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1 Indledning

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den
byggetekniske stand af ejendommen EF Tagensvange be-
liggende Tagensvej 47, Rddmandsgade 40C og D, 2200 Kg-
benhavn N.

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

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

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

Vedligeholdelsesplanen skal tilpasses, sd den afspejler
hvordan boligforeningen vil udvikle og vedligeholde byg-
ningen i de kommende dr.
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2 Kort beskrivelse af ejendommen

Ejendommen ligger pd Tagensvej 47, RAdmandsgade 40C og
D i Kgbenhavn Kommune.

Ejendommen bestdr ifglge BBR-ejermeddelelse af den 23/5
2018 af to bygninger:

» Tagensvej 47, 6 etager samt kalder og loft, bygget i 1966

» Rddmandsgade 40C og 40D, hhv. 6 og 5 etager samt kzl-
der og loft, bygget i 1967.

I ejendommen er derialt 149 beboelseslejligheder og 2215
m? erhvervslokaler/ butikker. Alle lejligheder har eget kgk-
ken og wc-/ baderum i.h.t. BBR-ejermeddelelsen.

Kzlderen bruges til pulterrum, cykelrum, varmecentral
samt lagerrum for butikkerne. Loftet er uudnyttet.

Taget er et sadeltag med skrd tagflader, samt fladt paptag.

Facaderne er udfgrt i murvaerk og beton. Vinduerne er nye-
re tre-/alu-vinduer med 2-lags termoglas, mens altandgre
er zldre trevinduer med 2-lags termoglas.

Dererindlagt fjernvarme i eiendommen som producerer
varme til lejlighedernes radiatoranlag og til varmt brugs-
vand. Faldstammer og vandrgr i ejendommen er de oprin-
delige stalrgr.

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

Ejendommen eri god stand, ndr der fokuseres pd de prima-
re bygningsdele, som er de bzrende fundamenter, yder-
vagge, hovedskillerum, etageadskillelser, trapper m.v.

For de sekundare bygningsdele er den bygningsmassige
standard mere varierende.

Tagbekladningen er viser tegn pd skader som i fgrste om-
gang kan repareres. Pd lidt l&@ngere sigt vil det vaere fordel-
agtigt at udskifte hele tagbekladningen.

Fundamenter og kaelderydervagge er i god stand, uden
vasentlig fugtindtraengning i konstruktionerne.

Facaderne erigod stand. De nyere vinduer er i god stand,
mens de 2ldre vinduespartier er utidssvarende, og med
fordel kan udskiftes i de kommende ar. Overfladerne pa
trapper og altangange er i god stand.

De tekniske installationer fungerer umiddelbart i hverda-
gen. Faldstammer og vandrgr viser dog tegn pd at vaere ved
at vaere udtjent. En samtidig og komplet udskiftning for-
ventes at vare ngdvendig indenfor de kommende ar.
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4 Ejendomsoplysninger

4.1 Myndighedsoplysninger
BBR-ejermeddelelse af d. 29/5 2018

Opfarelsestidspunkt 1966 0g 1967
Ejendomsnummer 561976
Matrikelnummer 1384 Udenbys Klazdebo Kvarter,
Kgbenhavn
Bebygget areal 1633 m?
Samlet bygningsareal 7933 m*
Samlet boligareal 8186 m?
Beboelseslejligheder 149 stk.
Samlet erhvervsareal 2215 m?
Oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen:
Bevaringsverdi Ingen status

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

4.2 Forsikring
Ejendommens forsikring er tegnet i Codan. Forsikringspoli-
cenummeret er 900 509 7077.

Der ses umiddelbartingen ejendomsspecifikke forbehold i
forsikringsdakningen for svampe- og insektskader. Rap-
portens anbefalinger er baseret pd denne forudsatning.
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4.3 Energimarke

Ifglge energimarke fra 2017 er ejendommens nggletal fglgende:

Varmeforbrug, MWh *) 1139
Anvendt enhedspris 662
Udgift inkl. moms 753.766
Varmeanleggets andel af det samlede varmetab 59%
Samlet varmetab inkl. solindfald og gratis varme, MWh 1930

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

Varmetilfgrsel

Solindfald
14%

Varmeanlag
59%

Gratis varme
27%

Ydervaegge 25% % S R Vinduer14%

Tag 76.654
Udsugning 229.963
Anden ventilation 114.981
Ydervegge 319.393
Vinduer 178.860
Varmt brugsvand 242.738
Gulv/fundament 102.206

**| Baseret pd statistik fra Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) for alle
ejendomme opfort 1961-72. Jeres ejendom kan have en anden fordeling.

Varmetab

Tag 6%
Udsugning 18%

\

Anden ventilation 9%

d

2\

Gulv og fundament 8% Varmt brugsvand 19%
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5 Vurdering af bygningsdelenes stand

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet. Facaderne
erregistreret fra terraen og fravinduer. Taget er registreret
fratilgengelige tagvinduer og fra loftsrummet. Parkerings-
kzlderen er ikke registreret.

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

Der er ikke taget hulleri konstruktionsdele, installationer,

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

Alle priser er angivet som handvarkerudgifter ekskl. moms i
ar 2018.

5.1 Tagvaerk

Hovedtagene er udfgrt som sadeltage med lav haldning.
Tagene er bekledt med bglgeeternitplader. Ud fra tilstan-
den af pladerne vurderes det at de kan vare fra for 1985, og
dermed med muligt indhold af asbest.

Der er foretaget udskiftning af eternitplader fordelt pd byg-
ningen, formentligt pd grund af defekter pa de gamle pla-
der.

Gaml/e og nyere
eternitplader
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Taget erudfgrt uden undertag. Der ses fra loftsrummet
nogle fa hulleritagbekladningen, som formentligt skyldes
fejlboringer ifm. montering af pladerne.

Hullerne vi har set er pd en top af pladerne, og har derfor ret
lille vandpavirkning - men principielt skal der ikke vaere
hulleritagbekladningen.

