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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen AB Skjalm Hvide be-
liggende Skjalm Hvides Gade 2-12, Sdr. Boulevard 77-83, Si-
gerstedgade 1, 7783 Sdr. Boulevard -,

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

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

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

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

\
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2 Kort beskrivelse af ejendommen

Ejendommen ligger pd Skjalm Hvides Gade 2-12, Sdr. Boule-
vard 77-83, Sigerstedgade 1i Kgbenhavn Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse af den 14. maj
2020 bygget i 1924 og bestdr af 11 opgange med hver 5 eta-
ger samt kalder og loft. | ejendommen er deri alt 84 bebo-
elseslejligheder og 1610 m? erhvervslokaler/ butikker.

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

Pd loftet er der pulterrum og tgrreloft. En del af loftet er ud-
nyttet til tagudvidelser fra 4. sal. Taget er et sadeltag med
tegl.

Den nederste del af gadefacaden er refendpudset og den
gverste del af facaden eriblankt murvaerk, ligesom hele
gdrdfacaden. Vinduerne er nyere koblede vinduer med ter-
moglasinderst.

Fjernvarmecentralen producerer varme til lejlighedernes
radiatoranlag og til varmt brugsvand.

Faldstammer og vandrgri ejendommen er af nyere dato,
idet de resterende gamle koldtvandsrgr er ved at blive ud-
skiftet.

Ejendommen har fzlles gdrdanlag med den anden ejen-
dom i kareen. Gardanlagget er indrettet med pavilloner og
skure samt ba&nke og borde til ophold, legearealer etc.

Ejendommen er del af det felles gdrdanlaeg for karreen.
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3 Overordnet konklusion

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

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

For de sekundare bygningsdele er den bygningsmassige
standard ogsa generelt hg;.

Tagbeklazdningen eri god stand. Fundamenter og kalder-
ydervegge er god stand.

Facaderne erigod stand. Vinduerne eri god stand, og skal
vedligeholdes udvendigt med maling snarest muligt.

Overfladerne pd trapperne eri god stand.

De tekniske installationer er i god stand. Faldstammer i gal-
vaniseret stdl bgr dog holdes under observation.

Det kan overordnet konkluderes, at ejendommens bygge-
tekniske tilstand er tilfredsstillende.
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4.1 Myndighedsoplysninger

BBR-ejermeddelelse af d. 14. maj 2020

Opfegrelsestidspunkt
Ejendomsnummer

Matrikelnummer

1924
494926

648 Udenbys Vester Kvt.

2

Bebygget areal 2444 M
Samlet bygningsareal 9100 m?
Samlet boligareal 7728 m?
Beboelseslejligheder 84 stk.
Samlet erhvervsareal 1610 m?
Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:

Bevaringsvardi ) 4-middel

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

Ejendomsoplysninger
Dato: 10. august 2020
Side 6/37

4.2 Forsikring

Vi forudsaetter at bygningsforsikringen ikke indeholder be-
graensninger i dekningen af svampeskader. Rapportens an-
befalinger er baseret pa denne forudsatning.
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4.3 Energimarke

Vi har ud fra jeres energimarke fra 2020 beregnet fglgende nggletal for ejendommen:

Varmeforbrug, MWh * 746
Anvendt enhedspris 662
Udgiftinkl. moms 493.852
Varmeanl®ggets andel af det samlede varmetab 63%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 1.184

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

Varmetilfgrsel

Solindfald
13%

Varmeanlaeg
63%

Gratis varme
24%

Varmetab fordelt pa bygningsdele **

ag
Udsugning

—

Anden ventilation
Ydervaegge
Vinduer

Varmt brugsvand

Gulv/fundament

kr.inkl.
moms

78.389
133.262
62.711
235.168
109.745
47.034
109.745

**Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBI)
for alle ejendomme opfort far 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. Faca-
derne erregistreret fra terr®n, vinduer og altaner. Taget er
registreret fra tagaltaner og fra loftsrummet.

