.@ ejendom.com

Tilstandsrapport

Ejendommen:
Trepkasgade 2
Ryesgade 61
2100 Kebenhavn 9

Udfert for
Ryesgade & Trepkasgade 2

Udfert af
BANG & BEENFELDT A/S

BANG & BEENFELDT A/S - Radgivende ingenigrvirksomhed inden for byggeri og anleegsarbejder
Langebrogade 6E, 5, 1411 Kgbenhavn K - TIf.: 32578250 - info@bangbeen.dk - CVR nr. 26618622

Sagsnummer: 21360

31.03.2022

Side 1 af 58



[ . d .
Indholdsfortegnelse < cjendom.com
Ejendomsoplysninger 4
Hovedkonklusion 5
Farveforklaring 6
Bygningsdele 7
01. TAG 7
02. KELDER / FUNDERING 12
03. FACADER / SOKKEL / ALTANER 15
04. VINDUER 19
05. UDVENDIGE D@RE 22
06. TRAPPER 25
07. PORTE / GENNEMGANGE 29
08. ETAGEADSKILLELSER 32
09. WC/BAD 35
10. KOKKENER 38

BANG & BEENFELDT A/S - Radgivende ingenigrvirksomhed inden for byggeri og anlaegsarbejder

Side 2 af 58
Langebrogade 6E, 5, 1411 Kgbenhavn K - Tlf.: 32578250 - info@bangbeen.dk - CVR nr. 26618622 ideca



11.

12.

13.

14.

15.

16.

VARMEANLAG

AFL@B

KLOAK

VANDINSTALLATION

GASINSTALLATIONER

VENTILATION

BANG & BEENFELDT A/S - Radgivende ingenigrvirksomhed inden for byggeri og anlaegsarbejder
Langebrogade 6E, 5, 1411 Kgbenhavn K - Tlf.: 32578250 - info@bangbeen.dk - CVR nr. 26618622

40

45

48

51

54

57

Side 3 af 58



Ejendomsoplysninger A2 ejendom.com

Beskrivelse af ejendommen

Charmerende aldre etageejendom placeret centralt i Kebenhavn.

Ejendommen er en hjgrneejendom, som er en del af en starre bolig karré, hvor man via gardlav deler en feaelles gard.
Bygningen er opfgrt i orangergde farver, bade hvad angar kvader og tegl mod gaden.

Omkring hjgrnet, 5. sal og enkelte andre stede er der udsmykninger og detaljer i lyse farver.

Ejendommen er tildelt bevaringsveerdi 4, som er en middel bevaringskategori.
Det kan have betydning for fremtidige arbejder, valget af Igsning og aendringer, som skal godkendes fgr arbejdet kan padbegyndes.

Fra BBR

Ejendommen er opfarst i: 1891

Antal lejligheder med kgkken: 20

Antal opgange: 2

Areal i hele bygningen Arealanvendelse

Bebygget areal: 1670 m2 Samlet boligareal: 1670 m2
Samlet bygningsareal: 334 m2 Samlet erhvervsareal: 282 m2
Keelderareal: 334 m2 Antal etager u. kld. og tagetage 5
Tagetage: 0 m2
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Hovedkonklusion L2 cjendom.com

Ejendommen er opfart i gedigne byggematerialer, og den vil besta i mange ar med rettidig vedligeholdelse og forbedringer.

Den generelle vurdering af ejendommen er, at den er i slidt/kritisk stand, og foreningen skal paregne vaesentlige udgifter til
vedligeholdelse inden for de naeste 5 ar.

Ejendommen beerer praeg af, at flere vedligeholdelsesopgaver er blevet udskudt.

Det kan med fordel undersgges, om Kgbenhavns Kommune vil give byfornyelsesstgtte til flere af disse arbejder eller der pa andre
mader kan sgges om tilskud til gennemfarelse af projekterne.

Det anbefales at ivaerksezette de beskrevne opgaver, bade for renovering og vedligeholdelse, inden svigt i bygningsdele far
bekostelige konsekvenser, og skader udvikler sig.

Bang & Beenfeldt kan med vores kendskab til jeres ejendom veere med til at assistere i den forbindelse.

Det anbefales, at fglgende opgaver igangsaettes omgaende for at forhindre skadesudvikling:

Renovering af etagedaek over keelder
Installationer i keelderen
Genetablering af brandbeskyttelse

| den efterfalgende arraekke som vedligeholdelsesplanen daekker over, vil det veere afggrende at fglgende opgaver igangsaettes:
Nyt tag

Vedligehold af facade mod gard og gade

Udskiftning af vinduer mod gard

Malervedligehold af vinduer

Skift af aflgbsrgr og stigestenge

Derudover rummer ejendommen flere interessante muligheder for bade energibesparelser og forbedringer:
Isolering af etagedaek mod kaelder
Isolering og opmeaerkning af rar
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Farveforklaring &2 cjendom.com

® Kiritisk

Risiko ved bygningsdelen vurderes meget hgj og bygningsdelen er i kritisk stand.

Skader vil udvikles alvorligt eller omkringliggende bygningsdele kan nedslides kraftig, safremt de anbefalede opgaver ikke udfgres
som planlagt. Omgaende handling er pakraevet, for at fjerne risici for store omkostninger. Restlevetiden er ophgrt

Hoj
Risiko ved bygningsdelen vurderes hgj og bygningsdelen er i slidt stand.

Safremt de anbefalede opgaver ikke gennemfgres som planlagt, er der risiko for at yderligere skader og slitage opstar og gger
risikoen ved bygningsdelen. Intensiv vedligeholdelse frem til udskiftning er kritisk. Arlig tilstandsvurdering er pakrzevet.
Restlevetiden er begraenset.

Middel

Risiko ved bygningsdelen vurderes middel og bygningsdelen er i middel stand.

Der skal forventes forhgjede omkostninger og hgjere risiko ved bygningsdelen over tid, sadfremt der ikke foretages grundig
vedligeholdelse, samt udskiftning af bygningsdelen, nar denne er udtjent. Arlig tilstandsvurdering anbefales. Restlevetiden er
rimelig, forudsat en aktiv indsats.

Lav

Risiko ved bygningsdelen vurderes lav og bygningsdelen er i paen stand.

Det anbefales at fortsaette den Igbende vedligeholdelse af bygningsdelen, hvorved levetiden vil blive optimal pa sigt. Udskiftning
er ej relevant pa nuvaerende tidspunkt. Tilstandsvurdering hver 2-3 ar anbefales. Restlevetiden er god, forudsat Igbende
vedligeholdelse.

® lIkke betydelig

Der vurderes ikke at veere betydelig risiko ved bygningsdelen, som er i perfekt stand.

Der kan dog udfgres forbedringer eller udvikling af bygningsdelen, ved at gennemfgre de forsldede opgaver i tilstandsrapporten.
Tilstandsvurdering hver 2-3 ar anbefales. Restlevetiden er god, forudsat Igbende vedligeholdelse.
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.@' ejendom.com

Bygningsdele
01. TAG

Konklusion

Vurdering

Taget er generelt i slidt - kritisk stand og opgaverne i forbindelse med taget er beskrevet naermere herunder.

P& tagkonstruktionen ses der flere steder tegn pa manglende ventilation, opfugtning, begyndende nedbrud i treeveerk og
uteetheder.

Energiteknisk kan taget forbedres ved at efterisolere mansarden i forbindelse med et tagrenoveringsprojekt.

Det vurderes, at taget gennem laengere tid har haft problemer med indtreengende vand og darlig ventilation af loftrum.
For at opretholde et tag i god og forsvarlig stand, er det vigtigt, at renoveringer gennemfares rettidigt samt den Igbende
vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningens tag er udfgrt som et Kgbenhavnertag.

Tagbelaegningen er tagpap pé den flade del og eternit pd mansarden, taget er udfgrt med undertag.

Undertaget er dog flere steder skaret op, Igst og har forkert monterede ventilationshaetter, hvilket forringer undertagets funktion.
Kompletterende bygningsdele i tagkonstruktionen er brandkarme til naboejendommene.

Tagetagen er udnyttet til opbevaring og tgrrerum.

Opfgrelsestidspunktet for taget er oplyst til ukendt.

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er falgende oplysninger modtaget:

Der har flere gange veeret problemer med vandindtraengning, som Igbende bliver udbedret. Et sted bliver problemet ved med at
komme igen og igen.

Foreningen er ikke bekendt med alderen af det nuveerende tag.

