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STAMDATA FOR EJENDOMMEN

ADRESSE

Baldersgade 57

2200 Kgbenhavn N

MATRIKEL OG EJERLAV

3668, Udenbys kleedebo Kvarter, Kgben-
havn.

OPF@RELSESAR
1904

ANTAL ETAGER
5

ANTAL LEJLIGHEDER
10

BEVARINGSVARDI
Bevaringsveerdi 4

Bygninger, som i kraft af deres arkitek-
tur, kulturhistorie og handvaerksmaessi-
ge udfarelse er fremtraedende eksem-
pler inden for deres slags.

Registrerede bevaringsveerdier kan ses
pa www.kulturarv.dk/fbb.

AREALER IF@LGE BYGNINGS- OG
BOLIGREGISTRET (BBR)

Bebygget areal 135 m?
Bygningsareal 675 m?
Samlet boligareal 675 m?
Samlet erhvervsareal om’
Samlet keelderareal 115 m?
Samlet tagetageareal om?
Areal der hverken benyttes

til bolig eller erhverv 60 m2

Detaljeret arealopggrelse kan ses pa
www.ois.dk.

Bemezerk at bygnings- og boligejere
har ansvar for at oplysninger i BBR er
korrekte.
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HVAD ER EN VEDLIGEHOLDELSESPLAN?

Denne vedligeholdelsesplan giver jer et overblik over, hvilke vedli-
geholdelsesarbejder | kan forvente pa jeres ejendom i Igbet af de
kommende 10 ar. Planen er et udtryk for vores vurdering af ejen-
dommens tilstand set med "bygningens gjne”. Det vil sige, at der er
fokus pa, hvad selve bygningen har brug for, for komme til at sta i
god stand. Planen indeholder desuden en opsummering, som giver
et hurtigt overblik over de vigtigste - mere "akutte” - vedligeholdel-
sesarbejder, som bgr udferes snarest.

Udgangspunktet for anbefalingerne i vedligeholdelsesplanen er,

at bygningsdele som kan levetidsforlaenges, bliver vedligeholdt.
Udskiftning eller renovering af bygningsdele anbefales derfor i ud-
gangspunktet kun hvor det vurderes, at det ikke er teknisk muligt at
vedligeholde bygningsdelen fremadrettet. Som ansvarlige for vedli-
geholdelsen af ejendommen har | naturligvis andre hensyn at tage
end de rent byggetekniske, hvorfor beslutninger om vedligeholdelse
kontra udskiftning/renovering altid bgr bero pd en helhedsvurde-
ring. Vi hdber, at anbefalingerne i denne rapport kan vaere med til at
kvalificere disse beslutninger.

Sidst i rapporten har vi beskrevet forslag til udvikling af jeres ejen-
dom, som ligger ud over selve vedligeholdelsen. Det er idéer til nye
tiltag, som kan forgge brugsvaerdien og den gkonomiske vaerdi af
jeres ejendom, og som vi mener, | med fordel kan overveje. Hvis je-
res ejendom har et geeldende energimaerke, har vi desuden oplistet
forslag til energimaessige forbedringer, som er naevnt i energimaer-
ket, men som ikke er udfert pa ejendommen.

Vedlagt vedligeholdelsesplanen er et 10-arigt budget med vejle-
dende overslagspriser for de foresldede vedligeholdelsesarbejder.
Se selve budgetarket for en beskrivelse af, hvad der er indeholdt i
priserne.

Vi haber, at | med denne vedligeholdelsesplan far et godt indblik i
jeres ejendoms stand og dens potentialer for udvikling.

God leeselyst!

Med venlig hilsen

Nikolaj Bundgaard Pejtersen
Bygningskonstrukter, mak, Murer
Mobil: +45 26 33 21 81

Robert Sgrensen

VVS-ingenigr
Mobil: +45 28 74 35 45

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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RAPPORTENS OPBYGNING

Denne vedligeholdelsesplan er udarbejdet med udgangspunkt i
vores besigtigelse af jeres ejendom. Formalet med planen er at give
jer et overblik over kommende vedligeholdelsesarbejder - lige fra de
ukomplicerede, forebyggende vedligeholdelsesopgaver (f.eks. ma-
lerbehandling af vinduer) til eventuelle kritiske skader (f.eks. uteet-
heder i taget), som der ber tages hand om snarest. Planen daekker
de kommende 10 ar.

Selve tilstandsvurderingen er struktureret i en raekke hovedafsnit,
"01.Tag", "02. Kaelder og fundering’, "03. Facader” osv., hvor ejen-
dommens bygningsdele gennemgas systematisk. Hver bygningsdel
er givet en karakter alt efter hvordan den fremstar. | tilfeelde hvor

en bygningsdel fremstar i varierende stand er karakteren for den
vaerste skade angivet. Karakterskalaen, som fremgar af naeste side,
indeholder fire alvorlighedsgrader for observerede skader (karakte-
rerne A-D), samt tre supplerende karakterer.

Planen indeholder ogsa bemaerkninger vedrgrende bygningsdele,
som ikke kunne vurderes, eller som bgr unders@ges naermere, f.eks.
fordi det ikke var muligt at bestemme omfanget eller alvoren af en
skade under besigtigelsen. Karakteren "bgr undersgges naermere”
kan desuden vaere kombineret med karaktererne A-D ved bygnings-
dele som har synlige skader, men hvor der samtidig er forhold,

som ikke kan fastlaegges tilstraekkeligt ved gennemgangen. Bemaerk
desuden, at der ikke er angivet forslag til udbedring af kosmetiske
skader (A), idet rapporten fokuserer pa skader, som kan fa betyd-
ning for bygningens funktion.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN



KARAKTERSKALA

v. A B CD ! ?

HEn

Ingen bemaerkninger

Angiver at bygningsdelen ikke har nogen skader - end ikke kosmeti-
ske.

v. AB CD ! ?

ROt

Kosmetisk skade

Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke indtrykket af byg-
ningen.

v. A B CD ! ?

HIn.

Mindre alvorlig skade

Beskriver skader eller forhold, som i gjeblikket ikke har nogen vee-
sentlig indflydelse pa bygningsdelens funktion, men som inden for
overskuelig tid kan udvikle sig til alvorlige skader.

v A B CD ! ?
O OEO L

Alvorlig skade

Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svig-
ter inden for overskuelig tid. Dette svigt vil ikke medfere skader pa
andre bygningsdele.

v A B CD ! ?
] (e

Kritisk skade

Beskriver skader, som medferer, at bygningsdelens funktion svigter
inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfere skade pa
andre bygningsdele.

v. A B CD ! ?

OO E L

Ber undersgges naermere

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastlaeegges tilstreekkeligt
ved den visuelle gennemgang. Det kan veere en alvorlig eller kritisk
skade. Derfor bgr art, omfang og konsekvenser altid afklares. Kan
0gsa betegne et opmaerksomhedspunkt, som ikke er en skade.

v A B C

D ! 2
OO E

Ikke vurderet

Angiver at bygningsdelen ikke er vurderet, f.eks. fordi der ikke var
adgang til den under besigtigelsen eller fordi vedligeholdelsen ikke
varetages af rapportens modtagere (men f.eks. de enkelte beboere i
en forening i stedet).

A/B BALDERSGADE 57

VEDLIGEHOLDELSESPLAN



A/B BALDERSGADE 57

GRUNDLAG

Som grundlag for udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen har
folgende veeret til radighed:

BBR-oplysninger

Energimaerkerapport

Adgang til ejendommen og enkelte lejligheder

Dialog og gennemgang 07.04.2022 med beboer fra 1.th.
TV-inspektion fra sommer 2021.

VVS-projekt fra sommer/efterar/vinter 2021/2022.

Der er i forbindelse med besigtigelsen ikke foretaget destruktive
indgreb i bygningens klimaskaerm eller bygningsdele for at afdaekke
eventuelle skjulte bygningsskader.

DET VIDERE ARBEJDE

Nar | modtager vedligeholdelsesplanen med tilherende budget, skal
der treeffes beslutninger om det videre forleb omkring ejendom-
mens vedligeholdelse, herunder gkonomi.

Trio Arkitekter har stor ekspertise inden for renovering, vedligehol-
delse og servicering af ejendomme og patager sig gerne gennemfg-
relsen af de arbejder, som skal udfgres.

Vores ydelser kan besta af:

Udarbejdelse og udsendelse af udbudsmateriale samt indhent-
ning af tilbud fra handvaerkere.

Forhandling med handveerkere for starre byggesager.

Tilsyn med handveerkere under udfgrelsen af arbejdet.
lgangsaetning af vedligeholdelsesplaner.

Budgetstyring og aflevering af arbejdet.

1-ars garantigennemgang af arbejdet.

Trio Arkitekter tilbyder hvert andet ar at gennemga ejendommen
og revidere narvaerende vedligeholdelsesplan for at sikre, at den er
opdateret i forhold til udfgrte vedligeholdelsesarbejder samt nyop-
stdede skader.

Kontakt os endelig for at hgre mere.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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OPSUMMERING

PUNKTER DER B@R F@LGES OP PA SNAREST

Fglgende opsummering oplister bygningsdele, som enten vurderes
at have alvorlige eller kritiske skader, eller som bgr undersgges naer-
mere. Der begr tages hand om disse bygningsdele inden for kort tid,

dvs. inden for det kommende ar - men jo far, jo bedre.

