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Formal og lesevejledning

Denne tilstandsrapport med tilharende vedligeholdelsesplan har til formal at sikre det fornedne overblik, som

skaber den rationelle planlagning af ejendommens fremtidige vedligeholdelsesarbejder.
Rapporten er opbygget saledes, at du praesenteres for konklusion af tilstanden pa ejendommen, muligheder
for ejendommen, en skonomisk prognose (med udgangspunkt i 10-ars vedligeholdelsesplanen), ejendoms-

oplysninger, forklaring af byggesagens udgifter og en bygningsdelsbeskrivelse.

Den gkonomiske prognose tager udgangspunkt i prioriteringerne som angivet i den 10-arige

vedligeholdelsesplan. Vedligeholdelsesplanen anbefales ajourfert ca. hvert 3.-5. ar for at sikre det rette
overblik over den kommende vedligeholdelse.

Indholdsfortegnelse

Rapporten er udarbejdet med det formal at belyse hvilke arbejder, der er foreningsrelaterede og skal Formal 0g 138SeVEeJIedNiNg ......cccvvuueeeereiireineieeineeiseesseiseisesisesesssseees 2
vedligeholdes af AB Toftevang . Der er generelt ikke foretaget vurdering af de vedligeholdelsesarbejder, der Konklusion 3
pahviler den enkelte beboer eller lejer af erhvervslejemalene. De vedligeholdelsesarbejder, som typisk Kortfattet beskrivelse af @jendommen.........cvesvessivesne 5
pahviler den enkelte beboer eller lejer, er de indvendige forhold, herunder vedligeholdelse af gulve, lofter, FreMUASSIKIING oo 6
vaegge, den indvendige side af vinduerne, elinstallationer, kakken og bad/toilet. Af de indvendige forhold, SEAEEMUIIBNEAET ... 9
som typisk varetages af foreningen, er brugsvandinstallationen, varmeanlaegget samt faldstammer. @konomisk prognose 10

Byggesagens udgifter 11
Der er som bilag vedlagt en 10-ars vedligeholdelsesplan. BBR oplysninger og forsikringsforhold...........ccccccecovveeererrennnnne. 12

Bygningsdels beskrivelse .........ccceeeeenennne 13

God laeselyst,
Peter Jahn & Partnere A/S
Claus Dam og Rasmus Zillo
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Konklusion

Generelt ma ejendommen betegnes som varende i god stand, hvad angar dens primaere bygningsdele, dvs.
bzerende fundamenter, ydervaegge, murede skillerum, etageadskillelser, trapper og baerende elementer i

tagkonstruktionen m.v.

Der er dog nogle fugtproblemer i kaldervaegge ved gavle, som forarsager, at der forekommer afskalninger i
pudslag. Isar gavle mod togbanen/mod nord bliver udsat for stort vandtryk, da terraenet naturligt leder vand
ind mod gavlene. Samtidig er udluftningen af kaelder utilstraekkelig, isaer i vaske- og tarrerum er den

forhojede luftfugtighed szerlig maerkbar.

Facader er generelt i god stand. Der forekommer dog fa saetningsrevner, og pletvis udvaskede fuger pa gavle

som folge af graffitiafrensning.
Hvad angar de sekundare bygningsdele, er standen noget mere svingende.

Tagbekladningen er i middel til darlig stand. Isaer ved samlinger pa tagryg ses begyndende revnedannelser.
Tagpapbeklzedningen er lagt direkte pa den tidligere eksisterende eternitskiferbeklaedning, en lgsning som

ikke er optimal og derfor nedsaetter tagpappens levetid. Tagrender og nedlgb af PVC er i rimelig darlig stand.
Salbaenke af skifer er generelt i darlig stand, og flere steder er der slaet store stykker af dem.

De glasinddaekkede altaner er generelt i god stand. Visse steder er der dog observeret defekte tatningslister

m.v.

Vinduerne er PVC-vinduer og fremstar generelt i rimelig stand. Visse steder er PVC-karme og -rammer dog
fleekket. Da en del af vinduerne har meget store rammer, har der varet stor belastning pa beslag. Vinduerne
er antageligt fra 1987, og denne type bliver ikke leengere produceret, reservedele vil inden for en kortere
arraekke vaere udgdet af produktion. Vedligeholdelsesomkostninger vil pa fremover blive starre og starre for

hvert ar, da alle gdende dele begynder at blive nedslidt.
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Forudsaetninger

| forbindelse med besigtigelse af ejendommen har der ikke
vaeret tilgaengelighed til samtlige bygningskonstruktioner,
ligesom der "kun” er besigtiget et udvalg af lejligheder.

Det anbefales, at der foretages en kloak tv-inspektion for at

afklare den eksakte stand og vedligeholdelsesbehovet af
kloakken.

Ejendommen er besigtiget i april 2013.
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Kaeldervinduer er generelt i middel til god stand. Dog er glas nogle steder smadret, iseer hvor der er,
vindueshuller uden rammer.

Trapperum er blevet istandsat indenfor de seneste 5 ar og er generelt i god stand. Malede overflader pa

vaegge og trapper, samt linoleumsbelzaegning pa gulve er i god stand.

De tekniske installationer er generelt i middel stand og fungerer tilfredsstillende. Det kan dog blive
nodvendigt at foretage ny etablering af stigledninger i tilfaelde af, at flere beboelser i samme opgang forager
antallet af sikringsgrupper i deres el-tavler.

Vandinstallationer og faldstammer svinger meget i stand, da der er foretaget delvise udskiftninger i labet af
arene. Vi foreslar, at man fortsat udskifter disse efter behov, og nar det sammenfalder med tilstedende

arbejder.

Tagbeklaedning af tagpap pa garager er i darlig stand. Tagkonstruktionen har derfor ogsa veret udsat for fugt,

og konstruktionen viser tegn pa rad- og svampedannelser.

Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og funktion er tilfredsstillende, nar man tager dens
alder, den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.

For at bevare denne standard ber der dog snarest iverksattes folgende arbejder:
- Udbedring af satningsrevner i facader.

- Udskiftning af defekte salbaenke.

- Istandsaettelse/udskiftning af vinduer.

- Istandsaettelse/udskiftning af tagbeklaedning.

- Udskiftning af tagnedlgb og tagrender.

- Forogelse af udluftning i kaelder.

- Fugereparationer pa gavle.

- Udskiftning af garagetag.
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Kortfattet beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er beliggende pa Toftevang i Lyngby Taarbak Kommune.

Ejendommen ejes af A/B Toftevang og administreres af Advodan Lyngby.

Ejendommen er opfert som en fritliggende ejendom.

Ejendommen omfatter 23 opgange med hver 3 etager samt kzlder og loft.

De 3 normaletager anvendes til beboelseslejemal og erhvervslejemal. Lejlighederne varierer i starrelse, idet
de starste pa 72 m’ indeholder 4 varelser, og de mindste pa 48 m’ indeholder 2 varelser. Alle lejlighederne
indeholder kakken og toilet. Flere af de starre lejligheder og enkelte af de mindre har indrettet

badeveerelse/bruseniche i varierende udfarelse og kvalitet.

Alle facader og gavle er opfort i reade mursten. Taget er et sadeltag med tagpap og vinduer er hvide
plastvinduer fra omkring 1987.

Samtlige boliger er forsynet med inddaekkede altaner, som er baret enkelvis af lisener.

Ejendommen opvarmes med naturgas via fire varmecentraler (én pr. bygning), som forsyner lejlighedernes
radiatoranleeg samt producerer varmt brugsvand.

Der lgber gas op i lejlighederne, sa der er mulighed for tilslutning af gaskomfurer.
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Hvad siger myndighederne?

Ifalge oplysninger fra BBR-ejermeddelelsen er der ingen ver-
serende sager vedrgrende bygningsmangler, ombygningssager
eller lignende.

