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2.0

Rapportens formal

Formalet med denne rapport er, at fa udarbejdet et beslutningsgrundlag vedrgrende den
fremtidige drift af ejendommen samt de fremtidige istandsaettelses- og vedligeholdelsesarbejder
pa ejendommen A/B Viktoria, matrikel nr. 70f af Udenbys Vester Kvarter.

Rapporten indeholder ud over en registrering af de enkelte bygningsdele en optegnelse over
forslag til arbejder pa bygningsdelene, som bar udfares nu eller i fremtiden. Rapporten kan
saledes danne grundlag for en egentlig prioritering af arbejderne, med henblik pa at bringe
ejendommen i god og sund stand.

Hvor der er foreslaet udfert arbejder, er der oplyst overslagspriser, som er beregnet pa grundlag
af erfaringer og prisoplysninger fra entreprengrer.

| forbindelse med udarbejdelse af rapporten har falgende dokumenter veeret til stede:

- BBR — meddelelse (www.ois.dk)

- Ejendomsstatus fra Better Home

- Ejendoms forbrugstjek fra Better Home

- Ejendomsgennemgang fra Better Home

- Tidligere udarbejdet tilstandsrapport fra A4 arkitekter og ingenigrer


http://www.ois.dk/

3.0 Overordnet konklusion

Overordnet set fremstar ejendommen i god stand.

Folgende genopretnings- og vedligeholdelsesarbejder anbefales udfert indenfor de naeste 3 ar:

Undersg@gelse med mikrobiolog pga. darlig ventilering

Murermaessigt vedligehold af brandkam inkl. lift

Snedkergennemgang samt malerbehandling af vinduer Inkl. kant + fals pa gadeside til
erhverv

Gennemgang af lejligheder mht. brandredningsabninger

Udskiftning af smadrede ruder i keelder

Snedkergennemgang samt malerbehandling af dgre Inkl. kant + fals p4 gade og gardside
Udskiftning af 100 stk. entrédgre til nye "klimadgre”

Udbedring af indgangsreposer i opgange (6 stk.)

Supplerende undersagelse af trapperumsvasgge

Montering af manddaekselisolering til VVB

Montering af rottestop pa faldstammer

Vurdering af TV-inspektionsrapport (notat)

Sikring af keaeldertoiletter

Gennemgang af hovedtavlen og tilsluttede installationer for afklaring af og materiellet har
taget skade af pavirkningen af kemikalier

Termografering af ejendomstavlerne

Gennemgang af ejendomstavler for afklaring af om de indeholder de lovpligtige
fejlstremsafbrydere

Test og kontrol af eksisterende fejlstremsafbrydere i ejendomstavierne for sikring af korrekt
funktion

Test og gennemgang af ejendommens faelles lys- og kraftinstallationer for konstatering af
evt. synlige og skjulte fejl og mangler

Pa lidt lzengere sigt anbefales falgende arbejder iveerksat:

Udbedring af skader i kaeldergulve

Afrensning af salbaenke samt duesikring

Rep. Af aftreekskanal og rustlgbere ved nr. 22
Renovering af underfacader inkl. malerbehandling
Renovering af mindre skader i udv. trapper pa gadeside
Malermeessigt vedligehold af traekonstruktioner i gard
Udskiftning af strengreguleringsventiler (dynamiske)
Udskiftning af brugsvandsstik

Det er vigtigt, at eiendommen fremover gennemgéas med jaevne mellemrum, og at det vurderes,
hvor der skal vedligeholdes, og i hvilken stand man gnsker, ejendommen skal fremsta.

| rapporten er der angivet flere arbejder, som bar gennemfgres. En del af disse
istandsaettelsesarbejder kan afvente igangseettelse til et senere tidspunkt.

Konstruktionsmaessigt fremstar ejendommen generelt i god stand. Der er generelt udfgrt en
gennemgribende opdatering og renovering af hele ejendommen med byfornyelsen i 1997, og
der er lgbende gennem de sidste ca. 20 ar blevet fulgt godt op pa vedligeholdet af
ejendommen, og alle de primaere bygningsdele fremstar dermed i dag i god sund stand.

Generelt fremstar keelderen tgr og sund; der ses dog stadig skader pa vaegge fra tidligere
oversvgmmelser og opstigende grundfugt.



Tagkonstruktionen er renoveret i forbindelse med byfornyelsen, og der er desveerre ikke blevet
udfgrt undertag i forbindelse med udskiftning af tagbelaegningerne, ligesom der ikke er etableret
den ventilering af taget, der i dag foreskrives. Der ses dog endnu ingen skader forbundet
hermed, men det anbefales at der evt. udfgres en supplerende mere indgaende undersggelse.

Facader og vinduer er tilsvarende med taget vedligeholdt og renoveret pa forskellige tidspunkter
Der tilbagestar dog noget vedligehold pa hhv. underfacader mod gadesiden, og ikke mindst pa
vinduerne mod gadesiden i stueetage og keelder (mod erhverv), der virkelig fremstar nedslidte.
Det vurderes at en renovering vil veere tilstraekkelig (frem for en decideret udskiftning). Det
anbefales at der laves en supplerende undersggelse af, om forhold vedr.
brandredningsabninger i lejlighederne er som de skal veere.

Trappeopgange fremstar generelt i rimelig stand stand. Mange entrédgre er dog utidssvarende,
og det er et gnske fra foreningen at en udskiftning pa den baggrund prioriteres. Ligeledes ses
skader pa indgangsreposer og trapperumsvaegge, som kraever et nsermere gennemsyn og
reparation.

Ejendommens udvendige faellesomrader fremstar generelt i fin stand.

Ejendommens tekniske installationer er generelt i acceptabel stand. Det ma dog forventes, at
der kan opsta mindre vedligeholdelse/ udskiftning af diverse messing ventiler og komponenter
de kommende ar grundet en blanding af forskellige materialer lokale steder pa systemet.

Brugsvandsinstallationerne antages generelt at vaere blevet udskiftet i 1999, hvor ejendommen
er blevet byfornyet. Brugsvandssystemet er udskiftet til rustfrie stalrgr med rustfrie press-fittings.
Systemet fremstar generelt i fornuftig stand, men fremstar enkelte steder med begyndende tegn
pa irring af messing omlgbere og ventiler i installationsskaktene, da der flere steder pa systemet
er konstateret en sammenblanding af forskellige materialer i spaendingsraekken (kobber,
messing, galvaniseret stal og rustfrit stal). Det forventes ikke, at der skal ofres stgrre belgb pa
vedligeholdelse af brugsvandsinstallationens rersystem de naeste 10 ar.

Faldstammerne vurderes at veere udskiftet i 1999 i forbindelse med byfornyelsesprojektet. Der
er ikke konstateret rottestop pa faldstammerne i keelderen. Det forventes ikke, at der skal ofres
vaesentlige belgb pa vedligeholdelse af aflebssystemet de naeste 10 ar udover montering af
rottestop.

Det er uvist om der er gasinstallationer i eiendommen, der fortsat er i brug.

Varmeanlaegget er et nedre fordelt 2-strenget anleeg med nyere rgrinstallation, statiske
strengreguleringsventiler, panelradiatorer og termostatventiler. Radiatorerne er generelt
placeret under vinduerne ved facadepartierne. Alle radiatorer er forsynet med nyere
elektroniske varmefordelingsmalere. Varmeanlaegget fremstar i god stand, og det forventes ikke
at der skal ofres sterre belgb pa istandseaettelse inden for de naeste 10 ar.

Varmecentralen fremstar generelt i fornuftig stand men med enkelte eeldre komponenter.
Varmecentralen har en god afkgling, der sikrer, at eiendommen modtager bonus for den arlige
gennemsnitafkaling.

Det forventes ikke, at der skal ofres vaesentlige belgb pa renovering/ energioptimering af
installationerne i varmecentralen inden for de neeste 10 ar.

Der er mekanisk udsugning fra alle badeveerelser og kekkener i ejendommen.
Udsugningskanaler er placeret i installationsskakte i badeveerelser. Der er placeret
boksventilatorer i loftrum. Det forventes ikke at der skal ofres sterre belgb pa renovering/
vedligeholdelse af anlaeggene de neeste 10 ar.



Ejendommens kloak er ikke vurderet i denne rapport. Det er dog oplyst, at der er udarbejdet TV-
inspektionsrapport og kloaksystemet der tidligere er blevet TV-inspiceret. Det anbefales, at der
udarbejdes en kortlaegning over skaderne samt et notat med eventuelle Igsningsforslag.

For opretholdelse af anlaeggenes funktion er det vigtigt, at de tekniske installationer
vedligeholdes og serviceres i henhold til eiendommens drifts- og vedligeholdelsesinstruktion.

Det vurderes at stgrstedelen af ejendommens faelles elinstallationer og elinstallationer i
boligerne er blevet skiftet i forbindelse med byfornyelsesprojekt i slutningerne af 90’erne.
Besigtigede installationer var generelt i god stand og det antages at der ikke skal ofres
vaesentlige belgb pa elinstallationerne indenfor en naermere tidshorisont, andet end almindelig
pakraevet service og vedligeholdelse.

Det anbefales at andelsforenings faelles elinstallationer kontrolleres og testes for evt. synlige
eller skjulte tegn pa fejl og mangler.

Ligeledes anbefales det at hoved- og fordelingstavlerne termograferes saledes at evt. skjulte fejl
og mangler herunder mulige lgse- og darlige forbindelser bliver konstateret og udbedret.
Endvidere anbefales det at hoved- og fordelingstavler kontrolleres for afklaring af om tavlerne
indeholder de lovpligtige fejlstramsafbrydere, samt at allerede installerede fejlstreamsafbrydere
testet og kontrolleres for at sikre korrekt funktion.

Det anbefales at andelshaverne far foretaget et eftersyn af elinstallation i deres bolig, for
afklaring og konstatering af evt. skjulte eller synlige fejl og mangler samt evt. ulovlige
installationer.

Det er efter normale andelsforeningsvedtaegter den enkelte andelshavers ansvar at
vedligeholde og udskifte elinstallationen inde i deres egen bolig som behovet opstar.

Elinstallationerne i erhvervslejemalene er generelt ikke vurderet i naervaerende rapport. Dog
vurderes det ud fra de enkelte besigtigede erhvervslejemal, at elinstallationerne ikke er udskiftet
samme med andelsforeningens elinstallationer i forbindelse med byfornyelsesprojektet i
slutningen af 90’erne, og flere af installationerne vurderes at veere af eeldre dato.

Det vides ikke om det er andelsforeningen eller den enkelte lejer af erhvervslejemalene som har
ansvaret for at elinstallationerne i lejemalet er lovlige og at de vedligeholdelses som pakreevet.



Ejendomsoplysninger:

Ejendommen er beliggende pa Viktoriagade 22, Istedgade 34, 36 og 38 og Gasvaerksvej
23, 1650 Kgbenhavn V

Opforelsestidspunkt
| henhold til BBR-ejermeddelelsen er bygningen opfart i 1859.

Arealer
Ejendommens 40 boliger er fordelt pa i alt 6 opgange.

Bygningen har 5 etager samt kaelder. | kaelderen findes varmecentral, cykelrum, pulterrum,
vaskeri og bestyrelseslokale.

Af BBR-ejermeddelelsen fremgar det, at eiendommenes arealer fordeler sig som fglgende:

Bebygget areal 831 m?
Bygningsareal 3591 m?
Keelderareal 876 m?
Samlet boligareal i bygningen 3536 m?

Alle lejlighederne i bygningen har badeveerelse og kakken.

Installationer

Ejendommen opvarmes med vandbaren fiernvarme, og der findes installationer for gas samt
varmt og koldt brugsvand. Der findes faldstammer placeret i badeveerelser til betjening af toilet
og gulvaflab samt i kekkener til betjening af kekkenvask.

Vandforsyning er fra offentligt vandvaerk og afledning af spildevand sker til offentligt
spildevandsanlaeg.



4.0

4.1

Rapportens opbygning og indhold
Generelt

| det efterfelgende gennemgas den overvejende del af ejendommens bygningsdele med hensyn
til:

Konstruktion:

| dette afsnit beskrives den pagaeldende bygningsdels opbygning, materialer m.v.

Stand:

| dette afsnit beskrives den pagaeldende bygningsdels vedligeholdelsesmaessige tilstand.

For bedgmmelse af bygningsdelens stand og vedligeholdelsesgrad anvendes nedenstaende
karakterskala:

Karakterer 1, 2 og 3:

Anvendes hvor konstruktionerne er i almindelig god stand, og der saledes ikke kraeves
egentlige vedligeholdelses- eller reparationsarbejder. Karakter 1 er den helt nye eller nyligt
vedligeholdte bygningsdel, og karakter 3 er den vel vedligeholdte bygningsdel, der indenfor en
kortere periode vil traenge til fornyet vedligehold.

Karakterer 4, 5 og 6:

Anvendes hvor mindre vedligeholdelsesarbejder eller istandsaettelser er ngdvendige for at
hindre yderligere forfald, og for at seette konstruktionerne i acceptabel stand. Karakter 4 er
bygningsdelen, hvor greensen for ngdvendig vedligeholdelse er overskredet, og karakter 6 er
den bygningsdel, der er pa vej mod egentligt forfald.

Karakterer 7, 8 og 9:

Anvendes hvor bygningsdelen er i en sddan forfatning, at store istandseettelsesarbejder eller
egentlig udskiftning er ngdvendig.

Karakter 7 er bygningsdelen, hvor en stgrre istandsaettelse / eller udskiftning er ngdvendig, men
kan vente i en kortere periode, og karakter 9 er den bygningsdel, hvor istandsaettelse/-
udskiftning ikke kan vente lzengere.

Foranstaltninger:

| dette afsnit beskrives hvilke foranstaltninger der foreslas udfert pa de enkelte bygningsdele. |
visse tilfeelde foreslas alternative foranstaltninger eller etablering af alternative konstruktioner.

De foreslaede foranstaltninger prissaettes overslagsmaessigt. Alle priser er beregnet som primo
2019 priser ekskl. moms.



5.0

Forudsatninger for registreringen

Registreringen er foretaget den 22. januar 2020. Pa besigtigelsesdagen |a temperaturen
omkring 5 °C og det var klart og soligt.

