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VEDLIGEHOLDELSESPLANEN

Ejendommen A/B Omkring Pinse er gennemgdet i januar 2017 med henblik pd at registrere bygningens til-
stand og udarbejde en plan for den fremtidige vedligeholdelse.

Der er ikke foretaget destruktive indgreb i bygningens klimaskserme og bygningsdele for at afdeekke eventu-
elle skjulte bygningsskader.

Alle priser angivet i vedligeholdelsesbudgettet er vejledende overslagspriser, idet endelig fastlaeggelse af om-
kostningerne vil kraeve et naermere projekt og/eller indhentning af tilbud, ligesom prisen vil afthaenge af det
@gnskede niveau for faerdigggrelsen af arbejderne.

Alle hdndveerkerudgifter er ekskl. moms pr. ultimo 2016, uden afsatte udgifter til uforudsete folgearbejder
samt rddgivning. Priser er udregnet pa grundlag af erfaringspriser samt ved brug af prisbggerne V&S.

Som grundlag for udarbejdelse af vedligeholdelsesrapporten har fglgende veeret til radighed:
e BBR-oplysninger

e Energimaerkning fra 27.01.2010

¢ Tegningsmateriale udleveret af Karin Adriansen

¢ Adgang til eiendommen og enkelte lejligheder

e Dialog samt rundgang med Karin Adriansen

Boliger er primeert besigtiget mht. vurdering af installationer.

Ved gennemgangen af bygningsdelene er der givet karakterer for hvilken tilstand den enkelte bygningsdel er i
samt hvor vigtigt det er at udfgre vedligeholdelsesarbejderne.

I rapporten benyttes fglgende karakterer for angivelse af bygningsdelenes tilstand:

Vurdering: Betydning:

A God Bygningsdelen har Igbende vaeret vedligeholdt og fremstér i god stand
B Normal Bygningsdelen er i normal stand alderen taget i betragtning

C Mindre god | Bygningsdelen er nedbrudt og skal enten udskiftes eller vedligeholdes

BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN

Ejendommen er opfert i 1872. Ejendommen bestér af én bygning med to opgange. Bygningen har fire etager
(stue til 3. sal) samt kaelder- og tagetage. Gadefacaden fremstdr i pudset og malet murvaerk med flere gen-
nemgdende gesimsbdnd og hovedgesims. Underfacaden er ensfarvet mens resten af facaden fremstdr med
et facademaleri. Gardfacaden er i blankt, gult murvaerk med malet underfacade. Tagkonstruktionen er udfgrt
som traditionelt saddeltag belagt med betontagsten. Tagetagen er udnyttet til boliger og pulterrum. I kzelde-
ren er pulterrum og varmecentral. Der er ikke elevator i eiendommen.

Ejerlav: Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn
Matrikkelnummer: 629

Arealredeggrelse iflg. BBR:

Bebygget areal: 155 m2

Samlet boligareal: 645 m?2

Samlet kaelderareal: 155 m2

Samlet tagetageareal: 155 m?2
Samlet erhvervsareal: 0 m?2
Samlet bygningsareal: 620 m?2
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EJENDOMMENS STAND

Ejendommen A/B Omkring Pinse er overordnet set i normal til mindre god stand. Som mange andre bygnin-
ger fra samme opfarelsesperiode, opstar der lgbende vedligeholdelsesarbejder pd nuveerende tidspunkt. Det
anbefales at skader/fejl udbedres jf. neerveerende rapport.

Det er generelt en bygning med en del forestdende vedligeholdelsesarbejder og udbedringer. Vigtigst er det at
sikre klimaskaermen, herunder tagkonstruktion og vinduer, som begge kreever opmaerksomhed. Derudover er
der en del mindre, forestdende vedligeholdelsesarbejder.

Bygningsdel Vurdering | Bemaerkninger

01. TAG God / nor- Taget er renoveret i begyndelsen af 1980’erne. Tagbelaegningen er gene-
mal / mindre | relt i mindre god stand, idet undertaget ikke kan anses for at veere teet,
god og der er observeret tegn pd opfugtet treeveerk nogle steder. Disse forhold

bgr undersgges neermere, og en egentlig tagrenovering bgr overvejes.
Taggennemfgringer, tagetagen, tagvinduer og inddaekninger er i normal til
mindre god stand. Tagrender og -nedlgb er i normal stand. Brandkam og
kviste er i mindre god stand, mens skorstene i god til mindre god stand.

02 . KELDER OG | Normal / Kzeldergulvene, kaelderydervaegge og skillevaegge er i normal til mindre

FUNDERING mindre god | god stand. Keelderydervaegge og skillevaegge er i normal stand. Keelder-
rummene virker generelt tgrre, og de er i normal stand. Det skal dog
sikres, at der opretholdes en passende ventilation ved sa vidt muligt at
holde keaeldervinduer dbne.

03. FACADER God / nor- Facaderne er generelt i normal til mindre god stand. Gadefacaden har en
mal / mindre | del revner, som bgr undersgges naermere. Sokkel og sélbaenke har mindre
god skader og er 0gsé i normal til mindre god stand. Gesimsbdnd og hovedge-

sims er i god til normal stand. Franske altaner er i normal stand.

04. VINDUER Normal / Vinduer er i normal til mindre god stand og treenger generelt til malerbe-
mindre god | handling. Iszer de udsatte kvistvinduer er medtagede. Fugerne er i normal

til mindre god stand. De elastiske fuger bgr fornys.

05. UDVENDIGE | God / nor- De udvendige dgre er i normal til mindre god stand, og de fleste dgre

D@RE mal treenger til malerbehandling.

06. TRAPPER God / nor- Trappeopgangene er i god stand, idet de generelt fremstar paene og med
mal / mindre | relativt nylakerede trin og reposer. Kaeldertrappen er i mindre god stand,
god da den har revner som bgr repareres. De mindre trapper ved hovedop-

gangsdgre og udgangsdgren ved det faelles kgkken er i normal stand.

