A/B KURLAND

TILSTANDSRAPPORT

EFTERAR 2016




A/B Kurland
Tilstandsrapport —2015/16

INDHOLD:

Pkt.
1.0

2.0

3.0
3.01

4.0
4.01
4.02
4.03
4.04
4.05
4.06
4.08
4.09 0g 4.10
411
412
4.13
4.14
4.15
4.16
4.17
4.18
4.19
4.20

5.0
6.0
7.0

8.0

Emne:
INDLEDNING

BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN

EJENDOMSOPLYSNINGER
KOMMUNALE OPLYSNINGER

VURDERING AF BYGNINGSDELENES STAND
TAGVARK

KZLDER OG FUNDERING
FACADER/SOKKEL

VINDUER

UDVENDIGE D@RE

TRAPPER

ETAGEADSKILLELSER

WC/BAD og K@BKKEN
VARMEANLAG

AFL@B

KLOAK

VANDINSTALLATION
GASINSTALLATION — Ikke medtaget
VENTILATION

EL/SVAGSTR@M

@VRIGE BYGNINGSDELE

PRIVATE FRIAREALER
BYGGEPLADS/STILLADS

DIVERSE UFORUDSETE ARBEJDER
OVERORDNET KONKLUSION
TEKNISK RADGIVNING

VEDLIGEHOLDELSESPLANER - BILAG

Side 2 af 36

NEINENN Y

Side

12
14
19
21
22
25
27
28
29
30
30

30
31
31
31
33

34
34
36

36



A/B Kurland

Tilstandsrapport — 2015/16

1.0

2.0

INDLEDNING:

Denne overordnede tilstandsrapport beskriver kort den byggetekniske tilstand i
ejendommen — A/B Kurland.

Formalet med rapporten er at give en overordnet vurdering af eiendommens tilstand
saledes at andelsboligforeningen dels far et overblik over ejendommens byggetekniske
tilstand og dels et redskab til at gennemfgre anbefalede byggearbejder i en prioriteret

reekkefglge set ud fra et byggeteknisk synspunkt.

Rapporten omhandler alle de besigtigede bygningsdele — men rapporten omhandler ikke
de omrader hvortil der ikke har vaeret adgang i forbindelse med bygningsgennemgang.

Bilag til neerveerende rapport er to stk. udkast til vedligeholdelsesplaner. Disse kan efter
aftale revideres og sendres efter gennemgang med andelsboligforeningens bestyrelse.

BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN:

Ejendommen er opdelt i to bygninger der er beliggende henholdsvis pa Kurlandsgade 17—
29 samt pa Kurlandsgade 20-28 / Romsdalsgade 7-13 i bydelen Sundby - Kgbenhavns
Kommune.

Ejendommen er ifglge BBR-ejermeddelelse opfgrt i arene 1935-1936 og bestar af 16
opgange / hovedtrapper med hver 5 beboelsesetager fra stueetage til 4 .sal samt
tilsvarende 16 bitrapper fra kaelder til tagetage over 4 sal.

| ejendommen er der i alt 155 beboelseslejligheder og 1 erhvervslokale.

Boliger varierer imellem 1 — 5- veerelses lejligheder.

Der er to stk. sammenalgte lejligheder.

Alle lejligheder har eget kpkken og wc-/ baderum.

| tagetagen er der indrettet enkelte tgrrerum, den gvrige del af arealet i tagetagen er
udnyttet til private pulterrum

Kzelderen bruges til pulterrum for beboerne, tgrrerum, cykelrum, varmecentral.
Fundamenterne er stgbte.

Taget er et sadeltag med overflade af rgde tegltagsten

Facaderne fremstar i blankt murvaerk. Vinduerne er plastvinduer med termoglas.

Der er indlagt fjernvarme i eiendommen som producerer varme til lejlighedernes
radiatoranlaeg og til varmt brugsvand.

Faldstammer er nyere rustfri stalrgr.

Ejendommen har sit eget gardanleeg med diverse skure, baenke og borde til ophold m.v.
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3.0 EJENDOMSOPLYSNINGER:
3.01 KOMMUNALE OPLYSNINGER

BBR-meddelelse pr. 22.06.2015

Opforelsestidspunkt: 1935 - 1936

Ejendomsnummer: 7979

Matrikelnummer: 26m, 13d og 1847 Sundbyvester, Kgbenhavn
Bebygget areal for bygningen: 2050m2

Samlet bygningsareal: 9948 m2

Samlet boligareal: 9788m?2

Antal beboelseslejligheder: 155

Samlet erhvervsareal: 392 m2

Antal erhvervslejemal: 1
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4.0

4.01

INSPEKTION OG VURDERING AF BYGNINGSDELES TILSTAND

De vigtigste af bygningsdelene er kort beskrevet.

Taget er registreret gennem tagvinduer, fra terraen samt fra vinduer pa bygninger (modsat)
og/pa hjgrner — Der er ikke adgang udvendigt til nogen dele af taget, eksempelvis fra
taglemme.

Facaderne er registreret fra terraen og fra vinduer.

Alle kaeldre er inspiceret i alle de rum hvortil der var adgang i forbindelse med
gennemgangen.

Samtlige trapper — hoved- og bitrapper - er gennemgaet.

Der er ikke foretaget inspektion/syn af lejligheder i forbindelse med gennemgangen af
ejendommen. Dog har TPD Arkitekter generelt inspiceret et ganske stort antal lejligheder
pa ejendommen i forbindelse med udarbejdelse af vurderingsrapporter. Anfgrte
bemaerkninger om henholdsvis kgkkener, badevaerelser samt installationer i lejligheder er
baseret pa disse vurderingsgennemgange.

Der er ikke taget hul i/lukket op for konstruktionsdele/foretaget destruktive indgreb i
forbindelse med gennemgangen, og tilstandsrapporten indeholder ikke en vurdering af
lovligheden af konstruktioner og indretninger. Dog vil det fremga af rapporten, hvis det
vurderes at der skal foretages yderligere undersggelser - herunder lukkes op for
konstruktioner eller hvis lovligheden af en given bygningsdel skal undersgges naeermere.

Alle priser i vedligeholdelsesbudgetter er angivet i ultimo 2015.
Priserne er handvaerkerudgifter ekskl. moms og ekskl. evt. honorar til radgivere.

Priser jf. vedligeholdelsesbudgetter er enten pa baggrund af erfaringspriser fra tilsvarende
byggearbejder eller pa baggrund af overslagspriser fra entreprengrer.

TAGVZARK

Tagoverflade:

Tagoverfladen udggres af rgde vingetagsten.

Det er ikke umiddelbart muligt at vurdere tagstenenes alder, men der gaettes pa en alder
pa ca. 40-50 ar.

Tagsten vurderes at veere af en oprindelig god kvalitet. Tagsten fremstar generelt i meget
forskellig stand — generelt i rimelig stand og der er kun konstateret fa helt
pdelagte/defekte tagsten med revner eller stgrre manglende/afbrakkede dele.

