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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen AB Thor beliggende
Sandbjerggade 1-7/Hgsterkgbgade 9-17/Nerumgade 14-
22/Lundtoftegade 36-44, 2200 Kgbenhavn N.

Formadlet med rapporten er at give en overordnet vurdering
af ejendommens byggetekniske tilstand. Boligforeningen
far pa denne mdde et overblik over ejendommens behov for
vedligeholdelse og fornyelse, og mulighederne for forbed-
ringer.
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Rapporten varierer i omfang og detaljeringsgrad for de for-
skellige bygningsdele, afhangigt af tilstanden.

Bilag til n@rvaerende 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 Sandbjerggade 1-7/Hgsterkgbgade
9-17/N@rumgade 14-22/Lundtoftegade 36-44 i Kgbenhavn
Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 25/9 2017
byggeti 1925 og bestdr af 19 opgange med hver 5 etager
samt kalder og loft. | ejendommen er der i alt 169 beboel-
seslejligheder og o m? erhvervslokaler/ butikker.

Alle lejligheder har eget kgkken og wc, og de fleste har ba-
derum i.h.t. BBR-ejermeddelelsen.

Kalderen bruges til pulterrum for beboerne, cykelrum, var-
mecentral mv. Pd loftet er der pulterrum og tgrreloft.

Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gdrd.

Facaderne er udfgrt i murveerk. Vinduerne er &ldre trae-
/aluvinduer med termoglas.

Der erindlagt fjernvarme i egendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranleg og til varmt brugs-
vand.

Faldstammer er nyere stgbejern, vandrgr er 2ldre galvani-
seret stal.

Ejendommen har sit eget gardanlaeg med diverse skure,
banke og borde til ophold m.v.
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3 Overordnet konklusion

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

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

Tagbekladningen er nyere og i god stand. Fundamenter og
kelderydervaegge er i middelgod stand, men med tegn pa
vaesentlig fugtindtraengning i konstruktionerne nogle ste-
der.

Facaderne mod gade eri god stand, med behov for punktvis
reparation. Facaderne mod gdrd er i rimelig stand. Vindu-
erne fungerer rimeligt, men er isoleringsmassigt utidssva-
rende. De bgr udskiftes, ndr deres funktion ikke l&ngere er
tilfredsstillende for beboerne.

Overfladerne pd hovedtrapperne erinden l&nge i god
stand - pd kekkentrapperne er overfladerne i god stand.

De tekniske installationer er i god stand og fungereri hver-
dagen. Vandrgrene forventes dog at skulle udskiftes i Igbet
af de kommende 5-10 dr.

Det kan overordnet konkluderes, at ejendommens bygge-
tekniske tilstand er tilfredsstillende
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4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger
BBR-ejermeddelelse af d. 25/9 2017

Opfarelsestidspunkt 1925

Ejendomsnummer 260615

Matrikelnummer 5106 Udenbys Klzdebo Kvarter,

Kgbenhavn
Bebygget areal 2378 m?
Samlet bygningsareal 11776 m?
Samlet boligareal 11711 m?
Beboelseslejligheder 169 stk.
Samlet erhvervsareal om?
Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:
Bevaringsveerdi #) 5

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

Forsikring

Ejendommens forsikring er tegnet i AlIm. Brand. Forsikrings-
policenummeret er er 042 554 332.Der ses umiddelbart in-
gen ejendomsspecifikke forbehold i forsikringsdaekningen
for svampe- og insektskader. Rapportens anbefalinger er
baseret pd denne forudsatning.
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4.3 Energimarke

Ifglge energimarke fra 2017 er ejendommens nggletal fglgende:

Energimarke (A til M): D
Varmeforbrug, MWh *) 1322
Anvendt enhedspris 662
Udgift inkl. moms 875.376
Varmeanleggets andel af det samlede varmetab 63%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 2099

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

Varmetilfgrsel

Solindfald
13%

Varmeanlag
63%

Gratis varme
24%

Varmetab fordelt pd bygningsdele **) kr.inkl. moms
Tag 138.949
Udsugning 236.213
Anden ventilation 111.159
Ydervegge 416.846
Vinduer 194.528
Varmt brugsvand 83.369
Gulv/fundament 194.528

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

Varmetab
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5 Vurdering af bygningsdelenes stand

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Facaderne
erregistreret fra terraen og fra vinduer. Taget er registreret

fradet flade tag, fra tilgengelige tagvinduer og fra loftsrum-

met.

Vi har besigtiget et antal tilfzldigt udvalgte lejligheder und

er registreringen for at bedgmme tilstanden af de bygnings-

dele, som foreningen skal sta for at vedligeholde.

Der er ikke taget huller i konstruktionsdele, installationer,

overfladebekladninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
ogindretninger.

Alle priser er angivet som hdndvarkerudgifter ekskl. moms i
ar 2017.

5.1 Tagveerk

Taget er bekledt med naturtegl. Hele tagkonstruktionen er
udskiftet indenfor de seneste 10-20 dr. Taget er generelt ud-
fgrti materialer som kraver et minimum af vedligehold, og
fremstdrigod stand.

Derereranvendtvingetegl. Denne type tegl danner ikke en

helt lukket flade, og der kan derfor komme lidt lys ind pd un-

dertaget.