Der er ikke foretaget hultagning eller adskillelse i forbindelse med registreringen.
Registreringen af ejendommens facader er foretaget fra gade og gardside samt gennem
vinduer i lejligheder. Tagflader inkl. skorstene, inddaekninger, brandkamme m.v. er foretaget
gennem vinduer, via loftrum samt adgang til tagflade.

Registreringen af keelderyderveegge m.v. er foretaget fra kaelderen og fra gade- og gardarealer.

Vinduer er registreret fra lejligheder, trappeopgange samt gade- og gardarealer.

Etageadskillelser, installationer og indvendige veaegge er registreret fra keelder, loft, lejligheder
og feellesarealer.

Feelles- og udenoms arealer er besigtiget fra trapper, kaelder samt gardarealer.

Der er foretaget besigtigelse i repreesentative lejligheder jeevnt fordelt pa forskellige typer og de
6 opgange i ejendommen.



6.0

6.1

Tilstandsvurdering
Fundamenter og kaelder
Fundamenter og kalderydervaegge

Konstruktion:

Generelt er der i keelderen overvejende indrettet erhverv i form af restaurationer og barer mv.,
og der var ved besigtigelsen kun adgang til en mindre del af disse lokaler. Keelderen er generelt
ikke ret dyb, og derfor velegnet til udlejning til erhverv.

Fundamenter vurderes at veere udfert som grundmurede tegl udlagt pa en bund af sylsten eller
lignende. Ved indvendige kaeldervaegge er fundamenter antageligt afsluttet umiddelbart i niveau
med kaeldergulv.

Keelderydervaegge er generelt pafgrt puds indvendigt.
Der vurderes ikke at veere udfart fugtsikring og/eller omfangsdreen ved kaeldervaeggene.

Stand:

Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres tegn pa seetningsskader pa ejendommens
ydervaegge i keelderen, i form af revnedannelser eller forskydninger. Bygningen vurderes pa
den baggrund at veere vel funderet.

Karakter 3

Keelderydervaeggene fremstar indvendigt i meget forskellig stand, og i store dele af de
besigtigede erhvervslokaler var det svaert at komme til at se bygningsdelene, der i hgj grad er
gemt veek bag forsatsvaegge og lignende.

Pa den nederste meter af vaeggene ses stedvis afskalninger i pudsen/stenene samt udtreek af
salte fra murvaerket; dette vurderes at skyldes opstigende grundfugt i konstruktionen og/eller
skader fra tidligere oversvemmelser/opstuvninger af vand i kaelderen. Skaderne ses bade pa
udvendige og indvendige kaeldervaegge, men vurdere generelt ikke at veere af andet end
kosmetisk karakter.

Karakter 3-4

Generelt vurderes kaelderen rent fugtteknisk at vaere i rimelig stand. Der forekommer at veere en
rimelig ventilering af kaelderen, og der ses suppleret med varmekilder stedvis i kaelderen, hvilket
modvirker ophobning af fugt. Der synes ikke at forekomme skader der er opstaet i nyere tid.

Karakter 3

Foranstaltninger:

De skader der ses pa kaelderydervaeggene er ikke usaedvanlige ejendommens alder og type
taget i betragtning. En udbedring af vaeggene (rep. af puds/fuger mv.) kan eventuelt foretages
af kosmetiske hensyn; dog skal det forventes at der igen vil opsta skader, safremt der ikke
samtidigt udferes tiltag til, at standse kilden til skaderne — nemlig den opstigende grundfugt.

Kaeldergulve
Konstruktion:

Keeldergulvene bestér af et betonlag, der er udstgbt pa rajorden hvilket er saedvanligt for
udferelsestidspunktet. Betongulvet ligger i forskellige niveauer under terreen, og er udlagt i
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forskellig tykkelse.
Betonen er enten glittet eller pudset i overfladen.

Der ses desuden andre overflader som klinkebelaegninger og maling pa betongulvet i kaelderen
(i erhverv).

Stand:

Betongulve fremstar i god stand alder og slid taget i betragtning. Der ses enkelte steder revner
samt smaskader i gulvet (uden starre betydning), og enkelte steder ses gulvet at fremsta med
skader, der vurderes at kunne have betydning for evt. @get opfugtning af kaelderen lokalt.

Karakter 3-4

Foranstaltninger:
Det anbefales at der foretages en udbedring af de vaerste skader i kaeldergulvene, sa disse
lukkes helt.

Udgifter hertil anslas til ekskl. moms kr. 12.000

Det vurderes derudover ikke at vaere ngdvendigt at udfgre starre vedligeholdelsesmaessige
arbejder pa kaeldergulvene.

Indvendige kaldervagge

Konstruktion:
Samtlige tunge skillevaegge, herunder hovedskillevaegge i kaelderen er murede og
(overvejende) pafert puds.

Fundamentet for hovedskillevaeggene er — ligesom med kaelderydervaeggene - generelt
beliggende i niveau med keeldergulvet.

Stand:
De murede keelderveegge fremstar mange steder med starre afskalninger af puds som falge af
opstigende grundfugt og/eller tidligere oversvgmmelse/opstuvning i keelderen.

Der var ingen tegn pa saetningsrevner i de baerende hovedskillevaegge

Karakter 3-4

Foranstaltninger:

Det vurderes ikke at veere ngdvendigt, at afseette midler til istandsaettelsesarbejder pa
indvendige murede kaelderveegge de kommende 10 ar. Udbedring af afskalninger pa veeggene

kan eventuelt udferes af kosmetiske hensyn hvis dette matte gnskes; det skal i givet fald dog
paregnes, at skaden vil opsta igen inden for en relativ kort arraekke.

11



| keelderen er der stevi opsat varmekilder. Dette | starstedelen af keelderen er der indrettet erhverv,
er godt for fugtforholdene i kaelderen. og der var ved besigtigelsen kun adgang til en

mindre del af keelderen. | erhvervslokalerne er
bygningsdelene mange steder skjulte.

S AR vk L
Terraendeek er udfgrt i beton direkte udlagt pa
jorden. Der kunne ikke ses naevneveaerdige
fugtskader eller tegn pa oversveemmelser.

Fundamnter og keelderydervaegge er
grundmurede og pudset indvendigt. Der ses
skader fra opstigende grundfugt i mindre grad.

12



6.2

6.2.1

Klimaskarm
Tag

Konstruktion:
Tagkonstruktionen er udfgrt som et saddeltag med kviste pa bade gade- og gardside. Mod
gardsiden er der anlagt kvistaltaner i toppen der skeerer ind i taget.

| forbindelse med den gennemgribende renovering/byfornyelse i 1997, er der foretaget en
udskiftning af tagkonstruktionen, der saledes fremstar med renoverede og forstaerkede spaer
samt tagbeleegninger. Kelbjaelker er forstaerket mod nedbgjning med understatning af en
stalsgjle placeret pa en limtreesdrager.

Tagbelzaegninger er udfgrt med naturskifer lagt i kit. Der er ikke udfgrt undertag.
Etageadskillelsen mellem taglejligheder og loft er isoleret med ca. 150 mm mineraluld.

Inddeekninger er udfart i zink. Disse findes ved brandkamme, haetter, rygning, kviste og
kvistaltaner og skotrender.

Tagfladerne er gennembrudt af:

- Kvistaltaner

- Kviste

- Faldstammeudluftninger

- aftreekshaetter.

- Ovenlysvinduer og tagvinduer
- Brandkamme

Faldstammeudluftninger er udfert i zink.

Tagvinduer er isolerede VELUX ovenlys til lejligheder.

Brandkammene er pudset murvaerk. Afdeekningssten pa brandkammene er af tegl lagt i meartel.
Tagrender er udfgrt af zink, monteret i rendejern. Nedlgbsrgr er udfert i zink.

Snestopperjern er udfert i galvaniseret stal.

Stand:

Taget er ca. 23 ar gammelt og fremstar generelt i god stand. Den udfgrte tagbelaegning af
naturskifer er i sig selv af meget hgj kvalitet, og vurderes at have en levetid pa op til 100 ar. Dog
er beleegningen udlagt i kit og uden undertag, hvilket er en mindre sikker lgsning i forhold til
tagets taethed, da der kun skal sma fejl og/eller skader i skiferpladerne til for, at der vil stremme
regnvand ind gennem taget. Anbefalingen i dag er som regel, at der udlaegges et fast undertag
med tagpap, der udger en dobbelt sikring mod uteetheder i taget.

Karakter 3

Der ses umiddelbart ikke at veere truffet foranstaltninger til at skabe ventilation af loftrummet
samt af mellemrummene mellem skiferbelaegningen og isoleringen mod lejlighederne i
tagetagen. Det var ikke muligt at se om der er indbygget en ventilationsspalte bagved
tagrenden, men det kunne fra loftrummet konstateres, at der ikke er de foreskrevne 50 mm
mellem isolering og underside af tagbelaegningen - dvs. der vil ikke kunne streamme luft ind og
ventilere dette mellemrum. Ligeledes er der ikke udfgrt ventilering ved tagets rygning/kip, og det
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vurderes pa den baggrund, at der er risiko for (nar forholdene bliver szerligt ugunstige) at der
opstar forhgjede fugtkoncentrationer i bygningsdelene med eventuelle fglgeskader i form af rad
og svamp — herunder skimmelsvamp. Der kunne dog ved besigtigelsen ikke ses nogen skader
af denne art.

Karakter 5

Opbygning og teetning af kviste, kvistaltaner og andre gennemfgringer i tagbelaegningerne
vurderes generelt at veere i god stand.

Karakter 2-3

Zinkbelaegninger pa kvistflunker, fronter og tag fremstar generelt i god stand. Pa tag er der
udfgrt stdende false saledes at disse ikke vandpavirkes ved samlingerne.

Karakter 2
Nye VELUX tagvinduer er i god stand.
Karakter 2

Brandkamme er vurderet lidt pa afstand, men synes at veere i god stand. Pa en enkelt
brandkam ses et par afdeekningssten dog at veere faldet af.

Karakter 3-6

Tagrender og nedlgb fremstéar i god stand. Der kunne ved besigtigelsen ikke ses bagfald og
vandansamlinger pa renderne, og der vurderes pa den baggrund ikke at vaere problemer med
afvandingen af taget.

Karakter 2-3

Foranstaltninger:

Det kan overvejes at udfgre en undersggelse af, om der er sket skader i mellemrummet mellem
underside af tagbelaegninger og lofter ind til taglejlighederne. Dette kunne geres ved at fa en
mikrobiolog ud og vurdere taget — evt. udtaget en prgve i samme forbindelse. Safremt der
konstateres skader, bgr der hurtigst muligt etableres bedre ventilering af taget.

Udgifter til unders@gelse med mikrobiolog anslas til ca. ekskl. moms kr. 9.000.

Det anbefales at der foretages murermaessigt vedligehold af brandkam med manglende
afdeekningssten.

Udgifter forbundet hermed anslas til ekskl. moms kr. 25.000 inkl. lift.
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Der ses umiddelbart ikke at veere indbygget | forbindelse med byfornyelsen er kelbjglken blevet
ventilation i rygningen/ved kip. understgttet og oprettet

I‘Ehk'el'fé afdeekningssten pa brandkammen Tagknstruktioen er bIt forsteerket med
mangler. paboltet teammer (opretning) samt nye supplerende
haneband.

o

Afstand mellem overside isolering og underside

skifer skal minimum vaere 50 mm. Det er ikke Tagblaegningen er udfart med naturskifer lagt i kit
overholdt. uden undertag.
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Tagbelzegningen gennembrydes af kvistaltaner,
aftraekshaetter, ovenlys og tagvinduer

Tagbelzegningen ligger generelt fint. En enkel smal
skifer ses dog her at veere skredet ned i tagrenden.
Der er monteret snestopperjern da belaegningen er
relativ glat.

e W N S
Der er efterisoleret pa loftet med ca. 150 mm
mineraluld.

Der er ikke udfert ventilationsspalte ved
rygning/kip, og der ses heller ingen ventilations
studse eller lignende i tagfladerne.
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6.2.2

Facader
Konstruktion:

Gadefacaden

Gadefacaden er udfart i pudset murvaerk i stueetagen, samt med blankt murvaerk i gule
bladstragne tegl pa 1.-3. sal. Fugerne i det blanke murvaerk er udfert som skrabede fuger. Der
er endvidere udfgrt bandgesimser/gennemgaende salbaenke under vinduesraekken pa 3. sal
samt murede stik over vinduerne.

Veeggene vurderes generelt at veere udfgrt med massivt murvaerk. Ved vinduesbrystninger er

murveerket udfert i ringere tykkelse end ved murpillerne; antageligt 1 — 1% sten. P& bagsiden
(indvendig side) er der i flertallet af de besigtigede lejligheder opsat en plade/panel af tree.

Hovedgesimsen er udfert som trukket pudset gesims.

gardfacaden
Gardfacaden er udfart som blankt murvaerk i gule sten fra terraen til tagfod. Bagtrappetarne er

trukket ud fra facadens plan i tarne, som er forsynet med bandgesimser med skifer salbaenke
Der er monteret nyere altaner i lette konstruktioner indspaendt i murveerk (og i de gverste etager
i etageadskillelsen). Tilkgb af altaner har veeret valgfrit for beboerne, og altanerne er derfor
spredt tilfaeldigt rundt pa facaderne.

Veaeggene vurderes generelt at veere udfgrt med massivt murvaerk. Ved vinduesbrystninger er
murveerket udfert i ringere tykkelse end ved murpillerne; antageligt 1 — 1% sten. Pa bagsiden
(indvendig side) er der i flertallet af de besigtigede lejligheder opsat en plade/panel af tree.
Salbzenke er udfert af zink, der er freeset ind i murvaerket i siderne og lukket med elastisk fuge..
Stand:

Gadefacaden:

Det blanke murvaerk pa gadefacaden fremstar generelt i god stand. Der ses enkelte omrader

med sten der mangler brandhud samt hvor der er Igse fuger. Dette dog kun i et meget lille
omfang.

Karakter 2-3

Den pudsede den af facaden fremstar generelt i mindre god stand. Der ses stedvis revner i
pudsen, og specielt den nederste del og soklen fremstar slidt og preeget af smaskader og
forurening.