Tagstenene fremstar dog visse steder med delvist forvitrede/afskallede overflader og det

vurderes at nedbrydningen af tagstenene vil tage fart/veere tiltagende over den naermeste
arreekke, og at restlevetiden derfor ma antages at vaere maximalt 5-10 ar.
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ALY

Tagsten ligger generelt jeevnt og godt pa leegter, men der er omrader og enkelte sten som
ligger ujeevnt med risiko for at falde ned/rive sig Igs i forbindelse med voldsom blaest og
generelt med risiko for indtreengende regnvand.

Flere steder — isaer pa tagflade mod garde er der udfgrt reparationer i form af
overstrygning, og et enkelt sted er der repareret med blyplade — gjensynligt for at deekke
en eller flere defekte eller manglende tagsten.

Generelt billede af
tagoverflade pa
ejendommen

Reparation med bly over
defekte/evt. manglende
sten

Tagoverfladen er udfgrt med understrygning — Der er ikke undertag.

Understrygningen fremstar generelt i darlig stand, porgs og mange steder helt eller delvist
manglende.
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Generelt billede af
understrygning

Bindere fastgjort til laegter fremstar generelt i mindre paen stand - irret/rustne,
Igstsiddende og flere steder manglende.

Flere steder i pulterrum har beboere selv etableret “undertag” i form af ophangning af
plast. Dette vidner om utaetheder i tagoverfladen.

Indvendigt i trapperum til bitrapper er der flere steder med fugtskader pa vaegge gverst
(ca. hvor tag mgder facader/tagfod). Det formodes at fugtskaderne indvendigt i
trappetarne skyldes defekte og visse steder manglende inddaekninger langs trappetarne.

Manglende inddaekning
langs trappetarn

| gvrigt er der ikke konstateret problemer med inddzkninger ved taghaetter samt ved kele
og skotrender. Inddaekninger er dog generelt af varierende alder og restlevetiden er
begraenset.

Tagkonstruktion:

Tagkonstruktionen er udfgrt som saddeltag med hanebandsspaerfag med taghaeldning pa
ca. 40 grader
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HIDELINIY

Der kunne mange steder konstateres spor af indtraengende vand. Dette i form af st@rre og
mindre fugtpletter pa bade speer, laegter, fodrem og generelt pa gulv og @vrige overflader i
tagetagen.

Opfugtning af treevaerk —
her ved loft og veegge ved
trapperum

Uanset at der visse steder kunne konstateres utaetheder i tagoverfladen, sa er der ingen
steder konstateret hgj fugtighed i/pa spaer og laegter m.m..

Det antages at den relativt lave fugtighed i traekonstruktionerne skyldes tilstraekkelig
ventilation — tilstraekkelig ventilation som dog delvist ma tilskrives utaetheder, iszer
utaetheder ved manglende understrygning.

Spor af indtraengende
vand pa henholdsvis
leegter, spaer og
haneband

Nar tagoverfladen har udstaet sin levetid — og gerne i god tid fgr - bgr der foretages en
udskiftning af tagoverfladen.

Det vurderes ikke at vaere gkonomisk hensigtsmaessigt at udfgre delvise
renoveringsarbejder pa taget (i form af udskiftning af defekte tagsten og ny
understrygning) — hertil vurderes selve tagoverfladen/tagstenene at have en for begraenset
restlevetid.

Nar tag skal udskiftes bgr der dette opbygges med undertag, og i bedste fald med fast
undertag som giver den maximale levetid.
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HIDELINIY

Tagkonstruktion er opbygget saledes at det er muligt at etablere tagboliger. Mest
hensigtsmaessigt vil det vaere at etablere lodrette udvidelser til lejligheder pa gverste
etager. Det er muligt at etablere nye tagboliger - men dette vil kraeve en fordyrende og
evt. besveerlig forleengelse af hovedtrapperne.

Se naermere herom under konklusion.

Tagpaptag — (pa Cafe Fairplay)
Tag pa Cafe Fairplay er udfgrt med overflade af tagpap, lagt pa kileskaret
isoleringsmateriale.

Tagoverfladen fremstar hvor det har vaeret muligt at inspicere (fra vinduer i trappe
opgange) generelt i god stand.

Tagpaptag pa Cafe Fair
Play —fald mod
bygningen, forkert
overlaeg pa tagpapbaner
samt delvist tilstoppet
afvandingshul

Det vurderes at vaere uhensigtsmaessigt at fald pa taget er udfgrt ind mod hovedbygningen
og at der gjensynligt afvandes indvendigt i/ned gennem cafelokalerne.

Endvidere skal det bemaerkes at tagpapbaner enkelte steder er udfgrt med forkert
overlaeg.

Det er yderst vigtigt at det flade tag inspiceres jaevnligt — gerne 1 gang pr. maned saledes
at evt. begyndende utaetheder konstateres i god tid og saledes at afvandingshuller ikke
stopper til.

Tagoverfalden vurderes at have en restlevetid pa minimum 5-10 ar.

Ved fremtidig renovering bgr det overvejes at aendre opbygningen pa det "flade” tag sa

tagfald vender vaek fra hovedbygning - saledes bliver det ligeledes muligt at undga
afvanding indvendigt i bygningen.
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HIDELINIY

@vrige bemarkninger og fotos vedr. tag!

Pulterrum hvor beboer
selv har etableret
undertag med plast

Spor efter
vand/indtraeengende vand
pa gulv i tagetagen

Tagoverflade med
omrader med
Igst/ujeevnliggende
tagsten
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Omrade omkring
ventilationsrgr med flere
huller i form af
manglende
understrygning

Mgrtelrester/stgv pa gulv
i tagetagen fra lgs
understrygning
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HIDELINIY

4.02 KZLDER OG FUNDERING

Kzeldrene benyttes primeert til cykelopbevaring, pulterrum, tgrrerum, vaskekaelder,
varmecentraler og til beboerlokaler.

Fundamenter og kaelderydervaegge er generelt udfgrt stgbt i beton til umiddelbart over
terreen.

Adgang til kaeldre sker via bitrapper samt via udvendige trapper fra terraen til kaelder.

Der ses ikke umiddelbart stgrre/betydelige revner i kaelderydervaegge hvorfor bareevnen
under kzalderydervaegge/fundamenter tilsyneladende er god.

| forbindelse med gennemgangen kunne der enkelte steder konstateres afskalninger pa
overflader af hhv. keelderydervaegge og indvendige vaegge i keeldre, som formodes at
skyldes udefra- eller nedefrakommende fugtpres.

Generelt synes problemer med fugtpres dog ikke at veere sa betydelige, at der kan
anbefales stgrre tiltag, eksempelvis i form af etablering af udvendigt fugtisolering,
injicering af murveerk eller vandret fugtsikring i form af jernplader (“indbanket” i / over
fundament).

Keelderydervaeg /
fundament

Gulv og indvendige
vaegge i kaelder.
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Gulve/betondaek i kaeldre fremstar generelt i god stand — dog visse steder med stgrre og
mindre revner.

Kzelderen synes generelt at veere tilstraekkeligt ventileret — formodes at dette generelt
skyldes oplukning af vinduer, da der ikke generelt er etableret ventilationshuller til
udluftning. Hvis der i ikke inspicerede lokaler i kaeldrene er problemer med stillestaende
luft/manglende ventilation, kan dette lgses relativt nemt ved etablering af
ventilationshuller i facader eller lignende.