Ifalge oplysninger fra www.kulturarv.dk er ejendommen tildelt
bevaringsvardien 6.
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Fremtidssikring

For foreningen er der en reekke muligheder mht. forbedring af ejendommen. Vi har afklaret overordnede

muligheder for fremtidssikring i form af efterisolering, udskiftning af utidssvarende bygningsdele (vinduer
i o]
m.v.) eller indretning (etablering af bad), energimaessig selvforsyning af ejendommen - sasom etablering af --=

solvarmeanlag for produktion af elektricitet og varme. "

Energibesparende tiltag

Den generelle holdning i Danmark peger i retning af, at vi skal beskytte naturen og minimere vores forbrug og Links om energibesparelse M.V

mindske forbruget af fossile braendstoffer og drikkevand.
Vi kan anbefale fglgende links, hvis | vil vide mere om

- L. . . . . mulighederne. | er naturligvis altid velkomne til at kontakte os,
Der sker i gjeblikket rigtigt meget indenfor energirigtig renovering af bygninger og ressourcebesparende

. . . . L . . . vi kan hjxlpe med at forme og konkretisere jeres tanker om
foranstaltninger. Udarbejdelse af et energimaerke er et godt skridt pa vejen til at danne sig et overblik over,

. . . . fremtidssikring af jeres ejendom
hvor det bedst kan betale sig at saette ind og igangsatte forbedringer.

. . T . LN www.ke.dk
Her er kort oplistet nogle af de tiltag, der gares meget ved i gjeblikket. Listen er ment som inspiration:

www.elsparefonden.dk

) www.femsek.dk
Mindre varmeforbrug

I . . . . , www.ens.dk
Udskiftning af cirkulationspumper til varme til nye lavenergipumper.

I . . . www.energiforskning.dk
Udskiftning af gamle utaette vinduer eller sorge for, at de bliver taette og monter forsatsrammer, hvis der er

. www.kk.dk/borger/miljo
mulighed for det.

I . www.energitjenesten.dk
Udskiftning af gamle termoruder med nye lavenergiruder.

. . www.goenergi.dk
Isolering af klimaskarmen.

. . - www.groenbolig.dk
Teetning af bygningen, kontrolleret ventilation.
Optimeret styring/drift.
Isolering af ventiler, pumper, beholder, brugsvandstrenge, varmestrenge mv.

Optimering af afkelingen pa fjernvarmevandet.
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Mindre vandforbrug

Udskiftning af gamle toiletter eller toiletter der lgber til nye vandbesparende toiletter. Et toilet der laber, sa
man naesten ikke kan se det, kan nemt bruge for ca. kr. 4.000 vand ekstra om aret. Vandmalere nedbringer
typisk ogsa vandforbruget med op til ca. 15 %.

Udskiftning af dryppende vandhaner, en dryppende vandhane kan koste over kr. 1.000 om aret.

A+ hvidevare.

Energiproduktion

Solceller til produktion af strem.

Solfanger til opvarmning af varmt brugsvand eller opvarmning af boligen.

Byvindmaller der kan opstilles pa byens tage og producere strom.

Jordvarmeanlag til opvarmning af varmt brugsvand eller opvarmning af boligen.

Mindsk elforbrug

Cirkulationspumper: Nye A-pumper er 4-5 gange sa effektive som gamle pumper, og sparer derved 4-5 gange
pa energiforbruget til pumperne.

Harde hvidevarer: Ved udskiftning af harde hvidevarer til energiklasse A++ bruges halvt sa meget energi til
den nye hvidevare ift. harde hvidevarer, der er 10 ar eller ldre.

Belysning: Ved udskiftning af gamle belysningssystemer til nye med LED kan der spares 40-75 % pa

elforbruget til belysning med en simpel tilbagebetalingstid pa under 4 ar.

Elsparemuligheder: Styrring af stikkontakter og elforbrug gennem kontrollede timerfunktioner. Serger for, at

alt slukkes, nar det ikke har veeret brugt i kort tid.
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Belysning: Bevagelsessensorer i opgange, vaskerier og kaeldre kan reducere energiforbruget til belysning
med 20-50 %.

Genbrug og sortering
Affaldssortering, komposteringsanlaeg mv.

Opsamling og brug af regnvand til toiletskyl eller i vaskeri.

Vi anbefaler

En efterisolering af gavlen bar foretages. Besparelsen pa varmeudgiften ved udvendig isolering af gavlene
forventes at blive ca. kr. 25 pr. ar. pr. m’ gavl, der isoleres, svarende til i alt ca. kr. 25.000 inkl. moms arligt.
Ved at isolere, som beskrevet ovenfor, opnas herved en besparelse pa varmeudgiften i starrelsesordenen
ca. kr. 20.000 ekskl. moms pr. ar. Beregningen bygger pa en raekke generelle antagelser om bygningens
konstruktion, anvendelse og temperaturforhold, og besparelsen skal derfor betragtes som retningsgivende. |
praksis udnytter beboerne ofte den forbedrede isolering til at oge temperaturen langs gavlene en smule,

hvorved der opnas en bedre varmekomfort, men en mindre varmebesparelse end forventet.
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Stgttemuligheder

Vi har afsegt mulighederne for at opna stotte til gennemforelse af nadvendige eller enskede byggeprojekter
for jeres ejendom. Husk at sege tilskud ved din energirenovering - der er mange penge at hente!

Varmebesparelser: Ved renoveringsarbejder som sparer pa energiforbruget kan der sages tilskud hos det
lokale energiselskab (f.eks. Dong Energy). Tilskuddet udgar mellem 0,2-0,4 kr./KWh sparet. Tilskudsstarrelsen
afhaenger af opvarmningstypen.

Tilslutningsafgift: Nar varmeforbruget reduceres, bliver varmeregningen mindre, hvilket giver mulighed for
en mindre varmetilslutningsafgift. Reduktion af tilslutningsafgift skal s@ges hos det lokale varmeselskab

(f.eks. Dong Energy).

Vi hjelper gerne med at soge tilskud de rette steder i forbindelse med renoveringsarbejder.
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Links om stettemuligheder

Vi kan anbefale falgende links, hvis | vil vide mere om
muligheder for stotte

www.dongenergy.dk




(Jkonomisk prognose

Den ogkonomiske prognose for planlagte vedligeholdelsesarbejder, fra 10-ars vedligeholdelsesplanen, fremgar af tabellen nedenfor. Det ses for jeres ejendom, at der med den

planlagte vedligeholdelse foreligger en vaesentlig skonomisk udgift ca. ar 2015, hvor tag, vinduer og facader skal renoveres.

Ejendommen anbefales som minimum at afsaette kr. 75/m? pr. ar, svarende til kr. 640.000 pr. ar til almindelig vedligeholdelse. Belgbet er afsat under forudsaetning af, at de i

vedligeholdelsesplanen forslaede arbejder gennemfares.

@konomisk prognose
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Byggesagens udgifter

| forbindelse med gennemforelse af renoverings- eller bygningsforbedrende arbejder er der ud over
handvarkeromkostningerne en raekke nedvendige avrige udgifter. Alle priserne i tilstandsrapporten er anfert
som handvaerkspriser ekskl. moms. Saledes skal der tillaegges ca. 10 % til uforudseelige udgifter, 12-15 % til
byggeteknisk radgivning samt 25 % til moms. Udgifter til administrative omkostninger (sasom finansiering,

forsikring, administrator, advokat m.v.) tillaegges efterfolgende af advokat/administrator.

Hvad dxekker byggeteknisk radgivning?

- Droftelse og fastlaeggelse af foreningens @nsker og behov.
- Udarbejdelse af forprojekt.

- Udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale.

- Indhentning af underhandsbud.

- Vurdering af tilbud.

- Bysggestyring og koordinering af entreprengrer.

- Tilsyn med arbejdets udfarelse.

- Afholdelse af byggemader.

- Byggeregnskab, attestering af fakturaer m.v.

- Afslutning og mangelgennemgansg.

- Diverse forhandlinger med myndigheder.

- Sikring af at bygherres arbejdssikkerhedsforpligtigelser opfyldes.

Radgivning vil belabe sig til ca. 12-15 % af de samlede handvarkerudgifter, dog afhaengig af arbejdernes

omfang og karakter.

Til tegningstryk, reproduktion af beskrivelser, byggemedereferater, fotos m.v. anslas en post pa typisk ca. kr.

5-15.000 afheaengig af omfang, udformning, art af arbejder, der skal udbydes m.v.
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Hvordan regnes det hele med?

Foreningen skal tidligt i processen kontakte tekniker og
administrator. Teknikeren kan, ud fra foreningens onsker og
behov, fastleegge budgettal for de handveerksmaessige
omkostninger, et anbefalet belgb til uforudseelige omkostninger
og et afsat belab til byggeteknisk radgivning.

