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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 1i Kgbenhavns Kommune.

Ejendommen er ifglge Bygnings- og Boligregistrets BBR-
meddelelse af den 19. februar 2025 bygget i 1924 og bestar
af 13 opgange med hver 6 etager samt kalder og loft. | ejen-
dommen er deri alt 84 beboelseslejligheder og 1610 m? er-
hvervslokaler/ butikker.

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

En del af ejendommen bestar af en biografbygning som op-
rindeligt var kendt som Boulevard Teatret.

Bygningen har et samlet bebygget areal pa 780 m2.

Bygningen blev opf@rt i 1924 som biograf men er senere
lukket og ombygget til andre formal.

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

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

Overslagspriserne frarapporten er samletiden tilhgrende
vedligeholdelsesplan.

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

Ejendommen eri god stand, nar der fokuseres pa de pri-
mere bygningsdele, som er de berende fundamenter,
ydervaegge, hovedskillerum, etageadskillelser m.v.

For de sekundzre bygningsdele er standen generelt god,
med nogle undtagelser.

UDVENDIGT

» Vianbefaler at der foretages en samlet eftergang af ta-
get med udskiftning af blyinddakning, reparation eller
udskiftning af taghatter og nedlegning af ubenyttede
aftrekskanaler.

« Vianbefaleratderudfgres murereftergang af den ne-
derste del af biografbygningens facade mens der er let
adgang uden blade.

INDVENDIGT

« Vianbefaleratdgrene til keelderen udskiftes til BD-60
dgre, monteret med dgrpumper.

INSTALLATIONER

» Vianbefaler at varmeanlagget gennemgas af et specia-

liseret firma.

» Vianbefaler at der afszttes penge til udskiftning af
varmtvandsbeholder ilgbet af de kommende dr.

« Vianbefaler at boligforeningen far overblik over omfan-

get af messingfittings i den rustfrie installation og far
foretaget udskiftning af disse til et egnet materiale.

« Vianbefaleratder foretages bakterieprgver fra vandin-

stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af
cirkulationsventilerne.

Vianbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler
udskiftes til statiske reguleringsventiler

Vi anbefaler at vandinstallationen eftergds af en isola-
tgr for at sikre korrekt isolering af vandrgr i kelder og
pd kgkkentrappen.

Vianbefaler at monteres vandmadlere pa koldt og varmt
vand, som et ressourcebesparende tiltag.

Kloakbrgnde og -ledninger, dren og hgjvandslukker bgr
renses og efterses arligt, som en del af den Igbende ved-
ligeholdelse.

Kanalerne til naturlig ventilation bar holdes fri fra blo-
kering eller begransning i luftstrgm og renses efter be-
hov, som en del af den almindelige drift.
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3 Tilstand og forslag for bygningsdele

Registrering og forslag

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Faca-
derne er registreret fra terren og fravinduer. Taget er regi-
streret fravinduer og terran.

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

Der erikke lavet huller i konstruktionsdele, installationer,
overfladebekladninger etc. Tilstandsrapporten indeholder
ikke en vurdering af lovligheden af udfgrte konstruktioner
og indretninger.

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms
i ar2025.
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A4 radgiver om holdbarhed

For A4 handler baredygtighed om at valge holdbare Igs-
ninger nar vi vedligeholder og fornyer de eksisterende byg-
ninger. De fleste etageboliger er allerede 50-100 dr gamle -
og med holdbar vedligeholdelse kan de holde mindst lige
sd lang tid endnu. Det giver en minimal klimapavirkning i
forhold til at bygge nyt.

Med malet om 70% fald i udledninger i 2030, er der kommet
et staerkere fokus pa klimapavirkningen fra samfundets ak-
tivitet. A4 foreslar holdbare valg som generelt har en lavere
langsigtet klimapavirkning end andre alternativer.

Hvor det er muligt, forsgger vi at vise den lavere klimapa-
virkning gennem sammenlignelige tal. Vi foretraekker livs-
cyklusanalyser, der viser den samlede miljgpavirkning af et
materiale. Det gzlder fra udvinding og produktion til det
enten genbruges eller kasseres.

For mange er baredygtighed og klimapavirkning et privat
valg- men boligforeningens valg kan ogsa pavirke klimaet.
Derfor erderinteresseiat kende holdbarheden af de fore-
sldede Igsninger.

Nar man borien @ldre ejendom som jeres, er den gode ny-
hed at den grundlzggende er beredygtig og holdbar.
Selvom den ikke er s godt isoleret som en ny bygning, sd er
byggematerialernes klimabelastning for [2ngst afskrevet.
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KONKLUSION

Vi anbefaler at der foretages en samlet eftergang af taget
med udskiftning af blyinddakning, reparation eller ud-
skiftning af taghatter og nedlagning af ubenyttede af-
trekskanaler.

ste del af biografbygningens facade mens der er let ad-

Vi anbefaler at der udfgres murereftergang af den neder-
gang uden blade. EH ﬂ
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Priser - Udvendige bygningsdele

DKK ekskl. moms

Eftergang af rygningsband og alle inddakninger, udskiftning af taghatter til ventilations-

afkast og nedlegning af ubenyttede aftrekshatter med lukning af undertag og tagbe-
klzdning

Midlertidig teetning af inddakninger pd taget for udskydelse af udskiftning, inkl. lift
Overlegning af nyt tagpaplag pa nordgstvendt tagflade pa biografbygning

Montering af solcellepaneler monteret pa taget af biografbygning med maksimal effekt
pa31kWp

Udskiftning af madlere i lejligheder og afsat belgb til tavler og el-arbejde for omlagning til
felles afregning

Ansldet vaerdi over 20 dr af produceret strgm fra nyt anlag med fzlles afregning hvis 80%
bruges af foreningen (307 MWh), inkl. udgifter til malervedligehold og afregning

Gade - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads
Gdrd - Afsat til eftergang af facaden ifm. opstilling af stillads
Udskiftning af tagfolie pa flagaltan

Biograf - Afsat til reparationer pa pudset facade, inkl. leje af lift
Udvendig maling af alle vinduer

Energiforbedring af 13 hovedtrappedgre med etablering af 2 lags glas i dgre og overpar-
tier, inkl. teetningslister og snedkerarbejde

750.000

125.000

300.000

300.000

400.000

-1.200.000

250.000

175.000

20.000

100.000

1.100.000

125.000
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Taget er et sadeltag med skrd tagflader mod gade og gard.

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

Tagvinduerne mod lejlighederne er generelt trvinduer med
udvendig bekladningialuminium.

Tagvinduerne erintegreret i taget, og en udskiftning af hele
vinduet er derfor et relativt stortindgreb.

Vianbefaler derforat vinduerne Igbende holdes vedlige, ved at
udskifte punkterede termoglas og defekte tetningslister etc.
Derudover er det vigtigt at vinduerne smgres arligt. Mang-
lende smgring er ofte drsag til defekter og darlig funktion.

Nogle beboere oplever kondens pa deres tagvinduer og mis-
farvning langs kanten. Det kan vare lidt for hgj luftfugtighed i
boligen og/eller de kolde kanter pa ruderne.

Rudernevil holde ca. 10 arendnu, og vil fa varme kanter nar de
skiftes, det vil Ipse problemet - medmindre boligen er for fug-
tig. Indtil da skal omrades tgrres og renggres efter behov -
ogsa udvendigt.

Tag

Fast undertag

Tagvindue med

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

Der hvor taget gennembrydes af ventilationskanaler og tagvin-

duer og hvor taget mgder en mur, er samlingerne tetnet med
zink og blyindd®kninger. Disse inddakninger er kritiske for
tetheden af taget.

Der ses flere steder hvor blyinddakningerne revnede og ned-
slidte, hvilket vil give problemer med utetheder som kan lade
vand trenge ned til tagkonstruktionen. Det kan danne fugt-
skader, som kan lede til rad og svamp.

Et sted har en beboer fdet problemer med fugtskader i kgkke-
net under en faldstammeudluftning hvor der formentlig er
skade pa inddakningen.

M Vianbefaler at blyinddakninger udskiftes til nye zinkind-
dzkninger.

Det er ikke l@ngere tilladt at anvende bly pd grund af miljg- og
sundhedsfaren ved at arbejde med det.

Taghatterne til ventilationskanaler er udfgrt pd en mdde som
over tid giver problemer med holdbarheden af afdekningen
gverst, som loddet fd steder. Boligforeningen har oplevet Igser
afdekninger som har kravet reparation.

A Vianbefaler at tagh=tterne udskiftes eller ombygges sa
de kan holde i mange ar.

Rygning

Revnet blyinddek-
ning

Utethed ved fald-
stammeudluftning
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| forbindelse med udskiftningen af taget i 2004 gnskede bolig-
foreningen at forberede til et ventilationsanlag ved at mon-
tere separate taghatter. Disse aftrekshaetter er aldrig taget i
brug og det er ikke l&ngere en mulighed at benytte dem pa
grund af nyere regler om ventilationsanlzeg.

Aftrekshaetterne er udfgrt med en, for tiden, uprgvet blyer-
statning som inddakning.