Typiske skader

Utaette samlinger ved inddaekninger og gennembrydninger fra ventilation, udluftninger, mv. giver utaetheder, hvor regnvand kan
lgbe ind i tagkonstruktionen, hvorved der kan ske nedbrydning.

Tagbelaegninger og zink bliver slidt og tyndere med tiden, hvorved der nemmere kan komme hul.

Det skal bemaerkes, at tagpap og undertag over tid vil blive nedbrudt af solens Uv-straling.

Over tid nedbrydes puds, fuger og mgartel af vejret.

Derfor bar bygningsejeren lgbende sgrge for at taget i sin helhed besigtiges arligt, sé tilstanden altid er opdateret. Sveert
tilgeengelige tage kan eventuelt besigtiges ved hjaelp af en drone.
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Opgaver

.@' ejendom.com

BESKRIVELSE

POTENTIEL

BESPARELSE PRIS

ANBEFALING RISIKO TYPE

UDFORES

01.1

Gennemgang af brandkarm
Afrensning af lgstsiddende puds,
opskeering af revner. Etablering af
ny puds i samme nuance som
nuveerende. (Udgift til stillads eller
lift er ikke inkluderet)

01.2

Nyt tag

Nedtagning og bortskaffelse af
eksisterende tag. Opretning af
eksisterende spaer. Partiel
udskiftning af speer stykker, som er
gdelagt. Etablering af undertag
som fast undertag af breedder.
Etablering af naturlig ventilation af
tagkonstruktion. Montering af
naturskiffer pa mansarden.
Opbygning af nyt tagpaptag.

01.3

Vedligehold

Gennemgang af tag. Partiel
udbedring af skader, som kan
medfgre vandindtraengning.

01.4

Alm. vedligehold
Vedligehold af ny oplagt
tagkonstruktion.

Udfgre periodisk med D 0/ar 45.000
max. 7 ars intervaller

eller efter behov.

Opstartes i 2021, men ® R 30.000/&r 1.825.000
forventet udfgrelse i

2022.

Udfgres nu, for at have o D 0/&r 40.000
tid til at gennemfgre et
ordentligt

tagrenoveringsprojekt

Udfgres periodisk. D 0/ar 15.000
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Fotoregistrering 2 cjendom.com
REGISTREING DATO

Tag - loft 2021-06-10
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.

Tag - loft 2021-06-10
Brandkarmen mod naboejendommen er pudset og belagt med rade tegl.

Pudset er flere steder begyndt at skalle af, hvilket gar konstruktionen

sarbar for vandindtraengning.

Tag - loft 2021-06-10
Mansarden er beklaedt med skiffer. Udvendigt ser tagfladen generelt ok

ud. Der er flere synlige reparationer.

Tag - loft 2021-06-10
Ejendommen har tidligere faet monteret undertag i en blgdbanevare. Ved

besigtigelsen blev den noteret, at undertaget er Igst og hullet, og det

vurderes at veere mere til skade end gavn. | undertaget er der monteret
udluftningsheetter. De er dog vendt forkert, sa de risikerer at samle vand.

Tag - loft 2021-06-10
Hjgrnet af tagkonstruktionen har tidligere veeret angrebet af fugt, og er

derfor partielt blevet udskiftet.

Tag - loft 2021-06-10

Man har omkring ovenlysvinduerne skaret stykker af undertaget vaek, for
at gge ventilationen til loftrummet. Denne Igsning gdelaegger den
gnskede funktion af undertaget.
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Tag - loft

Traekonstruktionen i dette omrade har tydelige misfarvninger, antagelig
grundet hgj gentagende fugtpavirkning. Foreningen oplyser, at man her
gentagende gange har haft problemer med gennemtraengende vand.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kabenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kabenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft
Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.
Billede fra drone besigtigelsen.
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Tag - loft

Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.

Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft

Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.

Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft

Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kabenhavner tag.

Billede fra drone besigtigelsen.

Tag - loft

Oversigtsbillede over tagkonstruktionen. Klassisk kgbenhavner tag.

Billede fra drone besigtigelsen.
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02. KALDER / FUNDERING £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Kaelderen og fundering er generelt i slidt, men i stabil stand. Opgaverne i forbindelse med bygningsdelene er beskrevet naermere
herunder.

Kzelderen vurderes at veere rimelig tgr efter man har faet udbedret tidligere problem med vandpavirkning udefra.

Bygningens fundamenter vurderes at veere stabile.

Energiteknisk kan kaelderen forbedres ved at isolere etagedeekket mellem uopvarmet kaelder og stueetagen.

Det vurderes, at etagedaekket over keeldre er i sa kritisk stand, at man snarest bgr gennemfare et udbedringsprojekt.

For at opretholde en kaelder i god stand, er det vigtigt, at renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse
ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningens keelder er udfgrt som en fuldmuret konstruktion. Det er ikke krybekeelder, men rumhgjden er begraenset.
Kaeldergulvet mod jord er stgbt i beton.

Vaegkonstruktionen fremstar i rd ubehandlede teglsten.

Keelderen er hovedsagelig uudnyttet, og der er ikke opsat lys eller forberedt til, at man forventer at forgge brugen af
keelderarealet.

Udfgrelsestidspunktet for keelderen vurderet til at veere originalt. Det antages, at den ikke er blevet Igbende vedligeholdt.

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er fglgende oplysninger modtaget:

Der har tidligere veeret problemer med vandpavirkning fra garden via et problematisk sandfang. Dette er nu udbedret, og der er
ikke registeret nogen vandproblemer efterfglgende

Teglstenen i kaeldere er gennemgaet og partiel renoveret sammen med vinduerne i 2019

Typiske skader

Typiske skader sker ved andring af jordbundsforhold, som resulterer i seetningsskader eller eendring af grundvandsniveau, som kan
betyde vandtryk pa kaeldergulv.

/Endring i f.eks. skillerumsvaegge til andet materiale kan have stor betydning for fugtforhold.

Ved aendring af skillerum skal foreningen veere opmaerksom pa ventilationen.

Derfor bar bygningsejeren lgbende sgrge for, at keelderen i sin helhed besigtiges arligt, sa tilstanden altid er opdateret. Det kan
0gsa anbefales, at der Isbende foretages fugtmalinger, séfremt kaelderen har et forhgjet fugtniveau.
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Opgaver .@' ejendom.com
POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
02.1 Opseetning af LED-lys F 0/ar 15.000 2021
Opsaetning af lys armatur, som pa
Opseetning af lys i keeldrene i et byggepladser, for at
niveau, sa lgbende besigtigelse eller holde
arbejde kan gennemfgres. Etableres etableringsudgiften
med bevaegelsescensor eller timer, s& nede.
lyset automatisk slukker, nar det ikke
benyttes.
02.2 Bgr opstartes i naer ® R 0/&r 2.356.250 2021
Partiel renovering af etagedaek fremtid og prioriteres
over kaelder til udfgrsel nar praktisk
Projektbehandling, men afklaring af muligt.
lgsningsmetoder og skadesomfang.
Miljgscreening af bergrte
komponenter for skadelige stoffer.
Nedtagning og bortskaffelse af
etagedaek. Reetablering af stabilt
etabedaek i stgbt beton. Afleveres
som rat betondaek mod stueetagen.
Mangde omfang 100 kvm (Tgmning,
opmagasinering, reetablering af fx
gulv i stueetagen, kompensation er
ikke inkluderet i opgaven)
02.3 Udfgres efter R 0/ar 135.000 2022, 2025, 2028
Efterisolering af etagedaek mod renovering af
keelder etagedaek.
Montering af 75-100 mm isolering
mellem uopvarmet kaelder og
stueetage. Omfang 100 kvm.
02.4 Udfgres periodisk. D 0/ar 35.000 2024, 2029
Vedligehold af kaelder
Partiel vedligehold af nuvaerende
murvaerk og veege.
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Fotoregistrering 2 cjendom.com
REGISTREING DATO FOTO
Keelder 2021-06-10
Gulvet er stgbt i beton og murvaerket i veeggene fremsta ra under. Dette

er med til at holde bygningsdelene i kaelderen tgrre, da de store ra

overflader nemt kan afgive eventuel opsuget fugt.

Keaelder 2021-06-10
Generelt indtryk af keeldrene. Keelderen er mgrk, og bliver ikke udnyttet.

Vaeggene vurderes at vaere stabile, men der er registreret udfordringer

med baereevnen mellem kaelder og stueetagen.

Kaelder 2021-06-10
Dette omrade af kaeldrene er ekstra understgtte med traestolper. Det ma

vurderes at veere en midlertidig lgsning, og det anbefales, at der tages

hand om problemet og far genetablere et stabilt etagedaek.