Administrator viderebearbejder teknikerbudgettet og serger for
at foretage beregning af laneomkostninger,
forsikringsomkostning, byggetilladelser og
byggesagsadministration samt eventuel advokatbistand, som er
nadvendig for sagens gennemfarelse. Administrator foretager
typisk ogsa en konsekvensberegning for huslejen pa
manedsbasis.

Det ferdige budgettet benyttes som grundlag for vedtagelse af
projektet ved en besluttende generalforsamling.



BBR oplysninger og forsikringsforhold

Oplysninger iht. BBR-ejermeddelelse jf. oplysninger fra www.boligejer.dk d. 17/6 2013

- Opfarelsestidspunkt 1939
- Ejendomsnummer 137052
- Matrikelnummer 120, 12a0 og 12pa Hvad er forsikret?

Kgs. Lyngby By, . .
g5 Lyngby By Ejendommen ses at vaere forsikret hos Codan. Iht. den

Kgs. Lyngb
By NELY udleverede police fremgar det, at ejendommen er daekket for:
- Bebygget areal for bygningen 2.836 m* .
- Bygningsbrand

- Kortslutning
- Samlet boligareal 8.544 m’ .

- Restvaerdi

- Jord
- Antal beboelseslejligheder 136 stk.

e - Anden bygningsbeskadigelse

- Restveerdi
- Samlet erhvervsareal 98 m’ .

- Husejeransvar

- Udvidet rorskade
- Antal erhvervslejemal 2 stk. .

- Svampe- og insekt

- Jord
BBR oplysningerne kan labende @&ndres. Der henvises derfor til www.boligejer.dk, hvor dagsaktuel BBR- ~ Glas
ejermeddelelse kan fremskaffes. .

- Sanitet

Det bemarkes, at Peter Jahn & Partnere A/S ikke yder
forsikringsradgivning. Foreningen henvises til daglig
administrator eller assurandar.
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Bygningsdelsbeskrivelse

| efterfalgende gennemgas ejendommens vasentligste bygningsdele med hensyn til teknisk beskrivelse af

Indholdsfortegnelse
bygningsdelen, tilstandsvurdering og vurdering af restlevetid, overordnet vurdering af bygningsdelen som g

helhed og anbefalede foranstaltninger.
02 - Kzelder og fundament........................

03 - FAcader 08 SOKKEI ...t

Karakterskala 04 - Vinduer
- Karakter: 1, 2 og 3: gives, nar bygningsdelen er i god stand, og der ikke kraeves egentlige (O U Lo AVZ=T o (o [ F={<I0 [ ] S
vedligeholdelses- eller istandsattelsesarbejder. 06 = TrAPPEIUIM ..ttt eeeeeeeeeete e essetesesesesessessasassetesesenenenes
- Karakter: 4, 5 og 6: gives, hvor bygningsdelen er i middel stand (lettere nedbrudt), og almindelig 08 - EtageadSKillEISEr ...
vedligeholdelse eller istandsattelse er nedvendig for at hindre yderligere forfald og for at vedligeholde til 09 = WEC/DAA......... ettt ne
acceptabel stand. 10 = KBKKEN ..ot
- Karakter: 7, 8 og 9: gives, hvor bygningsdele er i en darlig stand (nedbrudt), bygningsdelen er i en sadan 11 - VarmefOrSYNING....c.ocoouoeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee ettt aenenenes
forfatning, at egentlige udskiftninger eller store istandsaettelser er nedvendige. T2 = ATIBD oottt nenen
13 = KIOAK ettt
. 14 - VandinsStallation ...
ForanStaltnmger 15 - GasiNSTAllation ........cc.oceeeeurieeiireeeee e
I skemaet naevnes kortfattet, hvilke foranstaltninger, der foreslas udfert pa de enkelte bygningsdele. | visse 16 = VenTilation ..ot
tilfelde foreslas alternative foranstaltninger. De foreslaede foranstaltninger er prioriteret med A, B og C. 17 = El/SVAZSIBIM ...t sesesssesnen

Prioritet A er de meget nadvendige arbejder, som skal udferes for at forhindre forfald og/eller dyre 18 - @vrige bygningsdele

felgeskader. Prioritet B er de almindelige vedligeholdelsesarbejder, som skal udferes for at opretholde T SV R AT A= | O
bygningens stand. Prioritet C gives til de arbejder, der er mindre ngdvendige for ejendommens stand og som

er mere af kosmetiske art eller som er "nice to have”.
De foreslaede foranstaltninger prissaettes overslagsmaessigt. Priserne er udregnet i medio 2013 priser ekskl.
moms og er baseret pa udferelse af fagmaessigt uddannede handvarkere. Enkelte arbejder kan eventuelt

udferes af beboerne selv til en vaesentligt lavere udgift.

Tidspunkt anfares for, hvornar man teknisk set bar udfere den foresladede foranstaltning.
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01 — Tag

Beskrivelse

Taget er opfort som et sadeltag.

Den barende tagkonstruktion er udfert med synlige speer, bjeelker m.v., som er belagt med en gammel
eternitskifer, hvorpa der er lagt tagpap direkte pa oversiden. Rygning er udfert uventileret med tagpap.

Tagvinduer er udfart som nyere Velux ovenlysvinduer.
Inddakninger og taghatter er udfort i zink.

Tagrender og tagnedleb er udfert PVC (plast).

Isaer samlinger ved tagryg er udsat, og der ses begyndende
| etageadskillelsen mod tagrum ligger 2 x 50 mm mineraluld isoleringsbatts. revnedannelser i tagpappen.

Tilstandsvurdering

— X F
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)

Taget fremstar i generelt middel til darlig stand.

Den barende tagkonstruktion er i god stand. Tagbeklzedning er i middel stand, men ved tagryg og andre
tagpapsamlinger er standen ringere end middel. Inddaekninger og skorstene er nyere og i god stand.

Isoleringsmateriale fremstraeder i god og intakt stand.

Zinkinddeekninger ved gavitrekant sidder ikke lengere teet.
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Anbefalede foranstaltninger

Vi vurderer, at tagbekladningen skal skiftes inden for de naeste 5-10 ar. Det kraever dog en del
vedligeholdelsesarbejder her og nu for at bevare tagets taethed frem til udskiftningen. Vi anbefaler derfor, at man
gor en af folgende ting afhaengigt af foreningens skonomi og strategi.

- Undlade at udfare vedligehold her og nu, men foretage en udskiftning af tagbekladningen om 1-2 ar.
Dette vil betyde, at man far et tag med en vaesentligt leengere levetid(afhaengig af materiale), og der vil
samtidigt kunne foretages en efterisolering, som vil gavne driftsskonomien og komforten i lejlighederne.

- Udfere en istandsattelse af tagpappen her og nu, samt udferer Ilgsbende vedligeholdelsesarbejder over de

naeste 5-10 ar, hvorefter man foretager udskiftningen pa et senere tidspunkt efter naermere vurdering.

Nar det besluttes, at tagbeklaedning skal skiftes, anbefaler vi en af tre lasninger: Laegning af ny tagpap oven pa

eksisterende tagbeklaedning, udskiftning til bolgeeternit eller udskiftning til eternitskifer udfert med fast undertag.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Renovering af tag, Tagbeklaedning istandsattes. Nye tagrender og nedlab. A 2.230

reparation af tagpap Nye inddaekninger. Nyt tagpap pa tagryg

Renovering af tag, Der laegges ny tagpap pa hele tagfladen oven pa B 1.450
laegning af ny tagpap | eksisterende tagpap. Udskiftning til nye tagrender og
oven pa eksisterende | nedlgb

tagpap
Udskiftning af tag, til | Tagbeklaedning udskiftes til ny i bolgeeternit. Spaer B 5.350
bolgeeternit oprettes. Nye lagter. Nye tagrender og nedlab i zink.

Nye inddakninger. Nye tagvinduer (Velux) - ca. 26 stk.
Udskiftning af tag, til K Tagbeklzedning udskiftes til ny i skifer. Nyt fast B 7.490
eternitskifer undertag. Spaer oprettes. Nye |aegter og afstandslister.

Nye tagrender og nedlgb i zink. Nye inddaekninger. Nye
tagvinduer (Velux) - ca. 26 stk.
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02 — Keelder og fundament

Beskrivelse

Adgang til keelderen sker fra trappeopgange eller direkte fra kaldernedgange. Kelderen udnyttes for tiden til
pulterrum, cykelrum, vaskeri, tarrerum, varmecentral, vicevaert-/varmemesterrum, bestyrelsesmodelokale,
lagerlokaler for butikslejemal i stueetage m.v.