Det har senere vist sig at plastmaterialet ikke har haft den
ngdvendige uv-beskyttelse og efterhdnden er fuldstendig
nedbrudt. Der er kun aluminiumsnettet som forstaerker ind-
dekningen tilbage, og det giver ikke nogen tethed overfor
vand.

M Vianbefaler at alle aftrekskanaler fjernes og undertag
lukkes og tagbekladningen samles hen over dbningen.

Brandkamme eri god stand.
Der ses nogen afskalning og revner pd nogle af skorstenene.

Tagrender og nedlgbsrgr eri zink. De ser generelt ud til at vaere
i god stand.

M Vianbefaler at der foretages en samlet eftergang af taget
med udskiftning af blyinddakning, reparation eller ud-
skiftning af tagh=tter og nedlagning af ubenyttede af-
traekskanaler.

Hvis boligforeningen gnsker at udskyde arbejderne pd taget til
der samtidig er stillads mod gdrden til maling af vinduerne,
bgr der foretages en midlertidig tetning af inddakninger fra
lift.

Aftraekskanal ikke i
brug

Nedbrudt blyerstat-
ning med tilbage-
verende alumini-
umsnet

Skorsten med let af-
skalning
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BIOGRAFBYGNINGEN

Biografbygningen har valmet sadeltag med skra flader til alle
fire sider. Taget er beklaedt med tagpap som er udskiftet i 2012.
Vi harikke haft adgang til at besigtige taget ovenfra.

Tagkonstruktionen er en rekke buer i beton, som pa undersi-
den har en forskalling som danner det oprindelige buede loft i
biografsalen. Det er pd betonbuerne sadeltaget hviler.

Dereri2013 etableret solceller pd den sydvestlige del af taget.
Ifglge boligforeningen blev der lagt et ekstra lag tagpap i for-
bindelse der blev monteret solceller.

Boligforeningen oplyser at den arlige produktion af el fra sol-
cellerne ligger omkring 15-17.000 kWh hvoraf en mindre del gar
til foreningens eget forbrug, mens stgrstedelen szlges til el-
nettet til en lav pris.

Solcelleanleg pa bi-
ografbygning

Nordgstlig tagflade

Sadeltag med speer
og breedder
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
I kan overveje at opsatte solceller pd det nordgstvendte tag af
biografbygningen.

Taget bgr beklaedes med et nyt lag tagpap inden der monteres
solceller.

Solcellestrgmmen har stgrst gkonomisk vardi, hvis | bruger
stremmen mens den produceres. Det skyldes at overskydende
strgm salges til elselskabet til den "rd" strgmpris uden de ret
store afgifter.

Det er muligt at aftage stremmen i boligerne, og dermed ud-
nytte en stor del af den producerede strgm.

Det krever omlagning til fzlles elmdlere ved stikledninger og
bimadlere i boligerne. Ofte vil udgiften til nye madlere kunne be-
tale sig ved den sparede madlerafgift hos de enkelte.

| prislisten er der regnet pa:

» Eteksisterende anlegder producerer 16.000 kWh om dret.

» Etnytanlaegpad31kWp orienteret mod nordvest med en
samlet drlig produktion pd 19.200 kWh,

» Etgennemsnitligt forbrug per bolig pa 2000 kWh hvor 15-
20% kan dakkes af solcellerne i det samlede anlag,

» Enelprispdkr. 2,50 for kab og kr. 0,25 for salg.

Hvis al stremmen der produceres kunne udnyttes af ejendom-
men, vil der med de forudsatte elpriser vaere en besparelse pa

op til 888.000 kr. om dret. Det er normalt ikke muligt at opnad sd
stor en besparelse.

Eksempel pa
solcelleanleg

Eksempel pd solcel-
leanl®g pa fladt tag

Eksempel pd inte-
grerede solceller




‘ Der er en markant udvikling i gang indenfor batteriteknologi Eksempel pd batte-
ark‘ltekte.r og der kommer Igbende flere produkter pd markedet der er til- rianleg
og Ingenigrer passet boligforeningers behov. Et batterianlag vil kunne lagre

overskydende energi om dagen til senere brug, blandt andet til
ventilationsanlag, i vaskeri og til trappelys og lignende.

Batterianlag kan ogsd anvendes til at sikre lave strgmpriser pd
fast faelles forbrug ved at kgbe strgm udenfor de perioder for
priser og afgifter pd stremmen er hgj.

Generelt opleverviat gkonomien i batterianleg afhanger af
usikre fremtidige afgifter og elpriser, sd der er noget risiko for-
bundet med investeringer i batterier.

Vi hjzlper jer gerne med at undersgge mulighederne for sol- Eksempel pd batte-
celler og eventuelle batterianl®g narmere. rianleg

Eksempel pd ekstra
isolering af fladt tag
med kileskdret
isolering

Side 13/66
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

Sgjlerne bevaeger sig nogle gange forskelligt nar der er tempe-
raturskift, rystelser eller sma &ndringer ved fundamentet. Det
er derfor forventeligt og normalt at der Igbende opstar sma
setningsrevner.

Ejendommen er bygget i en klassicistisk stil. Det er en stil som
sgger at efterligne motiver og regler fra antikkens skgnheds-
idealer. De bygger pa ligevaegt, klarhed og madehold. Faca-
derne er symmetriske i deres opbygning og uden prangende
udsmykning.

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

Salbankene under vinduerne er udfgrt i skifer. De er i god
stand. Skifer er et naturprodukt som i den rigtige kvalitet har
enlang holdbarhed.

Stenen er klgvet sd overfladen er ikke helt plan. Over tid kan
sma fejl og revneristenens overflade fa frostskader og af-
skalle lageneistenen. Det har generelt kun betydning for ud-
seendet. | forbindelse med maling af vinduerne bgr eventuelt
defekte salb&nke udskiftes.

Gadefacade

Underfacade

Sdlbaenk i skifer




Gdrdfacaden er udfgrt i blank mur med gule sten. Gdrdfacade
arkitekter
og Ingenigrer Der er etableret altaner individuelt i flere lejligheder. Alta-

nerne er udfgrt i metal som en let konstruktion. Der forventes
ikke at vaere vasentlig vedligeholdelse pa disse i mange ar
frem.

Flagaltanen mod gaden pd 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 tenkes at den skal
udskiftes indenfor de kommende 10 dr.

Der er oprindelige ventilationsdbninger til tidligere fade-
bure/svaleskabe i kgkkenerne. Mange af dem er blendet inde-

fra og behgver ikke at blive blendet udefra. Det vigtige er at ri- Murvaerk mod gar-
stene erintakte, sd der ikke kommer fuglereder og lignende i den
hullerne.

Der er eksempler pd at disse udnyttes til aftrek fra emhatter.
Pd grund af indholdet af fedt og olie i madosen kan det give
misfarvninger pd gdardfacaden. Boligforeningen bgr overveje
om der skal foretages tiltag for undgd dette.

Kgbenhavns Kommune har en generel praksis for at kreve af-
kast fra emhatter fgrt over tag og vil generelt ikke at tillade at
det fgres ud gennem facaden.

Ventilationsdbning
til tidligere fadebur

Side 15/66
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BIOGRAFBYGNING
Facaderne er udfgripudset murvaerk. Ifglge bygningstegnin-

ger fra kommunens arkiv er ydervaeggene udfgrt med hulmurs-

konstruktion, hvor der er et hulrum mellem for- og bagmur.

Der er nogle hullerifacaden som formentligt stammer fra ind-
blesning af isolering i hulrummet.

Facaderne er generelti god stand. Opstdede skader bgr udbed-

res, eventuelt fra lift, som en del af den Igbende drift, da der
ikke umiddelbart er behov for opstilling af stillads pd ejen-
dommen de kommende mange ar.

Der eren flot facadebeplantning som dakker hele facaden om
sommeren. Den mister bladene om vinteren, og muren ser for-
nuftig ud underifglge boligforeningen.

Der hvor murvaerket er synligt ved besigtigelsen ser standen
fornuftig ud, de skader vi ser er primzrt nederst.

M Vianbefaler at der udfgres murereftergang af den neder-
ste del af facaden mens der er let adgang uden blade.

Bevoksning pd bio-
grafbygning

Nedslidt puds pa bi-
ograf-facade
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af byg-
ningens samlede varmetab. Det er derfor en naturlig overve-
jelse om man kan efterisolere facaden og fd lavere energifor-
brug og bedre komforti boligerne.

Den bedste mdde at efterisolere en facade er ved udvendig
isolering afsluttet med en ventileret facadebekladning. Det vil
dog forandre bygningens udseende vasentligt og vil have stor
arkitektonisk betydning for en bygning med bevaringsvardige
kvaliteter som jeres.

Pd grund af ejendommens altaner og udskiftede vinduer er der
store tekniske vanskeligheder ved at udfgre dekkende udven-
digisolering. Vianbefaler ikke at efterisolere facaden udven-
digt.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at udfgre
indvendig isolering med 50-75 mm isolering, men det kraever
en omhyggelig udfgrelse efter geeldende forskrifter.