Karakter 3-4

Bandgesimser/salbaenke fremstar generelt intakt

Karakter 3

Hovedgesimsen fremstar generelt i rimelig stand.

Karakter 3

Gardfacaden:
Gardfacaden fremstar generelt i god stand.
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Der er tidligere (antageligt i forbindelse med byfornyelsen i 1997) foretaget en tilbundsgaende
opretning og renovering af facaderne, og murvaerket inkl. fuger mv fremstar generelt intakt og
uden vaesentlige skader.

Karakter 3

Salbaenke af zink fremstar generelt i god og intakt stand. Zinksalbeenkene er freeset ind i
murveerket i siderne, og her er lukningen med elastisk fugemasse stedvis udfart lidt klodset.
Levetiden pa fugerne er umiddelbart kortere end levetiden pa zinken.

Karakter 3-4

Salbeenke af skifer fremstar i varierende stand pa gardsiden. Der ses en del salbeenke med
forvitret overflade, som snart star til at skulle skiftes. Derudover ses stedvis algebegronnger og
duepasta pa salbaenke, som er med til at holde pa fugten i sdlbaenkene, hvilket giver kortere
levetid.

Karakter 4

Ud mod Viktoriagade ses en aftraekskanal helt fra stueetagen at medfare rustlgbere pa
facaden.

Karakter 4-5

Altaner er af nyere dato og fremstar generelt i god stand

Karakter 2

Foranstaltninger:

Det anbefales at salbaenke med duepasta og/eller algebegroninger renses. Evt. erstatning af
duepasta kan udferes med wirelgsning eller med pigge.

Udgifter forbundet hermed anslas til ekskl. moms kr. 40.000 (inkl. udgifter til lift).

Endvidere bgr der foretages en reparation af aftreekskanal i garden ved Viktoriagade 22, sa
rustlgbere standses. Murvaerket kan herefter evt. renses

Udgifter forbundet hermed anslas til ekskl. moms kr. 20.000

Endeligt anbefales det, at der foretages en renovering af underfacaderne i form af reparation af
smaskader samt evt. malerbehandling af de tilsmudsede overflader. Malerbehandling bgr
foretages med diffusionsabent materiale som f.eks. silikatmaling

Udgifter forbundet hermed anslas til ekskl. moms kr. 250.000

Det anbefales at murerarbejder udfgres i forbindelse med andre stilladskraevende arbejder.
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De murede brystninger er her ommuret —
antageligt i forbindelse med vinduesudskiftning.

Rusterum-é.f‘t‘rhaekskanal pa facaden giver grimme
rustlebere pa facaden.

Der er monteret en del lette altaner pa
ejendommens gardfacader i nyere tid.
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Stedvis ses manglende og/eller Igse fuger i Salbaenke og gesimsband pa gard3|den er delvist
murveerket. udskiftet.

Keeldervinduer er aendret, ogiden forbindelse er Afslutning af zinksalbzenk | murvaerk er (liat
der muret en sgijle op. klodset) her afsluttet med fuge. Vaer opmaerksom
pa fugens begreensede levetid.

Gesimsband over stueetage mod gadesiden — Fd ¥ gy 1-'l #
fremstar i rimelig stand. Algebegronlnger pa salbaenk/gesmsband er med
til at holde pa fugten.
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Salbaenke/gesimsband ses stedvis at veere
forvitret.

-, A £
Der er nogle steder udfert dﬁesikrmg pa
gesimserne — men ikke konsekvent overalt.

Facade mod gade, med pudset underfcade g
blankt murvaerk pa den gvre del.

Overbliksbillede af gadefacade.
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6.3

6.3.1

@vrige primzere bygningsdele
Vinduer

Konstruktion:
Vinduer til bade beboelse og trappeopgange pa gade- og gardside er overvejende
Dannebrogsvinduer af trae/aluminium med termoruder.

P& ejendommens gardside ses endvidere en del terrassedgrs partier i 3 fag ud mod de nye
altaner. Disse elementer er udfgrt i tree.

Vinduespartier er malet hvide udvendigt og indvendigt.

Vinduerne er indvendigt beslaet med vuggeanverfere, stjerthager og stormjern, og der mange
steder monteret PN-beslag til at kunne saette vinduet i trinvis aben stilling. Altanpartier og
keeldervinduer er udfgrt med paskvilgreb.

Ved 1 og 3 fags vinduer er en af de gadende rammer udfart sidestyrede for at give mulighed for
vinduespudsning. Keeldervinduer er udfgrt topstyrede.

| stueetage samt i keelder pa ejendommens gadeside er vinduespartier udfert af tree, med bade
starre faste partier samt gaende rammer. Glaslister er overvejende udfgrt af tree.

Stand:

Vinduerne mod beboelse og trappeopgange er skiftet for omkring 12 ar siden (2008), og
fremstar generelt i god stand.

Karakter 2

Terrassedare til nye altaner er af nyere dato, og fremstéar i god stand. Der ses ingen afsmitning
af pigment fra de malede overflader, hvilket vidner om en intakt og beskyttende overflade.

Karakter 2

Kalfatringsfugerne omkring vinduer mod beboelse og trappeopgange pa gardsiden fremstar
generelt i god stand. Der ses ingen deciderede svigt i vedheeftningsfladerne, og det formodes
pa den baggrund, at fugerne generelt er taette.

Karakter 3
Der kunne ved besigtigelsen ikke konstateres punkterede ruder.

| en af de besigtigede lejligheder kunne det konstateres, at der — selvom der kun findes én
flugtvej fra rummet hvor vinduet sidder i — ikke er udfart forskriftsmaessige
brandredningsabninger, i form af gadende lodrette poster mellem rammerne. Kravet er at der
skal vaere min. 500 mm fri bredde til at redde sig ud igennem, og stedvis kan der males ned til
ca. 420 mm.

Karakter 6
Vinduerne pa ejendommens underfacader mod gadesiden er ikke blevet skiftet eller renoveret i
nyere tid, og fremstar generelt i darlig stand. Der ses mange steder defekte glas- og

teetningslister, der haenger ned ad facaderne, og traeet i bade lister og specielt bundstykker og
bundkarme fremstar stedvis meget udpint og beerer preeg af manglende vedligehold
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6.3.2

Karakter 6

Keeldervinduer pa gardsiden er skiftet i nyere tid. Vinduerne fremstar umiddelbart funktionelle
og med intakte overflader. Standen er generelt god; dog ses enkelte defekte/manglende ruder
pa gardsiden.

Karakter 3-4

Foranstaltninger:

Vinduer med aluminiumsoverflader udvendigt skal kun vedligeholdes i begraenset omfang, i
form af afvaskning (g@res normalt ndr man pudser vinduer) og smgring af beslag mv.
Elementer mod nyere altaner af tree skal malerbehandles ca. hvert 10. ar, da de overvejende er
orienteret mod skyggesiden (det er primeert solen der nedbryder pigmentet i malingen).
Malerbehandlingen er op til den enkelte altanejer.

Det forventes ikke at der skal afseettes vaesentlige midler til vedligeholdelse af vinduer mod
beboelse og opgange de kommende 10 ar.

Det anbefales at der foretages udskiftning af smadrede ruder i keeldervinder

Udgifter hertil forventes at belgbe sig til ca. kr. 22.000 ekskl. moms.

Det anbefales et der foretages en kortlaegning af hvilke lejligheder der mangler at fa lavet
brandredningsabninger i vinduerne. Dette kan ggres ved en gennemgang af alle lejligheder,
eller ved at informere om hvordan den enkelte beboer selv kan kontrollere, om der mangler den
ngdvendige brandredningsmulighed i lejligheden.

Udgifter til gennemgang af alle lejligheder udfart af radgiver anslas til ekskl. moms kr. 10.000

Vinduer til erhverv i stueetagen samt i kaelder pa gadesiden bgr gennemga en snedkermaessig
gennemgang samt malerbehandling indenfor en periode pa ca. 2-4 ar.

Udgifter hertil forventes at belgbe sig til ca. kr. 250.000 ekskl. moms.
Udgifter til stillads anslas til ekskl. moms kr. 75.000

Udvendige dore

Konstruktion:

Opgangsdare:
Opgangsdgrene pa gadesiden er udfart som fyldningsdere af tree. Opgangsdarene er

beliggende i tilbagetrukne nicher i forhold til facaderne, og der er opfart et gitter med lage til
ekstra sikring af indgangspartiet ud mod gadesiden.

Der er monteret dgrpumper pa opgangsdarene.

Bagtrappedgre:
Opgangsdgrene pa gardsiden samt udvendige kaelderdgre er fyldningsdere med tree i

fyldningerne. Der er udfgrt overpartier med glas — stedvis med moniérglas (armeret glas)
Slutblik og greb er af rustfrit stal. Der er monteret darpumper pa opgangsdarene.

Stand:
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Opgangsdgrene fremstar generelt i funktionel men letter slidt stand, og baerer stedvis praeg af
manglende vedligehold. Iszer pa den nederste del af dgrene ses en del slid, hvilket kan skyldes
at der mange steder ikke er monteret beskyttende sparkeplader

Karakter 4

Foranstaltninger:

Opgangsderene til hhv. gade- og gardside bar vedligeholdes ved snedkermaessig gennemgang
samt malerbehandling indenfor en periode pa ca. 2-4 ar.

Udgifter hertil forventes at belgbe sig til ca. kr. 100.000 ekskl. moms.
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Skader i pudset underfacade ved vmduespartl mod
gadesiden.

Der er opsat nyere gitterporte foran
indgangspatrtier til hovedopgange.

Vinduesparti mod erhvervslejemal i stueetage mod  Nyere kldervinduer med enkeltfag og paskvilgreb
gadesiden. Disse partier fremstar generelt meget set indefra.
slidte.
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AEndringer i murvaerket tyder pa, at stgrrelse og Vinduer er stedvis udfert med gaende lodrette
type af kaeldervinduer er eendret. poster hvor vinduerne skal virke som

brandredningsabning.

!
Kalfatringsfuger til nyere altanpartier er udfgrt med
ekspansionsfugeband.

Vinduer til beboelse er overvejende udfert som
dannebrogs elementer i trae/aluminium, med
sidehaengte eller sidestyrede rammer.
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Elementer til nye altaner er overvejend udfert i
tree med energiruder, paskvilgreb og

hardttreesbundstykke.

Elementer til altaner er set som farikat KPK, der
er kendt som et kvalitetsprodukt.

Over kviste er der udfgrt et sakaldt "spejl” af falset
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| en af de besigtigede lejigheder pa kvisten, var der  Vinduer mod beboelse er skiftet til fabrikat
— pa trods af en fri bredde mindre end 500 mm — "Rationel”

ikke udfert gadende post til brandredningsabning.

A e :' Her se vindue bestykket med anverfere og PN-
Vindue mod gadesiden med anverfere, PN beslag beslag
og stormjern.

e

For at kunne pudse 1- og 3 fags vinduer udf(ars
rammer stedvis sidestyrede, s& man kan fa en

Vinduesparti mod gadeside ved erhverv fremstar
slidt og med gdelagte glaslister
hand ud pa udvendig side.
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6.3.3

6.3.4

Indvendige vaegge

Konstruktion:
De indvendige veegge i lejlighederne er en blanding af bindingsveerksveegge, fuldmurede
vaegge, koksvaegge og braeddeskillevaegge med puds pa begge sider.

Baerende hovedskillevaegge er pudsede bindingsvaerksvaegge.
Hvor nye vaegge er opsat, kan disse vaere udfert som gipsveegge.

Stand:
De indvendige veegge ma betegnes som generelt vaerende i god stand, eftersom der ikke ses
alvorlige revnedannelser eller lignende i vaeggene.

Karakter 3

Foranstaltninger:
Det forventes ikke, at der skal ofres vaesentlige udgifter pa de indvendige veegge.
Eventuelle Igbende istandsaettelsesarbejder af vaeggene bar foretages af de enkelte ejere.

| forbindelse med konstruktionsaendringer i bindingsveerksvaeggene — herunder ved evt.
blotlaeggelse af treekonstruktionen i vaeggene — skal der vises stor papasselighed, ligesom der
skal ansgges om byggetilladelse hertil hos Kgbenhavns Kommune, der ogsa har udfgrt notat
med beskrivelse af, hvad man ma og ikke ma gere i forbindelse med aendringer i
bindingsveaerksvaegge.

Etageadskillelser

Konstruktion:

Etageadskillelserne bestar af beerende etagebjeelker af tree, hvorpa der er monteret
gulvbraedder pa oversiden og spredt forskalling og puds pa undersiden. | midten af
konstruktionen er der et indskudslag af braedder og ler.

| baderum samt stedvis i kaelderen er der betongulve med stalprofiler som baerende bjeelker.

Der er foretaget efterisolering af etageadskillelsen mod loftrum, ved udlzaegning af
mineraluldsbatts ovenpa loftbreedderne.

Stand:

Etageadskillelserne og badevaerelsesgulvene i de besigtigede lejligheder synes at veere i god
stand.

Karakter 3

Etagebjeelker af trae vurderes at vaere i rimelig stand; dog ses der enkelte steder begyndende
overfladerad.

Stalprofilerne fremstar med overfladerust hvor disse er synlige. Der sas ved besigtigelsen ingen
tegn pa dybere teering i stalprofilerne.

Karakter 3-4

Foranstaltninger:
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Det forventes ikke, at der skal ofres vaesentlige belgb i forbindelse med etageadskillelserne.

| forbindelse med arbejder i etageadskillelsen bl.a. omkring badeveerelser (nye gulvaflgb,
faldstammer osv.), skal man vaere opmeerksom pa, at der kan forekomme asbest,
ejendommens alder taget i betragtning.

De enkelte andelshavere/lejere ma foresta en egentlig vedligeholdelse af gulvene i form af
slibning af gulvbraedder og efterfalgende oliebehandling eller lakering.

Safremt der udfgres nye betongulve i badeveaerelse med gulvareal starre end 6 m?, skal man
vaere opmeerksom pa at dette kraever udarbejdelse af statiske beregninger for eftervisning af
gulvets beereevne, samt indhentning af byggetilladelse hos Kgbenhavns Kommune.
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Hvor badeveerelser er moderniseret er der stgb et Etageadskillelsen mod loft er efterisoleret ved at
betonlag ovenpa det eksisterende gulv. Veer der er udlagt mineraluldsbatts, som er afdaekket
opmaerksom p4a, at det kraever eftervisning af med gulv af krydsfinérplader.

gulvets baereevne ved statiske beregninger hvis

badeveerelset er starre end 6 m?