07. PORTE / - Der er ingen porte eller gennemgange i ejendommen.

GENNEMGANGE

08. ETAGEAD- Normal Etageadskillelsernes tilstand er normal. Etageadskillelsen mod det kolde

SKILLELSER loftsrum er dog ikke isoleret.

09. TOILET/BAD | Mindre god | Toiletter og bade i lejligheder er ikke vurderet. Det feelles baderum er i
mindre god stand. Rummet er pdvirket af den hgje luftfugtighed og har
risiko for skimmeldannelse. Der bgr etableres bedre mekanisk udsugning.

10. KBKKEN Normal Kakkener i lejligheder er ikke vurderet. Det faelles kgkken er i normal
stand.

11. VARMEAN- God / nor- Tilstanden af varmecentralen og isoleringen af varmergr i kaelderen er

LAEG mal normal. Varmtvandsbeholderen bgr udslammes hver madned og lgbende

serviceres. Tilstanden af radiatorerne og deres komponenter er normal til
god.
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12. AFL@B God / min- En enkelt kgkkenfaldstamme er udskiftet inden for de seneste &r og er i
dre god god stand. Tilstanden af de resterende faldstammer er mindre god, og det
bgr overvejes at udskifte dem helt i planperioden.

13. KLOAK Normal Tilstanden af kloakken er normal. Det anbefales jeevnligt at f& udfart
(forebyggende) TV-inspektion af kloakken.

14. VANDIN- Normal Tilstanden af vandinstallationerne er normal. Stikledning i keelder og stig-
STALLATION strenge i kgkkener er udskiftet. Det bgr i planperioden vurderes om ikke
udskiftede stigstrenge bgr udskiftes.

15. GASINSTAL- | Normal Tilstanden af gasinstallationen er normal.

LATION

16. VENTILA- Normal / Bygningen er generelt ventileret ved naturligt aftreek fra toiletter og kak-
TION mindre god | kener. Tilstanden af denne ventilation er normal. Den mekaniske udsug-

ning i det fzelles baderum er mindre god, idet den er utilstraekkelig til at
bringe luftfugtigheden ned pé et passende niveau efter badning. Der bgr
etableres en bedre mekanisk udsugning i baderummet.

17. EL OG SVAG- | Normal Tilstanden af el-installationerne i faellesarealer inkl. dgrtelefonanlzeg, rgg-
STR@M alarmer og belysning i opgange er normal.

18. @VRIGE - Der er ingen gvrige ombygnignsarbejder.

OMBYGNINGS-

ARBEJIDER

19. PRIVATE Normal Belaegningen i garden er normal. Der er enkelte Igse sten, som bar laeg-
FRIAREALER ges fast.

DET VIDERE ARBEIDE

N&r A/B Omkring Pinse modtager vedligeholdelsesplanen med tilhgrende vedligeholdelsesbudget, skal der
traeffes beslutninger om det videre forlgb omkring ejendommens vedligeholdelse, herunder gkonomi.

Trio Arkitekter har stor ekspertise indefor renovering, vedligeholdelse og servicering af ejendomme og patager
sig gerne gennemfgrelsen af de arbejder, som skal udfgres pa ejendommen.

Ydelser kan bestd af:

» Udarbejdelse og udsendelse af udbudsmateriale samt indhentning af tilbud fra hdndvaerkere
» Forhandling med handvaerkere for stgrre byggesager

e Tilsyn med handveerkere under udfgrslen af arbejdet

e Igangsaetning af vedligeholdelsesplaner

e Budgetstyring og aflevering af arbejdet

» 1 3rs garantigennemgang af arbejdet

Trio Arkitekter tilbyder hvert 2. dr at gennemgé ejendommen og revidere naervaerende vedligeholdelsesplan
for at sikre, at denne er opdateret i forhold til udfgrte vedligeholdelsesarbejder, der Igbende bliver udfgrt pd
ejendommen, samt nyopstdede skader. Dette tilbydes for 30% af normalprisen.

Safremt foreningen veelger at benytte Trio Arkitekter som radgiver i forbindelse med stgrre vedligeholdelses-
projekter, vil det vaere muligt at f8 modregnet faktura for vedligeholdelsesplanen i byggesagshonoraret.
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TILSTANDSVURDERING
01. TAG

Tagkonstruktionen er udfgrt som saddeltag
med hanebdndsspaer. Tagetagen er udnyttet
dels til boliger, dels til pulterrum. Hanebdndslof-
tet udnyttes til pulterrum. Det oplyses at taget
er renoveret i begyndelsen af 1980°erne.

01.01-C Tagbelaegningen er betontagsten med bane-
vare i form af armeret plast som undertag.

Tagstenene har begyndende mos- og lavbe-
groning, som dog udelukkende er af kosmetisk
karakter. Tagstenene ser generelt ud til at ligge
paent og har ikke synlige skader. Undertaget er
visse steder noget medtaget. Flere steder, ved
gennemfgringer i taget, slutter det ikke teet,

og nogle steder krakelerer det ved bergring. P3
enkelte dele af traeveerket er der misfarvninger
og spor efter opfugtning. Det er usikkert om
tagdaekningen er teet.

Tilstanden pa tagbelaegningen er mindre god.

Det ma péregnes at undertaget ikke ngdvendig-
vis holder teet i resten af planperioden og at det
derfor bgr udskiftes. Det kraever dog at tagste-
nene tages af og laegges igen eller udskiftes
helt, hvorfor en egentlig tagrenovering bgr
overvejes. De dele af treevaerket, som har tegn
pé opfugtning, bgr undersgges naermere.