Vingetegl



Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 15. november 2017
Side 9/44

Undertaget er udfgrti banevare af fabrikatet Haloten eller
et lignende produkt. I nogle tilfelde kan sollys pavirke un-
dertaget, sd det bliver nedbrudt med tiden. Jeres type tager
dog efter vores erfaring ikke sd udsat.

Vi anbefaler derfor blot, at der er en vis opmarksomhed pa
tilstanden af undertaget, og forventer ikke at der er brug for
stgrre arbejder i den kommende periode.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK

Det kan overvejes at etablere solceller (el-produktion) eller
solfangere (varmtvandsproduktion) pa ejendommen, for at
reducere ressourceforbruget. Solcellestrémmen har stor
vardi, hvis den medfgrer at jeres forbrug falder, da | betaler
over 2 kr. pr. kWh inkl. alle afgifter - Men solcellerne produ-
cerer kun strgm ndr der er dagslys.

Nar solcellerne producerer mere strgm end der bruges pa
boligforeningens falles el-maler, sd selges den oversky-
dende strgm til elselskabet med det samme, time for time.
De fgrste 10 ar sker det til en kunstigt hgj pris, i 2017 er den
0,77 kr./kWh. Derefter selges til ca. 0,40 kr./kWh. Disse priser
dekker formentlig ikke jeres udgift til at producere solcelle-
stremmen

Jeres feelles el-forbrug er ikke sd stort om dagen, da | pri-
mart bruger el pa trappelys etc. Solceller er derfor maske
ikke et godt valg til at forsyne jeres fzlles el-installation.
Solfangere til varmtvandsproduktion giver en ret lille be-
sparelse, fordi fjernvarmen er relativt billig. Vi anbefaler
umiddelbart, at | fgrst overvejer solfangere, hvis der allige-
vel skal skiftes varmtvandsbeholder.

Undertag

Eksempel pa
solcelleanlaeg
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5.2 Kalder og fundering

Kaldergulvet er stgbt i beton, formentlig direkte pd jorden.
Dette var den almindelige metode dengang jeres bygning
blev opfgrt. Gulvkonstruktionen betyder at der kan trans-
porteres fugt fra jorden op til kelderen.

Ved en fornuftig ventilation vil fugten blive ventileret ud af
kelderen, men ting pd gulvet kan blive fugtige. Der er ikke
en egentlig forbindelse fra gulvet til ydervaeggen, og fugt
fra gulvet vil derfor normalt ikke vandre op i bygningen.

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

Vaggene er udfgrtienret grov beton, som er langt fra at
vare tet overfor fugtpavirkning - og dette kan ses mange
steder i kalderen.

Der er adgang til kzlderen via kgkkentrapperne. Kgkken-
trappernes nederste del er udfgrti tr, ligesom resten af
kgkkentrappen.

Dette kan vare uhensigtsmassigt, fordi trappen med tiden
kan blive nedbrudt af rad. Hvis trappen bliver nedbrudt, kan
det anbefales at udskifte trappen til en stgbt konstruktion.

Keelder

Ydervaegge i beton

Kokkentrappe
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Vi har foretaget stikprgvemalinger af traefugtigheden med
en sdkaldt indstiksmaler. Sammenhangen mellem trefugt
og luftens fugtighed kan ses pa figuren til hgjre.

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

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

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

Fugtmalingerne viser at der er omrader hvor fugteni bjzl-
kerne er lidt hgje, men ikke oppe i omrddet hvor betingel-
serne for rad og svamp er til stede.

Vi har dog flere steder, blandt andet pa Hgsterkgbgade,
mdlt meget hgje fugtniveauer. Her er traevaerket opfugtet,
og betingelserne for rad- og svampeskader er her til stede.

Hvis risikoen for svampeskader betyder meget for om | vil
iverksaette fugtsikring - dvs. ud over at kelderydervaeggene
er fugtpdvirket og uisoleret - sd kan det overvejes at fore-
tage en mere omfattende gennemgang og kortlegning af
fugtniveauernei kzlderbjzlkerne. Dette kan give et bedre
overblik over hvor der er risiko for rad og svamp.
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Der er etableret bede langs kelderyderveggene nogle ste-
der. Belegninger med fald vk fra bygningen, sgrger for at
lede vand til kloakken ndr det regner - det ggr bedene ikke.
Vi anbefaler at bedene pd sigt nedlaegges, ogsa hvis der
etableres dran. Her giver bedene en ungdig vandbelastning
pd draenet, ligesom plantergdder kan gdelegge draenet.

Der sker fugtindtrangen gennem kaldervaeggene, fordi jor-
den udenfor keldervaeggene bliver vad, og fordi keldervaeg-
gen ikke er tet. Det er muligt at reducere fugtbelastningen
frajorden meget vaesentligt - sddan som det allerede er
gjort mod gaden.

Lgsningen er at opgrave langs gardfacaderne, istandsatte
vaeggene ud mod jorden, opsatte isolering som bidrager til

opvarmning/udtgrring, ops®tning af fugtstandsende grund-

mursplader samt udlagning af omfangsdran pd ydersiden
af kaldervaeggene.

