og loft. | eendommen er deri alt 163
beboelseslejligheder og 554 m? erhvervslokaler/ butikker.

Alle lejligheder har eget kgkken og wc-/ baderum iht. BBR-
ejermeddelelsen.

Kalderen bruges til pulterrum for beboerne, cykelrum, tgr-
rerum, varmecentral samt lagerrum for butikkerne. Pa lof-
tet er der pulterrum og tgrreloft.

Taget er et mansardtag med stejle tagflader mod gade og
gdrd og sadeltag over.

Facaderne er udfgrt i murvaerk. Vinduerne er &ldre traevin-
duer med termoglas.

Der erindlagt fjernvarme i ejendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranlaeg og til varmt brugs-
vand.

Faldstammer i ejendommen er &ldre stdlrgr og nyere Loro-
x i kokkenerne. Vandrgrene er nyere rustfri stdlrgr og galva-
niserede stalrgr.

Ejendommen har sit eget gardanlag med diverse skure,
banke og borde til ophold mv.
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3 Overordnet konklusion

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

For de sekundare bygningsdele er den bygningsmassige
standard noget mere varierende.

Den ydre tagbekladningen er i god stand. Undertaget er
udtjent, men er ikke kritisk for taetheden.

Fundamenter og kelderydervaegge er i middelgod stand,
med nogle tegn pd fugtopstigning/fugtindtrengning i kon-
struktionerne.

Facaderne mod bdde gade og gard er i god stand. Vindu-
erne mod bdde gaden og gdrden er slidte og skal enten ved-
ligeholdes Igbende eller udskiftes til nye vinduer.

Overfladerne pa hovedtrapperne erigod stand - pad kagk-
kentrapperne er overfladerne nedslidte og bgr istands=t-
tes.

De tekniske installationer fungerer umiddelbarti hverda-
gen. Faldstammer er af varierende kvalitet, og giver ikke
god sikkerhed mod utaetheder. Vandinstallationen bgr ef-
terses for kritiske komponenter.



4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger 4.2 Forsikring
BBR-ejermeddelelse af d. 15. august 2019 Ejendommens forsikring er tegnet i Alka Forsikring. Forsik-
] ringspolicenummeret er 17601717.

Opfgrelsestidspunkt 1926

Eiend 6 Der ses umiddelbartingen ejendomsspecifikke forbehold i
jendomshummer 112452 forsikringsdekningen for svampe- og insektskader. Rappor-

Matrikelnummer 40 Amagerbros Kvarter tens anbefalinger er baseret pd denne forudsatning.

Bebygget areal 2377 m?

Samlet bygningsareal 14268 m?

Samlet boligareal 16411 m?

Beboelseslejligheder 163 stk.

Samlet erhvervsareal 554 m?

Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsverdi #) 4-middel

*) Bevaringsvardi 1-3 er hgj, 4-6 er middel og 7-9 er lav.
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4.3 Energimarke
Ifglge energimaerke fra 20, er ejendommens nggletal fglgende:

Energimarke (A til M); C Varmetab fordelt pa bygningsdele **) krrﬁ:)an(lé
Varmeforbrug, MWh *) 1111 Tag 116.743
Anvendt enhedspris 662 Udsugning 198.463
Udgift inkl. moms 735.482 Anden ventilation 93.395
Varmeanlazggets andel af det samlede varmetab 63% Ydervaegge 350.230
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 1.763 Vinduer 163.440
Varmt brugsvand 70.046
Gulv/fundament 163.440
*) Varmeforbruget er klimakorrigeret og uden faste udgifter. Der **) Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut
er taget hgjde for drets temperatur i forhold til et normaldr. Det (SBl) for alle ejendomme opfort for 1931. Jeres ejendom kan

klimakorrigerede forbrug kan sammenlignes fra dr til dr. have en anden fordeling.

Varmetilfgrsel Varmetab

Solindfald
13%

Varmeanlaeg
63%

Gratis varme
24%
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5 Vurdering af bygningsdelenes stand

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Facaderne
erregistreret fra terren og fra vinduer. Taget er registreret
fra tilgengelige tagvinduer, stillads og fra loftsrummet.

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

Der er ikke lavet huller i konstruktionsdele, installationer,
overfladebekladninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
ogindretninger.

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms i
ar 2019.

5.1 Tagvaerk

Taget er et mansardtag, med skra tagflader mod gade og
gard. Tagtypen er kendetegnet ved at der midt pd taget eret
almindeligt sadeltag, mens den nederste del af taget har en
stejl vinkel. Dermed udnyttes den nederste del godt til be-
boelse.

Tag
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Hele taget er bekledt med betontagsten af typen Ceny Dob-
belt-S.

Betontagsten kaldes ogsd cementtagsten, da de er fremstil-
let af sand, vand og cement. Det minder i udseende meget
om tegl, men er generelt et billigere materiale.

Ulempen ved betontagsten er, at de er modtagelige for al-
ger og mosvakst, som med tiden misfarver og svaekker dem
-men det forventes at vaere om mange dar, ud fra den nuve-
rende stand.

Taget udfgrt med undertag af armeret plastdug. Plasten er
nedbrudt flere steder og nogle steder er den revnet. Det er
primart der hvor den er udsat for sollys eller kontakt fra be-
boeres ejendele at den er mest nedbrudt.

