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Generelle oplysninger

Naervaerende gennemgang er foretaget i forbindelse med fastlaeggelse af bygningens tilstand og
planlagning af eventuelle udbedringsarbejder og vedligeholdelsesplan.

Gennemgangen omfatter bygningens fundamenter, facader, tage, vinduer, kaldre, trappeopgange,
feelles installationer og belaegningen i gérden.

Tilstede: Bestyrelsen v/ Claus Kempel
Bestyrelsen v/ Kim Pelsen
Ingeman Fischer v/ Jonas Mejrsk Tgrnes
Ingeman Fischer v/ Egon Lisberg
Ingeman Fischer v/ Morten Elkjaer

Ved gennemgangen den 9. oktober 2019 blev 6 ud af 182 lejligheder gennemgaet: Hgjdevej 29 3. sal,
Sofie Brahes Allé 6 st.tv, st.th, 1.th, 2. tv, samt Sofie Brahes Allé 1 3.th. Lejlighederne anses som
repraesentative for ejendommens lejligheder.

Derudover er feellesarealer gennemgaet og ejendommens klimaskaerm.

Nzervaerende gennemgang er foretaget efter vores bedste skgn, vurdering og overbevisning, og pa
grundlag af oplysninger modtaget af de tilstedevaerende samt foreliggende materiale. Ved
gennemgangen blev der ikke foretaget fysiske indgreb af nogen art.

Bygningsrapporten forudsaetter, at ejendommen er lovligt opfgrt og benyttet.
For eendrede bygningskonstruktioner i forhold til oprindeligt, hvor der ikke foreligger
ibrugtagningstilladelse fra de respektive myndigheder, er vurderingen pa grundlag af vores skgn om

lovligheden, der dog ingen retsgyldighed har overfor bygningsmyndighederne.

For aftalen gaelder erstatningsreglerne i Almindelige Bestemmelser for Teknisk R8dgivning og Bistand
ABR 89, pkt. 6.2.

Fzelles rgrfgringer betragtes som de lodrette stigestrenge.
Alle grenafszetninger til taphaner, radiatorer, aflgb fra gulve og vaske betragtes som hgrende til den
pdgeeldende lejlighed og indgdr ikke i rapporten.

Fejl, der er/burde veere synlige for enhver uden szerlig teknisk viden, beskrives ikke i rapporten.

Alle beregnede omkostningstal er at betragte som overslag og er ekskl. moms. Overslagsberegningerne
er hdndveerkerudgifter foretaget efter vores erfaringer med stgtte fra V&S Byggedata.

Prisniveauet forholder sig til rapportens datering, og priser i forbindelse med senere udfgrelser end
anbefalet i bygningsrapporten, samt priser oplyst pa drifts- og vedligeholdelsesplanen skal bl.a.
prisindexreguleres.

Bygningsrapporten mé& ikke - uden skriftlig tilladelse - benyttes af andre end rekvirenten til andre formal
end angivet eller i gvrigt gengives helt eller delvist.

Til brug for rapporten er anvendt fglgende bilag:
e BBR-oplysninger af den 9. september 2019, indhentet via boligejer.dk

» Tegninger hentet p& foreningens hjemmeside
o Dokumenter hentet pa foreningens hjemmeside
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Tekniske data

Andelsboligforeningen bestar af 3 bygninger.

Ejendommene har adresse mod Kirkegdrdsvej, Hgjdevej, Sofie Brahes Allé og Tycho Brahes Allé. Det
samlede antal beboelsesenheder der fremgar af BBR-meddelsen, og er oplyst til 182 lejligheder fordelt
pa de 20 opgange.

Bygning 1 indeholder 104 boliger med kgkken beliggende pé Kirkegardsvej 49, Hojdevej 21a+b, 23a+b
25a+b samt 27a+b, og yderligere Sofie Brahes Allé 4-6.

Bygning 2 indeholder 78 boliger med kokken beliggende p& Hgjdevej 29, Sofie Brahes Allé 1-13 samt
Tycho Brahes Allé 38.

Ejendommene er opfgrt i 1938, jf. BBR-meddelelsen.

Bygning 3 bestar af et cykelskur opfgrt i 2001. Det er placeret i gdrden tilhgrende bygning 2, mod syd
ved Hgjdevej 29.

Ejendomskontor er placeret pa adressen Hgjdevej 27b st.th
Ved gennemgang var der adgang til 6 lejligheder fordelt rundt i bygningerne.

Bygningen forsynes med gas, vand, fjernvarme/blokvarme, el og aflgb fra HOFOR, og aflgbs-
installationerne er tilsluttet spildevandsforsyningens rensningsanlaeg.

Der er udarbejdet energimaerke for ejendommene den 21. august 2016. De har energimaerke C.

Ejendommens jordtilliggender i gdrden er indrettet som feellesarealer med belaegning til faelles brug for
andelsboligforeningens beboere.

Bebygget areal : 4698 m=2 Plus 15 m2 cykelskur
Samlet boligareal : 11516 m2

Kaelderareal : 2329 m2

Antal boliger : 182 stk.

Ejendomskontor : 1 stk.

Antal opgange : 20 stk.

Antal etager : 5 stk. (uden keelder og tagetage)
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Forudsaetninger for bygningsrapporten

Gennemgangen omfatter ikke bygningsdele, der var utilgeengelige ved besigtigelsen p& grund af
manglende adgang til rum eller forhindringer i form af taepper, mgbler m.v. Der blev givet adgang til de
lejligheder, som der blev anmodet om.

Ved gennemgangen er der ikke foretaget undersggelser af grundens baereevne og eventuelle kommende
jordforskydninger, der har indvirkning p& funderingsforholdene samt aflgbs- og forsyningsledninger i
jorden, hvorfor det vil vaere ngdvendigt at udfgre nogle prgveboringer til bestemmelse af jordlagenes art
0g baereevne samt gravning til undersiden af fundamenterne til bestemmelse af funderingsdybden,
safremt der gnskes yderligere oplysninger om funderingsforholdene under bygningen.

