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EJENDOM

AB Kurland

Kurlandsgade 17-29/20-28 og Romdalsgade 7-13

INSPICEREDE AKTIVE OPGAVER OPGAVERISIKO 2026 - 2035
BYGNINGSDELE

17/17 15 00000 40.953.884 kr.

Beskrivelse af eiendommen

Introduktion

AB Kurland er en stgrre etageejendom beliggende pa Kurlandsgade og Romsdalsgade i Kebenhavn S.
Ejendommen er opfert i 1936 og anvendes overvejende til boligformal med enkelte erhvervslejemal i
stueetagen.

Ejendommen omfatter i alt 155 boliger.

Ejendommens opbygning

Bebyggelsen er udfgrt som traditionel etagebebyggelse i fem etager med keelder og uudnyttet tagetage.
Facaderne er udfert i blankt murveerk med rgde teglsten mod gade og gavle samt gule teglsten mod
gardsiderne. Tagene er udfert som traditionelle sadeltage med teglbeklaedning og mindre tagflader med
zinkbeklzedning.

Ejendommen har hoved- og bitrapper, feelles kaelderarealer og pulterrum pa tagetagen. Kaelderarealerne
anvendes blandt andet til cykelopbevaring, pulterrum, vaskeri, terrerum, varmecentraler og avrige
feellesfunktioner.

Udearealer

Ejendommen omkranser storre falles gardarealer med bade befaestede faerdselsarealer og grenne
opholdsarealer med graes, traeer og gvrig beplantning.
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Tekniske forhold

Ejendommen er opfert med traditionelle installationer for bygninger fra perioden, hvoraf flere gennem tiden
er renoveret eller udskiftet.

Taget er gennemgribende renoveret i 2025-2026, herunder tagbeklaedning, undertag, zinkarbejder, afvanding
og installationer pa tagetagen. Etageadskillelsen mellem 4. sal og tagetagen er samtidig efterisoleret.
Faldstammer og hovedparten af ejendommens feelles aflgbsinstallationer er af nyere dato, mens dele af
kloaksystemet fortsat er oprindelige og star over for en sterre renovering.

Varmeanlaegget er udfart som et aeldre 1-strenget centralvarmeanlaeg, og ventilationen i boligerne fungerer i
dag primaert ved naturligt aftraek.

Samlet karakteristik

AB Kurland er en klassisk kgbenhavnsk etageejendom fra 1930'erne med en overvejende traditionel
konstruktiv opbygning. Ejendommen har gennem de senere ar gennemgaet vaesentlige forbedringer,
seerligt af tag og installationer pa tagetagen, mens der fortsat er sterre fremtidige vedligeholdelses- og
forbedringsopgaver knyttet til blandt andet kloak, varmeanlag, ventilation og dele af facaderne.

Indledning

Generel vurdering af egendommens tilstand

Ejendommen pa Kurlandsgade fremstar generelt i en rimelig tilstand med visse omrader, der kraever
opmaerksomhed. Bygningens fundamenter og kaelderydervaegge er solide, men der er fugtrelaterede
problemer i keelderen. Taget og facaderne har behov for neermere undersggelse og vedligeholdelse, mens
vinduer og dare generelt er funktionsdygtige, men narmer sig slutningen af deres levetid.

Opgaver der bor prioriteres nu

Tag og facader: Der er behov for en grundig inspektion af taget for at vurdere dets tilstand, da der er tegn pa
vandindtraengning. Facaderne viser tegn pa forvitrede fuger og revner, isaer omkring vinduesbrystninger, der
kraever snarlig udbedring for at undga yderligere skader.

Kaelderfugt: Der er rapporteret problemer med vandindtraengning i kaelderen under kraftige regnskyl. Det er
ngdvendigt at gennemfare tiltag for at lgse fugtproblemerne og forbedre kalderens ventilation.
Trappeopgange: Linoleumsoverflader pa trappetrin og reposer i hovedtrapperne er i darlig stand og ber
udskiftes hurtigst muligt for at sikre sikkerheden og aestetikken.

Vinduer: Mange af ejendommens vinduer er ved at na slutningen af deres levetid og viser tegn pa slid.
Udskiftning af vinduerne bear prioriteres for at forbedre energibesparelse og komfort.

Vigtige opgaver for de kommende ar

Facaderenovering: En generel facaderenovering ber planlaegges inden for de naeste 5-10 ar for at forhindre
yderligere forringelse af murvaerket og sikre bygningens strukturelle integritet.

Kloak- og aflebsinspektion: En omfattende inspektion af kloak- og aflabsinstallationer bar gennemfgres for
at identificere eventuelle resterende problemer, der ikke blev behandlet under tidligere renoveringer.
Isoleringsforbedringer: Der bgr foretages undersggelser for at vurdere mulighederne for at forbedre
isoleringen i etageadskillelserne og facaderne, hvilket kan fgre til betydelige energibesparelser.

Anbefalinger og naeste skridt
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Det anbefales at igangsaette en detaljeret inspektion af taget for at identificere og udbedre eventuelle
problemer med vandindtrangning. Ligeledes bgr der udfgres en grundig gennemgang af facaderne for

at planleegge nedvendige renoveringer. Fokus bgr ogsa rettes mod udskiftning af vinduer og forbedring

af kaelderens fugtforhold. Pa leengere sigt ber der udarbejdes en vedligeholdelsesplan, der inkluderer
facaderenovering og isoleringsforbedringer for at sikre ejendommens baeredygtighed og beboernes komfort.

Ejendomsoplysninger

MATRIKELNR.
26m
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Farveforklaring

Risikovurdering for opgaver

O «ritisk
Risiko ved at undlade udferelse af opgave er kritisk for bygningen samt for personlig sikkerhed eller
sundhed.

Skader vil udvikles alvorligt eller forarsager direkte risiko for sikkerhed eller sundhed for personer i eller omkring bygningen, hvis de
anbefalede opgaver ikke udfgres som planlagt. Omgaende handling er pakraevet, for at fjerne risici for personlig sikkerhed og sundhed
samt eventuelle store fglgeomkostninger.

Hoj

Risiko ved at undlade udferelse af opgave vurderes hgij.

Hvis den anbefalede opgave ikke gennemfares som planlagt, er der risiko for svigt af bygningsdelen samt skade pa omkringliggende
bygningsdele inden for kort tid. Intensiv vedligeholdelse frem til udskiftning er ngdvendigt. Arlig tilstandsvurdering er pakraevet.

Middel

Risiko ved at undlade udferelse af opgave vurderes middel.

Udvikling af den aktuelle tilstand vil betyde forhgjede omkostninger og eget risiko ved bygningsdelen over tid, hvis opgaven ikke udfgres
som planlagt. Opgaven kan muligvis afvente et par ar. Arlig tilstandsvurdering anbefales.

Lav

Risiko ved at undlade udferelse af opgave vurderes lav.

Det anbefales at gennemfgre opgaven som forebyggende vedligeholdelse og dermed sikre bygningsdelen mod nedbrydning og
opkonomiske overraskelser. Udferelse af opgaven er ikke akut og kan muligvis udsaettes nogle ar. Tilstandsvurdering hver 2-3 ar anbefales.

€ ke betydelig

Risiko ved at undlade udferelse af opgave er uden negative folgevirkninger eller betydning for
bygningsdelens levetid.

Der opnas forbedringer eller udvikling af bygningsdelen, ved at gennemfgre den forsldede opgave i tilstandsregistreringen. Der er ingen
naevnevaerdig risiko ved at undlade at udfgre denne.
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Tilstandsvurdering

Forklaring af tilstandsniveauer og deres betydning

Tilstandsvurderingen beskriver bygningsdelens fysiske tilstand pa en skala fra 5 (som ny) til 1 (defekt). Vurderingen
angives af inspekt@ren ved hver inspektion, og hver bygningsdel vises med vurderingen fra sin seneste offentliggjorte
inspektion.

* A J Ak Som ny

Ingen vedligeholdsbehov ud over det planlagte.

Bygningsdelen fremstar og fungerer som ny. Der er ikke behov for vedligehold ud over det planlagte periodiske
vedligehold.

God
Behov for forebyggende vedligehold.

Bygningsdelen fungerer efter hensigten. Forebyggende vedligehold forhindrer eller forsinker nedbrydning, sa
tilstanden fastholdes laengst muligt.

Acceptabel
Begyndende skader. Behov for afhjeelpende og forebyggende vedligehold.

Bygningsdelen har begyndende skader og mangler, men virker efter hensigten. Afhjeelpende vedligehold bgr udfgres
sammen med det forebyggende, inden skaderne udvikler sig.

* % slidt

Reduceret funktion. Udskiftning eller genopretning pa kort sigt.

Bygningsdelen er nedslidt med reduceret funktionalitet, men udger ingen fare. Udskiftning eller genopretning pa
kort sigt lafter tilstanden og forebygger folgeskader.

) ¢ Defekt

Potentiel risiko. Akut behov for udskiftning.

Bygningsdelen er defekt og udger en potentiel risiko for falgeskader. Akut udskiftning eller genopretning fjerner
risikoen for skader pa tilstedende bygningsdele.

Ikke vurderet

Bygningsdelen er endnu ikke vurderet.

Der er endnu ikke angivet en tilstandsvurdering ved en offentliggjort inspektion. Bygningsdelen indgar derfor ikke i
tilstandsfordelingen for ejendommen.
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BYGNING

AB KURLAND

Beskrivelse af bygningen

Generel Information

AB Kurland er en etagebygning beliggende pa Romsdalsgade 7, kl., 2300 Kgbenhavn S. Bygningen blev opfert i
1936 og er ejet af en andelsboligforening. Ejendommen er en del af et taet bebygget byomrade, hvilket afspejler
dens centrale placering i Kebenhavn.

Areal og Dimensioner

Bygningen har et bebygget areal pa 1084 m2 og et samlet bygningsareal pa 5120 m2. Boligarealet udger 4973
m2, mens erhvervsarealet er 260 m2. Kelderarealet er pa 883 m?, og tagarealet deekker 728 mz2.
Bygningsdetaljer

AB Kurland bestar af 5 etager og har 18 trappeopgange. Disse detaljer er afggrende for bygningens
funktionalitet og tilgeengelighed for beboere og erhvervsdrivende.