For bygningsdele med alvorlige skader (C), er der risiko for, at byg-
ningsdelens funktion svigter. For bygningsdele med kritiske skader
(D), er der tillige risiko for, at bygningsdelens svigt medferer skade
pa andre bygningsdele. Bygningsdele som er angivet til naermere
undersggelse (!) kan ligeledes have alvorlige eller kritiske skader,
hvorfor undersggelsen bar udfgres snarest. Bygningsdele, som ikke
kunne vurderes ved besigtigelsen (?) er ogsa medtaget i opsum-
meringen, da det kan vaere er en god idé at fa besigtiget og til-
standsvurderet disse - f.eks. ved en kommende revidering af denne
vedligeholdelsesrapport.

Yderligere detaljer om nedenstdende punkter og tilstandsvurde-

ring af ejendommens gvrige bygningsdele fremgar af de felgende
kapitler.

TILSTAND FORESLAET TILTAG

v A B C D ! ?

L OBELn
OO EO L]
OO EO L]
OO E L
OO E ]

OO E L
NI (e
OO HEL
OO E L
OO EO L]
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Alvorlig skade
Alvorlig skade
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naermere

Ber undersgges naermere
Kritisk skade

Ber unders@ges naermere
Ber undersgges naermere

Alvorlig skade



TILSTANDSVURDERING 01 TAG

BESKRIVELSE

Tagkonstruktionen er udfert som et klassisk kabenhavnertag
med tagpap pa den flade del og skiferbelaegning pa den skra
flade i form af naturskifer.

Tagetagen udnyttes til pulterrum og torreloft

GENERELLE ANBEFALINGER

Taget er blandt de vigtigste bygningsdele at holde i god stand pa
enhver bygning, da skader pa dette hurtigt kan medfgre store fol-
geskader pa andre dele af bygningen. Vi anbefaler, at tagbelaegning
og gennemfgringer eftergas visuelt for skader hvert ar. Eventuelle
skorstene, brandkamme, kviste, tagvinduer og lignende ber lige-
ledes inspiceres for skader og begyndende nedbrydning jaevnligt.
Tagrender bgr renses hvert ar til hvert 3. ar afhaengig af bygnings-
hgjden og afstanden til omkringstaende traeer.

01.01 TAGBELAGNING

Materialer

Tagbelaegningen er udfgrt med tagpap pa den flade del af keben-
havnertaget og skifer pa den skra tagdel. Der er etableret braedder
under tagpappen. Der er ikke udfert undertag under den skra
tagflade.

Registreringer

Der blev ikke oplyst hvornar, der er foretaget en udskiftning af taget
under besigtigelsen. Tagpapbelaegningen er pa den flade tagdel
vurderes, at veere i fornuftig stand og uden utaetheder. Der blev pa
paptaget registreret mindre lunker og begroninger. Skiferbelaeg-
ningen pa den skra tagfalde vurderes at veere i fornuftig stand uden
utaetheder. Generelt er der ikke udfert bekleedning indvendigt pa
lofter og vaegge. Lofterne fremstar alene som braedder lagt i fer og
not og skravaeggene er ove ordnet blotlagt til spaer og lzegter. Der
blev registreret tekst i form af ‘GAZA' pa taget.

Tilstand

v A B C D ! ?
H s
Kosmetisk skade

Tiltag
Tagoverfladen fremstar paen. Bestyrelsen kan vurdere om de har lyst
til at fa firenet malingen med tekst pa taget.

Hvornar?
Det anbefales visuelt at gennemga tagbeleegningen hvert ar.

A/B BALDERSGADE 57 VEDLIGEHOLDELSESPLAN 9



01.02 TAGGENNEMFZRINGER

Materialer

Ventilationskanaler er fgrt over taget pa bygningen i store skor-
stenslignende piber. Inddaekninger udfert i zink.
Faldstammeudluftninger, udluftes ligeledes over tag i tilhgren-
de haetter og zinkinddaekninger.

Registreringer

Generelt ses taggennemferinger i god stand. Der er dog obser-
veret taetningsfuger med manglende vedhaeftning og teetning,
samt nogle af disse er pabegyndt at mangle deres elasticitet.

Tilstand
B C D ! ?

v A .

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Teetningsfuger omkring gennemferinger ber eftergas og udbe-
dres efter behov.

Haetterne for faldstammegennemfgringerne forventes der in-
gen vedligeholdelsesarbejder omkring inden for planperioden

Hvornar?
Ber udfgres i 2023.

01.03 TAGRENDER OG NEDL@B

Materialer

Tagrender og nedlgb er udfert i plast. De nederste 2 meter pa
gadefacadens venstre side er udfgrt i LORO-X, som er mod-
standsdygtig overfor slag mv.

Registreringer

Der er ikke direkte synlige skader pa hverken tagrender eller
nedlgb. Tagrender og nedlgb er overordnet i en rimelig og
forventelig stand, men vind og vejr har dog sat sine spor pa
mateialet. Levetiden pa foreningens plast tagrender - og ned-
leb ma forventes at udlgbe inden for planperioden. Der blev
observeret en manglende tilslutning af tagnedlgbet i hgjre side
pad gaden, som beor fa etableret en brondkrave. Det kan give
anledning til rotter i kloakken.Det var under besigtigelsen ikke
muligt at besigtige tagrenderne fra andet end terraen.

Tilstand

v A B C D ! ?

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Det ma anbefales at tagrender renses for nedfaldne blade mv. 1
gang pr. ar. Dette for at sikre, at nedber ledes korrekt i tagnedlgb og

at der ikke opstar risiko for vandet ledes bagom og ind i de under-
liggende konstruktioner. Udskiftningen af tagrender og -nedlgb ma
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paregnes inden for planperioden

Hvornar?
Bar udfores i 2028.

01.04 TAGVINDUER OG OVENLYS

Materialer
Ovenlys fremstar som kuppelformet. udvendig rammen ses at
veere udfert i aluminium.

Registreringer
Ovenlys fremstar paene, og der er ikke oplyst om uteetheder
eller lignende.

Tilstand

v AB C D ! ?
B OO
Ingen bemaerkninger.

Tiltag

Vindernes dbne-lukkemekanisme ber efterses og smeres iht. produ-
centens anbefalinger.

Hvornar?
Tagvinduer ber efterses og smeres en gang arligt.

01.05 BRANDKAMME

Materialer

Brandkamme er udfert i teglsten, afsluttet med puds og afdaek-
ning af vingetagsten. | overgangen mellem tagpap og brand-
kam er der indskaret zink lgskant.

Registreringer

Brandkarm mod nr. 59 fremstar i mindre god stand med
synlige afskalninger af puds. Der ses ikke etableret inddaekning
i overgangen mellem skifertag og brandkarm, hvorfor der lige-
ledes ses revnedannelser/afskalninger i dette omrade. Afdaek-
ningsteglene maerkes lgse, og overstrygning ses at veerende i
mindre god stand.

A/B BALDERSGADE 57 VEDLIGEHOLDELSESPLAN 11



Tilstand
C

v. A B D ! ?

OB OO

Alvorlig skade.

Tiltag

Brandkamme anses normalvis som at veere eksponeret for fugt
eller vandpavirkning og frost/te-cykluser grundet dens place-
ring. Hvis mertlen ikke er intakt, er der risiko for, at stenene
styrter ned. Afdaekningstegl pa brandkarm mod nr. 59 bar der-
efter eftergds og mures om, sa der sikres korrekt vedhaeftning.
Derudover ber pudset overflader gennemgas for lgstsiddende
puds, sa der undgas mulighed for vandindtraengen til bagved-

liggende konstruktion. Det anbefales at der etableres inddaek-
ning i overgang mellem skifertag og brandkarm.

Hvornar?
Brandkamme ber gennemgas og repareres i nedvendigt om-
fang i 2023.

01.06  SKORSTENE

Materialer

Skorstene er udfert i en blanding mellem teglsten med efter-
felgende pudsbehandling samt skorstene som fremstar i gule
teglsten. Som afslutning er der palagt en afdaekning af beton.

Registreringer

Skorstene som fremstar med pudsede overflader, ses med
revnedannelser og mindre afskallende puds. Ligeledes er der
observeret graffitimaling pa overfladen. Betonafdaekninger
fremstar med ru overflade, men dog i umiddelbar god stand.

Tilstand
c b ' 72

v A B

Mindre alvorlig skade

Tiltag

| relation til holdbarhed og levetid kan konstruktiv beskyttelse
af konstruktionerne veere af afgerende betydning for hvilken
lebende vedligehold, der eventuelt skal udfares efter ibrugtag-
ningen. Derfor bagr man lgbende holde gje med pudsafskalnin-
ger mv. i pudsens overflade.

Skorstene med revner og pudsafskalninger ber udbedres med efter-
felgende etablering af ny puds.

A/B BALDERSGADE 57 VEDLIGEHOLDELSESPLAN 12



01.07

Hvornar?
Bar udferes i 2023

INDDAKNINGER OG FODBLIK

Materialer

Inddaekninger omkring de skorstensligende piber, taghaetten
for faldstammerne samt langs de to brandkamme er udfert
som zinkinddaekninger. Zinkinddaekninger har en estimeret

teknisk middellevetid pa 50 ar

Registreringer

Inddaekningerne er observeret til, at veere i udmaerket stand.