Kaelder 2021-06-10
Kzeldere bliver generelt ikke udnyttet. Der er darlig belysning trods det, at

man tidligere er blevet anbefalet at etablere lys i kaeldrene i 2018.

Keaelder 2021-06-10
Etagedaekket mellem kzelder og barnevognsopbevaring er tidligere

vurderet, som ikke beerende. Der er etableret en midlertidig lgsning med

stalsoldater. Det anbefales, at man i neer fremtid tager fat i problemet og

far udbedret og genskabt baereevnen af etagedeekket.

Lyskasse 2021-06-10

Der er udvendigt etableret lyskasser ved keaeldervinduerne for at bringe
lys og luft ned til keelderen. Lyskassen her er godt fyldt med blade og
snavs. Det antages derfor, at vandafledningen er forringet, og man
risikerer en gget fugtpavirkning af keeldervaeg og fundament. Det
anbefales, at alle lyskasser periodisk gennemgas, holdes rene og
eventuelle revner udbedres for at sikre bedst mulig vandafledning.
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03. FACADER / SOKKEL / ALTANER £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Facader og sokkel er generelt i middel mod slidt stand og opgaverne i forbindelse med bygningsdelene er beskrevet naermere
herunder.

Der er en enkelt privatejet altan, som vurderes at veere generelt i paen stand. Altaner vil ikke bliver medtaget yderlige i denne
rapport

Facaderne vurderes at vaere tgrre mod garden og lettere opfugtet mod gaden. Facaden har tidlige haft en hgj fugtpavirkning og der
i gang med at tgrre ud.

Facaderne har flere steder afskallende puds.

Bygningens sokkel vurderes at veere intakt men med flere pudsafskalninger.

Energiteknisk kan facaderne forbedres ved at efterisolere indvendigt. Vi anbefaler som udgangspunkt ikke indvendige isoleringer
af risikoen er stor for fglgeskader, som fugt, svamp og skimmel.

For at opretholde en facade i god stand og med god personsikkerhed for bédde beboere og personer, som opholder sig ved
facaderne, er det vigtigt, at renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den lgbende vedligeholdelse ogsé overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningens facader er opfgrt som en kombination af blank mur og puds af underfacade mod gaden. Facaden er opdelt mod gérden
pa samme made.

Facaden er desuden forsynet med en blanding af beton og skiffersdlbaenke, samt gesimsbad og ornamentering omkring

udvalgte vinduer og dgre.

Sokkel er pudset.

Konstaterede arbejder/observationer/oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er falgende konstateret/observeret/oplysninger modtaget:

Det er flere &r siden, der er sket vedligeholdelse eller renoveringsprojekter pa gardfacaden

| 2014 blev der opsat en test-altan. Altanprojekter har af flere grunde trukket ud. Hvis beboere gnsker altan, kan de for egen
betaling starte et projekt og etablere altaner.

Typiske skader

Typiske skader pa facader er oftest revnedannelser(saetningsskader) i murveerk eller afskallinger af teglsten.

Revnedannelser kan antyde, at bygningen saetter sig, og ved starre revner eller flere i samme omrade, bgr det undersgges
neermere. Et stort omfang af revner kan ogsa gagre en grundig renovering ngdvendig, for at hindre skadesudvikling.

En anden type skade er frostspraengninger, som opstar ved, at der kommer vand ind i facaden, typisk ved revnedannelser eller ved
defekte fuger. Disse frostskader kan forérsage store skader.

Skader pa ornamenter og gesimsband skyldes oftest en blanding af bade beveaegelser i bygningen, men ogsa frostspraengninger.
Bygningsejeren bgr Igbende sarge for, at facaden besigtiges i sin helhed arligt, sa tilstanden altid er opdateret. Dette kan delvist
lade sig ggre fra terraen, men ved stgrre skadesomfang kan det anbefales at benytte en drone, som giver et bedre overblik over
tilstanden af facaderne.

/ldre altaner kan have kritiske skjulte skader, og derfor anbefales det, at professionelle besigtiger altanerne Igbende, og vurdere
om destruktive undersggelser af de baerende konstruktioner er ngdvendige.
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Opgaver .@' ejendom.com
POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFOQRES
03.1 Udfgres nar facaen R 0/&r 375.000 2022, 2029
Renovering af underfacaden mod vurders tgr nok til,
gade at den nye puds
Afrensning af eksisterende Igs puds og forbliver leengest
klarggring. Op pudsning af under facaden i muligt.
sammen nuance som nuveaerende med en
ensartet jeevn belaegning. (Eventuelt
stillads eller lift er ikke inkluderet i prisen)
03.2 Udfares nar facaen R 0/&r 225.000 2022, 2029
Renovering af underfacade mod gard  vurders tgr nok til at
Afrensning af eksisterende Igs puds og den nye puds
klarggring. Op pudsning af underfacaden i  forbliver laengest
sammen nuance som nuveaerende med en muligt.
ensartet jeevn belaegning. (Eventuelt
stillads eller lift er ikke inkluderet i prisen)
03.3 Udfare periodisk i D 0/&r  75.000 2021, 2024, 2027,
Vedligehold af facader et lgbende system. 2030
Partiel reparation af facader. Mindre
reparationer af puds i samme nuance som
omkringliggende. Partiel udskiftning af
fuger i blankt murveaerk. Reparation af
revner i gesims og anden udsmykning.
Partiel reparation af salbaenke. (Udgift til
eventuel lift eller stillads er ikke
inkluderet)
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Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO

Gade facade 2021-06-10
Oversigtsbillede, der viser den ene af ejendommens gadefacader.

Gade facade 2021-06-10
Det blanke murveerke pa gadefacaden fremsta i ok stand, og fra gaden
blev der ikke registreret stgrre fejl eller mangler.

Gade facade 2021-06-10
Mellem det blanke murvaerk og den pudsede underfacade er et

gennemgaende gesimsbad. Der er flere steder tidligere blevet udfert

reparationer. Det ma forventes, som Igbende vedligehold, at

gesimsbandet skal gennemgas og vedligeholdes.

Gade facade 2021-06-10
Stue og 1 sal.
Gade facade 2021-06-10

Den pudsede del af underfacaden mod gaden har tydelige misfarvninger
og afskalninger. Dette kan skyldes fugt i murveerket, salt udtraek eller
mangel fuld klarggre ved tidligere renoveringsopgaver.

Gade facade 2021-06-10
Den pudsede del af underfacaden mod gaden har tydelige misfarvninger

og afskalninger. Dette kan skyldes fugt i murvaerket, saltudtraek eller

mangelfuld klarggrelse ved tidligere renoveringsopgaver.
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Gade sokkel 2021-06-10
Den pudsede del af underfacaden mod gaden har tydelige misfarvninger

og afskalninger. Dette kan skyldes fugt i murvaerket, saltudtraek eller

mangelfuld klargere ved tidligere renoveringsopgaver.

Gard facade 2021-06-10
Oversigtsbillede af facaden mod garden.

Gard facade 2021-06-10
Underfacaden mod garden har tidligere veeret hardt fugtpavirket. Dette

ses tydeligt pd afskalningerne og misfarvninger. Problemet med

fugtpavirkning af facaden antages at veere udbedret pé& nuveerende

tidspunkt.

Gard facade 2021-06-10
Underfacaden mod garden har tidligere veeret hardt fugtpavirket. Dette

ses tydeligt pa afskalningerne og misfarvninger. Problemet med

fugtpavirkning af facaden antages at veere udbedret pa nuvaerende

tidspunkt.
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04 . VINDUER .@' ejendom.com

Konklusion

Vurdering

Vinduerne er mod gaden generelt i OK stand, mens de mod garden vurderes at veere i middel til slidt stand. Opgaverne i
forbindelse med bygningsdelene er beskrevet naermere herunder.

Vinduerne har flere steder afskallende maling og harde fuger.

Vinduernes salbaenke er beskrevet under facaderne.

Energiteknisk kan vinduerne forbedres ved at udskifte teetningsbandet eller udskiftning af vindue til nyere 3-lags lavenergivindue.
For at opretholde en facade med vinduer i god stand og med gode muligheder for ventilation og udluftning af bygningens rum, er
det vigtigt, at renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningen er forsynet med vinduer pa facader udfgrt trae/tree pa gade- og gardsiden.
Vinduerne med anverfere, paskvilgreb og ventilationsspalter.

Fugningen af vinduerne er udfgrt med elastisk fugemasse.