Der er kun fa tagvinduer som giver adgang til at se taget
udefra. Ved et tagvindue kunne ses en skrue som havde lgs-
netsig, hvilket indikerer a.

Der er nogle ngdvendige gennemfgringer i taget, dvs. ved
skorstene, tagvinduer, aftraekskanaler og faldstammeud-
luftninger. Her er der udfgrt overgange i zink og bly.

Ved tagvinduet kan ses at bly og zink er nedslidt, og repare-
ret med pasmgringsprodukter. Dette er ikke egentlige byg-
gematerialer, og har kun en begranset holdbarhed.

Hul 7 eternitplade

Fritliggende skrue

Nodtoriz/g repara-
tion
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Pd Tagensvej kunnevi pd indersiden se tegn pa utetheder
ved gennemfgringen til 2 faldstammer mod gaden. Der var
ikke adgang til at se tagfladen udefra.

De konkrete utetheder vi har bemarket, ggr at vi anbefaler

en eftergang af taget fra lift, hvor vaesentlige og abenlyse
skader udbedres. Dette bgr ggres i Igbet af kort tid.

Pd lidt lzngere sigt anbefaler vi at taget udskiftes, sa der
opnas en god sikkerhed mod at der igen opstdr utatheder.
Fordelene ved en ny tagbekladning er:

Intet behov for Igbende inspektion af lofter og tage.

Risiko for rddskader minimeres

Risiko for skimmelsvamp iisoleringen minimeres Risiko
forvandskader pa de gverste lejligheder minimeres

Sikkerhed for tzt tag

Ingen vaesentlige udgifter pd tagene i mange drtier frem.

Taget kan udfgres som den nuvarende bglgeeternit. Der er
ogsd en rekke alternativer som kan overvejes. Der findes
aluminiumstagplader med malet overflade.

Disse vil have en lzngere levetid, og overfladen er mere

robust overforalger og mos end for bglgeternit. Udgiften er

nogenlunde den samme som for bglgeeternit.

Uit indaekning

Lhsempel pd
bolgeeternst

Lhsempel pd
pandeplader
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Der kan etableres et paptag, ovenpa et nyt treunderlag,
enten med eller uden listedezkning. Her vil holdbarheden
vere pd niveau med eternit, men ved en senere renovering
om mange ar, kan der ofte blot kgres ovenpad det tidligere
underlag.

Taget kan opbygges med et undertag med braedder og pap,
som derefter bekledes med naturskifer.

Fordelene er her en levetid pa 80-100 dr, og et tag som er
paentihele dets levetid. Desuden en meget stor sikkerhed
for tethed, da der er etableret 2 lag tag som begge er tztte.

Loftet erisoleret ved indblasning/pumpning af isolerings-
granulat. Granulaten kombineret med den besvzrlige ad-
gang til taget betyder, at eventuelle utztheder opdages
sent.

Det kan overvejes at fjerne isoleringen helt, etablere ny
dampsparre og derefter gge isoleringen til nutidig standard
pd omkring 300-350 mm. Ved at fjerne isoleringen, kan hele
trekonstruktionen besigtiges visuelt for fgrste gang i man-
ge ar, og eventuelle skader konstateres og udbedres. Der
kan samtidigt etableres en effektivdampsparre - somer
byggeteknisk korrekt, nar isoleringen skal gges til nutidig
standard.

Lksempel pd pap
med listedzkning

thsempel/ pd natur-
Skifer

/solering
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Der er fladt tag pa den lave bygning. Taget pa halvdelen af
fladen er traditionel pap, den anden halvdel tilsyneladende
af typen Derbigum. Ejendommen oplyser at det flade tager
eftergdet for nyligt.

Udgiften til reparationer bgr Igbende holdes op mod udgif-
ten til en komplet udskiftning.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TAGVARK

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

Nar solcellerne producerer mere strém end der bruges pa
boligforeningens falles el-maler, sa szlges den oversky-
dende strgm til elselskabet med det samme, time for time.
Der afregnes til en takst, som | normalt vil tabe penge pa.
Jeres felles el-forbrug er ikke sa stort om dagen, da | pri-
mart bruger el pa trappelys etc. Solceller er derfor maske
ikke et godt valg til at forsyne jeres falles el-installation.

Solfangere til varmtvandsproduktion giver en ret lille be-
sparelse, fordi fjernvarmen er relativt billig. Vi anbefaler
umiddelbart, at | fgrst overvejer solfangere, hvis der allige-
vel skal skiftes varmtvandsbeholder eller skiftes tag.

Paptagpd lav byg-
nng

Lhsempel pd
solcellean/zg
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Priser - tagvaerk

DKK ekskl. moms

Eftergang af bolgeeternittag fra lift
Afsat til miljgundersggelseriforbindelse med tagudskiftning
Afsat til udbedring af radskader

Afsat til eftergang af gverste rekker murvaerk ved tagfod og gavle

Nedtagning af eksisterende tagbekl®adning, opretning af spaer, nye lzgter, nyt bglgeeter-

nittag ellerindfarvet alu-pladetag, tagrender og -nedlgb i zink, nye vindskeder og stern-
bradder, nye ventilationshatter og faldstammeudluftninger etc.

Tillzeg for paptag pa braeddeunderlagi stedet for bglgeeternit
Tillzeg for naturskifer pd undertag af braedder og pap
Afsat til handtering af asbest i tagbekladning

Fjernelse af eksisterende isolering og udlegning af ny dampsparre ogisolering, inkl. ny
gangbro

Afsat til handtering af asbest i eksisterende isolering
Ansldet energibesparelse over 30 ar ved opgradering af isolering

Udskiftning af paptag pa lav bygning

150.000

40.000

150.000

80.000

2.100.000

500.000

1.250.000

75.000

600.000

200.000

-200.000

200.000
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5.2 Kalder og fundering

Kaldergulvet er stgbt i beton, muligvis med en form for
kapillarbrydende lag under. Gulvene er overfladebehandlet,
og der ses ikke navnevardig afskalning. Dette tyder pd at
fugtbelastningen fra jorden er relativt lille.