Dranet sikrer at der ikke kan std vand pd ydersiden af kal-
dervaeggene.

Det kan overvejes at lade en biolog gennemga kzlderen, for
at fa konstateret eventuelle angreb af rad eller svamp, pa
baggrund af de hgje fugtmalinger.

Det kan dog ogsd overvejes at udskyde denne gennemgang,
idet det som har hgjest prioritet er at fd fjernet drsagen til
fugten, uanset om der er sket skader eller ej.

Det kan overvejes at fjerne skillerum i tre, og erstatte dem
med stalskillerum. Det giver bedre ventilation, en lysere

Bede langs facade

Eksempel pa
kelderyderveg

Fugtmadling i
vinduesoverligger
29%
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kaelder, ligesom de nye skillerum ikke nedbrydes/misfarves
af fugt.

| forbindelse med etablering af draen, kan der opstd mindre
skader pd trapperne, hvis de ikke sidder godt fast til mur-
vaerk/fundamenter.

Det kan samtidigt overvejes at tyndpudse trapperne, sd de
far en pa&n og vandafvisende overflade.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
Ud over den efterisolering, som kan udfgres udefra i forbin-
delse med fugtsikring, har vi ingen forslag til energi- eller
ressourcebesparende tiltag.

Indvendig efterisolering af kelderydervaeggene kan ikke an-
befales, da det er forbundet med risiko for skimmelsvamp.

Priser - kelder og fundering

= 5 B T j
vy ne @m Trappetrin

DKK ekskl. moms

Fugtsikring mod gard, herunder opgravning, isolering, dren og retablering af belegninger
Afsat til handtering af eventuel forurenet jord

Eventuel biologgennemgang af kalder

Radighedsbelgb til eventuelle radskader

Udskiftning af ansldet 170 pulterrum til stalgitter

Reparation og tyndpudsning af 17 trapper ved kgkkentrappedgre

2.000.000

100.000

50.000

200.000

600.000

170.000
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5.3 Facader/ sokkel

Facaderne erideres konstruktion en raekke sgjler gdende
fratag til keldervaegge/fundament, forbundet af det mur-
verk som ligger over og under vinduerne.

Sgjlerne fglges ikke ngdvendigvis ad ndr der er temperatur-
skift, rystelser eller sma &ndringer ved fundamentsni-
veau. Det er derfor forventeligt og normalt at der Igbende
opstdr sma satningsrevner.

Gadefacaderne er renoveret indenfor de senere ar, og frem-
stdr generelti god stand.

Der ses skader pd facaden, herunder revner i gesimsban-
dene mange af overgangene ved hovedtrapperummene.
Ejendommen arbejder pd at fa udbedret disse skader.

Gdrdfacaderne er genereltiret god stand. Der er foretaget
en komplet omfugning af murvarket pa den sydvendte fa-
cade mod Hgsterkgbgade, samt ud for hele stueetagen.

Omfugningen af hele arealer er en god investering, idet den
sikrer en effektiv fornyelse af hele facaden, sd den kan tdle
klimapdvirkninger i mange ar. Alternativet til omfugning af
det gamle murvaerk er at udfgre punktvise reparationer ef-
ter behov. Reparationerne kan udsatte tidspunktet for en
omfugning, men erstatter den ikke.

Gadefacade

Revne ved
hovedtrappe

Gardfacade
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| forbindelse med at der opstilles stillads/lift til vinduerne,
kan det overvejes samtidigt at omfuge den resterende del af
facaderne.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af
bygningens samlede varmetab. Den korrekte made at efter-
isolere en muret facade er ved udvendig isolering afsluttet
med eksempelvis puds eller skaermtegl. Det vil forandre byg-
ningens udseende vaesentligt, og bade | og kommunen skal
vare indforstdet med dette.

Gaden er nyrenoveret, og enisolering vurderes ikke relevant
i mange ar. Det kan overvejes at udfgre udvendigisolering
mod garden, i forbindelse med en eventuel beslutning om
udskiftning af vinduer.

Omfuget murvaerk

Eksempel pa
isolering
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Hvis de to arbejder udfgres samtidigt, kan vinduerne flyttes
ud i niveau med den nye facadelinje, sa der opnds en p&n
Igsning, som ogsd er teknisk optimal uden kuldebroer.

Umiddelbart kan isoleringen godt betale sig, hvis den spa-
rede udgift til omfugning af den resterende facade indreg-
nes. Der er en rekke andre fordele ved isoleringen, som kan
have betydning for jeres beslutning:

e Varmefordelingenilejligheden bliver bedre, da vaeggene
ikke l2ngere er kolde om vinteren.

e Varmeanlaggets afkgling bliver bedre, fordi radiato-
rerne nu er overdimensioneret i forhold til behovet.

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

e Isoleringen kan vare en investering som imgdegdr ef-
fekten af eventuelle fremtidige stigninger i energipriser
- eller offentlige krav om reduktion af energiforbrug.

Ifglge Videncenter for energibesparelser vil en 59 cm mur-

stensvaeg fd en energibesparelse pa 8o kWh arligt, hvis den

isoleres med125 mm. Jeres gardfacade er ca. 3600 kvm. Dette
svarer til lidt over 190.000 kr. drligt, eller ca. 5,8 mil. kr. inkl.
moms over 30 ar.