Etageadskillelsen er generelt udfart med
treebjeelker med lerindskudslag og gulvplanker
med fer og not samlinger. Lofter er generelt
pudsede pa forskallingsbraedder med rer (siv).
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6.4

Lejligheder

Konstruktion:
Der er i samtlige lejligheder eget kgkken og toiletrum. Stgrrelserne pa de enkelte lejligheder
varierer.

Stand:
Vedligeholdelsesstanden i alle de besigtigede lejligheder varierer. Af naturlige arsager vil den
for resten af ejendommen ogséa vaere varierende fra lejlighed til lejlighed.

Foranstaltninger:
De enkelte andelshavere har selv vedligeholdelsespligten i lejlighederne.

Det skal bemaerkes, at opsaetning og tilslutning af nye el, vand- og aflgbsinstallationer skal
udfgres af autoriseret installater. Dette er gaeldende for at sikre at arbejdet bliver udfart
handvaerksmaessigt og sikkerhedsmaessigt korrekt, sdledes at der ikke opstar utilsigtede
kortslutninger, tryktab, uteetheder ved aflgb og vandtilslutning mv.
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6.5

6.5.1

6.5.1.1

6.5.1.2

6.5.1.3

6.5.1.4

6.5.1.5

6.5.2

6.5.2.1

Tekniske installationer
Forsyningsforhold og forbrug
Varmeforsyning

Ejendommen er tilsluttet fiernvarmeforsyningen i Kgbenhavns kommune, Hofor. Der er indfart
et fiernvarmestik i keelderen under Istedgade 36 fra gardsiden, direkte ind til varmecentralen.

Vandforsyning

Ejendommen forsynes med vandveerksvand fra Vandforsyningen i Kgbenhavns Kommune,
Hofor. Ejendommen er forsynet med 1 stk. vandstik i kaelderen. Koldtvandsstikket er indfgrt fra
gadesiden i Istedgade 36 direkte ind i varmecentralen.

Gasforsyning

Ejendommen er tilsluttet bygasnettet, Kabenhavn.

Forbruget afregnes via maler i hver boligenhed, og det samlede forbrug kendes ikke.

Der er i alt konstateret 1 gasstik i keelderen med indfgring gennem kaeldervaeg fra gadeside i
Istedgade 36.

Elforsyning

Ejendommen er tilsluttet elforsyningsnettet via forsyningsselskabet Radius.

Forsyningen til egendommen er oplyst af forsyningsselskab som felgende:

2 stk. stikledninger 4x150mm? forsikret med 225A forsyner.

Forbruget til feellesinstallationer afregnes ved afregningsmalere.

Den enkeltes andelsejers elforbrug afregnes ved elmalere placeret foran hver boligtavle.

Vandafledning

Ejendommens spildevand og regnvand afledes til offentlig kloak, Kabenhavns Kommune, Hofor.
Den offentlige kloak er udformet som et feellessystem, hvor regnvand og spildevand samles i
feellesledninger. Overfladevand fra tagflader mod gard og gardarealer ledes via
tagnedlgbsbrande til 1 M brend placeret i garden. Overfladevand fra tagflader mod gadesiden
ledes via tagnedlgbsrer til kinnekullarender i fortov og videre til vejbrende i gadeplan.
Spildevand fra ejendommens faldstammer ledes via kloakledninger i gardareal til 1M brgnd ved
Viktoriagade 22 og Gasveerksvej 23 inden det ledes under bygningen til den offentlige
kloakledning pa gadesiden. Udledningen af spildevandet (forbruget) afregnes og betales efter
malt vandforbrug.

Varmeanlag
Varmecentral

Konstruktioner:

Ejendommen er forsynet fra 1 stk. fiernvarmebaseret varmecentral beliggende i keelderen
Istedgade 36.

Jf. tidligere udarbejdet tegningsmateriale samt oplysninger fra bestyrelsen fremgar det at
varmecentralen er blevet renoveret i 1999, hvor det vurderes, at der samtidigt er indlagt
fiernvarme i forbindelse hermed. Varmecentralen er generelt opbygget med 1 stk. preeisoleret
pladevarmeveksler, 1 stk. trykekspansionsbeholder, 2 stk. varmtvandsbeholder, type Ajva, pa
hver 1000 L. Alle automatikkomponenter antages ligeledes at veere fra 1999, hvor hele
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varmecentralen er blevet totalrenoveret. Cirkulationspumpe til centralvarmesystemet samt
cirkulationspumpen til det varme brugsvand er begge trykstyret modeller og vurderes begge at
veere udskiftet inden for de seneste 3-5 ar. Brugsvandssystemet er generelt udfert i rustfrie
stalrar. Der er konstateret elektrolyseanlaeg til beskyttelse af rarsystemet og
varmtvandsbeholderen.

Radiatoranlzegget i eiendommen er udfgrt som et "roligt lukket 2-strenget anlaeg” med nedre
fordeling.

Fremlgbstemperaturen til radiatoranlaegget styres automatisk efter udetemperaturen af et
Danfoss automatikanleeg (ECL 210) monteret pa vaeg i varmecentralen. Udefgleren er monteret
pa ejendommens nordfacade.

Varmtvandssystemet i eiendommen er udfgrt med cirkulation. Cirkulationspumpen for det
varme brugsvand er en nyere trykreguleret model af fabrikat Grundfos Alpha2.

Varmtvandstemperaturen styres af et automatikanlaeg og en motorventil samt en beholderfgler.
Automatikkomponenterne vurderes generelt at vaere fra ombygningen af varmecentralen i 1999.

Rarinstallationerne i varmecentralen er generelt isoleret og afsluttet med isogenopak pa primaer
og sekundeersiden. Der mangler generelt rarmaerkninger pa installationerne som eksempelvis
Euro Code pa samtlige installationer i varmecentralen. Isoleringen i varmecentralen fremstar
generelt intakt, der er dog enkelte komponenter der mangler isoleringskapper.

Fjernvarmestik/ ledninger inkl. hovedafspaerringsventiler er Varmeforsyningens ejendom.
Varmeanlaegget er generelt forsynet med afspaerringsventiler af typen kuglehaner.
Afspeaerringsventilerne pa brugsvandsrgrene i varmecentralen er generelt af typen kuglehaner
og seedeventiler.

Stand:

Varmecentralen vurderes at have en alder pa ca. 21 ar og fremstar generelt i fornuftig stand.
Varmeveksleren vurderes at vaere fra 1999 og den tekniske restlevetid vurderes at veere
begraenset (10-15 ar). Varmtvandsbeholderne er begge fra 1999, og den tekniske restlevetid for
beholderne kan uden problemer vaere 15-20 ar. Motorventiler og reguleringsventiler vurderes
ligeledes at vaere fra 1999 hvor varmecentralen har gennemgaet en totalrenovering. Den
tekniske levetid vurderes derfor at vaere begraenset (5-10 ar). Brugsvandspumpen er udskiftet til
en nyere trykreguleret pumpe inden for de seneste 3-5 ar, og fremstar i god stand.
Varmecirkulationspumpen er ligeledes blevet udskiftet til en nyere trykreguleret model inden for
de seneste 3-5 ar og fremstar i god stand.

Jf. oplysninger fra foreningen har ejendommens arsafkaling pa fiernvarmen, for seneste
regnskabsperiode ligget pa 32,33 grader.

Afkglingskravet for 2019 er 25°C for lavtemperaturomradet ved Vesterbro.

Hvis afkglingen i eiendommen er op til 5°C hgjere eller lavere end afkglingskravet, opkraeves
der ingen ekstra betaling eller udbetales bonus. Er afkglingen over aret i gennemsnit over 30°C
for lavtemperaturomradet ved Vesterbro, udbetales der bonus. Omvendt opkreeves der en
ekstra betaling, hvis afkglingen i gennemsnit har veeret under 20°C for lavtemperaturomradet
ved Vesterbro.

Pa trods af at varmecentralen er delvist opbygget af aeldre komponenter (21 ar), ser det ud til at
ejendommen har kunne opretholde en flot gennemsnitlig arsafkeling pa ca. 7,33 °C over
normaltallet pa 25 °C, hvilket betyder at ejendommen i seneste regnskabsar ikke har betalt
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strafafgift for afkglingen, men derimod faet en bonus pa ca. kr. 12.970 inkl. moms.

Karakter 4

Foranstaltninger:
Varmecentralen fremstar generelt i fornuftig stand dog med zeldre komponenter (21 ar).

Arsafkalingen er fin, og i henhold til udleverede oplysninger fra Hofor har ejendommen faet en
bonus for den flotte fiernvarmeafkegling sidste ar.

Det anbefales at der monteres manddaekselisolering pa varmtvandsbeholderne i
varmecentralen. Dette arbejde anslas at koste ca. kr. 10.000 ex. moms.

Udover ovenstaende forventes det ikke, at der skal ofres vaesentlige belgb pa varmecentralen
de naeste 10, men der bgr i vedligeholdelsesbudgettet afszettes et mindre, fast arligt belab til
den lgbende vedligeholdelse af pumper og ventiler m.m. Varmecentralen bar ikke bruges som
"tgrrestativ” for diverse klude. Handklaeder og beklaedningsdele.
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Varmtvandsbeholderne (isoleret) mangler isolering
pa manddeeksel generelt

Vejkompenseringsanleeg pa vaeg, Danfoss ECL-210

Pladevarmeveksler + motorventil til varmeveksler

Cirkulatiospumpe (tryI;r;guIeret) til
centralvarmesystemet

Malerarrangement, primaerside
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6.5.2.2 Varmeanlag i bygning

Konstruktioner:

Varmeanlaeggets rarsystem og radiatorer antages at vaere udskiftet i 1999 i forbindelse med
indlaegning af fiernvarme i ejendommen og gennemfarelsen af byfornyelsesprojektet.
Centralvarmeanleegget bestar af hovedledninger i kaelder, stigstrenge ved yderveegge, statiske
strengreguleringsventiler og panelradiatorer. Anlaegget er opbygget som et "roligt” lukket 2-
strenget anleeg med nedre fordeling.

Radiatorerne er generelt placeret under vinduerne ved facadevaegge, og enkelte steder er der
konstateret radiatorer pa inde liggende veegge ved siden af terrassedare i forbindelse med, at
der er udfart altaner i enkelte lejligheder. Radiatorer er alle zeldre panelradiatorer (21 ar). Det
vurderes, at alle radiatorer er forsynet med nyere termostatventiler samt elektroniske
fordelingsmalere fra Ista.

Der findes eeldre statiske strengreguleringsventiler pa alle afgreninger til stigstrenge i kaelder pa
anleegget til sikring af ligelig varmefordeling i lejlighederne.
Reguleringsventilerne antages at veere monteret i 1999, hvor varmeanlaegget blev udskiftet.

Der findes generelt nyere elektroniske varmefordampningsmalere af fabrikat Ista pa radiatorerne i
de besigtigede lejligheder. Opmaerksomheden henledes pa Erhvervsfremme Styrelsen
bekendtgarelse nr. 70 af 28. januar 1997, der er en bekendtggrelse om kontrol med
varmefordelingsmalere, der anvendes som grundlag for fordeling af forbrug af varme.

Til bekendtgagrelsen harer en MALETEKNISK MEDDELELSE, nr. MM 96, 02.04.97, vedrgrende
kalibrering og kontrol af malerne. | aftalen med malerfirmaet bgr det fremga, hvordan kontrollen
foretages.

Hovedledninger i kaelder og stigstrenge i lejligheder er oprindeligt udfart i middelsvaere "sorte”
gevindrar. Koblingsledninger i boliger er oprindeligt udfert i middelsveere "sorte” gevindrar, men
i enkelte af de besigtigede lejligheder/ erhverv blev der konstateret koblingsledninger i enten
loddede kobberrgr eller varmforzinket stal med pressamlinger.

Varmeledningerne i kaelderen er generelt isoleret og afsluttet med isogenopak. Der mangler
enkelte steder isoleringskapper omkring strengreguleringsventilerne, men ellers fremstar
isoleringen intakt de fleste steder.

Der har tidligere veeret oplyst om problemer med varme i enkelte lejligheder (typisk de gverste)
jf. tidligere udarbejdet tilstandsrapport.

Stand:

Varmeanlaeggets rgrsystem har en alder pa 21 ar, og systemet fremstar generelt i god stand.
Termostatventiler, malere og strengreguleringsventiler fremstar ligeledes i fornuftig stand, men
det ma forventes at der Igbende skal afseettes et belgb til udskiftning af disse hen over de
kommende 5-10 ar. Radiatorer fremstar alle i god stand.

Karakter 4

Foranstaltninger:
Anlaegget som helhed fremstar i god stand. Det forventes ikke, at der skal ofres sterre belgb pa

renovering af centralvarmeanlaeggets radiatorer og rer inden for de neeste 10 ar.
Termostatventilerne er generelt af nyere dato, og det forventes ikke at disse skal udskiftes
inden for de naeste 10 ar. Det ber unders@ges naermere, hvorvidt de nuveerende statiske

37



strengreguleringsventiler fungerer efter hensigten og er indreguleret korrekt. Eftersom der ikke
er monteret indreguleringsmeerkater pa de enkelte ventiler i kaelderen, antages det, at
indreguleringen endnu ikke er blevet foretaget. P4 lidt leengere sigt ma det forventes at de
nuvaerende statiske strengreguleringsventiler skal udskiftes (5-10 ar). Ved en fremtidig
udskiftning anbefales det at udskifte dem til nye moderne dynamiske strengreguleringsventiler,
da den dynamiske ventil ikke har en fast indstillet modstand, men en modstand, der varierer i
takt med de aendringer, der kan ske i forsyningsledningerne. Udskiftning af disse vil belgbe sig
til ca. kr. 80.000 ekskl. moms. De elektroniske fordelingsmalere skal testes jf. Istas anvisninger.
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Y

Panelradiator i brystning under vindue og
tilslutning til stigstrenge

Panelradiator paeg i vinduesniche i tagbolig

|

Elektronisk fordelingsmaler pa radiator Termostatventil (5-10 ar)

Afgrening til varmestigstreng med statisk Radiator paeret pa indeliggende veeg efter
strengregulering og afspaerringsventil (manglende altanprojekt.
indreguleringsmaerkat og isoleringskappe)
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6.5.3

6.5.3.1

6.5.3.2

Brugsvandsinstallationer
Vandstik og varmtvandsproduktion

Konstruktioner:

Ejendommen er tilsluttet vandforsyningen i Kebenhavns kommune, Hofor.