Energi og Materialer

Oplysninger om energimaerke, forbrugsdata og byggematerialer er ikke specificeret i de tilgaengelige data.
Disse oplysninger er dog vigtige for at vurdere bygningens energieffektivitet og miljgpavirkning.
Opsummering

AB Kurland er en velplaceret etagebygning fra 1936, der tilbyder bade bolig- og erhvervsarealer i et

centralt omrade af Kebenhavn. Med et betydeligt boligareal og flere etager er bygningen velegnet til en
andelsboligforening. Yderligere data om energiforbrug og byggematerialer ville give et mere komplet billede
af bygningens tekniske specifikationer og baeredygtighed.
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Bygningsoplysninger

ADRESSE
Romsdalsgade 7, 2300

BBR ANVENDELSESKODE

Etagebolig-bygning, flerfamiliehus eller
tofamiliehus (140)

EJERFORHOLD
Andelsboligforening

ANTAL OPGANGE
18

BFE-TYPE
SFE

ENERGIMZARKE

C

BEBYGGET AREAL
1084 m?

KALDERAREAL
883 m?

SAMLET BOLIGAREAL
4973 m?

Melander & Dam

Tagensvej 85D (Frikadellely) » 2200 Kgbenhavn N + 61101060 * info@melander-dam.dk

OPF@RELSESAR
1936

BYGNINGENS KONSTRUKTIONSTYPE
Etagebygning
ANTAL ETAGER

5

BFE-NUMMER
6011945

ENERGIMARKE GYLDIGHED
28.09.2021 - 28.09.2031

SAMLET BYGNINGSAREAL
5120 m?

TAGETAGE AREAL
728 m?

SAMLET ERHVERVSAREAL
260 m?
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Bygningsdele

BYGNINGSDEL

01. TAG 1 0 8.6 8 ¢

Beskrivelse

Ejendommen er udfert med traditionelt sadeltag med teglbeklaedning.

Tagfladerne mod gadesiden samt begge valme er udfgrt med genanvendte eksisterende teglsten, mens
tagfladerne mod gardsiden er udfert med nye teglsten.

Tegltagene er udfert med fast undertag af tagpap pa breeddeunderlag samt afstandslister og taglaegter.

Tagkonstruktionen er ventileret ved tagfod og i rygningen via ventilationstegl.

| tagfladerne er der etableret nedfaeldede solcelleanlzeg.
Under solcellefelterne er tagfladen udfert med 2-lags tagpap, og felterne er afgraenset af zinkinddaekninger,
der danner en teet og afvandet inddaekning omkring solcelleanlaeggene.

Mindre tagflader, herunder karnapper og trappetarne, er udfgrt med zinkbeklaedning.

Tagrender og tagnedlgb er udfert i zink. Skotrender, siderender og avrige inddaekninger ved murvaerk,
brandkamme og taggennemfgringer er ligeledes udfert i zink.

Tagfladerne er forsynet med tagvinduer samt gennemfgringer for ventilationsafkast og
faldstammeudluftninger.

P4 tagetagen er faldstammer og ventilationsafkast nyetablerede.
Tagetagen er desuden indrettet med nye pulterrum.

Taget og de tilhgrende bygningsdele er gennemgribende renoveret i 2025-2026.

Vurdering

Taget fremstar generelt i rigtig god stand som falge af den nyligt afsluttede gennemgribende renovering.
Tagbeklaedning, undertag, zinkbekleedninger, tagafvanding, inddaekninger samt installationer og pulterrum
pa tagetagen er nye eller nyligt renoverede og vurderes ikke at kraeve starre vedligeholdelsesarbejder i den
narmeste del af planperioden.

De genanvendte teglsten pa tagfladerne mod gadesiden og pa valmene er xldre end de gvrige dele af
tagopbygningen. Der ma derfor pa laengere sigt forventes et starre labende behov for udskiftning af enkelte
beskadigede eller nedbrudte tegl pa disse tagflader end pa gardsiden.

Solcellefelterne med underliggende tagpap og omkringliggende zinkinddaekninger udger omrader med
flere samlinger og materialeskift.

Disse omrader bgr derfor indga som saerlige kontrolpunkter ved det Igbende tageftersyn.

Der vurderes samlet set ikke at vaere behov for sterre planlagte arbejder pa taget inden for den naermeste
del af vedligeholdelsesperioden.

Anbefaling

Der anbefales almindeligt lgsbende tilsyn med tagflader, tagvinduer, zinkbeklsedninger, inddaekninger,
tagrender og tagnedigb.
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Ved tilsyn ber der veere sarlig opmaerksomhed pa de genanvendte teglsten samt solcellefelternes tagpap,
zinkinddaekninger, samlinger og afvanding.

Tagrender og gvrige afvandingsveje bgr holdes rene og funktionsdygtige.
Eventuelle lokale skader pa tegl, zink, tagpap eller inddakninger ber udbedres, nar de konstateres.

Prioritet / tidshorisont
Lebende almindeligt tilsyn og vedligeholdelse.

20260526_075058695_i0S

20260526_075055743_i0S
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20260317_093532096_i0S 20260526_074947050_i0S

20260526_074944389_i0S

Opgaver

Ingen opgaver tilfgjet til denne bygningsdel

12 af 62



Melander & Dam
Tagensvej 85D (Frikadellely) » 2200 Kgbenhavn N + 61101060 * info@melander-dam.dk

BYGNINGSDEL

02. KALDER / FUNDERING

Beskrivelse

Ejendommen er udfert med kalder under bygningen.

Kaelderarealerne anvendes primaert til cykelopbevaring, pulterrum, terrerum, vaskekaelder, varmecentraler
og beboerlokaler.

Fundamenter og kaelderydervaegge er udfegrt i beton, mens kalderens gvrige vaegge er udfgrt som murede
vaegge i tegl.

Adgang til keelderen sker via ejendommens bitrapper samt via udvendige kaeldertrapper fra terraen.

Kaelderydervaeggene fremstar generelt uden starre eller betydende revnedannelser.

Der forekommer lokalt afskalninger og nedbrudte overflader pa savel kalderydervaeggene som de
indvendige murede vaegge.

Skaderne vurderes primaert at vaere relateret til fugtpavirkning.

Kaeldergulvene er udfert i beton og fremstar generelt i rimelig stand, dog med lokale starre og mindre
revnedannelser.

Kzelderen ventileres primaert ved naturlig ventilation, herunder gennem oplukkelige kaldervinduer.

Der har tidligere vaeret konstateret problemer med vandindtrangning i kaelderen i forbindelse med kraftige
og leengerevarende regnhaendelser.

Vurdering
Fundamenter og kaelderydervaegge fremstar umiddelbart stabile, og der er ikke registreret revnedannelser

eller gvrige forhold, som indikerer vaesentlige konstruktive problemer.

De lokale afskalninger og nedbrudte overflader pa beton- og teglveegge vurderes primaert at veere
fugtrelaterede.

Seaerligt de murede vaegge kan vaere pavirket af opstigende eller pa anden made tilfart fugt, som med tiden
medfgrer nedbrydning af puds og overfladebehandlinger.

Revnerne i kaeldergulvene vurderes umiddelbart ikke at have konstruktiv betydning, men ber falges som
en del af det almindelige tilsyn.

Kaelderen fremstar overordnet anvendelig til de nuvaerende formal.
De registrerede fugtrelaterede forhold og oplysningerne om vandindtreengning ved kraftige regnhaendelser
betyder dog, at kaelderen fortsat ber betragtes som en fugtbelastet bygningsdel.

Den naturlige ventilation bidrager til luftskiftet, men ventilationen kan variere mellem de enkelte
keelderomrader afhaengigt af mulighederne for udluftning.

Anbefaling

Det anbefales at fgre lebende tilsyn med kaeldervaegge og gulve med fokus pa udvikling i fugtpavirkning,
afskalninger og revnedannelser.

Lose og nedbrudte puds- og overfladebehandlinger bar lsbende fjernes og efter behov retableres med
materialer, der er egnede til keelderens fugtforhold. Starre kosmetiske retableringer bar ferst gennemfares,
nar eventuelle bagvedliggende fugtarsager er afklaret.
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Det anbefales samtidig at sikre et tilstraekkeligt luftskifte i kaelderen. | omrader med utilstraekkelig naturlig
ventilation kan etablering af yderligere naturlig eller mekanisk ventilation overvejes.

Forholdene omkring vandindtraengning ved kraftige regnhaendelser bgr vurderes i sammenhang med
ejendommens kloak- og skybrudssikring.

Prioritet / tidshorisont
Lebende tilsyn med fugtforhold, revnedannelser og overflader.
Lokale reparationer af nedbrudte overflader udfgres efter behov.

Gulv med fugtpletter Rerforbindelse med leekage
Betongulv med flere marke fugtpletter, der indikerer Rerforbindelse med synlig rust og leekage, der forarsager
potentielle fugtproblemer. Overfladen ser ujaevn ud, hvilket misfarvning pa veeggen. Potentiel risiko for yderligere
kan kreeve yderligere inspektion. vandskader og behov for reparation.
Opgaver
E OPGAVE 02.1 RISIKO TYPE STATUS
Lav Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer

Lokale reparationer af kaeldervaegge

( KIimasikring) ( Skade ) ( DKV plan )

Lokale omr&der med Igstsiddende og nedbrudte puds- og O 207 75000k

overfladebehandlinger pa kaldervaegge afrenses og retableres efter
behov. Arbejdet omfatter primaert fugtpavirkede omrader og udferes
med materialer, der er egnede til kaelderens fugtforhold.
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© RISIKOBESKRIVELSE

De registrerede skader vurderes primaert at veere overflademaessige og fugtrelaterede og har ikke
umiddelbart konstruktiv betydning. Manglende vedligeholdelse kan medfgre fortsat nedbrydning
og et gradvist starre reparationsomfang, men forholdene vurderes ikke at udgere en akut risiko.

© ANBEFALINGER

Nedbrudte overflader anbefales repareret Igbende og i takt med behovet. Inden starre
sammenhangende omrader retableres, ber det sikres, at der ikke forekommer en aktiv fugtkilde,
som ferst ber handteres.
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BYGNINGSDEL

03. FACADER /7 SOKKEL / ALTANER

Beskrivelse

Ejendommens facader er udfert i blankt murvaerk.

Gadefacader og gavle er udfert i rade teglsten, mens gardfacaderne er udfert i gule teglsten.
Gadefacaderne er udfgrt med vandrette facadegesimser i markere tegl ved etageadskillelserne samt
murede stik over vindues- og dgrabninger.

Facadernes tilstand varierer over ejendommen.

De gvre facadepartier fremstar overordnet i rimelig stand, mens der sarligt i de nederste dele af facaderne
ses mere udbredt nedbrydning af fuger og mursten.