Eksempel pd feer-
dig overflade

Eksempel pa fer-
dig overflade
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Det erifglge bade Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at ud-
fgre indvendig isolering med 50-100 mm isolering, forudsat
atdet udfgres omhyggeligt efter gldende forskrifter.

Det harvist sig, at der ofte opstar problemer med skimmel-
svamp, nar der isoleres indvendigt, ligesom der kan opsta
radskader i etagebjelkerne, som ligger uden for ydermuren,
hvor der er blevet koldere og dermed mere fugtigt. Der ar-
bejdes i branchen pd at finde sikre Igsninger.

Ind til de sikre Igsninger findes, mener vi ikke fordelene ved

indvendigisolering er store nok i forhold til den risiko som
fglger med - og vi kan ikke anbefale det.

Priser - facader/sokkel

Eksempel pd skade
efterindvendig iso-
lering

Billedet er ikke fra
jeres bygning

DKK ekskl. moms

Gdrde - Afsat til eftergang ifm. opstilling af stillads
Gard - Omfugning af resten af facaden
Gdrd - Udvendig isolering af facaden i forbindelse med udskiftning af vinduer

Gdrd - Ansldet besparelse over 30 ar ved udvendig isolering

250.000
1.750.000
4.300.000

-4,.600.000
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5.4 Vinduer
Pd skitsen til hgjre ses en del af de fagudtryk, som vi bruger
om vinduer.

Samtlige vinduer er &ldre vindueselementer udfgrti trae
med termoglas og udvendig bekladning i aluminium. Vindu-
erne er udskifteti 1991 oger derfor ca. 26 ar gamle

Vinduerne er udfgrt, som "dannebrogsvinduer”. Det vil sige,
atvinduets karmpartier er opdelt lodret og vandret og forsy-
net med oplukkelige rammer i bade de nederste og gverste

Vinduernes udvendige overflade eri god stand. Der er ud-
fgrt udskiftning af vinduesfugerne mod gaden i 2011. Fu-
gerne er her elastiske fuger, dvs. et materiale er pressetind i
fugerne, trykket pd plads og er derefter hardet/stgrknet.

Denne metode svarer til den som A4 altid anvender, og vi
har kun gode erfaringer med den.

1 Topkarm

2 Siderammestykke (pavinduesrammen)
3 Glasliste

4 Lodpost

5 Glas

6 Tatningsliste

7 Sidekarm

§ Falsitvarposten

a Bundkarm

10 Siderammestykke (pa vinduesrammen)
11 Tvarpost

12 Sprosse

13 Vinduesplade {"Vindueskarm”)

14 Anverfer

15 Knast/konsol for anverfer

16 Stjerthage

17 Stormjern

Fuger mod gaden




Mod garden er fugerne de oprindelige, udfgrt med fuge- Fuger mod gdrden

bdnd, dvs. et band komprimeres, legges ind i fugen hvor det
sd udvider sig. Disse fuger kan vere lidt utette, men proble-
met vurderes ikke at veere tilstede i vasentlige omfang hos
jer.

Fugerne har normalt ifglge producenterne en levetid pa ca.
10-15 dr, men i praksis kan de formentligt holde lzngere.
Hvis fugerne har mindre svigt, er konsekvenserne ofte ikke
sd store. Aluminiumsoverfladen gdr en del ind i konstruktio-
nen, og pavirkes ikke af fugt.

Misfarvning langs

Vinduerne er genereltirimelig god stand. Indvendigt ses
kolde kanter

nogle steder lidt skimmelvakst, som skyldes de kolde kan-
ter pd vinduerne, som vi kommer ind pd senere. | nogle lejlig-
heder klages der over trek fra vinduerne, som formentligt
blot er kulde.

Termoglas begynder at punktere efter ca. 20-25 ar, og alle
vinduerne ma forventes at vaere punkteret efter 35 ar. Hvis
vinduerne beholdes i ejendommen, vil der derfor vaere en
meget stor udgift til dette over en arraekke.

Hvis vinduerne bibeholdes, vil de indenfor de kommende ar Trappevinduer

krave nogle investeringer, herunder:
» Eftergangaf hangsler, beslag og evt. defekt trevark

» Udskiftning af punkterede termoglas.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 15. november 2017
Side 19/44
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Vinduerne vil dog fortsat vaere energimassigt utidssva-
rende. Den store udvikling, der har vaeret pd dette omrade,
medfgrer at vi anbefaler at vinduerne udskiftes.

Kzldervinduerne er ud for uopvarmet areal, og en udskift-
ning er her ikke sd relevant da hverken varme eller komfort
ersdvigtigt.

Hvis der traeffes beslutning om at udskifte vinduerne, kan
selve udskiftningen vente til omfanget af punkterede vin-
duer bliver for stort.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER

Vinduers isoleringsevne males i U-vardier. U-vardien fortal-
ler, hvor meget varme, der strammer ud gennem en kvadrat-
meter. Jo hgjere U-vardi jo hgjere varmetab og dermed ener-
giforbrug. Kravene til vinduers isoleringsevne (U-vaerdi) har

gennem tiden veret:

2010 og frem Energiklasse A, B og C - se nedenfor.
2005-2010 1,50

1995-2005 1,80

1961-1995 2,9 - Jeres vinduer

Kaeldervinduer

Eksempel pd vin-
dueienergiklasse
A

P& termofotoet kan
man se, hvor kolde
kanterne pa et ny-
ere termoglas er.
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Kravet skulle kun overholdes midt pa glasset, hvor glasset
isoleres bedst. Langs kanterne er der vaesentlige kuldebroer
fordi afstandsstykket mellem glasset er udfgrtialuminium,
sd herisolerer vinduet meget darligere.

