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Vedligeholdelsesplanen - jeres guide til en bedre ejendom
En vedligeholdelsesplan giver jer overblik, sikrer stabilitet og kan medfgre
gkonomi til nye spaendende projekter.

Vi har gennemgaet jeres bygning fra kloakrgr til skorsten og giver i denne rapport et overblik
over, hvilke opgaver, der er presserende, og hvilke, der kan vente.

En vedligeholdelsesplan er dog mere end det. Det er ogsa et redskab, som giver jer et bedre
overblik over ejendommen, og hvilke gkonomiske disponeringer I skal foretage. Det kan
sikre jer rentable prioriteringer, der kan &bne op for muligheder for nye spandende tiltag pa
jeres ejendom sasom en tagterrasse, nye gardhaver og meget andet.

I Gaihede har vi erfaring ikke bare med vedligeholdelse, men ogsd med at hj=elpe
bestyrelsen med at prioritere opgaverne i forhold til bdde det tekniske og gkonomiske.

Jeres ejendom har behov for renovering

Vi har gennemgaet hele ejendommen, og den overordnede konklusion er, at jeres ejendom
har behov for renovering af tag (pagar), facader, vinduer, konstruktioner og sokkel i kaelder
samt tekniske installationer. Alt dette uddybes nsermere i rapporten pa de efterfglgende

sider.

Forslag til budgetter

P& baggrund af gennemgangen har vi vurderet og beregnet budgetter for gennemfgrelse af
arbejderne. Disse er blevet udformet ud fra en samlet betragtning omfattende bde tekniske

og gkonomiske hensyn.

Opgaverne, der bliver foreslaet i denne vedligeholdelsesplan, kan ikke udskydes uden
samtidig enten at regulere omkostninger til forebyggende arbejder eller acceptere, at
bygningsdele tager skade. Dette uddybes ogsa i rapporten.

Denne rapport bgr opdateres om 5 ar.

Om vedligeholdelsesplanens budgettal
e Alle budgettal er beregnet pa grundlag af priser fra Molio Prisdata og erfaringstal fra

tilsvarende arbejder

e Alle budgettal er angivet med forbehold for efterfglgende indhentelse af tilbud fra

handveerkere

e Budgettallene er beregnet i forventede 2020-priser
e Finansieringsomkostninger og eventuelle gvrige bygherreomkostninger er ikke medregnet

e Alle delpriser er eksklusive moms

e Alle priser er inklusive omkostninger til byggeplads. Laes mere om, hvad dette daekker

over, under punkt 20.

God forngjelse med laesningen af denne vedligeholdelsesplan fra Gaihede.
Lad os mgdes og drgfte den, nar I er klar.

Ejendomsdata
Navn:
Adresse:

Administrator:
Matr.nr.:

Ejendommen er opfgrt i:
Antal etager:

Antal opgange:
Samlet boligareal:
Antal boliger:

Antal erhverv:
Opvarmning:

SAVE-veerdi (bevaringsveaerdi):

Energimaerkning:

EF Marstalsgade 28-32
Marstalsgade 28-32

2100 - Kgbenhavn
Advokatfirmaet Ternstrgm

3386

1902

6 etager, kaelder og loftrum

3 hovedtrapper og 3 kgkkentrapper
1924 m2

35

0

Fjernvarme

3

Klasse "D” (EMO-nr.: 200046890)

rer & arkitekter

alnege
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Overordnet konklusion

Generelt er tilstanden af ejendommen pa niveau med tilsvarende ejendomme af samme
alder.

Nedenfor har vi opstillet nogle skemaer, der vil give et overblik over ejendommens
overordnede tilstand.

P& naeste side er det muligt at finde mere information om, hvilke konkrete bygningsdele det
anbefales, at der foretages vedligeholdelses-/renoveringsarbejder pa de kommende ar, samt
saerligt akutte forhold, der kraever umiddelbar handling.

Tilstanden af de enkelte bygningsdele er derudover uddybet naermere under de efterfglgende
punkter.

Ejendommens tilstand

Klimaskaarm
01 Tag, 03 Facader/sokkel, 04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Under middel | Middel | Over middel

Kzelder/fallesarealer
02 Kaelder og fundament, 06 Trapper, 07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Under middel Middel | | Ov<|er middel

Installationer
09 WC og bad, 10 Kgkken, 11 Varmeinstallationer, 12 Aflgb, 13 Kloak,
14 Vandinstallationer, 15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El-installationer

Under middel Middel | | Ov<|er middel

Udenomsarealer
18 @vrige, 19 Private friarealer

Under middel | Middel | Over middel

Skybrudssikring
21 Skybrudssikring

Under mi|dde| | | Middel | | Over middel

rer & arkitekter

alnege
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Der bgr de kommende ar foretages szarligt vedligehold/renoveringsarbejder pa

folgende bygningsdele:

