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1 INDLEDNING

Nervarende tilstandsrapport inkl. vedligeholdelsesplan udarbejdes af Abildhauge A/S og har til formal at fastsla ejen-
dommens nuvarende tilstand for foreningens falles vedligeholdelse og papege forhold, der fortjener narmere og mere
grundig undersogelse.

Tilstandsrapporten inkl. vedligeholdelsesplan er alene et bestyrelsesverktgj til planlegning af vedligeholdelse, renove-
ring og mindre forbedringer og kan ikke benyttes til andre formél. Tilstandsrapporten omfatter ikke forslag til om- eller
tilbygninger.

Besigtigelsen fandt sted d. 25.03.2020 og er gennemfort som en visuel gennemgang af ejendommen.

Der er i forbindelse med besigtigelsen ikke udfert destruktive indgreb i bygningsdele, installationer, bekleedninger eller
andet. Ved gennemgangen er 3 lejligheder fordelt i ejendommen besigtiget.

Tag, vinduer, trapper og kaelder er besigtiget. Derudover er udvendige arealer og bygningsdele besigtiget fra terren.
Deltagere i besigtigelse:

Fra AB Aaen (vicevart)

e b Larsen

Fra Abildhauge A/S
e Jess Andersen
e  Kasper Rasmussen

Formalet med rapporten er at give ejendommens ejere mulighed for at vurdere ejendommens stand. Rapporten giver
samtidig anbefalinger pd vedligeholdelse af ejendommen i drene fremover.

Tilstandsrapporten ber opdateres lobende, nér der sker istandsattelsesarbejder pd ejendommen. Mindst hvert 5 ar.

Rapporten giver forslag pa arbejder, der er nedvendige at iverksatte, siledes at ejendommens konstruktioner ikke for-
ringes.

Det vurderes at der skal udferes nedvendige arbejder for ca. kr. 4.650.000 inkl. moms fordelt over en 10-irig periode.
Arbejderne omfatter primert vedligehold af vinduer, facader og udskiftning af ventilationsaggregater.

Derudover er der forslag til forbedringsarbejder, som ikke kraves ivaerksat inden for en bestemt tidsperiode.

Det vurderes at der kan udferes forbedringer for ca. kr. 7.740.000 inkl. moms. Arbejderne omfatter primert udskiftning
Vinduer mod gérdsiden, samt etablering af omfangsdren.

Dertil er der angivet forslag til tiltag pa lebende vedligehold og service for ca. kr. 110.000 inkl. moms pr. ar. Ud over
de nzvnte belob skal der regnes med almindelig lobende vedligeholdelse, som ikke er anfert i rapporten.

Til de oplyste belob skal der forventes et tilleg pa ca. 10-15% i uforudsete udgifter, samt udgifter til teknisk rddgivning
og evt. administrationsudgifter.
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Nedenstaende oversigt, fremstiller tilstandsrapportens hovedkonklusioner:

Bygningsdel

Anbefalinger

Forbedringer

01

Tag

Spidslofter gennemgas og isolering rettes.

02

Kelder / Fundering

Tverventilation forbedres med ventiler
mod garden.

Lebende udbedring af puds skader hvert
3-5. ar.

Kalderdekket gennemgas og brandsik-
ring /teethed udbedres.

Branddere og derpumper eftergés.
I krybekealder under foreningslokalet
monteres dykpumpe og skiftes stolper.

2 kaeldervinduer stebes op 1 murfalsen sa
overkanten ligger over terran.

Aflgbsrende monteres ved yderder til
Agade 104.

Undgé brug af organiske materialer.
Fornuftig opbevaring.

03

Facade / Sokkel

Eftergang af skader i murvark i overfaca-
der mod garden, samt afsetningsbeleb til
udbedring.

04

Vinduer

Malerbehandling og eftergang af vinduer
om 3-5 ar inkl. kant og fals.

Vinduer i garden fra stuen til 4. sal ud-
skiftes til nye trae/alu vinduer.

05

Udvendige dere

Hoveddere gennemgas for lese bundskin-
ner.

Lebende renovering udvendige dere.

Malerbehandling af udvendige dere til bi-
trapper og kealder.

06

Trapper

Lebende malervedligehold ved pletvis
maling hvert 2. ar.

Dybderens og polering af linoleum, samt
udskiftning pé ca. 10 trin.

Snedkergennemgang af de mest udsatte
trapper ved fellesrum i gardsiden. I alt ca.
10 trin.

Ophugning og rustbehandling af 5 bare-
jern i indgangsrepos i nr. 102.

Linoleum udskiftes i alle opgange pa de 5
nederste trappeleb og 4 reposer som er
veaerst udsat for slid.

07

Porte / Gennemgange

Porte og gennemgangsdere vedligeholdes
i samme interval som @vrige udvendige

Dakkene over de 2 gennemgange efteriso-
leres.
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dere. Ligeledes for derbundskinner og un-
derstobning.

08 Etageadskillelser
09 WC/Bad Foreningen stiller krav til beboerudferelse
Beboere holder gje med revner.
10 Kekken Ved ombygning af kekkener anbefales det
at overholde bygningsreglementets §443
Stk. 3 om krav til aftreek til det fri.
11  Varmeanlaeg Alm. Service og vedligehold
12 Afleb
13 Kloak Lebende rensning af tagnedleb og brende  Som forbedring kan der etableres om-
en gang om aret fangsdreen omkring keelderveegge for at
nedbring fugtigheden i kelderyderveeg-
gene.
14 Vandinstallationer VVS-tjek i forbindelse med lejligheds-
salg.
Lebende service og kontrol af pumper
15  Gasinstallationer
16  Ventilation Kanaler renses ifm. serviceaftale pa venti-
lationsaggregaterne.
Arlig rensning af ventiler og emhzetter.
Indenfor 3-5 ar udskiftes samtlige ventila-
tionsaggregater i ejendommen.
Anlegget ber i den forbindelse opgraderes
til ogsa at forsyne emheetter.
17  El/ Svagstrem El-tjek i forbindelse med lejlighedssalg Termografering af hovedeltavler for lo-
bende at kontrollere tilstanden.
Teeret rustfri plade pa dertelefonanlegget
patales til 1 ars gennemgang.
18 Ovrige
19  Friarealer

Abildhauge A/S, sagsnr. 2067-4

5/32



AB Aaen Dato: 14-04-2020
Tilstandsrapport inkl. vedligeholdelsesplan Rev. dato:

2 EJENDOMSDATA

2.1 BBR-OPLYSNINGER

Ejendommen er jf. BBR registret inddelt i bygning 1-8. Til rapportens forméal er arealerne sammenlagt i nedenstaende
opstilling:

Adresse: Bygning 1 Ahlmannsgade 2, Hiort Lorenzens gade 17
Bygning 2 Ahlmannsgade 4
Bygning 3 Agade 100, Ahlmannsgade 6
Bygning 4 Agade 102
Bygning 5 Kriigersgade 5, Agade 104
Bygning 6 Kriigersgade 3
Bygning 7 Hiort Lorenzens gade 23, Kriigersgade 1
Bygning 8 Hiort Lorenzens gade 19 og 21

Postnr. 2200 Kebenhavn N

Matrikel: 2448, Udenbys Kladebo Kvarter, Kebenhavn
Ejendommen er opfort: 1897

Antal normaletager: 5

Antal boliger med kekken: 131

Antal opgange: 13 hovedtrapper
Ejendommens anvendelse: Bolig / erhverv

Opvarmning: Centralvarme
Opvarmningsmiddel: Fjernvarme

Energimarke: C-—afd. 11-9-2017
Bevaringsveardig klasse 4 — Middel-hgj bevaringsveerdi

Arealer jf. BBR:

Bebygget areal: 1.926 m?

Samlet bygningsareal: 9.234 m?

Samlet keelderareal: 1.858 m?

Udnyttet tagetage areal: 1.564 m?

Samlet boligareal: 10.645 m?