Det opstdr meget ofte problemer med skimmelsvamp, ndr der
isoleres indvendigt. Der stilles store krav til bygningens stand
og beboernes adfaerd for at undgd det. Vi mener generelt ikke
at fordelene er store nok i forhold til den risiko som fglger
med, sa vi kan ikke anbefale det.

Vi har derfor ikke nogen forslag for facaderne.

Eksempel pd system
til udvendig isole-
ring

Eksempel pd ferdig
overflade

Eksempel pd skade
efterindvendig iso-
lering

Billedet er ikke fra
jeres bygning
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Overkarm
Ramme
Kitfals

Tvarpost
Hjgrnebdnds-
hangsel

Lodpost
Sprosse

Sidekarm

Bundkarm

En del af de fagudtryk, som bruges
om vinduer

Side 18/66

KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens vinduer er en del af klimaskarmen og er et fal-
les ansvar at drifte og vedligeholde.

Problemer med utztte vinduer, punkterede ruder eller rustne
hangsler eller beslag skal udbedres som en del af den Igbende
vedligeholdelse.

Vinduerne er fra 2010, og udfgrt som traevinduer 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. Den inderste ramme har 2 lags termoglas uden sprosser.
Den stillestdende luft mellem glassene er med til at varmeiso-
lerevinduet.

Vinduerne med gaden er malet i 2021 og mod garden er de ma-
leti2022.

De skal males igen 6-8 ar efter sidste maling, sd i perioden 2027-
2030.

Vinduerne er udfgrt med mgrtelfuger rundt om vinduet mod
murvarket. Korrekt udfgrte mortelfuger har en lang holdbar-
hed og er fugtteknisk en god fuge til trvinduer. Fugen mod

sdlbanken er en sort bygningsfuge.

Vinduer

Koblet vindue med
kitfalsede ruder

Mgrtelfuge




Kaldervinduerne er de oprindelige trvinduer med 1 lags ru- Keldervindue
A4 arkitekter der. De kan vedligeholdes Igbende.
og ingenigrer
BIOGRAFBYGNINGEN

En del af vinduerne og terrassedgrene er udskiftet til koblede
elementer, som er nyere og fungerer godt.

De resterende vinduer og terrassedgre er de oprindelige. Der
er monteret et ekstra lag glas pa dgrene. Dgrene er generelt
ikke i sd god stand.

De gamle dgre og vinduer vil aldrig kunne komme op pa
samme niveau som de nye mht. funktion, varmeisolering eller
lavt behov for opmarksomhed.

Oprindeligt vindue i |
Det kan derfor overvejes at udskifte de resterende gamle par- biografbygning
tier.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for vinduerne.

Side 19/66
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens udvendige dgre er tredgre i varierende stand
ogalder. Dgrene eririmelig stand mht. trevaerk.

Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor lgbende skader
og knubs, som klares som en del af den Igbende vedligehol-
delse.

Hovedtrappedgrene er de oprindelige tredgre med 1 lag glas
med et overparti, ogsd med 1lag glas.

Kokken og kaeldertrappedgrene er ldre treedgre med termo- Overparti i hoved-
ruder. trappedgr
Kelderdgr =

Side 20/66
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Yderdgrene har betydning for ejendommens varmetab. Derfor
kan man overveje at energiforbedre dgrene til hovedtrap-
perne.

Hovedtrappedgrene er bdde af udseende og kvalitet af hgj
vardi, og oprindelige dgre som disse har hgj bevaringsvaerdi,
som forsvinder hvis dgrene udskiftes til nye.

De kan i stedet energiforbedres ved at montere energiglas el-
ler energiruder med 2 lag glas som forsatsvindue eller op-
toglas, der hvorderidager1lagglas. Dgrene justeres og der
monteres tetningslister, sa de lukker mere tet.

Nye dgre skal opfylde krav til varmeisolering. Yderdgre med
glas skal have en U-vardi der er mindre end 1,0 W/m2k

En energiforbedring kan ikke opnd samme varmebesparelse
som nye dgre, men op mod 75% af besparelsen kan man ofte
realisere.

1lagglas i hoved-

trappedgr

tet glas til 2 lag
energiglas
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Kaldergulvet er stgbt i beton, formentlig direkte pd jorden.
Dette varden almindelige metode dengang jeres bygning blev
opfort.

Gulvkonstruktionen betyder at der kan transporteres fugt fra
jorden op til kzelderen. Ved en fornuftig ventilation vil fugten
blive ventileret ud af kalderen, men ting pa gulvet kan blive
fugtige.

Der erikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det baerende
murveerk, 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 eri murvaerk. Kelderydervaegge i beton har den
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 keelderen. Omfanget
vurderes dog at vare begranset, og problemet mest kosme-
tisk. Fugten erikke i vaesentlig grad fordrsaget af mangel pa
ventilation. Kelderen virker fornuftigt ventileret.

Der har tidligere vaeret fugtproblemer i omradet ved Skjalm
Hvides Gade 2-4, hvor der er etableret en pumpebrgnd til et lo-
kalt dreen mod gaden. Der ses ikke l&ngere problemer i omra-
det.

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

Kaelder

Udluftningspullert

Kort fra 1890
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Der kan derfor vaere sandlommer som er mere vandfgrende lo-

kalt, og dermed giver lokal opfugtning. Hvis dette punkt skal
belyses, skal et geoteknisk firma involveres. Vi finder ikke
umiddelbart at dette skal have prioritet.

Der er adgang til kelderen via kgkkentrapperne. Kgkkentrap-
pernes nederste del er udfgrt i beton.

Mod gdrden er der udvendige kaldertrapperibeton. Deeri
god stand.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi haringen forslag for kelderen.

Keeldertrappe

Udvendig kalder-
trappe
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommen har 2 portgennemgange.

Lofterne er pudset, vaeggene er isoleret udvendigt og afsluttet
med puds.

Vaggene er bekladt med isolering der er afsluttet med puds.

Skader pd de pudsede overflader bgr udbedres som en del af
den Igbende vedligeholdelse.

Portdekkene er udskiftet til armeret beton for ca. 15 ar siden. Fa skader pa puds-
lag pd veg i port

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER

Vi harikke forslag for porte/gennemgange.

Side 24/66
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Boligforeningen indgar i den falles gard for hele karreen.

Den falles gard fremstar velindrettet og funktionel og kraver
kun lgbende vedligeholdelse.

Vi forudsatter, at gardlauget star for denne vedligeholdelse.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi harikke forslag for de private friarealer.

Felles gdrdareal




A4 - Indvendigt

og ingenigrer

KONKLUSION
Vi anbefaler at dgrene til klderen udskiftes til BD-60
ddre, monteret med dgrpumper.

" v Y

T " i
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Priser - Indvendige bygningsdele

DKK ekskl. moms

Maling af vaegge, lofter og traeverki 13 hovedtrapperum

Udskiftning af 84 lejlighedsdgre pd hovedtrappen til nye specialfremstillede brand- og lyd-

dgre med fyldninger, i udseende som matcher de nuvarende dgre

Udskiftning af 84 lejlighedsdgre pa hovedtrappen til nye standard brand- og lyddgre med
fyldninger, i udseende som passer bedst muligt til ejendommen

Forbedring af 84 lejlighedsdgre pa hovedtrappen med rgg- og lufttetning og lyddem-
pendetiltag

Letslibning og lakering kokkentrappetrin i 13 kgkkentrapper

Udskiftning af 84 lejlighedsdgre pd kgkkentrappen til nye standard brand- og lyddgre med
fyldninger, i udseende som passer bedst muligt til ejendommen

Forbedring af 84 lejlighedsdgre pa kekkentrappen med rgg- og lufttetning og lyddaem-
pendetiltag

Udskiftning af ansldet 13 kaelderdgre til nye BD 60 dgre, monteret med dgrpumpe (El, 60-C)

900.000

2.500.000

1.700.000

1.000.000

200.000

1.700.000

1.000.000

260.000
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Bygningen har 13 hovedtrapper og 13 kekkentrapper. Hoved-
trappen gar fra gaden til lejlighederne.

Trappekonstruktionen eritre. Veggene er pudset og malet.
Der erudbedret nogle setningsrevner og planlagt maling.

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

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

Indgangsreposerne er belagt med terrazzo.

Dgrene til lejlighederne er de oprindelige treedgre. Ddrene er
forsynet med tatningslisteritrae, som under visse forhold kan
overholde de krav som gzlder for zldre beboelsesejendomme
mht. cirkulere om brandsikring fra 1976-77.

Her taler man om "tatsluttende dgre". Dem betragter man nor-
malt til at have en gennembrandingstid pa 10 minutter. Dg-
rene kan efter nutidig standard dog ikke betragtes som brand-
massigt effektive. Hvis | vil have dgre der lever op til geldende
krav, bgr dgrene udskiftes, da der ikke findes anerkendte me-
toder til at brandsikre dgrene endnu.

Dgrene har de oprindelige lasekasser, som fastholder dgrenei
et punkt. Dgrene er ofte ikke helt rette, og det er normalt at
dgrene ikke slutter taet til karmen.