Denne type af plastundertag har en begranset holdbarhed
som ikke er n&r sd lang som betontagstenene.

Undertaget skal sikre at fygesne og slagregn ikke trenger
ind mellem tagstenene og skader tagkonstruktionens trae-
vark. Generelt er der stgrst risiko for det ved lave taghzld-
ninger og med tegltage. Betontagstenene lzgger sig meget
tet og det betyder at der er mindre risiko for at fygesne el-
ler slagregn kan traenge ind.

Betontagsten med
let mosvaekst

| Betontagsten over
undertag

Plastundertag der er
helt nedbrudt
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Skorstene er god stand.

Inddzkninger er udfgrt i zink. Der er nogle fa steder hvor
zinken er revnet ved samlingen. Det er ikke et kritisk sted og
vil generelt vaere vanskeligt at reparere ved lodning.

Tagrenderne er udfgrti plast med galvaniserede rendejern.
Der er opsat ekstra nedlgb i forbindelse med skybrudssik-
ring.

Der ses en del snavs i tagrenderne, som kan medfgre at de
Igber over og giver fglgeskader. Da vi besigtigede ejendom-
men, var der vedligeholdelsesarbejde i gang pad vinduer og
stillads oppe. Vi gdr ud fra at man renser tagrenderne ved
samme lejlighed.

Der er ikke nogenvinduer i tgrrelofterne. Det er derfor ikke
muligt at kontrollere taget eller lufte ud. Nar der pd et tids-
punkt foretages arbejde pd taget, bgr det overvejes at op-
sette tagvinduer ved t@rrelofterne.

Tageter genereltigod stand

Da undertaget har skader, bgr der vaere ekstra opmarksom-
hed pa eventuelle utetheder.

Ejendommen oplyser at de ikke har oplevet utztheder, sa
en egentlig udskiftning af taget er formentlig ikke ngdven-
dig og betontagstenene kan holde mange ar endnu.

Vi anbefaler at tagets tilstand vurderes igen om 4-5 ar.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK

I kan overveje at opsatte solceller pd taget. Solcellestrgm-
men har kun stor vardi, hvis den medfgrer at jeres forbrug
falder, da | betaler over 2 kr. pr. kWh inkl. alle afgifter.

Skorsten

Mindre revne i zink-
inddaekning

# Snavsitagrender
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Ndr solcellerne producerer mere strgm end | bruger pd jeres
feellesmadler, selges den overskydende strgm til elselskabet
med det samme. Der afregnes til en takst, som | taber penge

o

pa.

Solceller giver derfor mest mening, hvis | har et vist basisfor-

brug af el i dagtimerne. Det kan vare et vaskerier, hvor ma-
skinerne kgrer nasten hele tiden hele dagen. Vi hjzlper jer
gerne med at undersgge dette na@rmere.

5.2 Kalder og fundering

Kzldergulvet 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 kelderen. Ved en fornuftig ventilation vil

fugten blive ventileret ud af kaelderen, men ting pa gulvet
kan blive fugtige.

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

Ydervaeggene i kelderplan er stgbt i beton, mens de indven-
dige vaegge er i murvaerk. Kelderydervagge i beton har den
fordel, at de ikke suger fugt fra fundamenterne.

Ved trapperummene er ydervaeggene bekladt udvendigt
med skalmur. Den er udskiftet og fremstari god stang.

Afhzngig af betonens kvalitet, kan der godt komme fugt ind
frajorden-og dette kan ses nogle steder i kaelderen.

Eksempel pa
solcelleanleg

Ydervaegge

# Ydervaegge
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Omfanget vurderes dog at vaere begraenset, og problemet
mest kosmetisk. Fugten er ikke i vaesentlig grad fordrsaget
af mangel pd ventilation. Kelderen virker fornuftigt ventile-
ret.

Vi har foretaget stikprgvemalinger af fugtigheden i trevaerk
med en sdkaldt indstiksmdler. Den sammenhang der er
mellem fugtigheden i treet og luftens fugtighed kan ses pa
figuren til hgjre.

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

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

Svampeskaderer normalt dekket af bygningsforsikringen,
men der kan vaere 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.

Vi har foretaget en maling pa traevark, som ikke er i kontakt
med kalderydervaeggene. Malingen viser en fugtighed pa
14%. Det er et relativt lavt fugtniveau, hvilket indikerer at
kalderen har en fornuftig ventilation.

Fugtmaling af traevaerk i kontakt med kalderydervaeggen vi-
ser 13%. Ligeledes et lavt fugtniveau.

Der er adgang til kzlderen via kgkkentrapperne. Kgkken-

trappernes nederste del er udfgrti beton. Dette er en for-

nuftig foranstaltning, som formindsker den mangde fugt,
som kan traekke op i trappekonstruktionen.

Traefugtighed (ligevagtsfugtighed) procent

20

10

Fare forsvampeangreb
7
/
4/
-
///
// Konstant Lejlighedsvis
opvarmetklima oTvarmetklim 1
10 20 30 40 50 60 70 80 90
Relativ luftfugtighed, procent
Fugtmaling 14%
# Kzldertrappe
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Mod garden er der udvendige kaldertrapper i beton.