Ved sammenligning mellem de nuvarende og nye vinduer er
det derfor antaget, at det nuvaerende vindues U-vardi i gen-
nemsnit er 3,0. | dag er der krav om madling af varmetab, som
gennemsnit for Ae/evinduet. Det har faet vinduesfabrik-
kerne til at optimere hele vindueskonstruktionen for at leve
op til kravene.

Energiklasserne er baseret pa hvor meget varme vinduet
lukkerind og udilgbet af et ar. | praksis kraever energiklasse
Aatderer3lagglas,iforholdtil 21ag glasienergiklasse B.
Fra dr 2020 vil energiklasse A vaere eneste mulighed.

Ifglge SBIs standardfordeling af jeres samlede varmetab (se
afs. 4.3) er vinduernes varmetab knapt 200.000 kr. arligt.

Ud fra SBIs standardfordeling, vinduernes U-vardier fgr og
efter, og de nuvarende energipriser, kan | forvente en be-
sparelse pa ca. kr. 3.400.000 inkl. moms over 30 ar.

Der kan udfgres beregninger efter andre metoder, og ofte
beregnes en langt hgjere besparelse. | sidste ende er bespa-
relsen individuel for hver beboer, og afhengig af mange fak-
torer.

Priser - vinduer

£0)

Eref = soltilskud - varmetab

BR15

1480 mm

Eref Bedre end -17 kWh/m? pr. ar jj}i .

1230 mm

BR20

1480 mm

Eref Bedre end 0 kWh/m? pr. ar

1230 mm

DKK ekskl. moms

Gade - Udskiftning af alle vinduer ekskl. kaldervinduer til tre-/aluvinduer i energiklasse A

Gard - Udskiftning af alle vinduer ekskl. keldervinduer til trae-/aluvinduer i energiklasse A

4.200.000

4.700.000
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Priser - vinduer

DKK ekskl. moms

Ansldet varmebesparelser over 30 ar ved udskiftning af vinduer

-2.700.000

5.5 Udvendige dgre
Ejendommens udvendige dgre er tredgre i varierende stand
og alder.

Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor Igbende ska-
der og knubs, som klares som en del af den Igbende vedlige-
holdelse. Der pdgar en renovering af alle opgangsdgre til ga-
den.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - UDVENDIGE D@RE
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de udvendige dgre.

Udvendig dar
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5.6 Trapper
Bygningen har 19 hovedtrapper og 21 kgkkentrapper. Ho-
vedtrappen gar fra gaden til lejlighederne.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet.

Overfladerne er generelt ret slidt fra almindelig brug.

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum, som flere ste-
dererretslidt.

Der pagar en renovering af alle hovedtrapperum, herunder
udskiftning af linoleum.

Indgangsreposerne er belagt med klinker, muligvis pa den
oprindelige konstruktion af beton udstgbt mellem bzre-
jern.

Hovedtrappe

Linoleum

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

Her taler man om "tatsluttende dgre", som normalt betrag-
tes som havende en gennembrandingstid pad 10 minutter.
Dgrene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som
brandmassigt effektive. Det pd et tidspunkt i fremtiden
overvejes at udskifte dgrene til lejlighederne.

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

les postkasseanlaegiopgangen. 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.

Kgkkentrapperne giver adgang fra gdrden til lejlighedernes
kokkener og til keelderen. Trapperne er renoveret i 2009, og
fremstdri fin stand.

Trin og reposer lakeres som en del af den Igbende vedlige-
holdelses. Alle trapper blev lakeret i 2016.

Lejlighedsdgr

Eksempel pa
brand-og lyddgre

Kaokkentrappe



Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem- Lejlighedsdgr

per,som er nevnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan ogsd
her udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som pas-
ser til ejendommens alder.

Elevatorer eridag et krav pd nye bygninger, og det kan ten- Eksempel pd
kes at beboerne pé et tidspunkt gnsker at opgradere ejen- kokkentrappe
dommen til nutidig standard pa dette punkt.

Det hander i nogle &ldre ejendomme at en beboer ma flytte

til en ejendom med elevator grundet gangbesvar eller al-

der. Adgangsfordelene kommer ikke kun de gverste etager

til gode, eller gangbesvarede beboere - men g@r det gene- o
relt nemmere at komme til sin lejlighed, pa loftet og i kaelde-

ren.

Den nemmere adgang kan ogsa give loftet stgrre brugs- - Eksempel pd
vardii hverdagen. elevator i kokken-

N trapperummet

Der er ikke tale om et arbejde som er vigtigt for bygningen - Flavator
men et arbejde som kan indtaznkes pa lidt I&ngere sigt, hvis
det giver mening for beboerne.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER

vurdering af bygningsdelenesstand v haringen forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
Dato: 15. november 2017 tag for trapperne.

