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Grundlag

Formal:

Formalet med neerveerende rapport er at give foreningen/ejer indsigt i
ejendommens nuvarende vedligeholdelsesstand samt at give overblik over
kommende vedligeholdelsesudgifter over en 10-arig periode.

Neerveerende rapport muligger at foreningen/ejer kan falge med i og
opretholde overblikket over ejendommens tekniske tilstand, samtidigt med
at vedligeholdelsesarbejder igangsaettes efter en malrettet planlaegning.

Forudseetninger:
Tilstandsrapporten er udarbejdet pa baggrund af registreringer udfert af Al
Arkitekter og Ingenigrer a/s.

Ejendommen er besigtiget udvendigt med tilhgrende udenoms arealer og
feellesarealer.

Bedgmmelsen af den bygningsmaessige tilstand inklusive installationer er
baseret pa en visuel bedgmmelse foretaget fra terreenniveau og ved
adgang til tagrum, opgange og gvrige feellesarealer i bl.a. keelder.

| forbindelse med den bygningsmaessige gennemgang er der ikke foretaget
undersggelser, som kraever indgreb i bygningen og dens konstruktioner og
installationer som f.eks. boringer, nedbrydning af konstruktioner eller
lignende.

Der var adgang til 2 lejligheder ved gennemgangen.

Dokumenter

« BBR-meddelelse

» Energimeerkerapport
« Weblager

Om ejendommen:

Alsvej 4 A-B-C er en Etagebolig pa syv etager med altaner pa begge sider af
bygningen, fladt tag og fuld keelder under hele bygningen.

Bygningen er bygget pa kuperet terraen, eller som parterre om man vil,
saledes at der er direkte adgang til keelderen fra gardsiden og fra
gadesiden er der indgang til stueetagen via en mindre tilbygning i den ene
side af bygningen. Bygningen er bygget op som beton element bygning,
med en facade af hvide sma sten monteret som en del af
facadeelementerne pa bygningen.

Pa bagsiden af bygningen er der udsigt til en, sg og en park med
greespleene, treeer, buske og baenke, dette bliver bundet sammen af en
asfalt beklaedt stisystem med naturstens beleegning som adskiller grees fra
stisystem.

Pa forsiden af bygningen er der parkering og indkgbsmuligheder i den
nzerliggende Netto.

| keelderen er der opbevarings rum, vaskerum og cykelparkering.

Adresse Alsvej 4 A-B-C
Postnr. /by 2970
Kommune Harsholm
Matrikel Tiz

Antal etager u. tag og kid. 7
Boligareal 9408 m?
Erhvervsareal 0m?2
Keelder JA 1264m?2
Tagetage NEJ

Antal opgange 3
Opfarelsesar 1966

Seneste renoveringer

Affalds sortering 2023
Nye trae/alu vinduer 2022
Fuge/Facade renovering 2022
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Tilstand af bygningsdele:
I rapporten gennemgas hver
bygningsdel som fglger:

Generel tilstand:
Bygningsdelens samlede
tilstand vurderes og der tildeles
en karakter efter denne skala:

V Wavyaay
O:-2:00

Registrering:
Overordnet gennemgang af
bygningsdelen og dens tilstand.

Starre foranstaltninger:
Gennemgang af starre
anbefalede foranstaltninger.

Labende vedligehold:
Omfang af almindeligt lgbende
vedligehold.

10-ars budget:

Overblik over stagrre anbefalede
foranstaltninger og

prioritering (P) af disse.

Nederst vises ogsa de
forventede arlige
omkostninger til almindeligt
Izbende vedligehold.

Laesevejledning

Generel tilstand:

God stand (1-2):

Bygningsdelen fremstar generelt som god stand, hvor egentlige
istandseettelsesarbejder ikke er ngdvendige. Her vil veere mindre lgbende
vedligeholdelsesarbejder samt eventuelt forbedringstiltag.

Middel stand (3-4):

Bygningsdelen fremstar generelt som middel stand, hvor tilstanden
kreever, at der udfgres vedligeholdelses- og istandseettelsesarbejder, for at
opretholde og hindre yderligere forfald.

Darlig stand (5):

Bygningsdelen fremstar generelt som darlig stand, hvor der kraeves akut
istandseettelse eller udskiftning for at genoprette standarden til et
tilfredsstillende niveau.

Prioritering (P):

Prioritet A omfatter oprettende vedligehold, der udferes for at genoprette
standarden til et tilfredsstillende niveau. Disse aktiviteter anbefales
igangsat omgaende eller inden for det naerveerende ar.

Prioritet B omfatter afhjeelpende vedligehold, der udfgres for at afhjeelpe
eller forhindre akut skade eller svigt samt fglgeskader. Disse aktiviteter
anbefales igangsat indenfor de naermeste ar.

Prioritet C omfatter forebyggende vedligehold, der udfgres fgr standarden
er reduceret til et brugsmaessigt utilfredsstillende niveau. Disse aktiviteter
udfares typisk i forbindelse med den almindelige labende vedligeholdelse
samt forbedringsarbejder pa ejendommen.

Prioritet F omfatter tiltag som kan vaere med til at hgjne standarden i den
geeldende ejendom. Dette kan veere af hensyn til komfort for beboere savel
som energibesparende tiltag.

Priser:
Vurderingen af vedligeholdelsesudgifterne er foretaget pa baggrund af
beneavnte bygningssyn samt erfaringer fra tilsvarende ejendomme.