Der erikke en egentlig forbindelse fra gulvet til det baeren-
de murvaerk, og skulle der komme lidt fugt op gennem gul-
vet, vil det normalt ikke vaere et problem for resten af byg-
ningen.

Ydervaeggene i kalderplan er stgbt i beton, mens de ind-
vendige vaegge eri murvaerk. Kelderydervaegge i beton har
den fordel, at de ikke suger fugt fra fundamenterne.

Afhangig af betonens kvalitet, kan der godt komme fugt ind
frajorden - og dette kan ses nogle steder i keelderen. Om-
fanget vurderes dog at vaere meget begranset, og proble-
met er mest kosmetisk. Fugten vurderes ikke at skyldes for
lidt ventilation.

Hvis fugten skal reduceres, skal det ske ved at istandsatte
og tetne pa ydersiden af vaeggen (altsa ud mod jorden), og
ikke pd indersiden.

Hvis der pd et tidspunkt skal graves op ifm. ny belagning,
kloak eller lignende, kan det overvejes at grave op langs
gdrdfacaden og blotte kalderydervaggen, istandsatte og
overfladebehandle den, og oplagge isoleringsplader inden
der lukkes.

Vi harikke prissat dette arbejde, da det vil give et forkert
indtryk af at arbejdet bgrindarbejdes i ejendommens plan-
lzgning for de kommende dr, hvilket ikke er tilfldet.

Az/der

Ydervaegge / betorn

thsempel pd 1rugt-
SIkring
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Der eradgang til kzlderen fra udvendige kaldertrapperi
beton. Trapperne er generelti god stand.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KALDER OG FUNDERING
En efterisolering af kelderydervaeggene bgr udfgres udefra,
hvilket kraever opgravning langs alle facaderne. Dette ggres
normalt kun, hvis der alligevel skal graves op, eksempelvis

til etablering af draen.

Indvendig efterisolering af kelderydervaeggene kan ikke
anbefales, da det er forbundet med risiko for skimmel-
svamp. Vi har derfor ingen forslag til energi- eller ressource-
besparende tiltag for kzlderen.

Aeldertrappe
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5.3 Facader/ sokkel

Bygningen er udfgrt med en baerende konstruktion i arme-
ret beton. Skilleveggene mellem lejlighederne er generelt
baerende, sddan at facaderne ikke har en baerende funktion.

Betonvaeggene er for stgrstedelens vedkommende indenfor,
og dermed ikke udsat for klimapavirkning og nedbrydning.

Betonen er placeret udendgrs primart pd altangange og
altaner. Vi har ikke kendskab til betonens tilstand, idet dette
kraver en specialundersggelse.

Det kan konstateres at overfladerne pa betonen er istand-
satindenfor de senere ar. Vi har ikke ved besigtigelsen kon-
stateret synlige tegn pa defekter i form af afskalninger, mis-
farvninger eller lignende.

Begge bygninger har gavle udfgrt i murvark. En enkelte gavl
er helt fritliggende, mens de gvrige i stgrre eller mindre grad
er fri af nabobygningen.

Vi ser ofte kondens- og skimmelproblemer i de varelser som
ligger op til gavle som disse. Det skyldes at der lokalt er et
lidt stgrre varmetab, og samtidigt ofte ikke er opsat en radi-
ator langs vaeggen til at holde den varm. Luften fra lejlighe-
den kgles af og afsetter fugt pd vaeggen, og samtidigt kan
beboeren opleve traek/kulde.

Gadefacade

Altangang

Lultfoto
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Isoleringen kan ikke betale sig, men af indeklimamassige
hensyn kan det overvejes atisolere nogle eller alle gavle,
afhangigt af de problemer beboerne oplever. Ifglge byg-
ningstegningerne er gavlene massive, sda indblasning ikke
er mulig.

Vianbefaler dog under alle omstandigheder udvendig iso-
lering. Dette krver byggetilladelse, og for nogle af gavlene
ogsd at naboejendommen giver tilladelse.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - FACADER/SOKKEL
Facaden udggr en stor overflade, og star for en stor del af
bygningens samlede varmetab. Den teknisk korrekte made
atreducere varmetabet er ved en udvendigisolering afslut-
tet med puds eller plader.

Begrundelsen for enisolering skal derfor vaere enten at der

er brug for at klzede betonen ind for at beskytte den, eller at
murvaerket eridarlig stand, sd isoleringen medfgrer en spa-
ret vedligeholdelse.

Jeres facader er visuelti for god stand til at vi finder det
sandsynligt at en udvendigisolering er relevantilgbet af de
kommende mange ar.

Det erifglge bdde Statens Byggeforskningsinstitut (SBI) og
Byggeteknisk Erfaringsformidling (BYG-ERFA) muligt at ud-
fgre indvendigisolering med 50-100 mm isolering, forudsat
at det udfgres omhyggeligt efter gldende forskrifter.

Gav/

thsempel/ pd /sole-
ret gav/

thsempel/ pd /sole-
ret /acade ars/uttet
med plader
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Det har vist sig, at der ofte opstar problemer med skimmel- [/rsen;pe/pjs/raa’e

svamp i detisolerede omr&de, n&r der isoleres indvendigt. Z’Z‘Zf///,;?/mwg

Der arbejdesibranchen pd at finde sikre Igsninger. Billedet er ke fra
Jjeres bygning

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

indvendigisolering er store nok i forhold til den risiko som

folger med - og vi kan ikke anbefale det.