Bygningsdeles tilstande kategoriseres enten som gode, middel eller darlige, og der anfgres endvidere
forventet restlevetid for bygningsdelen. Hvor restlevetid for bygningsdele er angivet forudszetter det, at
disse far en god og veludfgrt Isbende vedligeholdelse.

For de bygningsdeles tilstande, der vurderes darlige eller middel anbefales der i de fleste tilfselde en
snarlig udbedring - f.eks. udskiftning eller renovering - og ligeledes vil der vaere anfgrt et rstal for,
hvornar arbejderne bgr udfgres. Det anbefalede drstal for en renovering/udskiftning kan godt vaere
tidligere end for eksempel den forventede restlevetid af bygningsdelen, da der ofte vil vaere en
gkonomisk besparelse i at udfgre for eksempel facade- og tagarbejder samtidigt, da der i begge tilfaelde
skal stilles stillads op omkring bygningen.

Fokuspunkter ved besigtigelsen, drgftet med ejerforeningen:

Facader:
Facader mod vej er omfuget op til ca. 2m over terraen i &r 2015

Tag:
Taget er den oprindelige tagkonstruktion fra ejendommens opfgrsel, med de oprindelige tagsten.

Vinduer:
Vinduer er udskiftet i til thermoplast i ca. 1993. Der er udskiftet gummifuger omkring alle dgre og
vinduer i 2015.

Gas:
Det oplyses, at der i nogle lejligheder endnu anvendes gaskomfurer.

Ventilation:
Daglig udluftning i lejligheder for at sikre et sundt indeklima samt naturlig ventilation ved vinduer.

Igangvaerende renoveringer:
Skorstene er for nyligt renoveret af rebteknikeren, hvilket har givet en del Igs understrygning. Murer er
rekvireret og starter rep af understrygningen inden for kort tid.

Altanprojekt som begynder i den naermeste fremtid.
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Sammenfatning

Generelt fremstar ejendommene i god og velholdt stand med bl.a. renoveret skorstene, renoverede
facader mod gade i 2 meters hgjde, samt nyere strgmpeforinger af faldstammer. Det beaerer praeg af en
god generel vedligeholdelse af ejendommene.

For fortsat vedligehold og forbedring af bygningens stand, er det vigtigt, at den generelle
vedligeholdelse prioriteres, s8 ejendommen sikres fremefter.

Generelle VVS-installationer i de besigtigede lejligheder fremstar i god stand, uden taeringer. Mange af
de registrerede og beskrevne forhold skgnnes at veaere helt naturlige - bygningens alder taget i
betragtning.

Der er senere i rapporten listet en prioritetsliste op over hvilke vaesentlige skader, der skal tages hénd
om fgrst.

Generelt for lejlighederne:

Ventilation fra badevaerelserne er i de besigtigede lejligheder udfgrt henholdsvis via naturlig aftraek over
tag, eller med pdmonteret motor i lejligheder p& samme aftraekskanal.

Udsugning i kgkkenerne er lavet via naturligt aftreek over tag. Enkelte steder er der emhaette med
motor, det antages at de er tilsluttet til skorstene.

Der bgr generelt veere fokus pa udluftning af lejligheder flere gange dagligt for at sikre et sundt
indeklima, og for at undga risiko for senere dannelse af svamp og rd, og for at sikre grundluftskifte i
lejlighederne.

Dette er en generel anbefaling, og bgr fglges uanset om det er i de enkelte lejligheder eller i
feellesarealer.

Generelt er lodrette rgrfgringer uden tzeringer eller skader. Enkelte steder er rgr udskiftet.

Der var ved gennemgang af lejlighederne ikke tegn pa forhgjet luftfugtighed.

Der er ved renoveringer af kgkkener og badevaerelser Igbende udskiftet faldstammer partielt.

Ikke udskiftede faldstammer er renoveret med strgmpeforinger, og konstateret ved besigtigelsen
vurderes til at vaere uden skader men bgr udskiftes Igbende ved renoveringer.

De oprindelige plankegulve er gennemgdende i lejlighederne, dog er der i kekkener og p& badevaerelser
ved renoveringer udfgrt nye gulve - enten ved stgbning eller med flydende gulve oven p8 de
eksisterende.

I ejendommen er der stadig bygas tillsluttet gaskomfurer i nogle lejligheder, og i andre udskiftet til el.

Foreningen stdr over for et stgrre altan projekt, dette kan give aendringer, der pd nuvaerende tidspunkt
ikke kan medtages i vedligeholdelsesplanen.

De tiltag der er sat i gang af bestyrelsen (reparation af understrygning for eksempel) er ikke indregnet i
vedligeholdelsesplan.
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1. Tag og loftsrum

1.1. Tagdaekning m.m.

Taget, og hele opbygningen, er den oprindelige fra ejendommens
opfarsel. Taget er udfgrt som saddeltag. Spaer er udfgrt i teammer med
laegter sgmmet direkte til speer, og med belaegning af rgde lerteglsten.
Tegl er bundet til leegter med staltrdd hvilket var typisk for den tid.
Enkelte tagsten i taget er udfgrt som glastagsten for at fa lys ind pa
loftet.

Der er ogsa monteret tagvinduer i stgbejern. Disse er udskiftet i Sofie
Brahes Allé i 2019. @vrige steder er der stedvis revnede ruder og
rustne jern rammer. Det anbefales at de resterende gennemgdes med
henblik pd eventuel udskiftning.

I forbindelse med renovering af skorstenene er der en del af
understrygningen der er raslet Igs. Dette er oplyst til at blive udbedret i
nermeste fremtid.