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

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

Taget er et sadeltag, som er fornyet i 2004. Taget er udfgrt
med fast undertag af braedder og tagpap. Det giver en god
sikkerhed overfor utetheder og har en meget lang holdbar-
hed.

Der hvor taget gennembrydes af ventilationskanaler og tag-

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

Tagets rygning er ventileret, og man benyttede i 2004 et ryg-
ningsband som er klebet til teglene. Der bgr vaere opmaerk-
somhed pd om bdndet Igsner sig. P meget lang sigt kan det
vaere relevant at udskifte bandet til en nyere type i metal,
men det forventes ikke at vaere relevant i de kommende 10
ar.

Hvis samlinger Igsner sigivejr ogvind, kan de vare drsag til
atvand kan trenge ned til tagkonstruktionen. Det kan
danne fugtskader, som kan lede til rdd og svamp.

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

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

Tag

Aftreeksheetter
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Der ses nogen afskalning og revner pd nogle af skorstenene.

Det anbefales at fa eftergdet snarest, isari de omrader som

erlet tilgengelige fra det flade tag. Her er udgiften lille i for-

hold til de konsekvenser der kan vare ved ikke at ggre no-
get.

Ved fornyelsen og senere er en del lejligheder blevet udvi-
det op i tagrummet. De fleste har tagaltaner mod garden.

Biografbygningen har paptag med kraftig haldning. Papbe-
kldningen er udskifteti 2012, og taget vurderes at vaere i
god stand.

Der er etableret solceller pa den sydlige del af taget.

Afskalning pa skor-
sten

Tagaltan

Paptag
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK

Det kan overvejes at etablere et grgnt tag pd den del af bio-
grafbygningens paptag som ikke er bekladt med solceller.
Dette forsinker regnvandet og dermed presset pa kloaksy-
stemet. Samtidigt vil taget blive en del af gardrummets
grgnne anlaeg.

Priser - tagvaerk

tag

Eksempel pd grant

DKK ekskl. moms

Overfladebehandling af skorstene inkl. liftleje

Grgnt tag pd biografbygningens nordvendte side, inkl. stillads

200.000

250.000

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 kzlderen. Ved en fornuftig ventilation vil

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

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

Yderveggene i kalderplan er stgbti beton, mens de indven-
dige vaegge eri murvaerk. Kelderydervaegge i beton har den

' Kelder
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fordel, at de ikke suger fugt fra fundamenterne.

Afhangig af betonens kvalitet, kan der godt komme fugt ind
frajorden-og dette kan ses nogle steder i kelderen. Omfan-
getvurderes dog at vaere begranset, og problemet mest
kosmetisk.

Fugten erikke i vaesentlig grad fordrsaget af mangel pd ven-
tilation. Kzlderen virker fornuftigt ventileret.

Der har vaeret fugtproblemer i omradet ved Skjalm Hvides
Gade 2-4, hvor der er etableret en pumpebrgnd til et lokalt
dran mod gaden.

Bygningen ligger i daglangt fra vandet, men vi har fundet et
historisk kort fra 1890, som viser at vandet tidligere har lig-
get relativt tet pd Sgnder Boulevard, og at store omrader
sdledes erinddemmet eller opfyldt.

Der kan derfor vaere sandlommer som er mere vandfgrende
lokalt, og dermed giver lokal opfugtning. Hvis dette punkt
skal belyses, skal et geoteknisk firma involveres. Vi finder
ikke umiddelbart at dette skal have prioritet.

Udluftningspullert

- Drenpumpebrgnd
. kelder

(Foto 2015)
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Vi har foretaget stikprgvemalinger af fugtigheden i traevaerk
med en sakaldt indstiksmaler. Sammenhangen mellem fug-
tigheden i treet og luftens fugtighed kan ses pa figuren til
hgjre.

Ved en trefugtighed pa over 20 % vil der vare risiko for, at
der kommer rddskaderog svampeskader.Ved en trefugtig-
hed over 28% betragtes treet som fuldt opfugtet.