Priser - facader/sokkel DKK ekskl. moms

Fri gavl - Udvendigisolering af afsluttet med indfarvet puds, inkl. stillads 350.000

Fri gavl - Ansldet varmebesparelse over 30 dr ved udvendig isolering -150.000

@vrige 3 gavle - Udvendigisolering af afsluttet med indfarvet puds ifm. udskiftning af tag 450.000

@vrige 3 gavle Gavl - Ansldet varmebesparelse over 30 dr ved udvendigisolering -200.000
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5.4 Vinduer
Pa skitsen til hgjre ses en del af de fagudtryk, som vi bruger
. Topk
om Vlnduer' o t:] ; S%iri?mestykke {pavinduesrammen)
= E:] 3 Glaéslisti

S : . B 4 Lodpos
Samtlige vinduer og altandgre er vindueselementer udfort i o [E: \ s S e
tree og med 2-lags termoglas. De fleste vinduer er treevindu- =1 = i Fak{ varposten

R . .. . P S— "

er med udvendig bekladningiindfarvet aluminium (trae- L == g Sundiarn

10 Siderammestykke (pavinduesrammen)
11 Tvaerpost

12 Sprosse

13 Vinduesplade {"Vindueskarm”)

14 Anverfer

15 Knast/konsol for anverfer

/alu-vinduer), udskiftning ca. ar 2000.

Vinduerne pa gardsiden af Tagensvej er gamle travinduer
med glaslisteritrae og hvor kun bundglaslisten eriindfarvet
aluminium.

16 Stjerthage
17 Stormjern

Tre-/alu-vinduerne eri god stand. Termoglas punkterer ef- Tr@eyalu-vinave
ter ca. 30 dr, og indtil da vil der formentligt ikke vare grund

til at foretage vaesentlige arbejder pd vinduerne.

Der skal dog Igbende udfgres smgring af bevaegelige dele,
noget beboerne efter vores erfaring ikke er opmarksomme
pa.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
Side 19/48
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Vinduerne er udfgrt med blgde fuger, hvilket er et godt valg
til tre-/aluvinduer. Fugerne har ifglge producenterne en
levetid pd ca. 15 ar, men i praksis kan de formentligt holde
lzngere. Hvis fugerne har mindre svigt, er konsekvenserne
ofte ikke sd store. Aluminiumsoverfladen gar en del ind i
konstruktionen, og pavirkes ikke af fugt.

Der er samtidigt fuget mellem salba&nken og vinduesfalsen.
Denne fuge er mere udsat, og der bgr holdes gje med om der
opstar misfarvninger eller frostskader.

Bdde de gamle og de nyere vinduer er udfgrt med "kolde
kanter” pd termoglassene. Det betyder at afstandsstykkerne
mellem de 2 lag glas langs kanten pa termoglasset er udfgrt
i metal.

Dette leder kulde ind, hvorfor der kan opsta kondens langs
kanterne pd vinduerne. | dag produceres termoglas med
isolerende kanter af samme grund, ogsa kaldet ”varme kan-
ter”.

De ®ldre vinduespartier pd altanerne viser tegn pa ned-
brydning af malingsoverfladen, idet malingen er mati over-
fladen samt en begyndende udpining af traevaerketi form af
ruhed og langsgdende furedannelseri treet.

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

Kold kant

Aldre tredor med
termoglas
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Vinduerne erisoleringsmassigt forzldet, de krazver lgben-
de vedligeholdelse og vil alligevel ikke fungere optimalt
efter en istandsattelse.

Termoglas begynder at punktere efter ca. 20-25 ar, og alle
vinduerne ma forventes at vare punkteret efter 35 ar. Hvis
der stadig findes gamle termoglas, vil de derfor skulle ud-
skiftes. Dette vil dog ikke ggre partierne tidssvarende mht.
varmeisolering

Det er vores vurdering, at ejendommen pa l&ngere sigt er

bedre tjent med at udskifte de gamle travinduer til nye trae-

/alu-vinduer. Fordelene ved at fa nye vinduer er:

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

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

» Vinduerne sparervarme og giver mindre oplevelse af
trek, hvilket is®r er vigtigt ved de store altanpartier

» Vinduerne harvarme kanter, og dermed mindre kon-
densdannelse padindersiden af vinduerne.

» Alle t®tningslister og fuger er helt nye.

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

Anast og nedbrudt
manng

Tres/aly-vinauve -
st
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EJERUDGIFT OVER 30 AR, FOR 1 ALTANPARTI MED 4 FAG

Nuvarende Tre-/alu-vindue,
Alle udgiftererinkl. moms trevinduer 3 lag glas
Varmeudgift 23.727 11.863
Udskiftning af termoglas 8.000 8.000
Udskiftning af blgde fuger 2.000 2.000
Snedker-og malervedligeholdelse 12.000 2.500
Stillads/lift 4.500 3.000
laltinkl. moms 50.227 27.363
Beregningsforudsetninger:
Anvendt U-verdi, W/m K 3,0 15
Antal graddage pr. dr 2906 2906
Fjernvarmeudgift pr. MW h - kr. 700 700
Vinduesbredde - m 3 3
Vindueshgjde - m 1,8 1,8
Levetid termoglas - dr 30 30
Udskiftning 4 termoglas - kr 8000 8000
Vedligeholdelsesinterval - dr 10 30
Snedkerog maler ekskl stillads/Iift - kr. 4000 2500
Vedligeholdelsesinterval for blode fuger- adr 15 15
Udskiftning af bloade fuger ekskl. stillads/lift - kr 1000 1000
Udgift til stillads/lift pr. vindue - kr. 1500 1500

Hvis der traeffes beslutning om at udskifte vinduerne, kan
selve udskiftningen vente til vinduerne betjeningsmassigt
eller udseendemassigt bliver for ringe, eller omfanget af
punkterede vinduer bliver for stort.
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VINDUER

Vinduers isoleringsevne males i U-vardier. U-vardien for-
teller, hvor meget varme, der strgmmer ud gennem en kva-
dratmeter. Jo hgjere U-vardi jo hgjere varmetab og dermed
energiforbrug. Kravene til vinduers isoleringsevne (U-vardi)
har gennem tiden varet:

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

1995-200%5 1,80 - Jeres tre/aluvinduer
1961-199%5 2,9 - Jeres gamle trevinduer

Vinduerne havde svart ved at overholde dette krav, nar man
sd pd vinduet som helhed. Langs kanterne er der vasentlige
kuldebroer fordi afstandsstykket mellem glasset er udfgrt i
aluminium. Center for bygningsbevaring har sammen med
DTU foretaget undersggelser som viser en U-vardi pd 2,5 til
3,0 for nyere vinduer. Vi har brugt U-vardien 3,0 ved over-
slagsberegningen for de gamle vinduer.