Side 25/44
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Priser - trapper

DKK ekskl. moms

Udskiftning af 169 hovedtrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til egendommen

Udskiftning af 169 kgkkentrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til ejendommen

Besparelse ved udfgrelse af kgkkentrappedgre som glatte dgre

Ansldet udgift til etablering af elevatorer i 19 kgkkentrapperum inkl. brandsikring af ho-
vedtrappe og gvrige fglgearbejder for opndelse af myndighedsgodkendelse

2.700.000

2.700.000

-500.000

20.000.000

5.7 Porte/gennemgange
Lofteti portgennemgangen er beklaedt med plader, ogisole-
ret med ca. 150 mm ifglge Energimarket.

Vaggene er i samme gode stand som resten af gardfacaden
i stueniveau.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PORTE/GENNEMGANGE

Isolering af portens vaegge kan indeholdes i prisoverslaget
forisolering af hele gardfacaden. Hvis der er s@rlige kulde-
problemerilejlighederne som stgder op mod porten, kan
det overvejes atisolere porten som et selvstendigt projekt.

Port
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5.8 Etageadskillelser

Etageadskillelsernei bygninger fradenne periode er nor-
malt udfgrt med 20 x 20 ¢ m trabjzlker, som ligger fra yder-
vaggen mod gaden til ydervaeggen mod garden med knap 1
meters afstand.

Midt pd bjelkerne 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.

Mod loftet er der efterfglgende indblast isolering mellem
forskalling og indskudsbradder.

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

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

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

Guly belegring

Indviudsher
Encltarining af solering b bjalkelag
Lefthekladning

Princip for etage-
adskillelse i tre,
med indblzast isole-
ring

Loft uden revner
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Det er muligt at isolere etageadskillelsen mellem stuelejlig-
hederne og kelderen. Isoleringen betyder, at der bliver var-
mere pd gulvetistuen - men ogsd koldere i kelderen om
vinteren. Dette skal | vaere indforstdet med.

Den lavere temperatur i kelderen kan skubbe fugtbalancen
og give nogle problemer som f.eks. skimmelsvamp. En kraf-
tigisolering er derfor ikke ngdvendigvis gnskeligt - og | bgr
holde gje med kalderen efter at isoleringen er udfgrt.

Kalderen er ikke sa kold som loftet om vinteren, fordi der
kommer varme fra jorden - og varmebesparelsen er derfor
mindre end denisolering som allerede er udfgrt mod loftet.

Energimarket anbefaler isolering mod kalderen ved ind-
blesning, efter samme princip som mod loftet. Hvis deter
muligt at udfgre, bgr denne ret begraensede isolering over-
vejes. Energimarkets skgn pa bade udgift og besparelse er
efter vores vurdering ret hgje.

Priser - etageadskillelser

e ‘ Kalder

DKK ekskl. moms

Efterisolering mod kalder ved indblasning af mineraluld i.h.t. Energimarke

Besparelse over 30 dri.h.t. Energimarke ved efterisolering mod kalder

850.000

-1.900.000
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5.9 WC/BAD

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

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

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

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

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

Vi anbefaler, at ejendommen g@r beboerne opmarksomme
pd, at de skal sgge information om hvordan en tidssvarende
badevarelseskonstruktion opbygges, nar de renoverer de-
res baderum.

Eksempel pd bade-
vaerelse

Anvisning
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Vi har nogle steder set de helt oprindelige vandlase i gul-
vene. Det giver god mening at de ikke er udskiftet samtidigt
med faldstammerne, da der kan vare en udfordring i at fa
tethed mellem gamle gulv og nye gulvaflgb.

| forbindelse med at beboerne renoverer deres baderum, er
detenrigtig god idé at de samtidigt fornyer gulvafigbene.

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

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

Renovering af kokkener sker lgbende som individuel forbed-

ring af den enkelte beboer.

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

Gulvaflgb

Eksempel pa
kokken
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5.11Varmeanlag

Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en vand-
baseret fjernvarmecentral med varmeveksler. Varmecentra-
len liggeri kalderen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder. Varmtvandssyste-
met er forsynet med elektrolyseanlag, hvis formal er at be-
skytte varmtvandsbeholder og varmtvandsrgr mod korro-
sion.Varmecentralen fremstdr generelt velholdt og tidssva-
rende.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et automatikanlag fra Reci-

therm, med motorstyrede reguleringsventiler, som dbnes og

lukkes automatisk efter mdlinger af udetemperaturen.

Radiatoranlegget er et 2-strenget anlaeg med nedre forde-

ling.1de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostat-

ventiler.

Radiatoranlegget er forsynet med individuelle varmeforde-
lingsmadlere, og opfylder derfor lovkrav pr. den 1/1-1999 om
individuel fordeling af varmeudgifterne.

Volumen
M Beregningstryk b
Provetryk
Nom. temp

Varmecentral

Automatik

Radiator i lejlighed
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG
I kan overveje pd et tidspunkt at udskifte varmeautomatik-
ken til en type som har mulighed for netadgang. Fordelene
er:
En letforstdelig brugerflade, bade for jer selv og de tek-
nikere som skal servicere varmeanlagget.
Adgang fra computer eller mobilapp viainternettet, for
nemmere overvagning og justering.
Besparelser og hurtigere Igsninger ved problemer, fordi
teknikere ikke altid skal ud til jer.