Tilstand

v AB C D ! ?
B OO
Ingen bemaerkninger

Tiltag
Der forventes ingen tiltag indenfor planperioden.

Hvornar?
Ingen bemaerkninger.

A/B BALDERSGADE 57 VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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02

02.01

02.02

KALDER OG FUNDERING

BESKRIVELSE

Ejendommen har kaelder under hele bygningen, som hovedsa-
gelig benyttes til private pulterrum, cykelkaelder, vaskekaelder
samt gaesterum og et enkelt toilet. Der er adgang til kaelderen
via indvendige og udvendige kaeldertrapper samt en direkte
gennemgang.

GENERELLE ANBEFALINGER

Keeldre i seldre ejendomme er ofte fugtige, hvilket seedvanligvis
skyldes, at datidens byggemetoder ikke sikrer kaelderen til-
straekkeligt mod vandpavirkninger udefra. Traditionelle mate-
rialer som mursten, meartel, puds og kalk har dog egenskaber,
som betyder, at fugt kan bortledes via naturlig diffusion og
fordampning. Hvis kaelderen primaert anvendes til depoter og
lignende anbefaler vi, at murede kaeldervaegge udelukkende re-
pareres med diffusionsaben materialer, og at der sikres en god
ventilation af rummene - sd vil fugtniveauet ofte kunne holdes
pa at acceptabelt niveau.

KALDERGULVE

Materialer
Keeldergulvet er udfert stebt i beton.

Registreringer

Generelt ser overfladen pa gulvene pzan ud. Tilstanden pa
keeldergulvet er forventelig, da det antages at veere fra ejen-
dommens opferelses ar. Partielle omrader ses der afskalninger
i overfladen.

Tilstand

v. A B C D ! ?
NN
Mindre alvorlig skade.

Tiltag

Huller i gulve ber repareres i det omfang, de giver risiko for
snubleulykker.

Hvornar?
Bar udferes i 2022

KALDERYDERVAGGE OG SKILLEVAGGE

Materialer
Kaelderydervaegge og -skilleveegge er udfgrt som murede med
puds og malerbehandling.

Registreringer

De pudsede vaegge fremstar nogle steder med afskallet puds.
Der er desuden saltudtraek fra murene flere steder pa de inde-
liggende vaegge. Saltudtraek er ikke alarmerende eller skadelige
for beboerne.

Der forekommer generelt et fornuftigt indeklima de besigtige-
de kaelderrum. Der var radiatorer i keelderen, som er med til at
bidrage til det fornuftige indeklima.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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02.03

Tilstand
B C D ! ?

v A .

Kosmetisk skade.

Tiltag

Saltudfzeldning sker nar vaeggen bliver fugtig. Det kan berstes
af med en stiv kost. Efter afberstning holdes stederne under
observation en tid for evt. nye udfeeldninger. Hvis det ikke er
tilfeeldet kan steder overfladebehandles med en diffisionsdben
vaegmaling. Under szerlige omstaendigheder - f.eks. en meget
nedbersrig vinter eller perioder hvor kaelderen er sa kold at

der afsaettes kondens pa murene, kan udfaeldningerne komme
igen.

Hvornar?
Keelderen bgr Igbende vedligeholdes

PULTERRUM

Materialer
Der er udfert pulterrumsskillsveegge som braeddevaegge

Registreringer

Pulterrums skillevaegge fremstar i normal og almindelig stand.
Tilstand

v A B C D ! ?

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Hvornar?

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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TILSTANDSVURDERING

A/B BALDERSGADE 57

03 FACADER
BESKRIVELSE
Facaderne er udfert i blankt murvaerk.
Der er udfert partielle murvaerksrep lgbende igennem tiden.
Gadefacaden har et mindre fremspring i murvaerket omkring
trapperummet.
GENERELLE ANBEFALINGER
Facaderne mod henholdsvis gade- og gardside fremstar gene-
relt i god stand efter nyere tids renoveringer.
Der ses enkelte partielle revnedannelser i pudsede gesimsband.
Det samme geelder under sdlbaenk pa de malede/pudsede karnap
udspring mod gaden. Vi anbefaler, at facaderne eftergas visuelt for
skader ca. hvert 5. ar.
03.01 SOKLER
Materialer
Sokler er udfgrt som pudsede sokler bade mod gard og gade. Sok-
len mod gade er maleti blalig nuance og ikke udfert med frems-
pring, men plant med den @vrige facade. Mod garden ses der ingen
markeret malet sokkel, hvorfor underfacade og sokkel blender
sammen i ét.
Registreringer
De pudsede sokler har flere steder mindre revnedannelser i pudsen.
Revnedannelserne af mindre karakter, vurderes pa nuvaerende tids-
punkt, at veere af kosmetisk karakter. Mod garden er der obserevet
storre revnedannelser.
Tilstand
v. A B C D ! ?
Mindre alvorlig skade
Tiltag
Revnedannelser af storre karakter mod garden bgr udbedres,
sa der sikres i mod vandindtrangen og evt. frostspraenginger.
Derudover bar sokkel lsbende gennemgas for revnedannelser
og pudsafskalninger.
Hvornar?
Ber udbedres i lgbet af fordr/sommer/efterar 2023.
03.02 GADEFACADER
Materialer
Facaderne er udfert i blankt murvaerk bdde mod gard og gade
pa overfacaden. Underfacaderne er pudsede og malede.
Facaderne er pa gadesiden udfert med mindre fremspring og
udsmukninger. Der forekommer gesimsband over under 1. og
3. sals vinduer samt en hovedgesims.
Registreringer
Begge facader fremstar generelt flere steder forvitrede eller med
udfaldne fuger, og nogle af disse steder har mursten ogsa skader i
overfladen. Bygningen er opfert i 1904 jf. BBR og der har gennem ti-
den veeret udfgrt mindre fugerep. Generelt er murvaerket i en stand,
hvor der ma forventes at skulle ydes tiltag inden for planperioden.
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A/B BALDERSGADE 57

03.03

Tilstand
B C D ! ?

v A
NN

Mindre alvorlig skade.

Tiltag

De observerede skader pa murvarket vurderes alene, at veere
manglende Igbende vedligeholdelse i gennem flere artier. Det
vurderes at foreningen ber igangsaette en totalomfugning af
bade gade- og gardfacade inde for planperioden. Der ber i den
forbindelse udskiftes en reekke beskadiget sten, samt foretages
en udbedring af saeetningsskader. Dertil kommer udskiftning

af defekte salbaenke mv., som vil beskrives under pkt. 03.04 i
naervaerende rapport.

Der forekommer en del skader pa fuger og mursten omkring
opgangdearene, hvor der gennem tidens lgb er udfert fugerep.
til skrabefuge samt udskiftet sten. Disse kan skyldes pavirknin-
ger fra salte, f.eks. fra saltning om vinteren teet ved murvaerket.
Der kan med fordel anvendes alternativer til vejsalt - f.eks. grus.

Hvornar?
Bar udfores i 2026.

GARDFACADER

Materialer

Gardfacaden er udfert uden udsmykninger, men der ses udfert
et gesimsbdnd under 1. salens vinduer som deling mellem
over- og underfacade. Fugerne er pa bade gérd og gade udfert
som braendte fuger.

Registreringer

Se pkt. 03.02.

Tilstand

v. A B C D ! ?
NN
Mindre alvorlig skade

Tiltag.
Der henvises til samme tiltag som beskrevet i pkt. 03.02

Hvornar?
Bar udfgres i 2026

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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03.05

SALBANKE

Materialer

Salbaenke er udfert som stebte pa gadesiden og mod garden
er sdlbaenkene udfert i naturskifer, hvor gesimsbandet ikke er
fungerende som salbaenke.

Registreringer

Salbaenkenes vigtigste funktion er at lede vandet vaek fra
samlingen mellem vindue og facade. Det kraever en plan intakt
overflade uden revner pa anvendte materialer.

Gadesidens salbaenke samt gesimsbandet mod garden frem-
star med revner og ru overflader. De fremstar malet med en
diffusionstaet maling.

Salbaenkene vurderes at veere i mindre god stand.
Gardfacadens skifer salbanke er ligledes i en mindre god
stand. De fremstar flere steder under nedbrydning med
spraekker. Nar dette sker opstar der risiko for ophobning og
passage for det vand, som det ellers er meningen at salbaen-
ken skal lede vaek fra samlingerne. Det betyder, at der opstar
ophobning i murvaerket i og under vinduets bundkarm. Det kan
resultere i frostpringninger samt skader pa de underliggende
konstruktioner.

Tilstand

v. A B C D ! ?
HiEEIN e
Kritisk skade

Tiltag

Salbaenkene bgr afrenses for maling og udbedres mod gaden
samt gesimsbandet mod gérden i form af udbedring af revner
samt etablering af ny vandteetende overflade.

Sélbaenkene mod garden bar udskiftes efter individuel vurde-
ring af hver enkel.

Hvornar?
Renoveringen af salbaenkene ber udferes i 2026 med punkt 03.02
0g 03.03.