Samlet erhvervsareal: 138 m?
Fordelt pa bygning nr.: 1 2 3 4 5 6 7 8
Boliger antal: 19 9 21 11 22 9 21 19
Bebygget areal: 252 122 310 199 365 122 312 244
Samlet bygningsareal: 1.221 610 1.533 849 1.631 610 1.560 1.220
Samlet kelderareal: 252 122 310 174 322 122 312 244
Udnyttet tagetage areal: 207 102 223 199 365 0 227 241
Samlet boligareal: 1.412 712 1.773 1.048 1.876 610 1.753 1.461
Samlet erhvervsareal: 39 0 0 0 99 0 0 0

Foreningen er ansvarlig for rigtigheden af oplysningerne i BBR registret samt at de ajourfores.
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2.2 OVERSIGTSKORT
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Ejendommens matrikel omfatter hele karreen. Bygningerne er inddelt i nr. 1-8 jf. BBR registret.
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2.3 EJENDOMMENS HISTORIK

Nedenstaende er oversigt over vaesentlige endringer og byggearbejder.

Arstal Byggearbejder

Planlagt  Renovering af underfacader i gardsiden

(2020) Renovering af cykelkalder.

2020 Maling og renovering af opgange, samt etablering af nye kontaktfri lamper og serieforbundne regalarmer
pa hover- og bitrapper, udfert af Al & Holm Malerfirma og Severin Hansens Eftf. ApS

2020 Altaner, udfert af altan.dk

2019 Vinduesudskiftning i gadesiden, samt murvarksreparationer og afrensning og renovering af mansarder og
underfacader, udfert af JME entreprise A/S

2019 Fjerne samtlige kabler pd gardfacaderne samt udfere telefon og netvaerkskabler i opgangene.
Udfort af TDC og Severin Hansens Eftf. ApS

2016- Lebende lovliggerelse af Elinstallationer i keeldre og opgange.

2020 Udfort af Severin Hansens Eftf. ApS

2016- Lebende reparationer af kloakker i gardsiden, samt etablering af rottesikring.

2019 Terrasse 1 garden, udfert af Broder Kloak

2017 Istandsettelse af hoveddere, udfert af Promana

2017 Nye fjernafleesningsmalere til alle lejligheder, udfert af Brunata

2015 Udskiftning af kekkenfaldstammer og stigestrenge, udfert af Promana

2015 Udskiftning af samtlige dertelefoner, udfert af Severin Hansens Eftf. ApS

2009 Altaner, udfert af altan.dk

2009 Nyt tag, indretning af taglejligheder, etablering af mekanisk udsugning
Udfort af: Cornelius tegnestuer

1897 Ejendommen er opfort
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3 REGISTRERINGER OG TILSTANDSVURDERINGER

Under tilstandsvurderingen af ejendommen vil de enkelte bygningsdele veere omfattet af en beskrivelse, vurdering og
anbefaling.

Alt efter vurderingen af den enkelte bygningsdels tilstand vil nedvendig renovering, forbedrende renovering og ved-
ligeholdelsesarbejder ligeledes vare anfort.

Tilstandsvurderingen gennemgar de enkelte bygningsdele og omfatter folgende:

Beskrivelse:
Her beskrives de byggetekniske specifikationer af den enkelte bygningsdel. Bygningsdelens byggematerialer vil ligeledes
blive beskrevet i dette felt.

Vurdering:
Her fremgar en vurdering af tilstanden af den enkelte bygningsdel.

Anbefaling:
Her anbefales vedligeholdelsesarbejder samt nedvendig og forbedrende istandsattelse af den enkelte bygningsdel

Nedvendig og oprettende vedligeholdelsesarbejder:
Her angives de anbefalede vedligeholdelsesarbejder der ber udferes regelmaessigt over en 10-arig periode, for at opret-
holde ejendommens kvalitetsniveau og stand samt forebygge storre folgeskader pa ejendommen.

Forbedrende renovering:

Forbedrende renovering angiver forbedringsarbejder der kan vare med til at haeve ejendommens kvalitetsniveau. Forbed-
rende renovering er altsé ikke en nedvendighed at udfere, ift. at undga forringelse af ejendommens stand, men en forbed-
ring.

Ykonomi:
En samlede oversigt over alle arbejder for en 10-arig periode findes under afsnittet 4.1 @konomisk oversigt

Under dette afsnit vil aktiviteter og omkostninger forbundet med forebyggende vedligehold og renovering af den enkelte
bygningsdel vare anfort i estimeret 2020-kr.
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3.1 TAG
3.1.1 Beskrivelse

Ejendommene er udfert med sadeltag beklaedt med naturskifer. Undertag er
udfert i banevare. Taget er udskiftet i 2009 hvor tagetagen overalt er inddra-
get til beboelse i nyetablerede lejligheder.

Taglejlighederne er indrettet med store zinkbekladte kviste og indeliggende
tagterrasser med gardsiden.

Brandskel er udfert som brandkams-erstatninger under tagbelaegningen.

Kviste, inddekninger, tagrender og nedleb udfert i zink.

Ved besigtigelse pa spidsloftet fremstod taget sundt og vurderes at vere til-
straekkelig ventileret. Dog kunne det konstateres at der var rodet i isoleringen
og isoleringsbatts ber ileegges ordentligt.

3.1.2 Vurdering

Taget vurderes at vaere i god stand, og det vurderes ikke nedvendigt at fore-
tage storre tagarbejder indenfor de naste 10 &r.

3.1.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Spidslofter gennemgés og isolering rettes til.

Som forbedring at:

e Ingen
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3.2 KZLDER /FUNDERING
3.2.1 Beskrivelse

Kealderen er opvarmet af radiatorer og anvendes til varmecentral, cykelkel-
der samt depotrum.

Der er adgang til kaelderen fra bitrapperne. Til cykelkalderen er der adgang
via udvendig kaeldertrappe i garden.

Gulvet er stobt i beton. Overflader fremstér generelt intakte.

Dakket over kelderen er isoleret med stenuldsbatts fastholdt af hensenet og
staltral.

Keldervaeggene er grundmurede og fremstar pudsede og malede men med
en del afskalninger pa vaegge.

Kalderen ventileres ved tvaerventilation flere steder via riste 1 de kaeldervin-
duer af glasbyggesten. Luften virkede generelt frisk de fleste steder.

3.2.2 Vurdering

Gulv- og skillevaegskonstruktionen betyder, at der kan transporteres fugt fra
jorden ind i keelderen. Fugten blive ventileret ud af kaelderen, men ting pa
gulvet kan blive fugtige.

Det vurderes ikke muligt at forebygge opstigende grundfugt fuldsteendigt,
hvilket foreningen skal veere opmarksom péa ved evt. fremtidig istandsaet-
telse af kalderlokaler.

Kelderen vurderes at vaere som forventet af en kalder i en ejendom med den
alder. Kaelderen vurderes at vare ventileret men vil have gavn af yderligere
ventilation mod garden. Det vurderes ikke nedvendigt at opvarme kalderen
da deekket er isoleret.

Kelderen er indrettet med brandadskillende veegge og dere imellem de 8
bygningsafsnit. Hvor der i stueetagen er individuelt etablerede baderum kon-
stateres manglende brandadskillelse i daekket i form af gipsplader eller puds
samt tetning omkring installationer.

I keelderafsnittet under foreningslokalet stod gulvet under vand. Krybekael-
deren var indrettet med pumpebrend, men uden fungerende pumpe. Stolper
som understottede gulvbjelkerne var tydeligt market af rad.

Der konstateres 2 kaldervinduer hvor den udvendige brystning 14 i niveau
under det omkringliggende terraen. Det vurderes at disse bidrager til yderli-
gere opfugtning af kaeldervaeggene.

Yderdoren til opgang i nr. 104 ligger ligeledes under terraen niveau, med stor
sandsynlighed for vandindtreengning grundet fejl i afvanding af regnvand.
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3.2.3 Anbefaling

Det anbefales at:

Tverventilation forbedres ved montering af riste i gardsiden ligesom
de nye riste 1 gadesiden.

Kealderen gennemgés af en murer ca. hvert 3-5 ar hvor kosmetiske min-
dre pudsskader pa vaegge udbedres og kalkes.

Kalderdekket gennemgas for udbedring af utilstreekkelige brandad-
skillelser, ved montering af brandgips og taetning med brandfuge.
Branddere gennemgés samt derpumper sé de holdes lukkede.

I krybekealder under foreningslokalet monteres dykpumpe i pumpe-
brend, samt synligt placeret varslingslampe som indikere evt. fejl pa
pumpen. Understottende stolper udskiftes med ny stolpekonstruktion,
placeret udenfor dreen renden.