Det er blevet oplyst, at der mange steder i forbindelse med kraftige eller vedvarende
regnfald opstar problemer med vand i kaeldre.

Det er ligeledes oplyst, at der er igangvaerende tiltag vedr. skybrudsforanstaltninger.

NB! Rev. i forbindelse mednedrivning og bortskaffelse af kokskaelder i gard bag
Kurlandsgade 24 og 26 — Tilstédende varmekzelder.

Oprindelig kokskaelder under terraen — udenfor bygningens hovedstruktur er nedrevet og
bortskaffet — Oprindeligt dgrhul mellem varmekaelder/den indvendige og udvendige kaelder
er muret op og udvendigt fugtisoleret.

Ovenstaende iht. byggetilladelse pr. 22.08.2016 — Se bilag 03.
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4.03

HIDELINIY

FACADER/SOKKEL

Gadefacader fremstar i blankmuret rgdstensmurvaerk med facadegesimser svarende til
etageadskillelser i form af fremskudte (gjensynligt) hardtbraendte tegl i morkrgd
farvenuance. Overlukninger over vinduer og dgre til franske altaner er udfgrt som murede
stik.

Overordnet fremstar gadefacaderne i meget varierende stand. Der ses omrader hvor
facaderne fremstar i rimelig god stand — hvor fuger og facadesten er stort set intakte og uden
naevnevardigt behov for udbedringer. Dog er der ogsa konstateret relativt mange og til dels
store omrader pa gadefacaderne, hvor fuger er forvitrede, visse steder manglende, og hvor
flere facadesten fremstar med manglende braendhud (manglende/porgs overflade),
afbraekkede dele og med lodrette revner gennem sten.

Omrade med generelt
darligt murvaerk — revnede
sten, sten med manglende
brandhud og kraftigt
forvitrede fuger

Der er ligeledes generelt mange spor efter tidligere facadeudbedringer, isser udbedringer af
seetningsrevner under vinduer/vinduesbrystninger. Generelt fremstar tidligere udfgrte
facadeudbedringer i god stand — men dog fremstar udbedringsarbejderne ganske tydelige i
form af farveforskelle.

Murvaerk omkring
vindue/altandgr ved fransk
altan — div reparationer
samt ommurede dele af
murvaerket
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NB! Rev. i forbindelse med facaderenovering facadehjgrne Kurlandsgade/Romsdalsgade.
Sommer 2016:

Stik over dgre og vinduer ved franske altaner fremstar generelt med skader som fglge af
demontering af oprindelige/tidligere altaner/altanjern. | forbindelse med kommende
facaderenovering skal der paregnes udskiftning af samtlige stik over vinduer/dgre ved
franske altaner i lejligheder pa 1, 2 og 3. sal. Udgifter til udskiftning af stik over vinduer er
medtaget i geeldende vedligeholdelsesbudget

Gesimser — herunder hoved/taggesims og gesimser ved (ca.) etageadskillelser fremstar
generelt i nogenlunde god stand — dog tilsvarende gvrige facadesten og fuger - med delvist
manglende/porgse overflader samt med revner og forvitrede/porgse fuger i mellem.
Overkanter af facadegesimser er begroet med mos, hvilket tyder pa manglende afledning af
vand.

NB! Rev. i forbindelse med facaderenovering facadehjgrne Kurlandsgade/Romsdalsgade.
Sommer 2016:

Det skal bemaerkes, at jern i og omkring altan/karnapkonstruktioner tilhgrende lejlighederne
i hhv. Romsdalsgade 13, 1-4 tv. samt i Kurlandsgade 28, 1-4 th. alle er udskiftet eller
renoveret, og saledes fremstar uden yderligere behov for renoveringsarbejder pa langt sigt.

Endvidere skal det bemaerkes at der i forbindelse med ovenstdende arbejder er udfgrt en
fuldstaendig facaderenovering i form af udkradsning og retablering af facadefuger, udbedring
af mindre revner i murvaerk, samt impraegnering af murvaerk omkring karnapper pa facade pa
hele facadestykker over Cafe Fairplay — fra bagside af karnap pa Kurlandsgade 28 til bagside
af karnap pa Romsdalsgade 13.

Dokumentation for udfgrelse/faerdigggrelse af ovenstaende arbejder er vedlagt naervaerende
rapport i form at kopi af tilbud fra entreprengr, entrepriseaftale, sidste byggemgdereferat,
afsluttende byggeregnskab, samt diverse datablade, arbejdsanvisninger, dokumentation for
ingenigrtilsyn m.m — Alt samlet i bilag 03

Altanbund og murvaerk v.
altan/karnap Kurlansgade 28
—Inden renovering
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HIDELINIY

Altanbund og murvaerk v.
altan/karnap Kurlansgade 28
—Inden renovering

Der ses generelt mange revner i murvaerk iszer ved vinduesbrystninger. Mange af disse
revner er tidligere forsggt udbedret. Visse steder synes revner at bryde frem igen -
formodentligt pa grund af forkert mgrtelvalg eller manglende fugeforstaerkning.

Facader mod garde fremstar med blank mur, gule sten. Gardfacader fremstar generelt i
samme varierende tilstand som beskrevet vedrgrende gadefacader. Altsa med omrader med
revnede facadesten, sten med manglende brandhud, samt generelt med darlige fuger.

Facadesten pa gardfacade
med manglende brandhud
(overflade pa facade sten
mangler — samt generelt
forvitrede fuger

Revnet facadesten pa
gardfacade
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EIRENNEL

Gavle pa begge sider af Kurlandsgade fremstar generelt som beskrevet vedr. gade- og
gardfacader. Gavle er opmuret med samme rgde facadesten som pa gadefacader.

Sokler, alle steder pa ejendommen, gade og gardfacade samt ved gavle fremstar generelt i
delvist paen stand. Som beskrevet vedrgrende kzeldre er der kun fa tegn pa gennemgaende
revner (gennem sokkel og fundament/kalderydervag).

Den pudsede overflade pa sokler er generelt intakt dog med fa afskallede dele og visse steder
med revner. Sokler baerer dog praeg af opfugtning, hvor sokler mgder terraen hvilket antages
at skyldes at der generelt er terraenfald mod facader og visse steder stgrre og mindre lunker
ved facader og gavle.

Der ses enkelte steder hvor fugt er traengt hele vejen op gennem sokler til nederste
facadesten og har givet frostspraengninger. Der er generel risiko for frostspraengninger hvor
sokler er opfugtede, hvorfor det anbefales at der ggres tiltag for at sikre fald pa terraen vaek
fra facader/sokler.

Revnet og opfugtet sokkel
samt frostspraengt
facadesten umiddelbart
over sokkel

Salbaenke under vinduer er udfgrt af aluminium, som er fastgjort formodentligt til underkarm
samt til facadesten med sma skruer.

Under sdlbanke synes der flere steder at mangle udfyldning/mertelpude hvilket kan give
betydelige gener i form af treek indvendigt i boliger.