Tagbelaegningen inkl. undertag bar eftergds
visuelt hvert &r.

Undertaget bgr udbedres i 2018. Arsagen
til det opfugtede traevaerk bgr undersgges
naermere i 2017.

01.02 -B/C Taggennemfgringer som f.eks. faldstam-
meudluftninger kunne ikke besigtiges udefra.
Der er ikke meldt om utaetheder, og det oplyses
at inddaekningerne senest blev gennemgaet i
2004.

Tilstanden af taggennemfgringer er normal til
mindre god, alderen taget i betragtning.

Det anbefales min. én gang om &ret visuelt at

efterse taggennemfgringerne samt disses ind-

daekninger for revner og gennemteeringer, for

at sikre, at der ikke treenger vand ind i tagkon-
struktionen.

Taggennemfgringer bor eftergas visuelt
hvert ar.
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01.03-B Tagrender og tagnedigb er mod gaden ud-
fort i plast. Mod garden er de udfert i zink og er
af nyere dato.

Der meldes ikke om utaetheder eller andre
problemer med tagrender og -nedlgb, og de
vurderes at fungere efter hensigten.

Tilstanden af tagrender og tagnedigb er normal.

Det anbefales at tagrender inspiceres og renses
min. hvert eller hvert 2. &r for at forebygge
utaetheder og ophobning af vand med deraf
fglgende risiko for opfugtning og beskadigelse
af facaden.

Tagrender bgr inspiceres og renses hvert
eller hvert 2. ér.

01.04 - B/C Tagetagen er udnyttet til lejligheder og pulter-
rum. De to lejligheder i tagetagen er forbundet
med en almindelig traeinderdgr. Dette kan vaere
problematisk ift. potentiel brandspredning mel-
lem lejlighederne.

Det oplyses at etageadskillelsen mod det uop-
varmede loftrum (pulterrum) ikke er isoleret, li-
gesom lejlighederne har uisolerede vaegge mod
loftrummet. Hanebéndsloftet over lejlighederne
er heller ikke isoleret.

Tilstanden af tagetagen er normal til mindre
god.

Lovligheden af inderdgren mellem de to lejlig-
heder bgr undersgges nsermere. Efterisolering
af uisolerede bygningsdele bgr overvejes af
hensyn til energiforbrug og komforten i lejlighe-
derne.

Bgr udbedres i 2017.

01.05-B/C Tagvinduerne forventes at vaere udskiftet i
forbindelse med tagudskiftningen i begyndelsen
af 1980’erne. Tagviduerne i taglejlighederne er
trae/alu-vinduer og fremstdr med fugtpdvirkede
karme og rammer og afskallet maling. Tagvin-
duer i pulterrum er jernvinduer, som fremstar
mindre medtagede.

Tilstanden af tagvinduerne er normal til mindre
god.

Det anbefales generelt at eftergd tagvinduerne
visuelt min. én gang om dret.

Treedele pé tree/alu-vinduer bgr malerbehand-
les, og de udvendige inddaekninger bar efter-
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Ses.

Trae/alu-vinduer bgr udbedres i 2017.

01.06-C Brandkammen mod naboejendommen er mu-
ret og med afdaekning i tagsten. Generelt ser
brandkammen slidt ud med revner, Igse fuger
og enkelte helt udfaldne fuger. Det er usikkert
om afdaekningsteglene ligger fast uden risiko
for nedstyrtning.

Tilstanden pd brandkammen er mindre god.

Brandkammen bgr eftergds og omfuges hvor
der er Igse eller manglende fuger og evt. Igse
sten og afdaekningstegl fastggres.

Brandkammen bgr eftergds og repareres
i 2017.

01.07 -A/C Skorstene pé ejendommen er udfert i mur-
vaerk. De udvendige dele er pudsede og
fremstdr umiddelbart paene. En skorstensvange
(indvendige del af skorstenen) har porgse og
helt udfaldne fuger.

Skorstenenes tilstand er god til mindre god.

Det anbefales at eftergd skorstenene visuelt
for revner og afskalninger i puds mv. hvert 5.
ar. Lgse og udfaldne fuger (indvendigt) bgr
repareres.

Bgr udbedres i 2018.

01.08 - C Kvistene er beklaedt med zink pa flunker og
tag, og fronterne og tagudhaenget er med ma-
lerbehandlede treelister og -plader.

Traevaerket er meget medtaget med helt eller
delvis afskallet maling, og enkelte plader pa
fronterne har bgijet sig pga. fugtpdvirkning.

Tilstanden af kvistene er mindre god.

Skadede plader pa fronterne bgr udskif-
tes og alt traeveerk bgr males i 2017.

01.09 - B/C Inddzekningerne pad taget bestdr af zin-
kinddaekninger ved nabobygningens gavl,
brandkam, skorstene og udluftninger og
blyinddaekninger omkring kviste og tagvin-
duer. Det oplyses at brandkammene er blevet
gennemgdet i 2004, men det er usikkert om
inddaekningerne er efterset ved samme lejlig-
hed. Zinkinddaekningerne ser generelt paene

ogo Medlem af DANSKE ARK arkitekter maa Side 8



ud uden synlige skader. Blyinddaekningerne om-
kring kviste og tagvinduer er mere medtagede
med enkelte, mindre revnedannelser, men ikke
ngdvendigvis uteette. Det er ikke laengere tilladt
at anvende bly i byggeriet, da det er giftigt, og
der bgr derfor tages seerlige forholdsregler ved
reparation eller udskiftning.

Tilstanden af inddaekningerne er normal til
mindre god.

Inddakningerne pa taget bgr generelt
eftergds visuelt hvert ar. Inddaekninger-
ne omkring kviste bgr eftersgas og evt.
repareres i 2017.

02. KALDER OG FUNDERING
Kzelderen benyttes hovedsageligt til pulterrum
og varmecentral. Der er adgang til keelderen via
trappe i gérd.