Ejendommen er forsynet med 1 vandstik indfgrt fra gadesiden i keelder under Istedgade 36.
Koldtvandsstikket fra hovedledning i vej til stophane er udfgrt i 50 mm stgbejern. Stikket fra
stophane i jord og ind gennem keelderveeg antages at vaere udfert i stabejern. Jf. oplysninger
fra Hofor er vandstikket fra 1937.

Ledninger uden for matrikelskel er Vandforsyningens ejendom.

Varmtvandsproduktionen foregar med 2 stk. 1000 L varmtvandsbeholdere.
Varmtvandstemperaturen styres af et automatikanlaeg og en motorventil samt en beholderfgler.

Der er umiddelbart ikke konstateret beskyttelse af rgrsystemet og varmtvandsbeholderne under
besigtigelsen. Det er dog uvist om der er monteret et elektrolyseanlaeg pa veeggen i
varmecentralen, som ikke er blevet konstateret grundet diverse tarretaj, der var til stede pa
besigtigelsesdagen.

Stand:

Vandstikket i jord er ikke vurderet, men ma pa baggrund af oplysningerne fra Hofor forventes
vandstikket at veere i mindre god stand, da det er et gammelt 50 mm stgbejernsvandstik, der er
fort ind til stophane fra hovedledning i vej. Standen af vandstikket fra stophane til keelder
vurderes ikke, men antages at vaere i samme stand medmindre det er blevet udskiftet i
forbindelse med byfornyelsen i 1999.

Vandstik: Karakter 6-7

Foranstaltninger:
Pa baggrund af oplysningerne fra Hofor, vurderes det, at vandstikket er i mindre god stand, og

det ma forventes, at der skal foretages en udskiftning af vandstikket i naermeste fremtid safremt
det ikke tidligere er blevet udskiftet. En udskiftning af vandstikket antages at koste ca. kr.
50.000 ex. moms.

Vandinstallation i bygning

Konstruktioner:

Brugsvandssystemet i eiendommen er udfert som et nedre fordelt anleeg, med hovedledninger
for det varme og kolde brugsvand fremfert i keelder. Anleegget er udfgrt med cirkulationsledning
i keelderen. Anleegget er generelt forsynet med afspeerringsventiler af typen kugle- eller
saedeventiler. Det antages, at der er monteret statiske reguleringsventiler pa
cirkulationsledninger i keelderen af typen TA.

Brugsvandsinstallationens hovedledninger i keelder samt stigstrengene i installationsskaktene
har veeret svaere at besigtige, men det antages pa baggrund af de synlige rarinstallationer, at
alle brugsvandsrar er udfgrt i rustfrie stalrer med press-fittings i rustfrit stal.
Brugsvandssystemet antages at vaere fra byfornyelsen i 1999. Der er generelt placeret koldt- og
varmtvandsstigstrenge i installationsskakte i lejlighederne til forsyning af kekkenvask og
handvask/ bruser/ WC pa badeveerelse.

| de besigtigede lejligheder er der monteret fordelerarrangement i installationsskaktene. Herfra
fores koblingsledninger til tapsteder i pex-rar. Fordelerarrangement er udfgrt i messing, og der
er ikke konstateret ion-faelder eller plast-rgr ved overgangen mellem de rustfrie stalrgr og
messing-fordeleren.
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Endvidere er der i enkelte andre steder pa systemet (specielt erhverv) konstateret
sammenblanding af forskellige metaller i form af kobberragr og messing ventiler. Det er meget
uhensigtsmeessigt at tilslutte kobberrgr og messing komponenter i brugsvandssystemet.

Nar to forskellige metaller er i kontakt med hinanden i iltholdigt vand, er der gget
metaloplgsning pa det mindst aedle af de to metaller, som dermed vil korrodere hurtigere end
normalt. Angrebet pa mindre aedle metaller kaldes bimetallisk (galvanisk) korrosion. Effekten af
bimetallisk korrosion stiger med @get ledningsevne af vandet (hard vandkvalitet).

Brugsvandsrgrene er generelt isolerede og afsluttet med isogenopak i keelderen og i
installationsskaktene er rgrisoleringen afsluttet med alu-folie. Isoleringen fremstar generelt
intakt.

Der er generelt ikke udfert rermaerkning af brugsvandsregrene i keelder.
Brugsvandsinstallationen er generelt forsynet med bi-vandmalere, som loven foreskriver pr. d.
31.12.2016.

Stand:

Brugsvandsinstallationen som helhed vurderes at veere i god stand. Den tekniske levetid for
rustfrie stalrer er ca. 40-50 ar afhaengig af vandkvaliteten og metalsammensaetningen i
systemet.

Pa baggrund af brugsvandssystemets alder, tilstand, metalsammensaetning er det vores
erfaring, at det rustfrie brugsvandssystem fortsat er i fornuftig stand. Vi vurderer pa baggrund af
erfaringer fra tilsvarende systemer, at systemet fortsat har en restlevetid pa ca. 20-30 ar. Der er
ikke umiddelbart konstateret synlige skader pa brugsvandssystemet.

Karakter 3-4

Foranstaltninger:
Anlaegget som helhed fremstéar i god stand. Det forventes ikke, at der skal ofres starre belgb pa

renovering af brugsvandssystemet inden for de naeste 10 ar. P4 sigt kan det dog blive
ngdvendigt at foretage en udskiftning af diverse messingventiler, omlgbere og fordelerrgr i
systemet, da disse erfaringsmaessigt vil korrodere/ irre til far resten af rarsystemet. Ventiler,
omlgbere og fordelerrgr bar i fremtiden udskiftes til komponenter i Siliciumbronze (redgods).
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Vandstik og hovedmaler i kaelderrum. Stigstrenge, 'fordlermr og malere i
Vandstik udfgrt i galvaniseret stal. installationsskakt

Isolerede stigstrenge i"skéi(t', bi-vandmalere, B Irringer p& messing fordelerrar og omlgbere

messing fordelere, messing ventiler og
omlgbere

Isolerede brugsvandsrgr i keelder med Isolerede brugsvandsrgr i keelder med
kuglehaner (messing) afsluttet med seedeventiler (messing) afsluttet med isogenopak,
isogenopak, rgrmaerkninger mangler rgrmaerkninger mangler
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6.5.4

6.5.4.1

6.5.4.2

Aflgbsinstallationer
Faldstammer

Konstruktioner:

Ejendommen er forsynet med separate faldstammer i henholdsvis kekken og badeveerelse.
Faldstammerne er generelt udfert i nyere stgbejern med jet-koblinger. Aflgbssystemet vurderes
at veere udskiftet i forbindelse med byfornyelsesprojektet i 1999. Faldstammerne er alle
dimension @110 mm. Faldstammerne i kakkenerne er generelt gemt bag rgrkasser i flere af de
besigtigede lejligheder. | badeveaerelser er faldstammerne generelt placeret i
installationsskaktene.

Vandlase fra kgkkenvaske antages ligeledes at vaere fra byfornyelsen i 1999 og er generelt
udfgrt i hvide plast-installationer (PP). Faldstammerne er alle udluftet over tag og fremstar
uisolerede i loftrum.

Toiletter og handvaske (sanitet) vurderes generelt at veere fra 1999.

Der er ikke konstateret rottestop pa kekkenfaldstammerne i kaelderen.

Stand:

Aflgbsinstallationerne beaerer praeg af to forskellige stabejernsprodukter. Aflgbsinstallationerne
er generelt udfert i rede SML-rar eller sorte MA-rar. Aflgbsinstallationerne fremstar i god stand,
og den tekniske restlevetid vurderes at vaere ca. 30 ar.

Aflgbsinstallationer fra kekkenvaske vurderes at veere i god stand, da vandlase og aflabsrar
generelt er udfgrt i nyere PP-installationer. Kakkenerne vurderes generelt at vaere renoveret i
1999. Enkelte beboere har valgt at istandsaette lejlighederne yderligere inden for de seneste 10
ar.

Aflgbsinstallation: Karakter 3

Foranstaltninger:
Det forventes ikke, at der skal ofres sterre belgb pa renovering af aflgbssystemet inden for de

naeste 10 ar. Det anbefales dog, at aflgbssystemet renses og spules indvendigt efter behov.
Specielt kakkenfaldstammerne vil med tiden stoppe til grundet fedtaflejringer fra madlavning
m.m.

Det anbefales endvidere, at der indbygges rottespaerrer med indbygget renselemme pa alle
faldstammerne i kaelderen. Dette arbejde anslas at koste ca. kr. 100.000 ekskl. moms.

Gulvaflgb og sanitet

Konstruktioner:

Sanitet i boligerne varierer meget. Generelt er toiletter, hdndvaske og kgkkenvaske blevet
udskiftet i forbindelse med byfornyelsen i 1999. Enkelte beboere har efterfglgende renoveret
badeveerelser eller kgkkener og installeret nyere sanitet.

Gulvaflgb i badeveerelser vurderes generelt til at vaere blevet udskiftet i forbindelse med at
beboerne har faet renoveret badeveerelset i 1999 eller senere hen. Det vurderes, at alle
gulvaflgbene i ejendommen er udskiftet til nyere modeller med indbygningsvandlase.
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Stand:
Generelt er sanitet af blandet kvalitet, men generelt i funktionsdygtig stand i alle lejligheder.
Gulvaflgb vurderes generelt at veere i acceptabel stand.

Gulvaflgb: Karakter, 3-4

Sanitet: Karakter gives ikke (andelshavers eget ansvar)

Foranstaltninger:
Det forventes ikke, at der skal ofres starre belgb pa renovering af gulvaflebene inden for de

neeste 10 ar.

44



% -
Vandlas under kgkkenvask, nyere plastinstallation med Aflgbsinstallation/ faldstamme i kzelder
forberedelse til opvaskemaskine (mangler rottestop)

Faldstamme i installationsskakt (MA-rgr) med jet-kobling
ultra

A

Udskiftet gulvaflgb i 1999 med indbygningsvandlas Faldstammeudluftning i loftrum (uiolret)
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6.5.5

Kloak (aflgb i jord)

Konstruktioner:

Bygningens kloaksystem er et faellessystem, hvor overfladevand fra ejendommens tagflader
mod gardsiden ledes via nedlgbsrgr pa facaden til nedlgbsbrende med sandfang og vandlase
inden det ledes videre til 1 M brgnd i garden og derfra videre under bygningen til det offentlige
kloaksystem. P& gadesiden fgres overfladevand fra tagflader via nedlgbsrer pa facaden til
kinnekullarender i fortov og videre til vejbrende med sandfang og vandlase inden det ledes
videre til den offentlige hovedledning. Faldstammer i ejendommen fares til kloaksystemet i
garden og samles i feelles 1 M brgnd inden det ledes videre under bygningen til det offentlige
kloaksystem.

Stand:

Ledninger og brgnde er ikke besigtiget, men det er oplyst, at der foreligger en udarbejdet TV-
inspektionsrapport fra tidligere. Alm & Thomsen ApS har ikke haft adgang til dette materiale,
hvorfor kloaksystemet ikke vurderes i denne rapport.

Gulvaflgbene, toilet og handvask i keelderen vurderes ikke at veaere sikret mod opstuvning og
risikoen for at der traenger vand ind i keelderen i forbindelse med fremtidige skybrud er dermed
stor.

Foranstaltninger:
Til en mere daekkende vurdering af kloaksystemets nuvaerende tilstand vil vi anbefale, at der

foretages en gennemgang af den tidligere udarbejdet TV-inspektionsrapport med henblik pa at
fa et samlet overblik over standen af kloaksystemet og brgndene og far kortlagt
skadesomfanget pa systemet. En vurdering af TV-inspektionsrapporten vurderes at koste ca. kr.
15.000-20.000 ekskl. moms. Dette arbejde omfatter en gennemgang af den udarbejdet rapport
samt optegning/ kortlaegning af skadesomfang pa kloaksystemet samt notat med eventuelle
udbedringsforslag.

Der er jf. oplysninger fra bestyrelsen foretaget en udskiftning af oprindelige gulvaflgb i kaelderen
til nye hgjtvandslukkere inden for de seneste 5 ar.

Safremt toiletter i kaelderen ikke allerede er blevet sikret mod opstuvning anbefales det at fa det
gjort med indbygning af et hgjtvandslukke pa kloakledningen fra toilettet eller med indbygning af
en kveern pa toilettet og en trykledning til nasermeste faldstamme. Dette arbejde anslas at koste
ca. kr. 15.000-20.000 ekskl. moms pr. toilet.
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6.5.6

6.5.6.1

Elinstallationer

Stikledning, hovedledninger og ejendomstavler

Stikledning/hovedledninger/ejendomstavle:
Ejendommene forsynes fra forsyningsnettet via 2 stk. stikledning udfgrt som 2 stk. 5G150xmm?2
AL og er forsikret med 225 ampere.

Boligerne og ejendommens feellesinstallationer forsynes fra hovedtavlen, der er placeret i
varmecentralen. Herfra forsynes fordelingstavler placeret pa bagtrapper som forsyner boligerne
og erhvervslejemal.

Ejendommens fellesinstallationer herunder bl.a. varmecentralen, vaskeriet, den udvendige
belysning mv. forsynes fra hovedtavlen i varmecentralen. Fzllesinstallationer pa
trappeopgangen mv. vurderes forsynet fra fordelingstavlerne pa bagtrapperne.

Det var ikke muligt at vurderer om ejendomstavlerne er forsynet med de lovpligtige
fejlstramsafbrydere.

Der er tidligere vedtaget ved lov, at i eksisterende tavler skal der inden d. 1. juli 2008 udfares
ekstrabeskyttelse ved brug af fejlstramsafbrydere af typen HPFI.

