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Forord

Bygningsgennemgangen har til formal at klarleegge bygningens tilstanden
herunder murveerk, facade, vinduer, altaner, tag osv.

Generelt skal det neevnes, at bygningsgennemgangen har til formal at
vurdere de bygningsdele, som skal have specielt fokus i den fremtidige
vedligeholdelsesperiode pa 10 ar. Hvis bygningsdele ikke er naevnt i
rapporten, skyldes det, at tilstanden er god, og de ikke kraever specielt
vedligeholdelse.

Rapporten er opbygget saledes, at der startes med en introduktion til
karaktergivning via smiley systemet, hvilket giver et overblik over hvilke
bygningsdele, der skal udbedres akut og hvilke, der kan vente. Smiley
systemet er gennemgaende i hele rapporten.

Derefter folger konklusionen med tilherende gkonomiske betragtninger.
10 ars vedligeholdelsesbudget er vedlagt denne rapport.

De enkelte bygningsdele gennemgas herefter i rapporten med folgende
systematik: der startes udvendigt med at beskrive tilstand af tag, facader
med vinduer, dere og altaner og sokkel. Derefter gennemgas bygningen
indvendig med start i keelder og derefter feellesarealer i gardniveau,
opgange og loftrum. Bygningens installationer og varmecentralen
opsummeres selvstendigt.

Vedlagt rapporten er tilbud fra elektriker pa fremtidssikring af
elforsyningen i ejendommen.

Det har ikke veeret muligt at inspicere friserens lokaler samt tilherende
keelderrum. Udvendige kloaker ikke inspiceret.

Smiley oversigt

Kreever akut udbedring. Det kan veere en ulovlig installation eller en
bygningsdel, hvor der er fare for sterre folgeskader eller en
sundhedsrisiko for personer.

Kreever udbedring inden for neermere fremtid. Det drejer sig om
bygningsdele, som hvis de ikke bliver repareret/vedligeholdt, pa sigt kan
bevirke betydelige skader.

Udbedringen / vedligeholdelsen bor indga i foreningens fremtidige
planleegning af vedligeholdelse af bygningen.

Disse opgaver kan udferes uden storre gkonomiske omkostninger, og
mange af dem kan udferes straks af driftspersonalet eller beboer i
foreningen.
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Konklusion

Overordnet set er bygningerne i fin stand alderen taget i betragtning.
Standen skyldes labende vedligehold og forbedringer sa som nyt tag,
varmecentral, vinduer, altaner og reeline af faldstammer.

Mest akut er lovliggorelse af el-installationer pa feelles arealerne, da dette
udger person - og brandfare. Her teenkes specielt pa manglende

afdeekning af hovedstremsledning i keelderen.

Qdelagt isolering med asbest pa gamle damprer skal forsegles saledes, at
asbest ikke spredes i keelderen. Pa sigt skal isoleringen fjernes.

Fjernelse af gasfyldte ror, som ikke leengere er i brug.

Udbedring af jerndrager i keelder-yderveegge skal prioriteres hojt, da det
kan give setningsskader langt op i bygningen.

Den storste kommende udgift inden for en 10 ars periode er renovering af
murveerk mod gaden. Det er ret medtaget, og det vil udvikle sig
yderligere, hvis der ikke bliver gjort noget ved det. Det kan udferes i
etaper og samtidig med, at der skal males vinduer.

Udbedring af revner i murveerk i opgange.

Reparation af uteetheder pa taget samt behandling mod orm i
tagkonstruktion

Overflade behandling af rusten jerndrager i etagedaek over kaelder
Service pa hgjvandslukker i keelder

Ventilation af keelderen og tiltag i forhold til beleegning for at modvirke s
kraftig opfugtning af keelder-yderveegge

Yderligere ventilation af tagrum
Reparation af pudsskader pa ejendommen

For at fremtidssikre ejendommen bor der leegges en plan for udbygning af
elinstallationen fra 2 til 3 faser.

En meget lille investering i isolering af varmerer og afkalkning af
varmtvandsbeholder vil forbedre driftsckonomien i ejendommen.