Keeldervinduerne er udfgrt som tree/tree.

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er fglgende oplysninger modtaget:

Vinduer mod gaden er gennemgaet i 2019, hvor de er blevet slebet og malet

Mod gérden er der flere beboere, der oplever traekgener

Bestyrelsen er ikke beviste om, at der skulle vaere udfgrt arbejde de sidste 7 &r p& gardvinduerne.

Typiske skader

Typiske skader pa vinduer kan vaere, at rammer ikke kan dbne pga. overmalede taetningslister, rammer er blevet skeeve ved
abning med magt, vinduer er uteette grundet slitage med traek i boligen til faglge. En forkert udfgrt maling kan medvirke til
nedbrydning af vinduets rammer og karme.

Udvendige fuger skal vaere intakte for at forhindre, at vand kan komme ind i konstruktionen. Harde fuger kan medfare fugtskader i
vinduerne og murveerket.

Anden typisk skade er heengsler og vendebeslag, som haenger og medfgrer, at vinduet ikke kan lukke optimalt. Taetningslister
bliver ofte hdrde og mister deres effekt. Lukkemekanismer skal indstilles, saledes at vinduet lukker teet.

Bygningsejeren bar Igbende kontrollere standen af vinduerne, i seerdeleshed séfremt bygningen er forsynet med nyere vinduer,
hvor garantien kan veere afhaengig af, om hvorvidt vinduerne er lgbende serviceret, smurt og justeret.
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Opgaver .@' ejendom.com
POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFOQRES
04.1 Periodisk D 0/ar  45.000 2024, 2029
Alm. vedligehold af vinduer gennemgang af
Gennemgang af eksisterende vinduer. bygningsdel for at
Udskiftning af teetningslister efter behov. forleenge
Smgring og justering af mekaniske dele bygningsdelens
iht. leverandgrens anvisning. Udskiftning levetid.
af mindre stykker traelister. (Udgift til
stillads eller lift er ikke inkluderet)
04.2 Udfgre i naerfremtid. R 10.000/ar 648.000 2022
Udskiftning af vinduer mod gard
Udskiftning af eksisterende vinduer til
nye 3-lags lavenergi vinduer i samme stil
og udtryk som eksisterende. (Udgift til
stillads eller lift er ikke inkluderet)
04.3 Periodisk Igbende D 0/ar 280.500 2024, 2029
Maler vedligehold vedligehold.
Maler vedligehold af vinduerne mod
gaden. Overmaling af kant og fals i
samme farvenuance som nuvaerende.
(Udgift til stillads eller lift er ikke
inkluderet i prisen)
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Fotoregistrering 2 cjendom.com
REGISTREING DATO FOTO
Vindue 2021-06-10

Vinduerne i ejendommen er hovedsagelig klassiske dannebrogsvinduer,

overfladebehandlet hvide.

Salbaenk 2021-06-23

Salbeenke er udfgrt i beton- og eller eternitplader. Flere steder er der

registreret revnedannelser i pudslaget. Dette bgr udbedres for at undga

vandindtraengning.

Udsmykning 2021-06-23

Omkring udvalgte vinduer er der udsmykning. Vedligeholdelse er

inkluderet under facadearbejder.

Fuge 2021-06-23

Eksempel pd gummifuge omkring vindue, som er tgrret helt ud og

spraekket. Fugen er ikke laengere teet, hvilket kan medfere

vandindtreengen i de omkringliggende konstruktioner.

Vindue 2021-06-23

Vinduer mod garden traenger til renovering eller udskiftning. P& dette
vinduer er treeveerket i vinduet flaekket.

BANG & BEENFELDT A/S - Radgivende ingenigrvirksomhed inden for byggeri og anlaegsarbejder
Langebrogade 6E, 5, 1411 Kgbenhavn K - Tlf.: 32578250 - info@bangbeen.dk - CVR nr. 26618622

Side 21 af 58



05. UDVENDIGE DOQRE £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Bygningens hoveddgre til opgange og erhverv er generelt i paen stand.

Opgaverne for alle dgrtyperne i forbindelse med bygningsdelene er beskrevet naermere herunder.

Ved besigtigelsen blev der pa dgrene fundet mindre omrader med afskallende maling.

For at opretholde en bygning i god stand og med god adgangskontrol, er det vigtigt, at renoveringer gennemfgres rettidigt samt
den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningen er forsynet med hoveddgre til opgangene pé facader udfgrt af trae/tree pa gadesiden.

Erhvervs- og kekkentrappedgre er lige sa udfgrt af trae/tree.

Dgrene er udfgrt med dgrpumpe.

Generelt er adgangen til bygningen styret via nggler. Dgrtelefon er placeret mod gaden og forsynet med audio.
Fugningen af dgrene er udfgrt med martel.

Kompletterende bygningsdele i forbindelse med dgre er stentrin og hand liste.

Indvendige dgre er beskrevet som kompletterende bygningsdele i forbindelse med kaelderen og trapper.

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er falgende oplysninger modtaget:

Der er lige blevet udskiftet Idsecylinder i hoveddgrene

Den en hoveddgr har gentagende problemer med dgrpumpen, sa den ikke lukker teet hver gang.

Typiske skader

Den typiske skade pa dgre, er manglende malerbehandling, vedligeholdelse og slitage. Dette betyder, at vand kan treenge ind i
dgrene, hvorved nedbrydning kan begynde.

Udvendige fuger skal veere intakte for at forhindre, at vand kan komme ind i konstruktionen.

Anden typisk skade er heengsler, som haenger og ggr, at dgren ikke kan lukke optimalt.

Teetningslister bliver ofte hdrde og mister deres effekt. Dgrpumper skal indstilles, sdledes at dgre lukker teet. Ldsesystemer skal
lsbende serviceres.

Bygningsejeren bgr lgbende kontrollere standen af dgrene, i seerdeleshed hvis bygningen er forsynet med nyere elementer, hvor
garantien kan veere afhaangig af, om hvorvidt vinduerne er Igbende serviceret, smurt og justeret. Ligeledes er det vigtigt at sikre,
at der kun er adgang til bygningen af de personer, som har et retmaessigt aerinde.
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Opgaver .@' ejendom.com

POTENTIEL

BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
05.1 Periodisk gennemgang af D 0/&r 15.000 2021, 2024, 2027,
Alm. lgbende vedligehold dgrene, som en 2030

Gennemgang af ejendommens levetidsforleengende
udvendige dgre. Smgring og justering  foranstaltning.

af mekaniske dele iht. leverandgrens

anvisninger. Justering af dgrpumper.

Partiel overfladebehandling af maling.

Mindre udskiftninger eller reparationer

af traelister.
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Fotoregistrering 2 cjendom.com
REGISTREING DATO
Hoveddgar 2021-06-10

Ejendommens dgre fremstar i god stand. Hoveddgrene er dobbeltdgre,
overfladebehandlet i gran med glasfyldning i gverste del af hvert dgrblad.

Udvendigder 2021-06-10
Lidt under gadeniveau er der flere erhvervsdrivende. Dgrene her er lidt
mindre, men stadig med glasfyldning.

Udvendigdgr 2021-06-10
Lidt under gadeniveau er der flere erhvervsdrivende. Dgrene her er lidt
mindre, men stadig med glasfyldning.
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06. TRAPPER £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Bygningens hoved- og kekkentrapper er generelt i middel stand. Dgrene ind til lejlighederne er ogsa i middel stand.

Bygningen er ikke forsynet med elevatorer.

P& hoved- og kekkentrapper ses der flere steder nedslidte trin, afskallet maling pa forkantslister, tydelig slid pa handlister samt
afskallet maling.

Indgangsreposerne i stueetagen er generelt i middel stand.

For at opretholde en bygning i god stand og med en god oplevelse, ndr man gar ind i opgangene, er det vigtigt, at renoveringer
gennemfgres rettidigt samt den lgbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

Bygningens hovedtrapper er udfgrt i tree med traetrin og linoleumsbelaegning.

Bygningens kgkkentrappe er udfgrt i tree med lakerede traetrin.

Lejlighedsdgrene til boligerne fra badde hoved- og kgkkentrapper er zeldre af dato og udfgrt som tree.

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er falgende oplysninger modtaget:

| 2020 er der pé for- og bagtrappe blevet udfgrt murevedligeholdelsesarbejde
Trappetrin er renoveret eller udskiftet i et stgrre projekt i 2018

Typiske skader

Typiske skader pa trapper er darlig stand af linoleum eller lakering, sa vand kan treenge ned til konstruktionen under og derved
forérsage nedbrydning. Nedslidt belaegning pa trin kan ligeledes veere til fare for sikkerheden for personerne, som benytter
trapperne.