Hovedtrappe

Indgangsrepos

Lejlighedsdgre
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Mange dgre er forsynet med ekstralds, ofte fordi den gamle la-
sekasse ikke fungerer, eller har et foraeldet ngglesystem.

Vores erfaringer med oprindelige dgre er at de generelt er me-
get utzette, og at de ikke lever op til nogen nutidige krav eller
komfortgnsker.

Det kan overvejes at forbedre eller udskifte dgrene til lejlighe-
derne.

Vi har sammen med Dansk Brand- og sikringsteknisk Institut
(DBI) undersggt mulighederne for at forbedre dgrene. Det kan
lade sig ggre at opgradere dem, sd de kan leve op til nuvae-
rende krav for rggtethed og lyddempning.

Nye dgre kan udfgres med standarddgre som passer til ejen-
dommen, uden at vaere mage til de oprindelige.

Dgrene er oprindelige, med fine profiler og fyldninger og stan-
darddgre vil ikke bevare det samme udtryk som de eksiste-
rende dgre har. Dermed mistes en betydningsfuld del af byg-
ningens originalitet, og dgrene er formentlig i materialemas-
sig god kvalitet og stand, selvom de funktionsmassigt ikke er
tidssvarende.

Det er muligt at fa specialfremstillet nye dgre, der har samme
udseende som de oprindelige, men med moderne brandsikker-
hed og lydtathed.

De nye dgre vil vere udfgrt uden brevsprakke, da der er fzlles
postkasseanlagiopgangen. Udskiftning til nye dgre giver en
del fordele:

» Bedresikring ved brand
» Bedrelyddempning
» Bedrevarmeisolering

» Bedresikring mod indbrud.

Oprindelige lejlig-
hedsdor

Eksempel pd speci-
alfremstillet lejlig-
hedsdar

Eksempel pd brand-
og lyddgre
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Kokkentrapperne giver adgang fra garden til lejlighedernes
kokkener og til kzlderen.

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

Overfladerne pd kgkkentrapperne er i god stand. Der ses ikke
revnerivaegge, loftet og lobsundersider, ligesom traevaerket er
velholdt.

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

Vi har set rggalarmer pa trappen.

Boligforeningen oplyser at der er monteret rogalarmerialle
trappeopgange, pa lofter og i kaelderen, samti de fleste er-
hvervslokaler.

Rggalarmerne tjekkes arligt.

Dgrene til kzlderen er 2ldre tetsluttende fyldningsdgre uden
vasentlig brandsikring.

M Vianbefaler at dgrene til keelderen udskiftes til BD-60
ddre, monteret med dgrpumper.

Kokkentrappe

Trin pd kgkken-
trappe

Lejlighedsdar
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Der ses desvarre - ligesom mange steder i byen -en del opbe-
varede ting pa kgkkentrapperne, hvilket kan vare meget far-
ligt hvis der opstdr brand.

Brandvaesnet bruger rggdykkere til at redde beboere ned via
trapperne - og ikke stigevogne.

De opbevarede ting er snublefalder ndr man gdr i rgg eller
mgrke. Man kan forestille sig at man skal ga ned at trappen
med lukkede gjne. Hvis man falder i ting der stdr pd trappen, ri-
sikerer man at falde ned af trappen med brazkkede arme eller
ben til fglge.

Samtidig md der ikke vare genstande pd trappen som bidrager
med ekstra braendsel til flammerne. Derfor bgr der ikke vaere
hangt noget op pd vaegge eller dgre.

M Vianbefaler atalle beboere oplyses om vigtigheden af at
redningsveje og trapper holdes ryddet.

Vi hjzlper gerne med at kommunikere omkring problemet.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for trapperne.

Elevatorer eridag et krav pd nye bygninger, og det kan tankes
at beboerne pd et tidspunkt gnsker at opgradere ejendommen
til nutidig standard pa dette punkt.

Der er ikke tale om et arbejde som er vigtigt for bygningens
sundhed - men et arbejde som kan indteznkes pa lidt l&ngere
sigt hvis det giver mening for beboerne.

Udgiften til etablering af en elevator i kgkkentrapperum inkl.
brandsikring af hovedtrappe og gvrige fglgearbejder for opna-
else af myndighedsgodkendelse ligger pd omkring kr. 2,5 mio.
inkl. moms.

Ting pd trappen

Eksempel pa
elevator i kgkken-
trapperummet

Elevator

X
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Etageadskillelserne i bygninger fra denne periode er normalt
udfgrt med 20 x 20 cm trebjzelker, som ligger fra ydervaeggen

mod gaden til ydervaeggen mod garden med knap 1 meters af-

stand.

Midt pa bjalkerne er der et lag braedder, hvor der oprindeligt
er udlagt ler (indskudsler), som med tiden t@grrer og minder
mere om sand. Formalet med indskudsler er at forsinke en
brandiatspredesig.

Mod loftet er der efterfglgende indblaest isolering mellem for-

skalling ogindskudsbradder.

Etageadskillelserne mellem lejlighederne har braedder pa

oversiden. Pa undersiden er der forskallingsbraedder med rgr-

puds.

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.

Princip for etagead-
skillelse i tre, med
indblest isolering

Loft uden revner
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| kelderen er der udfgrt efterisolering af etageadskillelsen
mod stueetagen i form af mineraluldsplader monteret i loftet
mellem bjalkerne.

Isolering er udfgrt med mineraluldspaneler som er fastgjort i
loftet. Det ses ofte at plader Igsner sig og man kan opleve at
isoleringen smuldrer.

Vi kender ikke alderen pd isoleringen. Ifglge EU's CLP-forord-
ning er mineraluld fra fgr 1997 klassificeret som muligt kraeft-
fremkaldende, selvom der ikke er videnskabelig klarhed om
det. Nyere isolering har ikke klassificeringen.

Ifglge Bygningsreglementet md byggematerialer "ikke afgive
gasser, partikler, ioniserende straling eller andet, der kan give
anledning til sundhedsmassigt utilfredsstillende indeklima-
forhold." (BR18 §330).

Dryssende isoleringspaneler kan derfor betragtes som proble-

matisk forindeklimaet i kaelderen uanset alderen.

Det bgr overvejes at montere brandgodkendt pladebeklzd-
ning som afdaekning af isoleringsplader for eksempel af gips,
kalciumsilikat eller fiksere isoleringens overflade med en pas-
sende stpvbinder.

ENERGI-OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
En komplet udskiftning af al @ldre isolering er ikke krzevet,
hvis isoleringen afdekkes korrekt. Det vil vaere dyrt at skifte
isoleringen og der fas ikke isolering med vasentlig hgjere iso-
leringsevne der forbedrer bygningens varmetab.

Vi har ikke forslag for etageadskillelserne.

Isoleringspanel
med skader pd over- |
flade

Eksempel pa plade-
bekledning

Isoleringspanel mel-
lem etagebjelker
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og ingenigrer
KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommens badevarelser er forskellige med hensyn til al-
der og udfgrelse. Badevarelser etableres eller renoveres nor-
malt som et individuelt arbejde af den enkelte beboer.

Dererikkeidenne rapport taget stilling til den tekniske udfg-
relse eller lovligheden af de etablerede badevarelser.

Ansvaret for overfladernes tilstand og taethed pahviler nor-

malt den enkelte lejlighed, men eventuelle skader fra utztte
veg-eller gulvoverflader kan medfgre skader pd bygningen.
Disse skader kan man eventuelt ikke fa dekket af beboeren, Anvisning ‘
dennes forsikring eller ejendommens forsikring.

Boligforeningen bgri et vist omfang interessere sig for, at
disse konstruktioner i badevarelserne eri god stand.

Der kan erfaringsmassigt - af og til - opsta tvister vedrgrende
renoverede badevarelseriforbindelse med kgb/salg af lejlig-
heder. Der er derfor ogsa er i den enkelte beboers interesse at
konstruktionerne eriorden.

M Beboerne skal sgge information om hvordan et badevz-
relse udfgres korrekt, hvis de vil foretage &ndringer pa
det.

Side 34/66
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| kan generelt vaere opmarksomme pa: Eksempel pd bade-

Toiletterne kan vaere utatte. Et Isbende toilet kan koste vaerelse

mange tusinde kr. drligt. Uden vandmadlere afholder bolig-
foreningen udgiften i faellesskab.

Glasvav og glasfilt er ikke velegnede til vaegflader i omra-
der som far fugt/vand, her bgr benyttes fliser. Malede over-
flader udenfor vadzonen bgr vaere intakte/taette, og gerne
med hgj glans.

Der bgr ikke vaere traevark i omrader hvor der er vandpa-
virkning eller vaesentlig fugt.

Fugerihjgrner og ved overgange fra vaegge til gulv bgr ud-

fgres i fleksible materialer. Hvor de er udfgrt i harde fuger,

bgr der vaere opmarksomhed pad deres tilstand og foreta- Eksempel p& bade-
ges udskiftning ved tvivl. Hvis der ikke er etableret vad- verelse
rumsmembran, eller hvis den ikke er taet, sa kan en utaet

fuge vaere drsag til nedsivning af vand.