Oprensning af lyskasser
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Tag

Tagpap og skifertag er i fornuftig stand. Der er dog enkelte steder, hvor
det treenger til reparation. Ved gavl pa sadeltag har tagpap losnede sig fra
inddaekning.

Fuge pa inddeekning pa brandveeg mod naboejendom pa Sendre
Boulevard ber skiftes ved lejlighed. Fugen mod gardsiden er sa darlig, at
den kan skiftes ved at sta pa det flade tagpaptag.

Ved udluftningsheetter - ogsa ved brandvaeg - ber tagpap eftergas for, at
der pa sigt ikke opstar utetheder.

Ved inspektion af tagrummet (torreloftet) blev der konstateret en utethed
i tagvindue ved Asger Rygsgade 1. Der var sat en hvid skal under
uteetheden. Arsagen til uteetheden er hul i inddeekning pa tagvinduet.
Ydremere var der en utethed pa torreloftet, Asger Rygsgade 3, som blot
skal teetnes med teetningmateriale f.eks rygningkit.
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Onskes der gget udsugning fra terrerum, kan taghaetter udskiftes med
roterende udsugningsheetter, som virker via vind.

Levetiden pa tagpap kan oges ved at feje mosbevoksning veek med en stiv
kost i tort vejr. Undga dog, at det bliver fejet ned i tagrenderne.

Tagrender treenger ikke til rensning.

Facader Asger Rygsgade og Sendre Boulevard

Murveark

Facaderne er gennemgaet med seerlig fokus pa stand af mertelfuger og
spraengte og revnede mursten.

Mortelfuger pa facaden mod Asger Rygs Gade og Sendre Boulevard er
flere steder ret medtagede/forvitrede eller faldet ud.
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Specielt pa hushjernet med altanerne er fuger i ret darlig stand og flere
steder med mursten, som er revnede.

Her murveerk ved 4. sals altan.
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Der er mange mindre omrader pa facaden, hvor fuger er defekte, og
begyndende skader ses pa murestene.

Det anbefales, at der ved naeste vinduesmaling repareres murveerk og
fuger de steder, hvor de er mest medtaget. Ved naermere gennemgang af
murveerket fra lift eller stillads vil omfanget af darlige fuger og
murstensten typisk stige.

Der er del kosmetiske revner i puds i stueetagen iseer over vinduer og
derabninger. Revnerne vil udvikle sig over tid til dissideret
pudsafskalninger. Lampen er faldet ud af veeggen.
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HAIR & WELLNESS

Dgore og vinduer

Vinduer vurderes at veere udskiftet i 2008-2009.

Vinduerne er vurderet, og de er i fin tilstand.

Det vurderes, at de skal males senest inden for en 5 ars periode.
Opgangsdoere samt kaelderder treenger til maling.

Altaner

Betonpladen pa altanerne pa hushjernet er i rigtig god stand.
Indadliggende altaner mod Asger Rygsgader er ud fra en vurdering fra
gadeniveau ogsa i fornuftig stand.
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Sokkel

. Saltudtreekninger/afskalling i nedre pudset del af facaden. Dette er mest af
kosmetisk betydning. Hvis foreningen spreder salt som
glatforebekeempelse, anbefales, at der skiftes til Orea salt, som ikke
angriber murvaerk og beton. Dette kan afhjeelpe omfanget af problemet.

Belegning ved bygning og lyskasser

Den forst meter ud fra bygningen kan fuger mellem brosten lukkes med
fugesand, som mindsker nedsivningen af vand, og derved geor, at veeggen
bliver mindre opfugtet. Det begreenser maengden af saltudtraek og
pudsskader pa veeggen savel udvendig som indvendig.

Lyskasser treenger til oprensning, og derefter kontrolleres det, om afleb
virker.
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Gardfacader

Murverk

Murveerk mod garden er generelt i rigtig fin stand alderen taget i
betragtning.

A~ st | AN
Ubrugt kabler og telefonledninger kan med fordel fjernes neeste gang, der
er stillads eller lift pa gardsiden

Deore og vinduer

Terrassedere ved altaner er fra perioden 2010-2011.
Vindues treenger ikke til maling for om 5 -10 ar.

Bagdere mod garden lukker ikke helt til i vinterhalvaret.