Der forekommer porgse, tilbageliggende og lokalt manglende fuger samt enkelte beskadigede og
nedbrudte teglsten. Flere steder ses spor efter tidligere reparationer og udskiftninger af mursten og fuger,
som fremstar med varierende farve og udferelse.

| de nederste facadepartier ses en tydelig sterre pavirkning af murveerket.

Der forekommer lokalt nedbrudte fuger og teglsten samt omrader med tegn pa fugtpavirkning umiddelbart
over soklen.

Der ses endvidere enkelte abne huller og gennembrydninger i murveerket efter tidligere eller eksisterende
installationer.

Soklerne er udfgrt med pudset overflade. Soklerne fremstar overordnet intakte, men med lokale revner og
mindre skader. Flere steder er belaegninger og terraen fort taet op mod sokkel og facade.

Vurdering
Facaderne vurderes samlet at vaere i middel stand med et vedligeholdelsesbehov, som er sterst i de

nederste facadepartier.

De ovre dele af facaderne vurderes generelt fortsat at kunne vedligeholdes ved lokale reparationer. | de
nederste facadepartier er nedbrydningen mere fremskreden, og der ses flere omrader med porase eller
manglende fuger og nedbrudte teglsten.

Nedbrydningen nederst pa facaderne vurderes blandt andet at vaere pavirket af den starre fugtbelastning
teet ved terraen. Nar fuger og tegl samtidig er nedbrudte, @ges murvaerkets vandoptagelse og dermed
risikoen for yderligere nedbrydning og frostskader.

Der ses flere tidligere lokale reparationer.
Murveerkets forskelligartede udseende understreger, at kommende arbejder bgr udfgres samlet og med
materialer, som er tilpasset det eksisterende murvaerk.

Soklerne vurderes fortsat funktionsdygtige, men fugtbelastningen omkring overgangen mellem terraen,
sokkel og murveerk ber indgd i den videre vedligeholdelse.

Anbefaling

Det anbefales at gennemfgre en facaderenovering med saerlig fokus pa de nederste facadepartier.
Arbejdet bgr omfatte udkradsning og omfugning af nedbrudte fuger samt udskiftning af revnede,
frostspraengte eller pa anden made vaesentligt nedbrudte teglsten.

Omfanget bar fastlaegges efter en naermere gennemgang af samtlige facadepartier.
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Eksisterende revner og tidligere reparerede satningsskader bar samtidig gennemgas og udbedres, hvor
der konstateres fornyet bevaegelse eller utilstraekkelige tidligere reparationer.

Abne huller og ungdvendige gennembrydninger efter installationer ber lukkes korrekt med materialer
tilpasset det eksisterende murveerk.

Sokler bgr repareres lokalt, hvor der forekommer revner eller afskalninger.

Prioritet / tidshorisont

Facaderenovering med saerligt fokus pa nederste facadepartier: 0-3 ar.

Lokale reparationer af vaesentligt beskadigede fuger, tegl og abne huller: 0-2 ar.
Gennemgang og lokale reparationer af sokler: 0-3 ar.

Lebende visuelt tilsyn med revner, fuger og tegl: labende.

Murvaerk og betonafskalning pa bygning

Billedet viser en murstensbygning med synlige revner og
afskalning pa en betonoverflade under et vindue. Dette
kan indikere behov for vedligeholdelse og reparation for at
forhindre yderligere skader.
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Murstensbygning med Moderne Vindue

En murstensfacade med et moderne vindue, der
kombinerer en skydelage og en fransk altan. Bygningens
traditionelle murvaerk star i kontrast til det moderne

vinduesdesign.

-—

<. é N~ “..q:é?

Murveerk af rede og gule mursten

Billedet viser en vaeg af rede og gule mursten med synlige
fuger. Murvaerket har en rustik og traditionel fremtoning.
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Murvaerk med synlige revner og skader

Billedet viser en murstensvaeg med synlige revner og
skader, der indikerer behov for reparation. Mgrtlen mellem
murstenene er delvist nedbrudt, hvilket kan pavirke
vaeggens stabilitet.

Bygningsdetalje med murvaerk og vindueskarm

Billedet viser en murstensvaeg med en vindueskarm, hvor
der er en synlig revne mellem murvaerket og karmen.
Dette kan indikere potentielle problemer med teethed eller
isolering.
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Revner i Murvaerk og Fundament

Billedet viser revner i bade murvaerk og fundament, hvilket
kan indikere strukturelle problemer. Det er vigtigt at
undersgge og udbedre for at forhindre yderligere skader.

Kabler monteret pa murstensvaeg 20260806_071302143_i0S

Flere elektriske kabler er fastgjort til en murstensvaeg ved
hjeelp af metalbeslag. Installationens layout er organiseret og
folger veeggens linjer.
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20260806_071257838_i0S 20260806_071309563_i0S
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20260806_072505130_i0S 20260806_071406701_i0S
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20260806_071304556_i0S

20260806_071253374_i0S 20260806_072810864_i0S
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20260806_071316052:i0S 20260806_072521716_i0S

Opgaver
B OPGAVE 03.1 RISIKO  TYPE STATUS
. . Middel Renoveringsopgave  Afventer
Omfugning af facader op til 2 m over
terraen

(Klimasikring) (Skade) (DKV plan) (Byggesag)

Samtlige facadepartier gennemgas og omfuges fra terraen og op til ca. 2,0
m hgjde.

Eksisterende nedbrudte og lgstsiddende fuger udkradses til ngdvendig
dybde, hvorefter murvaerket omfuges med en meartel, der i styrke,
sammensatning og udseende er tilpasset det eksisterende murvaerk.
Arbejdet omfatter samtidig udskiftning af lokalt revnede, frostspraengte
og vaesentligt nedbrudte teglsten inden for arbejdsomradet. Abne og
overflgdige huller efter tidligere installationer lukkes handvaerksmaessigt
korrekt.

Sokler gennemgas i forbindelse med arbejdet, og lokale revner,
afskalninger og @vrige mindre skader repareres.

O 2027 1.600.000 kr.
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© RISIKOBESKRIVELSE

De nederste facadepartier er udsat for en relativt hgj fugtbelastning, og flere omrader har
nedbrudte, porgse eller manglende fuger. Hvis forholdene ikke udbedres, vil murveerkets
vandoptagelse kunne gges med risiko for accelererende nedbrydning af fuger og tegl samt

yderligere frostskader.
Arbejdet vurderes ikke akut, men fortsat udsaettelse ma forventes at gge omfanget af nedvendige

reparationer.
@ ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfgre en samlet omfugning af facaderne op til ca. 2,0 m over terreen inden
for 0-3 ar frem for fortsat at udfere enkeltstaende lokale fugereparationer.

Forud for udfgrelsen bgr det samlede areal opmales, og omfanget af tegludskiftninger og
sokkelreparationer registreres. Der bgr udfgres prgvefelter for valg af mertel, fugeprofil og farve,
sa de nye fuger tilpasses det eksisterende murvaerk.
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BYGNINGSDEL

04. VINDUER

Beskrivelse
Ejendommens vinduer er af nyere dato og fremstar generelt som ensartede vinduespartier. Det praecise

tidspunkt for udskiftningen er ikke oplyst.

Vinduerne fremstar overordnet i god og funktionsdygtig stand uden tegn pa vaesentlig nedbrydning eller
skader. Rammer og karme fremstar intakte, og der er ved besigtigelsen ikke konstateret forhold, som
indikerer et stgrre aktuelt vedligeholdelsesbehov.

Overgange mellem vinduer og facademur fremstar overordnet funktionsdygtige.

Vurdering
Vinduerne vurderes samlet at veere i god teknisk stand og med en vaesentlig restlevetid.

Der vurderes ikke at veere behov for sterre planlagte arbejder pa vinduerne i den naermeste del af
planperioden. Der ma dog forventes almindeligt lebende vedligehold af bevaegelige dele, taetningslister
og fuger omkring vinduerne.

Anbefaling

Det anbefales at fastholde vinduernes nuvaerende stand gennem almindeligt Igbende eftersyn og
vedligeholdelse.

Beslag, haengsler og lukkemekanismer bgr kontrolleres, justeres og smgres efter behov. Taetningslister bar
kontrolleres for slid og udterring, og fuger samt gvrige tilslutninger mellem vinduer og facade bgr lgbende
eftergds og vedligeholdes.

Eventuelle punkterede termoruder udskiftes Igbende efter behov.

Prioritet / tidshorisont

Almindeligt eftersyn og vedligeholdelse: labende.

Udskiftning af teetningslister, fuger, beslag og eventuelle punkterede termoruder: efter behov.
Der vurderes ikke behov for en samlet vinduesudskiftning i den naermeste del af planperioden.

Opgaver
Bl OPGAVE 04.1 RISIKO  TYPE STATUS
. . Lav Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer
Serviceeftersyn og vedligeholdelse
af vinduer

Klimasikring

Samtlige vinduer gennemgés med fokus p4 funktion og almindelig 8 200 100000 tr'

2035 100.000 kr.
vedligeholdelse. O 2010 100,000 kr.
Arbejdet omfatter kontrol, justering og smering af haengsler, beslag og O 2045 100.000 kr.

lukkemekanismer samt kontrol af teetningslister og fuger ved vinduernes
tilslutning til facaden.
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Mindre fejl og mangler udbedres i forbindelse med gennemgangen.
Defekte taetningslister og mindre beskadigede fuger udskiftes efter
behov. Punkterede termoruder registreres og udskiftes efter behov.
© RISIKOBESKRIVELSE

Vinduerne fremstar i god stand, og der er ikke konstateret forhold, som kraever stgrre arbejder.
Manglende lgbende vedligeholdelse kan over tid medfere darligere funktion af beslag og
lukkemekanismer samt nedbrydning af teetningslister og fuger. Utaette tilslutninger kan pa lengere
sigt medfgre fugtpavirkning af vinduer og tilstedende bygningsdele.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfare et samlet serviceeftersyn med ca. 5 ars interval. Mindre fejl,
punkterede ruder og lignende mellem de planlagte eftersyn handteres som almindelig lebende drift.
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BYGNINGSDEL

05. UDVENDIGE DORE

Beskrivelse

Ejendommens udvendige dere omfatter primaert indgangsdare til ejendommens opgange samt gvrige
adgangsdeare fra terraen.

Darene fremstar overordnet i god og funktionsdygtig stand. Derblade og karme fremstar intakte uden tegn
pa vaesentlig nedbrydning. Der ses almindelige brugs- og slidspor, som ma forventes pa dere med hgj daglig
brugsfrekvens.

Beslag, greb, lase og lukkefunktioner fremstar overordnet funktionsdygtige. Overgange mellem derpartier
og tilstedende facade fremstar ligeledes uden synlige vaesentlige skader.