2 Keeldervinduer med murfals brystning under terreen stebes op med
fald til overkant over terreenniveau.

Yderderen til opgang i nr. 104 ligger ligeledes under terraen niveau.
Det anbefales at der ileegges et en aflabsrende, tilsluttet kloaksystemet,
udenfor deren si overfladevandet ikke kan lgbe tilbage og bidrage til
opfugtning af deek og keeldervegge.

Som forbedring forslas

At foreningen fjerner/ undgar organiske materialer i kelderen, undgér
brug cementbaseret mortel og vaev/ filt pa veeggene. Veeggene skal kun
males med diffusionsaben maling.

Opmagasinering ber ske pa stalreoler eller stil/plastpaller. Der ber des-
uden holdes ca. 10 cm afstand fra oplag til kaeldervaggene for ventila-
tion, sa vaeg og ejendele ikke bliver jordslaet.

Abildhauge A/S, sagsnr. 2067-4
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3.3 FACADE / SOKKEL
3.3.1 Beskrivelse

Overfacaderne i gadesiden fremstér med blankt murveerk i hhv. gule og rede
teglsten med intakte glittede mertelfuger og mange forskellige typer orna-
mentering omkring vinduerne. I adskillelsen mod underfacaden er der stobte
gesimsband som er vandtatnet og malet.

Underfacaden fremstar i granitpuds og i kvaderpuds i sektioner som felger
de forskellige sten i overfacaden. Soklerne adskiller sig ikke fra de @vrige
underfacader.

Overfacaderne mod géard fremstar med blankt murvaerk i gule teglsten. Un-
derfacaderne fremstér i gult pudset murveerk med en del skader. Det oplyses
at der pt projekteres udbedring af underfacade.

Salbanke er udfert som skifersalbaenke, og er generelt intakte. I underfaca-
den i gadesiden bemaerkes det at sdlbanke i underfacaden ikke havde 35 mm
fremspring.

Soklen fremstér i gardsiden som stebt/pudset og sortmalet.

Der er opsat altaner pa gardfacader og der pagér pt. endnu et altanprojekt.
Alterne er udfort i galvaniseret stél og baeres af barejerne som gennemborer
facaden og faestnes til gulvbjelkelaget.

3.3.2 Vurdering

Ejendommens facader til gadesiden vurderes generelt at vaere i god stand
efter de er gennemgéet og renoveret i 2019.

I gardfacaden vurderes facaderne i overordnet god stand, dog med en del
mindre skader i bade over og underfacader.

Der udarbejdes pt. et projekt for renovering af underfacader.

Murvarket i gardsidens overfacader fremstar med en del mindre skader pa
sten og fuger som ber efterses og udbedres af murer, inden skaderne udvikler

sig.

3.3.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Der afsattes midler til gennemgang og udbedring af blankt murveerk i
géardfacaderne i forbindelse med opstilling af facadestillads.

Abildhauge A/S, sagsnr. 2067-4

13/32



AB Aaen Dato: 14-04-2020
Tilstandsrapport inkl. vedligeholdelsesplan Rev. dato:

3.4 VINDUER
3.4.1 Beskrivelse

Ejendommens vinduer i gadesiden er skiftet i 2019 til trae/alu-vinduer fra
Velfac. Vinduerne er monteret med stejdeempende hhv. 2 og 3 lags termo-
ruder athaengig af den aktuelle stgjbelastning pa facaden.

Fuger omkring vinduer i gadesiden er udfert som gummifuger med sandet
overflade. Nyere vinduer i gardsiden er ligeledes monteret med gummifuger.

Vinduerne i gardsiden er treevinduer af nyere dato.

De sma vinduer til kekkener er de oprindelige vinduer med kittede 1 lags
ruder.

3.4.2 Vurdering

Vinduer og altandere af tree skal optimalt malerbehandles hvert 5. ar, men i
praksis udferes dette typisk ikke oftere end hvert 10. ar.

De nye trae/alu vinduer fra 2019 kraever ikke udvendigt malervedligehold.
Det anbefales dog at alle vinduer fortsat gennemgas af en vinduestekniker
en gang hvert 6-10 ar for smering og justering af beslag m.v. samt konstate-
ring af evt. skader og punkterede vinduer til udskiftning (efter ca. 15 ar).

De besigtigede vinduer i gardsiden havde ikke tegn pa radskade. Det vurde-
res at vinduerne skal males igen om 3-5 ar.

Foreningen oplyser at vinderne er ca. 30 &r gamle og der er en forventning
om at udskifte fremfor nast kommende malervedligehold. I betragtning af
forbedret indeklima samt besparelse i det fremadrettede malervedligehold
samt udskiftning af punkterede ruder, vurderes det rentabelt pa leengere sigt
at vinduerne i gardsiden udskiftes til nye 2 lags tree/alu vinduer som i gade-
siden.

3.4.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e  Malerbehandling og eftergang af vinduer om 3-5 ar inkl. kant og fals.

Som forbedring at:

e  Vinduer i garden fra stuen til 4 sal udskiftes til nye trae/alu vinduer, for
at optimere indeklima og minimere fremtidige vedligehold. Af altan-
dere er hovedparten nye og behegver ikke stillads ved malervedligehold.
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3.5 UDVENDIGE DORE
3.5.1 Beskrivelse

Ejendommens opgangsdere i gadesiden er udfert i lakeret mahogni. Darene
fremstar i paen og velholdt samt funktionsdygtig stand uden radskader. Det
konstateres dog flere steder at bundskinner og underliggende fuger var lgse.

Til de 2 gennemgange i er der monteret malede tredere med overparti og
sidepartier 1 stil med hovedderene.

Bagtrappedere og kaelderdere mod gérd er fyldningsdere med glasparti. De
fremstar i fin og funktionel stand, om end de er gamle.

Lejlighedernes hoveddere og bitrappedere er de oprindelige fyldningsdere
monteret med brandderserstatning op pamonterede plader indvendigt ved
glas fag.

3.5.2 Vurdering

Det anbefales at efterga alle udvendige dere hvert dr. Herunder opgangsdere
bitrappedere kalderdere. Gennemgangen bestér i justering og smering af
haengsler og pumper for rette funktion, samt pletvis malerbehandle/lakere.

Desuden anbefales det at hoveddere til lejlighederne eftergés for smering og
justering og kontrol af tetningsplan.

Dgre til lejligheder kan overvejes i fremtiden, at udskiftes til nye arkitekto-
nisk flotte brandsikre lyddere for at leve op til dagens brandsikkerheds stan-
darder.

Udvendige dere til Bitrapper og kelder malerrenoveres indenfor 0-2 ar.

Der blev ikke konstateret skader eller funktionsfejl pa derene i forbindelse
med besigtigelsen.

3.5.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e  Opgangsdere gennemgas for lose bundskinner som skal faestnes og un-
derliggende opstebning udbedres.

e  Gennemgang funktioner og smering udvendige dere hvert ar. Samt plet-
vis malerbehandle/lakere skader.

e Malerrenovering af udvendige dere til bitrapper og keelder.

Som forbedring at:
e Ingen
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3.6 TRAPPER

3.6.1 Beskrivelse

Ejendommene har 13 hovedtrapper og 13 bitrapper. Alle hovedtrapper og
bitrapper er istandsat i 2020. Under istandsattelsen er der malet vaegge, lof-
ter og treevaerk, samt udskiftet belysning til LED lamper med indbyggede
bevagelsesfolere og det meddeles at der opsaettes serieforbundne regalarmer
tilsluttet el-nettet.

Hoved- og bitrappe er opbygget som en traekonstruktion. Veegge er pudsede.
Trevark, vegge og lofter er malerbehandlede. Trapperne fremstar i flot
stand.

I hovedtrapperne er trin og reposer udfert i linoleum og der kunne konstate-
res smaskader samt slidte overflader pa de nederste trappelab.

Bitrapperne er med trin i tre og fremstér i god stand trods slid i overfalder
og kanter. Enkelte steder ved adgang til fellesrum og vaskeri, har trinene
vaesentligt slid og anbefales eftergiet af snedker.

Indgangsreposerne er generelt udskiftet til betonelementer beklaedt med
klinker. Her noteres kun fine revner i klinkerne. Kun 1 sted er indgangsre-
posen den oprindelige med overflade af terrazzo og fremstar vasentligt ska-
det med revner langs alle 4 barejern.