Det skyldes, at olien i derpumpen bliver kold og tyk og derfor ikke virker
optimalt. Hvor hardt deren skal lukke i, kan justeres pa derpumpen.

Hul i bunden af bagder ved opgang 65 pa Sendre Boulevard med fare for
indtreengning af rotter fra garden.
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Mortelfuge omkring sma smalle vinder er flere steder faldet ud. Ber ved
lejlighed (neeste vinduesmaling) udskiftes med en bled bygningsfuge.

Sokkel

Pa den pudsede del af facaden i gardniveau er der mindre pudsskader og
afskalninger. Udbredes, nar murer skal lave andet arbejde pa
ejendommen.

Belegning ved bygning

Beleegning har sat sig en smule ved bronddaeksel.
Dette kan tyde pa en uteethed i brenden eller i rerledning ved brend.
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Altaner

Ingen kommentar til altaner mod gardsiden

Kalder

El-installationer

Pa hoved el-ledningen i keelderen mangler deekplade, og dette er
forbundet med direkte livsfare.
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Flere steder i keelderen er der defekte eller manglende deaeklag, lose
kontakter og lamper. Det anbefales pa det kraftigste, at forhold
lovliggeres af hensyn til person- og brandfare.

Dampror nedlagt

De gamle damprer, som ikke leengere er i brug, er formentlig isoleret med
asbest, og dette bor fjernes efter den gaeldende lovgivning saledes, at
asbestfibre ikke spredes til keelderopbevaringsrum.
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Naér isolering er fjerne fra damprerene kan disse med fordel nedskeeres og
tilmures der, hvor de er placeret i brandadskillende veegge. Gamle
damproershuller kan med fordel bruges til at oge ventilation i keelderen,
hvis der ikke er fare for brandspredning.

Hvis det er HOFOR, som har afholdt udgiften for at konvertere
varmeanlaegget fra damp til fiernevarme, fordi de har lukket for
dampforsyningen, skal HOFOR ogsa atholde udgift til fiernelse af alle
gamle ror.

Gasror

Gasrer, som ikke leengere bruges, men forsat er gasfyldte, skal afproppes,
og ror skal fjernes for at minimere risiko for gasudslip.

Der ma ikke veere “dede” ender pa gasledningsnettet. Gamle ikke fyldte
gasror skal ogsa fjernes.

Vandrer

Gamle vandrer nedtages og bortskeeres i keelderen bl.a. andet ved
bagtrappe til Asgar Rygsgade 3
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Varmeror

Der er 13 forskellige steder i kaelderen konstateret streekninger af
varmergr, som ikke er isolerede. Ikke-isolerede-rorstraekninger varierer fra
0,5 meter til flere 5-6 meter. Varmebesparelse ved at isolere disse i et helt
normal parcelhus ville vaere ca. 4000 kr., og i disse ror er
vandgennemstremningen 4-8 gange hojere. Ror skal isoleres, og derved
opnas ekonomisk og miljemaessig gevinst.

Enkelte steder er rorgennemforinger i murstensveeg ikke sikret mod
brandspredning.
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Kloak

Aflgbspumpe under frisgrsalon ber sikres mod overleb evt. med
opmuring af kant.

Det par steder er der ubenyttet kloakrer, som ber fjernes.

@ Der ber udfores service en gang arligt pa hejvandslukker f.eks. pa
gulvafleb i keelderbad.

Fugt i kelderen

Der er konstateret indtreengning af vand i den dybeste del af keelderen.
Det kan afhjelpes ved at installere en dreenbrend med en pumpe, som
pumper vandet til en brond uden for huset. Pumpe monteres saledes, at
den kan benyttes til at pumpe vand veek ogsa i andre tilfeelde af vand i
keelderen.
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Fugt ydre kaeldervaegge

Der er saltudtreek og fugt specielt under keelderrum under
opgangstrapperne . Der skal etableres beleegning langs bygningen, hvilket
kan sikre bedre mod nedsivning af vand. Ofte er det ikke en god lgsning
at pafere veeggen et vandteetprodukt, da fugten tit treenger leengere op i
vaeggen.