Energiklasserne er baseret pa hvor meget varme vinduet
lukkerind og ud i lgbet af et ar. | praksis kraver energiklasse
Aatderer3lagglas,iforholdtil 21lag glasienergiklasse B.
Fra dr 2020 vil energiklasse A vare eneste mulighed.

Ud fra tabellen pa forrige side, vil varmebesparelsen over 40
ar for de gamle altanpartier vare ca. kr. 650.000 inkl. moms.
Der kan udfgres beregninger efter andre metoder, men i
sidste ende er besparelsen individuel for hver beboer, og
afhangig af mange faktorer.

:

BR15

1480 mm

Eref

1230 mm

BR20

1480 mm

Eref

1230 mm

4

Eref = soltilskud - varmetab

Pd termofotoet kars
/man se hvor kolde
kanterne pi et

&/are termaoglas er.

Princip for nye vin-
auers energrkiasse

Bedre end -17 kWh/m? pr. ar| - e

Bedre end 0 kWh/m? pr. &r




arkitekter - :
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Udskiftning af altan-/vinduesparti pa 56 altaner, Tagensve;j 1.500.000

Ansldet varmebesparelse over 30 ar ved udskiftning af altan-/vinduesparti pa 56 altaner,
Tagensve;j -500.000

5.5 Udvendige dgre

Ejendommens udvendige dgre er generelt i god stand.
Dgrene er udsat for megen trafik, og far derfor Igbende ska-
der og knubs, som klares som en del af den Igbende vedlige-
holdelse

Uavendaig dor

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

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
Side 24/48
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5.6 Trapper
Trapperummene er udfgrt med vaegge i murvaerk, som er
malet. Overfladerne er i god stand.

Der ses lidt revneriterrazzobelzgningen. Umiddelbart vur-

deres revnerne at vaere ubetydelige. Hvis revnerne bliver
generende, kan de udbedres af en specialist, sa reparatio-
nen nasten ikke kan ses. Dette kan ggres over ejendom-
mens drift.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - TRAPPER
Vi haringen forslag til energi- eller ressourcebesparende
tiltag for trapperne.

5.7 Porte/gennemgange
Ingen bemarkninger.

Hovedtrappe

/nagangsrepos
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5.8 Etageadskillelser

Etageadskillelserne er formentligt udfgrt i armeret beton, Loft uden revner

som det er almindeligt i byggeri fra jeres periode.

Vi har ikke ved besigtigelsen set revner i lofterne, som kun-

ne indikere tegn pa problemer med bareevne eller lignende.

Etageadskillelserne er ud fra en visuel vurdering i fin stand.

Der er udfgrtisolering af loftet mod kaelderen med traeulds- Princip for etage-
adskillelse s tre

beton, pa bygningen mod Tagensve;j.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
Side 26/48
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - ETAGEADSKILLELSER
Det er muligt atisolere vinkelbygningen ved opsatning af
pladerikalderen. Umiddelbart er det ikke en sd god inve-
stering, men hvis beboerne i stuelejlighederne har proble-
mer med fodkulde kan det vare en rimelig foranstaltning.

Isoleringen betyder, at der bliver koldere i kelderen om
vinteren. Dette skal | vaere indforstdet med. Den lavere tem-
peraturikalderen kan skubbe fugtbalancen mere end kon-
struktionerne kan klare, med fugtproblemer til fglge - ek-
sempelvis skimmelsvamp. | bgr derfor holde gje med kalde-
ren efter atisoleringen er udfgrt.

Priser - etageadskillelser

Az/derloft

DKK ekskl. moms

Efterisolering mod kalder i Radmandsgade ved montering af isoleringsplader i lofti.h.t. 550.000
Energimarke

Besparelse over 30 dri.h.t. Energimarke ved efterisolering mod kalder -700.000
5.9 WC/BAD .

Ejendommens badevarelser stammer fra ejendommens 1 e Eksempel pd bade-

opfarelse. Mange af badevarelserne er efterfglgende reno- .
veret, hvilket normalt er et individuelt arbejde af den enkel-
te ejer. Der erikke i denne rapport taget stilling til den tek- |
niske udfgrelse af de renoverede badevarelser. i

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

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

Der opstar erfaringsmaessigt af og til tvister vedrgrende
renoverede badevarelseriforbindelse med kgb/salg af lej-
ligheder, hvorfor det ogsd er i den enkelte beboers interesse
at konstruktionerne eriorden.

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

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

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

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

Anvisning

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

5.11Varmeanleg
Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en vand-

baseret fjernvarmecentral med varmeveksler. Varmecentra-

len liggeri kalderen.

Varmecentralen forsyner desuden ejendommen med varmt
brugsvand fra 2 varmtvandsbeholdere pa 1500 liter hver,
som er fra 2008.

Varmecentralen fremstar generelt i god stand.

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

Radiatoranlaegget er udfgrt som et 1-strenget anlaeg. Dette
ma betegnes som en foraldet konstruktion. Vandet fgres
via nogle store fordelingsrgr op pa loftet, hvorfra det falder
ned igennem de lodrette stig-(fald-)strenge.

Varmecentra/

Avtomatik
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Ud for hver radiator er der en forsnavring, som presser en
del af vandet ud i radiatoren. Denne opbygning betyder at
det er svart at styre hvor meget vand der kommer til den
enkelte radiator, og det medfgrer et ret hgjt pumpetryk og
fremlgbstemperatur. Herved opnas hverken en sarlig hgj
afkgling eller en god varmegkonomi.

Ifglge oplysninger fra jeres varmeforsyning, lever jeres af-
keling lige netop op til kravet. Varmeforbruget er dog rela-
tivt stort, med varmeanlagget som en sandsynlig medvir-
kende arsag.

Selve radiatoranlagget er gammelt, men fungerer. Pa loftet
ses omrader med manglende eller beskadiget isolering. Det
ermuligt at der forekommer asbest i isoleringsmaterialet.
Der bgr foretages en undersggelse af dette, og efterfglgen-
de handtering.