Eksisterende fejlstramsafbrydere af typen HFI er ogsa lovlige, dog kan disse
fejlstramsafbrydere ikke udkoble pulserende fejlstramme, som er en type af fejlstramme som
optraeder i forbindelse med anvendelse af elektronisk udstyr. Hvorimod fejlstreamsafbrydere af
typen HPFI og PFI kan udkoble pulserende fejlstramme.

Det tillades at undlade fejlstramsafbrydere foran gruppeafbrydere til specifikke tekniske anleeg,
hvor det ikke gnskes pa grund af driftstekniskes arsager. Det kreever dog at installationen
opfylder andre krav.

(Husk at fejlstreamsbryderne skal funktionstestes (testknap) jf. leverandgrens anvisninger,
sdledes relaeet bliver "motioneret” for at sikre korrekt funktion)

Det vurderes at hovedledninger til boliger er udfert som selvsteendige hovedledninger for hver
enkelt bolig samt erhvervslejemal.

Det antages at der i samtlige boliger og erhvervslejemal er fremfart 2 eller 3 faser + N (400V).

Generelt antages ejendommens hovedforsyninger herunder stik- og hovedledninger, hoved- og
fordelingstavler mv., udskiftet i forbindelse med byfornyelsesprojektet i slutningen i 90’erne.
Stik- og hovedledninger er udfert som plastisolerede kabler og hoved- og fordelingstavler er
udfgrt som pladekapslede tavler.

Det ma antages at elinstallationerne er udfart efter gaeldende regler ved udfgrelsestidspunktet.

Der blev registret opbevaring af kemikalier pa hovedtavlen i varmecentralen, som har resulteret
i synlige tegn pa skader og nedbrydelse af tavlekapslingens overflader. Om der er skader
indvendig i tavlen og pa tilsluttede installationer vides ikke.

Det anbefales at kemikalierne opbevares andet sted, saledes at yderligere skader pa tavlen
undgas.

Samtidigt blev konstateret at der mangler afdeekning foran tavlemateriellet i tavlen. Dette
betyder at tavlen ikke er lovlig og det anbefales at der manglende tavleafdeekninger udbedres.

Stand:

Stikledning og hovedledninger:

Besigtigede stik- og hovedledninger var uden visuelle tegn pa fejl og mangler og fremstod i god
aldersvarende stand.
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Den tekniske levetid for en kabelinstallation er normal 40-50 ar, dog viser erfaringerne at den
reelle levetid typisk er vaesentlig leengere, afhaengigt af installationens vedligeholdelse,
anvendelse, belastning, og miljget installationen er monteret i.

Det vurderes at stikledninger og hovedledninger har en god restlevetid ved uzendret brug.
Karakter 1-2.

Hovedtavien:

Generelt fremstod hovedtavlen i varmecentralen og fordelingstavler pa bagtrapper i god stand.
Der blev dog konstateret skader pa hovedtavlens kapsling grundet opbevaring af kemikalier pa
selve tavlen, hvilket har forarsager skader og nedbrydning af taviekapslingen.

Det kunne ikke konstateres om skaderne pa taviekapslingen eller tilsluttede installationer er af
betydende karakter som har indflydelse pa levetiden for installationen. Det anbefales derfor at
tavlen og tilsluttede installationer gennemgas for afklaring af skadernes omfang, saledes at evt.
ngdvendige udbedringer kan blive udfert, saledes at risikoen for falgeskader minimeres.

Normalt har en tavle og tavlekomponenter en teknisk levetid pa mellem 20-30 ar, safremt tavlen
er udfart efter gaeldende regler for udfgrelsestidspunktet og labende er blevet serviceret og
vedligeholdt efter behov. Erfaringerne viser dog at levetiden typisk er vaesentlig laengere,
afhaengigt af installationens vedligeholdelse, anvendelse, belastning, og miljget installationen er
monteret i.

Det vurderes at ejendomstavlen har en fornuftig restlevetid ved uaendret brug, safremt at
kemikalierne ikke har skadet tavlen og tilsluttede installationer i betydeligt omfang.

Karakter 3-4.

Foranstaltninger:
Det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa stikledningen, hovedledninger og

ejendomstavler inden for den neermeste periode, men der bar reserveres et radighedsbelgb til
normal Igbende servicering og vedligeholdelse af installationerne.

Det anbefales at f4 gennemgaet hovedtavlen i varmecentralen og tilsluttede installationer for
konstatering af omfanget af forarsaget skader grundet kemikalier.

Gennemgang af hovedtavlen og tilsluttede installationer forventes at belgbe sig til ca. 2-4.000
kr. ekskl. moms og udbedring af evt. konstaterede fejl. (Overslagspris er ud fra det udferes af
en elinstallater)

Dertil anbefales det at fa foretages termografering af ejendomstavlerne, for kontrol af tavlernes
tilstand og registrering af evt. skjulte fejl og mangler, herunder evt. Igse eller darlige
tilslutninger/forbindelser i tavlerne.

Termografering af ejendomstavlerne inkl. udarbejdelse af en testrapport forventes at belgbe sig
pr. tavle til ca. 3-5.000kr. ekskl. moms og udbedring af evt. konstaterede fejl. (Overslagspris er
ud fra at termograferingen udfares af en elinstallater)

Dertil anbefales det af driftsmeessige arsager at fa foretages kontrolmaling / test af
fejlstramsafbrydere i ejendomstavlerne for at sikre at der er tilsluttet de lovmeaessige
fejlstramsafbrydere i tavlerne, samt at fejlstremsafbryderne er fejlfrie og fungere efter hensigten.

Test af 1 stk. fejlstramsafbryder forventes at belgbe sig til ca. 1.000kr. ekskl. moms.

Indbygning af en fejlstremafbryder i en ejendomstravle forventes at belgbe sig til ca. 2-3.000 kr.
ekskl. moms, afhaengig af kompleksitet
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6.5.6.2 Elinstallation i boliger

Konstruktioner:

Det vurderes at alle elinstallationer og gruppetavler i boligerne er udskiftet under
byfornyelsesprojektet i slutningen af 90’erne.

Installationerne i boligerne er primeert udfgrt som skjulte installationer i veegge og loft, enten
som plastisolerede enkelt ledere (PVL) i plastrgr eller som plastisolerede kabler.
Kontaktmateriellet er generelt udfart som planforsaenket LK Fuga.

Der var fremfgrt beskyttelsesleder (jord) i installationen.

Gruppetavlerne i boligerne bestar af UG-tavler (plastisoleret kapsling) med smeltesikringer
Boligtavlerne var forsynet med det lovmaessige fejlstramsafbryder.

Generelt ma det antages at elinstallationerne er udfert efter geeldende regler ved
udfgrelsestidspunktet.

Stand:

Installationer:

Installationerne vurderes generelt i god aldersvarende stand og der blev ikke konstateret
visuelle tegn pa fejl og mangler.

Den tekniske levetid for elinstallationer er normalt 40-50 ar for kabler og ledninger og ca. 30-40
ar for kontaktmateriel, dog viser erfaringerne at den reelle levetid typisk er veesentlig laengere,
afthaengigt af installationens vedligeholdelse, anvendelse, belastning, og miljget installationen er
monteret i.

Det vurderes at installationerne i boligerne har en god restlevetid ved uaendret brug af
boligerne.

Installationer - Karakter 2-3
Kontaktmateriel — Karakter 3-4

Gruppetavier:

Gruppetavlerne i boligerne fremstod i god aldersvarende stand og var uden visuelle tegn pa fejl
og mangler.

Normalt har en tavle og tavlekomponenter en teknisk levetid pa mellem 20-30 ar, safremt tavlen
er udfgrt efter gaeldende regler for udfagrelsestidspunktet og labende er blevet serviceret og
vedligeholdt. Erfaringerne viser dog at levetiden typisk er vaesentlig laengere, afthaengigt af
installationens vedligeholdelse, anvendelse, belastning, og miljget installationen er monteret i.

Det vurderes at gruppetavlerne i boligerne har en god restlevetid ved uaendret brug af
boligerne.

Karakter 3-4.
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6.5.6.3

Foranstaltninger:

Efter normale andelsforeningsvedtaegter, er det den enkelte andelshavers ansvar at sikre at
elinstallationerne inden i deres bolig er lovlige, samt sarge for at vedligeholde og forny
elinstallationerne efterhanden som behovet opstar.

Det anbefales at andelshaverne far foretages et elinstallationseftersyn, hvor installationerne i
deres bolig kontrolmales og gennemgas for evt. skjulte eller synlige fejl og mangler samt evt.
ulovlige installationer.

El-eftersyn for en bolig pa ca. 50-60m? forventes at belgbe sig til ca. 3-5.000 kr. ekskl. moms.

og udbedringer af evt. konstaterede fejl og mangler.

Af driftsmaessige arsager anbefales at der foretages kontrolmaling / test af eksisterende

fejlstremsafbrydere i boligtavlen, for at sikre at fejlstremsafbryderne er fejlfrie og fungerer efter

hensigten.
Test af 1 stk. fejlstramsafbryder forventes at belgbe sig til ca. 1.000 kr. ekskl. moms.
Elinstallation i fllesomrader

Konstruktioner:

Fzellesinstallationerne for eiendommene vurderes generelt udskiftet og suppleret i forbindelse

byfornyelsesprojektet i slutningen af 90’erne.
Installationen er generelt udfert som synlige plastisolerede kabler og med kontaktmateriel
monteret i underlag

Pa loftet er der udfgrt installation og styringer for centrale ventilationsanlaeg som forsyner
boligerne. Denne installation er oplyst etableret i 2017.

| varmecentralen og vaskeriet er installationerne til de tekniske anlaeg og maskiner udfgrt som

synlige kabelinstallationer.
Der var fremfert beskyttelsesleder (jord) i installationen.

Generelt méa det antages at elinstallationerne er udfert efter geeldende regler ved
udfgrelsestidspunktet.

Stand:

Installationerne vurderes generelt i god aldersvarende stand og der blev ikke konstateret
visuelle tegn pa fejl og mangler.

Den tekniske levetid for elinstallationer er normalt 40-50 ar for ledninger og kabler og ca. 30-
40ar for kontaktmateriel, dog viser erfaringerne at den reelle levetiden typisk er vaesentlig
leengere, afthaengigt af installationens vedligeholdelse, anvendelse, belastning, og miljget
installationen er monteret i.

Det vurderes at installationerne har en god restlevetid.

Installationer - Karakter 2-3
Kontaktmateriel — Karakter 3-4
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6.5.6.4

6.5.6.5

6.5.6.6

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres veesentlige belgb pa faellesinstallationen indenfor en
naermere tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelab til Igbende
servicering og vedligeholdelse af feellesinstallationerne iht. drift- og vedligeholdelses
anvisninger.

Svagstremsinstallationer

Dortelefoner

Konstruktioner:

Der er i ejendommene etableret porttelefonanleeg som antages etableret i forbindelse med
byfornyelsesprojektet i slutningen af 1990’erne.

Ved adgangsdgre til hovedtrappeopgangene er der etableret dgrstationer monteret pa veeg.
| hver bolig er der ved hoveddgr afsat en svartelefon for dgrabning af opgangsdaren.

Dartableauer er af fabrikat SIEDLE
Svartelefoner er af fabrikat SIEDLE

Stand:

Darstationer og svartelefoner fremstar generelt i god aldersvarende stand, og var uden visuelle
tegn pa fejl og mangler og antages at fungere efter hensigten.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres veesentlige belgb pa porttelefonanlaegget indenfor en
naermere tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelab til Igbende
servicering og vedligeholdelse af porttelefonanlaegget iht. fabrikantens anvisninger.

Hvis svartelefonener i boligerne flyttes grundet renovering eller lignende, anbefales det at
andelsejeren tager kontakt til andelsbestyrelsen, for oplysning af gaeldende regler for aendring
af porttelefonanlaegget, sa det sikres at porttelefonanlaegget stadigveek er funktionsdygtigt og
senere vedligeholdelse kan finde sted.

Telefoninstallationer

Konstruktioner:

| boligerne er der monteret det af TDC'’s forsyningspligtige 3-polede telefonudtag.
TDC’s hovedmonopolskillepunkt er placeret pa bagtrapper.
Stand:

Telefoninstallationer for TDC-udtag antages at blevet etableret under renovering af de gvrige
elinstallationer i eiendommen i slutningen af 90’erne i forbindelse med byfornyelsesprojektet
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6.5.6.7

6.5.6.8

Telefoninstallationer og udtag antages at fungerer efter hensigten og var uden visuelle fejl og
mangler.

Det antages at installationerne lgbende er vedligeholdt og fremstar generelt i en god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres veesentlige belgb pa de eksisterende telefoninstallationer,
men der bar reserveres et radighedsbelgb til Isbende vedligeholdelse.

Hovedforsyninger og MPS-udtag antages at blive vedligeholdt af udbyder efter behov.
Antenneinstallationer

Konstruktioner:

| boligerne er der etableret antenneudtag, som antaget at vaere etableret under
byfornyelsesprojektet i slutningen af 90’erne.

Antennehovedfordelingsanlaeg er placeret pa bagtrapper ved siden af el-fordelingstavierne og
herfra er antenneledninger fart i ledningskanaler pa trappeopgangene frem til antenneudtag i
boligerne

Stand:

Antenneudtag og -installationer antages at fungerer efter hensigten og var uden visuelle fejl og
mangler.

Det antages at installationerne lgbende er vedligeholdt og fremstar generelt i en god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres veesentlige belgb pa de eksisterende telefoninstallationer,
men der bar reserveres et radighedsbelab til Isbende vedligeholdelse.

Antennehovedfordelingsanlaeg og forsyningerne frem til antenneudtag i boligerne antages at
vedligeholdes af udbyder efter behov.

Bolignet installationer

Konstruktioner:

Der er i boligerne via bolignettet etableret TV- / dataudtag med mulighed for internet- og TV-
opkobling via andelsforeningens bolignetvaerk.

Fra hovedkrydsfelt placeret pa loft, er installationerne til TV- / dataudtag i boligerne fremfert i via
loftet og lodret til boliger

| boligerne er udtag generelt placeret i rum som st@der op mod hoved- eller bagtrappeopgange.
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6.5.7

6.5.7.1

Stand:

Installationerne og TV- / dataudtag antages at vaere etableret under byfornyelsesprojektet i
slutningen af 90’erne og antages at fungere efter hensigten.