02.01 -B/C Kaeldergulvet er hovedsageligt stgbt i beton,
men med jordstampet gulv nogle steder. Gene-
relt ser overfladerne pa gulvet slidte ud, og der
er flere steder revner og huller i betonen. Disse
er primaert af kosmetisk betydning, men stgrre
niveauspring kan gge risikoen for faldulykker.

Keeldergulvenes tilstand er normal til mindre
god.

Gangarealerne i kaelderen bgr gennemgas for
st@rre huller og spraekker med niveauspring, og
disse stgbes til.

Bgr udbedres i 2017.

02.02 -B/C Kalderydervaegge og skillevaegge er udfart
som murede veegge, de fleste steder med puds.
De pudsede vaegoverflader fremstér nogle
steder paene og andre steder med afskallet
puds. Dette er hovedsageligt af kosmetisk kar-
rakter og ikke af konstruktiv betydning. I en del
af keelderyderveeggen mod gaden har enkelte
knaekkede sten og porgse eller manglende
fuger. De knaekkede sten kan veere et tegn pa
en bygningssaetning. Det er da ogsé oplyst,
at bygningen tidligere har haft et “synkende
hjgrne”, som er blevet udbedret.

Tilstanden pd vaeggene er normal til mindre
god.

Afskallet puds pa vaeggene kan repareres hvis
det gnskes af aestetiske drsager, men det har
som naevnt ingen funktionel betydning. Der er
desuden stor sandsynlighed for pudset med
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tiden alligevel vil afskalle. Det anbefales derfor
ikke at reparere vaeggenes overflader indenfor
planperioden. Arsagen til de knaekkede mursten
i keelderydervaeggen bgr undersgges naermere,
sd drsagen kan fastslds. Derefter kan murvaer-
ket repareres.

Bgr undersgges og udbedres i 2017 (ikke
prissat).

02.03-B Kzelderrummene fremstdr generelt tarre. Det
oplyses dog at der tidligere har veeret proble-
mer med vandindtraengen ved keelderindgan-
gen. Det oplyses at der er udfgrt omfangsdraen
langs facaden i garden i 1999.

Kaelderrummenes tilstand er normal.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

03. FACADER
Gadefacaden fremstdr i pudset og malet mur-
veerk. Gdrdfacaden er i blankt, gult murvaerk
med malet underfacade. Det oplyses at under
facaden mod gaden er renoveret i 2004.

03.01 -B/C Soklen er pudset og malerbehandlet. Mod
gaden fremstdr den generelt paen, dog med
enkelte malingsafskalninger - iszer ved op-
gangsdgrene. I garden fremstér soklen mere
medtaget med afskalninger af puds og maling
nogle steder.

Tilstanden pd soklen er normal til mindre god.

Omrader med afskallet maling mod gaden
skyldes muligvis saltning af trappetrinene ved
opgangsdgrene om vinteren. Malingsafskalnin-
gerne er primaert af kosmetisk betydning, men
det anbefales at undlade at salte for at undga
yderligere afskalning (der kan i stedet gruses).
Soklen mod gérden bar repareres for afskallet
puds, da det kan udvikle sig til stgrre skader.

Bgr udbedres i 2017.

03.02 -B/C Gadefacaden er i pudset og malet murvaerk
med flere gennemgdende gesimsband og ho-
vedgesims. Underfacaden er ensfarvet, og det
oplyses at den er malet med olieemulsionsma-
ling. Resten af facaden fremstdr med et facade-
maleri. Det oplyses at denne del af facaden er
malet med Flutex 5 (acrylmaling). Underfaca-
den fremstdr generelt paen uden synlige skader.
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Resten af facaden (1. sal og opefter) fremstar
med en del revner og enkelte afskalninger i
pudsen, iseer gverst ved tagfoden.

Tilstanden af gadefacaden er normal til mindre
god.

Facaderne bgr generelt eftergds visuelt for
stgrre skader ca. hvert 5. &r.

Arsagen til revner og afskalninger i pudsen p&
facadens gverste del bgr undersgges. Efter-
folgende bgr skaderne repareres, sa de ikke
udvikler sig til stgrre skader.

Bgr udbedres i 2018.

03.03-B Gardfacaden er i gult, filtset murvaerk og
med malet underfacade. Facaden fremstdr med
enkelte mindre revner i puds og fuger. Ved
kaeldernedgangen er der nogle afskalninger i
pudsen.

Tilstanden af gardfacaden er normal.

Facaderne bgr generelt eftergds visuelt for
stgrre skader ca. hvert 5. &r.

Revner og afskalninger i pudsen bgr repareres,
sd disse ikke udvikler sig til starre skader.

Bgr udbedres i 2018.

03.04 - B/C Salbaenke mod gaden er dels af pudset mur-
veerk, dels stgbte (ved franske altaner). Des-
uden fungerer de gennemgéende gesimsband
som sdlbaenke for en del af vinduerne (se pkt.
03.05). Mod gérden er sdlbaenkene stgbte.

Sdlbaenkene i pudset murvaerk har nogle steder
mindre revner. De stgbte sdlbaenke ved de fran-
ske altaner er uden synlige skader. I gdrden har
de stgbte sdlbaenke enkelte, mindre revner.

Tilstanden af sdlbaenkene er normal til mindre
god.

Det anbefales at reparere sdlbaenke med rev-
ner.

Bgr udbedres i 2018.

03.05-A/B Gadefacaden har to gennemgéende gesims-
band samt hovedgesims. Det nederste
gesimsband, som afslutter underfacaden, er en
pudset gesims belagt med skifer og fremstar
paent og uden skader. Det gvre gesimsband
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(mellem 2. og 3. sal) er i pudset murvaerk og
har enkelte, mindre revner. Hovedgesimsen er
pudset og malet som selve facaden og fremstar
med f3, mindre revner.