Salbaenke er udfgrt “nedbgjet” langs facade og fylder i bredden kun knapt vindueshullets
stgrrelse. Generelt synes den valgte salbaenk at vaere en meget darlig Igsning og salbanken
synes pa ingen made at sgrge for den ngdvendige bortledning af vand, hvilket generelt giver
problemer med forvitrede og porgse facadefuger under vinduer.

De sma skruer til fastggrelse til facadesten er generelt Igstsiddende og flere steder helt eller
delvist bortrustede.

Et enkelt sted er sdlbank helt manglende og det formodes, at der generelt vil opsta

problemer fremadrettet, hvorfor det anbefales, at man senest i forbindelse med en generel
facaderenovering overvejer etablering af skiffersalbaenke eller lignende.
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Salbaenk under vindue. Hul
under salbaenk samt
forvitrede facadefuger pa
grund af manglende
bordledning af vand

Pa ejendommens gardfacader ses iseer over vinduer til lejligheder i stueetagen en “rodebutik
af ledninger” Der er ikke taget stilling til om og i sa fald i hvilket omfang alle ledningerne er i
brug, men det vurderes at placeringen og fastggrelsen udvendig pa facaden er kraftigt
medvirkende til udvaskningen af facadefugerne - iseer i omraderne umiddelbart hvor
ledningerne er placeret.

Facadefuger — Udvaskede og
generelt i meget darlig stand < N ; ' . g
omkring ledningsfgringer pa 1 TS : et &7 SH] P o o B T

ardfacader - . e _ - . '. ‘. S 8}

Bort set fra murvaerk og betonbunde ved altaner pa hjgrne over cafe Fairplay er der ikke
konstateret omrader som umiddelbart fremstar med akutte behov for udbedringer.

Dog vurderes facaderne i al almindelighed at vaere i en sadan tilstand at en generel
facaderenovering ma paregnes inden for maximalt 5-10 ar.

Facadesten med manglende brandhud, sten med revner, samt generelt forvitrede porgse
facadefuger er tegn pa at der skal udfgres renoveringsarbejder snarest for saledes at undga

mere udbredte og betydelige skader.

Foreningen kan eventuelt med fordel overveje at udfgre udvendig isolering af facaderne mod
garde samt isolering af gavle.
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VINDUER
Ejendommens vinduer til henholdsvis boliger samt trapperum vurderes at vaere ca. 25 - 30 ar
gamle. Vinduer er udfgrt som plastvinduer med termoglas.

Plast vinduer er som udgangspunkt vedligeholdelsesfri, da de ikke skal
overfladebehandles/males. De mekaniske dele skal dog justeres og smgres jeevnligt. Dog har
plastvinduer generelt en maximal levetid ca. 30 ar og vil iseer pa grund af solpavirkning med
tiden blive mgre og Igse omkring de mekaniske dele.

Ved gennemgangen er det alene vinduer i trapperum som er blevet undersggt naermere.
Generelt kunne der ikke konstateres stgrre problemer med vinduernes funktionalitet i form
af besvaer med at abne og/eller lukke. Dog formodes der at vaere et vasentligt stgrre slid pa
isaer visse af vinduerne i boligerne, og der er i forbindelse med forskellige gennemgange
blevet oplyst om vinduer hvor der er st@grre og mindre problemer med isaer taethed og til dels
problemer med at dbne og lukke.

Sélbaenk under vindue. Hul
under salbaenk samt
forvitrede facadefuger pa
grund af manglende
bordledning af vand

Termoglas begynder at punktere efter ca. 15-25 ar, og alle vinduerne ma

forventes at vaere punkteret efter 30 ar. | forbindelse med gennemgang pa ejedommen er
det oplyst at der i enkelte boliger allerede er foretaget fuldstaendig udskiftning af ruder — og
behovet for udskiftning af ruder vil utvivlsomt tage til.

Da de efterhanden gamle plastvinduer ingenlunde lever op til nutidens energikrav, og
generelt isolerer meget mindre end halvt sa godt som et moderne vindue, vurderes det at
ejendommen og ikke mindst beboerne pa laengere sigt er bedst tjent med at udskifte
vinduerne.

Nye vinduer — evt. trae/aluvinduer som ligeledes (naesten) er vedligeholdelsesfrie vil ikke blot
give en betydeligt Igft i komfort for eiendommens beboerne, det vil ligeledes give en
betydelig energibesparelse som vil kunne tjene sig selv hjem pa relativ kort sigt.

Fuger omkring vinduer til boliger og trapperum er fremstar alle steder i meget darlig stand.
Vinduesfuger har for la&angst mistet sin elasticitet og fremstar saledes fuldsteendigt stgrknede
med revner og visse steder har fuger “sluppet” mod hhv. vinduer og murvaerk.

Samtlige vinduesfuger til vinduer i boliger og tapperum bgr udskiftes snarest.
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Vinduesfuge med hul/revne.
Bemaerk endvidere
mellemrum mellem
salbaenk/murvaerk

Kaeldervinduer er pa gadesiderne udfgrt som stgbejernsvinduer. Vinduerne fremstar generelt
i nogenlunde god stand - dog med snarligt behov for overfladebehandling.

Vinduer til keeldre er pa gardsiderne formodentligt de oprindelige udfgrt i trae. Vinduerne til
kaeldre fremstar generelt i darlig stand med udpreeget behov for renovering eller udskiftning.

Salbzaenk under vindue. Hul
under salbaenk samt
forvitrede facadefuger pa
grund af manglende
bordledning af vand

Vinduer til kaeldre er alle steder udfgrt med 1 lags ruder. Det kan med fordel overvejes at
skifte vinduer til kaeldre alene med henblik pa energibesparelse. Dette er naturligvis isaer
geeldende i rum der opvarmes.

Vinduer/vinduespartier til Cafe Fairplay fremstar generelt i god stand. Vinduespartier
fremstar med relativ ny overfladehandling uden umiddelbart patraengende behov for
renovering.

Der er dog ikke taget stilling til rudernes isoleringsevne — der kan evt. veere store besparelser
forbundet med udskiftning af vinduer/vinduespartier/ruder til nye der lever op til nutidens
isoleringskrav.
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4.05 UDVENDIGE D@RE
Udvendige dgre til henholdsvis hovedtrapper, bitrapper samt til keeldre er af nyere dato.
Udvendige dgre fremstar generelt i god stand og uden umiddelbart patraengende behov for
renovering — herunder overfladebehandling.

Dgr til hovedtrappe — flig
sldet af dgrramme ved
handtag/las

Dog skal det bemaerkes, at visse dgre til hovedtrapper synes at have visse problemer i form
af skaevheder eller manglende justering. Flere steder synes dgrene at vaere Igse i handtag,
traege at lukke op- og i, og enkelte steder kunne der konstateres delvist afbreekkede dele af
rammer — iseer omkring dgrhandtag.

Der vurderes at vaere et generelt behov for gennemgang og justering af beslag,
lasemekanismer, handtag og dgrpumper.
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TRAPPER

Hovedtrapper:

Veaegge, underkant af trappelgb, lofter samt treevaerk — vanger, handlister, balustre og
dgrindfatninger m.m. i trapperum ved hovedtrapper fremstar generelt i meget paen stand —
relativt nyrenoverede. (bortset fra Kurlandsgade nr. 29 hvor malerarbejde var igangvaerende) .