Der er enkelte steder hvor man har repareret understrygningen med
bygningsskum. Erfaringer har vist, at denne form for teetning af
tagfladen i mange tilfaelde medfgrte vandgennemtrangning og dermed
opfugtning af bagvedliggende konstruktioner.

Der er udfgrt fugtmalinger i spaer. Malingerne viser ca 13-14% hvilket
er uder middel.

Den generelle tilstand for taget vurderes til at vaere over middel, med
behov for Igbende vedligeholdelse for at opretholde standen og
forleenge levetiden. De skgnnede omkostninger til vedligehold er
forholdsvis lave, men ma forventes at blive stigende over den
kommende 8rraekke, sdfremt der skal opretholdes en teet og
vejrbestandig klimaskaerm.

Tagstenenes tekniske levetid skgnnes til at veere ca. 100 ar. jf.
tabelopslag. Tagstenene vurderes veaere i god stand med en levetid pd
+10 ar.

Per definition er taget bygningens mest udsatte bygningsdel hvad
angar vejr, hvorfor uteetheder m.m. ofte vil medfgre vaesentlige
folgeskader i gvrige bygningsdele. Der ma forventes at skulle
opretholdes et Igbende vedligehold af skra tagflader og
skotrender/zinkinddaekninger. Gennemgang af taget bgr fortages hvert
2. &r for at sikre, at tagets funktionsdygtighed opretholdes.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
Gennemgang af understrygning
Gennemgang af gennemfgringer
Gennemgang/ udskiftning af ovenlys

Til &rligt vedligehold indgdr evt. stormskader, besigtigelse af taget og
taetningsreparationer m.m. efter intervallet 3-5 &r.

Stand god

Skgnnet restlevetid > 10 &r  Tagsten

Anbefalet renoveringsar 2024 Stgbejerns ovenlys
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 5.000 pr. stk.

D&V ekskl. moms kr. 15.000 Faldsikring/ lift
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1.2. Tagrender og nedlgb

Tagrender er udfgrt i plast. Den generelle stand vurderes at vaere god.
Der er ikke observeret fejl eller utaetheder.

TagnedIgb er ligeledes udfgrt i plast med de nederste ca. 2 meter i
galvaniseret jern som vandalsikring.

Alle nedlgb er fgrt direkte lodret fra render til terraen uden
sammenkoplinger. Der er udfgrt sandfangsbrgnd ved ca. hver andet
nedlgb.

Oprensning af tagrender kan vaere ngdvendigt for at undg3 tilstoppede
tagrender og nedlgb, men grundet deres hgje placering i bymessig
bebyggelse er der ikke umiddelbar risiko for dette. Det anbefales
alligevel at fa det gjort i forbindelse med andet arbejde fra lift/
faldsikring, eller hvert 5. &r.

Dette medtages i D&V.

Foglgende er medregnet jf. ovenstdende:

- Udgifter til D&V

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 20.000
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1.3. Skorsten og brandkamme

Der er 30 skorstene i alt fgrt gennem tag fordelt pa de to ejendomme,
med henholdsvis 15 i bygning 1 og 2. Yderligere er der enkelte
skorstene der er blaendet af under tag.

Skorstenen er udfgrt efter datidens byggeskik, og er fuldmuret i blanke
sten og med betonpipe. Skorstenene er afsluttet med betonafdaekning,
uden heetter eller gitter. Ved en skorsten uden haette vil der vaere risiko
for Igbesod.

Skorstenenes stand er god. De er for nyligt blevet renoveret og fuget
om af firmaet Rebteknikeren. De har bevaeget sig rundt pd taget i
seletgj, hvilket har Igsnet en del af understrygningen.

Hvis skorstene ikke benyttes, kan de maske nedrives. Det vil minimere
risikoen for utaethed omkring gennembrydning af taget, og fremtidig
vedligeholdelse. Omkostningsniveau 50.000,- pr. skorsten inkl.
tagarbejder til nedrivning under tagdaskning.

Brandkammenes stand fremstar god, uden afskalninger mod
nabobygningerne.

Skorstene og brandkarme bgr inspiceres hvert 5.3r

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:

- Udgifter til D&V

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms

D&V ekskl. moms kr. 20.000
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1.4. Loftsrum

Loftsrum har oprindeligt vaeret brugt til vaskerum/ tgrreloft og
opbevaring.

Der er ikke observeret ventilation ved kip (gverst) i skrdtaget, eller
langs tagfoden.

P3 trods af dette er der ikke tegn p& darligt indeklima, eller forhgjet
luftfugtighed.

Fugtmalinger indefra i taget viser en lav fugtindhold i konstruktioner pa
ca. 13%.

I tgrrerummene er monteret ovenlysvinduer pd hver side af bygningen,
der primaert holdes lukket af hensyn til de ikke blaeser op. Den relative
luftfugtighed pa loftrummet er malt til ca. 55% ved ca. 19 °C, hvilket
er inden for normalomradet. (40-60%)

Rggalarmer er strategisk placeret rundt i loftrum.

Belysning er udfgrt med LED lamper og pir sensorer.

Enkelte steder er der observeret radskader fra tidligere utaetheder i tag
og ved installationer. Disse uteetheder er udbedret og har ikke

foresaget yderligere skader.

Ved brandskel ses der enkelte mindre revner i murveerk, hvilket er
normalt, og vurderes uden konstruktiv betydning.

Det anbefales at loftsrum kontrolleres hvert 3-5. ar for eventuelle
skader.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:

- Udgifter til D&V

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 10.000
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2. Facader

2.1. Fundamenter/ sokkel

Sokkel og kaeldervaeg er opfgrt som grundmuret jf. byggeskik og
afsluttet med udvendigt pudslag over terreen. Bade fundamenter,
kaeldervaegge og sokler fremstar middel.

P& gadefacadens sokkel ses der enkelte steder med revnedannelse,
primeaert ved kaeldervinduer, med hultlydende puds.