Tilstanden af gesimserne er god til normal.

Revner i gesimserne bgr repareres, s de ikke
udvikler sig til stgrre skader.

Bgr udbedres i 2018.

03.06 - B De franske altaner pd gadefacaden er med
malede stdlvaern, som er fastgjort til dgrens
karme. Mgtrikkerne i fastggrelsen er med be-
gyndende rustdannelsen.

Tilstanden af de franske altaner er normal.

Vaernene inkl. deres fastggrelse bgr eftergds
arligt for at sikre, at er forsvarligt fastgjorte.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

04. VINDUER
Alle vinduer er malerbehandlede, tolags termo-
vinduer i tree med galvaniserede haengsler. Det
oplyses at vinduerne er blevet udskiftet i 1992
og senest malerbehandlet i 2004.

Generelt bgr malerbehandlede traevinduer ma-
lerbehandles og haengsler eftergds og smares
hvert 5. til 8. ar for at beskytte dem mod ned-
brydning og sikre deres funktionalitet.

04.01-B Kzeldervinduerne er sm3, indadgdende
etfagsvinduer med paskvilgreb. De har gene-
relt deekkende maling, nogle dog med enkelte
smaskrammer i overfladen.

Vinduernes tilstand er normal.

Vinduerne bgr males i 2017.

04.02-C Vinduer i kviste er en blanding af udadga-
ende to- og trefagsvinduer med anverfere.
Ruderne har en enkelt tveersprosse. Vinduerne
har en del afskallet maling og nogle steder be-
gyndende nedbrydning af treeet. Stormkroge er
rustne med farveafsmitning til traeveerket.

Vinduernes tilstand er mindre god.

Vinduerne bgr males i 2017.
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04.03-B/C
04.04-B/C
05l

05.01-B/C

Facadevinduerne mod bdde gade og gard er
udadgdende dannebrogsvinduer uden sprosser
med anverfere. Et enkelt vindue mod garden, i
det feelles baderum, er kun f& méneder gam-
melt. Nogle af vinduerne er med friskluftsven-
tiler. Mod gaden har flere af vinduerne begyn-
dende afskallet maling, bl.a. hvor der er knaster
i karm- eller rammetrae. Mod garden fremstar
vinduerne generelt paene og uden afskallet
maling.

Vinduernes tilstand er normal til mindre god.

Vinduerne bgr males i 2017.

Facadevinduernes elastiske fuger er har ge-
nerelt mistet deres elasticitet (er blevet harde)
og det er derfor ikke sikkert, at de fortsat er
teette. Mgrtelfuger omkring vinduer i underfa-
caden mod gaden er intakte.

Tilstanden af fugerne er normal til mindre god.

Alle fuger bgr efterses jeevnligt, f.eks. hvert 2.
ar, da ikke funktionsdygtige fuger kan pavirke
nedbrydningen af vinduet samt forérsage ska-
der pd murveerket.

Elastiske fuger, som er blevet hirde, bor
fornys i 2017.

UDVENDIGE DGRE

Alle udvendige dgre pé neer kaelderdgren er
malerbehandlede traedgre. Kaelderdgren er en
fineret pladedgr.

Generelt bgr malerbehandlede traedgre maler-
behandles hvert 5. til 8. ar for at beskytte dem
mod nedbrydning. Det anbefales desuden at
alle yderdgre jeevnligt efterses for justering og
smgring af haengsler mv.

Hovedopgangsdgre og dgre til trapperum
fra garden er toflgjede, malerbehandlede
fyldningsdgre. Hovedopgangsdgrene er over-
malede med graffiti og har nogle skrammer og
afskallet maling bade ud- og indvendigt. Dgrene
til trapperummet fra gdrden har en del afskallet
maling udvendigt.

Tilstanden af hovedopgangsdgre og dgre til
trapperum fra gérd er normal til mindre god.

Dgrene bgr malerbehandles i 2017.
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05.02-C Kaelderdgren er en fineret pladedgr. Dgren
baerer tydeligt praeg af slidtage og muligvis
opfugtning. Det meste af fineren er faldet af,
hvilket dog er af kosmetisk betydning.

Tilstanden af kaelderdgren er mindre god.

Det bgr overvejes at udskifte dgren til en mere
robust (ikke fineret) dgr, som bedre kan klare
hérdt slid, og som lettere kan vedligeholdes.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

05.03-B Udgangsdgren fra kgkkenet ved feelles-
rummet er en toflgjet, udadgdende treedgr
med glaspartier med tolags termoruder. Dgren
fremstdr med enkelte skrammer og afskallet
maling pa haengslerne.

Tilstanden pd udgangsdgren fra kokkenet ved
feellesrummet er normal.

Dgren bgr malerbehandles i 2021.

05.04 - B Dorene i de franske altaner er indadgé-
ende, toflgjede traedgre med glaspartier med
tolags termoruder. Dgrene har begyndende
afskallende maling, isaer pa de nederste del af
treevaerket.

Tilstanden af dgrene er normal.

Dgrene bgr males i 2017.

06. TRAPPER
Ejendommen har to trappeopgange, en udven-
dig keeldertrappe i gérden, stentrapper foran
hovedopgangsdgrene og en traetrappe ved
udgangsdgren fra kagkkenet ved feellesrummet.

06.01 - A Trappeopgangene er med lakerede traetrap-
per. Det oplyses at trin og reposer for nylig er
blevet behandlet med tonkinlak. Trinforkanterne
er forstaerket med egelister. Vanger og balustre
er malerbehandlede, og handlister er lakerede.
Vaegge og lofter er malerbehandlede. Trap-
perne fremstdr generelt paene. Nogle steder er
der dog afskallet maling p& trappens malede
overflader.