Vurdering

De udvendige dgre vurderes samlet at vaere i god og anvendelig stand.

Der er ikke konstateret forhold, som giver anledning til stgrre vedligeholdelses- eller udskiftningsarbejder
pa nuvaerende tidspunkt. Det lgbende slid vil primaert vaere knyttet til haengsler, lase, derlukkere, greb og
gvrige bevaegelige dele.

Anbefaling

Der anbefales almindeligt lazbende eftersyn og vedligeholdelse af de udvendige dare.

Haengsler, lasekasser, derlukkere, greb og gvrige bevaegelige dele bar kontrolleres, justeres og smares efter
behov. Tetningslister og fuger omkring derpartierne ber ligeledes kontrolleres og udskiftes eller repareres
ved tegn pa nedbrydning.

Darenes overflader vedligeholdes efter behov afhaengigt af materialetype og vejrpavirkning.

Prioritet / tidshorisont

Almindeligt eftersyn og vedligeholdelse: labende.

Justering og udskiftning af beslag, lase, derlukkere, taetningslister mv.: efter behov.

Der vurderes ikke behov for samlet udskiftning af de udvendige dgre i den naermeste del af planperioden.
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Indbrudsforseg pa hovedder

Billedet viser en hovedder med tydelige maerker efter
et indbrudsforseg, hvor lasen er blevet manipuleret.
Skaderne indikerer brug af veerktgij til at bryde daren op.

Opgaver

B OPGAVE 05.1 RISIKO  TYPE STATUS
Lav Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer

Snedker- og malerbehandling af
yderdore

Klimasikring

Ejendommens udvendige dere gennemgas med fokus pa funktion og 8 200 300000 tr‘

2035 300.000 kr.
almindelig vedligeholdelse. O 2040 300,000 kr.
Arbejdet omfatter kontrol, justering og smering af haengsler, ldsekasser, ) 2045 300.000 kr.

darlukkere, greb og avrige bevaegelige dele. Teetningslister og fuger
omkring dgrpartierne kontrolleres og udskiftes eller repareres efter
behov.

Mindre skader pa derblade, karme og overflader udbedres samtidig, hvor
dette er ngdvendigt.

Efterfelgende malerbehandles overfladerne.
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© RISIKOBESKRIVELSE

Derene fremstar overordnet i god og funktionsdygtig stand, og der er ikke konstateret forhold, som

kreever stgrre arbejder.
Manglende lgbende vedligeholdelse kan medfgre gget slid pa haengsler, lase og derlukkere samt
forringelse af taetningslister og fuger. Dette kan over tid medfgre darligere funktion, utaetheder og

et stgrre reparationsbehov.
© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfare et samlet serviceeftersyn med ca. 5 ars interval. Mindre funktionsfejl
og skader mellem eftersynene handteres som almindelig lebende drift.
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BYGNINGSDEL

06. TRAPPER

Beskrivelse

Ejendommen har hovedtrapper og bitrapper udfgrt som traditionelle traetrapper med traevanger, balustre
og handlister.

Hovedtrapperne er renoverede og fremstar generelt i meget god stand. Vaegge, lofter, underkanter af
trappelgb samt traeveerk er malerbehandlet og fremstar velholdte.

Trin og reposer pad hovedtrapperne er belagt med linoleum og forsynet med metallister ved trinforkanterne.
Belaegningerne fremstar generelt intakte og i god stand med almindelige mindre brugsspor. Der ses enkelte
mindre afskalninger og maerker pa malede traeoverflader.

Gelaendere, balustre og handlister fremstar stabile og velholdte.

Indgangsreposer ved hovedtrapperne er udfgrt som betondaek med terrazzooverflade. Der forekommer
lokale revner i terrazzoen, men uden tegn pa vaesentlige skader pa de underliggende konstruktioner.
Bitrapperne fremstar generelt i rimelig stand. Traetrinene er praeget af almindelig alders- og brugsrelateret
slitage, saerligt pa de mest trafikerede trappeleb og ved trinforkanter.

@verst i flere bitrapper forekommer fugtrelaterede skader pa de indvendige overflader. Skaderne skyldes
tidligere uteetheder ved tag, fuger og tilslutninger omkring trappetarnene. De udvendige forhold, som
har forarsaget fugtindtrangningen, er udbedret, mens de indvendige felgeskader fortsat mangler at blive
retableret.

Vurdering

Hovedtrapperne vurderes samlet set at vaere i meget god og funktionsdygtig stand. Der forekommer alene
mindre almindelige brugsspor, som ikke har betydning for trappernes funktion.

Linoleumsbelaegninger pa trin og reposer fremstar i god stand, og geleendere, balustre og handlister
vurderes stabile og funktionsdygtige.

Bitrapperne vurderes samlet set at vaere i middel stand. Der forekommer almindelig slitage pa traetrin og
trinforkanter, som ma forventes for trapper af denne alder og anvendelse.

Fugtskaderne gverst i bitrapperne vurderes som indvendige falgeskader efter tidligere fugtindtraengning.
Da drsagen til fugtindtreengningen er udbedret udvendigt, vurderes der ikke at veaere behov for yderligere
udvendige tiltag i forbindelse med disse skader.

Anbefaling

Hovedtrapperne anbefales vedligeholdt gennem almindeligt lgbende tilsyn. Linoleumsbelagninger bar
rengeres med produkter og metoder egnede til linoleum, og mindre skader pa malede overflader udbedres
efter behov.

Pa bitrapperne anbefales Isbende kontrol af traetrin og saerligt trinforkanter. Nedslidte eller beskadigede
trin ber repareres snedkermaessigt efter behov.

De fugtskadede indvendige overflader gverst i bitrapperne anbefales udbedret. Beskadigede og
lgstsiddende puds- og malingslag fjernes, hvorefter overfladerne retableres og malerbehandles. Inden
retablering bgr det kontrolleres, at konstruktionerne er tilstraekkeligt udterrede.

Lokale revner og skader i terrazzo pa indgangsreposer repareres efter behov.
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Trappeopgang med betontrin

Billedet viser en trappeopgang med betontrin og en gron vaeg.
Trinene har en enkel og funktionel udformning.

Slidte Trappetrin med Teeppe

Trappetrin viser tegn pa slid med synlige ridser og et taeppe
placeret pa toppen. Traeets overflade er maerket af brug,
hvilket indikerer behov for vedligeholdelse.
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Skaermbillede 2025-10-12 182307 Slidte Treetrapper med Morke Pletter

Traetrapperne viser tegn pa slid med merke pletter og ujaevn
overflade, hvilket indikerer behov for vedligeholdelse.

Fugtproblemer i Indvendig Vaeg

Billedet viser en indvendig veeg med tydelige tegn

pa fugtskader, herunder misfarvning og pletter. Dette
indikerer potentielle problemer med vandindtrangning
eller darlig ventilation.
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20260806_071900367_i0S 20260806_071506090_i0S
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20260806_071548262_i0S 20260806_071508359_i0S

5

20260806_071525983_i0S
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Opgaver
B OPGAVE 06.1 RISIKO  TYPE STATUS
. Lav Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer
Vedligeholdelse af hovedtrapper
Hovedtrappernes malede overflader, linoleumsbelaegninger, O 2030 800.000 k-

. . . O 2040 800.000 kr.
trinforkanter, geleendere og @vrige overflader gennemgas og

vedligeholdes.

Arbejdet omfatter lokale malerreparationer, mindre reparationer af
linoleum og trinforkanter samt reparation af lokale revner og mindre
skader i terrazzo pa indgangsreposer.

© RISIKOBESKRIVELSE

Hovedtrapperne er renoverede og fremstar i meget god stand. De registrerede forhold bestar
primaert af almindelige brugsspor og mindre overfladeskader.

Manglende vedligeholdelse vil hovedsageligt medfere en gradvis kosmetisk forringelse og @get slid
pa overflader og belaegninger.

@ ANBEFALINGER

Det anbefales at fastholde hovedtrappernes nuvaerende gode stand gennem periodisk
vedligeholdelse. Mindre skader udbedres Igbende, inden de udvikler sig til starre reparationsbehov.
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Bl OPGAVE 06.2 RISIKO  TYPE STATUS
. Middel Renoveringsopgave  Afventer

Istandsaettelse af bitrapper
O 2030 1.300.000 kr.

Bitrapperne gennemgas og istandsaettes samlet.

Arbejdet omfatter snedkermaessig reparation af nedslidte eller
beskadigede treetrin og trinforkanter samt udbedring af de fugtrelaterede
folgeskader gverst i trapperummene. Lgse og beskadigede puds- og
malingslag fjernes og retableres efter kontrol af, at konstruktionerne er
tilstreekkeligt udterrede.

Der udfgres samtidig en samlet malergennemgang af bitrapperne,
herunder vaegge, lofter, underkanter af trappeleb, vanger, balustre,
handlister, indfatninger og evrige malede traeoverflader. Arbejdet
omfatter ngdvendigt forarbejde med afrensning, spartling, slibning og
grunding samt efterfglgende malerbehandling.

© RISIKOBESKRIVELSE

Bitrapperne er praeget af almindelig alders- og brugsrelateret slitage, herunder slid pa traetrin og
trinforkanter.

De registrerede fugtskader er fglgeskader efter tidligere uteetheder, som er udbedret udvendigt.
Der vurderes derfor ikke at veere tale om en aktiv fugtskade, men de beskadigede puds- og
malingsoverflader bgr retableres.

Ved fortsat udsaettelse ma der forventes gget nedslidning af overflader og traevaerk samt et starre
fremtidigt istandsaettelsesbehov.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfgre en samlet istandsaettelse af bitrapperne inden for 5 ar.

Arbejdet bar gennemfares samlet, sa ngdvendige puds- og snedkerreparationer udferes inden
den afsluttende maleristandsaettelse. Herved opnas en samlet og ensartet renovering af
trapperummene.
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BYGNINGSDEL

08. ETAGEADSKILLELSER

Beskrivelse

Etageadskillelserne er traditionelt udfert som traebjeelkelag. | kaelderen fremstdr lofterne generelt som
pudsede lofter mellem helt eller delvist synlige etagebjaelker.

De synlige etagebjzelker fremstar, hvor de har vaeret tilgeengelige for besigtigelse, generelt i god stand.
Der er ikke konstateret fugtproblemer eller tegn pa rad- og svampeangreb ved de besigtigede bjzelker og
bjelkeender ved facaderne.