Anden typisk skade er manglende ventilation af trapperummet. Dette vil pa sigt skabe mulighed for skimmelvaekst.
Bygningsejeren bgr lgbende sikre, at opgangene og elevatorer vedligeholdes. Det er ikke alene af kosmetisk karakter, men det kan
vaere sveert at g pa slidte trapper for seldre eller gangbesvaerede beboere. Driftsstop af akut karakter pa elevatorer kan vaere
omkostningstunge og ubelejlige.
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Opgaver .@' ejendom.com

POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES

06.1 Periodisk D 0/ar 350.000 2025
Alm. Igbende vedligehold af gennemgang.
hovedtrapper

Dybderenggring af linoleumsbelaegning og

polering. Afslibning af malerbehandlede

overflader pa trappen og ny

malerbehandling i samme farvenuance

som nuveaerende. Gennemgang af

opgangsdgrene, justering og smgring af

mekaniske dele iht. leverandgrens

anvisning.

06.2 Udfgres lgbende for D 0/ar  95.000 2030
Vedligehold af bagtrappe at levetidsforlaenge

Slibning af treevaerk og lakering eller trappen.

maling i sammen nuance som nuvaerende.
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Fotoregistrering 2 cjendom.com
REGISTREING DATO
Udvendig trappe 2021-06-10

Fugningen mellem flere af de udvendige betontrin er flere steder sluppet,
flaekket eller mangler helt.

Udvendig trappe 2021-06-10
Nedgangstrappe. Veer her opmaerksom pa, at der for bunden af trappen

ikke er noget aflgb. Dette kan medfgre problemer med hgj vandpavirkning

ved kraftig regn.

Udvendig trappe 2021-06-10
Her er der ved trappens bund etableret aflgb, som Igbende bgr efterses
og holdes rent, s& dets funktion til vandafledning fungere bedst muligt.

Udvendig trappe 2021-06-10
Betontrappe i baggarden. Flere trin har afskalninger. Det anbefales, at

trinnene afrenses og bliver reetableret. Manglende udbedring kan med

tiden medfare ggede skader pa trappen og eller personskader.

Bagtrappe 2021-06-10
Flere af trinnene pa bagtrappen er udskiftet, som en del af et
levetidsforlaengende tiltag.

Trappe 2021-06-10
Det anbefales, at trinnene slibes og overfladebehandles for at
levetidsforleenge trinnene.
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Trappe 2021-06-10
Der er pa undersiden udfgrt delvis reparation af pudslaget.

Trappe 2021-06-10
Udsnit at hovedtrappe. Trappen er aeldre, men er levetidsforlaenget
gennem renoveringsprojekter.

Trappe 2021-06-10
Linoleumstrinnene ligger jeevnt uden huller eller skader. Trinforkanterne i
trae har her afskallet maling. Overkanten er beskyttet med et metalprofil.

Lejlighedsdore 2021-06-10
Dgrene ind til de enkelte lejligheder er treedgre af seldre dato. Dgrene

giver charme og personlighed til opgangen, og det anbefales, at man

lsbende gennemfgrer vedligeholdelse og renovering for at

levetidsforleenge dem.

Udvendig trappe 2021-06-10
Udvendig betontrappe til keelder. Der er en stgrre aflgbsrist et par trin

oppe, hvilket kan sikre, at mest muligt regnvand ledes veek ved kraftige

regnskyl.
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07. PORTE /| GENNEMGANGE £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Bygningen er forsynet med 1 stk. gennemgange fra gade til gard. Begge ender er aflukket med dobbeltdgr.

Gennemgangen er en del af det feelles gardlaug, og derfor er der her ikke medtaget udgifter til vedligehold og renoveringer.
Gennemgang og dgre er generelt i slidt stand.

Energiteknisk kan gennemgangen forbedres ved at efterisolere mod omkringliggende opvarmede bygningsdele.

For at opretholde en bygning i god stand og en god oplevelse ndr man benytter porten og gennemgangen, er det vigtigt, at
renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes

Oplysninger fra bestyrelse

Ved besigtigelse af bygningsdelen, er falgende oplysninger modtaget:

Gennemgangen er en del af det feelles garlaug

Der er adgang til garden via en stgrre port hos en af naboforeningerne, sa lift og andet kan kares ind i baggarden.

Typiske skader

Porte og gennemgange giver ofte store kuldegener for de omkringliggende beboere. Kuldegener og energiforbrug kan nedbringes
ved efterisolering.

Andre typiske skader er oftest revnedannelser i murveerk eller afskalninger af beton.

Bygningsejeren bgr Igbende sikre at porte og gennemgange vedligeholdes. Det er ikke alene af kosmetisk karakter, men det kan
veere vigtigt i forhold til at hindre ugnsket adgang.
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Opgaver .@' ejendom.com

POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
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Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO

Dobbeltdor 2021-06-10
Nyere dobbeltdar til gennemgang fra gade til gérd. Dgren er monteret
med automatisk dgrlukke.

Traegulv 2021-06-10
Gulvet er ubehandlet tree. Det er tidlige blevet efterisoleret mellem den
underliggende keaelder og gulvet via indblaesning af isoleringsmateriale.

Veegge 2021-06-10
Vaeggene i gennemgangen fremstar i en stand, hvor fremtidig renovering
anbefales.
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08. ETAGEADSKILLELSER £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Bygningens etageadskillelser vurderes at veaere generelt i kritisk stand.

Seerligt etageadskillelser af stdl med stgbte mellemdaek har skader.

Der blev observeret sveekkelse af beereevne i de baerende konstruktioner, manglende brandbeskyttelse mod de omkringliggende
konstruktioner og teering pa baererjern.

Energiteknisk kan etageadskillelserne forbedres ved at efterisolere mellem kolde og opvarmede etager.

For at opretholde en bygning i god stand og i seerdeleshed optimerer stgjforholdene mellem boligerne, er det vigtigt, at
renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse
Bygningen har etageadskillelser, der er udfert som bjeelkelagskonstruktion med stgbte daek mod kaelder.

Typiske skader

Nedbrydning af baerende dele i etageadskillelsen pga. for hgj fugttilstand i ydermure eller i de omkringliggende rum. Dette sker
typisk ved ejendomme med fuldmurede vaegge eller hvor keelderen er fugtig.

Bygningsejeren bar Igbende sikre, at etageadskillelser vedligeholdes. Skader pa etageadskillelser kan vaere yderst
omkostningstunge og manglende vedligeholdelse er ofte arsag til veesentlig fordyrelse.
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Opgaver .@' ejendom.com

POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFOQRES
08.1 Udfgres nu pa gkonomisk R 0/&r 45.000 2021
Genetablering af ansvarlig vis, for at have
brandbeskyttelse tid til generel renovering
Genetablering af brandbeskyttelse. af keeldere.

Genetablering af puds, opsaetning og
teetsluttende gips eller anden form for
brandbeskyttelse.
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Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO FOTO

Etagedaek 2021-06-10
Loftet her er begyndt at falde af i flager. Dette ses ofte ogsa i beboede

lejligheder, hvis afrensningen ikke har veere tilstraekkelig far

malerbehandling udferes. Det er ogsé meget almindeligt, hvis man

pafarer ikke andbare malinger pa aldre pudsede loftoverflader.

Etagedeek 2021-06-10
Pudslaget er en del af brandbeskyttelsen mellem etagedaekkene. Man

forsggt at lgse opgave ved opsaetning af gips som brandbeskyttelse, men

overgangen til den gdelagte puds er ikke udbedre og derfor ikke

brandbeskyttet.

Etagedeaek 2021-06-10
Fra keelderen og til overliggende erhverv er der direkte hul. Dette gger
risikoen for brandsmitte mellem etagerne.

Etagedeek 2021-06-10
Etagedaekket over keeldere er tidligere gennemgaet og vurderet ikke

selvbaerende. Der er derfor opsat ekstra stolper og bjaelker. Dette bgr

udbedres, inden der sker en skade.
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09 . WC/BAD .@' ejendom.com

Konklusion

Vurdering

Ved besigtigelsen er der besigtiget 2 af bygningens wc/badeveaerelser. Generelt er disse i middel stand, med enkelte alvorlige fejl
(se billede). Hvorvidt disse er endeligt repraesentative for ejendommen, vides ikke ud fra gennemgangens begraensede omfang.
For at opretholde en bygning i god stand og i seerdeleshed sikre, at der ikke opstar fugt- og radskader, er det vigtigt, at
renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse
De besigtigede badevaerelser er udfgrt som traditionelle tunge badeveerelser med fliser og klinker.
Ventilation fra badevaerelserne er naturlig.