01 Tag - Pagar

02 Keeldre og fundamenter

03 Facader/sokkel

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

06 Trapper

07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

11 Varmeinstallationer

12 Aflgb, 13 Kloak

14 Vandinstallationer

16 Ventilation

16 Ventilation, 17 El-installationer

18 @vrige

20 Byggeplads

Szrligt akutte forhold: 16 Ventilation

A

01 Tag
04 Vinduer, 05 udv. dgre

12 Aflgb, 13 Kloak
14 Vandinstallationer
17 El-installationer

03 Facader, 04 Vinduer

%

o

11 Varmeinstallationer 14 Vandinstallationer

11 Varmeinstallationer

bl

19 Private friarealer

J., u 09 WC
@ og bad

o
[N
o
(=]

08 Etageadskillelser

i

(I

06 Trapper

R

Lo 10 Kgkken
05 Udvendige dgre

.j oty ol

02 Kaelder og fundament

12 Afigb, 13 Kloak

rer & arkitekter

alnege
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01 Tag
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Foto 3: Kvist samt tagvindue, set fra
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Tagbelaegning pa ejendommens hanebandsspaer er som naturskifer og oplyst monteret indenfor
de seneste 10 ar.

Tagpaptaget pd knapperne er oplyst nyere end 10 &r, og er i forventet stand set i forhold til
alder og miljgmaessige pavirkninger. Gennemsnitlig levetid for tagpap i bymaessigt miljg er ca.
40 ar +/- 5 ar

Taget har en heaeldning pa ca. 45 grader og synlige hanebandsspaeer pa loftetage. Underliggende
konstruktion (spaer og laegter mv.) er udfgrt i tree.

Det anbefales at foretage tagkontrol hvert andet ar ved entreprengrfirma, med kontrol pa
indvendig og udvendig side af tagfladen, for defekte inddeekninger og rensning af stoppede
tagrender mv. registrerede utaetheder bgr omgaende afhjzelpes. Derudover kan der forekomme
enkeltudgifter eksempelvis i forbindelse med vandskader, disse er ikke medregnet i budgettal.

Tagrender er udfgrt i zink. Inddaekninger, haetter og udluftninger er udfgrt i forskellige
materialer. Tagrender fremstar i en paen forfatning, med enkelte tilstoppede steder.
Almindelig levetid for zink er ca. 15-30 &r.

Det anbefales at fa renset tagrenden arligt, for at undgd skader pa facaden

Ovenlysvinduer i tagfladen er indbygget samme ar, som taget blev skiftet og er i god stand.

Der er oplyst, at der er indgdet et forlig med entreprengren, der udfgrte tagarbejdet, da der ses
enkelte tegn pa indbygning af forkert underlagsbraedder. Entreprengren udbedrer dette.
Det anbefales at nedlaegge tgrrerummene pa loftet, for at forlaenge undertagets levetid.

Taget vurderes at have en restlevetid pa 10 ar eller derover forudsat, at der Igbende og
systematisk overvdges for utaetheder, og at disse partielt repareres. Derudover kan der
forekomme enkeltudgifter eksempelvis i forbindelse med vandskader, disse er ikke medregnet i
budgettal. Der anbefales ingen arbejder pa dette.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemaerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p8 driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Udskiftning/impraegnering af

forskallingsbraedder Pagar

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

rer & arkitekter

alnege
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02 Kaeldre og fundamenter

Foto 3: Kaelderveeg med gennembrydning

B, O —————p~

B
Foto 5: Kaelderrum

februar 2020
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Foto 4: Baerende regel, samt skorsten

Foto 6: Eksisterende draen

alnede

r & arkitekter
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02 Kzeldre og fundamenter

Kaeldre er fugtteknisk set komplicerede, og det kan veere sveert at komme fugt i kaeldre helt til
livs. Der er foretaget lokale tiltag for at mindske fugtproblemerne. Kaelderen fremtraeder
velventileret med ventilationsriste i vinduer samt opsatte radiatorer. Det bgr sikres, at der er
varme pa radiatorer hele ret, sa lokalet har en temperatur p& min. 18°C. Disse tiltag mindsker
risiko for forfald af baerende konstruktioner herunder svampeskader, rad i bjselker og korrosion
i armeringer.

Det foreslas at eksisterende tiltag gennemgas, for at optimere eksisterende ventilation og
luftskifte i kaelder.

Der er formentlig etableret kaldergulvsdraen ved opfarelse af ejendom.

Pudsreparationer er delvist et spgrgsmal om foreningens gnske til udseende. Der udfgres
partielle reparationer efter princippet “vaerste steder fgrst”, og der tilpasses i omfang, sa det
fremlagte budget overholdes.

Der er generelt defekte betongulve, samt ujeevnheder og niveauspring i disse. Eksisterende
kaeldergulv hugges fri, der laegges et lag lecangdder, der isoleres med 200 mm flamingo, og
der stgbes nyt keeldergulv.

Ejendommens udvendige kaeldertrapper er udfgrt i beton og fremstar i god og paen stand

Baerende lzegte anbefales udbedret til en permanent Igsning

Skorstenskonstruktionen i kaelderen, er i ilde stand og traenger til en stgrre omgang. Det
anbefales at reparere skorstenen

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemaerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p8 driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Fugtkortlaegning i kaelder

fugt og ventilation 20

Rep. af kaeldergulv 200

Partiel renovering af vaeg

finish 150
Partiel skorstensrenovering i
keelder

30

Forundersggelse af baerende

15
regel

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

alneagae

r & arkitekter
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03 Facader/sokkel

orer & arkitekter

Foto 6: Sokkel mod gade, samt kaelder
ventilation

Foto 5: Revnet gesimsb%nd

alneqge




EF Marstalsgade 28-32 februar 2020
Vedligeholdelsesplan ASC/sa

03 Facader/sokkel

Det anbefales at facaden samt facadeudsmykninger repareres partielt.