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

Svampeskaderer normalt dekket af bygningsforsikringen.

Fugtmaling af traevaerk i kontakt med kalderydervaeggen vi-
ser 11 %, hvilket er tgrt.

Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkken-
trappernes nederste del er udfgrt i beton.

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

Traefugtighed (ligevaegtsfugtighed) procent

20

10

T T 1 1
Fare forsvampeangreb
_
pad
~
==
/
Konstant Lejlighedsvis
opvarmetklima opvarmetl‘(lim.‘l
10 20 30 40 50 60 70 80 90 100

Relativ luftfugtighed, procent

Fugtmdling 11 %

Keldertrappe
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Mod garden er der udvendige kaldertrapperibeton. De eri
god stand.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
Ud over den efterisolering, som kan udfgres udefra i forbin-
delse med eventuelle stgrre gravearbejder eller nyindret-

ning af garden, har viingen forslag til energi- eller ressour-
cebesparende tiltag.

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

5.3 Facader/ sokkel

Facaderne kan se ud som en flade, men fungerer reelt som
en rekke sgjler (murpiller) gdende fra fundament til tag, for-
bundet af det murvark som ligger over og under vinduerne
(overliggere og brystninger).

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

Udvendig kzlder-
trappe

Gadefacade
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Ejendommen er bygget i en klassicistisk stil. Det er en stil
som sgger at efterligne motiver og regler fra antikkens
skgnhedsidealer. De bygger pd ligevaegt, klarhed og made-
hold. Facaderne er symmetriske i deres opbygning og uden
prangende udsmykning.

Underfacaden er renoveret for nyligt, og er i god stand.

Salbaznkene under vinduerne er udfgrt i skifer. De er i god
stand. Skifer er et naturprodukt som i den rigtige kvalitet
har en lang holdbarhed.

Stenen er klgvet sd overfladen er ikke helt plan. Over tid kan
sma fejl og revneristenens overflade fa frostskader og af-
skalle lagene i stenen. Det har generelt kun betydning for
udseendet. | forbindelse med maling af vinduerne bgr even-
tuelt defekte sdlbanke udskiftes.

Facaderne er generelti god stand. Vi har ved besigtigelsen

bemarket en manglende mgrtelfuge ved Sigerstedgade, og
dervil formentligt kunne findes tilsvarende mindre skader
andre steder pa facaden.

| forbindelse med opstilling af stillads/lift til maling af vin-
duer bgr eventuelle smaskader udbedres samtidigt.

Flagaltanen mod gaden pa Sgnder Boulevard er udfgrt med
en skridsikker 1-lags terrassefolie fra 2004. Den forventes at
have en holdbarhed pd 20-30 ar. Det kan derfor tankes at
den skal udskiftes indenfor de kommende 10 ar.

Underfacade

i Ty ;\ Skifersdlbenk
.\"Uu'_!_ "h tll'

Murveerk
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Der er etableret altaner individuelt i mange lejligheder. Alta-

nerne er udfgrti metal som en let konstruktion. Der forven-
tes ikke at vaere vaesentlig vedligeholdelse pa disse i mange
ar frem.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Facaden star for en stor del af bygningens samlede varme-
tab. Det er derfor en naturlig overvejelse om man kan efter-
isolere facaden og fa lavere energiforbrug og bedre komfort
i boligerne.

Den bedste mdde at efterisolere en facade er ved udvendig
isolering. Det kan dog ikke betale sig. Det skyldes 3 ting,
nemlig atisoleringen er dyr, at ejendommen er opvarmet
med billig fjernvarme, og at der ikke kan modregnes sparet
vedligeholdelse pa facaderne, fordi de er i god stand. Desu-
denvil isoleringen forandre bygningens udseende pa en
made som na&ppe er acceptabel.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at ud-
fgre indvendigisolering med 50-100 mm isolering, men det
kraever en omhyggelig udfgrelse efter geldende forskrifter.