Flere steder i keelderen, sarligt omkring gennemferinger for vand-, varme- og aflgbsinstallationer,
forekommer manglende partier af de pudsede loftsoverflader.

| varmecentraler samt vaskeri er lofterne udfert med isolering over nedhaengte gipsplader. Der
forekommer lokale skader pa loftsbeklaeedningen, herunder revnede samt helt eller delvist manglende
loftsplader.

Enkelte steder er lofterne udfert som beton mellem baerejern. Her forekommer lokale rustangreb pa
baerejernene.

Etageadskillelsen mellem lejlighederne pa 4. sal og tagetagen er efterisoleret.

Vurdering

Etageadskillelserne vurderes overordnet at vaere i tilfredsstillende stand. Der er ved de besigtigede
treebjaelker ikke konstateret forhold, som indikerer vaesentlige fugt-, rad- eller svzampeproblemer.

De manglende og beskadigede loftsoverflader i kaelderen bgr udbedres. Dette geelder seerligt omkring
installationsgennemfgringer, hvor en sammenhaengende loftsoverflade bar retableres af hensyn til blandt
andet brandmaessige forhold og begraensning af treekgener til de overliggende lejligheder.

De lokale skader pa gipsbeklaedningerne i varmecentraler og vaskeri ber ligeledes udbedres.

De konstaterede rustangreb pa enkelte baerejern ber undersgges naermere og behandles for at begraense
yderligere korrosion.

Anbefaling

Det anbefales, at manglende og beskadigede pudsede loftsoverflader i keelderen retableres, herunder
serligt omkring rer- og installationsgennemfaringer.

Beskadigede gipsplader i varmecentraler og vaskeri anbefales repareret eller udskiftet.

Baerejern med synlige rustangreb anbefales gennemgdet naermere. Hvor der konstateres
overfladekorrosion, bar baerejernene afrenses og korrosionsbeskyttes. Eventuelle steder med mere
fremskreden korrosion bar vurderes saerskilt.
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Skadet loft med synlig revne og rerinstallation
Loftet viser tegn pa skader med en synlig revne og

eksponeret armering. Der er ogsa rgrinstallationer i
naerheden, hvilket kan indikere potentielle fugtproblemer.
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Opgaver

E OPGAVE 08.1 RISIKO TYPE STATUS
. Middel Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer
Retablering af kaelderlofter

(Skade) (Brandsikring) ( Byggesag)

Manglende og beskadigede loftsoverflader i kelderarealerne retableres. ~ © 2% 350000 kr

Arbejdet omfatter reparation af pudsede loftsflader, seerligt omkring
gennemfaringer for vand-, varme- og aflgbsinstallationer, samt
reparation eller udskiftning af beskadigede gipsplader i varmecentraler
og vaskeri.

Ved retableringen sikres sammenhangende og forsvarlige
loftsoverflader omkring installationer og gennemfearinger.

© RISIKOBESKRIVELSE

De konstaterede skader vurderes ikke at have betydning for etageadskillelsernes baereevne, men
manglende eller beskadigede loftsoverflader kan have betydning for blandt andet brandadskillende
egenskaber og kan medfare traeekgener til overliggende boliger.

Fortsat manglende vedligeholdelse kan samtidig medfare, at lokale skader udvikler sig og bliver
mere omfattende.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfare en samlet gennemgang og retablering af beskadigede loftsoverflader
i keelderen inden for 1-3 ar.
Arbejder omkring installationsgennemfgringer begr prioriteres forst.

B OPGAVE 08.2 RISIKO  TYPE STATUS
Middel Renoveringsopgave  Afventer

Gennemgang og

korrosionsbehandling af baerejern

Synlige baerejern i kaelderens etageadskillelser gennemgés med henblik ~ © % 75000k

pa at fastleegge omfanget af korrosion.

Baerejern med overfladekorrosion afrenses og korrosionsbeskyttes.
Hvor der konstateres mere fremskreden korrosion eller mistanke om
vaesentligt tvaersnitstab, foretages en naermere konstruktiv vurdering
inden videre udbedring.
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© RISIKOBESKRIVELSE

De registrerede rustangreb er lokale, og der er ikke konstateret tegn pa akut konstruktivt svigt.
Hvis korrosionen far lov til at udvikle sig over laengere tid, kan der dog ske gradvist tab af stalets
tvaersnit og dermed en forringelse af baereevnen. Omfanget bar derfor afklares og behandles, mens
skaderne fortsat vurderes at veaere begraensede.

@ ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemga de synlige baerejern inden for 1-2 ar og udfere korrosionsbehandling,
hvor dette er ngdvendigt.
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BYGNINGSDEL

09. WC/ BAD

Beskrivelse

Ejendommens badeveerelser er beliggende i de enkelte boliger og er ikke besigtiget i forbindelse med
gennemgangen.

Badevaerelserne hgrer under den enkelte andelshavers vedligeholdelsespligt og indgar derfor ikke som en
del af foreningens feelles vedligeholdelsesansvar.

Vurdering

Der foretages ikke en tilstandsvurdering af overflader, vdadrumssikring, sanitet, installationer eller avrige
bygningsdele i badevaerelserne.

Vedligeholdelse, reparation og eventuel renovering af badevaerelserne pahviler den enkelte andelshaver i
henhold til foreningens vedtaegter og geeldende ansvarsfordeling.

Anbefaling

Der indarbejdes ikke vedligeholdelsesarbejder eller gkonomiske hensaettelser vedrgrende badevaerelser i
foreningens vedligeholdelsesplan.

Eventuelle arbejder udferes og finansieres af den enkelte andelshaver i overensstemmelse med
foreningens vedtaegter.

Opgaver

Ingen opgaver tilfgjet til denne bygningsdel

43 af 62



Melander & Dam
Tagensvej 85D (Frikadellely) » 2200 Kgbenhavn N + 61101060 * info@melander-dam.dk

BYGNINGSDEL

10. KOKKENER

Beskrivelse

Ejendommens kokkener er placeret i de enkelte boliger og er ikke besigtiget i forbindelse med
gennemgangen.

Kekkenerne hgrer under den enkelte andelshavers vedligeholdelsespligt og indgar derfor ikke som en del
af foreningens feelles vedligeholdelsesansvar.

Vurdering

Der foretages ikke en tilstandsvurdering af kekkeninventar, overflader, installationer eller gvrige dele af
kgkkenerne.

Vedligeholdelse, reparation og eventuel udskiftning af kekkener pahviler den enkelte andelshaver i henhold
til foreningens vedteegter og geldende ansvarsfordeling.

Anbefaling

Der indarbejdes ikke vedligeholdelsesarbejder eller gkonomiske hensettelser vedrgrende kakkener i
foreningens vedligeholdelsesplan.

Eventuelle arbejder udferes og finansieres af den enkelte andelshaver i overensstemmelse med
foreningens vedtaegter.

Opgaver

Ingen opgaver tilfgjet til denne bygningsdel
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BYGNINGSDEL

11. VARMEANLAG

Beskrivelse

Ejendommen har et cldre centralvarmeanlaeg udfgrt som 1-strenget system.

Raerferingen er flere steder af seldre dato, og sarligt pa tagetagen findes eksisterende varmerer med kendt
asbestholdig isolering. De berarte rgr er forberedt til sikker senere nedtagning, idet asbestisoleringen

er saneret lokalt ved arbejdsstederne, og rerene er forseglet og opdelt i passende laengder, sa de kan
demonteres uden unedig pavirkning af det resterende asbestholdige materiale.

Anlaegget er fortsat i drift og forsyner eiendommens radiatorer via det eksisterende 1-strengede r@grsystem.

Vurdering

Varmeanlaegget vurderes at vaere teknisk foraeldet sammenlignet med nyere 2-strengede systemer.

Et 1-strenget anlaeg giver generelt mindre fleksible muligheder for indregulering og temperaturstyring og
kan medfgre en mindre ensartet varmefordeling i ejendommen.

Den kendte forekomst af asbestholdig rerisolering pa dele af anlaegget betyder samtidig, at fremtidige
arbejder pa rerferingen skal planlaegges og udferes under hensyntagen til de miljgmaessige forhold.

Selv om anlaegget fortsat kan fungere, vurderes en samlet modernisering at veere relevant inden for
vedligeholdelsesperioden.

Anbefaling

Det anbefales at planlaegge en samlet udskiftning af det eksisterende 1-strengede varmeanlag til et
moderne 2-strenget system.

| forbindelse med projektet bar eksisterende rarfering udskiftes i ngdvendigt omfang, og anleegget bar
projekteres med mulighed for korrekt indregulering og en mere ensartet varmefordeling i eiendommen.
De resterende asbestholdige dele af rgrisoleringen skal handteres som en integreret del af projektet og
demonteres efter geeldende regler.

Indtil en samlet udskiftning gennemferes, anbefales almindelig labende drift og vedligeholdelse af
radiatorer, ventiler, pumper og gvrige komponenter.

Prioritet / tidshorisont

Samlet projektering og udskiftning til 2-strenget varmeanlaeg: 3-5 ar.

Lebende drift, indregulering og reparation af eksisterende anlaeg: efter behov.

Handtering af asbestholdig rerisolering: i forbindelse med arbejder pa de bergrte rorstraekninger.
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20230807_092627661_i0S 20230807_092633943_i0S

Opgaver

RISIKO TYPE STATUS

Bl OPGAVE 11.1
Middel Forbedringsopgave  Afventer

Udskiftning til 2-strenget
varmeanlag inkl. radiatorer

Det eksisterende 1-strengede centralvarmeanlaeg udskiftes med et O 2028 9,000,000 kr.

komplet nyt 2-strenget varmeanlaeg.

Arbejdet omfatter etablering af nye frem- og returledninger samt
nedvendige stigstrenge og fordelingsledninger til ejendommens 155
lejligheder.

Eksisterende radiatorer udskiftes med nye radiatorer dimensioneret til de
enkelte rum og det nye varmeanlag. Der etableres nye radiatorventiler,
termostater og gvrige nedvendige tilslutninger.

Eksisterende rorfgringer demonteres i ngdvendigt omfang. Rar og
isolering med asbest handteres, demonteres og bortskaffes efter
geeldende regler.

Arbejdet omfatter ngdvendige falgearbejder i boliger og feellesarealer
efter etablering af nye rerfgringer samt afsluttende indregulering og
funktionsafprevning af det samlede varmeanlaeg.
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© RISIKOBESKRIVELSE

Det eksisterende 1-strengede varmeanlaeg er fortsat funktionsdygtigt, men er teknisk forzeldet og
giver begraensede muligheder for effektiv indregulering og ensartet varmefordeling.