Ved gennemgang af kalderen kunne vi konstatere, at fundamenter og kaelderydervaegge er opfort i in-situ stabt
beton. Hovedskillerum og diverse baerende tvaervaegge er opfort i massivt murvaerk, som formodes at veere fort til
fundament af in-situ stebt beton.

Lofterne fremstar pudsede, med barebjalkerne halvt frit lagte.

Keeldergulve er udfert i beton, der sandsynligvis er udlagt direkte pa jorden. Der er enkelte gulvaflab i
kaldergulvet typisk ved vandhaner og vaskerier.

Tilstandsvurdering

X
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9) \

Kaelderen fremstar generelt, nar dens anvendelse tages i betragtning, i middel stand.

Der findes vaske- og tarrerum, som er renoveret i nyere tid og generelt er i god stand.

Der ligger ogsa et bestyrelsesmadelokale i kelderen, som er istandsat i nyere tid og fremstar umiddelbart i god
stand.

Bade torrerum og bestyrelsesmoadelokale er udstyret med radiator, som fremstar i god stand.

Kaeldervaegge ved gavlene mod nord viser tydelige tegn pa fugtgennemtrangning.
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Nogle steder vurderes kaeldergulv at vaere utaet, hvorfor vand kan stemme op nedefra.

I nogle rum, hovedsageligt vaske- og tarrerum, fales luften meget tung og fugtig.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at der etableres en forggelse af ventilationen i kalderen via ekstra ventilationsriste i kaldervinduer
og tveerventilation via ventilationshuller i hovedskillevaeg dare m.v.

Derudover kan ventilationen forbedres via traak gennem skorstene.

Vi anbefaler ydermere, at der foretages en udbedring af kaeldergulve de steder, hvor der er konstateret utaetheder.
Etablering af omfangsdran ved ejendommens nordlige gavle vil kunne afhjzelpe det store vandtryk, som terraenet
naturligt skaber, og derved mindske fugtgennemtraengning i de nordlige gavle. Vi anbefaler, at man tanker denne

foranstaltning ind i vedligeholdelsesplanlagningen.

For at modvirke opstigende grundfugt i garagens murvaerk anbefales det at der etableres horisontal fugtspeerre.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)

Forbedring af Etablering af tvaerventilation. Traek via skorstene. B 75

ventilation Udluftningsventiler i kaeldervinduer. Oprydning

Grundmursplader og | Etablering af grundmursplader og omfangsdran ved B 340

draen gavle mod forhgjet terraen ved togbane

Garage, horisontal Etablering af grundfugtspaerre ved at saette rustfri B 100

fugtspaerre stalplader vandret i keldervaeggen

Kaldergulv, teetning | Reparation af utaetheder i kaeldergulv B 20
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03 — Facader og sokkel

Beskrivelse
Facader og gavle er udfert i redt murvaerk og star over sokkel i blankt murveerk. Der er murede stik over alle

vinduer, og fuger er udfert som skrabefuger.
Salbaenke er udfert i naturskifer, og udfor kekkener findes der to ventilationshuller pr. lejlighed i facaderne.

Altaner

Samtlige lejligheder fra stue til 2. sal ekskl. erhvervslejemal er udstyret med altaner, placeret i ranker pa de
vestvendte facader og sydvendte gavle. Altanerne er lukkede med facadeplader og glaspartier. De er baret
enkeltvis af lisener monteret pa facaderne.

Overordnet vurdering

God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9) \

Facaderne vurderes generelt at vaere i god stand. Der findes dog fa satningsrevner i murvaerket, som typisk

forekommer i naerheden af hjgrnerne mellem gavle og facader.

Fuger vurderes til at vaere i middel til god stand, bortset fra omrader pa de nordlige gavle, hvor fugerne er

udvasket grundet graffitiafrensning.

Salbaenke vurderes generelt til at vaere i darlig stand, og flere steder er der braekket store stykker af

skifersalbsenkene.

Altaner vurderes generelt til at vaere i god stand, dog kan der konstateres utaetheder visse steder grundet defekte

teetningsband.
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Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at de seetningsrevner, der er i facader og gavle, udbedres inden for en kortere periode, for at undga

at skaderne forvaerres. Svaere setningsskader repareres ved at ilaegge rundjern.

Udvaskede fuger pa gavle og facader anbefales ligeledes udbedret i naermeste fremtid for at undga folgeskader.
Mht. salbaenke anbefaler vi, at man lgbende udskifter de defekte salbanke, og at man i forbindelse med f.eks. en
vinduesudskiftning skifter alle resterende salbaenke som ikke er udskiftet i nyere tid. Salbaenkene er ved at have

udtjent deres levetid, og omkostningerne i forbindelse med en Igbende udskiftning kun vil stige ar for ar.

Det anbefales, at man fortsat foretager Igbende vedligeholdelse af altaner, og at udbedringer af defekte
teetningsband m.v. udferes i takt med, at der opstar utaetheder.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/Q) (tkr. ekskl. moms)
Facader Eftergang af facader for ssetningsrevner A 400
salbaenke Udskiftning af naturskifersalbaenke A 550
Gavle Gavlen eftergas for diverse revner og udvaskede fuger B 40
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04 — Vinduer

Beskrivelse

Samtlige vinduer over kalderniveau og alle altandore er udfert i PVC og er med termoruder, der Igbende er
udskiftet i takt med, at de er blevet defekte/"punkterede”. Vinduerne er i fem varierende dimensioner, som alle er
indadgaende dreje kip vinduer. Vinduerne vurderes at vaere udskiftet til nuveerende vinduer i 1987.

Kaldervinduer er dels af trae og dels armeret glas fastgjort direkte i vindueshullet.

Til erhvervslokalerne er der starre glaspartier med faste rammer ogsa i PVC.

Fugerne omkring vinduerne er udfort som elastiske fuger.

Overordnet vurdering

x T
God stand (1-3) Middel stand (4-6) | Darlig stand (7-9) |
vinduerne over kalderniveau fremstar generelt i rimelig stand. Visse steder er PVC-karme og -rammer dog
fleekket. Da en del af vinduerne har meget store rammer, har der varet stor belastning pa beslag. Da vinduerne

|

antageligt er fra 1987, og denne type ikke laengere bliver produceret, ma det forventes, at reservedele vil udga af
produktion. Vedligeholdelsesomkostninger vil fremover blive starre og starre for hvert ar, da alle gadende dele J d-‘ J\

Il; '-m,
.H.Lil
I ?‘f!.-

T

begynder at blive nedslidt.

Vinduer af trae mod kaelder er generelt i god stand. Faste glas uden rammer og karme er i middel til darlig stand, og
en del glas er smadret.
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Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at de eksisterende PVC-vinduer Igbende vedligeholdes, hvilket vil vaere eskalerende omkostning.

Senere hen anbefales det, at udskifte vinduerne til nye trae/alu-vinduer som kraever minimal vedligeholdelse.

Da altandere og vinduer pa altaner har siddet mere beskyttet end de gvrige vinduer, er nedbrydningen pa disse

elementer mindre, og da en udskiftning ydermere ikke er stilladsafhaengige arbejder, kan en udskiftning af disse

vente, til det passer ind i foreningens gkonomi.

Det anbefales, at keeldervinduer vedligeholdes lgbene.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Vinduer, vedligehold ' Gennemgang af vinduer og udskiftning af defekte dele A 800
Vinduer, udskiftning | Udskiftning af vinduer til nye trae/alu-vinduer. Trae/alu- B 3.000
vinduer koster ca. 20 % mere end tilsvarende
traevinduer
Altandore, Gennemgang af altandare og udskiftning af defekte A 195
vedligehold dele
Altandore, Udskiftning af altandere til nye trse/alu vinduer G 420
udskiftning
Vinduer mod kalder, Udskiftning af glas, snedkergennemgang, B 245
istandsaettelse malerbehandling m.v.
Vinduer mod Udskiftning af fuger og punkterede ruder m.v. B 60
erhverv, vedligehold
Vinduer mod Udskiftning af store vinduespartier mod erhverv. C 150

erhverv, udskiftning
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05 — Udvendige dare

Beskrivelse

Gadedarene til ejendommens trapperum er 1-flajede dere af trae forsynet med derpumper og sparkeplader. Der er
glasparti i de gverste 2/3 af daren. Pa hgjre side af derene er der et fast sideparti med pladefyldning, hvorpa

dortelefon er monteret.