Alle priser er vejledende overslagspriser, idet endelig fastseettelse af
omkostningerne for de starre arbejder vil kraeve udarbejdelse af neermere
projekt med indhentning af tilbud, ligesom prisen vil afheenge af det
gnskede niveau for feerdiggerelse af arbejderne.

Alle priser er anfgrt i tusinde kroner inkl. moms, ekskl. udgifter til
radgivning, finansiering, forsikring, byggesagsadministration,
byggesagsgebyrer og andre administrative bygherreudgifter.

Opdatering af rapporten:

Tilstandsrapporten anbefales opdateret arligt. Her gennemgas rapporten
med bygherres repraesentant med afstemning af eventuelle nye eller
andrede gnsker til ejendommen samtidig med, at det vurderes, om der er
planlagte arbejder, der som fglge af &ndrede forudseetninger, skal udferes
tidligere eller senere end oprindeligt fastsat.

Tilstandsrapporten bgr som minimum opdateres med ny bygnings-
gennemgang hvert 3. ar.

Forbehold:

| forbindelse med udarbejdelse af neervaerende rapport er det i udgangs-
punktet ikke vurderet, om de omtalte bygningsdele indeholder miljg-
problematiske stoffer som f.eks. asbest, bly, PCB, tungmetaller mv.

@konomi forbundet med miljgundersggelser, samt handtering og
bortskaffelse af eventuelle miljgproblematiske stoffer, eri
udgangspunktet ikke indeholdt i neerveerende rapport. Dette kreever en
seerskilt undersggelse.

Myndigheds- og brandmazessige forhold er ej heller vurderet i neerveerende
rapport.

Svamperapport, el-tjek og energiberegning er ikke inkluderet i naerveerende
rapport. Disse kreever seerskilte undersggelser.
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@konomisk overblik:
Siden her viser det samlede
overblik over alle forventede
arbejder de naeste 10 ar.

Nederst pa siden ses en
opsummering pr. ar for bade
starre vedligeholdelses-arbejder
og foreningens lgbende
vedligeholdelsesomkostinger.

Radgiver anbefales:

Siden giver desuden overblikket
over, hvornar foreningen/ejer
anbefales at anvende
byggeteknisk radgivning i
forbindelse med
renoveringsopgaver. Dette, for at
sikre de bedste arkitektoniske
og byggetekniske lgsninger som
kan veere til glaede for
foreningens beboere / ejers
lejerne mange ar frem. Se
desuden sidste afsniti
rapporten "Det videre forlgb".

Priser pa radgiverydelser er
baseret pa et gennemsnitligt
skegn, men afhaenger af det
konkrete arbejde og omfang.

Radgivningsydelser er beregnet
som 12 % af de samlede

byggeomkostninger og skal ses
som en vejledende omkostning.

10-ars budget

Bygningsdel Tilstand

Stillads /
anbefales byggeplads

Radgiver

2023

2024

2025

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

01.Tag

02. Fundamenter, keelder
03. Facader, sokler mod gade
04. Facader, sokler mod gard
05. Altaner

06. Yderdgre

07. Vinduer

08. Portgennemgang

09. Beleegning & udv. trapper
10. Skure & affaldsrum

11. Etageadskillelser

12. Hovedtrapper

13. Bagtrapper

14. Aflgb & faldstammer

15. Kloak

16. Varmeanlaeg

17. Vandinstallation

18. Gasinstallation

19. Ventilation

20. Elinstallation

OO O] 1@ [ [ IO@OOO®OO®E),

21. @vrige bygningsdele

X X
X

195

2.575

3.500
50

200

1.500
1.500

1.000

400

8.000

Samlede handveerkerudgifter (ekskl. radgiver, byggeplads, stillads mv.)

Arlige omkostninger til Isbende vedligehold

6.520

580

4.400

580

580

8.000

580 580 580 580 680 680 580

Stillads & lift
Byggeplads
R&dgiverydelser *

550
919

1000
350
748

350
1.086

Omkostninger til starre foranstaltninger & lgbende vedligehold

8.569

7.078

580

580 580 580 580 680 680 10.016
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfattet er:
« Tagbeleegninger
« Inddaskninger

Tag

Registrering:

Taget er bygget op som et fladt tag med fald mod midterliggende
kasse rende hvorpa tagdaekningen er blgdt lagt op.

Pa taget er alle installationer fra udluftning til mekanisk ventilation. alle
opgange har egen ventilation som er mekanisk styret.

Pa Alsvvej er der udlagt sarnafil tagdug pa tidligere

3-lags tagpapdaekning og under denne ruplgjede tagbraedder.
Tagdeekningen fremstod i middel stand.

Under tilsyn var der steder med udposninger pa taget med opsamling
af vand under sarnafil dugen.

Dette var registreret ved kanten af taget omkring vindskeden/ kapslen

Starre foranstaltninger:

For at sikre at tagkonstruktionen ikke tager skade af indtraengen vand ved
vindskeden/kapslen bgr alle kapsler nedtages og ny sarnafil dug bar
udlaegges ved vindskeden, kapslen skal monteres igen eller udskiftes til ny.

Labende vedligehold:

Tagbrende renses ved arlig genemgang. Det anbefales at der udfgres en
arlig gennemgang for uteette samlinger ved inddaekninger og
gennembrydninger fra ventilation, udluftninger, mv.

Der blev ved gennemsynet oplyst af driften at der kunne energioptimeres

ved at etablere mere isolering i tagkonstruktionen.

Storre foranstaltninger

P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Vandteetning.