Trappetrin og reposer i hovedtrapperum fremstod derimod i meget darlig stand — med flere
stgrre og mindre huller i linoleumsoverflader pa trin og reposer og mange steder med forvitret

eller porgs og ujaevn overflade.

Der geettes pa at den forvitrede overflade skyldes at der er anvendt et kraftigt
renggringsmiddel som ikke er egnet til renggring af linoleumsoverflader.

Overflader pa trin og reposer bgr udskiftes snarest muligt.

Hul i linoleumsbelaegning pa
trappetrin — hovedtrappe

Forvitret/gdelagt linoleum pa
repose — hovedtrappe

Indgangsreposer ved ejendommens hovedtrapper er udfgrt som betondaek med overflade af
terazzo. Der er generelt konstateret revner i overfladen pa indgangsreposerne, men ikke sa
betydelige at der er behov for snarlige tiltag. Rum under indgangsreposer til hovedtrapper er
ligeledes undersggt i keelderen —og heller ikke her er der tegn pa problemer med alvorlige
skader pa beton eller baerejern.

Side 22 af 36



A/B Kurland
Tilstandsrapport — 2015/16

EIRENNEL

Bitrapper / Bagtrapper:

Vaegge og traevaerk pa i bitrapperum fremstod ligeledes i meget paen stand, og det skal isaer
bemaerkes at der ikke ved trappelgb fra indgangsrepose ved terraen til gulv i keelder er tegn pa
opfugtning af yderveegge — Et problem som ellers ses pa stort set alle ldre etageejendomme.
Trin i bitrapperum fremstar alle steder med overflade af et tykt lag lak/bejdse.

Trin er hvor der sker mest trafik (de nederste trappelgb) generelt praeget af mange ars slid
saledes at trinforkanter er helt eller delvist manglende, visse steder i en sadan grad at der bgr
udfgres en snedkermaessig gennemgang for at sikre at trin der ikke er sikre at faerdes pa, kan
blive udbedret/udskiftet.

Nedslidt trinforkant pa pa
repose —bagtrappe.

Enkelte trin fremstod dog med “boblet” overflade der umiddelbart ligner brandskader. Der
geettes ligeledes her pa at der har vaeret anvendt et kraftigt renggringsmiddel som ikke var
egnet til lakerede/bejsede overflader.

@delagt overflade pa trin til
bagtrappe

Indvendigt gverst i trapperum til bitrapper er der flere steder tegn pa fugtindtraengning
formodentligt som fglge af manglende eller defekte inddaekninger mellem tag og murvaerk.

Det har ikke vaeret muligt at afdeekke den direkte arsag til fugtproblemerne gverst i trapperum
— men det formodes umiddelbart at skyldes defekte eller ligefrem manglende inddaekninger
mellem tag og @verste del af trappetarne — som beskrevet under pkt. 01 tag
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Fugtgennemtraengning af veeg
i trapperum til bi/bagtrappe
pgverst

Udvendige trapper til kaeldre:
Udvendige betontrapper til keeldre fremstar generelt i meget forskellig stand — visse uden de
store behov for udbedringsarbejder, hvor i mod andre fremstar med gdelagte vanger og trin.

@delagt trappevange/vaeg i
trappeskakt ved udvendig
trappe til keelder
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ETAGEADSKILLELSER
Lofter i keeldre fremstar generelt som pudsede lofter mellem delvis blotlagte etagebjzelker.

De blotlagte etagebjaelker synes, hvor inspiceret, generelt at vaere i god stand og der er ingen
steder konstateret fugtproblemer eller tegn pa rad/svampeangreb ved bjselkeender ved
facader.

Der er flere steder- iseer i rum til cykelopbevaring spor efter nedtaget/demonteret isolering af
lofterne.

Delvist blotlagte etagebjaelker
i kaelder.

Generelt synes det muligt at udfgre isoleringsarbejder enten under lofter i keeldre eller
indblaest i etageadskillelsen mellem kaelder og lejligheder i stueetagen.

Umiddelbart kunne de delvist blotlagte etagebjeelker godt tyde pa at der ikke er plads nok i
etageadskillelsen til indblaesning af en fornuftig mangde/tykkelse isoleringsmateriale.

For at fastsla muligheden for isolering af etageadskillelsen mellem kaelder og stueetagen
kraeves der oplukning flere steder i eiendommens kaeldre.

Flere steder iseer omkring régrgennemfgringer (rgr til vand- varme og aflgbsinstallationer) er
den pudsede del af loftsoverfladen manglende.

Generelt bgr disse omrader med manglende pudset overflade blive udbedret for at undga
traekgener i overliggende lejligheder samt ikke mindst for at bevare en vis sikkerhed mod
brandsmitte.

| varmecentraler samt i vaskeri er lofter isoleret med isolering over nedhaengte gipsplader. Isaer
loft i varmecentral ved Kurlandsgade — lige numre — er flere steder gdelagt med revnede og

helt eller delvist manglende loftsplader.

Enkelte steder hvor lofter er udfgrt af beton pa baerejern, synes der at vaere problemer i form
af rustangreb pa baerejernene.
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Loft i keelder hvor
betonoverflade er manglende
pa grund af rustangreb pa
baerejerne

Etageadskille mellem tagetage og lejligheder pa 4.sal
Etageadskillelsen herunder etagebjaelker er kun undersggt, hvor muligt yderst ved tagfod
henholdsvis i tgrrerum samt i enkelte uaflaste pulterrum.

Der er ingen steder konstateret tegn pa hverken fugt eller rdd/svampeproblemer.

Som beskrevet under pkt. 4.1 Tag/Tagvaerk er der dog flere steder i tagrummet tegn pa
gennemtrangende vand i form af stgrre og mindre pletter pa gulv i tagetagen.

Der er ikke tegn pa at der er udfgrt isolering i etageadskillelsen mellem tagetagen og
lejligheder pa 4. sal.

Det foreslas, at der foretages oplukninger i etageadskillelsen for at undersgge muligheden for
indblaesning af isoleringsmateriale der kan give en fornuftigt energibesparelse.
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WC/BAD OG K@KKENER

Badevzerelser:

Badevaerelser fremstar i meget forskellig stand.

Det vurderes at taet pa 2/3 del af badevaerelserne i ejendommens lejligheder er ombygget og
moderniseret — langt de fleste af disse er renoveret af ejendommens tidligere ejer og er
saledes udfert i perioden inden ar 2003 / 2004.

Badevaerelser og kgkkener i lejligheder er ikke saerskilt gennemgaet i forbindelse med
udarbejdelsen af naervaerende rapport. Dog er henved 50 procent af eiendommens
badevaerelser og kgkkener inspiceret gennem de seneste ca. 10 ar i forbindelse med
udarbejdelse af vurderingsrapporter til brug ved overdragelse af andelslejligheder.

De badevaerelser som er ombygget/moderniseret af ejendommens tidligere ejer fremstar
generelt bade paent og handvaerksmaessigt korrekt udfgrte, og der er i ingen af disse delvist
nyrenoverede badeveaerelser fundet problemer eksempelvis i form af manglende fuger
generelt, eller ved samlinger i hjgrner, gulve og veegge eller ved gulvaflgb.