En partiel renovering af facaden omfatter:

e Partiel udskiftning af defekte mursten
Partiel udskiftning af porgse / defekte fuger.
Partiel reparation af facadeudsmykning
Afvaskning af graffiti
Fuld maling af stueplan mod gade

Der er revner i muren mod garden, samt fugt/vade plamager ved nedlgbsrgrerene. (Se
rensning af tagrende, under pkt. 01)

Der er indvendige saetningsskader (set pa bagtrappen), som anbefales udbedret, sa de ikke
spreder sig.

Gadefacade:

Facaden er preeget af vind og vejrlig, og fremtraeder nedslidt i de fremspringende facadedele.
Der vurderes ud fra salbaenkenes tilstand, at der er mindre revner i enkelte af
gesimsbdndende. Disse gesimsband bgr snarest renoveres fgr opfugtning af mur forveerres, og
heraf folgende skader pa murvaerk udvikler sig.

Gardfacade:

Facaden er praeget af vind og vejrlig, og fremtraaeder nedslidt i de fremspringende facadedele.
Der vurderes, at der er mindre revner i enkelte af gesimsbdndende, vurderet ud fra
salbaenkenes tilstand. Disse gesimsband bgr snarest renoveres fgr opfugtning af mur
forveerres, og heraf folgende skader pd murvaerk udvikler sig.

Der oplyses, at der arbejdes pa altaner mod gardsiden, dette skal accepteres til en GF.
Accepteres dette er Gaihede dben for at indga i en rddgiveraftale ifm. ansggningen og
opfarelsen.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Partiel facade rep. mod
gard og gade (stillads)
Indv. saetningsskade rep.
pa bagtrappe

Udbedring af fugt
v/tagrende pa facade 50
mod gard (lift)

580

30

Sperg
Altanprojekt. efter
Dris qu
‘ H
Arlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 —
|
!
qv]

10
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04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Foto 3: Hovedindgangsdgr

Foto 5: Vindue mod gade med rd bundkarm Foto 6: Bagtrappeopgangsvindue

orer & arkitekter

alneqge
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04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Traevinduer og dgre bgr Isbende vedligeholdes og bgr som tommelfingerregel males med et interval pa 5
til 10 8r, men det er dog meget afhaengig af vinduernes indbygning og geografiske orientering.

Vinduer og udv. (gade-og gardside):
Vinduerne er i forskellig stand og de bgr renoveres:
e Udskiftning af evt. defekte vinduesglas
Gennemgang og udbedring af utaette teetningslister
Gennemgang og justering af vinduesbeslag
Gennemgang af glaslister og bundlister
Snedkergennemgang af vinduer og dgre med radskader i treevaerk
Evt. udskiftning af enkelte vinduer, som ikke kan repareres
Malervedligehold af alle vinduer
Gennemgang og udskiftning af beskadigede udvendige elastiske fuger

Hvis beboerne gnsker et godt og perfekt farstehdndsindtryk af opgangen, anbefales det at male
opgangens vinduer og dgre indvendigt.

Ejendommen har i stueetage mod gade betonsdlbaenke. Der ses mindre revner i enkelte af salbaenkene.
Disse bgr snarest renoveres fgr opfugtning af mur forveerres, og heraf fglgende skader pd murvaerk
udvikler sig.

Tagvinduer:
Vinduer fremstar velvedligeholdte og i god stand, og der anbefales ingen arbejder pa disse.

Udv. dgre

Indgangspartiet fremstar velvedligeholdt og i god stand. Som en del af det Igbende vedligehold bgr der
overvages for skader og evt. haervaerk, og foretages pletreparationer f.eks. i forbindelse med en &rlig
gennemgang

Bemaerkninger:
Renovering og vedligeholdelse er lejlighedernes vinduer er de enkelte ejeres eget ansvar.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Vindues & dgr-renovering
(Ejes af beboerne, ikke
aktuelt)

Rep af salbaenke og
gesimsband samtidig
med facade rep mod gard
0g gade

Maling af
opgangsvinduer/dgre
mod gard og gade 200 200
samtidig med facade rep
mod gard og gade

250

Miljgrapport 25

\
Driftsomkostninger !

Arlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

rer & arkitekter

alnege
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06 Trapper

Foto 3: Trappelgb pa bagtrappe Foto 4: Trappelgb pa bagtrappe

orer & arkitekter

Foto 5: Indgangsrepos pa bagtrappe Foto 6: Bagtrappedgr

alneqge

13




EF Marstalsgade 28-32 februar 2020
Vedligeholdelsesplan ASC/sa

06 Trapper

Ejendommen har 3 hovedtrapper, samt 3 kgkkentrapper

Hovedtrapper:
P& hovedtrapperne er trappelgberne opbygget med trin, stgdtrin, vanger, balustre og handlister
i trae. Trin og repos er beklaedt med linoleum.