Tilstanden af trapperne er god.

Det anbefales at trappenopgangenes malede
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overflader malerbehandles inden for planpe-
rioden. Dette er dog udelukkende af kosmetisk
karakter (ikke prissat).

Bor vedligeholdes i 2025-2027.

06.02 -C Den udvendige kaeldertrappe er en stgbt
betontrappe. Den har flere revner pd trinforkan-
terne.

Tilstanden af kaeldertrappen er mindre god.

Revnerne bgr repareres inden de udvikler sig til
stgrre skader.

Bgr udbedres i 2017.

06.03 -B Trapperne foran hovedopgangsdgrene er
massive stentrapper. De har en smule grafitti,
som dog udelukkende er af kosmetisk betyd-
ning.

Tilstanden af trapperne er normal.

Hvis det gnskes af aestetiske drsager, kan graf-
fitien afrenses.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

06.04 - B Trappen foran udgangsdgren fra kgkkenet
ved faellesrummet er af trae, som sandsynligvis
er trykimpraegneret. Trappen fremstdr slidt men
uden skader.

Tilstanden af trappen er normal.
Det ma péregnes at trappen far skader, som

skal udbedres i planperioden, da den er meget
udsat for pdvirkninger fra vejret.

Der forventes at vedligeholdelsesudgif-
terne indenfor planperioden kan daekkes
som alm. driftsomkostninger.

07. PORTE OG GENNEMGANGE
Der er ingen porte eller gennemgange i ejen-
dommen.

08. ETAGEADSKILLELSER

08.01-B Etageadskillelserne er generelt udfgrt som

treebjaelkelag med pudsede lofter og traegulv-
braedder. Etageadskillelsen mellem kaelder og
stueetage er efterisoleret. Etageadskillelsen
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mod det kolde loftrum er ikke isoleret.

Der er ikke registreret skader el.lign. pa etage-
adskillelserne.

Etageadskillelsernes tilstand er normal.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

09. TOILET OG BAD
Toiletter og bade i lejlighederne er ikke vurderet
i naervaerende vedligeholdelsesplan, da disse
vedligeholdes og ombygges af de enkelte bebo-
ere. Kun en enkelt lejlighed har eget bad. Der
er et feelles baderum i stueetagen.

09.01-C Det flles baderum er udfert med fliser pd
gulvet og fliser p& den ene af vaeggene, hvor to
faste brusere er placeret. De @gvrige vaegge er
med malerbehandlet vaev og en enkelt raekke
fliser langs gulvet, fungerende som opkant.

Rummet baerer praeg af, at der er en hgj luft-
fugtighed pga. utilstraekkelig ventilation. Veevet
pd de malede vaegge er opfugtet, isaer nederst
mod gulvet, og har begyndende afskallet ma-
ling flere steder. Dgrens gerichter er ligeledes
fugtskadede og med afskallet maling nederst.

Tilstanden af det feelles baderum er mindre
god.

Den hgije luftfugtighed i baderummet kan med-
virke til skimmeldannelse pd veeg-, loft- og tree-
flader. Det anbefales at der snarest etableres
tilstraekkelig mekanisk udsugning i rummet og
at opfugtet vaev og maling fjernes for at hindre
skimmeldannelse i dette. Indtil da anbefales det
at lufte grundigt ud via vinduet under og efter
badning. Dgren til baderummet bgr kun dbnes
hvis der samtidig &bnes vinduer eller yderdare

i tilstedende rum, sd der kan skabes gennem-
treek.

Nar der er etableret tilstraekkelig udsugning (se
pkt. 16.03) bgr vaegge uden fliser vadsikres
bedre, f.eks. ved at montere fliser med bagved-
liggende vaddrumsmembran helt til loft.

Bgr udbedres i 2017.

10. KOKKEN
Kakkenerne i lejlighederne er ikke vurderet i
naervaerende vedligeholdelsesplan, da disse
vedligeholdes og ombygges af de enkelte bebo-
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ere. Der er et feelles kgkken i stueetagen.

10.01-B Det faelles kgkken er udstyret med gaskom-
fur og dobbelt kgkkenvask. Der er naturligt
aftreek fra kgkkenet.

Der meldes ikke om problemer med kgkkenet
eller dets installationer.

Tilstanden af det feelles kgkken er normal.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter inden for planperioden ud over alm.
driftsomkostninger.

11. VARMEANLAG
Ejendommen har feelles centralvarmeanlaeg
tilsluttet fjernvarmeforsyningen.

11.01-B Varmecentralen er placeret i keelderen, og
fordelingen er udfgrt som 2-strenget, nedre
fordelt, radiatoranlaeg. Det oplyses at varme-
centralen er fra 1992 og at cirkulationspumper
pd brugsvand og varmt vand er blevet udskif-
tet siden da. Varmtvandsbeholderen renses
ca. hvert 3. 3r. Det oplyses at varmeanlaegget
generelt er velfungerende.

Tilstanden pa varmecentralen er normal.

Det anbefales at systemet udslammes 1 gang
hver maned og derudover serviceres af autori-
seret firma hvert &r.

Der forventes ikke vaesentlige vedlige-
holdelsesudgifter indenfor planperioden,
under forudsaetning af at der Isbende
udfgres den ngdvendige vedligeholdelse
og servicering.

11.02-B Isolering af varmeinstallationer i kalde-
ren er generelt udfgrt tilfredsstillende. Dog er
daekslet pd varmtvandsbeholderen ikke isoleret.

Tilstanden pa isolering af varmeinstallationer er
normal.

Det anbefales at fa isoleret daekslet pd varmt-
vandsbeholderen.