Det opstdr meget ofte problemer med skimmelsvamp, nar
derisoleres indvendigt. Der stilles store krav til bygningens
stand og beboernes adfard for at undgd det. Vi mener gene-
relt ikke at fordelene er store nok i forhold til den risiko som
fglger med, sd vi kan ikke anbefale det.

Gdardaltaner

Eksempel pd
udvendig isolering

Eksempel pd skade

efterindvendig iso-

lering
Billedet er ikke fra
jeres bygning
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Overkarm

Ramme

Kitfals

Tvaerpost
Hjgrnebdnds- —=
hangsel v

Lodpost
Sprosse
Sidekarm

Hjornebdnd

Bundkarm
En del af de fagudtryk, som bruges
om vinduer

Vurdering af bygningsdelenes stand
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Priser - facader/sokkel

DKK ekskl. moms

Udskiftning af tagfolie pa flagaltan

Afsat til eftergang af facaderne ifm. opstilling af stillads/lift

20.000

300.000

5.4 Vinduer

Vinduerne er fra 2010, og udfgrt som travinduer med koblet
ramme. 2 vinduesrammer der er koblet sammen og de dbnes
som 1ramme. Den yderste ramme har et lag maskintrukket
glas, kitfalse og ®gte sprosser, som de oprindelige vinduer
har haft. Deninderste ramme har 2 lags termoglas uden
sprosser. Den stillestaende luft mellem glassene er med til
at varmeisolere vinduet.

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

synet med oplukkelige rammer i bade de nederste og gver-

ste felter.

Vinduerne smitter kraftigt af, hvilket betyder at malingsla-
get ikke l&ngere beskytter treevaerket effektivt. Vinduerne

bgr derfor malerbehandles udvendigt snarest muligt, for at
undgd opfugtning af traeet og tilhgrende fglgeskader.

Vinduerne er udfgrt med mgrtelfuger rundt om vinduet
mod murvarket. Disse fuger har normalt en lang holdbar-
hed og er fugtteknisk en god fuge til trvinduer. Fugen mod
sdlbanken er en sort bygningsfuge.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER
Vi harikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag forvinduerne.

_

Koblet ramme

Hjernebdnd og mar-
telfuge
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Priser - vinduer

DKK ekskl. moms

Udvendig maling af alle vinduer ekskl. lift/stillads

900.000

Afsat til eftergang og smgring ifm. maling

175.000

5.5 Udvendige dgre
Ejendommens udvendige dgre er treedgre, som generelt er i
god stand mht. bade trevark og overflader.

Gadedgrene er forsynet med 2 lag glas.

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
Energimarket n@vner muligheden for at udskifte gadedg-
rene. Vi frardder dette fordi vi finder det samlet mere hold-
bart ikke at bruge ressourcer pa at producere en ny dor -
is@r fordi den gamle dgr har en kulturarv og ®stetik som
dermed gar tabt.

— Kgkkentrappedgr
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5.6 Trapper
Bygningen har 11 hovedtrapper og 11 kgkkentrapper. Ho-
vedtrappen gar fra gaden til lejlighederne.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet.

Der ses generelt ikke mange revner i vaegge og lofter, bort-
set frai2trapperum.

Overfladerne er genereltirimelig god stand, med slid fra al-
mindelig brug siden trapperne blev renoveret i 1995.

Trappetrin og reposer er belagt med linoleum, som er i rime-

lig god stand.

Det kan overvejes at foretage en opfriskning af trappernes
maling pd vaegge, lofter og traevark.

Der er nogle revneritrapperumsvaggene i Sigerstedgade
og midt pd Sgnder Boulevard. Umiddelbart virker de som
normalt forekommende revner, og ejendommens hgje alder
gar det ikke sd sandsynligt at der er vaesentlige problemer
med fundamenterne.

Det kan dog overvejes at fa foretaget en geoteknisk under-
sggelse, hvis revnerne bliver ved med at komme igen i va-
sentligt omfang.