Veag kan evt. pudses med ren kalkmaertel eller saneringsmaertel (se
beskrivelse ved punktet bagtrapper)

Treereoler og andet organisk materiale ma ikke sta opad
keelderydervaegge, da det oger risikoen for angreb af segte hussvamp.
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Jerndrager i kelder-ydervaeg

I flere kaelderrum, specielt under opgangstrapperne, men ogsa i
vaerkstedet, er jerndrager over indhak i keelderydervaeg meget steerk
nedbrudte af rust.

Det er dyrt og kompliceret at udskifte disse, sa alternativt kan de renses af
for rust, hvorefter der svejses ny stalprofil pa. De steder, hvor det er
nedvendig, mures en ekstra veeg, for at stotte under jernprofilet (denne
losning har ikke samme levetid som udskiftning af stal eller tilmuring af
indhak. Lesning med at tilmure hele indhakket bor ogsa overvejes, da det
loser problemet fremadrettet. Alle jerndrager i yderveeg skal
rustbeskyttelse.
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Ventilation i kaelderen

I keelderen skal der generelt skabes mere ventilation for at afhjeelpe
fugtproblematik i keelderydervaegge. Til dette forméal kan de gamle
skorstene bruges, men de skal genetableres pa tag, da de er slgjfet ved
leegning af nyt tag pa ejendommen. For at fa mere ventilation kan der
ogsa skeeres af treeveegge til keelderrum osv.

Etagedaek over kalder

Jerndrager i etagedeaek over kelderen er flere steder angrebet af rust.
Det er en forholdsvis enkelt slibe- og malerbehandling, der skal til pa
nuverende tidspunkt for at levetidsforleenge jerndragere betydeligt.
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Feellesarealer gardniveau

Omfatter gennemgang, cykelrum og redskabsrum ved Asger Rygsgade 3.
Igen konstateres der ikke-isolerede varmeror.

Saltudtraek og pudsafskalninger udbedres som i kaelderen og
bagtrapperne.

Slgjtning af evt. ded ledningstykke fra afleb i gulv i mellemgang til kloak
som rotteforebyggelse.

I redskabsrum er der ulovlig teend/sluk pa lampefatning.
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Opgange

Opgangstrappe Asger Rygsgade 3

Revnen i hjornet af opgangen. Revnen kradses ud og lost puds fjernes.
Hvis det hovedsagligt er pudslaget, som revner, kan der med fordel
etableres en blod bygningsfuge i hjornet siledes, at den nemt kan
repareres og overmales en anden gang.

Revnen kan forst vurderes som saetningsskade, hvis pudslag er fjernet.

Trappetrin er meget slidt pa de to nederste forleb. En lesning med
epoxybehandling ber overvejes.
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Opgangstrappe Asger Rygsgade 1

I denne opgang er der konstateret flere revner bl.a. i hjerner over flere
etager. Der er revner under postkasser og over vinduer. Revner kradses
ud og lest pudsfjernes. Der ileegges stal i fugerne, hvor det er muligt.
Revnen kan ferst vurderes, som saetningsskade, hvis pudslag er fjernet.
Los ledning ligger oprullede over lejlighedsder.

Trappetrin er meget slidt pa de to nederste forleb. En losning med
epoxybehandling ber overvejes.
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Opgangstrappe Sender Boulevard 65

I denne opgang er der konstateret flere revner i hjernerne i gadeniveau.
El-tavleskabe kan ikke lukkes. Personfare i forhold til bern. Der er
uisolerede el-ledninger ved loftet.

Der er konstateret en los lyskontakt pa 3. sal. De to forste store trappetrin i
opgangen kan slibes ned eller paleegges epoxy.
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Bagtrapper

Bagtrappe Asger Rygsgade 3

Trin pa keeldertappen er slidt helt ned og defekt.
Tree udskiftes eller der leegges en lus i og derefter epoxy behandling.

Qverst pa bagtrappen ved kvistvindue ses gamle vandskader.
Det antages (ud fra nyere tagpap pa kvist), at det er udbedret og skal
derfor blot repareres kosmetisk, nar veeg skal males.

Lampe ved keelderder fastgores, da det er en ulovlig el-installation.