Afspzrringsventilerne har teringer og kalkaflejringer som
tyder pa at de ikke er helt tette. Pd loftet kunne vi konstate-
re at nogle ventiler er rustet eller kalket fast. Dette kan for-
arsage problemer hvis der opstar en utathed.

Anlzgget er forsynet med nye reguleringsventiler. Nogle
sider pa loftet pd grund af manglende adgang til installati-
onerne i butikken pd Tagensvej.

Radiatoranlegget kan formentligt forsat levere varme til
lejlighederneiendel ar. Vianbefaler at udgiften til en for-
nyelse af hele radiatoranlagget Igbende holdes op mod det
nuvarende anleggets prastation med hensyn til

» Driftssikkerhed i varmesasonen

» Evnetilatholdealle lejlighedervarme

Radjator//e/ljghed

Varmeror pd loft

Strengregu/erings-
vent//
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» Udgifter til reparationer

» Varmeforbrug

Fordelene ved et nyt varmeanlag vil vaere:

» Enjavnfordeling af varmen i hele lejligheden, da radia-
torerne bryder kuldenedfaldet fravinduerne.

» Sikkerhed for effektiv fordeling af varmen til alle lejlig-
heder.

» Sikkerhed for at overholde varmeforsyningens krav til
afkgling.

» Laverevarmeforbrug

» Ingen udgifter til udskiftning af defekte radiatorer, venti-

ler og rgrstykker i mange dr frem.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VARMEANLAG
Udskiftning af radiatoranlegget til nyt 2-strenget anlaeg vil
typisk give en varmebesparelse pa 10 - 20%, afhangigt af
hvor meget det nuvarende anlag er i ubalance. 10 % vil
svare til omkring 2.250.000 inkl. moms over 30 dr.

I kan overveje at opgradere varmeautomatikken til en nuti-
dlg styring med netadgang. Fordelene er:
En letforstdelig brugerflade, bdde for jer selv og de tek-
nikere som skal servicere varmeanlagget.

En mere avanceret styring med tilhgrende bedre funkti-

on og gkonomi.

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

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

-
© +
L] !&

ﬂu COVPCRT 31C IORTAL

Dyt

Princip for 2-
strenget radiator-
anieg

Brugerfiade pd
computer
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For overvejelser vedrgrende solvarme henvises til afsnit 6.01

Priser - varmeanlaeg DKK ekskl. moms
Komplet udskiftning af varmeanleg 6.700.000
Ansldet besparelse over 30 dr ved 10 % af varmeforbrug med nyt radiatoranlaeg -1.800.000
Udskiftning af varmeautomatik inkl. ventiler og malepunkter samt tilslutning til mobilda- 60.000
tanetvaerk

5.12 Aflgb

Ejendommens faldstammer er de oprindelige stgbejerns- 7a’-;f//7g/bé"0’6’l/a’-"

relse

faldstammer.

Vi harved besigtigelsen set en meget lille del af installatio-
nen. Vi har flere steder set vaesentlige teringer pa fald-
stammerne.
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Nogle steder er tringerne i mindre punkter.

Andre steder er tzringerne lidt stgrre, og har givet utethe-
der.

Vi har nogle steder set at der er foretaget partielle reparati-
onsarbejder pa faldstammerne.

Det ervores erfaring at disse partielle udskiftninger udfgres
fordi man opdager en taring et synligt sted.

Rgrene udskiftes hvor de er frit tilgengelige, hvilket ikke er
sd dyrt. Det betyder at den gamle faldstamme efterlades i
etageadskillelsen.

J@ring / kokken

Jeering / badevae-
re/se

Partiel Udskirening
/ k&lder
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Der er derfor risiko for sivning og radskader her, da rgret
naturligvis ikke er i bedre stand her, og utetheder/skader er
svare at se.

De partielle udskiftninger har ikke vardi pa lang sigt. Nar
faldstammen skal udskiftes i etageadskillelsen, skal de gvri-
ge ror fjernes, og det vil ofte vaere billigere at bruge et nyt
rgr end at genbruge det gamle.

Vianbefaler at der arbejdes hen imod en komplet udskift-
ning af faldstammerne i Igbet af de kommende ar. Arbejdet
skal udfgres samtidig med udskiftning af brugsvandsinstal-
lationerne, da der herved vil vare en besparelse pa retable-
ringsarbejderne.

Det er muligt at nogle af faldstammerne med fordel kan
strompefores (eller tilsvarende teknologi) - dette kan fgrst
afggres ndr der er foretaget en mere omfattende registre-
ring. Vi har derfor taget udgangspunkt i at faldstammerne
udskiftes, sa der ikke arbejdes ud fra et for optimistisk
grundlag

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

Priser - aflgb

Partiel udskirtning
//e/lighed

J@ring / kokken

DKK ekskl. moms

Udskiftning af 19 stk. faldstammer, ekskl. retableringsarbejder

Retableringsudgifter i forbindelse med udskiftning af 19 stk. faldstammer

Udskiftning af gulvaflgb i alle badevarelser, inkl. retablering

2.900.000

1.300.000

1.000.000
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5.13Kloak o
Kloakledninger findes i form af aflgbsledninger fra kakken Gennemipring
og toilet, tagvand fra tagrender og nedlgbsrgr, og overfla- vag

devand fra garden.

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

Ejendommen har for nyligt udfgrt en tv-inspektion, som
viser et varierende omfang af mindre skader pa ledningerne,
herunder forskudte samlinger. Vi vurderer at reparationer
kan udfgres lpbende som en del af driften, og at en komplet
udskiftning ikke er relevant i det kommende arti.

e\ Bronddeksel/ kel

Hvis der af anden drsag skal udfgres omfattende gravear- o
er

bejder/bel®gningsarbejder, bgr en udskiftning dog revurde-
res, da prisen i givet fald her er vasentligt lavere.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - KLOAK
Dererimange ejendomme mulighed for at etablere et an-
leg for nedsivning af regnvand pa egen grund (faskiner). Det
giver mindre belastning pd kommunens kloakker - og det
nedsivende vand ender pd lang sigt som drikkevand.