B 1.500

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

1.500
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
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01:
Tagfladen op Alsvej

02:
Inddeekninger rundt om elevator
tarn

03:
Skotrenden med sma lunker af
vand

04:
Udposninger af vand ved
vindskeden

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1960

Senest renoveret: -

Omfattet er:

» Keelderydervaegge

» Keelderinderveegge,

« Terreendaek / keeldergulv

Fundamenter, kaelder

Registrering:

Keeldervaeggene og lofter fremstar som insitustgbt veeg, hvor lofter har
form efter treebreeddebeklaedning.

Bade vaegge og lofter er malerbehandlet i hvid maling.

| keelderrummene bestar keeldergulvet af ra slebet beton. | mellemgangen
har keeldergulvet terrazzo gulv i hvide og enkelte sorte sten og i
vaskerummet ligger der gra 20x20 fliser, keeldergulv fremstar i god stand.
De baerende vaegge inde i bygningen fremstar i god stand uden nogen
synlige skader.

Ydervaeggene fremstar slidte, og ved mange lysningskasser har
keelderydervaeggene revner og der var tegn pa indtreengen vand.

Dette kunne veere et tegn pa at gulvafigbet i lyskassen er nedbrydt, eller at
spildevandsledninger kan veere uteette.

keelderyderveegge mod gadesiden fremstar i mindre god stand og der bar

udfares en grundig undersggelse for at fastsla hvad der der er skyld i den
indtreengen vand.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Det anbefales at arsagen til den indtreengende vand kortlaegges og skader
udbedres efterfalgende

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af
keelderarealerne. Der holdes gje med indtreengende vand gennem
yderveegge, opstigende vand gennem terreendaek og keelderindervaegge,
indtreengende vand gennem kloak ved evt. defekte eller manglende
hgjvandslukker. Tegn pa fugtproblemer er typisk udposninger i maling og
skimmelproblematikker.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Forhindre indteengende vand og teetne ssetningsskader under vinduer A

1.500

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

1.500
30 30 30 30 30 30 30 30 30
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01:

Seetningsskade med
indtrengende vand

02:
Saetningsskade med
indtrengende vand

03:
Seetningsskade pa
keelderyderveeg

04:

fine keelderveegge uden
seetningsskader, Rengjort
affaldsrum.

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: 2021

Omfatteter:
« Yderveegge
« Sokler

Facader, sokler mod gade

Registrering:

Facaden bestar af starre betonelementer, med en rug overflade af hvide
sten,

Facadelementerne er i forbindelse med vinduesudskiftning blevet udbedret
og alle revnedannelser og afskalling er lige blevet udbedret.

Selv om at facadeelementerne er blevet udbedret kan det ikke udelukkes
at p& grund af elementernes levetid at skaderne vil komme igen med
kortere interval.

Alle fugerne er udskiftet i forbindelse med vinduesudskiftning, her er der
ingen bemaerkninger

Under facadeelementerne er soklet trukket tilbage, soklerne bestar af
pudset cement, og fremstar i god stand.

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af facader og
sokler. Der holdes gje med seetningsrevner og lgse eller manglende fuger
samt afskallende puds p& sokler. Manglende fuger kan medfgre en
opfugtning af murveerket, hvilket kan medfgre fglgeskader pa tilstadende
bygningsdele.

Der holdes gje med revner i sokler og dilatationsfuger der enten presses ud,
slipper eller mgrner og slar revner. @vrige elastiske fuger gennemgas
ligeledes.

Starre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold 15 15 15 15 15 15 15 15 15 15



© Al Arkitekter og Ingenigrer
2023.02.27
Side 11 af 45

01:
Gadefacaden med enkelte
reparationer af yderbseggen.

02:
Den sydlige gaviside med
tidligere reparationer.

03:

Fugemasse mellem elementerne

04:
Facade.

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Yderveegge
« Sokler

Facader, sokler mod gard

Registrering:

Facaden pa Alsvej mod gardsiden fremstar med et udhzeng fra ferstesalen
som beskytter den underliggende keelderfacade.

Den inderliggende facade bestéar af en pudset beton brystning i varierende
hgjde og et starre glasparti henover.

Facaden fra stuen og op, bestar af stgrre betonelementer, med en rug
overflade af hvide sten.

Facadelementerne er i forbindelse med vinduesudskiftning blevet
istandsat og alle revnedannelser og afskalling er blevet udbedret.
Facadeelementerne fremstar i god stand.

Soklen pa gardesiden bestar af en brystning der straekker sig fra terren til
vinduesplade i varrierende hgjde alt efter om soklen er fra feelles lokalerne
eller fra resten af bygningen.

Soklen er af sort indpudset facadepuds, pudset pa et net lagt over det
eksisterende sokel.

Pa soklen er pudsen begyndt af afskalle, og der er registreret flere sma
saetningsskader pa den ikke baerende facade mod gardsiden.

Det anbefales at facaden mod gardsiden bliver efterbehandlet og evt.

undersgges om saetningerne i facaden skyldes manglende fleksibel fuge pa

Starre foranstaltninger:
Sokel efterbehandles, revner udbedres og ny puds etableres.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af facader og
sokler. Der holdes gje med seetningsrevner og lgse eller manglende fuger
samt afskallende puds p& sokler. Manglende fuger kan medfgre en op
fugtning af murveerket, hvilket kan medfgare fglgeskader pa tilstedende
bygningsdele.

facaden.

Starre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Renovering af sokel, ny puds 1.000

Samlede omkostninger 1.000

Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
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01:
Afskallet maling pa soklen pa
gardsiden

02:
Mindre saetningsskade pa
soklen/facaden.