3.6.2 Vurdering

Linoleum pa trappelob anbefales grundrenset og poleret. Yderligere vurde-
res det ca. 10 steder at linoleum er revnet pa trinflader. Her anbefales ud-
skiftning.

Trapperne er flugtveje. Det er derfor vigtigt at holde trapperne (inkl. bitrap-
pederene) fri for affald og opmagasinerede genstande. Dette er et bandmees-
sigt lovkrav.

3.6.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Der laves en fast aftale med en maler om regelmeessig gennemgang og
plet maling af trapperum hvert 2. ar for at bevare en hgj standard.

e Dybderens og polering af linoleum, samt udskiftning pa ca. 10 trin.

e Snedkergennemgang af de mest udsatte trapper ved faellesrum i gérdsi-
den. I alt ca. 10 trin.

e  Ophugning og rustbehandling af 5 berejern i indgangsrepos i nr. 102
med terrazzo overflade. Belegning udferes herefter med klinker som de
ovrige indgangsreposer.

Som forbedring at:
e Linoleum udskiftes i alle opgange pé de 5 nederste trappeleb og 4 repo-
ser som er varst udsat for slid.
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3.7 PORTE / GENNEMGANGE
3.7.1 Beskrivelse

Ejendommen har én port pd hhv. udvendig og indvendig side. Gulvet i port-
gennemgangen er stobt i beton. I loftet over port-gennemgangen er der mon-
teret hvidmalede plader som forventes at vaere for efterisolering.

Desuden er der yderligere 2 gennemgange med malede traedere i begge sider.
Gulvet i gennemgangene er traebjalkelag med dak af gulvbreedder. Loftet
over gennemgangene er pudsede lofter og forventes ikke at vaere efterisole-
ret.

3.7.2 Vurdering

Generelt anbefales vedligehold af ejendommens porte og gennemgangsdere
at folge vedligeholdsintervallet for de gvrige udvendige dere i ejendommen.

3.7.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Porte og gennemgangsdere vedligeholdes i samme interval som evrige
udvendige dere. Ligeledes for derbundskinner og understebning.

Som forbedring at:
e Dakkene over de 2 gennemgange efterisoleres.
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3.8 ETAGEADSKILLELSER

3.8.1 Beskrivelse
Etageadskillelser i ejendommen er generelt opbygget med trebjxlkelag,
lerindskud, bradder pé gulv og pudset loft.

En del af etageadskillelsen i lejlighederne kan ikke inspiceres fordi lofterne
er nedsenket med indbygning af spot eller anden belysning.

Kelderlofter er pudsede uden storre skader. Dog konstateres enkelte man-
gelfulde brandadskillelser og rergennemforinger som ber brandsikres.
Dette noteres under kelderafsnittet.

3.8.2 Vurdering
Det vurderes ikke nedvendigt at igangsatte storre arbejder i etageadskil-

lelserne de neeste 10 ar.

Der gores opmearksom pa at nedsenkede lofter skal udferes med brand-
klasse 1 bekledning, f.eks. gips, og overgangen mellem vaegge og nedsaen-
ket loft skal veere tet. Der ber vere en inspektionslem i det nedsenkede
loft, sé der er adgang til installationerne.

3.8.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Ingen
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3.9 WC/BAD
3.9.1 Beskrivelse

Badeverelserne er individuelt etablerede og varierer i type og stand.

I flere af de besigtigede badevarelser var der nedsanket loft.

Det blev meddelt at der er 20 lejligheder hvor der ikke er indeliggende bad
og toilet. I disse lejligheder anvendes toilet i bitrappen og der er adgang til
baderum i forbindelse med foreningslokalet.

3.9.2 Vurdering

Der er ikke taget stilling til den tekniske udferelse eller lovligheden af de
etablerede badevarelser.

Vadrum udfert med klinker pé gulv og fliser pd veeg har en forventet levetid
pa 40 ér fra etablering. Man ma dog forvente at elastiske fuger skal udskiftes
hvert 7.-10- ar.

3.9.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Ansvaret for overfladernes beskaffenhed og tethed péhviler normalt
den enkelte beboer, men eventuelle skader fra utatte konstruktioner kan
medfere skader pa resten af bygningen. Det anbefales derfor, at forening
fremadrettet stiller krav om dokumentation for at nye badeverelser ud-
fores i jf. gaeldende lovgivning samt nyeste SBI anvisning, SBI 252.
Derudover ber foreningen stille krav til at arbejdet udferes af faguddan-
nede, indsamle/gemme kopier af fakturaer sé et evt. krav til entreprene-
ren kan stilles efter den nuvarende ejer er fraflyttet.

e Det er vigtigt at beboerne holder gje med revner i gulvbelegningen og
fuger serligt i hjorner og omkring afleb.
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3.10 KOKKEN
3.10.1 Beskrivelse

De oprindelige kokkener er blevet udskiftet individuelt, hvorfor der findes
mange forskellige typer og materialer.

3.10.2 Vurdering

Der er ikke taget stilling til den tekniske udferelse eller lovligheden af de
etablerede kokkener.

Det blev oplyst at emhaetter ikke ma tilsluttes mekanisk faelles sug via aftrack
1 kekkener.

3.10.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Ved ombygning af kekkener anbefales det at overholde bygningsregle-
mentets §443 Stk. 3. "Kokkener i boliger skal forsynes med emhcette
med udsugning over kogepladerne. Emhcetten skal have regulerbar, me-
kanisk udsugning og afkast til det fri og have tilstreekkelig effektivitet til
at fierne fugt og lufiformige forureninger fra madlavning. Udsugningen
skal kunne forages til mindst 20 l/s.”. Se desuden afsnit 6.16 Ventilation
i bygningsreglementet. Bemark at emhetter/emfang med kulfilter fjer-
ner ikke fugtproduktionen under madlavning.
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3.11 VARMEANLAG
3.11.1 Beskrivelse

Det eksisterende varmeanlag, er et to-strengs radiatoranleg tilsluttet fjern-
varmeforsyningen. Radiatoranlegget er et lukket anleg med trykekspansi-
onsbeholder.

Varmeanlagget er forsynet med automatik til styring af fremlebstemperatu-
ren athaengig af udetemperaturen. Der er installeret aggregat til afkalkning
af anlaegget.

Radiatorerne er generelt placeret under vinduer. Der er monteret termostati-
ske reguleringsventiler pa alle radiatorer til regulering af korrekt rumtempe-
ratur. Alle radiatorer er forsynet med mélere for individuel afregning af var-
meforbruget.

Anleggets indreguleringsmessige tilstand kan ikke umiddelbart vurderes.
Generelt ma varmeanlagget anses som velholdt.

3.11.2 Vurdering

Det vurderes ikke nedvendigt at igangsatte storre arbejder de naste 10 ar.

Anlaeggets ber tilses/indreguleres regelmaessigt af en VVS-tekniker.

3.11.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e  Gennemfore almindelig service og vedligeholdelse

Som forbedring foreslas:
e Ingen
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3.12 AFLOB
3.12.1 Beskrivelse
De besigtigede faldstammer i badeverelse/toilet er udfert i stebejernsror.

I tagrum afsluttes faldstammeudluftningen med ventil under tag.

I kaelder ses rustne og sunkne faldstammer til badeverelser. Det blev oplyst
at kokkenfaldstammer og stigestrenge er blevet udskiftet i 2015

3.12.2 Vurdering

Nar der bemerkes gentagende gennemtaeringer pa faldstammerne i badevae-
relserne ber man overveje et at udskifte faldstammer i hele ejendommen.

Det vurderes hensigtsmassigt at udskifte faldstammer i faldstammernes
fulde lengde inkl. indstebte dele i etageadskillelserne, som taeringer og uteaet-
heder opstar.

3.12.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Ingen
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3.13 KLOAK
3.13.1 Beskrivelse

Kloakledninger findes i form af aflabsledninger fra kekken og toilet, tagvand
fra tagrender og nedlebsrer, og overfladevand fra garden.

Det er ikke muligt at beskrive konstruktion og tilstand af kloakledningerne,
idet disse er begravet. For at fa kendskab til kloakledningerne er det nedven-
digt at foretage en tv-inspektion.