Besigtigede installationen var uden visuelle tegn pa fejl og mangler og fremstod generelt i god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:
Det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa bolignettet indenfor en naermere

tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelab til Isbende servicering og
vedligeholdelse af anlaegget iht. fabrikantens/udbyders anvisninger.
Belysningsanlag

Terranbelysning

Konstruktioner:

Pa loft ved indgangspartier til hovedtrappeopgange, samt pa baggardsfacader ved dere til
bagtrapper og i udvendigt skur i baggarden er monteret belysningsarmaturer.

Belysningsarmaturerne antages at vaere med kompaktlysrar eller E27-fatning.
Terraenbelysningen teender automatik via skumringsrelae og ur.
Stand:

Installationerne og belysningsarmaturer for terreenbelysningen antages som den gvrige feelles
elinstallation at veere fra slutningen af 90’erne

Installationen til belysningsarmaturerne ved trappeopgange er enten udfgrt som skjulte
plastisolerede enkelt ledere (PVL) i plastrar eller kabelinstallation.

Installationen til belysningsarmaturer i skur er udfart som kabelinstallation fremfart i jord og
synlig i skur.

Besigtigede installationerne var uden visuelle tegn pa fejl og mangler og fremstod i god
aldersvarende stand.

Karakter 2-3

Belysningsarmaturer:

Den tekniske levetid for belysningsarmaturer er normal 10-20ar, dog viser erfaringerne at den
reelle levetid typisk er vaesentlig leengere, afhaengigt af belysningsarmaturets kvalitet,
vedligeholdelse, anvendelse, belastning (antal braendetimer), og miljget det er monteret i.

Besigtigede belysningsarmaturer var uden visuelle fejl og mangler og fremstar i god
aldersvarende stand.

Karakter 3-4

Foranstaltninger:
Det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa terraenbelysningen indenfor en

naermere tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelgb til nadvendig
Ilgbende servicering og vedligeholdelse af belysningsarmaturerne iht. fabrikantens anvisninger.
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6.5.7.2

6.5.7.3

Belysning pa hoved- og bagtrapper

Konstruktioner:
Pa hoved- og bagtrapper er monteret belysningsarmaturer pa vaegge langt trappelgbet

Installationen til belysningsarmaturerne i trappeopgangene er udfgrt skjult enten som
plastisolerede enkelt ledere (PVL) i plastrar eller kabelinstallation.

Belysningsarmaturerne er LED-armaturer med integreret bevaegelsesmeldere for automatisk
teend/sluk af belysningen.

Det antages at lysinstallationen er udfert efter geeldende regler for udfgrelsestidspunktet og
opdelt pa flere faser iht. kravet til installationer i feelles- og flugt adgangsveje

Stand:

Installationen:

Det antages at lysinstallationen som den gvrige feelles elinstallation er skiftet i slutningen af
90’erne.

Det antages at installationerne er uden fejl og mangler og vurderes ud fra installationens alder i
god stand.

Karakter 1-2

Belysningsarmaturer:
Det oplyst at belysningsarmaturerne er skiftet i ar 2017.

Den tekniske levetid for belysningsarmaturer er normal 10-20 ar, dog viser erfaringerne at den
reelle levetid typisk er vaesentlig leengere, afhaengigt af belysningsarmaturets kvalitet,
vedligeholdelse, anvendelse, belastning (antal breendetimer), og miljget det er monteret i.

Besigtigede belysningsarmaturer var uden visuelle fejl og mangler og fremstar i god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa trappeopgangsbelysningen indenfor en
naermere tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelgb til n@dvendig
Isbende servicering og vedligeholdelse af installationer og belysningsarmaturerne iht.
fabrikantens anvisninger.

Belysning pa lofter

Konstruktioner:

Pa loftet er der monteret belysningsarmaturer pa tagkonstruktionen.

Belysningsarmaturerne er LED-armaturer med integreret bevaegelsesmeldere for automatisk
teend/sluk af belysningen.

Lysinstallationen er udfert som synlig plastisolerede kabler.
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6.5.7.4

Stand:

Installationer:

Installationerne for loftbelysning antages at vaere etableret ved renovering af ejendommens
gvrige elinstallationer i forbindelse med byfornyelsesprojektet i slutningen af 1990’erne.
Besigtigede installationerne var uden visuelle tegn pa fejl og mangler og fremstod i god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Belysningsarmaturer:

Belysningsarmaturerne vurderes udskiftet sammen med trappebelysningen i 2017.
Besigtigede belysningsarmaturer var uden visuelle fejl og mangler og fremstar i god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa belysningsanlaegget pa lofter indenfor
en naermere tidshorisont, det anbefales dog at der reserveres et radighedsbelgb til ngdvendig
Iebende servicering og vedligeholdelse af installationer og belysningsarmaturerne iht.
fabrikantens anvisninger.

Belysning i kaelder

Konstruktioner:

| varmecentralen og vaskeriet er belysningsarmaturer udfgrt med traditionelle
lysstofrgrsarmaturer.

Installationen er udfgrt som synlige kabelinstallationer og kontaktmateriellet monteret i underlag.
Lyset teendes via afbrydere placeret ved indgangsdere til det pagaeldende rum.

Stand:

Lysinstallationerne og belysningsarmaturerne vurderes til at vaere blevet udskiftet sammen de
gvrige elinstallationer slutningen af 90’erne i forbindelse med byfornyelsen.

Installationer:

Besigtigede installationerne var uden visuelle tegn pa fejl og mangler og fremstod i god
aldersvarende stand.

Karakter 1-2

Belysningsarmaturer:

Besigtigede belysningsarmaturer var uden visuelle fejl og mangler og fremstar i god
aldersvarende stand.

Den tekniske levetid for belysningsarmaturer er normal 10-20ar, dog viser erfaringerne at den
reelle levetid typisk er vaesentlig lzengere, afhaengigt af belysningsarmaturets kvalitet,
vedligeholdelse, anvendelse, belastning (antal braendetimer), og miljget det er monteret i.

Karakter 2-3
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6.5.7.5

Foranstaltninger:

Det forventes ikke at der skal ofres veesentlige belgb pa belysningsanlaeggene i kaelderen
indenfor en naermere tidshorisont, andet end der reserveres et radighedsbelab til Isbende
servicering og vedligeholdelse iht. drift- og vedligeholdelses anvisninger.

Test og kontrol af feelles lys- og kraftinstallationer

Overordnet vurderes de feelles lys- og kraftinstallationerne at veere i god aldersvarende stand
og det forventes ikke at der skal ofres vaesentlige belgb pa feellesinstallationen.

Dog anbefales det at falles lys- og kraftinstallationer gennemgas og testes for fejl og mangler.

Evt. fejlbehaeftede og ulovlige installationer udbedres eller udskiftes herefter.

Forudsaetning for overslagspris.

Afsat 50 timer til kontrol og test af feellesinstallationer og udarbejdelse af rapport. Ydelsen
forventes at belgbe sig til ca. 25.000 kr. ekskl. moms og udbedring af konstaterede fejl- og
mangler samt ulovlige installationer (Overslagspris er ud fra det er udfert af en elinstallatar)
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Hovedtavlen i varmecentralen. Sikringsmateriel i hovedtavlen.

Der mangler enkelte afdaekninger foran
tavlemateriellet.

Synlige tegn pa skader og nedbrydning af
hovedtavlens kapsling som fglge af opbevaring af
kemikalier pa tavlen.

Det vides ikke om tavlen har indvendige skader.
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I.

\ B

En fordélingstavle pa bagtrappe som forsyner Endnu en fordelingstavle pa en bagtrappe.

boliger samt erhvervslejemal. Som ses er stremforsyning til
Afregnesmalerne placeret i tavlen er for de porttelefonanlaegget, samt TDC- og YouSee
enkelte boliger i pagaeldende opgang. hovedfordelinganlaeg placeret over tavlen.

Et tavlefelt hvori sikringer for erhverslejemal er Endnu et eksempel pa en fordelingstavle pa en

placeret. Det er "umalt strem” hvilket betyder bagtrappe- Som ses er hovedforsyninger for
at afregningsmaleren er placeret i YousSee og TDC, samt feellesinstalltioner
erhvervslejemalet. placeret over tavlen.
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-

Faellesinstallatoner og styring pa loftet til Endnu en feellesinstallationer i varmecentralen

centrale ventilationsanlaeg/kontroludsugning til
emhaetter og og badeveerelser i boligerne.

Feellesinstalltion i varmecentralen .
varmecentralen.
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En gruppetavle i en bolig — Tavlen er forsynet Planforszenket kontaktmateriel i en bolig.
med det lovpligtige fejlstramsafbryder. Stikkontakten er med jordben og det antages at
Gruppeafbryderne er med smeltesikringer. installationen er med beskyttelsesleder (jord),

hvilket var pakreevet ved udfgrelsestidspunktet.

h&s N
Et lampeudtag i

en bolig En stikkontakt pa et badevaerelse.

61



Et dataudtag som er tisluttet ejendommens
bolignet system.

Et yousee antenneudtag i en bolig.
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En svartelefon for porttelefonanlaegget i en
bolig.

B

Krydsfeltet er placeret pa loftet.

Krydsfeltet for andelsforeningens eget Iignet

Honsfaﬁon for porttlefonalaegt \';ed .
hoveddgren til en trappeopgang.

XN s 4
Tilsluttet installationer i krydsfeltet.
Udfra tilsluttede installtioner vurderes det primeert
at veere internet tilslutninger andelshaverne
benytter.
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Antenne fordeleranleeg (YouSee) placeret pa TDC’s monopolskillepunkt (telefon -
bagtrapper. hovedforsyning) placeret pa bagtrapper.

I I | | [ | e e
Belysningsarmatur placeret i indgangsparti Belysningsarmatur placeret pa facader ved dgre
ved hovedtrappeopgange. til bagtrappeopgange.

64



Udvendlg belysnlngsarmaturer i det udvend|ge Belysningsarmatur pa loftet. Armaturet er med
skur i baggarden. LED og intergreret bevaegelsesmelder for
automatisk teend/sluk af loftbelysningen.

Traditionelt lysrgrsarmaturer i vaskeriet. Traditionelt lysrgrsarmaturer i varmecentralen.
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Belysningsarmatur pa hovedtrappeopgange. Belyningsarmatur pa bagtrappeopgange.

Armaturet er med LED og intergreret Armaturet er med LED og intergreret
beveegelsesmelder for automatisk taend/sluk af beveegelsesmelder for automatisk taend/sluk
loftbelysningen. af loftbelysningen
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6.5.8

Ventilation

Konstruktioner:

Alle boliger er udfgrt med mekanisk udsugning fra henholdsvis kekkener og badeveerelser i
forbindelse med byfornyelsessagen i 1999. | badevaerelser suges via kontrolventiler monteret i
nedhaengte lofter og i kgkkener suges via emheetter.

Der er monteret boksventilatorer i loftrum. Det vurderes, at der er etableret et anlaeg pr. opgang.
Anlaeggene vurderes oprindeligt at veere fra byfornyelsen i 1999, men det er oplyst fra
bestyrelsen, at ventilatorerne er blevet udskiftet i 2017, hvor man ogsa fik etableret emhaetter i
alle kgkkener tilsluttet til udsugningsanlaeggene. Under besigtigelsen kunne der flere steder
konstateres skader pa emhaetternes hjgrner. Det virker som om at emhaetterne krakelerer.

Afkastkanaler fra diverse boksventilatorer er alle fart over tag. Udsugningskanaler i
installationsskakte og i loftrum er isoleret/ brandisoleret.

Stand:

Generelt vurderes ventilationsforholdene i eiendommen at veere tilfredsstillende, da der suges
fra hhv. badeveerelser og kakkener. Jf. tidligere udarbejdet tilstandsrapport er det dog oplyst, at
enkelte beboere har klaget over anleeggets sugeevne. Det er uvist om der er blevet taget hand
om dette inden for de seneste ar. Ventilatorer fremstar generelt i god stand og det ma forventes,
at disse har en restlevetid pa yderligere 10-15 ar. Kanaler bgr renses hvert 3. ar, men antages
at veere i god stand. Emhaetter antages generelt at veere i god stand, men der bar rettes
henvendelse til entreprengren vedr. de krakelerede emhaetter, da dette fortsat vurderes at veere
inden for entreprengrens 5-ars garantiperiode.

Karakter 4-5.

Foranstaltninger:

Pa baggrund af de konstaterede forhold anbefales det at foreningen igangseetter en
beboerundersggelse vedr. udsugningsforholdene i de enkelte lejligheder for at danne sig et
overblik over de lejligheder der fortsat matte have problemer, sa der evt. kan iveerksaettes en
indregulering af anlaegget samlet set.

Rensning af naturlige aftreekskanaler bar udfares hvert 3. ar og ventilatorer m.m. bar jeevnligt
eftergas af servicefirma.

Det forventes ikke at foreningen skal ofre vaesentlige belgb pa udsugningsanlaegget de neeste
10 ar.
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E ; .l."
BEniD T
Exhausto boksventilator i loftrum placeret pa flise med
isoleret kanalsystem og afkast over tag

[ -
Krakeleret hjgrne pa emhaette

B

Afkastheette fra udsugningsanlaeg

Kontrolventil i badeveaerelsesloft med rustangreb

Jdelagt hjmne-p

- .

é emhaette
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6.5.9

Gasinstallationer

Konstruktioner:

Ejendommen er forsynet med 1 stk. gasstik gennem keeldervaeg i Istedgade 36.

Der er ikke konstateret gasinstallationer i de besigtigede lejligheder og det er uvist om, der
fortsat er gasinstallationer i egendommen eller om disse er blevet nedlagt i forbindelse med
byfornyelsesprojektet i 1999.

Safremt der fortsat er gasinstallationer i funktion i eiendommen, sa skal det sikres, at alle
installationerne i lejlighederne, hvor der er monteret EL-komfur, er afproppet sa taet pa
stigstrengen som muligt. Af sikkerhedsmaessige arsager ma der ikke st "dgde” ender pa
gasinstallationer.

| lejligheder, hvor der er monteret emhaetter direkte over gaskomfurer, skal det sikres, at
afstanden herimellem er minimum 50 cm.