03:

Beton elemenerne fra gardsiden.

04:
Opfugtning af sokel

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

- Tagterrasser

« Altaner inkl. altandask
« Beerejern

« Vaern og reskveerk

Altaner

Registrering:

Altanplader er betonelementer udlagt pa tveerveegge af beton.

Til gardsiden straekker altanerne sig ud over underetagen og under altaner
og boliger er opsat eternitplader, Til parkeringssiden ligger altaner inde i
bygningen og altanplader i stueplan er derfor ogsa keelderdaek.
Altanpladernes synlige underside er malerbehandlet i hvid farve og

oversiden er oprindeligt behandlet med en vejrbestandig malerbehandling.

| en del boliger er udlagt treegulve pa altanplader.

Betonen i altanplanderne fremstér i god stand uden synlige skader.
Treaeveerket over betonpladerne er i gode stand uden tegn pa rad og slid.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af altaner.
Der holdes gje med evt. rustne baerejern og stalveern, betonafskalninger,
revner mv. Fuger gennemgas for vedhaeftning hvert 5. ar og aflgb skal
renses periodisk af ejerne.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

10 10 10 10 10 10 10 10 10



© Al Arkitekter og Ingenigrer
2023.02.27
Side 15 af 45

05

01:

Oversigt over facaden/altanerne
pé gardsidem

02:
Altanerne vist fra gadesiden

03:
Fuger og treeveerk omkring
altanen

04:
Jernbeslag i toppen af traeveerk
pa altanen.

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Dgre til trappeopgange
« Keelderdore

« Dgretil altaner

Yderdgre

Registrering:

Ud mod gadsiden er en hvidmalet traedar med store glasfyldninger og store
glas sidepartier.

Hoveddgren er forsynet med en dgrpumpe.

Pa hgjre side af dgrpartiet er der synlige skader pa hoveddgren foresaget af
mgbler og andet inventar der bliver kKlemt gennem hoveddgren, ved ind og
udflytning.

Hoveddgre havde sveert ved at lukke automatisk og fremstod en smule
slidt.

Det anbefales at der udfares en snedker gennemgang af hoveddgren.

De sma dgre til opgangen er forsteerket og sirket mod indbrud med ekstra
metalbeslag.

Bagdgren ind til keelderomradet bestar af en dobbeldgr i glas i fire fag og
sortmalet trae parti.

Dgren er seldre men fremgar i god stand, men metal bundstykket under
dgren er rustet op.

De indvendige dgre til trappeopgange er af hvidmalet tree og store
glaspartier som indrammer opgangene. Dgrene og glasparti fremgar i god
stand.

Altandgre er af seldre kvalitet kvalitet, men fremkommer i god stand.

Starre foranstaltninger:
Hoveddgren traenger til en snedkergennemgang og bundstykket i
bagddgren skal udbedres,

Labende vedligehold:
Det anbefales, at der foretages en arlig gennemgang af alle yderdere.
Dgrene smgres og haengsler og lasetgj justeres.

Der holdes gje med dgrenes funktionalitet, lgstsiddende dele samt evt.
mgrnede teetningslister. Darene skal kunne lukke udelukkende med

pumpe/fjeder og skal veere teetsluttende.

Automatik opdateres og gennemgas lgbende.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Storre foranstaltninger P
Snedkergennemgang af hoveddgr C
Udbedring af bundstykker i bagdgren. B

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

30 30 30 30 30 30 30 30 30
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01:
Hovedindgang fra gardsiden

02:

En af fire opgangsdere. |
keelderetagen

03:

Yderdar til keelderen set fra
gadesiden

04:

Hovedindgangen til Alsvej 4A-B-
c

Mindre kosmetiske skader
foresaget af beboer der vil
modarbejde dgrpumpen

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: 2022

Omfatteter:

« Vinduer til lejligheder
« Keeldervinduer

« Ovenlyskupler

Vinduer

Registrering:

Flere af vinduerne er for for nyligt udskiftet til trae-alu vinduer fra
Idealkombi med 3 lags energiglas .

Vinduerne fremstar i god stand.

Vinduerne mod altaneene er i de fleste tilfseelde de originale vinduer
bestaende af koblede rammer med 2 lags enkelt glas.

De steder hvor vinduerne er blevet skiftet, er det til forbedret termovinduer,
eller energi ruder.

tilstanden af altanvinduerne er i god stand,

Det er oplyst af driften og beboer at den lette ydervaeg som vinduerne
sidder i, ikke er godt isoleret.

Vinduer i forsamlingslokalerne er originale koblede rammer med to lags
glas.

| feelleslokalerne fremstar vinduerne i god stand.

Vinduer i lyskasser fremstar i slidt stand og bgr skiftes i den nzermeste
fremtid.

Ovenlysvinduer er af eeldre stand med akrylgals der fungere som
rggudluftning for opgangene.

Samtlige ovenlus vinduer er punkteret og der er vand i vindueren og bar
derfor skiftes inden for kort tid, eller efter brandsyn.

Starre foranstaltninger:
Udskiftning af vinduer der fungere som lyskasser i keelderen
Udskiftning af overlys/regudluftning i opganene

Labende vedligehold:
Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af alle vinduer i
faellesarealer.

Der holdes gje med vinduernes funktion, mgrnede taetningslister,
uteetheder omkring fuger og lgstsiddende dele. Haengsler smgres efter
producentens anvisning.