ALTANER

Materialer

Ejendommen har altaner i form af eftermonterede altaner, der
er ophaengt med lisén (udvendige sgijler). Altanerne er udfert
med hvidmalede eternitbunde og tremmeraekvaerk

Registreringer
Altanerne er af nyere dato, hvorfor de fremstar fine og velholdte.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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TILSTANDSVURDERING

A/B BALDERSGADE 57

Tilstand
B C D ! ?

v A
B OO

Ingen bemaerkninger.

Tiltag

Handlister og gulve ber efterga oliering min. 2 gange om aret.

Det anbefales at foreningen opretter et system der sgrger for,
at ejendommens altaner bliver vedligeholdt. Dette kan enten
gores ved en falles arbejdsdag for foreningens beboere.

Hvornar?
Bar udferes labende hvert ar.
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A/B BALDERSGADE 57

04

04.01

VINDUER

BESKRIVELSE

Vinduerne er i boligerne samt trappeopgangene udskiftet i 2014 til

nye treevinduer med lavenergiglas.

Vinduerne er traditionelle i delingerne og forskellig fra trappe-
rum til beboelse.

Vinduerne er udstyret med kromatiserede anverfer og haengs-
ler. Vinduerne er produceret af Kastrup Vinduet

GENERELLE ANBEFALINGER

I mange aldre ejendomme udskiftes de oprindelige traevin-
duer med nye vinduer, f.eks. fordi de oprindelige vinduer ikke
er blevet tilstraekkeligt vedligeholdt eller fordi, de ikke isolerer
godt nok. Ofte er de oprindelige treevinduer konstrueret af
materialer af hgj kvalitet, og de kan derfor med fordel istand-
seettes og bevares. Isoleringsevnen kan forbedres vaesentligt
vha. f.eks. forsatsruder eller koblede rammer. Vi anbefaler, at
malerbehandlede traevinduer males med en diffusionsaben
maling, f.eks. linoliemaling, som tillader evt. indtreengende
fugt i treeveerket at slippe ud igen. Ved vinduer med kitfals bar
kittet ogsa eftergas. Evt. mindre revner i treeet kan lukkes med
tjeerekit. Disse tiltag ber udferes hvert 5. til 8. ar for at beskytte
vinduerne mod nedbrydning. Derudover ber teetningslister
eftergds, og haengsler og beslag bgr smares hvert ar for at
sikre vinduernes funktionalitet. Hvis vinduerne er forsynede
med friskluftsventiler bgr disse generelt holdes dbne af hensyn
til ventilationen. Derudover ber fuger omkring vinduer jeevnligt
efterses, for at sikre, at de er intakte.

GADE FACADEVINDUER

Materialer

Facadevinduerne er udskiftet i 2014. Vinduerne er udfert i
malet tree med lavenergiglas. Vinduesdelingen er som den
oprindelige deling.

Vinduerne er hvide made pa indvendig og udvendig side.
Beslagningen er kromatiserede anverfer og der er etableret
friskluftventiler i vinduesrammerne

Registreringer
Vinduerne fremstar pa nuvaerende tidspunkt uden bemaerknin-
ger og fremstar i en normalt stand ud fra alderen.

Tilstand

v A°B C D ! ?

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Vinduerne skal malerbehandles forste gang efter producen-

tens anvisniger og derefter jf. de generelle anbefalinger.
Der mé forventes malerbehandling inden for planperioden.

Hvornar?

Malerbehandling af vinduerne ma forventes, at udferes forste
gang i 2024 og efterefter hvert 5.-8. ar.

Vinduerne skal desuden overholde den arlige eftergang og
smgring af beslag, lister ect.
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04.02  GARD FACADEVINDUER

Materialer

Vinduerne mod garden er udskiftet i 2014. Vinduerne er udfort
i malet tree med lavenergiglas. Vinduesdelingen er som den
oprindelige deling.

Vinduerne er hvide made pa indvendig og udvendig side.
Beslagningen er kromatiserede anverfer og der er etableret
friskluftventiler i vinduesrammerne

Registreringer
Vinduerne fremstar pa nuvaerende tidspunkt uden bemaerknin-
ger og fremstar i en normalt stand ud fra alderen.

Tilstand

v A B C D ! ?

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Vinduerne skal malerbehandles farste gang efter producen-

tens anvisniger og derefter jf. de generelle anbefalinger.
Der ma forventes malerbehandling inden for planperioden.

Hvornar?
Malerbehandling af vinduerne ma forventes, at udferes forste
gang i 2024 og efterefter hvert 5.-8. ar.

04.03 KALDERVINDUER

Materialer

Kaeldervinduerne er udskiftet i 2014. Vinduerne er udfert i

malet tree med lavenergiglas. Vinduesdelingen er som den
oprindelige deling.

Vinduerne er hvide made pa indvendig og udvendig side.
Beslagningen er kromatiserede anverfer og der er etableret friskluft-
ventiler i vinduesrammerne.

Registreringer
Vinduerne fremstar pa nuvaerende tidspunkt uden bemaerkninger
og fremstar i en normalt stand ud fra alderen.

Tilstand

vA B C D ! ?

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Vinduerne skal malerbehandles farste gang efter producen-

tens anvisniger og derefter jf. de generelle anbefalinger.
Der ma forventes malerbehandling inden for planperioden.

Hvornar?
Malerbehandling af vinduerne ma forventes, at udferes forste
gang i 2024 og efterefter hvert 5.-8. ar.
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A/B BALDERSGADE 57

04.04

FUGER OMKRING VINDUER

Materialer
Udvendige fuger omkring vinduer fremstar som elastiske fuger.
Elastiske fuger har en estimeret teknisk middellevetid pa 5-10 ar.

Registreringer
De elastiske fuger er generelt i ok stand.

Tilstand
cC D ! ?

v A B

Kosmetisk skade

Tiltag

Fuger bgr holdes under opsyn pa arsbasis.

En udskiftning af fugerne ma forventes inden for de naeste 5 ar.

Foreningen bgr overveje at udfgre udskiftning samtidig med de
ovrige arbejder pa facaden, saledes at arbejdernes samles.

Hvornar?
Udskiftning af fuger ber udferes i 2024.
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TILSTANDSVURDERING

A/B BALDERSGADE 57

05

UDVENDIGE D@RE

BESKRIVELSE

De udvendige dare er en blanding af hovedtrappedgr med
glaspartier, bagtrappedegre udfert som profilerede treedere
med et overparti med glas samt altandare med glas. Keelderdg-
rene er alle af forskellige type, alder samt deling

Feelles for de udvendige dere er, at de alle er udfert i tree

GENERELLE ANBEFALINGER

Generelt ber malerbehandlede treedere males med en diffu-
sions aben maling, f.eks. linoliemaling, hvert 5. til 8. ar for at
beskytte traeet mod nedbrydning. Teetningslister bar eftergas,
og haengsler og beslag bar smares hvert ar for at sikre dgrenes
funktionalitet. Derudover ber fuger omkring udvendige dare
jeevnligt efterses, for at sikre, at de er intakte.

D@RE TIL HOVEDTRAPPER

Materialer

Dgren til hovedtrappen er udfert som traeder med glaspartier med
designglas. Dgren er en dobbeldar, der er forsynet med sparkepla-
de. Bundstykket er udfert i hardttree.

Beslaning er udfert i krom og der er etableret derpumpe.

Registreringer

Hoveddegren fremstar funktionsdygtig og det vurderes, at den-
ne er omkring en 15-20 ar. Daren er i god stand. Der forekom-
mer enkelte hakker i overfladen.

Tilstand
c b ! 7?2

v A B

Kosmetisk skade

Tiltag

Ber labende vedligholdes inden for planperioden. Generelle
anbefalinger ber overholdes i forhold til smering af taetnings-
lister, eftergang af beslagning samt malerbehandling for at
derene opretholder den standen. Dgrpumpen skal ligeledes
eftergas.

Foreningen bar Izbende udbedre div. slag og hakker, hvor rat
treeveerk bliver synligt.

Hvornar?

Bor udferes i 2024 og lgbende derefter, safremt at der ikke
blotleegges synligt traeveerk.

Hoveddgren skal desuden overholdes den arlige eftergang og
smoring af beslag, lister ect.
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A/B BALDERSGADE 57

05.02 D@RETIL KBKKENTRAPPER
Materialer
Dgren til bagtrappen er udfgrt som treeder med glaspartier
med klart glas. Dgren er hverken forsynet med sparkeplade
eller derpumpe. Bundstykket er udfert i hardttrae. Beslaning er
udfert i krom.
Registreringer
Bagtrappedegren fremstar funktionsdygtig og det vurderes, at denne
er fra 2014. Dgren er i god stand. Der forekommer enkelte hakker i
overfladen.
Tilstand
v. A B C D ! ?
Ingen bemaerkninger.
Tiltag
Bor labende vedligholdes inden for planperioden. Generelle anbefa-
linger ber overholdes i forhold til smaring af teetningslister, efter-
gang af beslagning samt malerbehandling for at dgrene oprethol-
der den standen. Dgrpumpen skal ligeledes eftergas.
Hvornar?
Bor udferes i 2024 og lebende derefter.
05.03 KALDERD@RE
Materialer
De udvendige kaelderdare er udfert i forskellige delinger. Ens
for dgrene er at de er udfert som traedere med sparkplade og
dgrpumpe.
Registreringer
Keelderdgrene er ikke de oprindelige. De er ikke udskiftet sam-
tidig. Overordnet er dgrene i en god stand. Den profilerede
dor ber dog vedligholdes ved en malerbehandling. Den glatte
pladeder fremstér i god stand. Dgren fremstar som lgbende
vedligholdt.
Tilstand
v A B C D ! ?
Kosmetisk skade.
Tiltag
Der forventes alene maleristandsaettelse af keelderdgrene in-
den for planperioden. Keelderdarene skal desuden overholdes
den arlige eftergang og smering af beslag, lister ect.
Hvornar?
Malergennemgang ber udferes i 2025.
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05.04

05.05

ALTAND@RE

Materialer

Altandgrene er udfert som trae med glas og fra 2014. Delingen
af altansdgrpartier er med 1 derblad med fast overparti og 2
stk. sidepartier, hvor de midterste partier kan abnes.