Oplysninger fra bestyrelse
Ved besigtigelse af bygningsdelen, er fglgende oplysninger modtaget:
Drift og vedligehold er beboerens ejet ansvar og udgift

Typiske skader

Darlig udfgrt smgremembran i vadzoner kan medfgre fugtophobning i de omkringliggende bygningsdele.

Med fordel kan nedslidte badevaerelser skiftes i et solidarisk projekt, da dette giver mulighed for stordriftsfordele og dermed en
besparelse pr. badeveerelse.

Generelt skal bygningsejeren vaere meget opmaerksom pé at badevaerelserne i de forskellige boliger Isbende vedligeholdes, og i
saerdeleshed at fugerne og fliser i vadzoner er intakte.

Bygningsejeren bgr Igbende sikre, at beboerne far sikret, at badeveerelserne er sikret korrekt mod fugtskader, herunder skiftet
nedslidte fuger. Siveskader grundet manglende teethed kan vaere yderst omkostningstunge, og manglende vedligeholdelse er ofte
arsag til vaesentlig fordyrelse. Ydermere daekker mange forsikringer ikke siveskader, men alene akutte vandskader.
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Opgaver .@' ejendom.com

POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
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.@' ejendom.com

Fotoregistrering
REGISTREING DATO FOTO
Badevaerelse 2021-06-10

Privat badevaerelse med klinker og fliser.

Badevaerelse 2021-06-10
Privat badeveerelse. | veeggen har der tidlige vaere to rargennemfaringer.

Nu er der fgrt pexrgr gennem det ene hul. Konstruktionen star pt helt

aben for vandindtraengning og mulig vandskader. Det anbefales, at man

straks paleegger beboeren at fa etableret den ngdvendige fugtsikring, sa

der ikke risikeres en potentiel dyr vandskaderenovering.
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10. KOKKENER 4 cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Ved besigtigelsen er der besigtiget 2 af bygningens kgkkener. Generelt er disse i middel stand. Hvorvidt disse er endeligt
repreesentative for ejendommen, vides ikke ud fra gennemgangens begreensede omfang.

For at opretholde en bygning i god stand og i seerdeleshed sikre, at der ikke opstar fugt- og radskader, er det vigtigt, at
renoveringer gennemfgres rettidigt samt at den Igbende vedligeholdelse ogsa overholdes.

Generel beskrivelse

De besigtigede kgkkener er udfgrt i henhold til den enkelte beboeres gnsker, og der er ikke en ensartet politik for udformningen af
kokkener i ejlendommen.

Ventilation fra kekkenerne er naturlig.

Oplysninger fra bestyrelse
Ved besigtigelse af bygningsdelen, er fglgende oplysninger modtaget:
Drift og vedligehold er beboernes ejet ansvar og udgift

Typiske skader

Darlige installationer kan medfgre fugtskader i de omkringliggende bygningsdele. Eksempelvis i forbindelse med opvaskemaskiner.
Mangelfulde ventilationsforhold kan ogsa medfare gener for de omkringliggende lejligheder.

Bygningsejeren bgr lgbende sikre, at beboerne far sikret, at kakkenerne er sikret korrekt mod fugtskader. Siveskader kan vaere
yderst omkostningstunge og manglende vedligeholdelse er ofte arsag til vaesentlig fordyrelse. Ydermere deekker mange
forsikringer ikke siveskader, men alene akutte vandskader.
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POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
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11. VARMEANLAG £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Energimeerke:

Der er udarbejdet et energimaerke for ejendommen d. 17-OKT-2016, som er gyldigt frem til 2023. P& trods af, at energimaerket er
gyldigt nogle ar endnu, er det altid en god idé at optimere sit energimaerke lgbende, iseer i de tilfaelde, hvor starre
energiforbedringer fortages pa ejendommen. Energimaerket bgr nemlig altid afspejle her-og-nu-forholdene i ejendommen.

Varmecentralen:

Varmecentralen fremstar paen og rydde. Centralen bgr ikke bruges som lager og vaerksted, da slag, stgd og stgv kan skade de
elektroniske komponenter. Desuden hindrer opmagasinerede ting, at man i akutte situationer hurtigt kan komme til ventiler,
termometre ol. 0gsé almindelig service besvaerligggres.

Det er altid en god idé at fgre driftsjournal med manedlige aflaesninger af forbrugsmalere (fijernvarme, vand, varmt vand og feelles-
el) samt termometre og manometre. Afleesningerne bgr enten manedlig eller som minimum arligt analyseres, s& man kan tilrette
energiledelsen.

Der er en aftale med et vvs-firma om manedlig service af centralens komponenter, hvilket er szerdeles fornuftigt dog er det
normalt at kunne ngjes med arligt service. Aftalen bagr ogsad omfatte motionering af tilgaengelige ventiler rundt i faellesomrader.
Varmecentralen forsynes med fiernvarme. Her-og-nu-fijernvarmeafkglingen er acceptabel. Forsyningsselskabet star for udskiftning
af méleren.

Centralvarmeveksleren bgr renses ca. hvert femte ar. Naeste rens bgr gennemfgres i ar eller inht til serviceaftalen.
Varmtvandsbeholderen bgr renses eller udsyres arligt. Naeste rens/udsyring bgr gennemfares i ar eller iht serviceaftalen.
Klimastaten inkl. motorventiler og fglere bgr serviceres hvert femte ar. Naeste service bgr gennemfgres i ar eller iht service aftale.
Trykekspansionsbeholderen bgr arligt tjekkes for korrekt fortryk og intakt membran. Naeste service bgr gennemfgres i ar eller iht
service aftale.

Centralvarmepumpen er en aldre lavenergipumpe.

Brugsvandspumpen er en aldre lavenergipumpe.

Isoleringen omkring rgrene i centralen er ok. Nggne rgrstykker og gdelagt isolering bgr udbedres, og der bgr afsluttes

med plastfolie (Isogenopak).

Rgrmaerkningen pa isoleringen i centralen er darlig. En grundig rermaerkning bgr saettes i veerk.

Centralvarmeanlaegget:

Afkglingen over det 2-strengede radiatoranlaeg er acceptabel.

P&fyldningsslangen til centralvarmeanlaegget bgr forsynes med en lynkobling, s& den let kan frakobles, nér der er fyldt vand pa
anlaegget. Slangen ma ikke sidde fast forbundet mellem de to anlaeg, nar den ikke benyttes.

Beboerne bgr mindst en gang om aret motionere termostatventilerne, sa de ikke saetter sig fast. Lebende udskiftning af
termostatfglernoveder og i sjaeldne tilfselde 0ogsé selve termostatventiler mé forventes.

Nggne rgrstykker og gdelagt isolering omkring varmergr i keaelderen bgr udbedres, og der bgr afsluttes med plastfolie (Isogenopak).
En grundig rgrmeerkning af alle varmergr i kaelderen bgr seettes i veerk.

Generel beskrivelse og observationer

Varmecentralen:

Varmecentralen er placeret i keelderen.

Fjernvarmen kommer fra HOFOR og bruges til rumopvarmning via veksler og brugsvandsopvarmning via varmtvandsbeholder.
Den nuveerende fiernvarmemaler nr. 530919296 har siddet i centralen i ca. 7 ar.

Centralvarmeveksleren er en pladeveksler fabr. Cetetherm type 2800H. Veksleren er forsynet med isoleringskappe. Rens af
veksleren fremgar ikke.

Centralvarmepumpen er fabr. Grundfos type ALPHA2 25-60N.

Klimastaten til styring af fremlgbstemperaturen til radiatorerne og af brugsvandstemperaturen er fabr. Trend type 1Q220. Seneste
service fremgar ikke.

Ved besgget d. 10.06.2021 var udetemperaturen 18 grader.

Trykekspansionsbeholderen til varmeanlzegget er fabr. PNEUMATEX. Seneste servicedato fremgar ikke.

Varmtvandsbeholderen er fabr. Cedervall & Jan APS type CCJ.DF.A pa 1000 liter fra 2000. Beholderen er isoleret. Sidste rense
fremgar ikke.

Temperaturen pa det varme brugsvand var 25 grader.

Isoleringen omkring rgrene i centralen er ok.