Starre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Udskiftning af lyskasse vinduer i kaelderen C 150
Udskifte ovenlys/rggudluftning i opgange B 250
Samlede omkostninger 400
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold 45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
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01:
Nye vinduer

02:
Keeldervindue, koblet ramme

03:

Punkteret ovenlys
vindue/Rggudluftning med
synlig vand i vinduet.

04:
Tynd ydervaeg med originalt
glasparti, mod altanen.
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Generel tilstand: Q

Arstal indarbejdet: -

Senest renoveret: -

Omfatteter:

Portgennemgang

Registrering:
Der er ikke registreret portgennemgang i denne bygning, derfor er dette
punkt ikke udfyldt.

Storre foranstaltninger

P

2023

Starre foranstaltninger:

Labende vedligehold:

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

Samlede omkostninger

Forventede omkostninger til lsbende vedligehold
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Belaegninger pé terreen

« Daeksler og riste

« Reekveerk, trapper og ramper til
haveareal

« Rampe til keelder

« Stgttemure

« Trappetrin

Belaegning & udyv. trapper

Registrering:

Belaegningen rundt om bygningen bestéar af betonsten som modulserien
10x20 og SF sten, mod gadesiden (parkeringspladsen) fremstar stenen
uden saetningsskader.

Pa gardsiden er der en del lunker og seetningsskader i overfladen.
Asfalt belaegning, graes og betonfliser fremstar i funktionel stand.

Det er oplyst at Belaegningen pa gardsiden bliver erstattet af Qloc SF sten
séledes at belaegningen er den samme rundt om bygningen og i denne
renovering vil udfgre et bedre fald vaek fra bygningen sé der ikke kan samle
sig vand langs bygnignen.

Regnvandsriste og brgndgods fremstar pa gardsiden i seldre stand og bar
udskiftes til nye under beleegningsrenoveringen.

P& gadesiden er trappetrin og ramper udformet som flisebelagt beton, ned
til keelderearealet er der ramper i den ene side af trappen i som i stgbt
beton.

Alle udvendige trapper og ramper fremstar i god stand.

Reekveerk til trappen er i sortmalet tammer og fremstar i god stand.
Stattemure ved trapperne er i insitu stgbt beton og fremstar i god stand.

Starre foranstaltninger:
Udskiftningen af modulsten og genoprette overfladen med nyt fald og nye
sten, samt udskiftning af brgndgods til regnvand

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af beleegninger
og udvendige trapper. Blgde fuger gennemgas for vedhaeftning hvert 5. ar
og skiftes om ngdvendigt.

Der holdes gje med revner i betonoverflader, udskredne stgttemure og
knzekkede betonfliser.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Storre foranstaltninger P
Renovering af overfladen pa gardsiden B
Udskiftning af brendgods pa gardsiden B

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

35 35 35 35 35 35 35 35 35
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01:
Overgang mellem SF-sten og
Modulsten

02:
Lunker og bagfald i overfladen.

03:
Udvendig trappe til opgang

04:
Udvendig trappe til den anden
side af bygningen

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:
« Affaldsskur
« Qvrige skure

Skure & affaldsrum

Registrering:

Alle affaldsrum er ryddet for affald og rengjort.

Affald er flyttet til kildesortering og fundet nye pladser udendgrs, s
affaldssorteringen passer bedre til nye arbejdsforhold for
skraldemaendene.

De orignale skralderum er tilneermelsesvis tomme.
Enkelte rum har mindre maengde opbevaring.

Det blev oplyst at der ikke er fundet en fremtidig funktion for de tomme
skralderum.

Kildesorteringen fremstar i ny og flot stand

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:

Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Legbende vedligehold bestemmes efter bestemmelsen om fremtidig brug.

Det anbefales, at der foretages en arlig gennemgang af alle keelderdgre.
Dgrene smgres og haengsler og lasetgj justeres.

Der holdes gje med dgrenes funktionalitet, lgstsiddende dele samt evt.

mgrnede teetningslister. Darene skal kunne lukke udelukkende med
pumpe/fjeder og skal veere teetsluttende

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger

Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

20 20 20 20 20 20 20 20 20
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01:
Nye kildesortering

02:
Tomt affaldsrum

03:
Tomt affaldsrum

04:
keelderrum

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfattet er:
« Etageadskillelser
« Etagedak over keelder

Etageadskillelser

Registrering:
Ved tilsynet fremstod alle overflader (gulve/ lofter) i de lejligheder der var
adgang til i god stand.

I lejlighederne kan betonelementerne ses som hvidmalet lofter, disse
fremstar uden revner eller synlige skader.
Etageedskillelser fremgar i god stand

Gulvetide lejlighedder der var besigtet er af slebet treeplanke parket der
lgber pa langs af lejlighedderne.
Det originale gulv fremstar i god stand.

| opgange er etageadskillesen synlig som terrazzobelagt beton deek.
Disse fremstar i god stand.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende

vedligehold.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en visuel gennemgang af synlige gulv og
etageadskillelser.

Der holdes gje med revner og indtraengende vand i revner eller samlinger.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger

Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

20 20 20 20 20 20 20 20 20
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01:

pet originale treparket- | L“‘“\\h‘

gtza:geadskiuelserne i p’(‘“ \\\\\\\\“

trappeopgangen

03:
Loftet af etagedeekket

04:
parketgulvet i en af lejlighederne
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Trappetrin og reposer
«Veern og handlister

« Overflader gulve

« Overflader veegge

« Overflader lofter

Hovedtrapper

Registrering:

Hovendtrappen bestar af en betontrappe med en terrazzo belaegning af
hvide og enkelte sorte sten.