Hovedtrapperne i ejendommen fremstar velvedligeholdte og i god stand. Der er trukket ny el,
ved tidligere renovering, der forsales ingen arbejder

Kgkkentrapper:

Pa kokkentrapperne er trappelgberne opbygget med trin, stgdtrin, vanger, balustre og
handlister i trae. Trin og repos er udfgrt i tree.

Hovedtrapperne er de oprindelige, og er ikke Igbende vedligeholdte, med afskallet maling,
manglende fernis mv. Det foreslas, at vaegge og lofter, samt treeveerk i kgkkentrapperum
pudses efter og malerbehandles.

Trappelgb renoveres ved, at trappetrin genoprettes og slibes ned og lakeres.

Manglende balustre reetableres.

Kgkkentrapperne foreslds istandsat, og arbejdet omfatter generelt:

e Pudsreparationer, afrensning, pletspartling, filt p& veegge, lofter, underside trappelgb og
efterfglgende maling i samme antal og farver som nu

¢ Snedkerreparation og maling/lakering af alt traeveerk herunder vinduesplader, dgre og
trappe. Vinduer males ikke.

« Ny installation for og nye lamper i de opgange, hvor installationen er zldre pris pa disse
er afhaengig af udseende og funktionalitet m.v.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Kgkkentrappe renovering

3 stk 450

rer & arkitekter

\
Driftsomkostninger !

Arlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

alnege
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07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Foto 1: Port gennemgangsdgr Foto 2: Gennémgang i sin helhed

Foto 3: Gulv i gennemgang

ngeniorer & arkitekter

Foto 5: Korrigeret baerejern Foto 6: Loft i Etageadskillelses

aihede
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07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Portgennemgang:
Der foreslds en gennemgang af sne og insektlukningerne mellem veaeg og loft.

Etageadskillelse:
Etageadskillelse fra kaelder mod stueetage er udfgrt som traditionelt treebjaelkelag med
indskudte baerejern.

Eksisterende beerejern er praeget af rustdannelse pa krop og flanger. Rusten er endnu ikke
begyndt at nedbryde profilet sa det vil betegnes som udskiftningsklart. Levetiden kan forlaenges
ved at behandle profilerne med rustbeskyttelse.

Det anbefales ejendommen at fa rustbeskyttet baerejernene i etageadskillelsen, for at bremse
den fortsatte korrosion.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Udbedring af revnet
belzegning i 150
port gennemgang
Gennemgang af fugeband
i port gennemgang

Forundersggelse af
bzerende I-jern i keelder

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 5 0 0 0 5 0 0 0 0 5

10

10

16

alneagae
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09 WC og bad, 10 Kgkken

Foto 1: Kgkken i sin heIhd

Foto 3: Gastilslutning Foto 4: Toilet

Foto 5: Ventilering i badeveaerelse Foto 6: Kgkkenaflgb

17

alnede
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09 WC og bad, 10 Kgkken

Da foreningen er en ejerforening, pahviler det den enkelte ejer at vedligeholde badevaerelser
og kgkkener.

Ved ombygning eller etablering af badevaerelser er det den pa& ombygningstidspunktet
geeldende SBI-anvisning vedr. vadrum, der er gaeldende (p.t. SBI-anvisning nr. 252 Vadrum).
Dvs., at krav vedrgrende vadrumssikring er gaeldende.

Bestyrelsen skal som ejere sikre sig, at ejerne udfgrer arbejderne efter gaeldende regler.
Vedligeholdelsesstanden af kgkkener og badeveerelser er individuel og er derfor ikke medtaget i
denne rapport.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Ingen bemaerkninger

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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11 Varmeinstallationer

Foto 1: Vamecentral i sin helhed Foto 2: Cirkulationspumpe

Foto 5: Reguleringsventiler i keelder Foto 6: Dykpumpe i varmecentral
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11 Varmeinstallationer

Ejendommen er opvarmet ved centralvarmeanlaeg forsynet ved fjernvarme, med fordeling fra
veksler og varmtvandsbeholder i kzelder.

Radiatorer er generelt fra opfgrelsen af bygningen, og der er pa de fleste monteret
termostatventiler.

Varmecentral er Igbende vedligeholdt med afsyring af vekslere og reparationer og partielle
udskiftninger af komponenter.

For at nedbringe de indeklimamaessige problemer med kulde/traek fra vinduer anbefales det at
etablere en ny 2-strenget centralvarmeinstallation, hvor radiatorer er placeret under vinduer.

For at forleenge levetiden pa varmeinstallationerne, monteres der en aut. udluftningsventil pa
samtlige stigestrenges gverste etage

o . . . .
Varmecentralen er af aldre dato, og bgr gennemga en stgrre renovering samt energioptimering
til sommer.

I Energimaerkning foreslds nedenstaende tiltag for at optimere varmeanlaegget:
Isolering af uisoleret varmefordelingsrgr i kaelder (1.100 kr.)