For overvejelser vedrgrende solvarme henvises til afsnit 6.01

Priser - varmeanlaeg

ﬂﬂ. COVEIRT 110 MIRTAL

=way  Brugerflade pd
computer

P p—

DKK ekskl. moms

Skgnnet udgift til udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og madlepunkter samt til- 50.000
slutning til mobildatanetvaerk

5.12 Aflgb .
Ejendommen har faldstammer i kekkenerne og faldstammer Nyere stgbejern

i toiletterne.

Faldstammerne er udskifteti alle lejligheder, til nyere fald-
stammeristgbejern. Disse faldstammer har lang holdbar-
hed, og forventes ikke at skulle udskiftet i de naste mange
dartier.
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Nogle steder er gulvaflgb og tilhgrende afgreninger ikke ud-
skiftet, som ogsd navnt under afsnittet om badevarelser.
Disse udskiftes optimalt samtidigt med at det gamle gulv
moderniseres.

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

5.13Kloak

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kakken
og toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, draen mod
gaden og overfladevand fra garden.

Det erikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af
kloakledningerne, idet disse er begravet langt under jorden,
men ejendommen oplyser, at alle kloakledningerne er for-
nyet til PVCindenfor de senere ar.

Gammelt rgri eta-
geadskillelse

Tagbrgnd mod
gade
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| kelderen er der nogle gulvaflgb. Det kan overvejes at ud-
skifte dem til gulvaflgb med hgjvandslukke. Hgjvandslukket
forhindrervand i at komme tilbage fra kloakken ogind i kzl-
deren - hvilket i nogle tilfzlde sker, hvis den offentlige
kloak stopper til ved kraftig regn.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

Der erimange ejendomme mulighed for at etablere et an-
lzg for nedsivning af regnvand pa egen grund (faskiner). Det
giver mindre belastning pda kommunens kloakker - og det
nedsivende vand ender pd lang sigt som drikkevand.

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

Forsyningsselskabet giver en vis gkonomisk stgtte, men der
vil vaere en del udgifter til forundersggelser som kan vaere
forgaeves. Vivurdererikke at der er pladsijeres gardrum til
at etablere faskiner, med de afstandskrav som skal overhol-
des for at undga opfugtning af jeres bygning.

Priser - kloak

Gulvaflgb i kelder

Eksempel pa
faskine

DKK ekskl. moms

Udskiftning af gulvaflgb til type med hgjvandslukke, pr. stk.

8.000
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5.14Vandinstallation

Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.
Det varme vand produceres i 2 varmtvandsbeholdere i var-
mecentralen.

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

Den samlede installation er udfgrt i galvaniserede stdlrgr.
Installationen er ikke den oprindelige, men sk@gnnes at vare
udskiftet for 20-30 ar siden.

Der er monteret vandmadlere pa det varme vand.

| kzlderen er der reguleringsventiler, som sikrer at det
varme vand fordeles mere ligeligt ud pa de enkelte stignin-
ger, uanset hvor langt de ligger fra varmecentralen.

Vandinstallationer i galvaniseret stal har en begraenset
holdbarhed, i nogle tilflde helt ned til 1 &r - men det mest
almindelige er noget mere. Huvis jeres installation skulle ud-
skiftes i dag, ville galvaniseret stdl ikke vaere et materiale
som mdtte bruges.

Viser20dr gamleinstallationer som er ngdvendige at ud-
skifte pa grund af mange taringer, utetheder, lavt vandtryk
i lejlighederne, toiletter som Igber og armaturer som stop-
per til pa grund af rustpartikler fra rgrene.

Galvaniserede ragr

Reguleringsventil
”CirCon”

Vandinstallation i
badevarelse



Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 15. november 2017
Side 36/44

Installation fornyet
delvist med rustfrit
stal

Vi har faet oplyst at | ikke har oplevet disse problemer, og b
det ma derfor forventes at installationen kan holde nogle ar -
endnu. Vianbefaler at beholde installationen indtil den be-
gynder at give problemer og udgifter, og derefter udskifte
den komplet til rustfrit stal.

Partielle fornyelser hen ad vejen er ikke en god Igsning,
fordi de forskellige materialer ikke arbejder godt sammen.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
Viharingen forslag til foranstaltninger pa dette punkt.

Priser - vandinstallation DKK ekskl. moms

Udskiftning af samtlige brugsvandsinstallationer for koldt og varmt brugsvand, inkl. fuld 7.000.000
retableringilejlighederne samtisolering, reguleringsventiler og vandmalere.

5.15Gasinstallation

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.

Gaskomfur

Hvis en lejlighed nedlzgger sit gaskomfur, er det normalt et
krav fra forsyningsselskabet, at man ogsa fjerner selve gas-
ledningen, for at undgd "dgde ender”. Det gelder selvfglge-
lig ikke hvis andre (overboere) stadig bruger gasledningen.
Vi harikke forholdt os til, om denne regel er overholdti jeres
lejligheder.
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - GASINSTALLATION
Vi har ikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for gasinstallationen.