Reekveerket bestar af rektankulzere slebet geleender/handliste og tynde
runde hvidmalet metal balustre.

Pa feellesarealerne er gangene ligeledes belagt med terrazzo beleegning.
Belaegningen fremstar i fin stand, enkelte steder er overgangen mellem
trappe elementerne og gangstierne synlige og mere medtaget end resten af
beleegningen.

Alle trapper der har set ved gennemsynet fremgar i god og velholdt stand
Terrazzoen fremstar i god stand, samt raekveerket og balustre fremgar ogsa
i god stand.

Veegge er malet med teksturmaling der har de tilnaermelsesvis de samme
mgnstre som terrazzo beleegningen.

Undersiden af trapper og loftet er hvidmalet.

Vaegge og lofter fremstér i god stand.

Starre foranstaltninger:

Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en visuel gennemgang af
hovedtrappeopgange en gang hvert 5. ar. Der holdes gje med overflader pa
trin og reposer samt afskallende maling.

Starre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold 35 35 35 35 35 35 35 35 35 35
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01:

Hovedtrappen set fra
opgangspartiet.

02:
>>beskrivelse af billede<<

03:
Veern/Handliste, overgang fra
trappe til geleender

04:

Overgang i etagedeekket og
trappe.

Indgangspartiet set fra fgrste
sal.

Dokumentation
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13 Bagtrapper
-

Generel tilstand: Q Registrering: Sterre foranstaltninger:

Labende vedligehold:
Arstal indarbejdet: -

Senest renoveret: -

Omfattet er: Sterre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger

Forventede omkostninger til Igbende vedligehold - - - - - - - - -
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Generel tilstand: .

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Faldstammer
« Aflpb
« Tagnedlpb

Aflgb & faldstammer

Registrering:

Aflgb fra altaner fremstar i god stand uden nogen anmaerkninger.

Det blev ved gennemgangen observeret at faldstammer var eroderet, dette
kan skyldes svovlbrinte gasser.

Faldstammer er i de fleste tilfaelde eeldre stabejernsrgr med tydelige tegn
pé gennemtaering, enkelte steder blev det tilmed registreret aflgb med
nedbrud hvor aflgbet var fleekket og fekalieholdig spildevand var Igbet over
og ud pa gulvet.

Faldstammer skal skiftes til nyt, far neerliggende bygningsdele tager skade,
og/eller personer bliver udsat for sort spildevand.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:

Det anbefales at alle synlige faldstammer udskiftes til nye, samtidig med
at alle lukkede faldstammer strampefores hvor det ikke er muligt at
udskifte faldstammerne

Labende vedligehold:
Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af aflgb i
keelder, tagnedlgb og faldstammer i feellesarealer.

Der holdes gje med tilstopninger i keelder, opstigende vand, uteetheder i

samlinger af tagnedlgb samt rustlgbere pa faldstammer og en eventuel
eskalering i tilstopninger mv.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Udskiftning af faldstammer A

3.500

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

3.500
30 30 30 30 30 30 30 30 30 30
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01:

Faldstamme med tegn
opxidering

02:

Aldre stgbejenrsrgr med
inspektionslem

03:

Faldstamme med
gennemteering, der resulterede i
faekalieholdig spildevand pa
bord og gulv.

04:

Faldstamme med tegn pa at
gennemtaerring, eller utaetheder
pa bgjningen.

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Kloakker under kaslder
« Stikledninger

» Regnvandsledninger

« Brgnde.

Kloak

Registrering:
Ved gennemgang blev det oplyst at Alsvej 4 har er fgdt med separat system
og udleder alt regnvand fra tag og overflader til naerliggende lokal sg.

Kloakken har ikke veeret undersggt ved gennnemgangen
Der blev under tilsynet ikke informeret om nogen bekymrende tendenser
vedrgrende kloakomradet.

Flere regnvandsbrgnde ligger for hgijt i forhold til afvanding og bar saenkes

for at undga at der kommer store vandpytter under regnvejr, dette er
geeldene for brgndene pa stien mellem Opnaesgard 1 og Alsvej 4

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Regnvandsbrgnde bgr seenkes for bedre at kunne aflede regnvandet fra
overfladen.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af systemet.
Det anbefales at udfgre TV-inspektion af kloaksystemet en gang hvert 10.
ar, farste gang i 2031. Her holdes gje med lgse eller sammensunkne
omkring bregnde til tagnedlgb samt gvrige breande og deeksler,
sammensunkne eller forskudte samlinger i kloakrgr mv. Labende
friholdelse og oprensning af rensebrgnde.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Seaenkning af regnvandsbrgnde. B

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

30 30 30 30 30 30 30 130 30
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01:

Regnvandsrist pa stisystemet.
Risten ligger for hgjt i forhold til
afvanding af stisystem

02:

Regnvandsrist pa stisystemet.
Risten ligger for hgjt i forhold til
afvanding af stisystem

03:
/Eldre regnvandsrist pa
gardsiden af Alsvej

04:
Brgndgods pa Alsvej

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfattet er:

« Varmeanleg

« Stigstrenge / system
« Pumper

« Radiatorer

« Ventiler

« Rerisolering

Varmeanlaeg

Registrering:

Varmesystemet bestar af et 2-strengssystem

I boilerrum er udfgrt blandeslgjfe styret af automatik.

Varmestrengene kgrer igennem varmvandsbeholder og varmer den op.
Fra varmecentralerne bliver varme strengene fordelt ud i keelderen og hen
til stigstrengene.