Isolering af uisolerede varmtvandsstigstrenge (13.000 kr.)
Efterisolering af varmtvandsrgr pa Loft (48.500 kr.)

Efterisolering af tilslutningsrgr til varmtvandsbeholder (7.500kr.)
Udskiftning af cirkulationspumpe pa varmeanlseg (15.000 kr.)
Efterisolering af varmefordelingsrgr i kaelder (14.600 kr.)

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p8 driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Udluftningsventil pa
gverste etage Pagar

Supplerende teknisk
isolering i kaelder

Renovering af
varmecentral

\
Driftsomkostninger !

Arlig drift/serviceaftale 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15

30
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12 Afigb, 13 Kloak

-

Foto 1: Aflrzsbssamlin i keelder med korrosion Foto 2: Faldstamme i kaelder

Foto 3: Faldstamme i bolig Foto 4: Opsamlingsbrgnd/stikdraen

Foto 5:Faldstamme i kaelder Foto 6: Korrigeret faldstamme i kaelder

ingeniorer & arkitekter
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Aflgb:

Installationerne i kaelderen er i varierende stand og alder.

Aflgbsinstallationer er udfart i stgbejern. Der er flere steder udfgrt partielle udskiftninger efter
renovering af kokken og bad i lejemalene.

Foreningen kgrer som fast politik, at udskiftningen af faldstammerne sker Igbende samtidig
med renoveringen af boligernes kgkken, WC og bad.

Der er flere steder udfgrt partielle udskiftninger. Store dele af installationen er skjult i
rgrkasser, skabe mv., der giver gget risiko for at utaetheder ikke opdages i tide. Der hvor
faldstammer er tilgaengelige ses tydelige og omfattende taeringer. Der anbefales en komplet
udskiftning af aflgbssystemet.

I forbindelse med planlaegning af den “partielle/Igbende model” for vedligeholdelse kan man
sgge at begranse disse ulemper og fglgeomkostninger mest muligt, men at fjerne dem helt er
ikke muligt. P& ejendomme der vaelger at forsaette med delvis/partielle udskiftninger - se
almindeligt forekommende ulemper under bygningsdel 14, vandinstallation.

Der udfgres teknisk isolering for lyd, varme og brand.

Kloak:

Med udgangspunkt i ejendommens alder ma kloakken forventes at have en begraenset rest-
levetid pa (5) ar eller derover, inden det kan forventes at skulle ivaerksaette en komplet
renovering/udskiftning.

Det vil vaere hensigtsmaessigt, at der udfgres en TV-inspektion af kloaksystemet, for derved at
fa afdeekket eventuelle brud og saetninger samt gvrige skader, der kan give fugtskader,
problemer med rotter osv. Det anbefales, at der udfgres en TV-inspektion hvert 10. ar.
Budgettal er for inspektion, og eventuelle skader der konstateres, er ikke medregnet.

Der er ikke oplyst problemer med ejendommens kloak.

Kaelderen har et fuldt funktionelt dreen mod gard og gade,

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

TV-inspektion af kloak 20
Faldstamme/aflgbs Se
ey pkt.
udskiftning 14
Arlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5
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14 Vandinstallationer

Foto 2: Fordelingsledninger i kaelder

Foto 3: Vandmaler i kaelder

Foto 4: Koldvand fordelingsledning

Foto 5: Rgrtaering Foto 6: Sammenblandede rgrmaterialer

aln€qae
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14 Vandinstallationer

Vandinstallationen er fra ejendommens opfgrelse udfgrt i galvaniserede jernrgr fordelt i huset fra
kaelderen og til de forskellige toiletrum, kgkken og gvrige tapsteder.

Der er udfgrt partielle udskiftninger med forskellige materialer herunder kobber og rustfri stalrgr. Store
dele af installationen er skjult i rgrkasser, skabe mv., der giver gget risiko for at utaetheder ikke opdages i
tide. Der kan i kaelder ses taeringer pd hovedledning, og det kan konstateres, at der er blandet kobberrgr i
installationen, hvilket kan forringe levetiden veesentligt.

I forbindelse med planlaegning af den “partielle/labende model” for vedligehold kan man sgge at begraense
disse ulemper og fglgeomkostninger mest muligt, men at fijerne dem helt er ikke muligt. P& ejendomme,
der veelger at fortsaette med delvise/partielle udskiftninger er de almindeligt forekommende ulemper:

e @get totalomkostning pd hele installationen som falge af gentagne arbejdsgange, udagifter til flere
komponenter/overgange mellem ny/gammel del og @gget vedligeholdsudgifter pd bade ny og gammel
del af installationen.

Generel utilfredshed med en installation, "der alligevel ikke er ny".
Vaesentligt forggede problemer med Igs rust i r@gr, blandingsbatterier, termostatfiltre og perlatorer.
Utilfredshed med trykforhold, der kan vaere kraftigt varierende i bygningen, alt efter hvad der skiftes.
Tilstopning af ventiler herunder strengreguleringsventiler og deraf fglgende manglende cirkulation.
Fremskyndet yderligere taering pd gamle tilbageblevne galvaniserede rgr (ndr der indbygges nye
rustfri).
e Usikkerhed om ansvarsforhold, nr ovennavnte problemer viser sig, og man bestiller entreprengren
til at afhjzelpe.
Risiko for manglende leverandgrgarantier.
Sprungne vandledninger pd blivende installationer i udfgrelsesfasen ved 8bning og lukning af vand.
e Generelt flere gange at beboerne skal igennem en byggeproces, der uanset hvor veltilrettelagt den
er, vil vaere en belastning.
e Risiko for Igbende vandskader fra ikke udskiftede dele.