5.16 Ventilation

Ifglge de oprindelige bygningstegninger, er der kun etable-
ret kanaler til naturlig ventilation til lejlighederneide 4
hjgrner af bygningen.

De gvrige lejligheders ventilation er baseret pd ventilation
gennem facaderne. Det kan vare enten ved simpelthen at
dabnevinduerne - eller det kan vaere via aftraekshuller ud
gennem gdrdfacadens murvark. Det sidste kan der normalt
ikke opnds tilladelse til fra kommunen i dag.

Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlag, vil | blive
mg@dt med de samme krav som en ny bygning, dvs. et anleg
som vist pd skitsen til hgjre. Der skal udfgres varmegenvin-
ding og indblasning af erstatningsluftialle rum.

Anlzgget koster i omegnen af 50.000 kr. ekskl. moms pr. lej-
lighed, og kraever generende lodret og vandret rgrfgring i
lejlighederne samt kanaler med indblasning af lufti hvert

rum. Dette er beboerne erfaringsmassigt ikke glade for. An-

legget er desuden dyrt i drift, blandt andet fordi indblaes-
ningskanaler skal holdes omhyggeligt rene, sd den luft de
bleserind i hvert rum ikke skaber darligt indeklima.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag for ventilationen.

Plantegning 1924

Varmen fra udsug-
ningsluften varme-
veksles over til ind-
blesningsluften
som fgres ned i an-
dre rum.



5.17El / svagstrem

Ejendommens el-forsyning bestdr dels af en fzlles installa- Ny_trapeelysinstal-
tion, dels af hovedledninger frem til hver lejligheds egen in- lation pd kgkken-
. trappe
stallation.
Den fzelles installation er eksempelvis trappelys og lys pa Ny og gammel in-

loft og i kaelder. Disse fremstar umiddelbart i god stand. stallation i kaelder

Gruppetavle i lej-

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed. I
lighed

I de besigtigede lejligheder er installationerne grundlzeg-
gende de oprindelige, med tilfgjede installationer gennem
drene.

Det md derfor forventes at installationerne mange steder er
de oprindelige stofledninger. Disse fungerer fint hvis de la-
des varei fred, men ofte kan isoleringen ga i stykker hvis

Vurdering af bygningsdelenes stand der arbejdes med dem.

Dato: 15. november 2017
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Installationen frem til malertavlen er normalt boligforenin-
gens anliggende, mens installationen efter malertavlen ved-
ligeholdes af den enkelte beboer.

En ngjagtig vurdering af el-installationernes tilstand kraever
eftersyn af en el-installatgr, men vi vurderer umiddelbart
ikke at dette er relevant.

Der er adgangskontrol til hovedtrappernei form af et &ldre
dortelefonanleg. Anlegget er ved at blive udskiftet til et
nyt anlaeg med tilhgrende brikker som gg@r nggler overflg-
dige.

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

Boligforeningen kan saledes primart begranse el-forbruget
ved at sikre at belysning Igbende sker med de optimale lys-
kilderiforhold til funktion og el-forbrug.

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.

Dgrstation
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5.18 @vrige bygningsdele
Ingen foranstaltninger

5.19 Private friarealer

Boligforeningen har sin egen nyere gardindretning, med be-
legning, opholds- og legearealer, beplantning og skure etc.
Arealet virker umiddelbart funktionelt, indbydende og i god
stand.

Ejendommen oplyser, at der ikke opstdr vasentlige vand-
pytterved regn. Belegningen vurderes at vaere i fornuftig
stand. Der hvor stenbelagninger slutter mod jord, vil der
naturligt ske nogle forskydninger.

Vivurderer ikke at der rent teknisk er behov for at ivaerk-
sette vaesentlige arbejder pa belegningen i de kommende
ar.

Der er etableret et storskraldsrum pd ca. 20 kvm, som pa
grund af krav fra renovationsselskabet ikke fungerer hen-
sigtsmaessigt.

Der kan etableres et nyt skur i garden med et storskralds-
rum pd formentligt 5o kvm, for at fa en funktionel Igsning.

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

Gdrdbelzgning

Gardmiljo
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Priser - private friarealer

DKK ekskl. moms

Afsat belgb til etablering af nyt storskraldsrum i gdrden

5.20 Byggeplads/ stillads

Ndr man setter stgrre byggearbejder i gang skal der afsaet-
tes et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure,
materiale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb
etc, hvilket erfaringsmassigt andrager ca. 5 % af handver-
kerudgifterne.

Ndr der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens faca-

der eller vinduer, er det ngdvendigt at opstille stillads eller
lift.

Priser - byggeplads/stillads

300.000

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af lift til udskiftning af vinduer mod gade
Opstilling, leje og nedtagning af lift til udskiftning af vinduer mod gard

Opstilling, leje og nedtagning af lift/stillads til omfugning/isolering af facader mod gard

400.000

400.000

1.000.000




6 Diverse uforudsete udgifter

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

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

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

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 15. november 2017
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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.



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 presentation 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
Bygningsingenigr
Mob. 28 88 84 80
ep@as4.dk

Vedligeholdelsesplan
Dato: 15. november 2017
Side 44/44