Hovedtrappe detalje

Linoleum

Revneiveg
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Indgangsreposerne er belagt med terrazzo, som eri god
stand.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige traedgre. Ddgrene
er forsynet med taetningslisteritre, og vurderes umiddel-
bart at overholde de krav som gelder for 2ldre beboelses-

ejendomme mht. cirkulaere om brandsikring. Dgrene kan ef-

ter nutidig standard dog ikke betragtes som brandmassigt
effektive.

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

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

res sa de er nasten identisk med de eksisterende.

Udskiftning til nye dgre giver en del fordele:
» Bedresikring ved brand

» Bedrelydd®mpning

» Bedrevarmeisolering

» Bedresikring mod indbrud.

Indgangsrepos

Lejlighedsdar

Eksempel pd brand-

og lyddgre
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Kgkkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes
kakkener, til loftet og til kelderen. Overfladerne pa kgkken-
trapperne erigod stand. Der ses ikke revner i vaegge, loftet
og lgbsundersider, ligesom trevaerket er velholdt.

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, som en del af den Igbende
vedligeholdelse.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige dgre med de ulem-
per, som er nzvnt for hovedtrappedgrene. Dgrene kan her
udskiftes til nye fyldningsdgre i et udseende, som passer til
ejendommens alder.

Dgrene til loftet er de oprindelige traedgre, som vi anbefaler
udskiftet til branddgre i tre med fyldninger. Dgrene isolerer
samtidigt bedre end de gamle.

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

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

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

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER
Energimarket foreslar at der opsattes isolering pd vaeg-
gene mellem loft og trapper, ud mod loftsrummet.

Kokkentrappe

Lejlighedsdar

; - Eksempel pd

elevatori kgkken-

\ trapperummet

Elevator



A4 arkitekter Trapperummet er et uopvarmet rum, og det tager derfor ca.
0g Ingenigrer 40 ar at tjene hjem. Vi ser umiddelbart ingen grund til at an-

befale det.
Priser - trapper DKK ekskl. moms
Maling af vaegge, lofter og trevaerki 11 hovedtrapperum 725.000

Udskiftning af 84 hovedtrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til ejendommen udfgrt i forbindelse med istandsat-
telse af trapperum 1.250.000

Maling af vaegge, lofter og traevaerki 11 kgkkentrapperum 625.000

Udskiftning af 84 kekkentrappedgre til nye standard brand- og lyddgre med fyldninger, i
udseende som passer bedst muligt til ejendommen udfgrti forbindelse med istandszt-

telse af trapperum 1.250.000
Udskiftning af 11 dgre fra kgkkentrappe til loft, til branddgre med fyldninger og dgr-

175.000
pumpe
5.7 Porte/gennemgang ! ud Port

Ejendommen har 2 portgennemgange.

Lofterne er pudset, vaeggene er isoleret udvendigt og afslut-
tet med puds.

Portdaekkene er udskiftet til armeret beton for ca. 15 ar si-
den.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 10. august 2020
Side 21/37
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PORTE/GENNEMGANGE

Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for porte/gennemgange.

5.8 Etageadskillelser

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

Midt pd bjaelkerne 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 brandiat sprede sig. Mod loftet er der efterfglgende ind-

blastisolering mellem forskalling og indskudsbradder.

Kzlderetageadskillelsen er pd Sgnder Boulevard stgbt i be-

ton mellem bzrende jernbjalker. Der ses rustangreb pa bz-

rejernene som barer betondakket og pa vinduesoverlig-
gerne mange steder i kzlderen. Rustangrebene er indtil vi-
dere begransede og der er pd nuvarende tidspunkt neppe
fare for bareevnesvigt.

Der er opsatisolering pd undersiden af etageadskillelsen til
kalderen.

T T P H‘H HH

TSl HrE TN
i X
g Tt

== Portrum

Princip for etagead-
skillelse j tre

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

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

Revnerne kan reduceres vaesentligt ved at opsatte filt.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Viharingen anbefalinger under dette punkt.