Med udgangspunkt i installationernes alder og de registrerede forhold ma vandinstallationen forventes at
have en begraenset restlevetid med stigende vedligeholdelsesomkostninger, og umiddelbart bgr man
overveje en samlet udskiftning af gavl- kobber brugsvandsinstallationer samt indvendige installationer for
aflgb.

Ejendommens forbrugsmalere fremstar velvedligeholdte og i god stand
Teknisk isolering af brugsvandinstallationen, jf. Energimaerkning.

Varmtvandsmalere

Der ggres opmaerksom p3, at der pr. 1. januar 2017 er krav om, at der skal installeres malere

for registrering af varmtvandsforbrug i de enkelte lejligheder og eventuelle erhvervslejemal. Man kan dog,
hvis investeringen ikke er rentabel, sgge om fritagelse. Gaihede a/s kan hjalpe med udarbejdelse af en
sadan beregning.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p8 driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Udskiftning eksisterende.
vandinstallationer og 1.900
aflgb partielt

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0
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15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El-installationer

Foto 2: Komfurtilslutning

Foto 3: Kalder naturlig ventilation Foto 4: Internettavle

ngeniorer & arkitekter

Foto 5: Dgrtelefonstransformer Foto 6: Malertavle i lejlighed

aihede

25




EF Marstalsgade 28-32 februar 2020
Vedligeholdelsesplan ASC/sa

15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El-installationer
Gasinstallationer:
Ejendommen er forsynet med gasinstallation. Det er vigtigt at vedligeholde denne installation
samt sgrge for, at installationer er teette, funktionsdygtige og lovlige. Det er vigtigt, at
flexslanger ikke er i neerheden af gasblus, og ikke bliver klemt bagved ovnen.
I forbindelse med renovering i lejligheder er enkelte gdet vaek fra at benytte gas. Det er vigtigt
at installationen til stadighed overvages for rust mv. og ikke bliver glemt i de enkelte
lejligheder.
Det er den enkelte ejers ansvar at vedligeholde sit kgkken samt sgrge for, at installationer er
teette og funktionsdygtige.

Ventilation:

Ejendommen er forsynet med separate naturlige aftraekskanaler i toilet/baderum og kgkken.
Flere har tilsluttet egen emhaette mv.

Man bgr kontrollere funktionen af de eksisterende aftraekskanaler, og om ngdvendigt fa renset
kanalerne. Dette udfgres af et specialistfirma, og kan ggres nede fra de enkelte lejligheder.

El-installationer:

Installationer pa kokkentrapper er af sldre dato. Her bgr ejendommen overveje en
totalrenovering for at opnd en bedre driftsgkonomi.

I keelderen er belysningen af svingende karakter. Her bgr udfgres et el-tjek af samtlige
installationer, samtidig med at belysningsniveauet bliver haevet, s3 det er muligt at faerdes i
hele kaelderen.

Det anbefales, at el-installationen fornyes pa feellesarealer og i opgange.

I lejligheder ses el-installationer af varierende stand.
Det er oplyst, at standen pa el-installationerne ikke vides og muligvis er den oprindelige med
stofledninger. Denne har udtjent sin levetid.

El-installationer er ikke undersggt naermere, og der anbefales et el-tjek af installationerne.

Der opseettes ny belysning med bevasgelsescensorer i kaelderen. Skumringsrelae med timer
tilsluttes belysningen. Bevaegelsessensorer opsaettes, sa lyset bliver teendt s& snart man treeder
ind og forbliver taendt under hele opholdet i faellesomrader. Alle lamper i de enkelte omrader
teender og slukker separat samt uafhaangigt af hinanden.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Rensning af
aftreekskanaler

El tjek, inkl. sma
reparationer

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

30
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18 @vrige, 19 Private friarealer

Foto 3: Internet kabelophang kaelder Foto 4: Gulv evt. med isolering

%

E

Foto 5: Gadeplan Foto 6: Gadeplan |
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18 @vrige, 19 Private friarealer

Energimeaerke:
Energimeerke, udfgrt pr. 17/04-2011 med en gyldighed til 17/03-2018, er udigbet. Denne er
lovpligtigt.

Der er i april 2011 udfgrt energimaerkning.

Der er i denne rapport ikke taget stilling til fglgende forslag i henhold til Energimaerkning, da de
enten ikke vurderes tilstraekkeligt gkonomisk rentable, teknisk gode eller relevante af andre
arsager:

6. Udskiftning af bruseamaturer

7. lsolering af uisoleret vinduesbrystning
10. Udskiftning af perlatorer

16. Udskiftning af toiletter.

Kaelder- og fugtundersggelse

Private friarealer:

Bygningsarbejder der andrer forhold vedr. installationer og baerende konstruktioner og
ventilering, bgr udfgres efter forudgdende projekt af radgiver, og af professionelle
h&ndvaerkere. Disse arbejder kan kreeve myndighedsgodkendelse eller autorisation for
udfgrelse.