Stand:
Ingen bemaerkninger.

Foranstaltninger:

Safremt gasinstallationerne fortsat anvendes i eiendommen, skal det sikres, at der ikke er
"dgde” ender i systemet og at evt. gasinstallationer, der ikke laengere er i brug er afproppet
korrekt ved T-stykke pa stigstreng.
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6.6

6.6.1

Fallesarealer
Trapper

Konstruktion:
Trapperne er placeret i trapperum med murede veegge. Samtlige vaegge er pudsede, og
malede.

Trapperne er udfart af tree med vanger, trin og stadtrin af trae. Endvidere er handlister af lakeret
tree.

Balustre er af drejede profiler af tree og malerbehandlede.

Trinfladerne og reposerne er bekleedt med linoleum med messingforkanter, og afsluttet med
kvartstaff lister.

Der er udfert beton-etageadskillelse med terrazzo- eller flisebelaegninger ved indgangspartiet.
Pa undersiden af trappelgb og reposer er der etableret spredt forskalling og pudslag.

Der ses forskellige typer af entrédgre til trapperne — herunder bade gamle og ikke helt taette
fyldningsdere, der er opgraderet ved at tilfare supplerende teetningslister, samt nyere massive
pladedgre der er taettere og bedre sikret mod kulde, stgj og brand mv.

Stand:

Trapperummene fremstar generelt med vedligeholdte overflader pa vaegge og lofter. Der kan
dog konstateres stgrre omrader jeevnt fordelt pa trapperumsvaeggene med lgstsiddende puds —
herunder stedvis omrader hvor det vurderes at veere veevet der afholder pudsen fra at falde af.

Karakter 5-6

Entredgre, inkl. karme og gerichter mv. fremstar i forskellig stand. Det oplyses ved besigtigelsen
at der gnskes en opgradering af i alt ca. 100 entrédgre, hvilket vil kunne imgdekomme de
problemer der med de aldre dgre er vedr.:

- Manglende brandsikring

- Manglende stgjdaempning

- Manglende varmeisolering
- Manglende indbrudssikring

Karakter 4-5

Det blev ved besigtigelsen endvidere oplyst — og et enkelt sted ogsa konstateret — at der i
bunden af trappeopgange generelt ses revner i terrazzobelaegningerne, der gnskes udbedret.
Revnerne opstar nar det profilstal, der beerer beton reposen i bunden, udsaettes for den fugt (og
de salte) der medfalger nar man slaeber vand ind i opgangen pa dagen med sne eller nedbar,
da det med tiden vil begynde og ruste og udvide sig. Herved udvider betonen sig, og der opstar
revner, der hurtigt vil eskalere skadesomfanget.

Karakter 4-5
Foranstaltninger:

Det kan anbefales at der i forbindelse med udskiftning af entrédare i opgangene anvendes en
sakaldt "klimader”, der er velegnet til de forhold der ggr sig geeldende i trappeopgange.
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Udgifter til udskiftning af 100 entrédere anslas til ekskl. moms kr. 970.000

Det anbefales at indgangsreposer i trappeopgange udbedres ved, at eksisterende terrazzo
beleegninger og betondaek hugges op ned til de rustne beaerejern, der afrenses til blankt metal og
rustbeskyttes far der lukkes til igen med beton og terrazzo.

Udgifter hertil anslas til ekskl. moms kr. 14.000 pr. opgang.

Endeligt anbefales det at ivaerkseette en supplerende undersggelse af den naermere art og
omfang af omrade med lgst puds i trappeopgangene — herunder fastleegge om det er noget der
kraever en hurtig udbedring, eller om det kan afvente en generel renovering af trappeopgangene
(som teknisk set vurderes at veere ngdvendig at foretage indenfor en periode pa ca. 12-14 ar

Udgifter til gennemfaerelsen af supplerende undersggelse anslas til ekskl. moms kr. 10.000

Det vurderes derudover ikke at veere ngdvendigt at foretage veesentligt vedligehold i
hovedtrapper indenfor de naeste 10 ar.
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Trapperumsvaegge ses flee steder at have lgs —
og endda stedvis udbulende — puds pa veeggene.

Flisébelaegninger ved idgangs\;-rlepos-ét..

Trapperer belagt med Iinleum med o
messingforkantslister og hvide kvartstaff lister af
komposit/plast materiale.

Entrédgre er stedvis forsynet r'ned ekstra
teetningslister for at sikre taetheden — bade mod
kulde, stgj og brand.
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Gelaender til trapper er udfgrt med malet traeveerk,
drejede balustre og profileret lakeret handliste.

Handliste er udfert med svung — ogsa ved gverste
repos.

Pa den nederste del af trapperne ses trapperne at
veere oprettet med nye trinforkanter. Her skal man
vaere opmeerksom pa at der kan veere anvendt
asbestholdigt materiale til opretningen af selve
trinene.
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6.6.2

6.6.3

Udvendige trapper

Konstruktion:
Udvendige trappe til keelder i gard er udfgrt med stgbte/pudsede vanger samt trin. | bunden er
der udstabt en betonplade/daek.

Reekveerk er udfgrt i galvaniseret stal i hhv. rundstal og rer profiler.

Udvendige trapper mod gadesiden er udfart forskelligt. Trapper til opgangene samt enkelte
keeldertrapper til erhverv er generelt praefabrikerede granittrin der er tilskaret til partiet. Enkelte
kaeldertrapper er udfert anderledes — eksempelvis med beleegning af klinker.

Stand:
Keeldertrappe i garden inkl. vanger og veern fremstar generelt i god stand. Der ses tegn pa
tidligere reparationer i trapperne.

Karakter 2-3

Trapper til hovedopgange og erhverv pa gadesiden fremstar stedvis slidte og med
fuger/samlinger der er ved at abne sig, med deraf falgende risiko for erosion nar der er kraftig
nedbar.

Ved enkelte trapper til opgange ligger den tilstsdende chausséstens belaegning last.
Karakter 4-5

Foranstaltninger:

Det anbefales at der udfgres en gennemgang af kaeldertrapper til erhverv samt til trapper foran
opgange mod gadesiden, hvor specielt &bne samlinger og fuger lukkes, og eventuelle
smaskader i klinkebelaegning, l@se raekvaerker mv. repareres.

Udgifter hertil anslas til ekskl. moms kr. 30.000

Det vurderes derudover ikke at veere ngdvendigt at afsaette vaesentlige belgb til istandsaettelse
af udvendige trapper de naeste 10 ar.

Gard

Konstruktion:

Ejendommens gardareal fremstar med beleegnings sten i gang- og opholdsarealer, samt med
graes og andre beplantninger pa andre arealer i den faelles gard. Der er etableret et felles
gardlaug i karréen, der forvalter drift og vedligehold af gardomraderne.

Der findes flere skure — herunder specielt 2 starre skure — som er opfert i en dben let
konstruktion med galvaniserede stalprofiler, med et tag af stélplader med bglgeprofil. Disse
skure er indrettet som hhv. skraldeskure og cykelskure/overdaekninger.

Der findes desuden flere omrader med rekreative brugsmuligheder — herunder boldbane,
greespleener, omrader med borde og baenke samt legeplads.

Spredt rundt i gadrdomradet findes diverse beplantninger samt bade store og sma traeer.
Stand:

Gardanlaegget fremstar generelt i god og velholdt stand. Belaegningerne ligger generelt med et
fornuftigt fald veek fra bygninger og ned til riste og aflab.
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Karakter 3

Skur til cykler og skraldecontainere fremstod i god stand.

Karakter 3

Rekreative omrader samt beplantninger mv. fremstar i god stand.

Karakter 3

Foranstaltninger:

Der bgr foretages almindeligt malervedligehold af traekonstruktioner samt tilstadende
plankevaerker mv. i garden. | samme forbindelse kan konstruktionerne eftergas for div. mindre
skader mv.

Udgifter hertil anslas til ekskl. moms kr. 35.000

Det anbefales at legeplads far et service eftersyn arligt fra et professionelt legeplads firma.

Det vurderes derudover ikke at veere ngdvendigt at afsaette vaesentlige midler til istandsaettelse
af gardarealerne indenfor de neermeste ca. 5-10 ar.
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| den store feelles gard er der masser af
rekreative muligheder - bla. En boldbane

UE\}éﬁjig trappe ned til bla. skekaelder
fremstar generelt i god stand.

oy lq I

Vanger, trin g tilstfadene belaeninger er igod
stand, og vand ledes veek fra trappen.

T

Der fiﬁe overdaekket skralderum iwgérde, '

udfgrt i galvaniserede stalprofiler og bglgeplader
af stal som tag.

| portgennemgangen ses bindingsveaerket. Der er
udfgrt efterisolering af etageadskillelsen mod 1.
sal, som er afsluttet med eternitplader.

Belgnlnr i ardeemstér fufigt
fald og er generelt intakte.
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Der pakeres en del cyklerlags md '
gardfacaderne. Det kan overvejes at anlaegge
cykelstativer.

e h i SR | S higee U
Udvendig trappe mod gadesiden udfert af
preefabrikerede trin i granit, samt med raekvaerk
af stal (delvist indstabt i mur)

Gardomradet med salderum,
cykeloverdaekning og rekreative arealer set
ovenfra

__". g & rll. ™ | _- w,
Udvendig trappe pa gadeside til opgang. Trin i
granit er i god stand, men tilstadende chaussé
sten ligger lgst.

Uvendig trappe mod gadesiden. Her er trin
belagt med klinker, der fremstar med en del slid

og skader.
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6.7

6.8

6.9

Byggeplads

Det skal paregnes, at der i forbindelse med istandseettelsesarbejderne palgber udgifter til
oprettelse af byggeplads, herunder forsyningstilslutninger til mandskabsskure, skure il
maskiner og materiel m.m.

Dette arbejde forventes at belgbe sig til ca. 10-20 % af handvaerkeromkostningerne.

@vrige vedligeholdelsesudgifter

Udover de i denne rapport foreslaede sterre arbejder, bar der afsaettes belgb til Isbende
vedligeholdelse af ejendommen. Den gvrige vedligeholdelse af ejendommen omfatter ad hoc
reparationer pa felles tekniske installationer herunder bygningens varme-, vand- og
aflebssystem, belysning pa indvendige og udvendige feellesarealer, vedligeholdelse af udenoms
arealer m.m.

Der er i 10-ars budgettet afsat et belgb pa kr. 195.000 ekskl. moms. pr. ar til gvrige
vedligeholdelsesudgifter. Ejendommens udgifter til labende vedligeholdelse forventes at kunne
reduceres i takt med, at der bliver udfgrt planlagt renovering af ejendommens konstruktioner og
installationer.

Teknisk radgivning

| forbindelse med visse af de foreslaede arbejder ma det anbefales, at der medvirker en
radgivende ingenigr, saledes at de optimale Igsninger veelges.

Teknisk radgivning vil typisk omfatte detaljeret fastlaeggelse af arbejdernes omfang, opstilling af
budget, udformning af udbudsmateriale inkl. tegningsmateriale, afholdelse af licitation,
kontrahering med den billigste entreprengr, fagtilsyn med arbejdernes udfarelse, byggeledelse,
afholdelse af byggemeader, afholdelse af afleveringsforretning, udformning af byggeregnskab
m.v.
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7.0

Oversigt over overslagspriser

Nedenfor er der opstillet en samlet oversigt over de foreslaede arbejder. Arbejderne er ikke
prioriteret. Priserne er ekskl. moms, radighedsbelab til uforudseelige udgifter samt belgb til
teknisk radgivning.

Position Arbejde Budgetpris
6.1.2 Udbedring af skader i keeldergulve ca. kr. 12.000
6.2.1 Undersg@gelse med mikrobiolog pga. darlig ventilering ca. kr. 9.000
Murermaessigt vedligehold af brandkam inkl. lift ca. kr. 25.000
6.2.2 Afrensning af salbaenke samt duesikring ca. kr. 40.000
Rep. Af aftraekskanal og rustlgbere ved nr. 22 ca. kr. 20.000
Renovering af underfacader inkl. malerbehandling ca. kr. 250.000
6.3.1 Snedkergennemgang samt malerbehandling af vinduer
Inkl. kant + fals pa gadeside til erhverv ca. kr. 250.000
Stillads til vinduesrenovering ca. kr. 75.000
Udskiftning af smadrede ruder i keelder ca. kr. 22.000
Gennemgang af lejligheder mht. brandredningsabninger ca. kr. 10.000
6.3.2 Snedkergennemgang samt malerbehandling af degre
Inkl. kant + fals pa gade og gardside ca. kr. 100.000
6.5.2.1 Manddaekselisolering til VVB ca. kr. 10.000
6.5.2.2 fremtidig udskiftning af strengreguleringsventiler ca. kr. 80.000
6.5.3.1  Udskiftning af brugsvandsstik ca. kr. 50.000
6.5.4.1 Montering af rottestop pa faldstammer i kaelder ca. kr. 100.000
6.5.5 Vurdering af TV-inspektionsrapport (notat) ca. kr. 10.000
Sikring af keeldertoilet mod opstuvning (pr. stk.) ca. kr. 20.000
6.5.6.1 Gennemgang af hovedtavlen og tilsluttede inst. ca. kr. 2-4.000
Termografering af ejendomstavien ca. kr. 3-5.000/stk
Indbygning af fejlstremafbryder i ejendomstavie ca. kr. 2-3.000/stk
Test af eksist. fejlstremsafbrydere i ejendomstaviler ca. kr. 1.000/stk
6.5.6.2 El-eftersyn af elinstallationer i boliger. ca. kr. 3-5.000/stk
Test af eksisterende fejlstramsafbrydere i boligtavler. ca. kr. 1.000/stk
6.5.7.5 Test og gennemgang af feellesinstallationer ca. kr. 25.000
6.6.1 udskiftning af 100 stk. entrédare til nye "klimadgre” ca. kr. 970.000
Udbedring af indgangsreposer i opgange (6 stk.) ca. kr. 84.000
Supplerende undersagelse af trapperumsvasgge ca. kr. 10.000
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6.6.2

6.6.3

Renovering af mindre skader i udv. trapper pa gadeside ca. kr.

Malermeessigt vedligehold af traekonstruktioner i gard ca. kr.

30.000

35.000
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