Anlaeggets alder medferer en stigende risiko for reparationer og svigt pa rer, radiatorer, ventiler
og ovrige komponenter. Forekomsten af asbestholdig rarisolering komplicerer desuden fremtidige
arbejder pa dele af installationen.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfare en samlet konvertering til et nyt 2-strenget varmeanlag inden for 3-5
ar.

Projektet ber omfatte udskiftning af bade rerinstallationer og radiatorer, sa der etableres ét samlet
nyt og korrekt dimensioneret varmesystem.

Forud for udferelsen skal anlaegget projekteres, herunder foretages dimensionering af radiatorer,
rerfgringer og hydraulisk indregulering.
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BYGNINGSDEL

12. AFLOB

Beskrivelse

Ejendommens feelles aflgbsinstallationer, herunder faldstammer, er overvejende af nyere dato og er
udskiftet i forbindelse med en samlet renovering af installationerne i ejendommens boliger.

| keldrene findes fortsat enkelte zldre dele af de fzelles aflgbsinstallationer, som ikke er omfattet af
udskiftningen. De nyere aflgbsinstallationer er desuden flere steder tilsluttet de oprindelige installationer
ved fodbgjninger og ved overgangen til de aflgbsledninger, der feres fra kaeldrene mod kloakken pa gard-
og gadeside.

Aflgbssystemet bestar saledes af bade nyere og zldre installationsdele.

Vurdering

De nyere faldstammer og aflgbsinstallationer vurderes ikke at give anledning til planlagte
vedligeholdelsesarbejder pa nuvaerende tidspunkt.

De tilbageveerende aeldre installationer i kaeldrene samt overgangene mellem nye og oprindelige
aflebsledninger udger de dele af systemet, hvor der pa laengere sigt ma forventes et vedligeholdelses- eller
udskiftningsbehov.

Omfang og tilstand af de zeldre installationer er ikke kortlagt i tilstraekkelig grad til, at der kan fastlaegges
et konkret udskiftningsomfang.

Anbefaling

Det anbefales at foretage en narmere registrering af de faelles aflabsinstallationer i keeldrene med henblik
pa at kortlaegge, hvilke straekninger og komponenter der fortsat er oprindelige.

| forbindelse hermed bgr de zldre installationer samt overgangene mellem nye og eksisterende
aflgbsledninger vurderes for tegn pa teering, utaetheder og evrig nedslidning.

Pa baggrund af registreringen kan et eventuelt behov for reparation eller etapevis udskiftning af de
resterende =ldre aflgbsinstallationer fastlaegges.
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Laekage ved rerforbindelse i kaeldervaeg

Et ror i en kaeldervaeg viser tegn pa leekage med
rustfarvet vand, hvilket indikerer potentielle problemer med
rerforseglingen.

| Vandskade og rorinstallation i loft
Billedet viser en vandskade i loftet med synlige

rerinstallationer. Skaden ser ud til at veere forarsaget af
leekage, hvilket kan kraeve reparation og taetning af rerene.
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Opgaver

B OPGAVE 12.1 RISIKO  TYPE STATUS

. . Middel Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer
Registrering af aeldre

aflebsinstallationer

Der gennemfares en systematisk registrering af de feelles O 2077 20000k

aflgbsinstallationer i keelderarealerne med henblik pa at kortlaegge de
dele af installationerne, som ikke tidligere er udskiftet.

Gennemgangen omfatter aeldre rgrstraekninger, fodbgjninger samt
overgange mellem nyere og oprindelige aflgbsinstallationer.
Installationerne registreres med hensyn til materiale, dimension,
tilgaengelighed og synlig tilstand.

Der foretages samtidig en vurdering af tegn pa taering, utetheder, revner
og ovrig nedslidning.

© RISIKOBESKRIVELSE

Sterstedelen af ejendommens fzelles aflgbsinstallationer er nyere, men der findes fortsat seldre

installationsdele i kalderen og ved overgangene til kloaksystemet.

Da omfanget og tilstanden af disse dele ikke er kortlagt, er der usikkerhed om deres resterende

levetid og risikoen for fremtidige svigt. Eventuelle skader pa de aldre installationer kan medfere
utetheder og falgeskader i keelderarealerne.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfare registreringen inden for 1-2 ar.

Pa baggrund af gennemgangen ber der udarbejdes en konkret vurdering af, om de resterende aldre
installationer kan bibeholdes, skal repareres lokalt eller bar indga i en planlagt etapevis udskiftning.
En egentlig udskiftningspost ber ferst indarbejdes, nar omfanget er kendt.
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BYGNINGSDEL

13. KLOAK

Beskrivelse

Ejendommens kloaksystem er i hovedtraek oprindeligt fra ejendommens opferelse i 1936. Der er gennem
tiden foretaget partielle udskiftninger, men vaesentlige dele af kloakledninger og brgnde i terraen og under
ejendommen er fortsat oprindelige.

Der blev i november 2024 gennemfert TV-inspektion af kloaksystemet. Undersggelsen viste omfattende
skader fordelt over systemet, herunder forskudte samlinger, rerbrud og propper. Der er registreret en
betydelig maengde K3- og K4-skader, som er skader uden restlevetid og med behov for udbedring.

Flere ledningsstraekninger kunne ved undersggelsen ikke spules tilfredsstillende pa grund af fastgroede
aflejringer og propper.

Kloakkens tilstand har medfgrt problemer med rotter i ejiendommens kaelder.

Vurdering

Kloaksystemet vurderes samlet set at veere i darlig stand og have behov for en omfattende renovering.

Pa grund af kloakkens alder, antallet og spredningen af alvorlige skader samt tilstanden af de avrige aldre
ledninger vurderes en renovering alene af de registrerede K3- og K4-skader ikke at vaere en hensigtsmaessig
langsigtet lgsning.

Selv pa ledningsstraekninger med mindre alvorlige registreringer ma der som felge af alder og generel
tilstand forventes risiko for yderligere svigt og skader. En raekke mindre, partielle reparationer vil samtidig
kunne medfgre gentagne opgravninger i garden og under ejendommen.

Anbefaling

Det anbefales at gennemfgre en samlet renovering af ejendommens kloaksystem.

Renoveringen bgr omfatte hovedledninger, kloakledninger i baggard, ledninger under ejendommen,
ledninger pa gadesiden inden for foreningens vedligeholdelsespligt samt relevante brende, gulvafleb og
gvrige tilknyttede installationer.

Ungdvendige aflab anbefales nedlagt. Hvor aflgb i keelderen fortsat er ngdvendige, bgr der etableres
hgjvandslukke, hvor dette er relevant, for at reducere risikoen for opstuvning af kloakvand ved kraftig regn
og skybrud.

Strempeforing kan undersgges som alternativ pa egnede ledningsstraekninger, men bgr fgrst veelges, hvor
de eksisterende rgrs tilstand og geometri ggr metoden teknisk forsvarlig. Det forventes derfor, at projektet
kan komme til at besta af en kombination af traditionel udskiftning og eventuel strempeforing.
Muligheden for samtidig at forbedre ejendommens skybrudssikring ber indga i projekteringen af
kloakrenoveringen.

Prioritet / tidshorisont
Kloakrenoveringen bgr prioriteres hgjt og gennemfgres snarest muligt.

51 af 62



Melander & Dam
Tagensvej 85D (Frikadellely) » 2200 Kgbenhavn N + 61101060 * info@melander-dam.dk

Opgaver
E OPGAVE 13.1 RISIKO TYPE STATUS
. Hgj Renoveringsopgave  Afventer
Samlet renovering af kloaksystem
(Klimasikring) (Skade) Forsikringssag
(DKV plan) ( Byggesag)
O 2027 6.400.000 kr.

Ejendommens kloaksystem renoveres samlet pa baggrund af de
registrerede skader og kloaksystemets generelle alder og tilstand.
Arbejdet omfatter renovering eller udskiftning af hovedledninger,
kloakledninger i gardarealer, ledninger under ejendommen samt
ledninger pa gadesiden inden for foreningens vedligeholdelsespligt.
Eksisterende brgnde, gulvaflab og avrige tilknyttede installationer
gennemgas og renoveres eller udskiftes i nedvendigt omfang.
Ungdvendige aflgb nedlaegges.

Hvor aflgb i kaelderen fortsat skal opretholdes, etableres hgjvandslukke,
hvor dette er relevant.

Pa ledningsstraekninger, hvor forholdene er egnede, kan strempeforing
anvendes som alternativ til traditionel udskiftning. Den endelige
udferelsesmetode fastlaegges i forbindelse med projekteringen.
Mulighederne for samtidig forbedring af ejendommens skybrudssikring
indarbejdes i projektet.

© RISIKOBESKRIVELSE

Kloaksystemet er i vaesentligt omfang oprindeligt og har omfattende registrerede K3- og K4-skader,
herunder forskudte samlinger, rerbrud og propper.

Der har allerede veeret problemer med rotter i kaelderen, og flere ledningsstraekninger har ikke
kunnet spules tilfredsstillende.

Hvis renoveringen udsaettes, er der vaesentlig risiko for yderligere ledningssvigt, tilstopninger,
rotteproblemer og behov for akutte lokale reparationer. Da skaderne er fordelt over kloaksystemet,
vurderes fortsatte partielle reparationer ikke at vaere en hensigtsmaessig langsigtet lgsning.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at gennemfgre en samlet renovering af kloaksystemet snarest muligt.

Projektet bar tage udgangspunkt i den allerede udfgrte TV-inspektion og handlingsplan og
projekteres som en samlet Igsning. Traditionel udskiftning og strempeforing kombineres, hvor dette
teknisk og gkonomisk er hensigtsmaessigt.

Skybrudssikring, hegjvandslukker og handtering af tidligere vandindtraengning i keelderen ber
behandles som en integreret del af projektet.
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BYGNINGSDEL

14. VANDINSTALLATION

Beskrivelse

Ejendommens vandinstallationer er ikke gennemgdet i deres fulde omfang, og installationerne i boligerne
er ikke besigtiget.

| forbindelse med gennemgangen af kaelderarealerne er dele af de synlige brugsvandsinstallationer
besigtiget. Der er ikke konstateret synlige uteetheder eller andre forhold, som umiddelbart indikerer et
aktuelt behov for stgrre reparationsarbejder.

Installationernes alder, materiale og tilstand pa skjulte og ikke tilgaengelige straekninger er ikke naermere
undersagt.

Vurdering

Der er pa de besigtigede, synlige dele af vandinstallationerne ikke konstateret vaesentlige skader.

Da kun en begraenset del af installationerne har vaeret tilgeengelig for besigtigelse, kan der ikke foretages
en nermere vurdering af det samlede anlaegs tilstand eller forventede restlevetid.

