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1.0 FORMAL OG ANVENDELSE

2.0

Formalet med rapporten er, at give ejendommens ejere mulighed for, at vurdere ejendommens
stand. Rapporten giver samtidig anbefalinger pa vedligeholdelser af ejendommen i drene
fremover.

Tilstandsrapporten ber opdateres lobende nar der sker istandsattelsesarbejder pé
ejendommen. Mindst hvert 5 &r.

Rapporten giver forslag pa arbejder der er nadvendige at iverksette, sdledes at ejendommens
konstruktioner ikke forringes.

Derudover er der forslag til forbedringsarbejder, som ikke kraeves ivaerksat inden for en
bestemt tidsperiode.

Dertil er der angivet forslag til tiltag pa vedligehold, som lebende ber udferes.
Ud over de nevnte beleb skal der regnes med almindelig lebende vedligeholdelse som ikke er
anfort 1 rapporten.

BESIGTIGELSE
Besigtigelsen fandt sted d. 22.01.2019 og er gennemfort som en visuel gennemgang af
ejendommen.

Der er 1 forbindelse med besigtigelsen ikke udfert destruktive indgreb 1 bygningsdele,
installationer, bekladninger eller andet.

Ved gennemgangen er 4 lejligheder i ejendommen besigtiget.

Tagrum, vinduer, trapper og kelder er besigtiget. Derudover er udvendige arealer og
bygningsdele besigtiget fra terraen.
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3.0 EJENDOMSDATA

Adresse:

Matrikel:

Ejendommen er opfort:
Antal normaletager:

Antal boliger med kekken:
Antal boliger uden keokken:
Antal opgange:
Ejendommens anvendelse:
Opvarmning:
Opvarmningsmiddel:
Energimerke fra 2015
Bevaringsvardig klasse

Sender Boulevard 59 og 61 samt Arkonagade 2 og 4, 1720
Kebenhavn V.

3148 og 1349, Udenbys Vester Kvarter, Kebenhavn
1905

5

34

1

4 hovedtrapper, 4 bitrapper

Bolig /Erhverv

Centralvarme

Fjernvarme

C — vurderet

3 — over middel

Bygning 1. Sender Boulevard 59 og 61 samt Arkonagade 2

Arealer jf. BBR:
Bebygget areal:
Samlet bygningsareal:
Samlet boligareal:
Samlet erhvervsareal:
Kelder:

Tagetage:

528 m?
2.632 m?
2.518 m?
395 m?
360 m?
269 m?

NB. Det oplyses i Bygnings- og Boligregistret at der i 4r.1956 er nedgravet en 8000 L
olietank. Tanken er tomt og afbleendet 1 1976. Pracis beliggenhed Usikker

Bygning 2. Arkonagade 4
Arealer jf. BBR:
Bebygget areal:

Samlet bygningsareal:
Samlet boligareal:

Samlet erhvervsareal:
Kelder:

Tagetage:
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Matrikelkortet er hentet fra KKkort.kk.dk:

| .
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4.0 KONKLUSION
Ejendommen berer preg af at veere vedligeholdt lobende. Der er dog enkelte forhold som
foreningen ber vaere opmarksom pa at igangsatte, for at undgé yderligere skader eller
nedbrydning.

Tag

Tagpap antages at vaerre gennemgaet og istandsat i 2004-5 i1 forbindelse med etablering af
boliger pé loftet.

Overordnet vurderes taget at vare 1 nogenlunde stand.

Det anbefales at:

- Skorstenspiber istandsettes

- Gamle ovenlys fjernes og tagdekning reetableres.

- Brandkarme og frontispice efterdrs og defekte tagsten udskiftes genetableres.

- Afvanding over indeliggende altaner forbedres f.eks. ved montering af skra
afvandingsskinne.

- Foreninger oplyser at der er en los zinkinddakning over karnappen Sender boulevard
61,4.sal

- Der ber om ca. 3-5 ér. pa svejses et nyt lag tagpap oven pé eksisterende

For at forleenge tagets levetid anbefales det at:

- Tagvinduer af plast holdes under opsyn og ved begyndende deformation eller svigt i
lukkemekanismen udskiftes de til GVO-vinduer fra Velux.

Kalder/fundament
Kalderen barer generelt praeg af at vere relativt tor, og der er ingen lugt af rad.

Det anbefales at:

- Barejern behandles med rustbeskyttelse pa blotlagt flader, for at forebygge rust.

- Kealdervaegge gennemgas ca. hvert 5 ar. og skader udbedres med en klakmertel, der sikrer
at veeggen kan ande.