Der ses en nogle skader pd betonen, som rustudtrakning,

frostsprangning og saltudtraekning. Det kan overvejes at re-

parere og tyndpudse betonen for at undgd yderligere frost-
skader, som en del af det Igbende vedligehold. Generelt er
trappernei god stand og saltudtrakningen har kun kosme-
tik betydning.

Dererrum i kelderen som anvendes til tarrerum. Her er ty-
delig fugtig luft og risiko for skimmel. Kelderrum er gene-
relt kolde og ikke szrlig ventilerede. De vil ikke vaere opti-
male at torre tgj i.

Hvis ejendommen gerne vil fortsette med at tarre tgj i kel-
deren, bgr der opsattes affugtere der er tilsluttet aflgb, sa
fugten fra tgjet ikke s@tter sig pd overflader og opfugter
konstruktionen.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING

Vi haringen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag for kelderen.

Priser - Kelder

Udvendig kzlder-
trappe

Saltudtrekning i be-
ton

DKK ekskl. moms

Opsa&tning af veeghangt affugter med tilslutning til aflgb, pr. stk. - prisen afhanger af af-

stand til el og aflgb

25.000
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5.3 Facader/ sokkel
Facaderne til gade og gard er udfgrti blank muri gule tegl.
Omkring dgrene er der er der en muret portal i rgde tegl.

Mod gaden ligger opgangene i det yderste plan, mens mur-
vaerket ved lejlighederne er trukket en kvart sten tilbage.
Det giver en let dybdevirkning i facaden.

Facaderne kan -ideres konstruktion - ses som en rekke sgj-
ler gdende fra fundament til tag, forbundet af det murvaerk
som ligger over og under vinduerne.

Sgjlerne fglges ikke ngdvendigvis ad ndr der er temperatur-
skift, rystelser eller sma &ndringer ved fundamentsniveau.
Det er derfor forventeligt og normalt at der Isbende opstar
smd s@tningsrevner.

Der erindlagt stalprofiler over mange af de murede stik for
at udbedre s@tningsrevner. Det har virket godt og der er
ikke lzngere s@tningsrevner i facaden.

EH

HEEE

HH

1

.|

{
W

X

="
\

!

Gadefacade

Gardfacade

% Stdlprofil indlagt
over muret stik
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Salbankene i de murede facader er udfgrt i skifer. De er ge-
nereltirimelig god stand, der ses enkelte defekte skifre.

Ved en istandsattelse af vinduerne planlazgger ejendom-
men udskiftning af defekte salbanke.

Pa gardfacaden ses der en del beskadigede eller manglende
fuger hvor der er nedtaget kabler.

Fugerne beskytter murvaerket mod at vand trengerind og
nedbryder muren eller laver fugtskader indvendigt. Derfor
er detvigtig at fugerne slutter taet mod murstenene.

Vianbefaler at der foretages reparationer af fugerne.

Ved dgrene mod gade og langs facaden ses reparationer af
murvarkets fuger.

Reparationerne ses langs fortovene, hvilket tyder pa at salt-
ning om vinteren har bidraget til skaderne. Vi anbefaler at
isglatte fortove forebygges med et andet produkt end salt
fremover - hvis det ikke allerede er tilfzldet.

Soklen er muret og bestar af rulleskifte (pa siden), og et al-
mindeligt skifte, i rade mursten.

=== Defekt skifersdlbenk

Manglende fuger ved
nedtagne kabler

Reparation ved dgr
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Der er nogle af de frie sgjler ved portindgangen som er i me-
get ddrlig stand. Andre sgjler er renoveret. De sidste bgr re-
noveres snart.

Facaderne er genereltigod stand. Udbedringen af eventu-
elle skader vurderes at kunne vente, til der af anden grund
opstilles stillads/lift pd ejendommen. Der bgr afsaettes et
belgb i denne situation.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Vi har ikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
for facader og sokkel.

Priser - facader/sokkel

Portsgjle i darlig

® stand

DKK ekskl. moms

Sgjler - Afsat til reparationer

10.000
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Lodpost

Underkarm
En del af de fagudtryk, som vi
brugerom vinduer
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5.4 Vinduer

Samtlige vinduer og altandgre er &ldre vindueselementer
udfgrtitre med termoglas og bundglaslister i aluminium.
Vinduerne er udskiftet omkring dr 1990 og er derfor ca. 30 ar
gamle

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

synet med oplukkelige rammer i badde de nederste og gver-

ste felter.

Boligforeningen eri gang med en vedligeholdelse af vindu-
erne med malerbehandling.

Med nyere traevinduer er det vigtigt at vaere pa forkant med
malerbehandlingen, sa nedbrydning af traevark undgds. Det
som f@rst tager skade, er sideglaslisterne, herefter bund-
rammestykket. Det er iser i tapsamlingen mellem bundram-
mestykket og sideramme-stykket, som har en tendens til at
Igsnesig.

Ruderne er zldre termoruder med kold kant. Det betyder at
deisolerer darligt ved rammen og der nemt opstar kondens
pdindersiden af ruden. 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 vaere punkteret efter 35 ar.

Der kan derfor ogsa forventes en stor Igbende udgiftide
kommende ar pd at udskifte termoglas.

Vinduerne er udfgrt med blgde fuger, som angives at have
en levetid pa ca. 15 dr. | praksis kan de holde Izngere, men
jeres fuger er lige sd gamle som vinduerne.