Registreringer

Altandarene fremstar i paen stand og der forventes ingen ved-
ligholdelsesmaessige storre arbejder inden for planperiode ud
over den arlige eftergang.

Tilstand

v. A B C D ! ?
NN
Mindre alvorlig skade

Tiltag

Der ma i forhold til altandgrene paregnes samme tiltag og tanker

omkring facadevinduerne. Se evt. pkt. 04.01 og 04.02 Vinduer for
mere info.

Hvornar?
Der henvises til punkt 04.01 og 04.02 facadevinduer.

FUGER OMKRING UDVENDIGE D@RE

Materialer

Udvendige fuger omkring vinduer fremstar som elastiske fuger.
Elastiske fuger har en estimeret teknisk middellevetid pa 5-10
ar.

Registreringer
De elastiske fuger er generelt i ok stand.

Tilstand

v A B C D ! ?

Kosmetisk skade

Tiltag

Fuger bgr holdes under opsyn pa arsbasis.

En udskiftning af fugerne ma forventes inden for de naeste 5 ar.

Foreningen bgr overveje at udfgre udskiftning samtidig med de
ovrige arbejder pa facaden, séledes at arbejdernes samles.

Hvornar?
Udskiftning af fuger ber udferes i 2024.
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05.06

TRIN MOD HOVEDD@R

Materialer

Trin fremstar i en blanding af granitsten samstebt med beton.

Registreringer
Skellet mellem granitsten og beton fremstar med tydelige
revnedannelse.

Tilstand

v. A B C D ! ?
HiEINININE.
Alvorlig skade

Tiltag
Revnedannelser i mellem granitsten og betonstgbning bar

udbedres, sa der sikres korrekt teethed imod vandindtraengen.

Vandindtraengen kan forarsage frostspreengninger, som vil
forvaerre omfanget.

Hvornar?
Bar udfores i 2022.
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A/B BALDERSGADE 57

06

06.01

TRAPPER

BESKRIVELSE

Trapperne pa ejendommen bestar af en indvendig hovedtrap-
per til boligerne. Fra gardmiljeet er der adgang via udvendige
trappernedgange til kaelder. Hovedtrappen og bagtrappeb

er udfert som traetrapper. De udvendige trapper er udfert i
beton.

GENERELLE ANBEFALINGER

De feelles trapper i en ejendom er blandt de bygningsdele,
som almindeligvis er hardest udsat for den daglige slitage.
Trapperne ber Igbende vedligeholdes, sa trin, reposer, vaern
mv. er intakte og trapperne dermed er sikre at faerdes pa. Der
bgr desuden veere installeret regalarmer i alle trapperum til
beboelse af hensyn til sikkerheden. Mange foreninger veelger
derudover lgbende at istandsaette deres trappeopgange af
astetiske arsager, sa de fremstar velholdte og indbydende.

HOVEDTRAPPER

Materialer

Hovedtrapper til boliger er udfert med et indgangsrepos i
beton belagt med terrazzo. Den gvrige trappe er udfert i tree
pa bade trin og reposer. Balustre er udfert i tree med lakerede
treehdndlister. Vaegge og lofter er pudsede og malede.

Registreringer

Der forekommer store revner i terrazzobelaegningen. Det vur-
deres at stamme fra de underliggende bzerende bjzelker, som
baerer det stabte betondaek. Revner opstar grundet teeringer.
Den gvrige trappe fremstar nedslidt generelt. Trinnene er
hulslidte med runde forkanter.

@vrigt treeveerk samt overfladerne pa veegge og lofter fremstar i
en fornuftig stand. Der forekommer enkelte revnedannelser.

Tilstand
c b ! 72

v. A B

e

Mindre alvorlig skade / bar undersgges naermere.

Tiltag

Trappen ber lebende vedligeholdes, sa trin, reposer, veern

mv. er intakte og trappen dermed er sikre at faerdes pa. De
hulslidte trin samt runde forkanter gger risikoen for faldska-
der pa trappen, hvilke ikke er hensigtmaessigt. Foreningen bor
overveje at yde tiltage inden for planperioden pa trappens trin
generelt. Revnedannelser bgr udbedres og overfladerne males
i denne forbindelse.

De baerende bjeelker under terrazzobelaegningen ber undersg-
ges, ferend der kan fastlaegges endeligt tiltag.

Hvornar?

Trappen inkl. trapperummet ber istandsaettes inden for de
naeste 3 ar.

De under terrazzobelaegningen barende bjelkers baereevne
bgr undersagges i 2022
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06.02 K@KKENTRAPPER

Materialer
Kekkentrapperne er udfert i tree fra keelder til loft. Veegge og
lofter er pudset med efterfglgende malerbehandling.

Registreringer.

Der ses generelle mindre pudsafskalninger i hele bagtrap-
pernes hgjde. Maling pa traevaerk pa trapper ses pabegyndt
afskalning. Handliste fremstar i partielle omrader med slitage,
hvorfor maling afskaller.

Tilstand

v. A B C D ! ?

Mindre alvorlig skade.

Tiltag

Det anbefales at der udferes snedkergennemgang af hen-
holdsvis bagtrappe, veegge, lofter og treevaerket efterfglgen-
de malerbehandles og lakeres. Revnedannelser bar bankes
nansomt ned og efterfalgende pudses op igen inden maler-
behandling. Overflader pa henholdsvis vanger og stadtrin bgr
have ny malerbehandling. Derudover anbefales det at balustre

og handlister far en snedkergennemgang og efterfglgende
overfladebehandles.

Hvornar?
Det anbefales at kakkentrappen eftergas i 2025.

o 06.03 KALDERTRAPPER

Materialer
Kaeldertrapper fremstdr som in-situ stgbte.

Registreringer.
Kaeldertrapperne er nyistandsat i 2021 i forbindelse med udskiftning
af afleb- og brugsvandsinstallationer.

Tilstand

v AB C D ! ?
OO
Ingen bemaerkninger.

Tiltag

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.

A/B BALDERSGADE 57 VEDLIGEHOLDELSESPLAN 28



A/B BALDERSGADE 57

07

07.01

PORTE OG GENNEMGANGE

BESKRIVELSE

Der forekommer en gennemgang i egendommen, der giver
adgang fra gardmiljo til gaden. Gennemgangen er udfert med
stobte trapper ned til keelderniveau, hvor gulvet er stgbt beton.

GENERELLE ANBEFALINGER

Porte og gennemgange er ofte udsat for et stort slid, idet de
almindeligvis dagligt benyttes som forbindelse mellem gade og
gard af beboerne. Evt. porte, ldger og dere, samt gulv- vaeg- og
loft overflader ber jeevnligt besigtiges for at fastsla vedligehol-
delsesbehovet.

PORTGENNEMGANG

Materialer

Portgennemgang fremstar med in-situ stebte trapper og pud-
sede veegge samt stgbt betondaek. Gennemgangen anvendes
primeert til cykeldepot.

Registreringer.
Gennemgangen er nyistandsat i 2021 i forbindelse med udskiftning
af faldstammer og stistrenge.

Tilstand

v AB C D ! ?
B OO
Ingen bemaerkninger.

Tiltag

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.
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TILSTANDSVURDERING 08

08.01

ETAGEADSKILLELSER

BESKRIVELSE

Etageadskillelserne i egendommen er udfert som traebjeelkelag
mellem kaelder og stueetage. Etageadskillelsen mellem de gvri-
ge normaletager og taget er udfert som traebjaelkelag.

GENERELLE ANBEFALINGER

Etageadskillelserne i en ejendom kraever almindeligvis ingen
sarlig vedligeholdelse. Det er snarere overfladerne i disse -
lofter og gulve - som lsbende skal vedligeholdes, hvilket som
regel varetages af beboerne selv. Der er dog nogle ting, som
det er veerd at vaere opmaerksom pa. | eldre ejendomme ses af
og til skader pa bjeelker i etageadskillelsen over kaelderen, f.eks.
pga. fugtpavirkninger fra opstigende fugt i keeldervaeggene. Ved
rergennemfgringer ses det nogle gange, at der ikke er tilstraek-
keligt brandisoleret. Hvis der er fritlagte jernbjeelker ber disse
vaere brandbeskyttede. Hvis etageadskillelsen over kaelderen er
uisoleret og kaelderen er uopvarmet, er det oplagt at efteriso-
lere etagesadskillelsen pa undersiden, safremt der er plads til
det. Etageadskillelser mod uudnyttede tagrum er ofte lette at
efterisolere oppefra.