Den resterende ca. 1/3 del af ejendommens badevaerelser fremstar enten som oprindeligt
udfgrt eller visse steder ombygget/renoveret af beboere selv.

Badevaerelser der ikke er ombygget/renoveret fremstar generelt i mindre paen stand — visse
endda i meget darlig stand og flere steder med udpraeget behov for udbedringsarbejder.
Opmarksomheden henledes eksempelvis pa lejligheden Kurlandsgade 22, 3. tv.

NB! Rev. Sommer 2016: Eksempler pa badevaerelser hvor der har vaeret problemer / er sket
udbedringer

Opmarksomheden henledes endvidere pa sager vedr. badevaerelser i lejlighederne
Kurlandsgade 26, 2. th. og (problemer med strgm) og Kurlandsgade 23, 3. th. (pabudt
ombygning).

Kgkkener:

Kgkkener i eiendommen er ligesom badevaerelser i meget forskellig stand. Et stort antal
kekkener er udskiftet/renoveret af ejendommens tidligere ejer og et antal kgkkener er
renoveret af andelshavere selv. Der er dog stadig et betydeligt antal kgkkener som ma
formodes at sta delvist som oprindeligt udfgrt. Generelt er der ikke noget umiddelbart
problem set med foreningens gjne i at der stadig er oprindelige kpkkener i eiendommen. Men
der er konstateret steder iszer i oprindelige kekkener hvor gulvkonstruktionen under
kgkkenvaske er gdelagte og hvor der har vaeret behov for rad- og svampeundersggelser.

Erfaringsmaessigt er det en god ide at foreningen med mellemrum benytter et par minutter pa
en generalforsamling eller endnu bedre et par sider i et nyhedsbrev i at forklare
beboere/andelshavere at vedligeholdelsespligten generelt ligger hos andelshaverne selv, og at
det derfor er vigtigt at der holdes gje med om eksempelvis vand- og aflgbsinstallationer er
uden utaetheder og at fuger og fliser i badevaerelser ikke er Igse eller sagar faldet af.

Det vil kraeve en gennemgang af samtlige udfgrte vurderingsrapporter for at opna et
nogenlunde godt (men ikke preaecist) overblik over hvor mange badevaerelser der er oprindelige
og som derfor ma formodes at have behov for renovering. Foreningen bgr overveje at ggre
tiltag for at fa de resterende badeveerelser bragt op til daglig standard.
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VARMEANLAG

Ejendommens varmeanlaeg er gennemgaet af Roboteks’s energikonsulent og tilstand samt evt.
behov for udbedringer og sendringer samt evt. forslag til energiforbedringer fremgar af
energirapporten.

Der bgr ggres tiltag for at fa etableret orden pa diverse rod i lokalerne som huser
ejendommens varmeanlaeg — mange af de i varmecentralen opbevarede effekter bgr
opbevares i serskilte lokaler herunder diverse havemaskiner. Som minimum bgr der etableres
reoler saledes af genstande ikke bare flyder pa gulvene.

Der bgr kunne findes andre lokaler til opbevaring af diverse effekter som ikke umiddelbart skal
bruges — eksempelvis under indgangsreposer ved ejendommens hovedtrapper. Her er
loftshgjden godt nok minimal men ok! til opbevaring af effekter som ikke skal benyttes lige nu
eller jeevnligt.

Generelt treenger der til en grundig renggring og udsmidning af effekter der opbevares
ungdigt.

Diverse opbevarede effekter i
ejendommens varmecentraler
— bgr flyttes til saerskilte rum
eller placeres pa reoler

Det bgr undersgges om ejendommens viceveaerter lovmaessigt har behov for/krav pa ordentlige
badeforhold — i bekraeftende fald skal der snarest ggres tiltag vedr. disse.

Badeforhold i varmecentral.
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4.12 AFL@B
Fzelles aflgb herunder faldstammer er generelt af nyere dato — udskiftet i forbindelse med
byggesag omfattende alle lejligheder i alle opgange.

| keeldre er der dog konstateret enkelte steder hvor fzelles aflgbsinstallationer ikke er skiftet,
ligesom det skal bemaerkes at de nye aflgbsinstallationer generelt er tilsluttet de oprindelige
installationer ved fodbgjninger og lignende/hvor disse har ”afgang” fra keeldre til kloakker pa
gard og gadeside.

Der bgr eventuelt foretages en generel undersggelse af aflgbsinstallationer - iszer i keeldre — for
at fastlaegge eventuelt behov for udskiftning af dele — ikke medtaget i/omfattet af nyligt
afsluttet renovering/udskiftning af aflgbsinstallationer.

Oprindelig/”gammel”
aflgbsinstallatione — ikke
skiftet i forbindelse med
generel udskiftning af
faldstammer/aflgbsinstallation
er

Ny faldstamme — fgrt til
oprindelig/”gammel”
fodbgjning i keelder
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KLOAK

| forleengelse af pabud fra Kebenhavns Kommune om udbedring af kloakker diverse steder pa
ejendommen er der i ar 2013 udfgrt diverse kloakinspektioner af alle eiendommens kloakker.
Der er fremkommet forskellige tilbud pa udbedring — bade hvad angar pabudsarbejder samt en
generel udbedring af kloakker. Det vides, at pabudsarbejder er udfgrt og godkendt af
Kgbenhavns Kommune, og det er endvidere oplyst at kloakker i baggarde er renoveret ved
hjeelp af strgmpeforing.

Et generelt overblik over tilstanden pa ejendommens kloakker i al almindelighed og iseer et
overblik over tilstanden pa kloakker der ikke har veeret omfattet af nyligt overstaede
renoveringer vil kraeve gennemgang af den afsluttede kloaksag samt eventuel udarbejdelse af
ny kloakregistrering / foto/videoundersggelse.

VANDINSTALLATION

Der er ikke foretaget en egentlig gennemgang af ejendommens vandinstallationer — dog er
vandinstallationer i keeldre inspiceret i forbindelse med gennemgange af ejendommen, og der
er i den forbindelse ikke konstateret emner/installationer med behov for udbedring.

VENTILATION

Ventilation fra kekken og bad i lejligheder er alle steder passiv/naturlig — ventilation/aftraek fra
kekken og bad i lejligheder (1 stk. pr. lejlighed) er fgrt til det fri via ventilationsskakte i de
beboede etager samt via ventilationsrgr over spidsloft/over haneband. Generelt er det
problematisk, at ventilations/aftraeksrér mange steder ikke slutter teet til ventilationsabninger i
tagoverfladen — Generelt vil udluftning herunder kondens fra lejligheder samle sig under taget.
Endvidere er der konstateret flere steder hvor ventilationsrgr er afbrudt/fjernet hvor
ventilation gar fra kanaler til rgr — ved haneband i tagetagen.

Der bgr generelt foretages en gennemgang af ventilationsrgr over haneband. Gennemgangen
skal have til formal at fastleegge om og i sa fald hvor aftraek ikke er tilsluttet lejligheder og
steder hvor aftraek ikke i tilstraekkeligt omfang nar ud til ventilationsabninger i tag/til det fri.