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.

Dererikkeidenne rapport taget stilling til den tekniske ud-
forelse 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 f& dekket af beboeren,
dennes forsikring eller ejendommens forsikring.

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

Loft uden revner

Eksempel pd bade-
vaerelse



A4 arkitekter Der opstar erfaringsmassigt af og til tvister vedrgrende re- Eksempel pa bade-
0g Ingenigrer noverede badevarelser i forbindelse med kgb/salg af lejlig- verelse
heder, hvorfor det ogsa eri den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.
M Vianbefaler, at beboerne ggres opmarksomme p3, at
de skal spge information om hvordan en tidssvarende
badevarelseskonstruktion opbygges, nar de renoverer
deres baderum.
ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - WC/BAD
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe- - o
sparende tiltag for wc/badevarelser. @ ‘ . Anvisning
5.10 Kokken " Eksempel p&
kakken

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

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

Vurdering af bygningsdelenes stand ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KOKKEN
Dato: 10. august 2020 Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
Side 24/37 sparende tiltag for kgkkenerne.
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5.11Varmeanleg

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

Der er en separat opbygning til biografbygningens varme-
forsyning.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen
til radiatorerne reguleres af et 2ldre automatikanlaeg fra
Samsung, med motorstyrede reguleringsventiler, som dbnes
og lukkes automatisk efter malinger af udetemperaturen.

Varmecentralen overvdges Isbende af kompetente perso-
ner, og behovet for automatisk overvagning er derfor be-
granset.

Pumper til radiatoranlag og cirkulation af varmt vand er
begge nyere og energieffektive.

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

Radiatoranlegget er et 2-strenget anlaeg med nedre forde-
ling. 1 de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostat-
ventiler.

Varmecentral

Automatik

Cirkulationspumpe



A4 arkitekter Radiatoranlagget er forsynet med individuelle varmeforde- Radiator i lejlighed
0g Ingenigrer lingsméalere, og opfylder derfor lovkrav pr. den 12. juni 2013
om individuel fordeling af varmeudgifterne.

Radiatorerne erilejlighederne placeret under vinduerne.

Der er opsat radiatorer i kalderen pa returvandet. Som ud-
gangspunkt bgr det i et korrekt dimensioneret ogindregule-
ret anlaeg ikke vaere ngdvendigt for at overholde en god af-
kgling. Der afregnes for varmeforbruget, sd radiatorerne
bar kun vaere opsat/tendtirum som har brug for det.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG (" xa covei 3¢ rowraL Zwa Brugerflade pa com-
Hvis der en dag ikke l&ngere er kompetente personer som Gmem . e puter

ofte fgrer tilsyn med varmecentralens prastation, bgr var- —_— S —
meautomatikken udskiftes til en mere nutidig type sluttet = - §§ (LY
til internettet. Fordeleneer. [

« Enletforstdelig brugerflade, bade for jer selv og de tekni-
kere som skal servicere varmeanlagget.

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

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

« Ugkonomisk drift opdages hurtigere.

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

Priser - varmeanlag DKK ekskl. moms

Vurdering af bygningsdelenes stand Udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og malepunkter samt tilslutning til lokalnet-
Dato: 10. august 2020 vaerk 50.000
Side 26/37
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Kgkkenfaldstamme i

5.12 Aflgb ' T
galvaniseret stal

Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstam-
mer i toiletterne. | de besigtigede kokkener og toiletter er
faldstammerne nyere faldstamme i rustfri stalrgr. Vi forven-
ter ikke noget behov for vedligeholdelse af faldstammernei
mange dr fremover.

Nogle af kgkkenfaldstammerne er pd et tidspunkt udskiftet
til en type som kaldes LORO-X, som er lavet af galvaniseret
stalrgr.