Vinduer mod gdrden

Kvistvinduer
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De nuvaerende vinduers tilstand ggr, at vi ikke anbefaler at
der bruges penge pa at forny fugerne - men atvinduerne pa
et tidspunkt udskiftes i sin helhed, og her er ny fuge inde-
holdti processen.

Det er vores vurdering, at ejendommen pd lang sigt kan
vere bedre tjent med at udskifte vinduerne. Der er to typer
vinduer som passer godt til bygningen:

» Kobledevinduer med termoglas inderst.

» Trae/aluvinduer med termoglas

Fordelene ved at fa nye vinduer, uanset typen, er:

» Kvaliteten af vinduer er forbedret vaesentligt m.h.t. pro-
duktionsdetaljer, trekvalitet, certificering etc.

» Udgiften til udskiftning af alle termoglassene i de kom-
mende ar er sparet

» Vinduerne sparervarme og giver langt mindre oplevelse
af trek

» Vinduerne harvarme kanter, og dermed mindre kondens-

dannelse pd indersiden af vinduerne
» Vinduerne kan udfgres med en bedre lyddaempning
» Alle tatningslister vil vaere helt nye
Fordelen ved at udskifte vinduerne til koblede vinduer vil
saerligt vaere:

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

» Vinduerne kan udfgres med mgrtelfuger, som holder lzn-

gere end blgde fuger, som bruges til tra/alu vinduer

« Termoglasset sidder beskyttet bag yderrammen, og hol-
der derfor cirka dobbelt sd Iznge.

| Blgd fuge omkring

vindue

Koblet vindue set in-
defra

Koblede vinduer



Fordelene ved at udskifte vinduerne til trae/alu vinduer vil Tre/alu vindue

serligt vere:

» Vinduerne skal ikke vedligeholdes med maling hvert 8-10
ar som travinduerne skal.

Trevinduer med termoglas, som dem i har nu, haringen af
de sxrlige fordele som koblede vinduer eller tre/alu vin-
duer har, derfor har vi set bort fra dem. Koblede vinduer
med vedligeholdelsesfri beklaedning findes ikke pd marke-
det.

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

Koblet 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 trae/alu vinduer.

Der er stor forskel pa ejerudgiften ved forskellige vinduer.
Nedenfor har vi opstillet ejerudgiften for et dannebrogsvin-
due, henholdsvis som jeres nuvarende, nye koblede vinduer
og trae/aluvinduerienergimarke A.

Tree/alu vindue - snit

Vurdering af bygningsdelenes stand
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EJERUDGIFT OVER 30 AR, FOR 1 DANNEBROGSVINDUE

Alle udgifter er inkl. moms
Varmeudgift

Udskiftning af termoglas
Udskiftning af blgde fuger
Snedker- og malervedligeholdelse
Stillads/lift

| alt inkl. moms

Beregningsforudsatninger:

Anvendt U-vaerdi, W/m?K

Antal graddage pr. dr

Fjernvarmeudgift pr. MWHh - kr.
Vinduesbredde - m

Vindueshajde - m

Levetid termoglas - dr

Udskiftning 2 store og 2 smd termoglas - kr
Vedligeholdelsesinterval - dr

Snedker og maler ekskl. stillads/lift - kr.
Vedligeholdelsesinterval for blode fuger-3ar
Udskiftning af blode fuger ekskl. stillads/lift - kr
Udgift til stillads/Ilift pr. vindue - kr.

Nuveerende Koblet vindue Tree-/alu-vindue,
traevinduer med termoglas 3 lag glas

10.282 4.455 5.141

6.000 3.000 7.000

2.000 2.000

7.500 7.500 2.500

4.500 4.500 3.000

30.282 19.455 19.641

30 13 15

2906 2906 2906

700 J00 J00

13 13 13

8 18 18

30 60 30

6000 6000 7000

10 10 30

2500 2500 2500

o 0 15

0 o 1000

1500 1500 1500
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER

Man har tidligere malt vinduers isoleringsevne ved kun at se
pd hvor godt ruden isolerede, midt pa glasset. Det har man
sd angivet med det der hedder U-vardi. Den vaerdi fortzeller
hvor meget varme der strammer ud gennem en kvadratme-
ter.Jo hgjere U-vardi jo hgjere varmetab og dermed energi-
forbrug.

Kravene til vinduers isoleringsevne (U-vardi) har gennem ti-
den veret:

2010 og frem Energimarke A, Bog C - se nedenfor.

2005-2010 1,50
1995-2005 1,80
1961-1995 2,9 - Jeres vinduer

Da kravene kun skulle overholdes midt pd 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 her isolerer vinduet
meget darligere.

Center for bygningsbevaring har sammen med DTU foreta-
get undersggelser som viser en samlet U-vardi 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-veaerdi i
gennemsnit er 3,0.

I 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.

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

Princip for moderne
energiklasser

]

Eref =
Soltilskud + ) I:

varmetab

- - B

Energimarke Energimarke

Erer>-17 KWh/mapr.ar  Erer20 KWh/mapr.ar
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Energimarket er baseret pd hvor meget varme vinduet luk-
kerind og udilgbet af et ar. | praksis kraever energimarke A
atderer3lagglas,iforholdtil 2lag glasienergimarke B.

Ifglge SBI's standardfordeling af jeres samlede varmetab (se
afs. 4.3) er vinduernes varmetab ca. 163.000 kr. drligt.