Ventilation/Rgr til aftraek fra
bad og kgkkener i lejligheder —
Visse steder afbrudt over
haneband visse steder nar rgr
ikke ud til ventilationsabninger
itag
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EL/SVAGSTR@M
Ledninger pa nederste % af gardfacaderne bgr gennemgas og flyttes til
kabelkanaler/kabelbakker og eller indfraeses.

@vrige bemarkninger til eendommens el-installationer fremgéar af Roboteks rapport

@VRIGE BYGNINGSDELE

Skure/udbygninger i baggarde til henholdsvis skrald/storskrald og materielskure fremtar
generelt i paen stand.

Optrin til/foran hoveddgre pa gadeside fremstar udfgrt med overflade af hardtbraendte klinker
- visse steder i mindre paen stand. Det vurderes at de gdelagte optrin til hoveddgre skyldes
saltning i forbindelse med sne/frost samt deraf kommende frostsprangninger.

Der bgr foretages en gennemgang og udbedring af optrin til hovedtrapper.
Emner / Bygningsdele der IKKE er medtaget i rapporten:

- Indvendig inspektion i Cafe Fairplay - herunder inspektion af aflast kaelder under Cafe

- Keelderrum hvortil der ikke var adgang i forbindelse med gennemgangen af
ejendommen herunder isaer private pulterrum og rum under hovedtrapper — det
vurderes at ca. 20 % af keelderarealet ikke er blevet inspiceret

- Pulterrum i tagetagen hvortil der ikke var adgang i forbindelse med gennemgangen af
ejendommen - Det vurderes at der kun var adgang til ca. 5— 10 % af de private
pulterrum i tagetagen

| ovennaevnte rum i ejendommen hvortil der ikke var adgang i forbindelse med gennemgang af
ejendommen kan der veere emner/skader/problemer som eksempelvis — fugtproblemer,
rad/svampeskader, defekte installationer og lignende. Umiddelbart vurderes det dog at der har
veeret adgang til et areal der pa alle mader burde vaere repraesentativt for ejendommen

PRIVATE FRIAREALER
Private friarealer pa gadeside:

Ejendommens udenomsarealer pa gadeside er udfgrt med to raekker fortovsfliser med asfalt
pa begge sider mod henholdsvis facader samt mod vejbane/ parkeringsarealer.

Pa Kurlandsgade ved ulige nr. fremstar bade fortovsfliser og asfalterede omrader meget darligt
vedligeholdte — mange fortovsfliser er knaekkede, skaevt- og/eller Igstliggende. Visse steder er
flisebelaegning sa ujaevn/skayv, at der syntes reel risiko for at folk kan risikere at falde over
kanterne og komme galt afsted.

Skader pa fortovsfliser skyldes utvivisomt at mere end % af fortovsarealet benyttes til
parkering, idet at underlaget for fortovsfliser gjensynligt ikke er dimensioneret til

kersel/parkering af biler.
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Pa modsatte side af Kurlandsgade (ved lige nr.) er terraen/arealet foran bygninger udfgrt
tilsvarende Kurlandsgade foran ulige nr. — med parkeringsareal et godt stykke inde pa
fortovsfliser. Her fremstar terreenoverflader dog i anderledes god stand uden patraangende
behov for udbedringer.

Pa Romsdalsgade ved opgange nr. 9-13 samt pa arealet foran Cafe Fairplay er der etableret
forholdsvis nye fortovsfliser samt parkeringsarealer som fremstar i god stand. Fortove og
parkeringsarealer er adskilt af kantsten.

Der bgr snarest foretages en gennemgribende renovering af fortovsarealet pa Kurlandsgade
ved ulige nr.

Defekte/knakkede fliser samt
asfalterede omrader

Private friarealer pa gardside:

Terraen pa gardside — henholdsvis gardside ved Kurlandsgade ulige nr. samt gardside ved
Kurlandsgade lige nr. / Romsdalsgade — fremstar delvist udfgrt med et asfalteret kgreareal
foran facader samt et areal med graesplaene i midten af gard / mod nabogarde.

De asfalterede arealer fremstar generelt i darlig stand med stgrre og mindre huller samt ikke

2 ”

mindst med relativt dybe lunker, hvor der opstar “sger” i forbindelse med nedbgr.
De asfalterede arealer i baggarde bgr udskiftes/renoveres, og det bgr i den forbindelse
overvejes at udfgre en alternativ planlgsning samt en alternativ overflade/belaegning, som

kunne give et mere velkomment/hyggeligt gardmiljg.

Private friarealer pa gadeside:
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Asfalterede omrader i
baggarde — mange steder med
store lunker i overflade

4.20 BYGGEPLADS/STILLADS

Nar man saetter st@grre byggearbejder i gang skal der afseettes et belgb til byggepladsindretning
til opstilling af skure, materiale- og affaldscontainere, byggestrgm, vand og aflgb etc., hvilket
erfaringsmaessigt andrager ca. 5 % af handvaerkerudgifterne. Nar der skal udfgres
byggearbejder pa ejendommens tag, facader og vinduer er det ngdvendigt at opstille stillads.

Overslagspriser vedr. stillads- og byggepladsudgifter er medtaget i priser der fremgar af
vedligeholdelsesbudgetter.

Side 33 af 36



A/B Kurland =
Tilstandsrapport —2015/16 =

5.0

6.0

DIVERSE UFORUDSETE ARBEJDER

Nar der gennemfgres byggearbejder pa en &ldre ejendom er det ofte er vanskeligt at forudsige
hvad der gemmer sig i de gamle konstruktioner. Der bgr derfor erfaringsmaessigt afsaettes ca.
10 % til diverse uforudsete udgifter.

Udgifter til diverse uforudsete arbejder i forbindelse med renovering er medtaget i

vedligeholdelsesbudgetter — Dog kun vedr. arbejder der belgbsmaessigt er sat til ca. kr.
1.000.000,- eller derover.

OVERORDNET KONKLUSION

Bemeerk at naervaerende rapport er revideret efter faerdigggrelse af fglgende arbejder:

- Renovering af altaner/karnapper i hhv. Kurlandsgade 28 og Romsdalsgade 13. Pkt.
4.03

- Facaderenovering af hushjgrne over Cafe Fairplay fra karnap Kurlandsgae 28 til
karnap Romsdalsgade 13 Pkt. 4.03

- Udksiftning af stik over vinduer i lejligheder med franske altaner i Kurlandsgade 28 og
Romsdalsgade 13 (fra 1 — 3 sal) Pkt. 4.03

- Nedrivning og bortskaffelse af udvendig kokskaelder i baggard bad Kurlandsgade
26/24v Pkt. 4.02

Bortset fra den oprindelige kokskzlder udvendigt i baggard ved Kurlandsgade nr. 26 samt de
sma altaner pa hjgrne over Cafe Fairplay er vi ikke stgdt pa bygningsmaessige problemer som
kraever "her og nu udbedring”.

Vi er saledes ikke stgdt pa andre stgrre problemer eller skader i form af voldsomme utaetheder
i tag, vinduer der skal udskiftes snarligt, voldsomme revner i facader eller voldsomt opfugtede
kaldre.

Generelt betyder dette, at der burde vaere god tid til en fornuftig planleegning af den
fremtidige vedligeholdelse.