En udbedring vil kraeve at den tilstgdende asfaltbelaagning skaeres frit
0g genetableres efterfglgende.

Dette bgr ggres inden for de naeste 5 ar.

Til hgjre for opgang Hgjdevej 27b er der en lyskasse ud for
ejendomskontoret. Denne bgr renses og generelt holdes fri for blade
mm. Hvis aflgb i denne ikke holdes frit kan det medfare tilstopning med
opfugtning af kaelderveeg til fglge.

Ved gérdfacadens sokkel er asfaltbelaegningen kgrt ind til.

De steder hvor der er blomsterbed/jord op til sokkel er den udfgrt med
platon/grundmursplade for at begraense fugtpavirkningen pa
kaeldervag.

Soklerne i gardene er generelt i bedre stand end dem p& gadesiden,
hvor disse er hdrdere belastet bla. pga. saltning i vinterperiode.

Neevnt i overstdende er taget med i D&V overslag.

Vedligeholdet af sokler anbefales at vaere hvert 2. 3r.

Stand god :

Skgnnet restlevetid 3-58r |
Anbefalet renoveringsar 2024 |
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 300.000
D&V ekskl. moms kr. 20.000 |

Side 11



INGEMAN | FISCHER

ARKITEKTER KONSTRUKTORER INGENIZRER

2.2. Gardfacade

Facaden er opfgrt klassisk fuldmuret kalk/sandsten fra sokkel til tagfod. =
Facaden fremstar generelt god, dog med revnedannelser ved vinduer, jJ T
der er de typiske skader der ses, for bygningstypen. Revner er udbedret ===
flere steder, og der ses kun lettere farveforskel.

Salbaenke er udfgrt som skifer med enkelte revner, og lgse murede
mgrtel hjgrner.

I forbindelse med kgkkener er der indmuret runde teglrgr, til hvad der :
har veeret viktualieskab. Flere af disse er enten proppet af, eller er uden —
rist.

Der er b&de vandrette og lodrette fremfgrte ledninger, og andre
installationer der er monteret pa facaden.

Montage i facaden bgr undg3s i det omfang, det er muligt, da
forankringer, kabler og andet pa facaden bidrager til fugtophobning af
facaden og derved gget risiko for frostskader, misfarvninger,
udvaskning af fuger og lignende (der ses aftegninger fra flere tidligere
installationer som er blevet fjernet).

Ved fgrst kommende gennemgang af facade bgr huller og revner efter
ovenstdende repareres.

Farveforskel ved mindre reparationer vil forekomme.

Foreningen star overfor et stgrre altanprojekt. Det er oplyst at der
foreligger en accept fra de andelshavere der har takket ja til dette, og
man er i den afsluttende fase med valg af leverandgr.

Gennemgang af facaden forventes at vaere hvert 5. 3r.

Neevnt i ovenstdende er taget med i D&V-overslag.

Udbedring af lgse pudshjgrner ved sdlbaenk.
Reparation af mindre revner i facaden.

Stand middel
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms

D&V ekskl. moms kr. 50.000
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2.3. Gadefacade

Facade:

Facaden er opfgrt som klassisk fuldmuret i rgde teglsten fra sokkel til
tagfod. Den er renoveret i 2015 op i en hgjde pa ca. 2 meter med nye
mgrtelfuger.

Facaden fremstdr god. Der ses almindelig slid for en bygning af denne
alder.

Ved udvendige murhjgrner omkring indgangspartier og kaeldervinduer
er der enkelte steder skiftet sten over sokkel grundet stgrre
nedbrydning ved saltning.

Der er skiftet udvendigt hjgrne under tagfoden pa hjgrnet af Hgjdevej
29 og Sofie Brahes Allé.

Gade belysning er forankret i murveaerk i 2.sals hgjde, der er ikke
registreret nogle skader i den forbindelse.

Der er pt. enkelte altaner placeret ved Hgjdevej 21A samt Hgjdevej 29.
Foreningen stdr overfor et stgrre altanprojekt. Det er oplyst at der
foreligger en accept fra de andelshavere der har takket ja til dette, og
foreningen er i den afsluttende fase med valg af leverandgr.

P& bygning 2 ved Tycho Brahes Allé er der monteret 2 stk. halogen
projektgrer med tilhgrende kabelfgring. Det antages at de er sat op i
forbindelse med, at nyere byggeri overfor har kraevet demontering af
eksisterende gadebelysning.

Ved ejendomskontoret beliggende pd Hgjdevej 27B, st. th. er der udfgrt

en facadebeklzaedning pd klink i tree i hvad der tidligere har vaeret
butiksvindue. Generelt vil facader i tree kraeve mere vedligeholdelse
end tegl, men grundet det lille, og let tilgeengelige areal g&r det med
ind under resterende facader.

Det anbefales at samle arbejdet med Igbende vedligehold af facaden
sidelgbende med vedligehold af sokler og gérdfacade.
Vedligeholdet af facaden forventes at vaere hvert 5. ar.

Generelt vil der veere mere vedligeholdelse pa gadefacaderne grundet
stgrre areal og slid.

Neevnt i ovenstdende er taget med i D&V-overslag.

Reparation af mindre revner i facaden.
Udbedring af Igse pudshjgrner ved salbaenk.

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms -
D&V ekskl. moms kr. 100.000
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3. Kaelder

3.1. Kaelder

Der er fuld kaelder under hele bygning 1 og 2, som er indrettet med
henholdsvis cykelkaelder, varmecentral, depotrum og opbevaring. Der
er tilgang til kaelderetage via bagtrapper med dgre fra gard/gade, samt
nedgang ad trappe fra gardsiden.

Kaelderydervaeggene og skillevaeggene er grundmuret iht. byggeskik.
Veaegge star pudsede med omradevis revnedannelse. Skader kan
betegnes som typiske for bygningens alder. Der er udfgrt
pudsreparationer langs gulv.