Gulveivinyl bgr kontrolleres jevnligt for tethed i samlin-
ger og overgange hvis de bibeholdes i mere end 10 dr.

Eventuelle gamle aflgbsinstallationer hgrende til gulvaflgb
bgr udskiftes ndr badevaerelsernes gulvaflgb udskiftes.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for wc/badevarelser.
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Alle lejligheder er med kgkken, som i mange lejligheder er for-
nyet siden opfgrelsen.

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

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for kgkkenerne.

Eksempel pd
kokken

Eksempel pa
kokken
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

| forbindelse med byggearbejder pa tag og VVS-installation er
der behov for at rydde pulterrum sa handvarkere har ordent-
ligadgangtil at arbejde i kelderen og pa loftet.

Viser ofte at der problemer med at fa ryddet enkelte beboeres
pulterrum, som kan lede til frustrationer, forsinkelser og mer-
udgifter for bade boligforening og entreprengrer.

Med et godt overblik over hvem der har raderet over rummene,
har man et godt udgangspunkt for at forebygge overraskelser.
Boligforeningen bgr overveje at gennemga alle pulterrum hvis
der planlzgges med byggearbejder.

Fzlles arbejdsdage hvor der er mulighed for at témme af-
fald/skrald fra rummene, kan vare en god hjzlp til de enkelte
beboere forat komme i bund med deres opbevarede gen-
stande inden en hard frist fgr byggestart.

M Vianbefaler at der forud for storre byggearbejder som
kraver rydning af pulterrum organiseres falles stor-
skraldsordning og eventuelt opstilles containere til mid-
lertidig opbevaring.

Hvis boligforeningen gnsker det, kan man hyre eksternt flytte-
firmatil at hente og opmagasinere beboernes genstande un-
der byggeriet, samt bringe dem pa plads igen. Denne Igsning
vurderer vi kan koste fra 5.000-15.000 kr.pr. bolig, afthangig af
omfang, derfor er det umagen vard at se om beboerne er vil-
lige til selv at Igse opgaven.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for de gvrige bygningsdele.

Eksempel pd pulter-
rum pd loftet
Billedet er ikke fra
jeres ejendom
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Ifglge Beredskabsstyrelsen opstdr en tredjedel af de ca. 4000
arlige brande i danske hjem, i etageejendomme.

Derfor er bygningens passive og aktive brandsikringstiltag vae-
sentlige for at sikre beboerne og deres hjem.

Reglerne om bygningers brandsikkerhed findes i Bygningsreg-
lementet og overordnet set gelder det at brandsikkerhed i
bygningen skal opretholdes i hele bygningens levetid.

Dermed er det et krav at alle bygningsdele, overflader og ind-
retninger vedligeholdes og kontrolleres, sd brandsikkerheden
opretholdes.

Det er ejeren der er ansvarlig for at sikre at kravene overhol-
des.l en boligforening som jeres er det et kollektivt ansvar at
sikre ejendommen og dens beboere.

Vioplever normalt at alle beboere i en ejendom gerne vil have
en sikker og holdbar bygning nar det kommer til brandsikker-
hed. Derfor kan det med fordel vare et falles projekt at rette

op pa de steder hvor brandsikkerheden er udsat.

Bestyrelsen har et ansvar for at drive ejendommen pa vegne af
fellesskabet og dermed bgr de pdtale overfor beboere at de
skal fijerne ting som ikke skal vaere der. Bestyrelsen lever altsa
op til Bygningsreglementets krav, ved at ggre opmarksom pa
det.

Hvis der er nogen som har behov for ekstra opbevaring, bar bo-

ligforeningen prgve finde Igsninger, som kan bidrage med at
finde plads. Men der er ikke nogen beboere der har ret til at
bruge fllesarealerne til at opbevare ejendele.

Indenfor brandsikkerhed taler man om passive og ak-
tive brandsikringstiltag. De passive brandsikringstiltag
erdem som planlegges i udformningen og bygges ind i
bygningen. De aktive brandsikringstiltag er de forskel-
lige systemer som tilfgjes efterfglgende.

Eksempler pa:

Passiv brandsikring Aktiv brandsikring

* Bygningsdele » Rggalarmer

»  Flugtvejstrapper » Sprinkleranleg

* Branddgre » Automatisk dgrlukker
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Der findes en vejledning Bygningsreglementet som beskriver
de specifikke omrader der skal vaere opmarksomhed omkring.
Vi har her oplistet en rekke af de omrdder som normalt er rele-
vante for boligforeninger.

Der skal foretages et arligt eftersyn af de passive brandsik-
ringstiltag.

Konstateres der fejl eller mangel pa byggeriets passive
brandsikringstiltag, skal dette retableres hurtigst muligt.

Flugtveje skal holdes frie og der mad ikke ophanges brand-
bare materialer. Eneste undtagelse er brevkasser i metal.
Opslagstavler og kunst pd vaegge kan accepteres i begran-
set omfang og hgjst 20 % af vaegarealet jaevnt fordelt.

Opsatning af elektrisk eller elektronisk udstyr, der giver an-
ledning til brandrisiko, herunder ladeapparater, er ikke til-
ladt i feellesarealer, som for eksempel cykelkalder. Lysar-
maturer og mindre informationsskarme er acceptabelt.

Dgre i flugtveje skal vaere lette at dbne uden brug af nggle
eller vaerktgj.

Bygningsdele som etageadskillelser og brandadskillende
vagge skal vaere intakte og uden skader.

Gennemfgringeribrandmassige adskillelser af for eksem-
pel kabler og rgr skal vare lukket pa en brandgodkendt
made.

Det kan overvejes at fd foretaget en brandteknisk eftergang af
ejendommen for at fa en samlet overblik over den brandtekni-
ske tilstand.

Vi haridenne rapport medtaget tiltag som vi mener bgr plan-
lzgges for at genoprette en del af den passive brandsikkerhed.
Det skal ikke forstds som en komplet gennemgang.

DIN VEJ UD - VORES VEJ IND
YOUR WAY OUT - OUR WAY IN

hbr.dk/dinvejud #dinvejud #hberedskab

i

Er din opgang ryddet
0g brandsikker?

Huis der star ting | opgangen, er det let
at antaende en brand. Samtidig er det
svaerere for dig at komme ud - og for os
at komme ind og slukke branden.

Du kan forebygge
brand ved at:

® Holde opgangen fri og ryddet for
barnevogne, cykler og andre ting

m Lase dore til keeldre og lofter, s&
uvedkommende ikke kan f4 adgang

= Rydde op og holde orden pa trapper,
lofter og i keeldre

To prevent fires keep the area free
from bikes and other items.

Hovedstadens Beredskab har en plakat man med fordel
kan henge op i trappeopgange for at minde om vigtighe-

den af at holde trapperne frie.
Se mere pa: hbr.dk/guide/dinvejud/
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Installationer

KONKLUSION
Vi anbefaler at varmeanlagget gennemgas af et speciali-
seret firma.

Vi anbefaler at der afsattes penge til udskiftning af varmt-
vandsbeholderilgbet af de kommende ar.

Vi anbefaler at boligforeningen fdr overblik over omfanget
af messingfittings i den rustfrie installation og far foreta-
get udskiftning af disse til et egnet materiale.

Vi anbefaler at der foretages bakterieprgver fra vandin-
stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af cir-
kulationsventilerne.

Vi anbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler ud-
skiftes til statiske reguleringsventiler

Vi anbefaler at vandinstallationen eftergds af en isolatgr
for at sikre korrekt isolering af vandrgr i kaelder og pa kgk-
kentrappen.

Kloakbrgnde og -ledninger, dran og hgjvandslukker bgr
renses og efterses arligt, som en del af den Igbende vedli-
geholdelse.

Kanalerne til naturlig ventilation bgr holdes fri fra bloke-
ring eller begraensning i luftstrgm og renses efter behoy,
som en del af den almindelige drift.

ENERGIFORSLAG
Vi anbefaler at monteres vandmalere pa koldt og varmt
vand, som et ressourcebesparende tiltag.

AW\
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o
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Priser - Tekniske installationer

DKK ekskl. moms

Udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og malepunkter samt tilslutning til mobilda-

tanetvaerk

Afsat til udskiftning af varmtvandsbeholder

Afsat til samlet udskiftning af galvaniserede og messing rermaterialer og fittings i vandin-

stallation, ansldet belgb ekskl. retableringsudgifter

Udskiftning af termostatstyrede cirkulationsventiler til statiske reguleringsventiler, inkl.
beregning ogindregulering af ventiler

Etablering af vandmadlere pa koldt og varmt vand i 84 boliger

50.000

250.000

600.000

340.000

250.000




arkitekter

og ingenigrer
KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en vandba-
seret fjernvarmecentral med varmeveksler. Varmecentralen
liggerikazlderen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra en varmtvandsbeholder.