Ud fra standardfordelingen, vinduernes U-vardier fgr og ef-
ter, og de nuvaerende energipriser, kan | forvente en bespa-
relse pa kr. 2.400.000 inkl. moms over 30 ar for energimarke
Avinduer.

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

Udskiftning af anslaet 50 % af termoglas 2.000.000
Udskiftning af anslaet 10 % af taetningslisterne 100.000
Udskiftning af fuger mellem karm og murvaerk 550.000
Afsat til snedkerreparationer 375.000
Udvendig maling af alle vinduer 1.350.000
-Istandsettelse af vindueri alt 4.375.000
Gade: Udskiftning af alle vinduer inkl. kzldervinduer til koblede vinduer med termoglas

indvendigt 5.000.000
Gade: Udskiftning af alle vinduer inkl. keldervinduer til trae/alu vinduer 4.250.000
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Priser - vinduer DKK ekskl. moms

Gard: Udskiftning af alle vinduer inkl. kaldervinduer til koblede vinduer med termoglas

indvendigt 5.000.000
Gdrd: Udskiftning af alle vinduer inkl. keldervinduer til tre/ alu-vinduer 4.350.000
Ansldet varmebesparelse over 30 dr ved udskiftning af alle vinduer til energimarke A -1.900.000

5.5 Udvendige dgre Hovedtrappedgr

Ejendommens udvendige gadedgre er nyere traedgre der er
udskiftet omkring dr 2000. Dgrene er i god stand mht. tre-
vark.

Kokkentrappedgre og kzlderdgre er &ldre dgre og generelt
i god stand.

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 | Kokkentrappedor

Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de udvendige dgre.
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5.6 Trapper
Bygningen har 17 hovedtrapper og 17 kgkkentrapper. Ho-
vedtrappen gar fra gaden til lejlighederne.

Hovedtrapperne er renoveret omkring ar 2000.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet.

Der ses generelt ikke mange revner i vegge og lofter.

Overfladerne er genereltirimelig god stand, med lidt slid
fra almindelig brug.

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum, som eri god
stand.

Kelderdgr

Hovedtrappe

Linoleum
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Indgangsreposerne er belagt med klinker. De fremstar i god
stand.

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

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

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

Mange dgre er forsynet med ekstralds, ofte fordi den gamle
lasekasse ikke fungerer, eller har et forzldet ngglesystem.

Det kan overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne. De
nye dgre kan udfgres, sd de passer til ejendommen, uden at

vere mage til de oprindelige, eller kan mod en merpris udfg-

res sd de er naesten identisk med de eksisterende.

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fal-

les postkasseanlagiopgangen. Dgrene vil have 3-punkt-
lukke som sikrer at dgrene slutter teet. Udskiftning til nye
dgre giver en del fordele:

» Bedresikring ved brand.
» Bedrelyddempning.
» Bedrevarmeisolering.

» Bedresikring mod indbrud.

Indgangsrepos

Ydervaegge

Lejlighedsdar
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Kgkkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes
kokkener og til kelderen.

Overfladerne pd kgkkentrapperne er i mindre god stand.
Der ses revnerivaegge, loftet og Igbsundersider, ligesom
treevaerket er slidt.

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.

Nar det pd et tidspunkt passerind i boligforeningens planer,

kan det overvejes at foretage en komplet istandsattelse af
kokkentrapperne, omfattende:

Reparation af puds og s@tningsrevner,
Afrensning af Igs maling,

Slibning og spartling af vaegge og lofter
Slibning og fugning af traevark,

Filt pa vaegflader,

Maling af lofter, vaegge og travark.

Eksempel pa brand-
og lyddgre

Kakkentrappe

Trin pd kakkentrappe
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Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem- Lejlighedsdar

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

| kekkentrappen ved Isafjordgade 1 er der en setningsrevne
over lejlighedsdgren i venstre side. Der bgr indfraeses jern i
murvarket for at holde sammen pd det, som minimum i
stuen og maske ogsd laengere oppe.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER
Viharingen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-

tag for trapperne. Seétningsrevne pd

kaokkentrappe

Priser - trapper DKK ekskl. moms
Udskiftning af 163 hovedtrappedgare til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til ejendommen 2.625.000

Grundigistandsattelse af 17 kgkkentrapperum, herunder reparation af puds og s®tnings-
revner, afrensning, filt pd vaegge og maling af vaegge, lofter og traevaerk 2.050.000

Tilleeg for udlegning af linoleum pa 17 kgkkentrapper 1.025.000
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Priser - trapper DKK ekskl. moms

Udskiftning af 163 kgkkentrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til egendommen udfgrti forbindelse med istandszt-
telse af trapperum 2.375.000

Indfraesning af armeringsjern pa kekkentrappen Isafjordsgade 1 i stuen og pa 1. sal, puds-
reparation og malerreparation 15.000

5.7 Porte/gennemgang
Der er ikke nogen porte eller gennemgange i ejendommen.

5.8 Etageadskillelser Gulibelugnioy Princip for etagead-
i ~ i - e skillelse i trae

Etageadskillelsernei bygninger fra denne periode er nor- Uisclecet hulrum

Loftbekiadning

malt udfgrt med 20 x 20 ¢ m trabjzlker, som ligger fra yder-
vaggen mod gaden til ydervaeggen mod gdarden med knap 1
meters afstand.