Det anbefales, at foreningen indfgrer politik for konstruktion af badevaerelsesgulve og gulvaflgb
ved baderumsmoderniseringer.

Udendgrs feellesarealer fremstar i paen stand, og der forsl8s ingen arbejder pa disse.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Energimeaerkning 20

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

rer & arkitekter
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20 Byggeplads, stillads og bortskaffelse af affald

Foto 1: Parkeringsareal foran ejendom Foto 2: Fortov til stillads

Fzelles gardareal

Foto 3: Fzlles gdrdareal

Foto 5: Transportvej til gard ' Foto 6: Passage belaegning }

niorer & arkitekter

aihede
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20 Byggeplads, stillads og bortskaffelse af affald

Byggeplads:
For renovering af tag, vinduer, gade- og gardfacade skal der etableres stillads og
byggepladsforhold.

Udgift herfor er angivet i de enkelte punkter.

Bortskaffelse af affald:

Udgift herfor er angivet i de enkelte punkter.

Bemaerkninger:
Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemaerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Ingen bemaerkninger

rer & arkitekter

\
Driftsomkostninger ‘

Arlig drift/service 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

alnege
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21 Skybrudssikring

SR

Foto 3: Evt. keelder draen

Foto 5: Kaeldrnedgang

Foto 2: Gadeplan

Foto 6: Baggard

februar 2020
ASC/sa
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21 Skybrudssikring

Da der ikke er nogen udfordringer med skybrudssikring, er der ikke taget nogen
foranstaltninger under dette pkt.

Viser der sig i fremtiden at komme problemer med skybrud, kan Gaihede hjzelpe med
projektudarbejdelse

Aflgb
Ingen udfordringer

Ventilation
Ingen udfordringer

Private friarealer
Ingen udfordringer

Skybrudssikringsrapport
Ingen udfordringer

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfort nederst i skemaet.
Bemeerk, at anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p§ driftsomkostningerne.

Arstal/belgb i 1000 kr. ekskl. moms (2020-priser)

Renoveringsomkostninger
2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029

Spgrg
Skybrudssikringsrapport efter
pris

rer & arkitekter

Driftsomkostninger

Arlig drift/service 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

alnege
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Styr jeres renoveringer sikkert i mal
Som radgivere kan vi hjeelpe med den bedste prioritering af byggeprojekter
og en korrekt udfgrelse.

Efter gennemgangen af jeres bygning kan vi have fundet bade presserende og ikke
presserende opgaver. Det er vi specialister i at rgdgive om, og vi er ogsé specialister i at
styre renoveringsprojekterne, sa I far en god oplevelse.

Hvis I selv vaelger at styre et stgrre byggeprojekt, er det en kraevende opgave bade praktisk
og tidsmaessigt, og det kan ogsd ende med at blive dyrere end ngdvendigt grundet forkerte
valg og beslutninger. Det undgar I med en radgiver.

Vi kan ikke love en fuldstaendig glat proces, men vi kan love en sa glidende renovering som
muligt og et resultat i den aftalte kvalitet. Gaihede er desuden specialister i at gennemfgre
projekterne inden for det aftalte budget og til tiden.

Vi finder den rigtige renoveringslgsning ud fra jeres budget og tilpasser den til jeres ejendom
ned til mindste detalje.

Sammen med jer aftaler vi byggesagens omfang og forlgb - lige fra idé og behovsanalyse til
eftersyn, fgr garantien udlgber.

Eksempler p3, hvordan vi kan hjzelpe jer igennem et renoveringsprojekt:
e Vurdering af opgaver i dialog med bestyrelsen

Udarbejdelse af et letforstaeligt teknisk og skonomisk forslag til generalforsamling

Myndighedsbehandling/principafklaring med myndigheder

Deltagelse pa generalforsamling

Den rette beboerinformation

Udarbejdelse af projektmateriale

Indhentning af tilbud, der sikrer jer bedste entreprengr til rette pris

Tilsyn med arbejdets udfgrelse og kvalitetssikring

Byggeledelse/byggemgder

Opfglgningsmgder med bestyrelsen

Iveerksaettelse af ekstraarbejder inden for aftalt budget

Godkendelse af entreprengrens fakturaer samt manedlig budgetopfglgning

Afholdelse af afleveringsforretning

Afsluttende byggeregnskab

Afholdelse af 1- og 5-3rs eftersyn

Forlgbet af byggesager tilpasses netop jeres gnsker og behov i dialog med os.

33
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F3 luft til andre spaendende projekter

Gaihede, ingenigrer og arkitekter, er specialister i renovering og vedligeholdelse af bolig-
ejendomme. Vi radgiver jer bade om den ngdvendige vedligeholdelse og nye tiltag pa jeres
ejendom.