Bor udfgres i 2017.
11.03-A/B Radiatorerne i lejlighederne er panelradiatorer

med termostatventiler af nyere dato. Det oply-
ses at radiatorerne generelt er velfungerende.
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Tilstanden af radiatorerne og deres komponen-
ter er normal til god.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter inden for planperioden ud over alm.
driftsomkostninger.

12. AFLOB
Ejendommens faldstammer er udfgrt seperat
for henholdvis kgkkener og toiletter.

12.01-A/C Det oplyses at én af tre kekkenfaldstammer
er udskiftet i 2007. Det formodes at de gvrige
faldstammer i kgkkener ikke er udskiftet. Fald-
stammer ved toiletter er ikke udskiftet. P&
flere af de ikke udskiftede faldstammer kunne
der konstateres rustpletter/taeringer. Disse fald-
stammer ma forventes at veere slidte og med
risiko for svigt.

Tilstanden pa faldstammerne er god til mindre
god.

Det anbefales Igbende at udskifte de resterende
faldstammer helt i planperioden.

Det anbefales desuden at faldstammerne ren-
ses ca. hvert 10. 3r for at sikre at disse forbliver
fuldt funktionsdygtige.

Ikke udskiftede faldstammer bgr udskif-
tesi 2020.

13. KLOAK
Ejendommens kloak oplyses til at vaere velfun-
gerende.

13.01-B Der oplyses, at der ikke er problemer med klo-
akken mht. afledning af vand.

Tilstanden af kloakken er normal.

Det anbefales at der med jeevne mellemrum,
f.eks. hvert 10. ar, udfares TV-inspektion af klo-
akken for at fastlaegge tilstanden og forebygge
skader pa den.

Bor udfgres i 2020.

14. VANDINSTALLATION
Der er installeret feelles brugsvandsmaler i kael-
deren. Det oplyses at stikledningen til ejendom-
men er udskiftet for ca. 5 ar siden. Stigstrenge i
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kakkener er udskiftet i 1992.

14.01-B Vandinstallationerne i ejendommen oplyses til
at veere velfungerende.

Tilstanden af vandinstallationerne er normal.

Det bgr i planperioden vurderes om ikke udskif-
tede stigstrenge bgr udskiftes.

Udover en evt. udskiftning af resterende
stigstrenge, forventes der ingen vedlige-
holdelsesudgifter indenfor planperioden
udover alm. driftsomkostninger.

14.02-B Isolering af vandinstallationerne er gene-
relt tilfredsstillende.

Tilstanden af isoleringen er normal.

Evt. uisolerede brugsvandsrar i feellesarealer
bgr efterisoleres.

Ud over evt. efterisolering af brugsvands-
rgr forventes der ingen vedligeholdelses-
udgifter indenfor planperioden udover
alm. driftsomkostninger.

15. GASINSTALLATION
Der forefindes gasinstallation i ejendommen.

15.01-B Gasinstallationen er oplyst til at veere velfun-
gerende og uden stgrre driftsproblemer.
Tilstanden af gasinstallationen er normal.

Det anbefales at installationen eftergds af auto-
riseret installatgr min. hvert ar.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

16. VENTILATION
Ventilationen i ejendommen er generelt natur-
ligt aftraek. Der er etableret mekanisk udsug-
ning i det fzelles baderum.

16.01-B Kaelderrummenes ventilation er naturlig
tvaerventilation via luftindtag i gade- og gard-
facaderne. I omkring hver anden vindueshul
i facaderne er der monteret ventilationsriste.
Kzelderen virker vel ventileret.
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Tilstanden af kaelderens ventilation er normal.

Det skal sikres, at der opretholdes en god ven-
tilation i kaelderen, ikke mindst i vinterhalvaret.
Keeldervinduer bgr derfor s& vidt muligt holdes
abne.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

16.02-B Aftraek fra kgkkener er naturligt aftraek.
Sadfremt der er lukkede aftraekskanaler i nogle
lejligheder, anbefales det at (gen)abne disse for
at sikre aftreek fra kgkkenerne.

Tilstanden af aftraek i kakkener er normal.

Ved fremtidige kgkkenrenoveringer anbefales
det at etablere mekanisk udsugning til det fri
fra kakkenerne, for at sikre et sundt indeklima.

Det anbefales at f& renset ventilationska-
nalerne min. 1 gang hvert 10. ar.

16.03-B Aftraek fra toiletter i boligerne er naturligt
aftraek. Sdfremt ventilationskanalerne Igbende
renses, vurderes dette at give tilstraekkelig
ventilation.

Tilstanden af aftraek i toiletter er normal.

Det anbefales at f& renset ventilationska-
nalerne min. 1 gang hvert 10. ar.

16.04 - C Aftraek i det faelles baderum er udfgrt som
mekanisk udsugning gennem facaden. Rummet
virker meget fugtigt og baerer praeg af ikke at
veere tilstraekkeligt ventileret (se pkt. 09.01).
Det oplyses at ventilatoren kgrer i 20 min. ndr
at lyset i baderumet taendes.

Tilstanden af ventilationen i det faelles baderum
er mindre god.

Der bgr etableres en bedre mekanisk udsug-
ning i rummet for at undgd yderligere skader
og skimmelvaekst pé vaeg- og loftoverflader.

Det anbefales at ventilatoren reguleres vha.
hygrostat (fugtsensor), s den farst stopper, nar
luftfugtigheden i rummet er nede pa et pas-
sende lavt niveau.

Bgr udbedres i 2017.
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17. EL OG SVAGSTROM
El-installationerne pd ejendommens fallesarea-
ler fremstdr som en blanding af nyere og aldre
installationer. I opgangene er lyset tilsluttet
afbrydere med timer.

17.01-B El-installationerne pd ejendommens fzel-
lesarealer bgr ikke give anledning til stgrre
vedligeholdelsesudgifter end de alm. driftsom-
kostninger.