Vores erfaring er at dette materiale ikke har en lang hold-
barhed, og viserinogle tilfzlde gennemtaeringer efter 20
ar. Den galvaniserede overflade nedbrydes i kontakt med
spildevand fra kgkkenet. Nar galvaniseringen et sted er ned-
brudt begynder det tynde stdlrgr at taere og vil hurtigt tere
igennem.

¥ Eksempel pd ca.20dr

gammel faldstamme.
Fotoet erikke fra je-
res bygning

Det kan overvejes at foretage en komplet registrering, for at
fa overblik over omfanget, og disse faldstammer ma forven-
tes at skulle udskiftes til rustfrit stdl indenfor de n®ste ca.
104dr.

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

Priser - aflgb DKK ekskl. moms

Udskiftning af 1 stk. kgkkenfaldstamme inkl. retableringsarbejder 60.000

_
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5.13 Kloak

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

Det erikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af
kloakledningerne, idet disse er begravet langt under jorden.
Ifglge vores oplysninger er kloakledningerne udskiftet i for-
bindelse med en gardsanering i 1990'erne.

De formodes fortsat at vaere i god stand, men en vurdering
kraever at der udfgres en tv-inspektion. Vi har ikke set noget
ved besigtigelsen, som giver os anledning til at anbefale en
inspektion.

Kloakledningerne under bygningen, som gar fra garden til
gaden er tilsyneladende ikke udskiftet. Vi anbefaler i givet
fald at fa disse strempeforet. Hvis kloakken pa et tidspunkt
far vaesentlige skader, kan strgmpeforingen ikke udfgres, og
detvil betyde en langt dyrere opgravning og udskiftning.

Der er gulvaflgb i kelderen. Nogle er udfgrt med hgjvand-
slukke. Hgjvandslukket forhindrer vand i at komme tilbage
fra kloakken ogind i kalderen - hvilket i nogle tilfzlde sker,
hvis den offentlige kloak stopper til ved kraftig regn.

Der er tilsyneladende fortsat gulvaflgb, som ikke har hgj-
vandslukke. Vi anbefaler at disse udskiftes for at sikre en
samlet god beskyttelse af kzlderen.

Udsnit af kloakplan

Gulvaflgb med hgj-
vandslukke

vandslukke

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

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK

Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for kloakken.

Priser - kloak

DKK ekskl. moms

Strgmpeforing af 3 hovedledninger fra gdrd til gade

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

200.000

8.000

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 kzl-
deren til stigstrenge i kgkkener og badevarelser.

Den samlede vandinstallation er under udskiftning til rust-
fristalrgr. Vi forventer ikke nogen vedligeholdelsesudgifter
i mange dr frem.

Der er monteret dynamiske strengreguleringsventiler i
varmtvandsinstallationen.

Ventilerne regulerer automatisk det cirkulationsvand som
strommerigennem den. Det skal sikre temperaturbalance i
hele det varme brugsvandsanlzg.

Rustfrit stalrgr
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
Der erikke individuelle vandmalere i ejendommen. Fra 2017
skal der monteres individuelle varmtvandsmalerei alle

ejendomme, hvis det er teknisk gennemfgrligt og rentabelt.

Ved etablering af vandmadlere falder det samlede forbrug ty-

pisk med 10-20 % for det kolde vand, 0og 20-25 % for det
varme vand. Disse erfaringstal stammer fra Transport- og
Bygningsministeriet, november 2015.

5.15 Gasinstallation

Dererindlagt gasiejendommen, som indfgres og fordeles i
kelderen. 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 ma-

let. | kelderen ser dette umiddelbart ud til at vaere over-
holdt, de fd steder vi har kigget.

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

| Cirkonventil

Vandmaler

Gaskomfur



‘I arkitekter
A og Ingenigrer 5.16 Ventilation Aftrekskanal

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

Det kan vare uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilatorer
til disse kanaler, fordi de kan vaere utatte. Der kan derfor
komme afkastluft ud til de gvrige lejligheder og give lugtge-
ner.Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem. Det er
dog ret almindeligt i byens ejendomme, og hvis det ikke gi-
ver problemer, kan | lade tingene vaere som deer.