Vi kan blandt andet hjaelpe jer med:
e Facaderenovering
Nye vinduer og dgre

Elevator

Nyt tag
Tagboliger
Tagterrasser
Energirenovering
Fugtsikring
Altaner
VVS-installationer
Vedligeholdelsesplan
Skybrudssikring
Andelsvurderinger

Desuden efterspgrger andels- og ejerforeninger oftest vores husradgiverfunktion, der
omfatter hurtig radgivning om vedligeholdelsesmaessige forhold og bekymringer, der opstar i
hverdagen, samt om nye tendenser og lovgivning inden for renovering og vedligeholdelse.

En husradgiver kan blandt andet veere behjzelpelig i forbindelse med:
Bygningsdrift og mindre ombygninger i ejendommen
Uteetheder ved tag, facade, vinduer, rgr og keelder
Efterisoleringsbehov og -muligheder samt besparelse
Myndighedskrav og tilskudsordninger

Byggeteknisk hotline

Opfelgning og rutiner for vicevaerter

8
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Vedligeholdelsesbudget

Ejendommen EF Marstalsgade 28-32 Vedligeholdsbudget i 1000 kr. iht vedligeholdsplan marts 2020

Bygningsdel ‘ 2020 | 2021 ‘ 2022 ‘ 2023 ‘ 2024 ‘ 2025 ‘ 2026 ‘ 2027 ‘ 2028 ‘ 2029

01 Tagvaerk
iftning/i af i Pagar

02 Keelder/fundering

ing i keelder fugt og ilati 20
Rep. af keeldergulv 200
Partiel renovering af vaegfinish 150
Partiel skorstensrenovering i kaelder 30
Forundersogelse af baerende regel 15

03 Facade/sokkel
Partiel facade rep. mod g&rd og gade (stillads) 580
Indv. satningsskade rep. pa bagtrappe 30
Udbedring af fugt v/tagrende pa facade mod gdrd (lift) 50
Altanprojekt. Sperg efter pris

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre
Vindues & dor-renovering (Ejes af beboerne, ikke aktuelt)
Rep af sdlbaenke og gesimsband samtidig med facade rep mod gdrd og gade 250
Maling af opgangsvinduer/dere mod gard og gade samtidig med facade rep mod gard og gade 200 200
Miljgrapport 25

06 Trapper
Kokkentrappe renovering 3 stk. 450

07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Udbedring af revnet belzegning i port gennemgang 150
Gennemgang af fugebnd i port gennemgang 10
Forundersogelse af bzrende I-jern i kaelder 10

09 WC og bad, 10 Kgkken
Ingen bemeerkninger

11 Varmeinstallationer

Udluftningsventil pd gverste etage P&gar
Supplerende teknisk isolering i kaelder 30
Renovering af varmecentral 200

12 Aflgb, 13 Kloak
TV-inspektion af kloak 20
Faldstamme/aflobs udskiftning Se pkt. 14|

14 Vandinstallationer
Udskiftning eksisterende. vandinstallationer og aflgb partielt 1.900

15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrgm
Rensning af aftreekskanal 30
El tjek, inkl. smd reparationer 20

18 @vrige, 19 Private friarealer
Energimeerkning 20

20 Byggeplads
Ingen bemzerkninger

21 Skybrudssikring

Skybrudssikringsrapport Spgrg efter pris
Sum a5 1.195 80 20 2.100 o o o 500 650
Uforudseelige omkostninger 5 130 10 5 210 o o o 70 65
Teknisk radgivning og byggestyring 10 185 25 10 325 o o o 920 100
Administrator 5 80 5 5 130 o o o 35 40
I alt ekskl. moms 65 1.590 120 40 2.765 o o o 695 855
Moms 25 % 16 398 30 10 691 o o o 174 214

hos (ei moms) o 15 o o 10 o 1] 1] 1] 10
All risk forsikring (ej moms) 15 10 10 o 20 o o o 5 5
Total 96 2.013 160 50 3.486 o o o 874 1.084

ingeniorer & arkitekter

alneagae
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EF Marstalsgade 28-32 februar 2020
Vedligeholdelsesplan ASC/sa

Driftsbudget

Ejendommen EF Marstalsgade 28-32 Driftsbudget i 1000 kr. iht vedligeholdsplan marts 2020

Bygningsdel | 2020‘ 2021 ‘ 2022 ‘ 2023‘ 2024‘ 2025 ‘ 2026| 2027‘ 2028‘ 2029

01 Tagveerk
Rrlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

02 Keelder/fundering
Krlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

03 Facade/sokkel
Krlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre
&rlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

06 Trapper
Rrlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser
Krlig drift/service 5 0 0 0 5 0 0 0 0 5

09 WC og bad, 10 Kgkken
Krlig drift/service 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

11 Varmeinstallationer
Rrlig drift/service 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15

12 Afigb, 13 Kloak
Krlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

14 Vandinstallationer
&rlig drift/service 10 0 0 0 0 0 0 0 0 0

15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrgm
Rrlig drift/service 5 5 5 5 5 5 5 5 5 5

18 @vrige, 19 Private friarealer
Krlig drift/service 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10

I alt ekskl. moms 85 70 70 70 75 70 70 70 70 75

Total ekskl. moms 85 70 70 70 75 70 70 70 70 75
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