For nar ovenstaende er sldet fast — at der ikke er voldsomme skader pa de primaere
bygningsdele — sa skal det ogsa praeciseres, at foreningen/ejendommen star foran en raekke ret
sa betydelige vedligeholdelsesarbejder som man bgr forholde sig til planlaegge udfgrelsen af.

Tag, facader og vinduer har en begraenset restlevetid — og ikke mindst tag- og
facaderenovering skal udfgres i god tid inden tilstanden bliver kritisk og saledes levner
mulighed for forggelse af problemer eller gger risikoen for fglgeskader pa tilstgdende
bygningsdele.

Utzette tage kan lede til rad- og svampeproblemer i speer, etageadskillelser og i vaerste fald
facaderne. Utzette fuger og betydelige facaderevner leder til fugt i tilstedende bygningsdele og
i veerste fald i lejlighederne, og fugt i facaderne kan give frostskader i facaderne som i sidste
ende g@r en renovering mere omfattende og mere bekostelig.
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Vinduer derimod er af plast- og lever derfor deres eget separate liv — idet at vinduerne
samand kan blive siddende til efter dommedag uanset at de vil bliver mere og mere utaette,
svaerere og svaerere at betjene og til stadighed mere og mere utidssvarende.

Det er i sidste ende andelsboligforeningens gkonomi — eller vel at maerke
andelsboligforeningens gnsker om hvordan gkonomien skal forvaltes — der afggr i hvilken
raeekkefplge og med hvilken hastighed at vedligeholdelsesarbejderne skal udfgres. Der er ikke
nogen facitliste — men der er umiddelbart to oplagte scenarier/metoder til hvordan
andelsboligforeningen kan tag fat pa vedligeholdelsesarbejderne.

Model 1 - Vedligeholdelsesbudget 1:

Der udfgres over de kommende ar en raekke "lette” renoveringsarbejder med henblik pa at
beholde ejendommen i den nuvaerende tilstand samt med henblik pa at undga vaesentlige
forveerringer af de i naervaerende rapport naevnte problemer.

Ved at udpege de vaerst medtagne steder pa hhv. tage og facader — eksempelvis udbedre
manglende inddaekninger mellem tag og trappetarne som beskrevet under Tagvaerk samt ved
at udbedre de vaerste revner og omrader med meget darlige fuger pa facader.

Fordelen ved denne model er — udover at andelsboligforeningen ikke her og nu skal skaffe et
stgrre millionbelgb — at man “kgber” sig god tid til at planleegge- og evt. spare op til lige praecis
den renovering som ejendommen har brug for, og som andelsboligforeningen gnsker.

Ulempen er selvfglgelig, at man ikke straks far udbedret alle de ngdvendige steder — og
gkonomisk set skal man paregne at man alene kgber sig udsaettelse — at pengene spenderet pa
den ”lette” renovering generelt er spildt og skal bruges en gang til ndr man tager fat pa den
totale renovering, som man altsa ingenlunde undgar — men blot udskyder.

Uanset om det maske i sidste ende er gkonomisk ufordelagtigt at “ga efter” model 1, sa kan
foreningens gkonomi vaere arsagen til at man bliver ngdt til at veelge denne —i sa fald er der
masser at spillerum nar det geelder valg af reekkefglge for de enkelte vedligeholdelsesarbejder.
Vi hjelper meget gerne med at revidere budgettet iht. andelsboligforeningens gnsker.

Model nr. 2 - Vedligeholdelsesbudget 2:

Model nr. 2 ligger anderledes drastisk op til at man en gang for alle (eller i hvert tilfaelde
engang inden for de naeste mange ar) Igser et eller flere store bygningsmaessige problemer
enten pa en gang — alternativt over maske to eller tre omgange.

Der er sund fornuft i at planlaegge renoveringsarbejder saledes at man kan udnytte de store
udgifter til eksempelvis stilladser og andre byggepladsomkostninger til mere end blot et
renoveringsprojekt/emne — saledes kan der eksempelvis veere rigtig god fornuft i at udfgre
facaderenoveringer og vinduesudskiftninger sidelgbende — og helt ideelt ville det vaere at
medtage taget “nu man er i gang”.

Fordelen ved model 2 er selvklart, at man far styr pa alle de store bygningsmaessige problemer
pa en gang, og at man saledes ikke behgver at bekymre sig over disse de naeste mange ar.

Ulempen er imidlertid mindst lige sa selvfglgelig — det kan vaere svaert at finansiere de mange
millioner der skal til at bringe ejendommen helt up to date.
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7.0

8.0

KEIRENNEL

TEKNISK RADGIVNING

Ved gennemfgrelse af stgrre arbejder pa ejendommen bgr ejendommen sgge byggeteknisk
radgivning.

Byggeteknisk radgivning omfatter:
- Gennemgang ejendommens/andelsboligforeningens gnsker til
vedligeholdelsesarbejder.
- Afdakke evt. muligheder for offentlig stgtte.
- Udarbejdelse af beslutningsgrundlag til brug for generalforsamling.
- Myndighedsbehandling — hvor ngdvendig.
- Evt. udarbejdelse af forprojekt/myndighedsprojekt — hvis ngdvendig.
- Udarbejdelse af udbudsmateriale /hovedprojekt.
- Udbud / Indhentning af tiloud fra handveerkere/ entreprengrer.
- Vurdering af tilbud — indstilling af entreprengr.
- Tilsyn, Byggestyring og koordinering af handvarkere/ entreprengrer.
- Afholdelse af byggemgder.
- Byggeregnskab, attestering af fakturaer etc.
- Afslutning og mangelgennemgang — og afsluttende byggeregnskab

Ved at bruge en teknisk radgiver opnar ejendommen langt stgrre sikkerhed for at projektet
er fornuftigt sammensat i forhold til ejendommens behov, at der indhentes gode tilbud, at
arbejdet udfgres i en god kvalitet og at ejendommen har solid hjzelp til at treeffe gode
beslutninger undervejs i byggeriet.

Der er i vedligeholdelsesbudgetter afsat ca. 10% de samlede handvarkerudgifter til teknisk
radgivning — men kun pa de stgrste poster — helt praecist tagudskiftning, fuldstaendig
facaderenovering og facadeisolering samt vinduesudskiftning. @vrige poster er uden
afsaetningsbelgb til radgivere.

VEDLIGEHOLDELSESPLANER - BILAG

Bilag 01:
Vedligeholdelsesbudget 10 ar model 2 —rev. E pr. 19.09.2016
Alle belgb der fremgdr af vedligeholdelsesbudgetter er ekskl. moms

Bilag 02:

Dokumentation vedr. udfgrte / afsluttede renoveringsarbejder altaner/karnapper
Romsdalsgade 13 og Kurlandsgade 28 (INDHOLDSFORTEGNELSE SE SIDE 1):
Byggesagsbehandling, arbejdsanvisninger,, dokumentation for ingenigrtilsyn,
datablade/produktblade m.m.

Bilag 03:

Dokumentation vedr. udfgrte nedrivningsarbejder — kokskaelder bag Kurlandsgade 24/26.
(INDHOLDSFORTEGNELSE SE SIDE 1)
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