ETAGEADSKILLELSE MELLEM KALDER OG STUEETAGE

Materialer
Etageadskillelsen er udfert som traebjeelkelag og omkring bade-
veerelserne er de udfert som in-situstebt jernbetondaek.

Registreringer

Etageadskillelsen er delvist uisoleret. Der var flere steder i kaelderen
etableret isolering, som afslutningsvist var afsluttet med gipslofter,
der var lagt mellem etagebjaelkerne. Ved rerforinger som ikke blev
udfert ifom. VVS projekt i 2021, ses der manglende brandteknisk
afslutning.

Tilstand
c b ! 7?2

v A B

Kritisk skade / bgr undersgges naermere

Tiltag

Safremt det @nskes, kan etageadskillelsen de steder, hvor der
ikke er isoleret, for at forbedre komforten, isoleres pa undersi-
den mod kaelderen. Ikke indlagt i gkonomien, da dette vil vaere
en forbedring.

Det ma dog bemczerkes, at etablering af gipsplader i kaeldre ikke
er at anbefale i forhold til fugt. Gipspladerne bgr demoneteres.

Ved rerfaringer hvor der mangler brandteknisk afslutninger,
ber disse udbedres.

Hvornar?
Bar udbedres i 2022.
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08.02

ETAGEADSKILLELSE MOD TAGRUM

Materialer

Etageadskillelsen mod loftrummet er beliggende over de gver-
ste boliger. Der er udfert efterisolering i form af indblaesning i
etageadskillelsen.

Registreringer
Etageadskillelsen er efterisoleret med indblaesning. Etageadskil-

lensen er opbygget med den klassiske opbygning med lerindskud.

Enkelte steder ses der manglende riste ved indblaesningshuller.

Tilstand
B C D ! ?

v A .
N NN
Ingen bemaerkninger

Tiltag
Ved indblaesningshuller bgr manglende riste genetableres.

Hvornar?
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09

09.01

TOILET OG BAD

BESKRIVELSE

Toiletter og baderum i de enkelte lejligheder er ikke tilstands-
vurderet, da de vedligeholdes af de enkelte beboere.

| ejendommens gennemgang findes der et toilet til feellesbrug.

GENERELLE ANBEFALINGER

Feelles toiletter og baderum kraever som gvrige rum og byg-
ningsdele labende vedligeholdelse. Man bgr iszer Isbende
besigtige installationer sa som wc'er, hdndvaske, brusere, gulv-
afleb og lignende for at sikre, at disse fungerer. | vadrum er det
desuden vigtigt, at der er tilstraekkelig udsugning fra rummet,
og at konstruktionerne i vadzoner (f.eks. ved bruseomrade) er
teette.

FALLES TOILET

Materialer
| keelder findes ejendommens eneste falles toilet bestaende af
ét vandkloset med dertilhgrende vask.

Registreringer
Generelt set, fremstar toilet og baderum i fin stand og funktio-
nelt. Der ses pudsafskalninger pa gulv og veeg.

Tilstand
B C D ! ?

v A .

Kosmetiske skader

Tiltag

Det anbefales, at det falles toilet bliver vedligeholdt ved hjeelp
af hyppig rengering, sa det ikke forfalder. Af kosmetiske arsager

bar pudsafskalninger mv. udbedres sa toiletforhold fremstar
mere indbydende.

Hvornar?
Bor vedligeholdes i 2023.
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10 KOKKEN

BESKRIVELSE
Kokkener i lejligheder er ikke tilstandsvurderet, da de vedlige-
holdes af de enkelte beboere.

GENERELLE ANBEFALINGER

Feelles kokkener kraever som gvrige rum og bygningsdele
lebende vedligeholdelse. Man bgr iseer lobende besigtige
installationer sa som aflgb, kokkenvaske, opvaskemaskiner
og lignende for at sikre, at disse er intakte og fungerer. Det er
desuden vigtigt, at der er tilstraekkelig udsugning fra rummet,
gerne via emheette over komfur
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TILSTANDSVURDERING 11

11.01

VARMEANLAG

BESKRIVELSE

Ejendommen har ikke egen varmecentral, da der leveres varme fra
naboejendommen som har etableret varmecentral. Varmecentrals-
anlaegget kendes ikke. Varmeanlaegget er opbygget som 2-strengs-
anlaeg. Hovedledningerne er placeret i keelderen og varmeanlaegget
er derfor fordelt fra kaelderen af.

GENERELLE ANBEFALINGER

Vi anbefaler arligt VVS tjek pa foreningens varmeinstallationer. Da
foreningen ikke har egen varmecentral, ber man have en enighed
med naboejendommen om at der udfgres arligt VVS-tjek af varme-
centralen hvor bl.a. varmeveksleren afsyres.

Derudover ber varmeanlagget i eiendommen serviceres af et auto-
riseret firma hvert ar. Hvert ar inden fyringssaesonen ber radiatorer
udluftes og evt. fastsiddende termostatventiler “masseres”, sa det
sikres, at de fungerer. Uisolerede rarstraek, ventiler mv. kan med for-
del efterisoleres for at opna en bedre varmeudnyttelse og dermed
varmegkonomi.

VARMECENTRAL

Materialer

Der var ikke adgang til at besigtige nabo ejendommens varmecen-
tral ifom. registreringen. Det er uvist om foreningenen deler gkono-
mi mm. ifom. vedligehold pa varmecentralen nar den er placeret i
naboejendommen.

Registreringer

Tilstand

v A B C D ! ?
NN
Ikke vurderet

Tiltag

Hvornar?
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11.02  VARMEINSTALLATIONER

Materialer

Foreningens varmeinstallationer er udfgrt primaert som eeldre sorte
ror, som i lejlighederne generelt fremstar malede. | kaelderen frem-
star rgrene isoleret. | den ene af de besigtigede lejligheder var der
nyere kobberrgr frem til radiator. Ifom. at foreningen har etableret
altaner, er der etableret nyere afgreninger til radiatorer. Disse frem-
star udfert i hovedsageligt kobberror.

Registreringer
Generelt set er varmeinstallationerne i fin stand. Pa de rarstraek som
ikke er isolerede, mest i lejlighederne, var tilstanden fin pa rerene.

Tilstand

v AB C D ! ?
B OO
Ingen bemaerkninger

Tiltag

Det anbefales at varmeinstallationer arligt gennemgaes for taeringer
eller andre udfordringer.

Hvornar?
Bor udferes i 2022 og herefter én gang arligt.

11.03 ISOLERING AF VARMEINSTALLATIONER

Materialer
Isolering af varmeinstallationerne fremstar i nyere tilstand.

Registreringer

Generelt set er isoleringen af varmeinstallationerne vurderet til
at veere tilstraekkelig i feellesarealerne. | lejlighederne fremstar
stigstrengene ikke isoleret, som kan accepteres da varmetabet
foregdr i opholdsrum.

Tilstand

v A°B C D ! ?
OO
Ingen bemaerkninger

Tiltag

Hvornar?
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11.04 RADIATORER
Materialer
Den primaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i
opvarmede rum. Radiatorer fremstar generelt som nyere panelradia-
torer, samt danfoss radiatorventiler. Pa radiatorerne er der monteret
Ista varmemalere af nyere tilstand.
Registreringer
Radiatorer og varmemalere fremstar i generelt nyere stand. Danfoss
ventilerne fremstar i blandet tilstand, hvor nogle er ldre. | de lej-
ligheder hvor der er blevet etableret altaner, er der monteret nyere
radiatorer, hvor radiatorventilerne ogsa er nyere.
Tilstand
v AB C D ! ?
Ber unders@ges naermere.
Tiltag
Iht. Energieffektivitetsdirektivet (EU’s Energy Efficiency Directive,
EED 2018) Skal alle malere fra D. 1. januar 2027 kunne fjernaflaeses.
Malere der ikke kan fiernaflaeses, skal derfor udskiftes senest d.
31. dec. 2026, medmindre det kan godtgeres, at det ikke vil veere
rentabelt. Det anbefales at undersgge om foreningens eksisterende
varmemalere er flernaflaeselige.
Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planperi-
oden udover alm. driftsomkostninger og eventuelle udskiftning i
varmemalere inden 2027.
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12

12.01

AFL@B

BESKRIVELSE

Ejendommmens aflgbsinstallationer er nyere renoveret i MA sto-
bejernsrgr. 12021, undergik ejendommen et VVS-projekt, hvor alle
aflebsinstallationer foruden bibeholdte rer i nyere stobejern eller
plast blev udskiftet.

GENERELLE ANBEFALINGER

| ldre ejendomme, som ikke har faet udskiftet faldstammer,
kan disse let blive en "joker” pa vedligeholdelsesbudgettet,
hvis man ikke er opmaerksom pa, lgbende at holde gje med
deres tilstand og vurdere behovet for udskiftning. Pa zeldre
faldstammer af stebejern kan omfanget af synlige teeringer pa
ydersiden ofte give et praj om den resterende levetid. Man

bgr derfor holde gje med, hvordan evt. teeringer udvikler sig. Vi
anbefaler, at faldstammer renses ca. hvert 10. ar for at sikre, at
de forbliver fuldt funktionsdygtige. Ved udskiftninger anbefaler
vi, at faldstammer sa vidt muligt udskiftes i hele deres laengde
frem for i mindre bidder. Dette er nemmest at sikre, hvis for-
eningen, frem for de enkelte beboere, har ansvaret for vedlige-
holdelsen af faldstammerne.