Der er stgbte gulve i hele kaelderen samt pudsede lofter. Gulve ses med
revner i betonlaget hvilket er normalt for opfgrelsesperioden, med
beton direkte pa jord.

Keelderen har f3et opfgrt nye rumopdelinger til beboeropbevaring, og i
den forbindelse er der stedvis skader pa puds i lofter.

Fugten i ydervaegge malt til ca. 70% som er bekrevet i pkt. 5.2.
Bagtrapper. Indvendige keeldervaegge er malt til ca. 45% nederst mod
terraen, og ca. 12% over terreen. Dette er normalt for bygninger jf.
byggeskik og bygningens alder. Relativ luftfugtighed er malt til ca.
55% ved ca. 19 °C, hvilket er i normalomradet.

Ved kaelderloft under Hgjdevej 25 er der lgs beton i loft grundet jern i
konstruktionen med korrosion.

Det anbefales at jern bliver blotlagt, og baereevnen eftervises. Ved
tilstreekkelig baereevne skal jern rustbeskyttes og loft reetableres.

bankes op og jern behandles eller skiftes, med efterfglgende stgbning 5

Ved stgrre udvikling skal der ggres tiltag som kraever at gulve/ lofter ig,r
af nyt deek.

Stgrre udtgrring af kaelderen og konstruktionerne vil kraeve, at der
etableres flere omkostningstunge tiltag som f.eks. omfangsdraen og
udvendig isolering af keeldervaeg, ophugning og genopbygning af
terreendaekket. S8danne tiltag skgnnes at ville Igbe op i flere hundrede
tusinde kroner og kan ikke anbefales udfgrt, idet arbejdet ikke skgnnes
rentabelt i forhold til kaelderens nuveerende stand og brug. Ved
eventuel istandseettelse af kaelderen, og overstdende tiltag ikke tages i
betragtning, er det vigtigt at veere opmaerksom pa&, hvilke materialer
der benyttes i kaelderen.

Generelt bgr alt oplag i keelderen placeres p8 ikke-fugtfglsomme
materialer.

Der afsaettes skgnsmaessigt belgb til Isbende vedligehold af overflader
ved afbankning af Igst puds og oppudsning, ca. hvert 5. ar.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
- Lgbende D&V for kzelderen inkl. pudsreparationer.

Bemazerk at der skal benyttes diffusionsdbne materialer.

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar 2025
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 25.000 Jern i kaelder
D&V ekskl. moms kr. 75.000
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4. Vinduer og dgre

4.1. Vinduer

Vinduer er udskiftet i hele foreningen til thermoplast fra ca. 1993 ud fra
datomeerkning i termoruder. Vinduer er af typen indadgdende dreje/kip
med integreret friskluftsventil.

Det anbefales at friskluftsventiler holdes &bne for at opretholde et godt
indeklima.

Som hovedregel anbefales det at luften i rummet/lejligheden udskiftes
hver 2. time. Dette ggres ved at lufte regelmaessigt ud, holde en
konstant temperatur pa mellem 20-22°C og benytte friskluftsventiler i
vinduer. Efter nye krav skal bygningen have et grundluftskifte pa 0,3 I/s
pr. m2.

I forbindelse med vinduesudskiftning er der monteret nye sdlbaenke i
skifer.

I disse er der udfgrt vandrille jf. byggeskik. Denne kunne dog godt
veere udfgrt teettere pa false for at fungere optimalt.

Enkelte steder ses Igse pudsede hjgrner ved overgang til mur, som
beskrevet under pkt. 2. Facader.

Den generelle opfattelse af vinduer i plast er at de er
vedligeholdelsesfrie. Vinduer af denne type med mange skjulte
bevaegelige dele kraever dog en god vedligeholdelse for at bevare sin
funktionsdygtighed. Hvis denne ikke udfgres kan det medfgre
knaekkede dele, og det er ofte ikke muligt at fremskaffe reservedele
laengere.

Vinduer til kaelder er udfgrt med gitter som sikring med indbrud/
haervaerk. Der ses flere steder at gitter er med korrosion i bunden.
Dette vurderes skyldes at det fanger sand og stgv i luften der holder pd
fugten, samt salt i vinterperioden. Resultatet er korrosion pa trods af at
gitterne er galvaniseret.

Der er udskiftet gummifuger omkring alle dgre og vinduer i 2015. Ved
besigtigelse blev det konstateret at fugen stadig var blgd med en tynd
'skorpe’, og ikke gennemhaerdet og gummiagtig som man normalt ser
ved en fuge af byggesilikone. Dette ggr at fugen ser ud til at vaere
gledet nedad grundet tyngdekraft, og fremstar flere steder tykkere i
bunden end i toppen.

Da foreningen star overfor et stgrre altanprojekt anbefales det at der
laves en miljgscreening af fugemassen inden arbejdets begyndelse.

Neevnt i ovenstdende er taget med i D&V-overslag.

- Gennemgang af vinduer og dgre (smgring/ justering) hvert 5. 8r.

Stand god

Skgnnet restlevetid > 10 &r

Anbefalet renoveringsar 2021

Ngdvendig udbedring ekskl. moms -

D&V ekskl. moms kr. 250.000  Gennemgang af vinduer
4.2. Dgre
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Hoved- og bagtrappe-dgre er udskiftet pd et ukendt tidspunkt, og udfert
i alu. I den forbindelse er der monteret tilseetning i tree udvendigt pa
hoveddgre for at kompensere for den nye dgrs smallere karmdimension. £
Dgre fremstar i god stand, med almindelig slid gennem &rene. Der ses
enkelte steder forsgg p8 at tvinge sig adgang til opgange.

Fuger omkring dgrene ligner en anden type end dem omkring vinduer,
og de er generelt med manglende vedhaeftning til tegl.