Midt pa bjezlkerne 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
en brandiatspredesig.

Loft uden revner

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

Denne loftskonstruktion revner let ved bevaegelser, ligesom
staltraden som holder rgrpudsen med tiden kan ruste, isar i
de gverste lejligheder pd grund af utetheder.

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Det er muligt at reducere varmetabet mod loftet ved at ind-
blaese isolering i etageadskillelsen, som vist pa skitsen til
hgjre.

Ifglge Energimarket er der isoleret i etageadskillelsen, men
vi har ikke set nogen indblasningshuller pa loftet ved vores
besigtigelse.

Det bgr undersgges nermere om det er udfgrt inden man

tager stilling til yderligere isolering.

5.9 WC/BAD

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 pahvi-
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 ejendommens forsikring.

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

Der opstar erfaringsmassigt af og til tvister vedrgrende re-
noverede badevarelser i forbindelse med kgb/salg af lejlig-
heder, hvorfor det ogsd er i den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

Efterisolering af eta-
geadskillelse

Eksempel pd bade-
verelse

Eksempel pd bade-
verelse
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Vianbefaler, at ejendommen ggr beboerne opmarksomme
pd, at de skal sgge information om hvordan en tidssvarende
badevarelseskonstruktion opbygges, ndr de renoverer de-
res baderum.

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

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

Renovering af kgkkener sker Igbende som individuel forbed-

ring af den enkelte beboer.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KOKKEN
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for kgkkenerne.

\.

. Anvisning

Eksempel pa
kokken
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5.11Varmeanleg

Ejendommen har 5 separate centralvarmeanlag, hvor vi har
besigtiget en. Den er forsynet fra en vandbaseret fjernvar-
mecentral med varmeveksler.

Varmecentralerne ligger i kelderen og forsyner desuden
ejendommen med varmt brugsvand fra en varmtvandsbe-
holder.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et 2ldre automatikanlag, med
motorstyrede reguleringsventiler, som dbnes og lukkes au-
tomatisk efter malinger af udetemperaturen.

Der er nyere afsparringsventiler i kelderen til varmestig-
strengene, men der er ikke strengreguleringsventiler, hvis
formal er at fordele varmen korrekt i ejendommen.

Etablering af strengreguleringsventiler kan udover en kom-
fortforbedringilejlighederne, give en forbedret afkgling af
fiernvarmevandet, og en vaesentlig varmebesparelse.

Varmecentral

Automatik

Afsperringsventil



Cirkulationspumpen er udskiftet til en energibesparende Cirkulationspumpe

model af typen Grundfos Magna 3.

V. SOAaNnNuD

Pal)

Princip for 2-strenget

Radiatoranlegget er et 2-strenget anlaeg med nedre forde- _
radiatoranleg

ling.1de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostat-
ventiler.

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

Stigstrengene er placeret midti bygningen, hvor flere radia-
torer har vaeret placeret. Efterfglgende har beboere lokalt
opsat radiatorer under vinduerne og fart rgr derud. Det er

beboerne der star for de vandrette rgr. ] o
Radiator i lejlighed

. . : undervindue
Der kan i ejendomme hvor beboerne selv star for radiatorer

og rgrfgring til stigstrengene vare forespgrgsler om gulv-
varme.

Gulvvarme har en markant hgjere gennemstrgmning end en
radiator, hvilket betyder at der fgres meget mere vand igen-
nem end den/de radiatorer man nedlegger. 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
fra andre radiatorer i anlegget, altsd over- eller underboer.
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Et radiatoranlag erindreguleret sd alle radiatorer er i ba- | Eksempel pa gulv-
lance og varmen kommer korrekt rundt til at alle beboere. | | varme
Hvis man vil give plads til gulvvarmekredse i anlegget, krze-
ver det dynamisk strengregulering eller ny indregulering og
eventuelt ogsd at man begranser gulvvarmekredsen, sd den

ikke er for stor til anlegget.

Som boligforening er det mest hensigtsmassige at varme-
anlegget er felles Det sikrer den mest effektive drift. Er
dele af det beboernes eget ansvar, bgr der vaere tydelige
rammer for hvordan og hvad man skal vedligeholde det
med.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG (e covrant a1z rawa Zway  Brugerflade pd com-
| kan overveje at opgradere varmeautomatikken til en nuti- e T "= puter
dig styring med netadgang. Fordelene er: = - ;g iy

» Enletforstdelig samlet brugerflade for alle anlag, bade :
for jer selv og de teknikere som skal servicere varmean- £
legget.

= Enmereavanceret styring med tilhgrende bedre funk- \ sV,
tion og pkonomi.

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

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

Priser - varmeanlaeg DKK ekskl. moms

Udskiftning af varmeautomatik i 5 varmecentraler inkl. ventiler og malepunkter samt til-
slutning til mobildatanetvark 275.000
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5.12 Aflgb
Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstam-
mer i toiletterne.

Toiletfaldstammerne er generelt de oprindelige stgbejerns-
faldstammer. Der er udfgrt en del partielle udskiftninger pa
faldstammerne.

Ejendommen har en praksis med at udskifte toiletfaldstam-
men ndr en beboer gnsker at ombygge toilet og bad. Der er
ikke et samlet overblik over hvor der udskiftet og hvor der
er oprindelige faldstammer.