Det oplyses at der er installeret pumpebrend i kelderskakten udfor cykel-
keelderen. Derudover er der kun konstateret et afleb 1 varmecentralen.

Der kunne ikke konstateres tegn pa at der er installeret omfangsdren i gade-
siden eller i gardsiden.

3.13.2 Vurdering

Der er ikke konstateret sa@tninger i terraen eller andre forhold, som kan indi-
kere skader pa kloakken.

Foreningen har ikke oplyst om problemer med skadedyr eller oversvemmel-
ser fra kloakken, pa naer ved skybruddet d. 02-07-2011.

Det vurderes ikke ngdvendigt at igangsette storre arbejder de naeste 10 ar.

Safremt foreningen ensker at nedbringe fugtigheden i kalderydervaeggene
kan det som forbedring anbefales at installere omfangsdran. Bemark dog at
keelderveeggene fortsat vil suge fugtighed nedefra idet de er grundmurede.
Det vurderes derfor at veere en unedig stor udgift, safremt fugtopstigningen
kan bremses ved mindre tiltag.

3.13.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Tagnedlebsbrende og pumpebronde anbefales jevnligt renset for snavs,
sand og blade for, at undgé opstigning af vand, som vil kunne trenge
ind 1 keelderen og give fugtskader

Som forbedring at:
e Der etableres omfangsdraen og fugtisolering omkring kaelderveegge for
at nedbring fugtigheden i keelderydervaeggene.
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3.14 VANDINSTALLATIONER

3.14.1 Beskrivelse

Varmt- og koldtvands-installationen er udfert i kobber, stal og plast. Instal-
lationen er gennemgéende renoveret i 2015 hvor bl.a. Varmtvandsbeholdere
og stigestrenge til kekkener er udskiftet.

Brugsvandsinstallationen er forsynet med malere placeret i bitrapperne for
individuel afregning af varmtvandsforbrug. Alle besigtigede udtag i lejlig-
hederne var forsynet med ballefixer.

I taglejlighederne er installationerne samlet i skakt med inspektionslem fra
badevarelser.

Varmtvandsinstallationen er forsynet med strengreguleringsventiler til for-
deling af varmtvandsforsyningen i de enkelte strenge. Brugsvandsanlagget
er renoveret i 2015 hvor der er uskiftet varmtvandsbeholder.

3.14.2 Vurdering

Der blev under besigtigelsen ikke konstateret skader pa brugsvandrerene.

3.14.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e  Foreningen stiller krav til VVS tjek i forbindelse med salg af lejligheder.
e  Pumper kontrolleres for effektivitet og serviceres lobende.

3.15 GASINSTALLATION
3.15.1 Beskrivelse

Ejendommen er forsynet med bygas.

3.15.2 Vurdering

Det vurderes ikke nedvendigt at igangsaette storre arbejder de neeste 10 ar.
Gasinstallationen vurderes at vare i rimelig god stand. Der er krav om, at
gasledningerne er malede, hvilket ogsa er tilfazldet.

3.15.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Ingenting
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3.16 VENTILATION

3.16.1 Beskrivelse

Ejendomme er udstyret med mekanisk aftreek fra kekken og bad. Aftrak dri-
ves fra centrale ventilationsaggregater placeret over tagfladen mod garden.

I de besigtigede lejligheder var der ikke tegn pa forhejet luftfugtighed.

Det oplyses af foreningen at der ofte er problemer med driften af ventilati-
onsaggregaterne og at de nuvarende motorer ikke l&ngere kan anskaffes.

3.16.2 Vurdering

Erfaringsmaessigt kan kanalerne vere tilstoppede af skidt fra &renes lob, sa
effekten af kanalerne kan vere vaesentligt nedsat. Udluftningskanalerne ber
renses som en del af den lgbende vedligeholdelse af ejendommene.

Der gores dog opmearksom pa at beboerne skal serge for at lade ventilati-
onsspalter i vinduer st abne hvor det er muligt mod gardsiden. Og anvende
PN beslag til friskluftindtag imod gadesiden om nedvendigt.

Det blev oplyst at foreningen ikke tillader at beboerne tilkobler emhztter pa
det mekaniske felles aftraek.

Det ber underseges hvorfor ventilationsanleegget fra 2009 ikke er indrettet
til at forsyne emhatter. Herunder ogsa om ventilationsanlaeggene og kana-
lerne ved relativt f& midler kan opgraderes til at handtere sug fra emheetter.
I BR 2008 blev det indfert at emheetter skal have afkast til det fri, jf. BRO8
pkt. 6.3.1.2 stilles folgende krav til kekkener: “Mekanisk udsugning med en
volumenstrom pa 20 l/s. Derudover skal der monteres en emheette over kom-
fur. Emhcetten skal have regulerbar, mekanisk udsugning og afkast til det fri
og have tilstreekkelig effektivitet til at opfange de lufiformige forureninger

:

fra madlavningen.’

3.16.3 Anbefaling

Det anbefales at:

e Kanaler renses regelmaessigt ifm. serviceaftale pa ventilationsaggrega-
terne.

e Reguleringsventiler og emhatter i hver lejlighed, renses regelmaessigt,
mindst 1 gang arligt.

o Indenfor 3-5 ar udskiftes samtlige ventilationsaggregater i ejendommen.
Anlagget ber i den forbindelse opgraderes til ogsé at forsyne ejendom-
mens emfang i alle lejligheder. Motoren skal sidde i ventilationsaggre-
gatet, som styres automatisk af trykket i systemet. For retvisende budget
kraeves nermere besigtigelse af eksisterende kanaler med VVS tekniker.

e Ved opgradering af ventilationsanlag skal alle beboerne omlegge em-
heetter i egne lejligheder til egnede emfang uden motor, tilkoblet faelles
sug men med indreguleringsspjeld.
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3.17 EL / SVAGSTROM
3.17.1 Beskrivelse

Hovedledningerne er fremfort til mélertavle i hver lejlighed. De enkelte lej-
ligheders el-maler er forskelligt placeret i lejlighederne.

Alle de besigtigede lejligheder var forsynet med HFI/HPFI-afbrydere.

Alle lejligheder er tilsluttet dertelefonanleg.

3.17.2 Vurdering

De fleste kabler er skjulte og kan forventes mange steder at vare de oprin-
delige stofledninger. Stofledninger fungerer fint, men isoleringen kan ga i
stykker, hvis der arbejdes med dem.

Installationen frem til malertavlen er normalt boligforeningens anliggende,
mens installationen efter malertavlen vedligeholdes af den enkelte beboer.
Vurdering af elinstallationernes nejagtige tilstand kraever eftersyn af elin-
stallator.

Hovedeltavler er ofte gamle og kan blive defekte over dre og i yderste kon-
sekvens og antende brande eller forsage kortslutninger.

Det blev meddelt at den terede rustfrie plade pa dertelefon-anlaegget til
Agade 100 skyldes manglende afdakning ved afrensning af underfacaden.

3.17.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e El-tjek i forbindelse med salg af lejlighed.
e  Teret rustfri plade pa dertelefonanlaegget patales til 1 ars gennemgang.

Som forbedring foreslas:
e Termografering af hovedeltavler samt el-tjek for ejendommens fzles in-
stallationer udferes hvert 10. ar for lobende at kontrollere tilstanden.

3.18 OVRIGE
3.18.1 Beskrivelse

Intet at bemaerke.
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3.19 FRIAREALER
3.19.1 Beskrivelse

Foreningen har felles gardindretning, med belegninger, opholdsarealer, be-
plantning og gardinventar.

Terraen haelder generelt vaek fra bygninger og kaeldernedgange.

3.19.2 Vurdering

Det vurderes generelt at friarealet er funktionelt og at belegningerne i god
stand.

3.19.3 Anbefaling

Det anbefales at:
e Ingen
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4 ANBEFALINGER

4.1 OKONOMISK OVERSIGT
4.1.1 Forklaringer

P& neeste side opsummeres de anbefalede forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter i 2020-kroner.
Udgifterne er placeret i skemaet i det ar, hvor det anbefales at forbedringen udferes.