Darene til keldrene er traedore, forsynet med derpumpe og sparkeplade. Der er glasparti i den gverste tredjedel af

darene.

Overordnet vurdering

God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9) J

De udvendige dare fremstar generelt i god stand, dette gaelder for bade gadedere og kaelderdore.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at gade- og kelderdare fortsat bliver losbende vedligeholdt ved malerbehandling, smerelse af alle

gaende dele og udskiftning af defekte dele.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) ‘ (tkr. ekskl. moms)

Hoveddare, Malermaessig vedligehold af dare B 120

vedligehold

Kaelderdore, Malermaessig vedligehold af dare B 60

vedligehold
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06 — Trapperum

Beskrivelse

Ejendommens trapper er opfert af trae med overflade af linoleum pa trin og reposer. Underside af trappelab og
reposer fremstar som pudset og malet overflade.

Vaegge i trapperum er opfert af pudset murvaerk pafert maling.

Overordnet vurdering

God stand (1-3) Middel stand (4-6) ‘ Darlig stand (7-9)

Hovedtrapper har gennemgaet renovering i nyere tid og fremstar generelt i rigtig god stand.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at der lebende foretages almindelige vedligeholdelsesarbejder af trapperummene sa som maling af

vaegge og plejning af linoleum.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtrak Prioritet Omkostning

(A/B/C) | (tkr. ekskl. moms)
Hovedtrapper, Malermaessig vedligehold af trapperum, vedligehold af B 250
vedligehold linoleumsbelaegning
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08 — Etageadskillelser

Beskrivelse

Ejendommen er opfart med etageadskillelser bestaende af traditionelle baerebjaelker fra hovedskillevaeg til

bzerende ydervagge.

Etageadskillelsen er belagt med traegulve. | badeveerelser er der stabte gulve med forskellige beleegninger som
linoleum og flisebelzegning (se i ovrigt under punkt 09).

Etageadskillelsen mod kaelder er uisoleret, pa naer i varmecentralerne, hvor der er skruet 100 mm isoleringsbatts
op i loftet. Der ligger 2 gange 50 mm isoleringsbatts oven pa etageadskillelsen mod det uudnyttede loftrum.

Overordnet vurdering

— X —
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)

Etageadskillelserne er generelt i middel til god stand. Isoleringen af etageadskillelsen mod loft kan forbedres.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at der pa sigt etableres yderligere 200 mm isolering af etageadskillelsen mod loft. Ifalge
energimarkningsrapport af d. 5/8 2009 vil man kunne opna en varmebesparelse svarende til kr. 30.000 arligt.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Etagedsek mod Isolering af etageadskillelsen mod kalderen ved C 250

keelder, efterisolering  montering af harde mineraluldsmatter i kaelderloftet
kombineret med indblaesning af mineraluld, hvor dette

er muligt
Etagedaek mod loft, Isolering af etageadskillelse mod uvudnyttet loft ved A 600
efterisolering udlaegning af ca. 200 mm granulat

side 24



09 — Wc/bad

Beskrivelse
Alle lejligheder har eget toilet og bad. Baderummene er moderniseret individiuelt, stand og valg af materialer er
derfor meget forskellig. Beboerne kan fremover efter behov modernisere deres badevarelser som en individuel

forbedring af lejligheden.

Gulve er ligeledes udfart med forskelligartet belaegning og fremstar i de besigtigede lejligheder i rimelig god stand

og uden revner.

Der er ikke i narvarende rapport taget stilling til den tekniske udfarelse/lovligheden af de etablerede

installationer.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at ejendommen fortsat lader de enkelte beboere foresta modernisering af badeveerelser pa individuel

basis.

Vi anbefaler dog, at arbejderne udferes i henhold til en raekke vaesentlige krav fra foreningen for at sikre en vis
ensartethed i installationer, opbygninger m.v. herunder, at krav og anbefalinger i anvisning for vadrum (SBI-200)
overholdes og folges. Evt. kan foreningen fa udarbejdet en manual for etablering af badeveerelser. Peter Jahn &

Partnere er behjalpelige med at udarbejde en sadan manual.
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10 — Kgkken

Beskrivelse
Alle ejendommens lejligheder er forsynet med keokken i varierende stand og udformning. | nogle lejligheder er

etableret nyere elementkakkener samt ny gulvbelaegning m.v.

Ansvaret herfor pahviler den enkelte beboer, herunder indhentning af nadvendige godkendelser og eventuelle

byggetilladelser m.v. fra myndighederne.

Karaktergivning er derfor udeladt i dette afsnit.

Anbefalede foranstaltninger
Vi anbefaler, at ejendommen fortsat lader de enkelte beboere foresta modernisering af kakkener pa individuel

basis.
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11 — Varmeforsyning

Beskrivelse

Ejendommen har fire centralvarmeanlaeg (placeret et pr. bygning), som er ca. 1 ar gamle og opvarmes med
naturgas.

Varmecentralerne forsyner endvidere ejendommen med varmt brugsvand fra 1 stk. varmtvandsbeholder
pr. varmecentral. Varmtvandsbeholderne er isoleret og afsluttet med metalinddaekning. Mandedaksel er isoleret

med aftagelig kappe.

Centralvarmeanlagget er et 2-strenget radiatoranlaeg, forsyningsledninger for varme frem og varme retur er

begge placeret i kelder.

Ledninger er isolerede. Isolering er afsluttet med lzerred. Laerred er mange steder ikke malerbehandlet, dog er der
steder, hvor isoleringen er malerbehandlet. Der er udfert rarmaerkning af installationen.

Der er monteret statiske strengreguleringsventiler type STAD, som sikrer god fordeling af varme, safremt de er
korrekt forindstillede.

Cirkulationspumpe for centralvarmeanlaeg er med elektronisk styring af ydelse.
Cirkulationspumpe for varmt brugsvandcirkulation er med elektronisk styring af ydelse.

Radiatorer i lejlighederne er overvejende placeret under vinduerne. Desuden forefindes der radiatorer i keelderens
bestyrelsesmadelokale og terrerum. Radiatorerne er nyere pladejernsradiatorer.

Alle radiatorer er forsynet med termostatventiler.

Radiatoranlaegget er forsynet med individuelle varmefordelingsmalere. Malere er af fordampningstypen.
Varmefordelingsmalere er ikke forberedt til fjernaflaesning.
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Det forventes, at eksisterende rarisolering i keelder indeholder asbest. Safremt der skal foretages arbejde pa
installationer, der indeholder asbest, skal der forinden foretages asbestsanering af installationen, hvor asbest

indkapsles/fjernes.

Overordnet vurdering

God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)

Varmecentralerne med alle deres komponenter samt de samlede radiatoranlaeg er generelt i god stand.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at ikke-isolerede varmerar og ventiler m.v. efterisoleres.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) ‘ (tkr. ekskl. moms)
Isolering af ror i Isolering af ikke isolerede rorfaringer og ventiler m.v. B 50

varmecentraler
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12 — Aflgb

Beskrivelse

Ejendommen er forsynet med faldstammer i kekken (dimension @75 mm) og faldstammer i wc/bad (dimension
@110 mm).

Aflgbsinstallationen er udfert i stabejernsrar og er overvejende fra ejendommens opfarelse. Der er pabegyndt
partiel udskiftning af dele af aflabsinstallationen, hvor rar og vandlase har varet gennemtaerede.

Ved udskiftning af aflgbsinstallation er der anvendt stabejernsror. Det nederste stykke af faldstammer i kaelder er
udskiftet til nyere faldstammer i plast.

Faldstammer i kakken betjener to kakkener pr. etage. Faldstammer for wc/badevarelser er felles for lejligheder i
hojre og venstre side i hver opgang.

Faldstammerne udluftes separat over tag.

Faldstammer er forsynet med renselemme i kaelder og pa loft. | keelder er faldstammerne ikke forsynet med
rottestop ("gravid kone”).

Overordnet vurdering

Ve N = N
God stand (1-3) r Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)

Faldstammerne er i varierende men generelt set middel stand.