Rgrmaerkningen pa isoleringen i centralen er darlig.

Varmeanlaegget:
Ejendommen opvarmes af et 2-strenget radiatoranlaeg. Radiatorerne er panelradiatorer, og alle er forsynet med termostatventiler
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og varmemalere.
Hovedforsyningsledninger i keelderen og stigstrenge er udfgrt i sorte rgr.
Centralvarmergrene rundt i keelderen er delvist isolerede, og rarmaerkningen er mangelfuld.

Oplysninger fra bestyrelsen
Der er problemer med varmt vand fra 1. sal og op.
Der er serviceaftaler med vvs-eller specialfirmaer vedr. varmecentralen.

Typiske skader og eftersynsanvisninger

Ventiler kan seette sig fast eller blive uteette.

Styringer kan blive upraecise, hvilket kan fgre til merforbrug, darlig afkgling eller nedsat komfort.
Rgr og radiatorer kan blive uteette.

Varmecentralen bgr overordnet efterses en gang om ugen med aflaesninger en gang om maneden.
Varmeanlaegget bgr efterses en gang om aret, ogsa i lejlighederne.
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Opgaver .@' ejendom.com
POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFOQRES
11.1 Udfgres i forbindende R 0/ar 12.500 2021
Isolering og rermaerkning med service at
Partiel udskiftning af gdelagte eller varmecentralen.
manglende omrader med isolering.
Tydelig opmaerkning af rgr generelt i
ejendommen.
11.2 Udskiftes, inden der R 5.000/ar 1.285.000 2022
Udskiftning af varmeror og forkommer skader og
radiatorer som et samlet
Udskiftning af varmergr. Nedrivnhing og  projekt for hele
bortskaffelse af eksisterende. foreningen for at
opsaetning og montering af nye rar opna det bedst
inkl. maerkning, radiatorer, termostater mulige resultat.
og strengreguleringsventiler. Det
anslas at ca. 1/3 af udgiften daekker
materialer og arbejdes lgn for den
vandrette andel af arbejde inde i de
enkelte lejligheder,
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Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO FOTO

Varmecentral 2021-06-10
Panelradiator monteret pa et 2-strenget varmefordelingssystem. Monteret
med termostat og forbrugsmaler.

Varmecentral 2021-06-10
Fjernvarme forbrugsmaler.

Varmecentral 2021-06-10
Cirkulationspumpe

Varmecentral 2021-06-10
Varmeveksler

Varmecentral 2021-06-10
Expansionsbeholder

Varmecentral 2021-06-10
Grundfos varmecirkulationspumpe
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20210610_102439.jpg 2021-06-28
Varmtvandsbeholder
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1 2 . AF Lﬁ B .@' ejendom.com

Konklusion

Vurdering

Rustangreb p& stgbejernsrgr og eller galvaniserede stalrar ses i mange ejendomme. Partiel udskiftning ifm. korrosion og rgrbrud pa
synlige rgr er til at begynde med naturligvis en lgsning, men nar der efterhanden kommer sa mange utaetheder og maske
vandskader, sa en totaludskiftning synes som eneste Igsning, bgr man i stedet overveje en renovering af stammer og sidegrene -
enten som en strampeforing eller en coatning. En udskiftning er som regel meget omfattende, langvarig og generende, hvorimod
en renovering er hurtigere og billigere. Fgrst renses stammer og sidegrene og dernzest renoveres med en strampe eller en
spraycoatning, som binder fast pa indersiden af rgrene. Processen tager kun tre til fire dage, og man slipper for alle
falgearbejderne (flise-, tamrer- og malerarbejder) - bade hvad angar pris og gener. Mindre huller i de eksisterende stammer kan
lukkes midlertidigt inden renoveringen og plejer ikke at udggre noget problem.

Man bgr under alle omstaendigheder f& spulet faldstammerne hvert 5.-10. ar eller efter behov (iseer kakkenstammer, som godt kan
lukke til pga. olie, fedt, ol.).

Generel beskrivelse og observationer

Aflgbssystemet leder spildevand fra vaske, wc’er, vaske- og opvaskemaskiner og evt. badekar til kloaksystemet.
Aflgbssystemet, herunder faldstammer, er udfert i en blanding af stgbejernsrgr og galvaniserede stalrar.

Mange steder star faldstammerne skjult i rgrkasser, og er derfor vanskelige at vurdere tilstanden af.

P& flere synlige stammer og sidegrene i bade lejligheder og keelder observerede vi rustpletter.

Oplysninger fra bestyrelsen
Der er f& problemer med aflgbssystemet.
Faldstammerne er det sidste ar stoppet to gange og har resulteret i en rensning.

Typiske skader og eftersynsanvisninger

Aflgbsrgr og faldstammer kan korrodere, og spildevand kan i veerste fald Igbe ud i veeg- og gulvkonstruktioner.
Synlige aflgbsrgr og faldstammer bgr efterses en gang om aret.

Det bgr indskaerpes over for beboere, at de ligeledes arligt skal efterse deres vaske, vaskemaskine- og
opvaskemaskineinstallationer for uteaetheder.
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Opgaver .@' ejendom.com
POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
12.1 Udfgres nu og lgbende indtil D 0/ar  25.000 2021, 2022, 2023,
Alm. lgbende vedligehold et stgrre renoveringsprojekt 2024
Partiel udskiftning af ulovlige og gennemfgres.
meget slidte komponenter.
12.2 Udfgre pa fordelagtigt R 0/ar 239.000 2025
Skift af aflebsror tidspunkt inden stgrre skader
Komplet udskiftning af pa aflgbet sker.
ejendommens aflgbsrar.
Eventuelle fglgearbejder er ikke
inkluderet i prisen.
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Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO FOTO

Afleb 2021-06-10
Privat afleb under handvask.

Aflob 2021-06-10
Aflgbsinstallation i keelder. Samling af coatede stgbejernsrgr med xxxx og

galvaniserede rgr med gevindsamlinger. Her vurderes rgrene at veere i ok

stand. Vi anbefaler, at der udfgres gget tilsyn, ndr man samler forskellige

ragrtyper.

Aflob 2021-06-10
/Eldre jernrgr med tydelig rust. Der er tidligere udfgrt partiel udskiftning af

rarstykker og forgrening. Man forventer inden for de kommende ar at

gennemfgre et stgrre renoveringsprojekt af ejendommens aflgbsrar.

Aflob 2021-06-10
Rarstykke, hvor rade plastfittings er benyttet i keelderen. Dette er ikke

lovligt, da det rgde plastrer er designet til at blive benyttet nedgravet i

jord. Denne lgsning udggr en brandrisiko, da de r@gde rar ikke er

brandhaemmende.
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1 3 . KLOAK .@' ejendom.com

Konklusion

Vurdering

Gennemgang og mere detaljeret omtale af ejendommens kloakker og evt. TV-inspektionsrapporter er ikke en del af naervaerende
tilstandsrapport.

Vi rader dog altid boligejere til ca. hvert 5. ar at fa foretaget en hgjtryksrensning af alle kloakker og brgnde inkl. en TV-inspektion.

Oplysninger fra bestyrelsen

Der er ingen store problemer med aflgbssystemet.

Kloakken er i 2019 blevet TV-inspeceret

1 2012 blev der etableret dreen omkring ejendommen, hvilket har hjulpet til udtgrring af keelderen.

Typiske skader og eftersynsanvisninger
De typiske skader er uteette rar, hvorfra spildevand kan Igbe ud i jorden og underminere denne.
Kloakker bgr efterses minimum hver 5. ar - dette sker ved en hgjtryksspuling og TV-inspektion.
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POTENTIEL
BESKRIVELSE ANBEFALING RISIKO TYPE BESPARELSE PRIS UDFORES
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REGISTREING DATO FOTO
Kloak 2021-06-10

| garden er der gitterriste, som er gode til bortledning af starre

vandmaengder.
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14. VANDINSTALLATION £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

P& grund af de mange rustangreb pa brugsvandsrgrene, bgr en totaludskiftning snart overvejes. Mange ejendomme med
galvaniserede stalrgr far i disse ar skiftet dem ud pga. tilkalkning og rustangreb. Tilkalkning farer til lavt vandtryk og nedsat
cirkulation, som igen medfarer lange ventetider pé& det varme vand og vandspild. Rustangreb fgrer til rerbrud og i de fleste tilfaelde
vandskader.

Hvis man vil have indblik i tilstanden af rgrene, kan man fa udtaget rgrpraver forskellige steder i eiendommen for at f& overblikket
over kalk og rust.