Under gennemgangen blev det oplyst at varmeanleeg i boilerrum er
renoveret og ekstraisoleret.

Alle installationer i boilerrum, herunder pumper og ventiler fremstéar i god
stand.

Radiator er placeret flere steder i lejlighederne, herunder altanvinduer og
mod ydervaegge, Radiatorne fremstar i funktionel stand.

Virkningsgraden pa de zeldre radiator er oplyst af flere beboer at godt
kunne forbedres.

Varmeragr i keelderen har gammel isolering og mange ventiler og koblinger
fremkommer gamle og nedslidte, og traenger derfor til en fornyelse.
Fordelingen af varmergr sker i installationsskakt i lejlighederne fra
fordelerrar til varmergr i kobber.

Stigstrenge installationsskakt er af zeldre stand, men fremstar
funktionelle.

Anslaet aldersestimat pa stigstrengende er pa 57 arog derfor bar det

amoO - . . -

Starre foranstaltninger:

Udskiftning af aeldre varme stigstrenge, bgr udferes inden for de neeste 10
ar.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at anleegget tilses og justeres ind en gang arligt for at sikre
opretholdelsen af det normale driftsniveau.

De enkelte dele udskiftes lsbende ved defekter.

Storre foranstaltninger P 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Udskiftning af seldre varme stigstrenge. B 8.000
Samlede omkostninger 8.000
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold 30 30 30 30 30 30 30 30 30
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01:
Varmeanlagget, med nye
pumper og installationer.

02:
Aldre installtioner og varmergr.
Nye vandrgr og installationer-

03:
Nye vandrgr og aldre varmergr
installationer

04:
Rusten stigstreng med erroderet
kugleventil

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfatteter:

« Varmtvandsbeholder
« Stigstrenge

« Cirkulationspumper
« Rerisolering

Vandinstallation

Registrering:

Under gennemsynet var der adgang til Boilerrum og en installationslem
hvor installationerne kunne dokumenteres.

I boilerrum bliver varmergr fart til varmvandsbeholder af maerket Kruiger
Aquacare og derfra bliver varmt brugsvand og cirkulationsstreng viderefart
ud til stigstrengene i keelderen.

I boilerrummet blev der observeret et blgdgarings anlaeg fra BWT
"Rondomat Duo 10" der er berregnet til 100 til 200 personer.

Under tilsynet fremstod blgdggringsanleeget i god stand

Vandinstallationer er pakket ind i ny isolering hvor der er tydelig meerkering
pé hvad der er kold, varmt og cirkulationsvand.

Alle synlige installationer forbundet med brugsvand fremstod nye og i god
stand.

| lejlighederne er vandinstallationen fordelt via pex! ledninger, der sidder pa
fordelerrar, her virker fordelerrgr, muffer og pexledninger i god stand.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at anleegget tilses og justeres ind en gang arligt for at sikre
opretholdelsen af det normale driftsniveau.

Varmtvandsbeholder udslammes en gang arligt enkelte dele udskiftes
lgbende ved defekter

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

35 35 35 35 35 35 35 35 35
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01:
Vand fra hovedstik.

02:
Nyere brugsvandsrgr med nye
maler og ventiler.

03:

PEX plast afgangsfordelerrar, til
tryksystem og varm og
koldvandsmaler.

04:
Blgdgeringsanlaeg fra BWT.

Dokumentation
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Generel tilstand: Q

Arstal indarbejdet:

Senest renoveret:

Omfatteter:

Gasinstallation

Registrering:
Der er oplyst at der ikke er gasinstallationer i denne bygning.

Storre foranstaltninger

P

2023

Starre foranstaltninger:

Labende vedligehold:

2024

2025

2026

2027

2028

2029

2030

2031

2032

Samlede omkostninger

Forventede omkostninger til lsbende vedligehold
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfattet er:

« Mekanisk ventilation boliger
» Kanalsystem

« Taghastter mv.

« Friskluftventiler

Ventilation

Registrering:

Pa taget er der sammen med den centrale ventilation, pd i alt 12 enheder,
tre elevator tarne med afkast til elevator,taghzaetter og afkast til
affaldskakte og de nedlagte skralderum.

Alt mekanisk afkast til affaldsskakte var var i brug og blev slukket under
tilsynet.

Bygningerne er forsynet med mekanisk aftraek fra bad og stuen.

Der er der ikke aftreek fra emfang.

Lejlighederne er bygget med kombinationslgsninger i forhold til naturlig og
mekanisk ventilation.

Alle de nye vinduer er leveret med ventilationsspalte til indsug og aftreek.
De originale dgre mod altanen er forsynet med ventilationsspalte der
bidrager til luftudskiftningen.

Mekanisk ventilation fremstod i god stand.
Friskluftventiler og udluftnings aggregat fremstod i god stand.

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:

Kanalsystemet anbefales renset hvert 10. ar, ferste gang i 2030, sddan at
der opretholdes et godt indeklima i lejlighederne. Rene kanaler giver bedre
gennemstrgmning og bevirker bedre luftskifte i lejlighederne. Dette
forebygger bl.a. skimmelsvamp.

Starre foranstaltninger P 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032
Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold 45 45 45 45 45 45 45 145 45 45
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01:
Afkast fra badevaerelset

02:
Ventilationsaggregat pa taget

03:
Tagheetter og udluftnign til
elevator

04:
Ventilationsspalte til friskluft

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: 2022

Omfatteter:
« Hovedtavler

« Hovedfgringer
« Folere

« Dortelefoner
« Elevatorer

Elinstallation

Registrering:

| et keelderrum er alle grupper for starre elinstallationer samlet.