Faldstammer er grundet den partielle udskiftning i meget varierende stand. Der ses fa gennemtaeringer pa en del
af de oprindelige stabejernsfaldstammer.
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Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at man fortseetter med den partielle udskiftning. Gamle faldstammer kan med fordel udskiftes i

forbindelse med individuelle beboermoderniseringer.

rottestop

stk. faldstammer. BEMZRK prisen er ca. kr. 5.000 ekskl.
moms pr. stk. - og der skal vaere min. 1 meter lodret
stamme i kaelder til rottestop og renselem

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtrak Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Lobende udskiftning | Det anbefales, at man fortsat partielt udskifter de dele A 480
af faldstammerne, som er gennemtaerede eller har store
rustudblomstringer. Omkostningen er en arlig udgift
vurderet pa baggrund af tilstanden af faldstammerne
sammenholdt med de omkostninger der p.t. afholdes til
sadanne arbejder
Retableringsarbejde | | forbindelse med udskiftning af faldstammer skal der B 195
ved udskiftning af regnes med en vasentlig udgift til reparation efter
kokkenfaldstammer | nedtagning af rar og genopseetning af nye, herunder *
folgearbejder pa rarkasser, tapet, veegfliser, bordplader
m.v. Erfaringsmaessigt skal der regnes med ca. kr. 4-
7.000 ekskl. moms pr. lejlighed
Retableringsarbejde  Der foretages retablering af eksisterende klinkegulv B 95
ved udskiftning af herunder reparation af beskadigede
toiletfaldstammer vadrumsmembraner i wc/badevaerelser. Eksisterende
gulvaflab paregnes genanvendt
Etablering af Etablering af rottestop med renselem i kaelder pa 69 C 345
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13 — Kloak

Beskrivelse

Idet der ikke er foretaget en kloak tv-inspektion, har vi ikke kunne beskrive konstruktion og stand af aflgbslednin-
ger, da disse er begravet langt under jorden. Samtlige betragtninger i dette afsnit er foretaget pa baggrund af en
fagmaessig vurdering foretaget ved besigtigelse af synlige bronde fra terraen og ved at sammenholde de
oplysninger, som vi har faet oplyst pa ejendommen. Vurderingen skal derfor tages med forbehold. Endelig

konstatering af forholdene kan alene foretages ved hjxlp af kloak tv-inspektion eller opgravning.

Kloakledninger afleder spildevand fra:
- Kakken og wc/badeveaerelse - via aflgbsledninger og faldstammer i bygningen.

- Regnvand - via tagrender og nedlgbsrar pa facader.

Ejendommen har oplyst, at der skulle vaere problemer med rotter.

Overordnet vurdering

Det er ikke muligt at give en tilstandsvurdering af kloakken uden udfarelse af tv-inspektion. Ejendommen har ikke

oplyst om vasentlige problemer med kloakken.

Anbefalede foranstaltninger

Pa et tidspunkt vil defekter pa kloakken begynde at eskalerer. Nar defekter begynder at opsta med kortere
intervaller, anbefales det, at foreningen for foretaget en tv-inspektion for at fastleegge hele kloakkens stand. |
forbindelse med starre belaegningsarbejder pa befeestede arealer, kan det ogsa anbefales at udfare tv-inspektion,
saledes evt. defekter pa kloakken kan udskiftes samtidigt.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
TV-inspektion Udfarelse af tv-inspektion af hele ejendommens C 125

kloaksystem
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14 — Vandinstallation

Beskrivelse

Ejendommen er forsynet med koldt brugsvand fra kommunalt vandstik samt varmt brugsvand med cirkulation fra
varmtvandsbeholder i varmecentral. Vandforbrug i eiendommen afregnes efter vandforsyningens hovedmaler pa
koldtvandsstik. For registrering af varmtvandsforbrug er der installeret bimaler pa koldtvandstilslutning til
varmtvandsbeholder.

Hoved- og fordelingsledninger for koldt brugsvand er installeret i kaelder, mens forsyningsledninger for varmt
brugsvand er placeret pa loftet (ved gvrefordelt anlaeg). Cirkulationsledning for varmt brugsvand i kaelder sarger
for at returnere varmt brugsvand til varmtvandsbeholder i varmecentral. Lodrette stigestrenge i kakkener og
badevaerelser er tilsluttet forsyningsledninger i keelder og pa loft. Afgreninger pa stigestrenge forsyner, via
fordelings- og koblingsledninger, tapsteder i kakkener og badevarelser.

For regulering af brugsvandscirkulation er der monteret dynamiske temperaturregulerede (CirCon+)
strengreguleringsventiler pa alle stigestrenge ved tilslutning til cirkulationsledning i kaelder.

Den samlede installation er udfert i seldre galvaniserede stalrar. Rorinstallationer i keelder og pa loft er isolerede.
Ventiler er ikke isolerede. Laerred pa isolerede rar er ikke malerbehandlet. Der er udfert rermaerkning af

installationen.
Det forventes, at eksisterende rarisolering i kaelder indeholder asbest. Safremt der skal foretages arbejde pa

installationer, der indeholder asbest, skal der forinden foretages asbestsanering af installationen, hvor asbest
indkapsles/fjernes.
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Overordnet vurdering

x N
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)

Vandinstallationen er generelt i middel stand.

Installationer i varmecentral er nyere og er generelt i god stand. Stigstrenge er hovedsagelig de oprindelige
installationer, og der ses en del taeringer pa disse, men de er generelt i middel stand. Der findes Circon-ventiler af
nyere dato, og disse vurderes til at veere i god stand.

Generelt er vandrar isoleret, pa loft med nyere isolering, og er i god stand.

Afgreninger i lejligheder er af varierende alder, stand og materiale.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at man fortseetter med den partielle udskiftning. Gamle gennemtzaerede stigstrenge kan med fordel
udskiftes i forbindelse med individuelle beboermoderniseringer.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtrak Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)

Vandinstallationer, Lobende vedligeholdelse af vandinstallationer A 270

vedligeholdelse

Forbedring. Eftergang | For at nedsatte varmetabet bar isoleringen pa C 25

af isolering vandinstallationerne i fallesomrader eftergas, saledes

at alle rar/ventiler er isolerede
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15 — Gasinstallation

Beskrivelse
Der er indlagt gas i ejendommen. Fra gasstik fares hovedgasledninger rundt i keelder og videre til lejligheder via

stigestrenge i kokkener.
Lejlighederne er i mange tilfalde forsynet med gaskomfur i kekkener. For afregning af gasforbrug er installeret

gasforsyningsmalere i lejligheder (vedligeholdelsespligt pahviler ikke ejendommen). Hovedledninger og
stigestrenge samt koblingsledninger til malere er udfert i galvaniserede stalrar.

Overordnet vurdering

X - 'IIs
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9) J
Gasinstallationen vurderes til at vaere i middel stand. L

Gasledningerne ser ved visuel bedemmelse ud til at veere i rimelig god stand. Der ses dog nogen overfladetaringer

pa hovedledninger i kaelder.

Anbefalede foranstaltninger
Der forventes ikke udgifter i forbindelse med gasinstallationerne udover almindelig lobende vedligeholdelse,

hvorfor vi ikke har anbefalet nogen foranstaltninger.
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16 — Ventilation

Beskrivelse

Ejendommen er forsynet med kanaler for naturlig ventilation i kekkener og wc/badevarelser, der afsluttes i
udluftningsheetter pa tag. /

Ventilation af boligen er n@dvendig for at sikre et sundt indeklima, hvor sarligt fugtig Iuft (tarring af toj, bad,\*

madlavning m.v.) kan transporteres ud af lejlighederne, saledes at risikoen for dannelse af skimmelsvamp m.v.
nedsaettes.

Overordnet vurdering

X
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-
Ventilationskanalerne for naturligt aftraek er i god til middel stand. Dog vurderes det, at de er stoppet godt til med
snavs.
Anbefalede foranstaltninger .
Vi anbefaler, at man i forbindelse med f.eks. vedligeholdelsesarbejder pa tag for aget en rensning af

ventilationskanalerne.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Rensning af kanaler | Kanalerne ber eftergas og rer&,‘sé der(*ktion B 70
igen bliver optimale. Rensningen er en specielopgave,

som kun ber udfares af firmaer med stor erfaring pa
omradet, idet snavset i kanalerne ellers kan forvolde
stor skade pa bygningsdele og inventar. En effektiv
rensning kraever, at der er fri adgang til alle
kanaldbninger i lejligheder, hvilket indebzrer, at
eventuelle nedhaengte lofter skal delvist nedtages
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17 — El/svagstrgm

Beskrivelse

Ejendommens elektriske installationer bestar dels af staerkstremsinstallationer (230-400V) og
svagstromsinstallationer (porttelefon, tv-kabler, PDS kabling, telefonikabler m.v.). Overordnet set skelnes der i
rapporten her mellem installationer i lejligheder, dvs. fra malertavle (staerkstrem)/hovedstik (bredband m.v.) og
feelles installationer. Installationerne i lejlighederne pahviler den enkelte beboer at vedligeholde og opretholde
lovligheden af, hvorfor disse installationer kun er omtalt, safremt der konstateres vaesentlige forsyningsmangler
eller manglende fejlstromsrelae (HFI/HPFI).