Reguleringen af fremlgbstemperaturen fra varmecentralen til

radiatorerne reguleres af et ®ldre automatikanlag, med mo-

torstyrede reguleringsventiler, som dbnes og lukkes automa-

tisk efter malinger af udetemperaturen. Automatik

Det ervigtigt at varmecentralens automatik er indstillet kor-
rekt og at der er brugt de rigtige komponenter. Det har vist sig
at mange varmecentraler har problemer pa dette punkt, hvil-
ket kan medfgre for eksempel for hgjt energiforbrug, darlig
varmefordeling eller bakterievakst i varmtvandssystemet.

M Vianbefaler at | far gennemgaet jeres varmecentral af et
specialiseret firma, for at fa sikkerhed for at jeres varme-
anlag fungerer sd godt som det kan.

Der er nyere dynamiske strengreguleringsventiler som |g-

bende tilpasser gennemstrgmningen af varme i varmesyste-

met. Det sikrer at der er balance og et konstant flow. Strengregulerings-
ventil
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Radiatoranlagget er et 2-strenget anlaeg med nedre fordeling. Princip for 2-stren- _
A4 arkjtekte_r I de besigtigede lejligheder har radiatorerne termostatventi- getradiatoranieg
og Ingenigrer ler. Ifglge boligforeningen er radiatoranlaegget udfgrt i 1993. med nedre forde- o ]
ling n A2 Fmmmmmll R4

Radiatoranlaegget er forsynet med individuelle varmeforde- a u
lingsmadlere, og opfylder derfor lovkrav pr.den 12.juni 2013 om ¢ L §
individuel fordeling af varmeudgifterne. . B + H +
Radiatorerne erilejlighederne placeret under vinduerne. « : - -

Radiatorilejlighed
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arkitekter | kan overveje at opgradere varmeautomatikken til en nutidig puter e —— —

A4 ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER Brugerflade pd com- (e covranr scrasa TR

CThooze ECL T - va

ogingenigrer styring med netadgang. Fordelene er: g; l
. \
» Enletforstdelig brugerflade, bdde for jer selv og de tekni- 2 e —1
kere som skal servicere varmeanlzgget. I P i
=
» Enmereavanceret styring med tilhgrende bedre funktion g P
og gkonomi. \_ =

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

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

Cirkulationspumpen er en nyere energieffektiv model.

Kgbenhavns Kommune har lavet et samarbejde med forskel-
lige partnere kaldet Energispring, som er et fllesskab der ar-
bejder for at reducere energiforbruget fra bland andet bolig-
byggerier. Boligforeningen oplyser at varmemesteren har del-
taget i mgder omkring at forbedre varmeanlagget.

Se evt. mere pd hjemmesiden: energispring.kk.dk
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.
Det varme vand produceres i en varmtvandsbeholder i varme-
centralen.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kzlde-
ren til stigstrenge i kokkener og badevarelser. Vandinstallati-
onerne er svaere at besigtige i flere af lejlighederne, da de er
skjult af beklzdninger og skabe.

Beholderen er fra 1993, og dermed nasten 32 ar gammel. Ifglge

BUILD's (tidligere Statens Byggeforskningsinstitut, SBI) leve- Kalkspaltningssy-
tidstabel regner man med en levetid pd 30 ar for en varmt- stem
vandsbeholder. Viser dog ofte at beholdere kan holde noget

lengere, men det kan vaere ngdvendigt at udskifte beholderen

i lgbet af de kommende dr.

M Vianbefaler at der afs®ttes penge til udskiftning af
varmtvandsbeholder i Igbet af de kommende ar.

| forbindelse med afsyring af beholderen bgr det vurderes om
der er behov for udskiftning. Leveringstiden pd en ny beholder
kan vre flere uger, sa hvis | vil undga forsyningsproblemer
bgr udskiftningen ske forebyggende.

Der er monteret et magnetisk kalkspaltningssystem pd vand- Vandinstallation
installationen. Formalet med systemet er at reducere kalkaf- fort pd kakkentrap-
lejringer fra vandet. Vi kender ikke til anerkendte undersggel- pen

ser der viser effekten af denne type system.
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Den samlede vandinstallation er udskiftet til rustfrie stalrgr
indenfor de seneste dr. Normalt forventer vi ikke nogen vedli-
geholdelsesudgifter i mange dr frem.

Der er dog indbygget nogle materialer og ventiltyper som kan
give problemer for vandinstallationens tethed og hygiejne.

Der er anvendt messing til nogle komponenter i vandinstallati-

onen. Det er for nogle dr siden konstateret, at messingkompo-
nenter kan blive nedbrudt i nyere vandinstallationer, saerligt
ndr de erien rustfriinstallation.

Med nye materialer som rustfri stalrgr og plastrgr er der ikke
samme beskyttelse af den indvendige overflade (katodisk be-

skyttelse) med det hdrde vand i Kgbenhavnsomradet. Der er ri-

siko for at der opstdr spa&ndingskorrosion indvendigt som kan
lede til utetheder, der ikke er synlige fgr en pludselig opstdet
skade.

Vandinstallation i
badeverelse

Vandinstallation i
kakken

Vandinstallation i
kelder
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Utethederne kan opstd som revner i metallet, som giver me-
get store vandskader, da vandet Igber ud for fuldt tryk.

A4 Vianbefaler at boligforeningen far overblik over omfan-
get af messingfittings i vandinstallationen og skaber op-
marksomhed blandt beboerne om at alle tilslutninger til
vandinstallationen bgr vaere udfort i sikre materialer som
for eksempel rustfrit stdl eller redgods.

Messingkomponenter kan vare monteret lokalt hos den en-
kelte beboer, men udfordringerne er de samme.

M Daskaderne kan opstd uden varsel, anbefaler vi at der fo-
retages forebyggende udskiftning til et velegnet materi-
ale ogsa selv om I ikke har haft problemer. Prisen for en
udskiftning er typisk kr. 3.000-7.500 inkl. moms per lejlig-
hed.

| kan overveje at indarbejde vejledning til beboerne, om kor-
rekt materialebrug ved udskiftninger, i foreningens falles do-
kumenter.

Der er monteret termostatstyrede cirkulationsventiler i varmt-

vandsinstallationen. Ventilerne skal regulere det cirkulations-
vand som strgmmer igennem dem, men det har vist sig at de
kan sztte sig fast og fordrsage fejl i anlaggets regulering.

BYG-ERFA, som samler byggetekniske erfaringerind, advarer

imod at bruge dem, da de kan fordrsage fejl og dermed ikke op-

fylder kravene til vandhastighed, temperatur og overvdgning
(Erfaringsblad (53) 170305).

Messingfitting i
rustfriinstallation

Messingfitting i
rustfriinstallation

Eksempel span-
dingskorrosion i
messingfitting
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Ventilerne i et varmtvandsanlag skal sikre at der ikke opstar
bakterievaekst pd grund af for lav temperatur i vandet.

Vandet skal alle steder vaere mindst 50 grader for at undgd
bakterievaekst af for eksempel Legionella, og under 57 grader
for at undgd kraftig kalkudfaldning i rgrene, samt for hgjt
energiforbrug ved hgjere temperatur.

Der skal samtidig ogsa vaere den rette vandhastighed igennem
rgrene. Ved for lav hastighed kan der opstd det der hedder la-
minar stremning hvor en lagdeling i det stremmende vand kan
give slimdannelse.

Der errisiko for at ventilerne nedsatter gennemstrgmningen
til kritisk niveau, selvom de reagerer pd temperaturer korrekt.

Vi kender eksempler pd at der i vandinstallationer med termo-
statstyrede cirkulationsventer er forhgjet indhold af Legio-
nellaivandet og kender eksempler pd Legionarsygdom der
skyldes vandinstallationen.

M Vianbefaler at der foretages bakterieprgver fra vandin-
stallationen ud fra et forsigtighedsprincip, pa grund af
cirkulationsventilerne.

Progverne kan foretages som en del af den almindelige vedlige-
holdelse og koster ca. kr. 15.000 inkl. moms.

Selvom der ved bakterieprgver ikke findes nogen aktuelle pro-
blemer med bakterievakst, er det kun et gjebliksbillede og
vandinstallationen giver ikke langsigtet sikkerhed for sundt
drikkevand.

M Vianbefaler at termostatstyrede cirkulationsventiler ud-
skiftes til statiske strengreguleringsventiler som kan ind-
stilles til en korrekt gennemstregmning efter en samlet re-
gulering af anlagget.

Termostatstyret cir-
kulationsventil

Eksempel pa bio-
film med slimdan-
nelse i vandrgr

Termostatstyret cir-
kulationsventil
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ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Cirkulationspumpen til det varme vand er en nyere energief-
fektiv model.

Dele af rgrisoleringen mangler pa enkelte rgrstrakninger. Var-
metabet fra rgrene er hgjere end fra resten af installationen.
Samtidig er det vigtigt at rgrene beskyttes mod kondensering,
som kan give udvendige korrosionsskader.

M Vianbefaler at vandinstallationen eftergas af en isolatgr
for at sikre korrekt isolering af vandrgr i kalder og pa kgk-
kentrappen.

Eftergangen kan udfgres som en del af den Igbende vedlige-
holdelse.