FALDSTAMMER

Materialer
Faldstammerne er generelt udfert som nyere MA stgbejernsror. |
kaelderen er der etableret rottespaerre og inspektionslem.

Registreringer
Tilstanden pa faldstammerne vurderes til at veere optimal tilstand,
generelt grundet den nyere udskiftning.

Tilstand

v AB C D ! ?
NN
Ingen bemaerkninger

Tiltag

Aflgbsinstallationer bor lebende eftergds hvert 5. ar og renses hvert
10. ar.

Hvornar?
Gennemgang ber udfares senest i 2027 og rensning ber udfaeres i
2032.
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13

13.01

KLOAK

BESKRIVELSE

Foreningen fik i 2021 udfert en TV-inspektion af den underliggende
kloak. TV-inspektionen kortlagde en del skader, hvor det pa davee-
rende tidspunkt blev anbefalet at udbedre disse skader.

GENERELLE ANBEFALINGER

Idet et kloaksystem i sagens natur er mindre synligt end de
fleste andre af en ejendoms bygningsdele, er det ofte lettere
at nedprioritere eller helt "glemme” vedligeholdelsen af det-
te. Et beskadiget kloaksystem kan dog veere til stor gene for
beboerne og i vaerste fald fgre til skader pd omkringliggende
bygningsdele, hvorfor det bar inspiceres jeevnligt. Vi anbefa-
ler, at der med jeevne mellemrum, f.eks. hvert 10. ar, udferes
TV-inspektion af kloakken, sa dens tilstand kan fastslas og evt.
skader kan udbedres. Pumper i pumpebrgnde og hgjvandsluk-
ker bar testes og evt. renses arligt, for at sikre, at de fungerer.
Der kan med fordel indgas en serviceaftale med et autoriseret
VVS-firma vedrgrende dette.

KLOAK

Materialer

Den aldre kloak er jf. TV-inspektionen fra 2021 udfert genereltiler.
Der er etableret ny brend ved trappen pd gaden ned til gardgen-
nemgangen og cykelparkeringen.

Registreringer
Jf. TV-inspektionen fra 2021, er det oplyst at kloakken har en del
skader, forskydninger og propper/stop.

Tilstand

v. A B C D ! ?

Kritisk skade

Tiltag

Det anbefales at man udbedre skaderne jf. TV-inspektionen fra 2021
i et projekt hvor hele kloakken udbedres. De fleste af skaderne er

anbefalet jf. TV-inspektion at skulle udbedres snarest eller indenfor
3-54ar.

Hvornar?
Kloakken bar totalrenoveres i senest 2025.
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14

14.01

VEDLIGEHOLDELSESPLAN

VANDINSTALLATION

BESKRIVELSE

Ejendommen er forsynet med koldt brugsvand fra kommunalt
vandstik. Det varme brugsvand bliver ejendommen forsynet med
fra naboens varmecentral. Der var ikke adgang til varmecentralen
under registreringen. | 2021 undergik foreningen et VVS projekt
hvor vandinstallationerne blev udskiftet i kekkener og i keelderen.
Vandforbruget i egendommen opgeres efter faelles afregning.
Rersystemet er generelt udfert i rustfrit stal af nyere eller zeldre
alder.

Stigestrenge er tilsluttet forsyningsledninger i kaelder. Afgreninger
pa stigestrenge forsyner, via fordelingsledninger, tapsteder i kakke-
ner og wc/bad.

GENERELLE ANBEFALINGER

Vandinstallationer i stalrer ber jeevnligt kontrolleres for tegn pa
teeringer. Vi anbefaler desuden, at uisolerede rgrstraek isole-
res - varme rgr af hensyn til varmeudnyttelse og -ekonomi, og
kolde rer for at undga kondensdannelse pa rgrene.

VARMECENTRAL

Materialer
Der var ikke adgang til varmecentralen under registreringen.

Registreringer

Tilstand

v. A B C D ! ?
NN
Ikke vurderet.

Tiltag

Hvornar?
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14.02 VANDINSTALLATIONER
Materialer
Brugsvandsrgrene i kaelderen og kgkkener er udskiftet i 2021. |
kgkkenerne er der etableret stigstrenge i form af Viega-inliner for
varmt brugsvand og alm. rustfri stalrer for koldt brugsvand. Alle rgr
fra 2021 er udfert i Viega rustfri stal og redgods. Der er etableret of-
ferfittings ind til naboen hvor varmecentralen bl.a. befinder sig. De
aldre brugsvandsrer pa bagtrappen og badeveerelserne er forme-
gentlig udfert i rustfri stal, dog kendes producenten ikke. De fleste
rarstraek fremstar isolerede bade af nyere og aldre. Ifom. VVS-pro-
jekteti 2021 var det ikke muligt at isolere alle stigstrenge grundet
pladsmangel. Det var derfor en prioritet at isolere de varme ror forst.
Registreringer
Installationerne fremstar i fin tilstand, og beboerne har ikke meldt
om udfordringer efterfalgende.
Tilstand
v A B C D ! ?
Ingen bemaerkninger.
Tiltag
Det anbefales at man lgbende udfarer et arligt eftersyn af systemet
og holder gje med evt. teeringer og forvaerringer af brugsvandssy-
stemet.
Hvornar?
Ber udferes i 2022 og herefter én gang arligt.

14.03  ISOLERING AF VANDINSTALLATIONER
Materialer
Vandinstallationerne er udfgrt med rerisolering, som er afsluttet
med plastkappe. Rgrisoleringen pa brugsvandsrer pa bagtrappen
fremstar i eldre tilstand, men stadig udfert som teknisk rerisolering
med plastkappe.
Registreringer
Generelt set, ser isoleringen af brugsvandsinstallationerne ud til at
veere tilstraekkelige.
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-l;istar:i B C D I ?
EOO00000

Ingen bemaerkninger

Tiltag
Hvornar?

14.04  VANDMALERE
Materialer
Vandforbrug i egendommen afregnes efter falles afregning.
Registreringer
Ingen bemaerkninger
Tilstand
v. A B C D ! ?
Bor undersgges naermere
Tiltag
Iht. Energieffektivitetsdirektivet (EU’s Energy Efficiency Directive,
EED 2018) Skal alle malere fra D. 1. januar 2027 kunne fjernaflaeses.
Malere der ikke kan fjernaflzeses, skal derfor udskiftes senest d.
31.dec. 2026, medmindre det kan godtgeres, at det ikke vil veere
rentabelt. Det anbefales at foreningen overvejer individuel afmaling
af brugsvandet. Ofte kan foreningens administrator hjelpe med
beregning om det er rentabelt at etablere.
Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planperio-
den udover alm. driftsomkostninger.
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15

15.01

GASINSTALLATION

BESKRIVELSE

Der forefindes gasinstallation i eiendommen. Gasinstallationen
er vurderet til at veere velfungerende og uden stgrre driftspro-

blemer. Det er oplyst at det ikke er alle der anvender gas mere.

GENERELLE ANBEFALINGER

I ejendomme med gasinstallationer - f.eks. i form af gaskom-
furer - er det ekstra vigtigt at sikre sig, at der er tilstraekkelig
ventilation. Derfor ma aftraeksrar, friskluftsventiler, ventilations-
abninger og lignende aldrig tilstoppes i omrader, hvor der star
gasapparater. Det anbefales, at gasinstallationer serviceres af
et autoriseret VVS-firma hvert ar.

GASINSTALLATION

Materialer

Rerforing i lejlighederne er registreret til at veere udfert i forskellige

materialer bl.a. i kobber, galvaniseret stal og messing.

Registreringer
Tilstanden pa gasinstallationen er normal.

Tilstand

v A°B C D ! ?
OO
Ingen bemaerkninger

Tiltag
Ingen bemaerkninger

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.
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16

16.01

VENTILATION

BESKRIVELSE

Der er naturlig ventilation i egendommen i form af oplukkelige
vinduer. Der er generelt mekanisk ventilation i WC-rum og i
besigtigede kgkkener ses ventilation via. emhaetter.

I nogle lejligheder er der opsat lokale udsugningsventilatorer.
Bygningen er normal taet, da konstruktionssamlinger og fuger
ved vindues- og dgrabninger, samt taetningslister i vinduer og
udvendige dare er intakte.

GENERELLE ANBEFALINGER

Ventilationen har stor betydning for indeklimaet i boliger, men
kan ogsad have betydning for en bygnings tilstand generelt. Et
hejt fugtindhold i indeluften giver gget risiko for vaekst af skim-
melsvampe i bygningsdele af organiske materialer. For bade
boliger og gvrige rum er det derfor vigtigt, at fugt i indeluften
ventileres bort, sa fugtindholdet holdes nede pa et niveau, hvor
det ikke er skadeligt for hverken bygning eller mennesker. Vi
anbefaler, at eventuelle friskluftsventiler og -abninger (f.eks. i
vinduer eller facader) holdes abne, idet de skal sikre tilfarsel

af frisk luft udefra. Ventilationsabninger i naturligt ventilerede
kaeldre ber ligeledes holdes abne aret rundt. Generelt anbe-
faler vi at etablere mekanisk udsugning fra baderum, hvis det
ikke allerede forefindes, f.eks. ifm. renovering af disse. Mekani-
ske ventilationsanlaeg ber jeevnligt serviceres af en fagmand, og
aftraekskanaler ber renses jeevnligt, f.eks. hvert 10. ar.