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

Vivurderer ikke at der er plads i jeres gardrum til at etablere
faskiner, med de afstandskrav som skal overholdes for at
undgd opfugtning af jeres bygning.

5.14Vandinstallation
Ejendommen modtager koldt vand fra kommunalt vandstik.
Det varme vand produceres i varmecentralen.

Der er etableret trykforggeranleg, sd vandet har tilstrakke-
ligt tryk til at komme frem til de gverste lejligheder.

Det kolde og varme vand fordeles via hovedledninger i kal-
deren til stigstrenge som fremfgres lodret op gennem alle
lejligheder, hvor der lokalt er ledninger som fgrer til tapste-
derne.

Lhsempel pd
faskine

Trykiorgger



A4 arkitekter
og ingenigrer

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
Side 37/48

Vandinstallationerne i lejlighederne er mange steder svaere
at besigtige, da de er skjult af bekladninger og skabe. Den
samlede installation er udfgrt i galvaniserede stdlrgr.

Der er monteret afsparringsventileri kelderen. En del af
ventilerne er nyere, nogle er fortsat de gamle. De gamle af-
sparringsventiler viser sig ofte at vare kalket/rustet fast
nar de skal bruges.

Nogle af de udskiftede ventiler har ogsa teringer, idet de
nyere ventiler sagtens kan vare skiftet for 20 ar siden.

Vi har set nogle fa taeringer i kzlderen. Der ses flere steder
korte strakninger hvor der er udskiftet til galvaniseret stal,
hvilket formentligt har vaeret en reaktion pa en taring.

Dette er en ret kortsigtet Igsning, da nyt galvaniseret stdl
har vist sig at have en holdbarhed helt ned til 1drinden
gennemtaring.

Oprindelig ventr/

Jeering ved nyere
vents/

Jeering ved nyere
galvaniseret rar



Lokal reparation
med galvaniseret

A4 arkitekter Viserdog at rgrene kan holde vaesentligt lengere, maske fra
0g Ingenigrer 5 til 20 ar- men ikke i n@rheden af holdbarheden af for ek- gy

sempel rustfrit stal.

Galvaniseret stal kan ikke l2ngere anvendes til vandinstal-
lationer som jeres. De punktvise reparationer har derfor kun
verdi, i form af at de udskyder tidspunktet for en komplet
udskiftning.

Vi harienkelte lejligheder set en sammenblanding af kob- Kobberror

berrgr og stalrgr. Selvom denne praksis er handvarksmas-
sigt forkert, ser vi den ofte i beboelsesejendomme.

Lgsningen er problematisk, fordi kobberets ioner vandrer i
rgrsystemet og giver galvanisk taring af stalrgrene. Man
kan etablere en adskillelse med en slgjfe i plastrgr, men vi
vurderer at vandrgrene er sa udtjent at det ikke er en god
investering.

Venti/ og ny bay-

Udover teringerne opbygges der med tiden kalk og rust L]
ningrkelder

indvendigt i rorene, som med tiden fylder dem nasten helt
op. Dette medfgrer gener i form af lavt vandtryk pd de gver-
ste etager, samt hyppige tilstopninger af toiletcisterne og
blandingsbatterier mv. Ejendommen har ikke i gjeblikket
problemer med dette.

Det anbefales at skifte hele vandinstallationen i ejendom-
men til rustfri stalrgr. Samtidigt etableres vandmadlere til
koldt og varmtvand, idet dette er pabudt.

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli2018
Side 38/48



A4 arkitekter En samtidig udfgrelse er langt billigere. Dette skyldes dels Vandinstallation
Og Ingenigrer atinstallationerne star sa tat pa hinanden og at arbejdet bag raldstamme
alt udfgres af VVS-installatgrer.

Desuden er der en vaesentlig besparelse ved at retablering
af skabe, rgrkasser, gulve etc. alligevel skal udfgres for at
komme til faldstammerne. Endelig er der en vasentlig min-
dre gene for beboerne ved en samtidig udfarelse.

Tidspunktet for udskiftningen besluttes ud fra installatio-
nens faldende driftssikkerhed, beboernes gener, udgifter til
bdde planlagte og akutte reparationer samt foreningens
gnskede sikkerhedsniveau i forhold til at undgd skader.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VANDINSTALLATION
Der er ikke individuelle vandmalere i ejendommen. Fra 2017
skal der monteres individuelle varmtvandsmalerei alle

ejendomme, hvis det er teknisk gennemfgrligt og rentabelt.

vandamd/er

Ved etablering af vandmadlere falder det samlede forbrug
typisk med 10-20 % for det kolde vand, og 20-25 % for det
varme vand. Disse erfaringstal stammer fra Transport- og
Bygningsministeriet, november 2015.

Ved etablering af vandmalere pa de nuvarende rgr er der en
stor risiko for at en del af malerne maler forkert pa grund af
rust- eller kalktilstopninger. Desuden er det dyrt at montere
malerne, i forhold til at vandinstallationen ikke holder l&n-

ge endnu.

Vurdering af bygningsdelenes stand
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Priser - vandinstallation

DKK ekskl. moms

Udskiftning af samtlige brugsvandsinstallationer for koldt og varmt brugsvand, ved udfg- 5.200.000.
relse samtidigt med udskiftning af kgkken- og toiletfaldstammer, inkl. isolering, regule-
ringsventiler og vandmalere.
5.15 Gasinstallation
Vi har ikke set gasinstallationer i ejendommen.
5.16 Ventilation
Altreekskana/

Ejendommen har kanaler til naturlig ventilation i kekkener
og badevarelser, der afsluttesi udluftningshatter i tagfla-
den. Kanalerne skal renses med nogle dars mellemrum efter

behov, som en del af den almindelige drift. ’

Det kan vare uhensigtsmassigt at der tilsluttes ventilatorer
til kanalerne. Tilslutning af ventilatorer kan presse luft ud til
de gvrige lejligheder, hvilket blandt andet kan give lugtge-
ner.