Det ervores erfaring at disse partielle udskiftninger udfgres
hvor rgrene er frit tilgengelige, men at den gamle fald-
stamme ofte 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
svaere at se.

De partielle udskiftninger har ikke vaerdi pd lang sigt. Nar
faldstammen skal udskiftes i etageadskillelsen, skal de gv-
rige rgr fjernes, og det vil ofte vaere billigere at bruge et nyt
rgr end at genbruge det gamle.

Der er set taeringer pa en oprindelig stgbejernsfaldstamme.

aids

Faldstammer i kael-
der

Udskiftet fald-
stamme i stgbejern

Tering pa stgbe-
jernsfaldstamme
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Loro-X faldstamme
med nedbrydning af
galvaniseret over-
flade

Kgkkenfaldstammerne er udskiftet til Loro-X, som er galva-
niseret stal, i 1990'erne.

Vores erfaring er at dette materiale ikke har en lang hold-
barhed, og vi serinogle tilfzlde gennemtaringer efter 20
ar.

Vi har set eksempel pd en kgkkenfaldstamme hvor den gal-
vaniserede overflade er under nedbrydning.

Det vil vere ngdvendigt at udskifte kgkkenfaldstammerne

pd et tidspunktindenfor en drrakke. . .
Eksempel pd ca. 20 dr

ENERGI- 0G RESSOURCEBESPARELSER - AFLOB gammefaldstamme
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe- Fotoet er ikke fra je-
sparende tiltag for aflgbene. res bygning

Priser - aflgb DKK ekskl. moms
Udskiftning af 32 kgkkenfaldstammer til stgbejernsfaldstammer, eks. retableringsarbej-

der 2.575.000
Retableringsudgifter i forbindelse med udskiftning af 32 stk. kekkenfaldstammer 650.000
Udskiftning af samtlige toiletfaldstammer inkl. retableringsudgifter 3.000.000
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5.13 Kloak

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kakken
og toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overflade-
vand fra gdrden.

Det erikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af
kloakledningerne, idet disse er begravet langt under jorden.

Ejendommen oplyser at kloakken er strampeforet i 2018 og
samtidig er overgangen fra faldstamme til kloak udskiftet.

Der er kloakpumpe pd den del af kloakken som ligger under

kaldergulvet. Kloakkerijorden ligger over kaldergulvets ni-

veau. Gulvaflgb i de udvendige kaldertrapper er fgrt til den
samme pumpe.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK
Vi har ikke forslag til energi- og ressourcebesparende tiltag
for kloakken.

5.14Vandinstallation

Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.
Det varme vand produceres i en varmtvandsbeholder i var-
mecentralen.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kal-
deren til stigstrenge pa kgkkentrappen.

Koldtvandsinstallationen er udskiftet i 2007 og udfgrt i rust-
fristdlrgr. De gamle stigstrenge er efterladt i kakkener og
pd toiletter.

Der er eksempler pd at der er brugt galvaniserede rgr og bgj-
ninger og messingfittings i koldtvandsinstallationen.

Gulvaflgb i kelder-
trappe

Vandrgr pa bag-
trappe
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Det kan vaere problematisk at sammenblande rermateria-
lerneienvandinstallation. Nar man blander materialer af
forskellig delhed, vil der opstd noget der hedder bimetal-
lisk korrosion, ogsa kaldet galvanisk tering.

Det skyldes spandingsforskelle i metallerne som ggr at det
mindre &dle metal - de gamle galvaniserede rgr - afgiver
elektroner til det &dlere metal - de nye rustfri rgr - og vil fa
teringer, der hvor elektronerne forsvinder.

Messingkomponenterne indeholder zink og det afgives til
det rustfri stal. Det kan give revner uden varsel, og forar-
sage vandskader. Selv om | ikke har haft problemer, bgr |
overveje en forebyggende udskiftning disse komponenter
til et velegnet materiale.

Varmtvandsinstallationen er fra 1990-92 og er udfgrt i galva-
niserede stalrgr.

Der ses steder hvor der er udskiftet til ny galvaniseret stal.
Det er en ret kortsigtet Igsning, da nyt galvaniseret stdl har
vist sig at have en holdbarhed helt ned til 1 drinden gen-
nemtering. Viser dog ofte at rgrene kan holde vaesentligt
lengere, men ikke i n@rheden af holdbarheden af for ek-
sempel rustfrit stal.

Galvaniseret stal kan ikke l&ngere anvendes til vandinstal-
lationer, og | er derfor ikke i gang med at forny varmtvands-
installationen via disse reparationer.

Der er monteret vandmalere pa varmtvandsinstallationen.

Galvaniserede rgr og
bgjninger pd rustfri
stdlragr

Messingfittings pa
rustfri stalrar

Nyere galvaniseret
stdl i pa gammel
varmtvandsinstalla-
tion



Rustdannelse pa gal-

Ejendommen oplever lavt vandtryk pa de gverste etager. L
vaniseret ragr

Det kan afhjzlpes med et trykforggeranlaeg. For det varme
vand forudsatter det dog at vandinstallationen udskiftes
forat kunne holde til det.

Vianbefaler at varmtvandsinstallationen udskiftes i sin hel-
hed samtidig med udskiftningen af kskkenfaldstammerne,
og der benyttes rustfri stdlrgr til den nye installation.