Priserne er baseret pa vore erfaringspriser fra prisindhentning pa ligestillede opgaver. Priser i gkonomiskema er alle hand-
verkerudgifter inkl. moms til disse priser skal tilleegges ca. 10-15% i uforudsete udgifter, samt udgifter til teknisk rad-
givning og evt. administrationsudgifter.

Nar foreningen har taget stilling til hvilke arbejder der skal evt. iverksettes, anbefales det, for et mere retvisende gkono-
misk billede, at der udarbejdes et byggebudget som grundlag for en beslutning pa en generalforsamling.

Forklaring til skonomiskema:

Nodvendige arbejder:

¢ Nodvendige arbejder bar udferes, for at undga nedbrydning af ejendommens konstruktioner.
e Skematisk vises en plan for nedvendige arbejder over de naste 10 ar.

e Aret, hvor arbejdet er angivet, er en vurdering, og vil ofte kunne rykkes +/- 2 &r.

e Samlet sum for nedvendige arbejder ansléet til ca. kr. 4.150.000 inkl. moms.

Forbedringsarbejder:

e Forbedringsarbejder er ikke planlagt i et bestemt ér, da det ikke er en nedvendighed at udfere i forhold til en ned-
brydning af ejendommens konstruktioner, men en forbedring.

e Samlet sum for forbedringsarbejder anslaet til ca. kr. 7.740.000 inkl. moms.

Vedligeholdelsesarbejder:

e Vedligeholdelsesmassige tiltag er vores anbefaling for arbejder, der ber udferes regelmassigt for at holde bygningen
i god stand, over de naeste 10 ar.
e  Udgifter til vedligeholdelsesarbejder anslaet til ca. kr. 110.000 inkl. moms pr. ar.

Ud over de nevnte belob skal der regnes med almindelige driftsudgifter, som ikke er anfert i rapporten. Rapporten inde-
holder ikke en drift plan.
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4.1.2 Vedligeholdelsesplan for nedvendig renovering af ejendommen
Bygningsdel Straks 0-2 ar 3-5ar 6-10 ar
01 | Tag
Gennemgang og tilretning af loftisolering 10.000
02 | Keelder / Fundering
Tverventilation forbedres ved riste mod gérdsiden 40.000
Kealderdaekket gennemgas for brandsikring 50.000
Brandadskillende dere og derpumper gennemgés 10.000
I krybekalder under fzlleslokalet udskiftes udenstet- 60.000
tende stolper og der etableres pumpebrend.
2 Kaldervinduer fals stgbes til niveau over terran 10.000
Aflgbsrende foran hovedder til Agade 104 30.000
03 | Facade / Sokkel
* Eftergang af skader i overfacader i gérdsiden. 300.000
04 | Vinduer
* Malervedligehold af vinduer i gérdsiden. 1.100.000
05 | Udvendige dere
Eftergang af bundskinner og understebninger 20.000
Malerrenovering af udv. dere til bitrapper og kealder 50.000
06 | Trapper
Dybderens af linoleum samt udskiftning pé ca. 10 trin 80.000
Snedker rep. af 10 trappetrin i bitrapper 20.000
Ophugning og rustbehandling samt ny klinkerover- 70.000
flade i indgangsrepos i Agade 102
07 | Porte / Gennemgange
08 | Etageadskillelser
09 | WC/Bad
10 | Kaokken
11 | Varmeanleg
* Udskiftning og opgradering af ventilationsaggregater, 1.500.000
- forbehold for utilstraekkelige eksisterende kanaler.
12 | Afleb
13 | Kloak
14 | Vandinstallationer
15 | Gasinstallationer
16 | Ventilation
17 | El/ Svagstrem
18 | Ovrige
19 | Friarealer
20 | Byggeplads
* Stillads og byggeplads 800.000
Samlet pris i 2020 kr. inkl. moms 0 450.000 3.700.000 0
* Stilladsafthengige arbejder som med fordel ber udferes samlet.
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4.1.3 Forbedringsarbejder
Bygningsdel Investering
01 | Tag
02 | Keelder / Fundering
03 | Facade / Sokkel
04 | Vinduer
Udskiftning af vinduer i gérdsiden til nye 2 lags trae/alu vinduer, ekskl. Stillads 3.500.000
05 | Udvendige dere
06 | Trapper
Linoleum udskiftes i alle opgange pé de 5 nederste trappelob og 4 reposer som er varst udsat 650.000
07 | Porte / Gennemgange
Dakket over de 2 gennemgange efterisoleres 40.000
08 | Etageadskillelser
09 | WC/Bad
10 | Kegkken
11 | Varmeanleg
12 | Afleb
13 | Kloak
Etablering af omfangsdraen mod gadesiden og gérdsiden 3.500.000
14 | Vandinstallationer
15 | Gasinstallationer
16 | Ventilation
17 | El/ Svagstrem
Termografering af hovedtavler samt el eftersyn 50.000
18 | Ovrige
19 | Friarealer
20 | Byggeplads
Samlede forbedringsarbejder i 2020 kr. inkl. moms 7.740.000
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4.1.4 Lebende service og vedligeholdelse
Bygningsdel Frekvens Ar 2020 Arti Snit pr. ir
01 | Tag
02 | Keelder / Fundering
Lobende udbedring af pudsskader Hver 3-5 ar 80.000 200.000 20.000
03 | Facade / Sokkel
04 | Vinduer
05 | Udvendige dore
Gennemgang for justering, smoring samt pletmaling/ Hver ar 15.000 150.000 15.000
lakering af skader pé alle udvendige dere samt porte.
06 | Trapper
Lgbende malervedligehold Hver 2 ar 50.000 250.000 25.000
07 | Porte / Gennemgange
08 | Etageadskillelser
09 | WC/Bad
10 | Kaokken
11 | Varmeanleg
Alm. Service og vedligehold Hvert ar 10.000 100.000 10.000
12 | Afleb
13 | Kloak
Lgbende rensning af draeen og brende Hvert ar 10.000 100.000 10.000
14 | Vandinstallationer
Lgbende service af pumper Hvert ar 5.000 50.000 5.000
15 | Gasinstallationer
16 | Ventilation
Lgbende service af ventilationsaggregater og kanaler Hver ar 25.000 250.000 25.000
17 | El/ Svagstrem
18 | Ovrige
19 | Friarealer
Samlet pr. dr i 2020 kr. inkl. moms 195.000 1.100.000 110.000
Bemerk at flere af ovenstdende punkter kan evt. udferes af vicevert.
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4.2 DET VIDERE FORLOB

Vi anbefaler at alle arbejder sendes i udbud, for pa den made at sikre den bedste pris. Ved arbejder der involverer flere
faggrupper, er af byggeteknisk komplicerede eller overstiger en pris pd 500.000 kr. ber foreningen kontakte en teknisk
radgiver som Abildhauge

Abildhauge A/S har over 30 ars erfaring med projektering og styring af renoveringsopgaver. Abildhauges fokuspunkter
ved byggeopgaver er radgivning, faglighed og ekonomisk og tidsmessig styring. Desuden har vi en professionel ansvars-
forsikring.

Forlebet af byggesager tilpasses til jeres ensker og behov. Sterre renoveringsprojekter vil normalt indeholde folgende:
e Udarbejdelse af teknisk forslag samt budget, til generalforsamling.

e Myndighedsdialog og forhdndsgodkendelse.

e Gennemgang og tilpasning, med bestyrelsen og evt. administrator.

e Deltagelse pd generalforsamling.

e  Projektafklaring og radgiverkontrakt.

e  Projektmateriale for indhentning af tilbud.

e Ansegning om byggetilladelse.

e Udbud til kvalificerede entreprenerer i underhdndsbud eller licitation.
e  Vurdering og indstilling samt oplag til kontrakt med entreprener.

e Fagtilsyn med arbejdernes udferelse og kvalitetssikring.

e Byggeledelse og byggemeoder.

e  Okonomistyring og budgetopfelgninger.

e Afleveringsforretning og endeligt byggeregnskab.

o Afholdelse af 1 ars eftersyn.

Desuden tilbyder vi ofte, andels og ejerforeninger, teknisk radgivning ifm.:
e  Starre tilbygning og ombygningsarbejder.

e  Fugtproblemer og skimmelsvamp.

e Termografisk undersogelse af kuldebroer.

e Andelsvurderinger.
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Figur 6. Naturlig ventilation af keelder opnas ved at udnytte forskellen i lufttryk pa de to sider af
huset. Der skal vaere ’gennemtrak’ fra ydermur til ydermur gennem alle keelderrum.