Hoved og bagtrappe dgres stand er god, og de forventes at have en
levetid pa >10 ar.
Der bgr dog skiftes gummifuger inden for 2-4 &r.

Dgrparti til ejendomskontor er udfgrt med stdlkarm. Her ses der
begyndende korrosion langs terreen. Dette kan begraenses med
behandling og rustbeskyttelse, men ma forventes at skulle skiftes inden |
for ca. 10 ar. Det resterende af facadepartiet har en forventet levetid pad
> 10 ar.

Over udvendige dgre til keelder ses der blottet jern med korrosion.
Der bgr udfgres behandling/rustbeskyttelse, for ikke at miste sin
baereevne af overliggende konstruktion.

Neevnt i ovenstdende er taget med i D&V-overslag.

- Udskiftning af gummifuger.
- Rustbeskyttelse af jern over keelderdgre.
- Smgring og justering.

. Wiy

Stand god .

Sk@nnet restlevetid > 10 &r S Fuger og rustbeskyttelse af
Anbefalet renoveringsar 2021 = jern over kalderdgre
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 100.000

D&V ekskl. moms kr. 15.000 Smgring/justering
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5. Opgange

5.1. Hovedtrapper

Bygningerne er indrettet med 20 hovedtrapper, 11 i bygning 1, og 9 i
bygning 2.

Trapperne er udfgrt med vanger og hdndliste i trae, og balustre er
udfart i jern. Trappen fremstar med linoleumsbelzegning og alu-
forkanter pa trin, og vaegliste udfert ca. 1,8 meter over vanger.
Trapperne er de oprindelige i tree med puds pa undersiden, og mahogni
handliste.

Veaegge fremstar paene og i god stand, det er oplyst at de er renoveret i
2015. Ellers kun meerker og misfarvninger efter stgd og lignende ved
almindelig brug af trappen.

Adgangsdare til lejligheder er de oprindelige dgre udfgrt som massive
treedgre, som fremstar i god stand. Der er monteret videodgrtelefoner
pd hoveddgre. Det oplyses er der er store problemer med disse som
bestyrelsen er inde over.

Gulv ved gadedgren er udfgrt som stgbt betongulv med
terrazzobelaegning.

Postkasser er monteret i stueplan.
Belysning er udfgrt med LED armaturer.
Der er monteret rggalarmer pa henholdsvis nederste og gverste etage.

Der afszettes belgb til &rlig malermaessig gennemgang af trapper og
Igbende vedligehold af dgre samt polering og behandling af
linoleumsoverflader hvert 2. 8r.

Malergennemgang omfatter udelukkende stedvise reparationer, da der
ikke sk@gnnes behov for en komplet malergennemgang inden for en 10-
3rig periode.

Ved generel behandling og vedligehold af linoleumsgulve anbefales
behandling, efter 10 ar, hvert 2. &r med en Polisan PUR-behandling.
En Polisan PUR-behandling bestar i sin enkelthed af en meget fin
nedslibning af det gamle gulv, en grundig afrensning og til sidst en
udlzegning af flydende Polyuretan (PUR). Efter nogle timers tgrring er
gulvet klar til brug og fremstar nu med nyt slidlag og sin oprindelige
farve.

Ved renggring af linoleumsgulve anbefales det derfor ikke at benytte
renggringsmidler med en PH-vaerdi over 9,0.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
- Under vedligehold er medregnet en behandling af alle

linoleumsgulvene samt malergennemgang og smareperationer efter
brugsmeerker og stgd.
Behandlingen af gulv anbefales udfart hvert 2. 3r. efter de forste 10 3r.

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar for trin og reposer Linoleum
Ngdvendig udbedring ekskl. moms -
D&V ekskl. moms kr. 150.000

5.2. Bagtrapper
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Bygningen er indrettet med bagtrapper der giver adgang til loft, garden, =
keelder og enkelte med udgang til Sofie Brahes Allé.

Trapper samt balustre og handlister er udfgrt i tree. Handlister, balustre
og vanger er malede, og trin er lakeret.

Vaegge og lofter er malede.

Ved gennemgangen fremstod trapperne og overfladerne i god stand.
Trappetrin er lakeret gentagne gange og har ikke veeret slebet. De ses
med normalt slidt over 8rene, men fremstar i god stand.

Vaegge fremstod med enkelte afskalninger/ udposninger i kaelder. Dette
vurderes skylde opstigende grundfugt, og at de er malet med en ikke
diffusionsdben maling.

Fugten i ydervaeggen er malt til ca. 70% nederst mod terraen.
Fugtigheden er forhgjet under terraen, men er normalt for bygningen jf.
byggeskik og bygningens alder.

Der ses enkelte mindre revnedannelser i ydervaeggen.
Dgre til lejligheder er de oprindelige, der fremstar i god stand.
Brugsvand trukket pa bagtrappen er udfgrt med isolering.

Der er monteret rggalarmer p& henholdsvis nederste og gverste etage,
og belysning er udfgrt som LED.

Der afszettes belgb til malermaessig gennemgang af trapper hvert 2. &r.
Malermaessig gennemgang omfatter udelukkende stedvise reparationer.

Anbefaling til udbedring af revner:

Ved de mindre revner kan der benyttes vaev som afslutning ved
revnerne. Vav har en armerende funktion, som samtidig kan opfange
meget stgrre sendringer i revnebredden end et uelastisk fugemateriale.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
- Malerarbejde efter reparationen

@nskes komplet maling af bagtrapper, anslds en udgift pd 100.000,- pr.
stk.

Stand middel
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar 2022
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 50.000
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6. Installationer

6.1. Vand
Lejlighederne forsynes med brugsvand via indstik fra
gennemstrgmningsvandvarmer placeret i fyrrum i kaelder.

Der er arlig service pa afsyring af varmt vandsbeholder.