Sterkstromsinstallation

De fzlles elinstallationer for staerkstram bestar af to hovedstik, som er indfart i jord fra vej til keelderen og til
hovedsikringerne, som er placeret i skab i trapperum. Ejendommen er opdelt i flere matrikler og har saledes 2 stk.
hovedstik, som er forsikret iht. nedenstaende oversigt:

- Toftevang nr. 2-24, 160 ampere, som forsyner 70 stk. lejligheder og 2 erhvervslejemal.
- Toftevang nr. 26-46, 160 ampere, som forsyner 66. stk. lejligheder.

Forsyningsoplysningerne er iht. oplysninger fra forsyningsselskabet (DONG Energy). Ejendommens elforsyning
vurderes at veaere tilstraekkelig til det nuvarende elforbrug, uanset at forsyningen ikke overholder nuvaerende

dimensioneringskrav. Pa sigt kan forsyningen vise sig utilstraskkelig, hvis flere beboere far indlagt 400V (3 faser).

Fra hovedtavlerne er lejlighederne forsynet via hovedledninger i med nyere kabler, og stigeledninger, som typisk
er fort i nyere plastkabelkasser.

Der er ikke fremfart 400 V til alle lejlighederne, idet det er enkelte beboere, der har faet fremfart 400V.
Belysning i keelder er udfert ved en blanding af gamle og nyere lampetyper og vurderes at vaere utilstrakkelig i

forhold til nutidens lyskrav. Installationen virker dog iht. oplysninger fra ejendommens beboere tilfredsstillende.
Der er ikke lys i de enkelte pulterrum.
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Der er ikke belysning pa det uudnyttede loftsrum.

Belysning af trapperum er af forholdsvis nyere type, der er ca. 5 armaturer pr. opgang, som typisk er placeret ved
kaelderder, indgangsrepos og mellem alle entredare pa hver etage. Belysningen styres via tidsrelae. Belysningen
vurderes at vaere tilstraekkelig i forhold til nutidens lyskrav.

Svagstremsinstallation

Ejendommens telefonkabler er sammen med en del andre forsyningsledninger fort op igennem ejendommens

trapperum.

Der er porttelefon ved gadedorene til samtlige lejligheder. Anlaegget er et nyere anlaeg med mulighed for oplasning
af hoveddar.

Ejendommen er tilsluttet kabel-tv fra YouSee. Antennekabler er fremfort i plastkanal i trapperum.

Overordnet vurdering

X
God stand (1-3) Middel stand (4-6) Darlig stand (7-9)
Staerkstromsinstallationen er generelt i middel til god stand. Svagstromsinstallationen er generelt i middel til god

stand.

i . a NNy
Der findes fortsat en del aeldre el-tavier i efendommen

De to hovedstik, som forsyner ejendommen med 160 ampere stykket, er tilstraekkeligt for nuvaerende
installationer. Hovedtavlerne placeret i trappeopgange ved kalderdere er af nyere dato og er i god stand.
Stigledninger er nyere og fart i plastkabelkasser, og disse vurderes til at veere i god stand.

Fallesbelysning i keelder er af varierende alder og stand, funktionen er intakt, men utidssvarende. Porttelefoner er
i god stand.
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Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at stigledningerne opgraderes i takt med flere lejligheder agger antallet af grupper i deres

gruppetavler.

elinstallationer

med isolering af kaelderloft

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtrak Prioritet Omkostning
(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)

Opegradering af Installationerne opgraderes med ca. 40 ampere. B 500
elforsyning Omkostningen (ca. kr. 1.000 pr. ampere plus

tavleudstyr) Udvidelse af hovedforsynings-ledningen

frem til eiendommens faelles forsyningssted
Nye Nye fordelingsledninger og stigeledninger anbefales B 800
fordelingsledninger udfert i forbindelse med opgradering af elforsyningen.
m.v. Der regnes med genbrug af kabelbakker og midlertidig

stromforsyning under omlagningen. Der er regnet med

tilslutning til eksisterende malertavler
Flytning af Eftergang og flytning af elinstallationer i forbindelse B 100
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18 — Dvrige bygningsdele

Beskrivelse

De ovrige bygningsdele omfatter indvendige vaegge, gulvbelaegninger, dare i selve lejlighederne m.v. Idet
vedligeholdelsen af disse bygningsdele pahviler den enkelte beboer, er tilstanden ikke beskrevet neermere i denne

rapport.

Der er saledes ikke foretaget en vurdering af tilstanden, ligesom der ikke er anfort beskrivelse af
vedligeholdelsesstand for de enkelte bygningsdele og anfaort anbefalede foranstaltninger.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler, at vedligeholdelsen af de avrige bygningsdele fortsat varetages af de enkelte beboere.
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19 — Private friarealer

Beskrivelse
Udearealer anvendes til ophold for beboerne, parkering, cykelparkering, torrestativer, affaldsbeholdere og

storskrald.

Overordnet vurdering

X I
God stand (1-3) Middel stand (4-6) ‘ Darlig stand (7-9)
De private friarealer er i generelt middel stand. v Al

Alle adgangsveje og parkeringsarealer er belagt med asfalt i middel stand. Der placeret carporte og garager ogsa i
middel stand. Dog er tagpappen pa garagerne i darlig stand. Der er skure som er i darlig stand. ; i e ey
Der er ved de sydvendte gavle etableret fortove med flisebelaegning som er i god stand. Derudover finders der Billeder - bredde pa 8,6 cm, hajde beskares jf. indhold

graesarealer og en legeplads.

Anbefalede foranstaltninger

Vi anbefaler at der foretages en labende vedligeholdelse af asfaltbelaegninger.

Foranstaltning Omfang - arbejder i hovedtraek Prioritet Omkostning

(A/B/C) (tkr. ekskl. moms)
Forbedring af Lobende vedligehold af asfaltbelaegninger B 300
asfaltbelaegning
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Vedligeholdelsesplan 2013 UDKAST AB Toftevang 13.3435.40