Anbefaling

Der vurderes ikke pa det foreliggende grundlag at vaere behov for at indarbejde en stgrre planlagt
renovering af vandinstallationerne i vedligeholdelsesplanen.

Installationerne ber indga i den almindelige lebende drift, hvor der holdes gje med tegn pa uteetheder,
korrosion og gvrig nedslidning. Ved tilbagevendende problemer eller tegn pa begyndende svigt anbefales
en sarskilt gennemgang af vandinstallationerne med henblik pad at fastleegge et eventuelt fremtidigt
renoveringsbehov.

Opgaver

Ingen opgaver tilfgjet til denne bygningsdel
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BYGNINGSDEL

16. VENTILATION

Beskrivelse

Ejendommens boliger ventileres via naturligt aftraek fra kakken og bad. Hver lejlighed er forsynet med egen
selvstaendig aftraeekskanal, som fares fra boligen til tagetagen.

| forbindelse med tagrenoveringen er samtlige ventilationskanaler fornyet fra etageadskillelsen pa
tagetagen og frem til gennemfgringerne over tag. Installationerne pa tagetagen er dermed forberedt til
en senere etablering af mekanisk, topstyret udsugning pa de enkelte aftraekskanaler.

Der har veeret begraenset adgang til boligerne, og aftreeksforholdene er derfor ikke gennemgaet i samtlige
lejligheder. Det er dog konstateret, at enkelte aftreek er helt eller delvist tillukkede, ligesom der flere steder
er monteret individuelle mekaniske udsugningsventilatorer.

Vurdering

Det eksisterende naturlige aftraek er afhaengigt af blandt andet temperatur- og trykforskelle og giver derfor
ikke samme mulighed for et stabilt og kontrolleret luftskifte som et mekanisk ventilationsanleeg.
Tillukkede aftraek forringer eller ophaever funktionen af den pagaldende lejligheds ventilation. Individuelt
monterede ventilatorer endrer ligeledes forudsaetningerne for det naturlige aftraek og ber ikke betragtes
som en permanent lgsning.

Da hver lejlighed har en selvsteendig aftraekskanal, og kanalernes gverste dele allerede er fornyet i
forbindelse med tagprojektet, vurderes ejendommen at have et godt udgangspunkt for etablering af en
samlet mekanisk ventilationslgsning.

Anbefaling

Det anbefales hejt prioriteret at etablere mekanisk, topstyret udsugning pa ejendommens eksisterende
aftreekskanaler. Anlaegget ber projekteres som en samlet lgsning, hvor udsugningen tilpasses og
indreguleres, sa der opnas et stabilt og kontrolleret luftskifte i samtlige boliger.

Som led i projektet anbefales det at gennemga aftraekkene i samtlige lejligheder. Tillukkede eller
begraensede aftraek skal genetableres, og individuelt monterede mekaniske ventilatorer ber nedtages, sa
installationerne bringes tilbage til et ensartet udgangspunkt inden etableringen af den nye lgsning.

Indtil den mekaniske ventilation etableres, anbefales det, at eksisterende aftraeksdbninger holdes frie, og at
individuelle mekaniske ventilatorer pa aftraekskanalerne fjernes, sa det naturlige aftraek kan fungere efter
hensigten.

Ved projektering af den nye ventilation skal der samtidig tages stilling til tilfarsel af erstatningsluft til
boligerne, s den mekaniske udsugning kan fungere korrekt.

Prioritet / tidshorisont
Etablering af mekanisk, topstyret ventilation anbefales gennemfart inden for 1-3 ar og vurderes som et hgjt
prioriteret forbedringsarbejde.
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Opgaver

Bl OPGAVE 16.1 RISIKO  TYPE STATUS
. . Middel Forbedringsopgave  Afventer
Etablering af mekanisk topstyret

ventilation

Der etableres mekanisk, topstyret udsugning pa ejendommens O 202 2800000 k.

eksisterende individuelle aftraekskanaler fra kgkken og bad.

Projektet omfatter gennemgang af aftreeksforholdene i samtlige 155
lejligheder, herunder kontrol og genetablering af tillukkede eller
begraensede aftreek samt nedtagning af eksisterende individuelle
mekaniske udsugningsventilatorer.

Pa tagetagen etableres mekanisk udsugning pa de eksisterende
aftreekskanaler, som allerede er fornyet og forberedt i forbindelse
med tagrenoveringen. Der etableres ngdvendig styring, eltilslutning og
regulering.

Der etableres eller tilpasses samtidig lgsninger for erstatningsluft til
boligerne i det omfang, dette er ngdvendigt for anlaeggets funktion.
Efter etableringen foretages samlet indregulering, funktionsafprgvning
og dokumentation af luftmasngderne.

© RISIKOBESKRIVELSE

Ejendommens nuvaerende ventilation er baseret pa naturligt aftraek og giver ikke mulighed for et
ensartet og kontrolleret luftskifte.

Der er samtidig konstateret bade tillukkede aftraek og individuelt monterede ventilatorer, hvilket
medfgrer varierende ventilationsforhold mellem boligerne.

Forholdet vurderes ikke akut, men utilstraekkelig ventilation kan medfare gget fugtbelastning og et
utilfredsstillende indeklima i de bergrte boliger.

© ANBEFALINGER

Det anbefales hgijt prioriteret at etablere en samlet mekanisk, topstyret ventilationslgsning inden
for 1-3 ar.

Projektet bar gennemfares samlet for hele ejendommen, sa samtlige lejligheders aftraek bringes til
et ensartet niveau, og anlaegget kan dimensioneres og indreguleres som én samlet lgsning.
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BYGNINGSDEL

17. EL / SVAGSTROM

Beskrivelse

Ejendommens el- og svagstrgmsinstallationer er ikke gennemgaet elteknisk. De synlige installationer

i kaeldre, trapper og gvrige faellesarealer er alene besigtiget i forbindelse med den generelle
bygningsgennemgang.

Installationerne er udfert over forskellige perioder og bestar derfor af bade zldre og nyere komponenter,
kabelfgringer og installationer.

Vurdering

Den visuelle bygningsgennemgang giver ikke et tilstreekkeligt grundlag for at vurdere elinstallationernes
samlede tekniske tilstand, sikkerhed eller resterende levetid.

Der kan derfor heller ikke pa det foreliggende grundlag fastlaegges et konkret omfang eller budget for
eventuelle fremtidige arbejder pa el- og svagstremsinstallationerne.

Anbefaling

Det anbefales, at der foretages en saerskilt gennemgang af ejendommens fzlles el- og
svagstrgmsinstallationer ved en autoriseret elinstallatar.

Gennemgangen bgr omfatte de feelles installationer i blandt andet kaeldre, trapper, loftsarealer og gvrige
feellesomrader med henblik pd at kortlaegge installationernes alder og tilstand samt identificere eventuelle
sikkerhedsmaessige forhold og behov for reparation, udskiftning eller modernisering.

Resultatet af gennemgangen bar efterfglgende danne grundlag for eventuelle konkrete arbejder og
gkonomiske hensaettelser i vedligeholdelsesplanen.

Indtil gennemgangen er udfert, anbefales almindelig labende vedligeholdelse og udbedring af
konstaterede fejl og skader.

Opgaver

B OPGAVE 17.1 RISIKO  TYPE STATUS

Middel Drifts- & vedligeholdelsesopgave  Afventer
Gennemgang af feelles

elinstallationer

. . X kr.
Der gennemfares en samlet teknisk gennemgang af ejendommens feelles ~ © % °0.000ke

el- og svagstremsinstallationer ved autoriseret elinstallator.
Gennemgangen omfatter installationer i kaeldre, hovedtrapper,
bitrapper, loftsarealer og @vrige faellesarealer. Installationernes alder,
udferelse og synlige tilstand registreres, og relevante kontroller og
malinger udferes med henblik pa at identificere fejl, sikkerhedsmaessige
forhold og teknisk nedslidning.

Pa baggrund af gennemgangen udarbejdes en samlet vurdering af
eventuelle behov for reparation, udskiftning eller modernisering.
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© RISIKOBESKRIVELSE

Ejendommens felles elinstallationer er udfert over forskellige perioder og er ikke gennemgaet

elteknisk som en samlet installation.
Der er derfor usikkerhed om den samlede tekniske tilstand og om eventuelle sikkerhedsmaessige

forhold. Der er ikke konstateret forhold ved den almindelige bygningsgennemgang, som giver
anledning til at vurdere installationerne som akut kritiske, men en faglig gennemgang vurderes

relevant.

@ ANBEFALINGER

Det anbefales, at gennemgangen gennemferes inden for 1-2 ar.
Eventuelle sikkerhedsmaessige fejl bgr udbedres umiddelbart. @vrige anbefalede arbejder
kan efterfelgende indarbejdes saerskilt i vedligeholdelsesplanen pa baggrund af installaterens

registrering.
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BYGNINGSDEL

18. OVRIGE

Beskrivelse

Pulterrummene pa tagetagen er udskiftet i forbindelse med det senest gennemfarte projekt og fremstar
som nye.

| keelderarealerne findes private pulterrum. Disse var aflaste ved gennemgangen og er derfor ikke besigtiget
indvendigt.

| gardene findes mindre faelles skure og overdaekninger til blandt andet affald, storskrald, cykler og materiel.
Konstruktionerne fremstar generelt funktionsdygtige og uden umiddelbart konstaterede vaesentlige
skader.

Vurdering

De nye pulterrum pa tagetagen vurderes at vaere i god stand og giver ikke anledning til
vedligeholdelsesarbejder inden for den naermeste arraekke.

De besigtigede skure og overdakninger vurderes generelt at veere i tilfredsstillende stand og forventes
alene at kraeve almindelig labende vedligeholdelse.

Da de private keelderpulterrum ikke har vaeret tilgeengelige, kan der ikke foretages en vurdering af deres
indvendige tilstand.

Anbefaling

Der anbefales almindeligt labende tilsyn og vedligeholdelse af skure, overdaekninger og gvrige felles
konstruktioner.

Pulterrummene pa tagetagen krzaever ikke saerskilte planlagte arbejder pa nuvaerende tidspunkt.

Der indarbejdes ikke konkrete arbejder vedrgrende de private kaelderpulterrum, da disse ikke har vaeret
tilgaengelige for besigtigelse.

Opgaver
E OPGAVE 18.1 RISIKO TYPE STATUS
. . . Middel Renoveringsopgave  Afventer
Udbedring af optrin til hovedtrapper
O 2026 75.000 kr.