Vandinstallationen er udfgrt med en vandret nedrefordeling fra
fyrrummet i kaelderen med lodrette koldt- og varmtvandsstigstrenge op
igennem lejlighederne. Enkelte er fgrt via bagtrapperne.

P& baggrund af besigtigelsen, samt foreliggende oplysninger fra
foreningen, kunne der konstateres at de gverste lejligheder har
manglende vandtryk pa det varme vand.

Reparationer af mindre utaetheder skal udfgres med godkendte
materialer og Igsninger beregnet hertil.

Indtil en eventuel udskiftning af rgrfgringer henstilles der generelt til, at
de enkelte beboere kontrollerer og renser perlatoren pa deres kgkken-
og badevaerelsesarmaturer hvert halve &r som en del af det naturlige
vedligehold af installationen.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
D&V - Overslag pa Igbende reparationer pr. &r.

Stand middel
Skgnnet restlevetid > 10 &r
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 10.000
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6.2. Varme

Den primaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i
opvarmede rum. Varmefordelingsrgr er udfgrt som to-strengsanlaeg.
Radiatorer opvarmes fra egen varmeveksler i teknikrum i kaelderen, der
er tilsluttet fjernvarmeforsyningen.

Anlzegget er forsynet med elektrolyse anlaeg.

Lejlighederne forsynes via vandret fordeling under loftet i kaelderen og
lodrette stigestrenge op igennem lejlighederne langs facaderne. Der er
monteret nye strengventiler pa fordelingsrgrene i kaelder.

Radiatorer er af aeldre dato med termostater for regulering af
varmeforbruget. Alle radiatore er udstyret med digitale forbrugsmalere.

Stigstrenge i de besigtigede lejligheder fremstar i god stand uden
taeringer eller udblomstringer ved samlinger eller pa rgrene.

Jf. foreningen er der ikke problemer med opvarmningen i lejlighederne,
hvorfor det skgnnes, at anlaegget er velreguleret.

Der afseettes 3rligt et belgb til Isbende drift og vedligehold af ventiler,
rgr, pumper m.m.. I belgbet er ligeledes afsat afsyring af varmeveksler
og service hvert ar.

Udskiftning af komponenter er indeholdt i det arlige vedligehold af
varmesystemet pa kr. 5000,- dette betragtes som en serviceaftale.

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 5.000
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6.3. Aflgb

Spildevandet er tilsluttet det offentlige kloaknet.

Kloaknettet i jorden blev ikke besigtiget ved denne gennemgang, idet
det ville kreeve en TV-inspektion, hvilket anbefales.

Ejendommen er opfgrt med lodrette stgbejernsfaldstammer fra
kaelderen op igennem ejendommen jf. byggeskik. Flere af disse er
Igbende blevet skiftet til rustfrie rgr i lejligheder og stgbejern i kaelder
med jetkoplinger.

Faldstammerne er placeret i toiletter og kgkkener med vandrette
forgreninger under lofterne pa hver etage for tilslutning til aflgb jf.
byggeskik.

Generelt fremstod rgrfgringerne i god stand. Det er oplyst at der er
udfgrt strgmpeforinger i perioden 2017-2019 af Proline, og foreningen
naevnte ingen problemer med kloakken efterfglgende.

Der afsaettes et belgb til udfgrelse af TV-inspektion samt Igbende
vedligehold, herunder udskiftning af defekte rgr og samlinger m.m.,
ligesom der bgr foretages visuel kontrol af alle faldstammer hvert 2. dr.

Derudover anbefales det, at aflgb og vandl8se jeevnligt oprenses og
vedligeholdes, for opretholdelse af systemets gode tilstand. Det vil
ligeledes vaere en god idé at gennemspule kloaknettet minimum hvert
2. ar.

Prisoverslag for TV-inspektion kr. 75.000,- inkl. gennemspuling af
kloaknettet.

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar

Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 75.000
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6.4. Ventilation

Bygningen er delvist naturligt ventileret bl.a. via aftraekskanaler over
tag, og enkelte steder med mekanisk aftraek fra emhaetter fart til
eksisterende skorstene/ aftraekskanaler.

I nogle af de besigtigede lejligheder er der monteret mekaniske aftraek
pd badevaerelser, og emhaetter i kgkkenet. Enkelte steder er der
monteret klapventiler, og nogle er blaendet helt af.

Der ses fugtskjolder i enkelte badeveerelser, primeert de steder hvor
vaegge ikke er beklaedt med fliser i vddzoner.

I lofter pd nogle af badevaerelserne ses der revner i loft. Det vurderes at
veere jern indstgbt i daek med begyndende korrosion grundet
fugtpavirkning.

Det anbefales at jern bliver blotlagt, og baereevnen eftervises. Ved
tilstraekkelig baereevne skal jern rustbeskyttes og loft reetableres.

Ved stgrre udvikling skal der ggres tiltag som kraever at gulve/ lofter
bankes op og jern behandles/ skiftes, med efterfglgende stgbning af nyt
deek.

Det anbefales at ventilationskanaler og riste holdes fri for opretholdelse
af en god og naturlig ventilation af lejlighederne.

Til etablering af yderligere tilsvarende ventilation af lejlighederne
anbefales det, at der etableres mekanisk ventilation fra bad og kgkken
tilsluttet aftreekskanaler, forudsat at disse er teette og fagres over tag.
Dette er ikke medtaget i beregningen, da det er omkostningstungt men
kan evt. udfgres pa folgende made:

Tidligere aftraekskanaler/skorstene kan benyttes ved at disse
strempefores og monteres med tagventilator.

Til hver lejlighed gennembores for tilkobling til kgkken og bad, og der
monteres spjeeld.

Skgnnet pris 250.000 kr. ekskl. moms. pr. aftraekskanal/skorsten inkl.
gennemboringer til lejlighederne.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
Rensning af aftraekskanaler hvert 10. &r

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar 2020
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 25.000 pr. lejlighed
D&V ekskl. moms kr. 80.000
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7. Belaegning

7.1. Belaegning

Belaegningen er udfgrt som asfalt med fald vaek fra facaden til aflgb og
brgnde ved tagnedigb.