Vikan ikke se at der er monteret vandmadlere til individuel af-
regning af vandforbruget. Der har siden 2017 vaeret krav om at
der monteres individuelle varmtvandsmdlere i alle ejen-
domme, hvis det er teknisk muligt og rentabelt.

Med etablering af vandmalere falder det samlede forbrug ty-
pisk med 10-20 % for det kolde vand, og 20-25 % for det varme
vand. Disse erfaringstal stammer fra Transport- og Bygnings-
ministeriet, november 2015.

Besparelsen er normalt stor nok til at opveje de ekstra udgifter
der erved madlere og afl@sning. Den enkelte beboer bliver
mere opmarksom pd sit eget forbrug og sparsommelige bebo-
ere bliver dermed tilgodeset.

A Vianbefaler at monteres vandmalere pa koldt og varmt
vand, som et ressourcebesparende tiltag.

Uisolerede vandrgr
pd kgkkentrappen

Eksempel pd vand-
madler
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KONSTRUKTION OG TILSTAND
Ejendommen har faldstammer i kgkkenerne og faldstammer i
toiletterne.

| de besigtigede kokkener og toiletter er faldstammerne nyere
faldstamme i rustfri stalrgr. Vi forventer ikke noget behov for
vedligeholdelse af faldstammerne i mange ar fremover.

Der er enkelte steder monteret vakuumventiler til udluftning

af nogle faldstammer, i stedet for at fgre dem op over taget for

at lufte dem ud. Vakuumventilerne kan med tiden holde op

med at fungere korrekt. De kan blive utatte, sa der opstar Faldstamme i kel-
lugtgener ud for selve ventilen. Det oplever en beboer der

De kan ogsa lukke, sa de ikke l&@ngere udligner undertryk.
Dette suger vandldse tgrre i de underliggende lejligheders toi-
letter og gulvaflgb, og giver lugtgenerilejlighederne.

M Vianbefaler at vakuumventilerne efterses og eventuelt
udskiftes regelmassigt for at sikre korrekt funktion.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi har ikke forslag for aflgbene.

Utet vakuumventil
i lejlighed der giver
lugtgener
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kgkken og
toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overfladevand
fra garden.

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

Nyere kloakledninger er ofte udfgrt i rgr af hdrdt plast. De kan

have en meget lang holdbarhed, pa op til 100 ar under de rette
forhold. Med tiden kan satningeri undergrunden dog give for-
skydninger og brud pa rgrene. Det er dog ikke noget vi forven-

teride kommende mange ar.

M Vianbefaler at fa en serviceaftale med jaevnlig rensning af
hgjvandslukker, dran- og aflobsbronde, hvis der ikke alle-
rede er aftale om det.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Der er gulvaflgb i kaelderen.

Nogle af gulvaflgbene ser ud til at vaere udfgrt med hgjvand-
slukke. Hgjvandslukket forhindrer vand i at komme tilbage fra
kloakken ogind i kalderen - hvilketinogle tilfzlde sker, hvis
den offentlige kloak stopper til ved kraftig regn.

Hvis der er resterende gulvaflgb, som ikke har hgjvandslukke,
bgr disse udskiftes for at sikre en samlet god beskyttelse af
kalderen. Prisen er ca. kr. 10.000 inkl. moms per styk.

Kloakbrgnd i gard

Gulvaflgb i kelder

Overfladerist i gard
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

God ventilation er vigtigt for at sikre et sundt indeklima.
Lufteniboligerne forurenes lgbende af partikler fra madlav-
ning, afdampning fra mgbler og elektronik og fugt fra bad og
tgjvask. Bare det at beboere trekker vejret tilfgrer fugt og CO2
til luften, som skal ventileres vak for at holde et godt og sundt
indeklima.

Ejendommen har ventilationskanaler i kgkkener og badevae-
relser.

Anlzgget er med naturlig ventilation hvor individuelle ventila-
tionskanaler fra hver lejlighed afsluttes i udluftningshatter i
tagfladen. Skorstenseffekten fra hver kanal skaber en naturlig
luftstrgm som ventilerer lejligheden.

Hvis aftrekskanalerne er blokeret af snavs, emhatter eller el-
ventilatorer kan skorstenseffekten ikke traekke frisk luftind og
suge den forurenede luft ud.

For at fd erstatningsluft ind, skal der vaere abne friskluftventi-
lerivinduer eller facade. Nar de er lukkede, standser den na-
turlige ventilation.

Viser ofte problemer hvis der tilsluttes ventilatorer til disse
kanaler.

Slukkede ventilatorer begranser eller stopper den naturlige
ventilation helt. Set over et dggn er det derfor tvivlsomt, om
en el-ventilator bidrager til at ventilere lejligheden. Ventilato-
ren kgrer maske samlet i 30 minutter pd en dag. De resterende
23% time blokerer den for den naturlige ventilation, somville
have varet gennem kanalen.

Naturlig ventilation
fungerer ved at
skorstenseffekten
treekker luften fra
lejligheden ud over
taget, mens frisk er-
statningsluft tren-
gerind fravinduer
eller ventiler i faca-
den

Ventilationskanal i
lejlighed
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Der er mange der oplever problemer med indeklimaet, med
forhgjet luftfugtighed og kondens eller endda skimmelvakst
pd kolde flader og vinduer.

Ofte er det ikke pd grund af problemer med bygningen, men
tegn pd forhgjet luftfugtighed som ikke bliver ventileret vaek.

Hvis indeluften indeholder 70% relativ luftfugtighed (RF) ved
21° Cvil det kondensere ved overfladetemperatur pa ca. 15° C.
Omkring &ldre vinduer eller op ad uisolerede gavle kan der
ofte vaere lavere temperaturer om vinteren.

En person afgiver ca. 2 liter vaeske i dggnet gennem almindelig
udanding. Derudover afgiver daglige ggremadl som madlavning
og bad ogsad store mangder fugt. Hvis fugten ikke fjernes Ig-
bende, vil det give problemer for indeklimaet.

Et ventilationsanlag kan ofte ikke fjerne al den ekstra fugt der
afgivesien lejlighed.

M Den bedste made at ventilere fugten vaek er ved at lufte
ud 2-3 gange om dagen med gennemtrzk i 3-5 minutter.

Ndr den kolde luft varmes op, falder den relative luftfugtighed
og dermed ogsd fugtigheden i boligen. Selv ndr der er hgj fug-
tighed ude, for eksempel udeluft pd 7° C med 80% relativ luft-
fugtighed vil det kun indeholde 30% relativ luftfugtighed ndr
opvarmes til 22°. Dermed opnds der et bedre indeklima.

M Vianbefaler at der ved skimmelproblemer anvendes fug-
tighedsmalere for at give konkret viden om luftfugtighe-
dens udvikling, og statte beboere i optimal udluftning.

Boligforeningen kan overveje at indkgbe et antal til udldn eller
uddeling blandt beboerne, da prisen er meget lav.

Gram vand pr. m3 luft % /
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Ventilationskanalerne kan vaere utaette. Tilslutning af ventila-
torer, som for eksempel emhatter, kan dermed presse luft ud
til de gvrige lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtge-
ner.

Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem kan der opsta.
Viserdog samme situation i mange af byens ejendomme, og
hvis det ikke giver problemer, kan I lade tingene vaere som de
er.

M Vianbefaler at ventilationskanalerne holdes fri for bloke-
ring og eventuelle riste renggres jevnligt for stov og
snavs.

Ventilationskanalerne kan vare tilstoppede af skidt fra arenes
Igb, sa effekten af kanalerne kan vare vaesentligt nedsat.

M Ventilationskanalerne bgr renses efter behov, mindst
hvert 5. ar, som en del af den Igbende vedligeholdelse af
ejendommen. Det sikrer at kanalerne fungerer sd godt
som muligt.

El-ventilator bloke-
rer for ventilation
ndrden er slukket

Delvist blokerende
rist

Emhette monteret
pa ventilationska-
nal




ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER Delvis blokeret ka-
arkitekter Hvis | gnsker at etablere et ventilationsanlag, vil | blive mgdt nal p& grund af
og Ingenigrer med de samme krav som en ny bygning, dvs. et anlag som vist snavs

pd skitsen til hgjre. Det skal udfgres med varmegenvinding og
indblaesning af erstatningsluftialle rum.

Anlegget er dyrt, og krver generende vandret rgrfgring i lej-
lighederne samt kanaler med indblasning af lufti hvert rum.
Dette er beboerne erfaringsmaessigt ikke glade for. Anlzgget
er desuden dyrt i drift, blandt andet fordi indblasningskanaler
skal holdes omhyggeligt rene, sa den luft de blaeser ind i hvert
rum, ikke skaber ddrligt indeklima.

Hvis der opleves problemer med det naturlige aftraek, kan det

overvejes at coate (fore) de nuvarende kanalers indvendige Eksempel pd mo-
side. derne ventilations-

anlaeg hvorvarmen
Coatingen ggr kanalen glat indvendigt. Herved fungerer den fra udsugningsluf-
naturlige ventilation bedre, isar i de nederste lejligheder, da ten overfgres med
friktionen/modstanden i kanalen er mindre. en varmeveksler til

indblaesningsluften
De tette kanaler reducerer risikoen for at luft/lugt treenger ud som fgres ned i an-
gennem kanalerne til andre lejligheder. drerum.