Bagtrappe Asger Rygsgade 1

Saltudtraek pa veegge i gardniveau. Der pudses med rent kalkpuds, da
fugt og salte ikke koncentreres i kalkmeortlen. Alternativt kan
saneringspuds benytte f.eks. det tyske sanierputz eller Hekla, som er
iblandet vulkansk glas eller luftiblandingsmiddel.

Uisolerede varmtvandsrer pa 2. sal ber isoleres.
Los trykknap kontakt fastgeres.
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Bagtrappe “hjernet”
Ballyster mangler pa trappegelaender.

Bagtrappe Sendre Boulevard 65

Overst pa bagtrappen ved kvistvindue ses vandskader.

Det har ikke veeret muligt at klarleegge, om det er en igangveerende eller
forhenveerende skade. Skadens arsagen har heller ikke veeret mulig at
klarlegge.
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Ved udgangsderen er mindre omrade med saltudtreek, der skal behandles
som ved de andre bagtrapper. Hul ved derbundstykke lukkes for at
mindske rotteindtreengning.

Tagrum/terreloft

Tagkonstruktionen beerer preeg af kraftig kondensdannelse.

Dette skylder dels, at det benyttes til terring af tej, men ogsa at der hgjest
sandsynligt er darligt isolerede mellem 4. sals lejlighederne og
loftrummet. Det bevirker, at varm, fugtig luft meder en kold tagflade og
tagkonstruktion, og derved sker dannelse af kondens.

Da kondensdannelsen har staet pa i mange ar, ma det antages ikke at have
en meget skadelig indvirkning pa tagkonstruktionen.

Hyvis det enskes at afhjeelpe kondensproblematikken, kan der etableres
yderligere naturlig ventilation og undersggelse af muligheden for
indbleesning af isolering i etageadskillelsen mod 4. sals lejlighederne.
Enkelte steder er der konstateret angreb af formentlig orm i
treekonstruktionen. Dette bor smeres med produktet Protox-insekt eller
lignende.
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Der blev konstateret en uteethed i taget, som er beskrevet under punktet

tag.

Det er et par steder konstatere, at zink er placeret direkte oven pa
trykimpraegneret tree. Dette bevirker korrosion af zinken og forringer
levetiden betydeligt.
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Installationer i bygningen

El-installationer

Der er kun fremfort to faser til tavlerne i lejlighederne, hvilket ikke er
tidsvarende i forhold til nutidens strembehov. Der fremsendes tilbud til
bestyrelsen pa fremfering af tre faser samt nye tavler i lejlighederne.

I keelderen er der flere steder konstateret ulovlige el-installationer med
risiko for personskade. Dzeksler til samledaser mangler.

Der mangler ogsa deaeksler til afdeekning af hovedelforsyning, og dette er
forbundet med direkte livsfare.
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Aflebsinstallationer

De lodrette aflobsinstallationen i bygningen (faldstammer) er udfert i
stobejernsror, mens badeveerelsesfaldstammerne er reelinede i nyere tid.
Udover fjernelse af ubrugte kloakrer i kaelderen, service af
hgjtvandslukker og murkant ved kloakpumpe under friser, er der ingen
kommentar til aflebsinstallationen.

Vandinstallation

Ingen kommentar til vandinstallationen.

Varmecentral

Generelt er varmesystemet i varmecentralen godt og logisk opbygget.
Temperaturer og tryk pa anlegget ser fornuftige ud.

Arsopgerelse fra HOFOR viser, at der ikke betales strafafgift, sa anlaegget
er korrekt indstillet.

Udslamning af varmtvandsbeholder skal finde sted en gang om ugen.
Udslamningen skal forhindre unedig bakteriedannelse i
varmtvandsbeholderen og forleenge levetiden pa varmtvandsbeholderen.

Varmevandsbeholder skal med jeevne mellemrum afsyres.
Ifolge HOFOR kan et enkelt tiltag som dette givet en boligforening p en
arlig besparelse pa 17.769 kr.

Der kan ogsa vaere en god driftsbesparelse i at slukke for varmen om
sommeren. Styreboksen kan normalt indstilles til dette, sa det sker

automatisk.

Der er en del varmerer, som ikke er isolerede i varmecentralen.
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