Enkelte steder er der etableret blomsterbede som beskrevet under pkt.
2.1. Fundamenter/ sokkel.

Belaegningen er udfgrt af flere omgange, og steder er den s hgj at der
naesten ikke er nogen sokkel tilbage. Sokkel er udfegrt med puds og
fungere som et offerlag, der er beregnet til at kunne repareres eller
udskiftes. Nar tegl ligger taet pa belaegning vil det vaere mere udsat for
belastninger fra vand og salt mm.

I porte til garde er belaegningen lagt pd en membran af tagpap for af
forhindre fugtpavirkning af keelderlofter.

P& pladsen mod Hgjdevej er der anlagt legeplads/ grent areal.
Gardarealer er samlet med nabo forening til feelles grd ved bygning 1,
og er opdelt til egen gdrd ved bygning 2.

Belzaegnings stand er god, og der vurderes ikke at at veere brug for
tiltag/ udbedringer de naeste 10 ar.

Evt. fremtidige saetninger i belaegningen, der ses som typiske skader,
skyldes enten darlig afvanding, som underminerer beleegninger eller
brud pa kloak, der underminerer belaegningen.

Der anbefales en affotografering af aflgb og kloaksystemet under
belaegningen, da et eventuelt hul pa et rgr kan fgre til underminering i
jordlaget.

Folgende er medregnet jf. ovenstdende:
- Visuel gennemgang og registrering af belaegning hvert 3. ar

Stand god
Skgnnet restlevetid > 10 ar
Anbefalet renoveringsar i
Ngdvendig udbedring ekskl. moms kr. 0
D&V ekskl. moms kr. 5.000
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Prioriteringsliste

Prioriteringslisten angiver de fgrste arbejder som skgnnes mest ngdvendige at udfgre i prioriteret
reekkefglge for at opretholde en god teknisk tilstand p& de enkelte bygningsdele og installationer, og
forlaenge bygningernes levetid mest muligt.

Prioritet Lgbenr. og post Renoveringsar Belgb

1. 6.4. Ventilation 2020 kr. 80.000
2. 5.2. Bagtrapper 2020 kr. 50.000
3. 4.1. Vinduer 2021 kr. 250.000
4, 6.3. Aflgb 2021 kr. 75.000
5. 2.3. Gadefacade 2023 kr. 100.000
6. 2.2. Gardfacade 2023 kr. 50.000
7. 2.1. Fundamenter/ sokkel 2024 kr. 300.000
Sum ekskl. moms kr. 905.000
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Drift og vedligeholdelse samt renoveringsarbejder - 10 ar

Bygningsdel

Genopretning i 2020

Arligt budgetterede vedligeholdelsesudgifter

1. Tag og loftsrum

1.1. Tagdaekning

1.2. Tagrender og nedlgb

1.3. Skorsten og brandkamme
1.4. Loftsrum

2. Facader

2.1. Fundamenter/ sokkel
2.2. Gardfacade

2.3. Gadefacade

3. Kaelder
3.1. Kaelder

4. Vinduer og dgre
4.1. Vinduer

5. Opgange
5.1. Hovedtrapper
5.2. Bagtrapper

6. Installationer

kr. 50.000,00

2021

kr. 250.000,00

2022

kr. 20.000,00

kr. 50.000,00

2023

kr. 50.000,00
kr. 100.000,00

2024

kr. 15.000,00

kr. 10.000,00

kr. 300.000,00

kr. 100.000,00

kr. 50.000,00

2025

kr. 20.000,00
kr. 20.000,00

kr. 150.000,00

2026

kr. 20.000,00

kr. 250.000,00

kr. 50.000,00

2027

kr. 150.000,00

2028

kr. 15.000,00

kr. 20.000,00
kr. 50.000,00
kr. 100.000,00

kr. 50.000,00

2029

kr. 10.000,00

kr. 75.000,00

kr. 150.000,00

2030

kr. 20.000,00
kr. 20.000,00

kr. 20.000,00

kr. 50.000,00

6.1. Vand kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00 kr. 10.000,00
6.2. Varme kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00
6.3. Aflgb = kr. 75.000,00 - kr. 75.000,00 - kr. 75.000,00 - kr. 75.000,00 - kr. 75.000,00 -
6.4. Ventilation kr. 80.000,00 - - - - - - - - - kr. 80.000,00
7. Belaegning

7.1 Belzegning kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00 kr. 5.000,00
Sum kr. 150.000,00| kr. 345.000,00 kr. 90.000,00  kr. 245.000,00 kr. 495.000,00 kr. 285.000,00 kr. 340.000,00 kr. 245.000,00 kr. 255.000,00 kr. 330.000,00 kr. 210.000,00

Uforudsete udgifter (15 %)
Radgiverhonorar (skgnnet til 10 %)

kr. 22.500,00
kr. 17.250,00

kr. 51.750,00
kr. 39.675,00

kr. 13.500,00
kr. 10.350,00

kr. 36.750,00
kr. 28.175,00

kr. 74.250,00
kr. 56.925,00

kr. 42.750,00
kr. 32.775,00

kr. 51.000,00
kr. 39.100,00

kr. 36.750,00
kr. 28.175,00

kr. 38.250,00
kr. 29.325,00

kr. 49.500,00
kr. 37.950,00

kr. 31.500,00
kr. 24.150,00

Sammenlagt

kr. 189.750,00

kr. 436.425,00

kr. 113.850,00

kr. 309.925,00

kr. 626.175,00

kr. 360.525,00

kr. 430.100,00

kr. 309.925,00

kr. 322.575,00

kr. 417.450,00

kr. 265.650,00

Side 25