Gennemga og udbedr de optrin til hovedtrapper, der er beskadiget pa
grund af frostspraengninger. Dette indebaerer udskiftning af edelagte
klinker og sikring af, at optrinene er modstandsdygtige over for fremtidige
frostskader.

© RISIKOBESKRIVELSE

O 2031 75.000 kr.

Hvis optrinene ikke udbedres, kan det fgre til yderligere forringelse og potentielle sikkerhedsrisici
for beboerne. Dette kan ogsa resultere i hgjere vedligeholdelsesomkostninger pa laengere sigt.
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@ ANBEFALINGER

Det anbefales at anvende hardtbraendte klinker af hgj kvalitet, der er modstandsdygtige over for
frost og saltning. Det kan ogsa vaere gavnligt at overveje alternative materialer eller behandlinger,
der kan reducere risikoen for frostspraengninger i fremtiden.
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BYGNINGSDEL

19. PRIVATE FRIAREALER

Beskrivelse

Ejendommens private friarealer pa gardsiden bestdr af storre faelles gardarealer med en kombination af
befaestede faerdselsarealer og granne opholdsarealer.

De befaestede arealer er hovedsageligt udfert med asfalt og fungerer som adgangs- og feerdselsarealer
langs bygningerne og gennem gardene. Asfaltbelaegningerne er af varierende alder og fremstar flere steder
med tidligere reparationer, revnedannelser, lokale satninger og ujeevnheder.

De grenne arealer bestar hovedsageligt af greesarealer med traeer, buske og evrig beplantning. Disse
fremstar generelt velholdte.

Vurdering

De private friarealer fremstar samlet set funktionelle og med et grent gardmilje af god kvalitet.

De befaestede arealer er derimod flere steder praeget af almindelig nedslidning og gentagne lokale
reparationer. Der ma derfor forventes et lgsbende behov for udbedring af asfaltbelaegningerne og pa
leengere sigt en mere sammenhangende renovering af de mest nedslidte arealer.

Ved saetninger og ujaevnheder ber der samtidig veere opmaerksomhed pa afvandingsforholdene, sa der
ikke opstar sterre lokale vandansamlinger.

Anbefaling

Det anbefales at vedligeholde de grenne friarealer gennem almindelig Igbende pleje af grees, traeer, buske
og ovrig beplantning.

Revner, huller og lokale saetninger i asfaltbelaegningerne bgr udbedres lgbende, saerligt hvor skaderne
pavirker faerdslen eller medfgrer uhensigtsmaessige vandansamlinger.

Pa laengere sigt anbefales en samlet renovering af de mest nedslidte befaestede gardarealer. | den
forbindelse kan det med fordel overvejes, om arealerne skal genetableres som eksisterende, eller

om renoveringen skal benyttes til samtidig at forbedre gardmilje, opholdsmuligheder, begrgnning og
handtering af regnvand.

Opgaver
Bl OPGAVE 19.1 RISIKO  TYPE STATUS
. . . Lav Renoveringsopgave  Afventer
Renovering af asfaltbelaegninger i
gardrum

De nedslidte asfaltbelaegninger i ejendommens gardarealer renoveres 202 250000 kr

samlet.

Arbejdet omfatter optagning eller fraesning af eksisterende
asfaltbelaegninger, lokale reparationer og regulering af underlaget samt
etablering af ny asfaltbelaegning.

Omrader med saetninger og lunker reguleres, sa der etableres
hensigtsmaessige fald og afvanding, og risikoen for lokale
vandansamlinger reduceres.
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| forbindelse med projektet ber det vurderes, om dele af de eksisterende
asfaltarealer med fordel kan omlaegges til andre belaegningstyper, grenne
arealer eller lgsninger til lokal handtering af regnvand.

© RISIKOBESKRIVELSE

De eksisterende belaegninger er fortsat anvendelige, men flere omrader er nedslidte og praeget af
revner, satninger, tidligere reparationer og ujaevnheder.

Uden en mere samlet renovering ma der forventes et stigende behov for lokale reparationer.
Seetninger og lunker kan samtidig medfgre vandansamlinger og gradvist accelerere nedbrydningen

af belaegningerne.
Forholdene vurderes ikke akutte.

© ANBEFALINGER

Det anbefales at planlaegge en samlet renovering af de mest nedslidte asfaltarealer pd lsengere sigt.
Indtil arbejdet gennemfgres, bar starre huller, vaesentlige saetninger og feerdselsmaessigt generende
ujeevnheder repareres lokalt.
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OPSUMMERING

Opgaveudgifter for en 10-arig periode (2026-2035)

AR 2026
Sum af opgaver i alt 75.000 kr.
Afsat til 4.500 kr.
byggepladsomkostninger

(6%)

Afsat til uforudsete 7.950 kr.

omkostninger (10%)

Afsat til 12.243 kr.
radgiverhonorar

(14%)

Afsat til 3.988 kr.

administration (4%)

Total (ekskl. moms) 103.681 kr.
Moms (25%) 25.920 kr.
Total inkl. moms 129.601 kr.

2027

8,3 mio. kr.

495.000 kr.

874.500 kr.

1,3 mio. kr.

438.649 kr.

11,4 mio. kr.

2,9 mio. kr.

14,3 mio. kr.

2028

12,2 mio. kr.

729.000 kr.

1,3 mio. kr.

2 mio. kr.

646.011 kr.

16,8 mio. kr.

4,2 mio. kr.

21 mio. kr.

2029

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

2030

2,5 mio. kr.

150.000 kr.

265.000 kr.

408.100 kr.

132.924 kr.

3,5 mio. kr.

864.006 kr.

4,3 mio. kr.

2031

75.000 kr.

4.500 kr.

7.950 kr.

12.243 kr.

3.988 kr.

103.681 kr.

25.920 kr.

129.601 kr.
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2032

250.000 kr.

15.000 kr.

26.500 kr.

40.810 kr.

13.292 kr.

345.602 kr.

86.401 kr.

432.003 kr.

2033

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

2034

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

0 kr.

2035

400.000 kr.

24.000 kr.

42.400 kr.

65.296 kr.

21.268 kr.

552.964 kr.

138.241 kr.

691.205 kr.
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Vedligeholdelsesbudget 2026 — 2035

AB Kurland (Romsdalsgade / Kurlandsgade)

Nzerveerende budget er udarbejdet pa baggrund af "Tilstandsrapport 2026 - AB Kurland.pdf" (Melander & Dam). Budgettet giver et strategisk overblik

over de forventede gkonomiske dispositioner til vedligeholdelse og fornyelse af ejendommens bygningsdele i den kommende 10-arige periode.

Hovedoversigt: Opgaveudgifter for perioden (inkl. omkostninger og moms)

Udgiftspost (kr.) 2026
Sum af opgaver i alt 75.000
Byggepladsomkostninger (6%) 4.500
Uforudsete omkostninger (10%) 7.950
Radgiverhonorar (14%) 12.243
Administration (4%) 3.988
Total (ekskl. moms) 103.681
Moms (25%) 25.920
Total inkl. moms 129.601

2027 2028 2029 2030
8.300.000 12.200.000 2.500.000
495.000 729.000 150.000
874.500 1.300.000 265.000
1.300.000 2.000.000 408.100
438.649 646.011 132.924
11.400.000 16.800.000 3.500.000
2.900.000 4.200.000 864.006
14.300.000 21.000.000 4.300.000

Bemeerk: Afrundinger kan forekomme i totalerne (jf. tilstandsrapporten).

Opgavespecifikation: Konkrete vedligeholdelsesopgaver (basisoverslag)

Nedenstaende belgb svarer til posten "Sum af opgaver i alt" i hovedoversigten ovenfor (grundbelgb ekskl. rddgivning, uforudsete udgifter, byggepladsomkostninger og moms).

AB Kurland — Vedligeholdelsesbudget 2026-2035

2031

75.000

4.500

7.950

12.243

3.988

103.681

25.920

129.601

2032

250.000

15.000

26.500

40.810

13.292

345.602

86.401

432.003

2033

2034

2035

400.000

24.000

42.400

65.296

21.268

552.964

138.241

691.205
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Udfgrelsesar Opgave nr.

Ar 2026

2026 18.1
Ar 2027

2027 02.1
2027 03.1
2027 08.2
2027 12.1
2027 13.1
2027 17.1

Udfgrelsesar Opgave nr.

Ar 2028

2028 08.1
2028 11.1
2028 16.1
Ar 2029

2029 -
Ar 2030

2030 04.1
2030 05.1

Bygningsdel & Beskrivelse

@vrige: Udbedring af optrin til hovedtrapper (frostspraengte klinker)

Kaelder: Lokale reparationer af keeldervaegge

Facader: Omfugning af facader op til 2 m over terraen
Etageadskillelser: Gennemgang og korrosionsbehandling af bzerejern
Aflgb: Registrering af aldre aflgbsinstallationer (undersggelse)
Kloak: Samlet renovering af kloaksystem

El/Svagstrem: Gennemgang af fzelles elinstallationer

Bygningsdel & Beskrivelse

Etageadskillelser: Retablering af keelderlofter

Varmeanlaeg: Udskiftning til 2-strenget varmeanlaeg inkl. radiatorer

Ventilation: Etablering af mekanisk topstyret ventilation

Ingen planlagte st@rre opgaver i dette ar.

Vinduer: Serviceeftersyn og vedligeholdelse

Yderdgre: Snedker- og malerbehandling

AB Kurland — Vedligeholdelsesbudget 2026-2035

Estimeret basisudgift (kr.)

75.000

75.000
1.600.000
75.000
50.000
6.400.000

50.000

Estimeret basisudgift (kr.)

350.000
9.000.000

2.800.000

100.000

300.000
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Udfgrelsesar Opgave nr.

2030 06.1
2030 06.2
Ar 2031
2031 18.1
Ar 2032
2032 19.1

Ar2033 - 2034

2033-2034 -
Ar 2035

2035 04.1
2035 05.1

Bygningsdel & Beskrivelse

Trapper: Vedligeholdelse af hovedtrapper

Trapper: Istandseettelse af bitrapper

@vrige: Udbedring af optrin til hovedtrapper (etape 2)

Private friarealer: Renovering af asfaltbelaegninger i gardrum

Ingen planlagte stgrre opgaver i disse ar.

Vinduer: Serviceeftersyn og vedligeholdelse (periodisk)

Yderdgre: Snedker- og malerbehandling (periodisk)

AB Kurland — Vedligeholdelsesbudget 2026-2035

Estimeret basisudgift (kr.)

800.000

1.300.000

75.000

250.000

100.000

300.000
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