Forslag til lgsning

- | &ldre etageejendomme bgar der hvert halve ar foretages en undersggelse af
fugtforholdene i keelderbjeelkelag og hoved- og bitrapper ved indgangsparti.

- Konstateres der ved undersggelse fugt i treeveerk, skimmelsvamp, fugtig luft
eller muggen luft skal kilden til fugtophobning findes og fugttilfersel
forebygges ved ngdvendige bygningsmaessige indgreb.

- Systematiske undersgagelser, f.eks. i form af kontrolrutiner, ber indarbejdes i
drifts- og vedligeholdelsesprogrammet.
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Til ejendomsinspektarer og andre med
ansvar for vedligeholdelse af ejendomme

Undga at

fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen

Hold taget teet
Rens tagrender, nedlgbsror og tagbrende
Reparér fuger og revner i facader og fundamenter

Sorg for tette fuger om vinduers karme og for
vandafvisende sdlbanke

Sorg for, at draen og kloakker er i orden og rens
afleb i lyskasser

Rens og tjek emhatter og udsugningsventiler
| kokkener og badevearelser

Serg for rene og velfungerende ventilationsanlzag,
som er i gang hele degnet

Beseg boliger, hvor der klages over fugt og mug

Giv beboerne en god vejledning om fugt og
ventilation

Afhjelp vandskader og skimmelsvampe hurtigt

OO0 OO0 O O O o0Ooo0o0oo

Fa eventuelt hjlp af en byggeteknisk sagkyndig

Skimmelsvampe kan gore beboerne syge
Las fakta om skimmelsvampe pa bagsiden



Hold ejendommen tor

Er taget tet?

En uteet tagbeleegning kan resultere i rad,
treenedbrydende svampe og skimmel-
svampe. Reparér derfor hurtigt uteet-
hederne. Veer opmaerksom pa uteette
inddaekninger og skotrender, manglende
understrygning eller uteetheder i under-
taget. Et tag skal tilses jeevnligt og
vedligeholdes efter behov.

Er der tegn pa fugt og
skimmelsvampe pa loftet?

Inspektion af loftsrum kan afslgre kon-
dens eller utaetheder i tagkonstruktionen,
kviste og vinduer —eller som vist en
defekt vacuumventil, der over lang tid har
opfugtet treevaerket. Udsugningskanaler
ma heller ikke munde ud i loftsrummet,
hvor udsivningen af den fugtige luft fra
lejlighederne kan give anledning til veekst
af skimmelsvampe.

l isolerede konstruktioner er damp-
speerren ofte mangelfuld og udluftningen
for ringe, iseer i de efterisolerede
konstruktioner.

f.

o,
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Er der revner eller defekte
fuger i facaden?

Revner eller defekte fuger i ydervaegge,
fx pa grund af seetningsskader samt
uteette salbaenke, kan fa slagregn til at
treenge ind og gare isoleringen vad.
Det skaber kuldebroer og fugtige inder-
vaegge. Vokser der traeer og buske taet
pa facaden, kan det forhindre vaeggens
naturlige udterring.

Tjek ogsa vinduerne. Uteette vindues-
rammer og fuger omkring karme samt
uteette salbaenke er med til at nedbryde
vinduet. Vinduer med ét lag glas eller
uteette koblede vinduer medferer kon-
dens, der gdeleegger vinduesrammer
og karm.




Fungerer drn, kloakker og
aflgb godt nok?

Opstigende fugt fra jorden er en af de
hyppigste arsager til fugtproblemer,
iseer i eeldre bygninger med murede
fundamenter. Vade fundamenter,
keeldergulve og veegge bgr undersgges
af en bygningssagkyndig, som kan
afklare, om der mangler fugtspeerring og
om der er tilstoppede eller manglende
dreen og aflab af regnvand. Det er vigtigt
atfa dreen, kloakker og aflgb til at fungere
ordentligt.

Serg ogsa for, at lyskasser er rene og
draenes tilstraekkeligt, og tjek, at vandrar
og ventiler er teette. Manglende eller
lukkede udluftningsriste i keeldre og
krybekaeldre kan veere arsag til kondens
og skimmelsvampe pa vaegge og tree-
konstruktioner.

Er tagrender, nedlgbsror og
rensebrgnde rene og tette?

Uteette eller tilstoppede tagrender,
nedlgbsrar og rensebrgnde kan give
fugtige ydervaegge og fundament. Man
bar ogsé jeevnligt tjekke, om tagbrgnde
pa ‘flade’ tage er teette og rene.

fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og
kan gore beboerne syge

Afhjlp vandskader hurtigt
og fjern mug og skimmel

O Faundersggt og fiernet arsagerne
til, at fugten opstar, og fa hurtigt
terret materialerne ud. Konstruk-
tioner, der er lukkede, skal abnes,
sa de kan tarre hurtigt.

O Udskift materialer, der har vaeret
kraftigt begroet med skimmel-
svampe og som ikke kan ren-
gares, fx tapet og gipsplader.
Mineraluld, som er blevet vadt,
kan ogsa veere bevokset med
skimmelsvampe og ber i givet
fald udskiftes.

O Overflader, der er angrebet af
skimmelsvampe, skal vaskes af
med klorin, rodalon eller lignende.
Lad midlet sidde i cirka 20
minutter, fer det skylles af igen.
Vaer opmaerksom pa, at klorin
kan blege farvede overflader.

O Narvandskaden er udbedret,
er det vigtigt, at beboerne lufter
meget ud og varmer godt op,
fordi det tilsammen fjerner fugten
fra rummet.




Sorg for god ventilation

Trenger udsugningskanalerne
til at blive renset?

Tjek gamle udsugningskanaler, som kan
veere tilsmudsede, sa de ikke traekker luft
nok. Det kan fx ske, hvis beboerne til-
slutter tarretumbleren til den almindelige
udsugning i badeveerelser. Fnuller fra
tejet vil i sa fald tilstoppe udsugnings-
kanalen og forhindre ventilation. Tarre-
tumbleren bar selvfglgelig heller ikke
bleese fugtig luft direkte ud i rummet.

Det er derfor bedst, hvis beboerne har
kondenstgrretumblere. Har de en
almindelig tarretumbler, skal den bleese
luften ud til det fri gennem en godkendt
ventil.

el

Fungerer ventilationen Er udsugningsventilerne
godt nok? rene?

For kort driftstid, fx pa grund af stop
om natten eller nedsat ydelse pa
ventilationsanlaegget, er skyld i mange
fugtskader i lejligheder. Hold derfor
ventilationen i gang hele degnet. Hvis
der er mange beboere i en bolig kan det
veere en god idé at forage udsugningen
fra bad og kekken.

Sarg for med fa ars mellemrum at
fa malt den samlede ydelse af den
mekaniske udsugning, kontrollér ogsa
indreguleringen og fa renset ventilator-
hjulet. Tjek ogsa, at udsugningsventiler-
ne i lejlighederne erindregulerede (dvs.
fordeler den udsugede maengde rigtigt).
Lees eventuelt Bygge- og Boligstyrelsens
Vejledning om drift af ventilationsanlaeg,
som kan fas hos Statens Information.

Snavsede eller tilstoppede udsugnings-
ventiler er arsag til for lille luftskifte.

Det er derfor vigtigt — jeevnligt, og altid fgr
nyindflytning — at tjekke om udsugnings-
ventilerne er rene. Se ogsa efter, om
spalteventiler eller andre udluftnings-
lemme i dare, vinduer eller i facaden er
rene og lette at abne.

Emhaetter skal ogsa veere rene og
skal kunne indfange fugt og lugt. Hvis de
stajer for meget, bruger beboerne dem
ikke. Ved renovering af kekkener kan det
anbefales at installere emhaetter med
central udsugning.



fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og

Fa hjzlp af en byggeteknisk sagkyndig kan gore beboerne syge

Gamle ejendomme

ZEldre huse har ofte darligt isolerede
vinduer og vaegge med kuldebroer.
De kolde overflader giver risiko for,
at den fugtige luft satter sig som
kondens péa indersiden af vinduer
og ydervaegge. Maske mangler der
0gsa mekanisk udsugning og
udluftningsventiler.