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

Emheatte med motor

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

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

ding og indblasning af erstatningsluftialle rum. Varmen fra udsug-

+

8 ningsluften overfg-

res med en varme-

i veksler til indblzes-
| ningsluften som fo-

— il resnediandrerum.
&

T iT;rT 4

Anlzgget koster omkring 50.000 kr. ekskl. moms pr. lejlighed,
og kraever generende vandret rgrfgring i lejlighederne samt
kanaler med indblasning af lufti hvert rum. Dette er bebo-
erne erfaringsmassigt ikke glade for.

Vurdering af bygningsdelenes stand Anlegget er desuden dyrt i drift, blandt andet fordi indblaes-

Dato: 10. august 2020 ningskanaler skal holdes omhyggeligt rene, sd den luft de
Side 31/37 blaserind i hvert rum ikke skaber darligt indeklima.
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi har ikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag forventilationen.

5.17El /svagstrom

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

Trappelysinstallationen er udskiftet pa hovedtrapper og
kokkentrapperi 1995, hvor der samtidigt er etableret et cen-
tralt brandvarslingsanleg.

I henhold til tidligere indhentede oplysninger fra forsy-
ningsselskabet, er ejendommens forsyning en 4 x 240 kva-
drat kobberledning, som er fort ind ved Sgnder Boulevard
77, fratransformer nr. 1750 placeret i garden. Hovedtavlen
er placereti kelderen. Forsyningen er sikret til 355 Ampere,
hvilket vurderes at vaere rigeligt.

Ejendommens hovedledninger er udskiftet til plastlednin-
ger pd et tidspunkt og er i god stand.

Lejlighedernes el-installation er fornyet individuelt. Enkelte

lejligheder har 400V installation. Der kan formentlig installe-

res 400V ialle lejligheder, uden at den falles installation
skal udbygges.

Lys iopgang

Gruppetavleilejlig-
hed
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Der eradgangskontrol til hovedtrappernei form af et dgrte-
lefonanlaeg udfgrt i forskellige fabrikater og alder. Anlzgget
fungerer tilsyneladende som det skal.

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

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

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

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.

5.18 @vrige bygningsdele
Ingen bemarkninger.

Aldre dgrstation
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5.19 Private friarealer

Boligforeningen indgar i den falles gard for hele karreen.
Den falles gard fremgar velindrettet og funktionel og krae-
ver kun Igbende vedligeholdelse.

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

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

5.20 Byggeplads/ stillads

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

Ndr der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, fa-

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

Priser - byggeplads/stillads

Gardmiljg

Lift til arbejder pa fa-
cade ellertag

DKK ekskl. moms

Stillads/lift til arbejder pd facader og vinduer

650.000




A4 6 Diverse uforudsete udgifter

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

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

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

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 10. august 2020
Side 35/37
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7 Tekniskradgivning

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

» Drgftelse af gnskerne til et byggeprojekt

« Udarbejdelse af budget og beslutningsgrundlag

« Fremlaeggelse for generalforsamlingen

» Ansggning om byggetilladelse

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

» Tilsyn med arbejdets udfgrelse

« Afholdelse af byggemgder

» Vurdering af ekstraarbejder og gkonomi

« @konomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

« Information og dialog med beboerne fra start til slut.

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

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

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

« Dererfokus pdatbudgettet skal holde.

» Beboerne er godtinformeret.

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

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

BYGGESAGSADMINISTRATION

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

| bgr regne med at afsatte cirka 10 % til disse omkostnin-
ger. Jeres byggesagsadministrator vil senere kunne give jer
mere pracise tal.
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I den vedlagte vedligeholdelsesplan er alle overslagspri-
sernei tilstandsrapporten samlet for samtlige de foresldede
arbejder.

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

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

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

Med venlig hilsen

e B

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingenigr  Arkitekt

Mob. +45 28 88 84 80 26 2710 67
ep@a4.dk ks@as.dk