Tilstanden pa elinstallationerne er normale.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

17.02 El-installationerne i de enkelte lejligheder
er ikke besigtiget, da disse er beboernes eget
ansvar.

Det anbefales at relaeerne jeevnligt testes af
den enkelte beboer.

Lejligheder, der evt. ikke har HFI- og HPFI-
releeer, bar fa installeret dette.

17.03-B Dgrtelefonanlaeg er etableret i samtlige af
ejendommens lejligheder.
Tilstanden pd dgrtelefonanlaegget er normal.
Det anbefales at anlaegget Igbende serviceres
for at sikre at dette er velfungerende. Udgifter
til service afholdes via det alm. driftsbudget.
Bgr Igbende serviceres.

17.04 -B Rggalarmer med batterier er monteret i
begge opgange.
Tilstanden pa rggalarmerne er normal.
Det kan overvejes at fa installeret nettilsluttede
rggalarmer (med batteribackup), s& man slipper
for at skulle skifte batterier.
Alle rggalarmer bgr kontrolleres for funk-

tionsdygtighed 1 gang arligt.

17.05-B Belysningen i opgangene er tilsluttet afbry-
dere med timer. Der er sldet hul i en af skaer-
mene i det ene trapperum.

Tilstanden pa belysningsarmaturerne er normal.
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Den itusldede skaerm kan skiftes, hvis det @n-
skes af aestetiske drsager. Hvis der ikke allerede
er monteret lanenergipaerer, anbefales det
Igbende at udskifte paererne til disse.

Der forventes ingen stgrre vedligeholdel-
sesudgifter indenfor planperioden udover
alm. driftsomkostninger.

18. OVRIGE OMBYGNINGSARBEIDER
Under @gvrige ombygningsarbejder beskrives
bygningsdele og forhold der ikke falder ind
under nogle af de foregdende punkter i vedli-
geholdelsesplanen. Det er ingen gvrige ombyg-
ningsarbejder.

19, PRIVATE FRIAREALER
Ejendommes friarealer er begraenset til gérden
bag ejendommen.

19.01 - B Belaegningen i garden er udfgrt med chaus-
sesten, som generelt ligger paent. Enkelte sten
ligger lgst ved halvtaget til cykelparkering.

Tilstanden af belaegningen i gdrden er normal.

De Igse sten bgr laegges fast for at minimere
risikoen for faldulykker.

Der forventes ingen vedligeholdelsesud-
gifter indenfor planperioden udover alm.
driftsomkostninger.

Bgr udbedres i 2017.
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EJENDOMSUDVIKLING

Nedenstdende punkter er forslag til mulige forbedringer/udviklinger af ejendommen. Dels for at forbedre ejen-
dommens energimaessige drift, dels for at hgjne udnyttelsen af ejendommen, herunder komforten i boligerne.

Tagudnyttelse
Ved en evt. forestdende renovering af taget, kan det overvejes at udnytte en stgrre del af tagetagen til boli-
ger.

Altaner

Ud over de franske altaner er der ikke etableret egentlige altaner. Det vil veere attraktivt at etablere altaner pa
gadefacaden, da denne vender mod sydvest. Det vil sandsynligvis vaere muligt at etablere altaner pa 2. og 3.
sal og evt. ogsd pa 1. sal. Etablering af altaner vil give et stgrre lysindfald i de lejligheder som ikke i dag har
franske altaner, da eksisterende vinduer udskiftes med altandgre. Derudover giver altanerne lejlighederne et
areal, som store dele af dret kan fungere som et ekstra rum.

Energi- og vandbesparelser

Generelt vil de forslag, som er naevnt i egendommens energimaerkning, kunne udfgres for at opnd en energi-

besparelse og @get komfort i taglejlighederne. Eksempelvis vil etageadskillelsen mod det kolde tagrum kunne
efterisoleres ved indblaesning af granuleret isoleringsmateriale. Derudover er foresldet montering af nye pum-
per og ventiler, som vil kunne energioptimere varmeanlaegget.

Der er et gnske om at efterisolere det "kolde hjgrne” af bygningen mod garden, hvor et stykke af gavlen mod
naboejendommen er blotlagt. Vi anbefaler umiddelbart ikke at efterisolere dette areal, da der er tale om et
meget begraenset areal, og det dermed sandsynligvis ikke vil veere rentabelt.

Safremt der ikke er installeret vandbesparende toiletter (2-skyls toiletter) i alle boliger, anbefales det at disse
installeres for at spare pa vandforbruget.
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KONKLUSION

P& baggrund af vurderinger i naerveerende rapport er der opstillet et 10-ars vedligeholdelsesbudget.
Generelt m& ejendommen betegnes som vaerende normal til mindre god stand.

Fglgende vedligeholdelsesopgaver bgr dog prioriteres:

» Gennemgang af tagdaekningen for at fastsla drsagen til opfugtet traevaerk og vurdere mulighederne for ud-
bedring eller en egentlig tagrenovering.

e Reparation af brandkammen.

o Malervedligeholdelse af vinduer yderdgre, isaer kvist- og facadevinduer mod gade.

e Etablering af tilstreekkelig mekanisk udsugning i det faelles baderum og bedre fugtsikring af ikke flisebe-
kleedte veegge.

¢ Udstgbning af stgrre huller/niveauspring i kaeldergulv, som kan give risiko for faldulykker

Derudover anbefales det at udbedre arbejder som, hvis disse ikke udbedres, kan give anledning til at der vil
opstd falgeskader der vil forage den gkonomiske udgift. Disse arbejder er anbefalet, jf. vedligeholdelsesbud-

gettet, udfgrt inden for de naeste 3 ar.

Denne rapport er udarbejdet af:

Rasmus Hyttel Friberg
Bygningskonstruktgr mak og

cand.scient.techn. i ledelse og informatik i byggeriet
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