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
01 -Tag
Karakter 6
Renovering af tag, Tagbeklzedning istandsaettes. Nye A 2.230 10 ar 580 200 1.450
reparation af tagpap tagrender og nedlab. Nye
inddaekninger. Nyt tagpap pa tagryg
Renovering af tag, Der laegges ny tagpap pa hele tagfladen B 1.450 25 ar
laegning af ny tagpap oven pa eksisterende tagpap.
oven pa eksisterende Udskiftning til nye tagrender og nedlab
tagpap
Udskiftning af tag, til Tagbeklaedning udskiftes til ny i B 5.350 30 ar
bolgeeternit bolgeeternit. Spaer oprettes. Nye lzegter.
Nye tagrender og nedlgb i zink. Nye
inddaekninger. Nye tagvinduer (Velux) -
ca. 26 stk.
Udskiftning af tag, til Tagbeklzaedning udskiftes til ny i skifer. B 7.490| 30-50 ar
eternitskifer Nyt fast undertag. Spaer oprettes. Nye
|laegter og afstandslister. Nye tagrender
og nedlgb i zink. Nye inddaekninger.
Nye tagvinduer (Velux) - ca. 26 stk.
02 - Keelder og
fundament
Karakter 5
Forbedring af Etablering af tvaerventilation. Trek via B 75 - 75
ventilation skorstene. Udluftningsventiler i
kaldervinduer. Oprydning
Grundmursplader og Etablering af grundmursplader og B 340| 30-40 ar 340
dren omfangsdraen ved gavle mod forhgjet
terraen ved togbane
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Garage, horisontal Etablering af grundfugtspaerre ved at B 100 - 100
fugtspeerre saette rustfri stalplader vandret i
kaeldervaeggen
Kaldergulv, teetning Reparation af utetheder i kaeldergulv B 20 - 20
03 - Facader/sokkel
Karakter 3
Facader Eftergang af facader for satningsrevner A 400 - 200 200
salbaenke Udskiftning af naturskifersalbaenke A 550 40ar 50 500
Gavle Gavlen eftergas for diverse revner og B 40 - 40
udvaskede fuger
04 - Vinduer
Karakter 6
Vinduer, vedligehold Gennemgang af vinduer og udskiftning A 800| 5-10ar 50 70 90 110 130 150 100 100
af defekte dele
Vinduer, udskiftning Udskiftning af vinduer til nye trae/alu- B 3.000[ 50-60 ar 3.000
vinduer. Trae/alu-vinduer koster ca. 20
% mere end tilsvarende traevinduer
Altandare, Gennemgang af altandare og A 195| 5-104ar 10 15 20 25 30 35 30 30
vedligehold udskiftning af defekte dele
Altandare, Udskiftning af altandare til nye trae/alu C 420] 60ar 420
udskiftning vinduer
Vinduer mod kaelder, Udskiftning af glas, B 245| 30-40 ar 10 5 5 50 60 60 40 5 5
istandsaettelse snedkergennemgang, malerbehandling
m.v.
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Vinduer mod Udskiftning af fuger og punkterede B 60| 15-20 ar 10 20 30
erhverv, vedligehold ruder m.v.
Vinduer mod Udskiftning af store vinduespartier C 150| 50-60 ar 150
erhverv, udskiftning mod erhverv.
05 - Udvendige dare
Karakter 2
Hoveddore, Malermaessig vedligehold af dere B 120| 30-40 ar 120
vedligehold
Kalderdare, Malermaessig vedligehold af dere B 60| 30-40 ar 60
vedligehold
06 - Trapperum
Karakter 1
Hovedtrapper, Malermaessig vedligehold af trapperum, B 250 20-25 ar 250
vedligehold vedligehold af linoleumsbelsegning
08 -
Etageadskillelser
Karakter 4
Etagedaek mod Isolering af etageadskillelsen mod C 250 - 250
kaelder, efterisolering kselderen ved montering af harde
mineraluldsmatter i kaelderloftet
kombineret med indblaesning af
mineraluld, hvor dette er muligt
Etagedaek mod loft, Isolering af etageadskillelse mod A 600 - 600

efterisolering

uvudnyttet loft ved udlzegning af ca. 200
mm granulat
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

09 - Wc/bad Ingen foranstaltninger

10 - Kekken Ingen foranstaltninger

11 -
Varmeforsyning
Karakter 3

Isolering af rar i B 50| 60ar 50
varmecentraler

12 - Afleb
Karakter 5

Lobende udskiftning Det anbefales, at man fortsat partielt A 480 60 ar 25 25 25 25 50 50 80 50 75 75
udskifter de dele af faldstammerne,
som er gennemtaerede eller har store
rustudblomstringer. Omkostningen er
en arlig udgift vurderet pa baggrund af
tilstanden af faldstammerne
sammenholdt med de omkostninger der
p.t. afholdes til sddanne arbejder

Retableringsarbejde | forbindelse med udskiftning af B 195 60ar 10 10 10 10 20 20 35 20 30 30

ved udskiftning af faldstammer skal der regnes med en

kekkenfaldstammer vaesentlig udgift til reparation efter
nedtagning af ror og genopsatning af
nye, herunder folgearbejder pa
rorkasser, tapet, vaegfliser, bordplader
m.v. Erfaringsmaessigt skal der regnes
med ca. kr. 4-7.000 ekskl. moms pr.
lejlighed
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
Retableringsarbejde Der foretages retablering af B 95 10 10 10 10 20 20 35 20 30 30
ved udskiftning af eksisterende klinkegulv herunder
toiletfaldstammer reparation af beskadigede
vadrumsmembraner i wc/badevaerelser.
Eksisterende gulvaflab paregnes
genanvendt
Etablering af Etablering af rottestop med renselem i @ 345 345
rottestop kaelder pa 69 stk. faldstammer.
BEMAZRK prisen er ca. kr. 5.000 ekskl.
moms pr. stk. - og der skal vaere min. 1
meter lodret stamme i kaelder til
rottestop og renselem
13 - Kloak
Karakter
TV-inspektion Udforelse af tv-inspektion af hele C 125
ejendommens kloaksystem
14 -
Vandinstallation
Karakter 5
Vandinstallationer, Lobende vedligeholdelse af A 270 10 15 15 25 25 30 30 35 35 25 25
vedligeholdelse vandinstallationer
Forbedring. For at nedsatte varmetabet bor C 25 60 ar 25

Eftergang af isolering

isoleringen pa vandinstallationerne i
feellesomrader eftergas, saledes at alle
raor/ventiler er isolerede
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
16 - Ventilation
Karakter 4
Rensning af kanaler  Kanalerne bar eftergas og renses, sa B 70 10 ar 70
deres funktion igen bliver optimale.
Rensningen er en specielopgave, som
kun ber udferes af firmaer med stor
erfaring pa omradet, idet snavset i
kanalerne ellers kan forvolde stor skade
pa bygningsdele og inventar. En
effektiv rensning kraver, at der er fri
adgang til alle kanaldbninger i
lejligheder, hvilket indebzerer, at
eventuelle nedhangte lofter skal
delvist nedtages
17 - El/svagstrem
Karakter 4
Opgradering af Installationerne opgraderes med ca. 40 B 500
elforsyning ampere. Omkostningen (ca. kr. 1.000 pr.
ampere plus tavleudstyr) Udvidelse af
hovedforsynings-ledningen frem til
ejendommens falles forsyningssted
Nye Nye fordelingsledninger og B 800
fordelingsledninger stigeledninger anbefales udfert i
m.v. forbindelse med opgradering af
elforsyningen. Der regnes med genbrug
af kabelbakker og midlertidig
stromforsyning under omlagningen.
Der er regnet med tilslutning til
eksisterende malertavler
Flytning af Eftergang og flytning af elinstallationer B 100 100
elinstallationer i forbindelse med isolering af
kaelderloft
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022
18 - @vrige Ingen foranstaltninger
bygningsdele
Karakter
19 - Private
friarealer
Karakter 5
Forbedring af Lobende vedligehold af B 300] 15-20 20 20 25 25 30 30 35 35 40 40
asfaltbelaegning asfaltbelaegninger
20 - Stillads
Stillads mod gade og gard til tag, facade, - 2.000 - 1.000 1.000
vinduer, byggeplads, affaldshandtering,
rengering m.v.
Lift til arbejder pa tag, vinduer og 75
facade.
20 - Byggeplads Byggepladsomkostninger - 5% - 12 37 152 32 40 31 20 15 348 10
Handveerkeromkostninger, ekskl. moms 257 777 3.182 677 840 731 410 310 7.298 215
Uforudseelige Afsat belab til uforudseelige udgifter - 10% - 26 78 318 68 84 73 41 31 730 22
udgifter ved gennemfarelse af byggesagen
Bygsgeteknisk Udarbejdelse af budget og forprojekt, - 15% - 42 128 525 112 139 121 68 51 1.204 36
radgivning projektmateriale, licitation, vurdering af
tilbud, byggestyring, tilsyn, kontrol af
mangeludbedring, aflevering, 1 ars
gennemgang og 5 ars syn,
gkonomikontrol
Byggetekniske omkostninger i alt, ekskl. moms 325 983 4.025 857 1.063 925 518 392 9.231 272
Moms 25% 81 246 1.006 214 266 231 130 98 2.308 68
Byggetekniske omkostninger i alt, inkl. moms 407 1.229( 5.031f 1.071 1.328 1.156 648 490| 11.539 340
|Afsat belab til almindelig labende vedligeholdelse 640 640 640 640 640 640 640 640 640 640
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PETER JAHN & PARTNERE A/S - BYGNINGSRADGIVERE / ARKITEKTER / INGENIGRER

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

Der skal gares opmarksom p3, at nedenstaende priser er fra medio 2013 priser ekskl. udgifter til finansiering, forsikring, byggesagsadministration, byggesagsgebyrer og andre administrative
bygherreudgifter.

Peter Jahn & Partnere A/S
Claus Dam/Rasmus Zillo
Den 21. juni 2013
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