UDSUGNING FRA KGKKENER OG BADEVARELSER

Materialer

Udluftning/aftraek fra badevaerelser er udfgrt som enten mekanisk
ventilation eller naturlig aftreek gennem eksisterende aftreekskana-
ler. Udluftning fra kekkener kan kun foretages gennem vinduer.

Registreringer
Udluftning/aftraek i lejlighederne er registreret stikprevevis.

Tilstand

v. A B C D ! ?
NN
Mindre alvorlig skade

Tiltag
Det anbefales at rense kanalerne for badeveerelserne.

Hvornar?
Bar udferes senest i ar 2025.
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16.02  VENTILATION AF KALDERRUM

Materialer
| enkelt vinduesparti keelderen er der etableret naturligt aftraek. Det
samme er udfgrt mod gaden.

Registreringer
Ventilation af keelderen anses som vaerende i mindre god stand og
funktionalitet.

Tilstand

v AB C D ! ?

Mindre alvorlig skade / Bgr undersgges naermere

Tiltag

Det anbefales at udluftningsristene i kaelderen renses. Derudover
bor det unders@ges naermere om der er gennemgangsstrem til luf-

ten i keelderen - eller om dette bor etableres. Undersggelsen af dette
er prissat i budgetarket.

Hvornar?
Bar udfaeres i 2022.
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17

17.01

EL OG SVAGSTROM

BESKRIVELSE

Ejendommens elektriske installationer bestar dels af steerks-
tremsinstallationer (400 V) og svagstremsinstallationer herun-
der dertelefonanlaeg, tv-kabler, telefonikabling m.v.
Installationerne i boligerne pahviler den enkelte beboer at ved-
ligeholde og opretholde lovligheden af. Samtlige el-tavler skal
iht. steerkstromsbekendtgarelsen veere forsynet med
HPFI/HFI-relae.

GENERELLE ANBEFALINGER

| alle boliger bar veere installeret HFI- eller HPFl-afbrydere.
Eventuelle boliger uden dette bgr derfor fa installeret HPFI-af-
bryder. Det anbefales, at relaeerne testes arligt af de enkelte
beboere. | alle trapperum til boliger bar der vaere installeret
regalarmer af hensyn til brandsikkerheden. Hvis der mangler
regalarmer bgr disse monteres, og alle regalarmer begr kon-
trolleres for funktionsdygtighed hvert ar. Endelig anbefaler vi i
feellesarealer Iabende at udskifte paerer i armaturer til lavener-
gipaerer/LED-lyskilder, hvis dette ikke allerede er gjort.

ELINSTALLATIONER | FALLESAREALER

Materialer

Registreringer
Enkelte steder i keelderen er der observeret synlige uisolerede led-
ninger og aben samledase.

Tilstand

v AB C D ! ?
HiEEEEEn
Mindre alvorlig skade

Tiltag
Det anbefales at installationerne gennemgas af en autoriseret el-in-
stallater.

Hvornar?
Ber udfgres i 2022.
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17.02

17.03

BELYSNING | FALLESAREALER

Materialer

Der er i ejendommens feellesarealer registreret lyskilder i form af
alm. paere og peereskaerm udfert i glas. Belysningen i feellesarealerne
er styret af en kontakt der slar fra pa tid. Ved bagtrappen i keelderen
fremstar belysningen uden paereskaerm i glas.

Registreringer
Belysning i feellesarealer er vurderet velfungerende. Pa hovedtrap-
pen blev der registreret sensor til belysning, som ikke er funktions-

dygtig.

Tilstand

v. A B C D ! ?
H s
Kosmetisk skade.

Tiltag
Det anbefales at der monteres skaerme ved alt belysning som mang-
ler. Derudover henvises der til til anbefalet tiltag i 17.01.

Hvornar?
Bar udferes i 2022.

D@RTELEFONANLAG

Materialer
Dortelefonanlaeg er etableret i samtlige af ejendommens lejlighe-
der. Anlaegget er af zldre dato, men er fungerende.

Registreringer
Tilstanden pa dertelefonanlaegget er fungerende.

Tilstand

v. A B C D ! ?
OO
Ingen bemaerkninger

Tiltag
Det anbefales at anlaegget lobende serviceres for at sikre, at
dette er velfungerende.

Hvornar?
Udagifter til service afholdes via det alm. driftsbudget.
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17.04 ROGALARMER

Materialer
| ejendommens feellesarealer forefindes der regalarmer.

Registreringer
Regalarmerne er generelt registreret til at veere slukket eller slaet fra.

Tilstand

v A B C D ! ?

Alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at regalamerne teendes og at det funktiongsdygtighe-
den sikres. Rgg alarmer bar jeevnligt efterses og testes for om disse

er funktionsdygtige. Defekte regalarmer bar udskiftes-

Hvornar?
Bar udferes i 2022.
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18  @VRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

BESKRIVELSE

Under "@vrige ombygningsarbejder” beskrives bygningsdele og
forhold, der ikke falder ind under nogle af de gvrige punkter i
vedligeholdelsesplanen..

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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TILSTANDSVURDERING 19  PRIVATE FRIAREALER

BESKRIVELSE

Ejendommen har egen vaskekaelder, gardareal m. gardtoilet og
gennemgang imellem gade og gard som ogsa indeholder cykelpar-
keringsstativ.

GENERELLE ANBEFALINGER

Friarealer ber lobende vedligeholdes, sa de er trygge og sikre at
feerdes pa. Belaegningens udformning kan desuden have betydning
for hvor effektivt regnvand ledes vaek. Belaegningen kan - afhaengig
af terreenet, arealets sterrelse, antal og placering af afleb mv. - have
indvirkning pa risikoen for problemer ifm. skybrud. Hvis der tidli-
gere har vaeret vandindtreengen i bygninger pa ejendommen ifm.
skybrud, ber friarealernes udformning derfor medtages i overvejel-
serne ifm. evt. forebyggende tiltag.

19.01 VASKEKALDER

Materialer

Ejendommens vaskekaelder ses udfert med pudset veegge med
efterfelgende malerbehandling. Gulve fremstar som betongulve.
Vaskekaelderen er udstyret med 2 vaskemaskier og 1 tgrretumbler.

Registreringer
Vaskekalderen fremstar i generel fin stand, med mindre kosmetiske
skader pa gulv og veeg.

Tilstand

v. A B C D ! ?
H s
Kosmetisk skade

Tiltag

Foreningen bgr overveje om de kosmetiske skader bgr udbedres i
henhold til punkterne til 02 - Kaelder.

Hvornar?
Der henvises til punkterne i 02 - Keelder.

19.02 GARDAREAL

Materialer

Gardarealet fremstar i ok stand udfert med en belaegning i 50x50
cm fliser. Gardarealet indeholder bl.a. affaldssortering, havemagbler,
terresnorrer og beplantning. Gardarealet er inddelt med reekvaerk,
hegn og murveerk mod nabogrundene.

Registreringer

Det blev registreret at gardbelaegningen er ujaevn, og at der er lun-
ker uhensigtsmaessige steder. Derudover er der en del kosmetiske
skader i form af ukrudt og ikke vedligeholdt murvaerk med afskallet
maling.
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Tilstand
B C D ! ?

v A
NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at garden gennemgaes for kosmetiske skader og at
foreningen overvejer om disse bar udbedres. Ifom. en renovering
af den underliggende kloak bar det overvejes at fa stabiliseret be-
leegning i gdrden med korrekt fald mod afvanding og udbedring af
ujaevne fliser for at forhindre snubleulykker.

Hvornar?
Bor udferes i 2025 ifbom. udbedring af kloak.
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VARDISKABENDE RENOVERING MED TRIO
ARKITEKTER

Trio Arkitekter har fokus pa hele den vzerdiskabelse, som en god re-
novering skaber. Det ger vi ved at tale om, hvad man gerne vil opna
med en renovering. Der kan vaere mange dagsordener i et renove-
ringsprojekt. Spgrgsmalet er, hvordan man vaegter de forskellige
parametre: Skal huset eksempelvis groft sagt bare have en gang
maling? Eller er malet en bedre miljgprofil, en sund totalekonomi,
en inddragende proces eller hgj aestetisk veerdi?

Trio Arkitekter vil gerne opfordre foreningen til at veere med til at
diskutere, hvordan vi sammen kan skabe veerdi. Enhver renovering
er jo en forbedring, men vi skal indledningsvis seette mal for forbed-
ringen af den enkelte bygning og pa den made bestemme graden af
veerdiskabelse. En af de store, faelles udfordringer i renoveringspro-
jekter er gkonomien. Det har Trio Arkitekter meget fokus pa, og vi
arbejder med bdde totalgkonomiske vurderinger som beslutnings-
redskab og med gkonomi som designparameter.

Det er vigtigt, at renoveringens indledende faser bliver et fzlles an-
liggende, og at vi forstar hinandens dagsordener. | projektforlgbet
arbejder vi ogsa sammen om metoder til at udvikle et faelles sprog
for, hvordan der skal prioriteres i det komplekse mgde mellem nyt
og gammelt, som renoveringsprojekter altid byder pa.
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