Denne Igsning kraever ingen godkendelse af myndighederne,

dalikke etablerer et mekanisk udsugningsanleg. Hvad angdr

eventuelle emhatterilejlighederne, sd vil det vaere uden ®n-

dringiforhold tili dag.
Princip for indven-
dig coating

Side 55/66



A4

Side 56/66

arkitekter
ogingenigrer

KONSTRUKTION OG TILSTAND

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

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

Trappelysinstallationen er udskiftet pa hovedtrapper og kgk-
kentrapperi 1995, hvor der samtidigt er etableret et centralt
brandvarslingsanleg.

I henhold til tidligere indhentede oplysninger fra forsynings-
selskabet, er ejendommens forsyning en 4 x 240 kvadrat kob-
berledning, som er fgrt ind ved Sender Boulevard 77, fra trans-
former nr. 1750 placeret i garden. Hovedtavlen er placeret i
kalderen. Forsyningen er sikret til 355 Ampere, hvilket vurde-
res atvaere rigeligt.

Ejendommens hovedledninger er udskiftet til plastledninger
pd et tidspunkt og er i god stand.

Der er adgangskontrol til hovedtrapperneiform af dgrtelefon-

anleg. Anleggene skiftes Igbende hvis der opstdr problemer
med dem i de enkelte opgange.

Lys iopgang

Lys ved hovedtrap-
pedgr

Dgrstation




Installationen frem til malertavlen er normalt boligforenin- Gruppetavleilejlig-
arkitekter gens anliggende, mens installationen efter malertavlen vedli- hed
og Ingenigrer geholdes af den enkelte beboer.

En ngjagtig vurdering af elinstallationernes tilstand kraver ef-
tersyn af en elinstallatgr, men vi vurderer umiddelbart ikke at
dette er relevant.

Lejlighedernes elinstallation er fornyet individuelt. Enkelte
lejligheder har 400V installation. Der kan formentlig installe-
res 4ooVialle lejligheder, uden at den fzlles installation
skal udbygges.

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Stgrsteparten af ejendommens elforbrug aftages af de enkelte
beboere, og er ikke synligt for boligforeningen.

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

For etablering af solceller henvises til afsnit om taget.
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KONSTRUKTION OG TILSTAND

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 vere i
rimelig god stand.

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

ENERGIBESPARELSER OG FORBEDRINGER
Vi harikke forslag for gasinstallationen.

Gaskomfurilejlig-
hed

Gasrgr i kelder




A4

Side 59/66

arkitekter
ogingenigrer

Ndr man satter stgrre byggearbejderi gang, skal der afsattes
et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure, mate-
riale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb etc,,

hvilket erfaringsmaessigt andrager ca. 8% af handvarkerudgif-

terne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag, faca-

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

Ved montering af solceller er det ofte muligt at anvende et

faldsikringssystem der monteres i tagrenderne. Det er vasent-

ligt billigere end opstilling af stillads.

| forbindelse med byggeprojekter er det ofte ngdvendigt at ud-
fore en miljpundersggelse for at kontrollere for miljg- og sund-

hedsskadelige materialeri bygningen som blandt andet as-
best og bly.

Det erjer som bygningsejer og bygherre som er ansvarlig for
handvarkernes sikkerhed i forbindelse med at de arbejder pa

jeres bygning. Derfor anbefaler vi at | far et overblik over sund-

hedsskadelige stoffer som kan gemme sigi bygningen.

Eksempel pd fald-
sikring monteret i
tagrende

Lift til arbejder pad
facade eller tag

Asbest er et sund-
hedsskadeligt ma-
teriale som blandt
andet blev brugt i
rgrisolering frem til
1972
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Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af stillads til arbejder pa tag

Opstilling, leje og nedtagning af faldsikring til montering af stgrre solcelleanlag pd bio-
gradbygning

Opstilling, leje og nedtagning af stillads mod nordside af biografbygning til arbejder pa
tag

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

Opstilling, leje og nedtagning af stillads/lift mod gdrd til arbejder pd facader og vinduer

525.000

75.000

150.000

400.000

1.000.000
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4 Ejendomsoplysninger

Myndighedsoplysninger
BBR-meddelelse af d. 19. februar 2025

Opfgrelsestidspunkt 1924

Ejendomsnummer 6024336

Matrikelnummer 648, Udenbys Vester Kvarter, Kg-

benhavn
Bebygget areal 2524 m?
Samlet bygningsareal 9100 m?
Samlet boligareal 7783 m?
Beboelseslejligheder 84 stk.
Samlet erhvervsareal 1610 m?

BBR star for Bygnings- og Boligregistret, som indeholder op-

lysninger om alle bygninger i Danmark. Det er ejerens an-
svar at holde informationerne opdaterede. Der kan derfor
vare uoverensstemmelser i forhold til BBR-meddelelsen
hvis der ikke er foretaget rettelser ved eventuelle bygge-
projekter pa ejendommen.

Oplysninger fra Slots- og Kulturstyrelsen:

Bevaringsvaerdi#) 4-middel

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

Forsikring
Vi har ikke gennemgdet ejendommens forsikringspolice.

Rapportens anbefalinger er baseret pd at der ikke er be-
grensninger i dekningen af svampe- og insektskader.
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Energimarke og varmetab

Energimarket er en lovpligtig markningsordning, der har til
hensigt at synligggre bygningers energiforbrug og mulighe-
der for energibesparelser.

Som en del af tilstandsrapporten har vi gennemgadet jeres

energimarke og vurderet energimarkets forslag til besparel-

seriensamlet byggeteknisk vurdering.

I tilstandsrapporten har vi medtaget de forslag som vi mener
giver energi- og ressourcebesparelser ud fra en byggeteknisk
helhedsvurdering. Vi bruger ogsa nogle nggletal fra energi-
mearket til at beregne varmebesparelser.

Jeres energimarke er ifglge energimarkningsrapport fra
2020:B

Fordelingen af danske ejendommes energimarker fra perio-
den 1891-1930 er:

8000

6000
4000
- -

Der er Igbende sket en udvikling i energimarkeordningens
beregningsgrundlag. Naste gang | far udarbejdet et energi-
marke, kan det derfor vaere &ndret, selv om | ikke har fore-
taget forandringer af ejendommen.



A4

Side 63/66

arkitekter
ogingenigrer

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

Varmeforbrug, MWh * 746 Varmetab fordelt pa bygningsdele ** k;ﬁlonnﬁ!é
Anvendt enhedspris 741 Tag 87.744
Udgift inkl. moms 552.786 Udsugning 149.164
Varmeanl®ggets andel af det samlede varmetab 63% Anden ventilation 70.195
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 1.184 Ydervaegge 263.231
*Varmeforbruget er klimakorrigeret og uden faste udgifter. Vinduer 122.841
Der er taget hagjde for drets temperatur i forhold til et normaldr.
Det klimakorrigerede forbrug kan sammenlignes fra ar til r. Varmt brugsvand 52.646
Gulv/fundament 122.841

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

Varmetilfgrsel Varmetab

e C vasugning 7% ) - D

'

Varmeanlaeg
63% \
GTEIIES uarme
e

~ D
 Gulvog undament 1% . vartbrogsvand 5%
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5 Diverse uforudsete udgifter

Ndr der gennemfg@res byggearbejder pd en ®ldre ejendom,
er det ofte er vanskeligt at forudsige, hvad der gemmer sigi
de gamle konstruktioner.

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

Det er ogsa vigtigt med en "buffer" i budgetrammen, der kan
anvendes til eventuelle naturlige mindre tillegsarbejder,
som boligforeningen mdtte gnske udfgrt under byggeriet.
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6 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

» Fremlzggelse 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

« QPkonomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

» Information ogdialog med beboerne fra start til slut.

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

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

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

« Dererfokus pdat budgettet skal holde.

» Beboerneergodtinformeret.

Vi harivedligeholdelsesplanen forelgbigt afsat 15 % af de
samlede handvarkerudgifter til teknisk rddgivning, saledes
at dereretraderum for boligforeningen. Udgiften til tek-
nisk radgivning afha&nger af det konkrete projekt som skal
gennemfgres. Nar det konkrete projekt er fastlagt, kan vi
oplyse den ngjagtige udgift.

Prisernei tilstandsrapporten er baseret pd, 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.

| bor regne med at afsatte cirka 10 % til disse omkostnin-
ger. Jeres byggesagsadministrator vil senere kunne give jer
mere pracise tal.
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7 Vedligeholdelsesplan

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

Arbejderne er forelgbigt indsat i de kommende 10 ar, ud fra
envurdering af, hvornar de teknisk set bedst udfgres.

Den endelige prioritering kan foretages i samarbejde mel-
lem bestyrelsen, boligforeningens administrator og os. Vi bi-
drager gerneidenne proces, herunderinddragelse af bebo-
erne og praesentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

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

Med venlig hilsen

Eric Prescott Kasper Scotte
Direktgr, bygningsingenigr  Arkitekt

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