A4 arkitekter
og ingenigrer

Vurdering af bygningsdelenes stand
Dato: 5. juli 2018
Side 41/48

Jo kraftigere ventilatoren er, jo stgrre problem kan der op-
std. Vi ser dog samme situation i mange af byens ejendom-
me, og hvis det ikke giver problemer, kan | lade tingene vare
som deer.

Setover et dggn er det usandsynligt at en el-ventilatori
badevarelset forbedrer lejlighedens luftskifte. Ventilatoren
kgrer mdske samlet i 30 minutter pd en dag. De resterende
23% time blokerer den for den naturlige ventilation, som
ville have vaeret gennem kanalen.

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

Anlegget koster omkring 50.000 kr. ekskl. moms pr. lejlighed,
og krever generende vandret rgrfgring i lejlighederne samt
kanaler med indblasning af lufti hvert rum. Dette er bebo-
erne erfaringsmassigt ikke glade for. Anlegget er desuden
dyrtidrift, blandt andet fordi indblasningskanaler skal
holdes omhyggeligt rene, sda den luft de blaserind i hvert
rum ikke skaber darligt indeklima.

£mhelte

Varmen fra vdsug-
ningsiurten varme-
veks/es over ti/
nablesnings/iur-
ten som rares neds
anare rum.
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Hvis der opleves problemer med det naturlige aftrek, kan

det overvejes at coate (beklade) de nuvaerende kanalers

indvendige side. Fordelene er:

« Coatingen gor kanalen glat indvendigt. Herved fungerer
den naturlige ventilation bedre, is®ri de nederste lejlig-
heder, da friktionen/modstanden i kanalen er mindre.

» Detette kanaler reducerer risikoen for at luft/lugt tren-

ger ud gennem kanalerne til andre lejligheder.

Denne Igsning kraeveringen godkendelse af myndigheder-
ne, dal ikke etablerer et mekanisk udsugningsanlag. Hvad
angar eventuelle emhatterilejlighederne, sa vil det vaere

status quoiforhold til i dag.

ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - VENTILATION
Vi harikke forslag til energi- eller ressourcebesparende til-
tag forventilationen.

5.17El /svagstrom

Ejendommens el-forsyning bestar dels af en falles installa-
tion, dels af hovedledninger frem til hver lejligheds egen
installation. Den falles installation er eksempelvis lys pa
trapper ogi kalderen. Disse fremstdr umiddelbart i god
stand.

Hovedledningerne er fremfgrt til mdlertavle i hver lejlighed.

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

Princip for indverr-
aig coating

Lys I kelder
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Installationen frem til malertavlen er normalt boligforenin-
gens anliggende, mens installationen efter malertavlen
vedligeholdes af den enkelte beboer.

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

Der er etableret datakabling i ejendommen, med krydsfelter
fordetinterne netvaerk.

Der er adgangskontrol til hovedtrapperneiform af et 2ldre
dgrtelefonanleg. Anlegget fungerer tilsyneladende som
det skal.

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

Gryppetavie / /e/-
lghed

Arydsrelt

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

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

For etablering af solceller henvises til afs. 6.1.

5.18 @vrige bygningsdele
Ingen foranstaltninger

5.19 Private friarealer
Boligforeningen har sin egen gardindretning, med belag-
ning, opholdsarealer, beplantning, parkeringspladser etc.

Arealet virker umiddelbart funktionelt og i rimelig god
stand.
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ENERGI- OG RESSOURCEBESPARELSER - PRIVATE FRIAREALER
Vi harikke forslag til energibesparende eller ressourcebe-
sparende tiltag for de private friarealer.

5.20 Byggeplads/ stillads

Ndr man satter stgrre byggearbejderi gang skal der afs=t-
tes et belgb til byggepladsindretning til opstilling af skure,

materiale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb
etc, hvilket erfaringsmassigt andrager ca. 8% af handvear-

kerudgifterne.

Nar der skal udfgres byggearbejder pd ejendommens tag,

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

Priser - byggeplads/stillads

DKK ekskl. moms

Opstilling, leje og nedtagning af stillads til arbejder pa tag
Overdzkning af stillads
Konsoller pd stillads til arbejder pa facader og vinduer

Lift til udskiftning af altanpartier pa Tagensvej gardside

1.600.000

900.000

500.000

150.000




A4 6 Diverse uforudsete udgifter

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

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

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

Diverse uforudsete udgifter
Dato: 5. juli 2018
Side 46/48
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7 Tekniskradgivning

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

« Drgftelse af gnskerne til et byggeprojekt.

» Udarbejdelse af budget og beslutningsgrundlag

« Fremlaeggelse for generalforsamlingen

» Ansggning om byggetilladelse

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

» Tilsyn med arbejdets udfgrelse

» Afholdelse af byggemgder.

» Vurdering af ekstraarbejder og gkonomi

« @Pkonomisk styring og kontrol af fakturaer

» Afslutning og mangelgennemgang

« Information og dialog med beboerne fra start til slut.

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

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

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

» Dererfokus pdatbudgettet skal holde

» Beboerne er godtinformeret.

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

Priserneitilstandsrapporten er baseret pa, at processen er
styret af en teknisk radgiver.
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8 Vedligeholdelsesplan - er under udarbejdelse.

I den vedlagte vedligeholdelsesplan er alle overslagspriser-
neitilstandsrapporten samlet for samtlige de foresldede
arbejder.

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

Den endelige prioritering kan foretages i samarbejde mel-
lem bestyrelsen, boligforeningens administrator og os. Vi
bidrager gerne i denne proces, herunder inddragelse af be-
boerne og prasentation af ejendommens tilstand og mulige
tiltag.

Rapporten anbefales opdateret ca. hvert 3.-5. dr. Pd den ma-
de har boligforeningen hele tiden gode informationer, nar
der skal tages stilling til ejendommens fremtidige vedlige-
holdelse.

Med venlig hilsen

e

Eric Prescott
Bygningsingenigr
Mob. 28 88 84 80
ep@a4.dk
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