Man kan som regel slippe af
med fugten ved at varme op og lufte
ekstra meget ud. Anbefal derfor
beboerne at varme op til mindst
20-22° i alle rum — 0gsa sove-
veerelser — og lufte ud med vinduet
pa klem i mange timer med varme

En byggeteknisk sagkyndig med seerligt malinger. Det kan fx veere malinger af

kendskab til fugt, treenedbrydende luftens og materialernes fugtindhold, ; o
, , e pa. Det koster ganske vist lidt mere
svampe og skimmelsvampe kan hjeelpe ventilationens starrelse samt termo- . .
, energi, men er vigtigt for sundheden.
med at vurdere omfanget af fugt og grafering for at afslare kuldebroer. Han

Hvis beboerne @nsker at sove kaligt,
kan de ngjes med at varme op i
soveveerelset om dagen.

Hvis opvarmning og udluftning

skimmelsvampevakst. Han kan desuden  kan desuden foretage malinger af
radgive om, hvordan man bedst udbedrer  skimmelsvampene og deres udbredelse.
skaderne og undgar, at de kommerigen.  Det kan ogsa veere ngdvendigt at

Teknikeren skal farst og fremmest undersgge, om der er skjulte svampe- . .
_ , o i , samt gode brugervaner ikke hjeelper
foretage en generel visuel bygnings- skader inde i bygningskonstruktionen : c
ttaq. facade. kold tund il for at afs| i de eeldre huse, ma der en bygge-
ger?nemgla.nga ag, facade, keelder, samt undersgge skjulte rer for at afslare teknisk undersagelse il for at af-
typiske lejligheder mv. uteetheder.

gere, om der fx skal isoleres bedre

Dernaest har han ofte brug for at eller ventilationen skal forbedres.

udfare forskellige undersggelser og

Nybyggede eller ny-
istandsatte ejendomme

I helt nye eller nyistandsatte boliger
kan der veere problemer med fugt fra
byggematerialerne, som fgrst
forsvinder efter et halvt til et helt &r.
Der kan vaere mange hundrede liter
vand opsuget i fx beton, martel og
andre materialer, som er blevet vade
under byggeriet. Ogsa her er det
vigtigt, at beboerne varmer godt op
og lufter ud i mange timer.




Besgog holiger, hvor der klages over fugt og mug

Er der tegn pa mug og
skimmel?

Lugter der muggent, ndr man kommer
ind i boligen eller ind i de enkelte rum?
Ved at lugte sig frem ved fx stikkontakter,
rgrgennemfearinger, paneler og skabe
kan man afslgre, om der er skimmel-
vaekst pa skjulte steder.

Er der synlige tegn pa mug og
skimmel fx misfarvede gulve, veegge eller
lofter? Skimmelsvampe ses som grgnne,
sorte, brune eller hvide plamager ofte
med lodden overflade.

Er der gamle eller nye fugtpletter?
Leeg seerligt meerke til hjgrner ved yder-
veegge omkring vinduer, fodpaneler og
dryp fra radiatorventiler.

Er der dug pa vinduerne?

Hvis ruderne dugger, nar gardinet er
trukket fra, er det som regel tegn pa, at
boligen er for fugtig, iseer hvis der er tale
om termoruder, energiruder eller
lignende. Vinduer med ét lag glas dugger
derimod altid, men det kan undgas ved at
montere indvendige fortsatsruder, som er
luftteette langs kanten.

Er der mug bag pa mgbler
og lgse tapeter?

Der kan veere mug bag fx reoler, opslags-
tavler og inde i eller bag skabe, som star
op mod kolde vaegge. Traek lgse tapeter
til side og undersag, om der er fugt og
tegn pa skimmelsvampevaekst bagved.
Undersgg ogsé, om der er fugtigt under
teepper med teet bagside i boliger med
terreendaek eller over uopvarmede rum
fx i stuelejligheder.

Tjek desuden de veegge, der stader
op til badeveerelser eller andre rum med
skjulte vandinstallationer. Uisolerede
ydervaegge giver kolde indervaegge og
dermed risiko for kondens og skimmel-
svampevaekst pa de indvendige over-
flader.




fugt og skimmelsvampe
skader ejendommen og
kan gore beboerne syge

Suger emhatterne godt nok? Er der mug og fugt i Er der utatte aflob pa
kokkenskabene? badevarelset?

Brug evt. et tyndt stykke papir til at under- Undersgg om kokkenaflgbet er teet og se
s@ge, om emhaetten suger tilstreekkeligtog  efter mug eller fugtpletter inde i kakken-
kontrollér, at den indfanger vanddamp fra skabe.

kogning. Tjek ogs4, at udsugningsventiler

pa badeveerelset og evt. andre steder i

boligen fungerer godt nok, og at de ikke er

tilstoppede pa grund af snavs.

Tjek, om der er uteetheder ved gulvaflgb,
brusenicher, badekar og rgrgennem-
faringer. Det er iseer vaegge med orga-
niske materialer, fx gips eller traeplader
med flise- og vinylbelaegning, der
angribes af skimmelsvamp.

Undersgg om gulvet har fald mod
gulvaflebet. Hvis ikke, er der risiko for, at
vandet treenger gennem dérlige fuger ud
under gulv og veegge i badevaerelser
eller i tilgreensende rum.

Giv beboerne en god vejledning om fugt og ventilation

O Heeng ikke tgj til tarre i boligen.
O Hold spalteventiler og andre

boligen. Pjecen kan hentes gratis pa internettet pa www.skimmel.dk

Beboerne har stor indflydelse pa fugt- De vigtigste rad til beboerne er:

niveauetideres bolig. Tgjtarring, brugaf O Luft ud flere gange dagligt —iseer i

vandfordamper, manglende udluftning badeveerelse, kakken og sove-

o0g megen madlavning uden lag og uden veerelse.

brug af emhzette giver hgjfugtighedog ~ O Taeend emhaetten under madlavning.

dermed risiko for skimmelsvampe. O Luk dgren til badeveerelset, nar der
bades.

o

Pjecen Er din bolig muggen er en vejledning til beboere i etageejendomme om, hvordan man kan undga mug og skimmel i

udeluftsventiler i vinduer og yder-
vaegge abne.

Fa selv sma vandskader repareret
hurtigt og fiern arsagen til skaden.
Luft ekstra meget ud, nar fyrings-
saesonen starter, sa sommerens
fugt luftes ud.

Luft ekstra meget ud, hvis mange
bor sammen pa lidt plads.




Fakta om skimmelsvampe

Skimmelsvampe kan vokse pa de fleste organiske materialer i boliger fx tapet,
tree, tekstiler, limstoffer og pap pa gipsplader. Derudover kan de findes i mine-
raluldsisolering, der har veeret stevet og vadt og i pudsede vaegge. De kan
vokse skjultinde i en veeg eller bag et tapet, hvor der er blevet fugtigt fx efter
en vandskade.

Skimmelsvampe vokser godt ved de temperaturer, der er i en bolig, men kun
hvis fugtigheden i materialerne er passende hgj (over 70% relativ fugtighed).
Normalt er boligens materialer ikke sa fugtige, men i fx badeveerelser, kakkener
og pa kolde overflader, hvor fugten kondenserer, kan der lokalt opsta forhold,
som er ideelle for skimmelsvampe. De alvorligste problemer opstér dog neesten
altid i forbindelse med vandskader, fx pa grund af uteette tage og vandrar, eller
vand, der suges op i veegge fra fundamentet.

Kan gore beboerne syge

Skimmelsvampe afgiver ubehagelige lugte og sundhedsskadelige stoffer.
Hvis de optreeder i store omrader over leengere tid, kan de blive arsag il
sygdomme hos beboerne. Skimmelsvampene kan fx give allergi og astma,
0g man ser ofte symptomer som traethed, hovedpine og andedraetsbesveer.
Iseer barn er falsomme over for skimmelsvampe.

Kan skade ejendommen

Skimmelsvampeveekst kan medfgrer store udgifter til udbedring og vedlige-
holdelse, fordi skimmelsvampene adelaegger byggematerialer og mgbler og
misfarver overflader. De kan desuden bane vej for treenedbrydende svampe
og rad.

Tjeklister og mere information om fugt og skimmelsvampe kan findes pa
www.skimmel.dk
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