En samtidig udfgrelse er [angt billigere. Dette skyldes dels
atinstallationerne starsd taet pa hinanden og at arbejdet
alt udfdres af VVS-installatgrer. ) )
- Cirkulationspumpe
Desuden er der en vasentlig besparelse ved at retablering
af skabe, rgrkasser, gulve etc. alligevel skal udfgres for at
komme til faldstammerne. Endelig er der en vasentlig min-
dre gene for beboerne ved en samtidig udfgrelse.

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 dr. Der er tale om en lille udgift og en lille
besparelse, sa | kan ogsd vente til den nuvarende pumpe, er
slidt op.

UPS 25-60 vs. ALPHA2 25-60

Pumpen til cirkulation af varmt brugsvand er en lidt ®ldre q

type, Grundfos UPS 25-60.

Der findes nyere pumper med et vasentlig lavere strgmfor-
brug. Det bgr derfor overvejes at udskifte pumpen, selvom Spar op 1 L3100 ki et
den fungerer.
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Priser - vandinstallation DKK ekskl. moms

Udskiftning af brugsvandsinstallationer for varmt brugsvand, ved udfgrelse samtidigt
med udskiftning af kakken- og toiletfaldstammer, inkl. isolering, reguleringsventiler og
vandmalere. 5.500.000

Etablering af 5 trykforggeranlaeg 250.000

5.15Gasinstallation Gaskomfur

Dererindlagt gasiejendommen, 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.

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

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - GASINSTALLATION
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-

sparende tiltag for gasinstallationen. Gasror i kelder
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5.16 Ventilation

Ejendommen har kanaler til naturlig ventilation i kgkkener
og badevarelser, der afsluttes i udluftningshaetter i tagfla-
den.

Det kan vaere uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilato-
rer til disse kanaler, fordi kanalerne kan vaere utaette. Til-
slutning af ventilatorer kan derfor presse luft ud til de gv-
rige lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtgener.

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

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

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

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

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION

Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for ventilationen.

Priser - ventilation

Ventilationskanal i
kakken

Ventilationskanal i
badevearelse

DKK ekskl. moms

Afsat til rensning af ventilationskanaleri 163 lejligheder

135.000
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5.17El /svagstrgm

Ejendommens elforsyning bestdr dels af en falles installa-
tion, dels af hovedledninger frem til hver lejligheds egen in-
stallation.

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

Lysinstallationen pa trapperne er af zldre dato. | forbin-
delse med istandsattelse af trapperummene, bgr det over-
vejes samtidigt at forny trappelysinstallationen.

Dette kraever fremfgring af nye kabler/ledninger for at over-
holde nuvarende krav, ligesom der kan vare behov for min-

dre &ndringer i fzllestavlen.

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed.

| de besigtigede lejligheder er installationerne grundlaeg-
gende de oprindelige, med tilfgjede installationer gennem
drene.

Det ma derfor forventes at installationerne mange steder er

de oprindelige stofledninger. Disse fungerer fint hvis de la-
des veareifred, men ofte kan isoleringen gd i stykker hvis
der arbejdes med dem.

Installationen frem til madlertavlen er normalt boligforenin-

gens anliggende, mens installationen efter malertavlen ved-

ligeholdes af den enkelte beboer.

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

Lysiopgang

Gruppetavleilejlig-
hed

Dgrstation

TRYK IKKE
HANDTAGET A

NED FRR
LASEN ERUMMER
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Der er adgangskontrol til hovedtrapperne i form af et 2ldre
dortelefonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som
det skal.

Hvis boligforeningen fgler et behov for det, kan det overve-
jes pd et tidspunkt at udskifte anlaegget 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.

5.18 @vrige bygningsdele
Der faelles vaskeri i kelderen.

T

Feelles vaskeri



5.19 Private friarealer Gdrdmiljo
Boligforeningen indgdriden falles gard for hele karreen.
Den flles gard fremgar velindrettet og funktionel og krae-

ver kun Igbende vedligeholdelse.

Vi forudseatter, at gardlauget star for denne vedligehol-
delse.

Boligforeningen har sin egen gardindretning, med belzg-
ning, opholdsarealer, beplantning og skure.

Arealet virker umiddelbart funktionelt ogi rimelig god
stand.

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

Ndr man satter stgrre byggearbejder i 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 handveer-

kerudgifterne.

Ndr der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, fa-

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

Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

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

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

950.000

800.000




6 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfgres byggearbejder pd en &ldre ejendom,
er det ofte er vanskeligt at forudsige, hvad der gemmersigi
de gamle konstruktioner.

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

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

Diverse uforudsete udgifter
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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

» Qkonomisk 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 vaere:

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

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

= Dererfokus pd atbudgettet skal holde

= Beboerne er godtinformeret.

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

Prisernei tilstandsrapporten er baseret pa, at processen er
styret af en teknisk radgiver.
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8 Vedligeholdelsesplan

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

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 ar, 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 prasentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

Rapporten anbefales opdateret ca. hvert 3.-5. dr. Pa den
made har boligforeningen hele tiden gode informationer,
ndr der skal tages stilling til ejendommens fremtidige vedli-
geholdelse.

Med venlig hilsen

e

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingenigr  Arkitekt

Mob. +45 28 88 84 80 26271067
ep@as.dk ks@a4.dk