Herunder vaegskab med forysningstavler til alle lejligheder, mekanisk
ventilation og vaskericentralen.

Alle forsyningstavlerne er for nygeligt udskift og opgradet til nye enheder.
Kabler fremstod organiseret og overskueligt lagt op pa synlige kabelbakker

Lejlighederne er forsynet med en lokal eltavle der er gemt bag en lage i
gangen, eltavlen er forsynet med en aeldre méler og sikringer.

Ved gennemsyn var der ikke nogen risikobeheeftet elinstallationer,

Alle elektroniske enheder der blev testet under gennemsynet, herunder
afbryder, dartelefoner, elevator, lyscensor og ventilations enhed virkede
alle efter hensigten.

P& baggrund af stgrrelserne pa tavlerne og forbruget kan anbefales at der
udfares en termograferings undersggelser af eltavler som en del af en arlig
tilbagevendende tiltag

Termografi undersggelser forebygger kortslutninger og brand.

Storre foranstaltninger P

Starre foranstaltninger:
Der er ingen anbefalede foranstaltninger ud over den almindelige lgbende
vedligehold.

Labende vedligehold:
Det anbefales, at der foretages en rutinemaessig visuel gennemgang af
elinstallationer.

Der holdes gje med udbraendte peerer og gvrige mangler ved anlaeggets
funktionalitet.

Det anbefales at der foretages arlig termografering af eltavler som en del
af forbyggelsen af kortslutninger og brand.

2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

50 50 50 50 50 50 50 50 50
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01:
Eltavle til en af lejlighederne

02:
Forsyningstavle og maler til
lejlighederne

03:
Forsyningstavler til
vaskerummet og elevatorne.

04:
Forsyningstavle til ventilation p&
taget, samt selskabslokalerne

Dokumentation
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Generel tilstand: @

Arstal indarbejdet: 1966

Senest renoveret: -

Omfattet er:

« Kildesortering

« Vaskeri

« Brandgennemfgringer mv.
« Elevator

@vrige bygningsdele

Registrering:
Kildesortering etableret januar 2023.
Fremgar nyetableret og i god stand.

Rggudliftning ovenlys:

Ved gennemsynet var der enkelt del af regudliftningssystemet der var
udsat for haerveerk, resten fremstar uden synlige skader, men

Det anbefales at rggudluftningen medtages i en potentiel
brandgennemgang.

Der er ikke registreret kritiske brandgennemfgringer

Elevator:
Tre elevator placeret i alle etager i forbindelse med trapeopgang.

Elevatoren fremstar uden fejl og er funktionel.

Vaskeri:

Placeret i nederste etage ud mod gardsiden, med 10 vaskemaskiner og fire

torretumlere samt faciliteter til strygning og foldning af tgj.
Vaskemaskiner og tarretumler fremstod i god stand.

Storre foranstaltninger

Starre foranstaltninger:
Det anbefales at der udfares en stgrre brandsikkerhedsmessig
gennemgang med henblik pa regudluftning.

Labende vedligehold:

Det anbefales, at der foretages en arlig visuel gennemgang af
funktionaliteten for de gvrige bygningsdele samt Igbende reparationer og
service aftaler p& alevator, vaskemaskiner, tarretumler.

Kildesortering vedligeholdes lgbende alt efter behov.

2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032

Brandgennemsyn

200

Samlede omkostninger
Forventede omkostninger til lsbende vedligehold

200
45 45 45 45 45 45 45 45 45 45
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01:

Nye funktionelle Skraldespande
til kildesortering

02:

Styring til mekanisk
rggudliftning der er udsat for
heerveerk.

03:
Vaskerum, i god funktionel
stand.

04:
Elevatordgr i god stand

Dokumentation
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Kontakt:
Neerveaerende tilstandsrapport er
udfart af:

Ala/s

Refshalevej 147
1432 Copenhagen K
Denmark

Tel. +45 32 68 08 00
ai@ai.dk
www.ai.dk

Sagsnummer
2022536 00

Neerveerende rapport inkl.
bygningsgennemgang er udfart
af:

Sam Andersen - Al a/s
Bygningskonstrukter MAK
M: +45 53 64 25 85
svj@ai.dk <<

Det videre forlgb

Neerveerende vedligeholdelsesplan kan benyttes som grundlag for | tilfeelde af at der er brug for sarlige undersggelser som grundlag for
foreningens videre beslutninger i forhold til ejendommens drift og ovenstaende opgaver. Her kan Al bl.a. kan bista ved:
vedligeholdelse. + Droneinspektion
« Fugtmélinger
Hos Al har vi stor ekspertise i renovering og istandseettelse af alle + Digital opmaling (skanning)
bygningens fagdele og bistar gerne foreningen som radgiver i forbindelse
med gennemfarelsen af pateenkte renoveringsarbejder eller som daglig Vi hjeelper jer ogsa gerne foreningen med at komme videre med de
sparringspartner. mindre vedligeholdelsesopgaver, hvor | maske blot har brug for en

anbefaling til valg af en handvaerker.

Vedligeholdelsesplan: Afslutning:
Overblik over bygningens tilstand Fejl- og mangelgennemgang
Projektering: Endeligt byggeregnskab
Indhentning af tilbud og
entreprisekontrakt

0000 o
AANAA Ra
Generalforsamling:

Projekt fremlaegges Udfgrelse:
Budget vedtages Lgbende budgetkontrol og kvalitetssikring