Der skal i fglge de seneste regler vaere vandmalere pa det varme vand i alle boliger. Man bgr derfor indhente tilbud pa montering.
Etablering af malerne kan dog undgas, hvis det enten ikke er fysisk muligt eller det ikke er rentabelt. Man kan i dag fa malere med
radiomoduler, s& aflaesningen kan forega fra gaden - det sparer en del gener.

Nggne rgrstykker og gdelagt isolering omkring brugsvandsrgr i keelderen bgr udbedres, og der bgr afsluttes med enten pap &
leerred eller plastfolie (Isogenopak).

En grundig rgrmaerkning af alle brugsvandsrgr i keelderen bgr saettes i veerk.

Generel beskrivelse og observationer

Brugsvandsanlaegget bestar af rgr, som bringer vand fra ejendommens vandstik ud til alle tapsteder i lejlighederne. Det varme
vand opvarmes i en varmtvandsbeholder/-gennemstremningsveksler i varmecentralen (se afsnit 11).

Rgrsystemet er udfgrt i galvaniserede stalrgr og AlUPEX-rgr. Partielle udskiftninger til andre rgrtyper blev ogsa observeret.

Mange vandrgr er skjult i rarkasser ol., s& det er vanskeligt at vurdere tilstanden.

Brugsvandsrgrene rundt i kaelderen er delvist isolerede og rgrmaerkningen er helt fraveerende.

Blandingsbatterier og lign. armaturer er ikke undersggt neermere, da det er beboernes eget ansvar at udskifte disse ved defekter
mv.

Oplysninger fra bestyrelsen

Der er nogle problemer med brugsvandssystemet.

Der er registreret problemer med at fa den varmevand cirkuleret rundt i eendommen.
Rgrene op gennem ejendommen er de originale

Typiske skader og eftersynsanvisninger

Uteetheder pa ventiler, rgr og samlinger kan fgre til alvorlige vandskader.
Tilkalkede rgr medfgrer tryktab og nedsat cirkulation.

Der bgr arligt efterses for utaetheder.
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14.1

Gennemgang af kaelderen
Gennemgang af kaelderen. Partiel
udbedring af fejl og mangler. Partiel
udskiftning af gdelagt isolering eller
mangler samt korrekt opmeerkning af
ror.

14.2

Alm. vedligehold

Gennemgang af ejendommens feelles
rgrinstallationer, partiel udbedring af
mindre fejl og mangler i et Igbende
vedligeholdelsesinterval.

14.3

Udskiftning af stigestrenge og
vandrette ror

Udskiftning af stigestrenge, feellesrgr
i keelderen og vanrette rgrfgring i
lejlighederne. Isolering og
opmeerkning af rar.
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Gennemgang og partiel
udbedring snarest
muligt.

Udfare periodisk.

Udfagres som et feelles
projekt for ale varmergr
i egendommen for at
opna det bedst mulig
resultat.

o R 0/ar 40.000 2021

D 0/ar 15.000 2023, 2026, 2029,
2032

R 6.000/ar 1.150.000 2022

Side 52 af 58

Langebrogade 6E, 5, 1411 Kgbenhavn K - Tlf.: 32578250 - info@bangbeen.dk - CVR nr. 26618622



Fotoregistrering 2 cjendom.com

REGISTREING DATO FOTO

Vandinstallation 2021-06-10
Eksempel pa foreningens stigstrenge og de private forgreningsrar. Det er

fornuftigt at montere stophaner straks efter overgang til forgreningsrar,

hvilket muligggre arbejde pa den private del af rgrene ude at vaere til

gene for resten af foreningen. Der er pa flere komponenter synlig rust.

Det anbefales, at man inden for en kortere periode ser p& det samlede

skadesomfang og opprioriterer renovering.

Vandinstallation 2021-06-10
Installation i keelderen. Isoleringen er fjernet og bgr genetableres. Rgrene
har synlig rust. Det samlede udbedringsforslag bar rekvireres.

Vandinstallation 2021-06-10
Eksempel pé ny installation, hvor der er monteret bi vandmaler.

Vandinstallation 2021-06-10
Flere steder er der eftermonteret PEX rgr. Mange af disse installationer er

frithaengende og ikke beskyttet med fegringsrgr. Det anbefales, at alle

vandinstallationer i keelderen gennemgas.
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15. GASINSTALLATIONER £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Gasrgrsanlaegget vurderes at veere i original stand - iseer er overfladen pa rgrene i keelderen flere steder noget rustangrebne.
Rgrene bgr slibes let og rustforsegles.

Gasmalerne er forsyningsselskabets ejendom, og de sgrger for udskiftning af disse.

Beboerne sgrger selv for udskiftning af komfurer.

Ved gnske om fjernelse af gasstigstrenge eller dele heraf, skal man veere opmaerksom pa, at forsyningsselskabet kan kraeve, at der
skal lukkes for gasforsyningen, og at hele gasinstallationen i ejendommen efterfglgende trykprgves. Dette vil erfaringsmeessigt
vise en eller flere sma eksisterende og ubetydelige utaetheder, men herefter er det forbudt at gendbne gasforsyningen, fgr man
har udbedret uteethederne. Dette vil formentlig indebaere, at man skal foretage indgreb pa skjulte gasrgr med efterfglgende
udbedring i en eller flere lejligheder til falge.

Generel beskrivelse og observationer

Hovedgasrgr er udfgrt i galvaniseret stal.

Der er meget overfladerust pa rgrene i keelderen.

Der benyttes kun gas til komfurer i ejendommen. Alle komfurer skal veere godkendt til den nyeste bygas (ikke undersggt naermere).

Oplysninger fra bestyrelsen/foreningen/ejeren
Der er ingen store problemer med gasrgrsystemet.

Typiske skader og eftersynsanvisning
Udsivende gas.
Kun ved ombygning af rgranlaeg, hvor teethedsprgve kan blive forlangt af myndighederne.
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Gas 2021-06-10
Eksempel p& privat gasinstallation.

Gas 2021-06-10
Eksempel pa privat gasinstallation.

Gas 2021-06-10
Eksempel p& privat gasinstallation.

Gas 2021-06-10
Eksempel pa privat gasinstallation.
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16. VENTILATION £ cjendom.com

Konklusion

Vurdering

Det kan medfgre store gener og i nogle tilfeelde veere direkte ulovligt, hvis man tilkobler emheetter- og badevaerelsesventilatorer
direkte pa aftreekskanalerne, da der gennem spraekker, revner og andre uteetheder kan spredes os, fugt, rgg og ild til andre
lejligheder. Montering af ovennaevnte kraever en byggetilladelse, og i den forbindelse kan kommunen stille krav om gennemfgrsel
af en taethedsprgve af den pageeldende kanal.

Det er som udgangspunkt ikke tilladt at etablere afkast gennem facaderne.

For at fa et fuldt overblik over tilslutninger og evt. gener, bgr man iveerksaette en undersggelse i alle lejligheder, hvor emhaetter og
ventilatorer registreres. Herefter kan man afggre, om der skal ske sendringer og hvilke.
Udsugningsventilatorer/ventilationsaggregater pa loftet/taget skal serviceres arligt.

Kanalerne bgr renses hvert ca. hvert 10. ar.

Kommunen kan stille krav om mekanisk udsugning, hvis man etablerer eller flytter rundt p& sit gaskomfur.

Generel beskrivelse og observationer
Der er separate aftraekskanaler i badevaerelser, men ikke i kakkener (ventilation via dbne vinduer). | nogle lejligheder observerede
vi emheetter med afkast gennem facaden og udsugningsventilatorer tilsluttet til kanalerne.

Oplysninger fra bestyrelsen

Der er ingen store problemer med ventilationssystemet.

Ventilationskanalerne er ikke blevet renset i mange ar.

Pizzeriaet har eget mekaninsk ventilationssystem.

Ryesgade har feelles aftraek til badeveerelser.

Kgkkener ventileres naturligt via vinduer.

Enkelte beboere har pa eget initiativ opsat mekaniske ventilatorer i deres bad uvidende om, at det kan vaere ulovligt.

Typiske skader og eftersynsanvisninger
Revner i kanalerne gger risikoen for uteetheder og spredning af os og fugt.
Arligt eftersyn af udsugningsventilatorer/ventilationsaggregater.
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16.1 Udfares hvert D 0/ar 35.000

Gennemgang af eksisterende ror 10. ar.
Kortlaegning af eksisterende forhold. Rens af
ventilationsrgr. Service med feelles
ventilationsaggregater.
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