- Daunderstetningen under vaskeriet ma antages at veere permanent, anbefales det at
udskifte de op kilede traesgjler med f.eks. jern fastmonterede til hhv. gulv og loft

Facader og sokler
Facader og sokler fremstédr generelt 1 god stand.

Det anbefales at:
- Der i forbindelse med andre arbejder pa facaderne afsettes midler til gennemgang og
udbedring af mindre skader.

- Underfacaderne til hhv. gird- og gadeside anbefales lobende vedligehold, hvorfor der ber
afsattes et mindre belob hvert ar til udbedring af skader og en samlet malerbehandling
hvert 6-104r.
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Vinduer
Vinduerne fremstar i god stand og der kan forventes en levetid pa over 10 ar.
Vinduespartier af tree/alu. kraever et minimum af vedligehold.

Det anbefales at:

- Vinduesrammerne og tetningslister rengeres med jevne mellemrum min 2 gange om
aret.

- Hengsler smores 1 gang om éret

- Teaetningslister eftergds ca. hvert 5 ar.

Da ovenstaende erfaringsmessigt sjeldent bliver gjort, ber foreningen overvejer en
serviceaftale med en samlet gennemgang af alle vinduer hvert 5 ar.

Som forbedring foreslas:

- Udskiftning af vinduer til erhverv til nye vinduer 2-lags termovinduer. Grundet
okonomi og arkitektur anbefales det at bevare de gverste vinduer, 1 overstykket, de kan
evt. suppleres med forsatsvinduer.

- Der kan udferes skimmeltest af vinduessnavs, for at berolige beboere sundhedsmassigt.

Udvendige dere

Udvendige dere er lobede vedligeholdt og kraever derfor kun regelmeessig gennemgang og
malerbehandling ca. hvert 7 ar. det anbefales at der sikres en ens vedligeholdelses cyklus pa
de udvendige dere, da et samlet udbud af malerarbejder er det ekonomisk mest fordelagtige.

Der anbefales at:

- Bitrappe dere gennemgés og malerbehandles 1 2019

- Der monteres en storre afvandingsliste pa kaelderder ved rist, for at forebygge urin i
kaelderen.

- Hoved- / kaelderdere og bi-trappe dere gennemgas og malerbehandles i 2025.

Som forbedring kan det anbefales at:

- Udskifte indvendige dere til lejlighederne med nye BD-30-M fyldningsdere, som er
brandsikrede til dagens standard.

Derene vil desuden forbedre teethed og lydisolering til lejlighederne veasentligt.

Trapper / opgange
Ejendommens trapperum fremstér lobede vedligeholdt.

Det anbefales at:
- Skader pa lakken mod Senderboulevar patales overfor den udferende entreprener, da
arbejdet er under 5 &r gammelt.

- Malervedligehold af trappeopgange udbydes i en serviceaftale, hvor trappeopgange
gennemgas og pletmales efterbehov f.eks. hvert 5 ar.
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- Revner i terrazzobelaegning skares op og oversiden af underliggende berejern
behandles med rust beskyttelse hvorefter terrazzoen reetableres.

Som forbedring anbefales foreningen at:
- Opsette brandalarmer tilsluttet el-nettet pa hver etage 1 alle trapperum iht. Anbefaling
fra Kgbenhavns beredskab

- Belysning tilsluttet en bevagelses sensor, og lyskilder udskiftet til LED.

Gennemgang
Det anbefales at:

- Skader pa betonbelaegning udbedres.

WC /Bad
Badeverelserne er individuelt etableret og varier i type og stand.

Det anbefales at:

Hvis der renoveres eller udferes nye vidrum, anbefales det at indfere at andelshaverne skal
ansgge/orientere foreningen, saledes at det kan kontrolleres at badevarelser udferes iht.
geldende lovgivning og SBl-anvisning 252.

Varmeanlaeg
Varmeanlaegget ma generelt anses for at opfylde nutidens krav til styring af energiforbruget.

Her anbefales siledes blot almindelig service og vedligeholdelse.

Det anbefales det at
- Der lobende fores kontrol med varmeanlagget, for at forebygge fejl forbedre komforten
og optimere energiforbruget for ejendommen.

Ventilation

Det anbefales at der udferes grundig gennemgang og rensning af aftraekskanalerne i
ejendommen. I den forbindelse skal det kortleegges om der er etableret aftrek til alle
lejligheder 1 ejendommen.

Efter gennemgang og kortleegning af eksisterende forhold star vi gerne til radighed for en
mere konkret snak om lesningsforslag til forbedring af lejlighedernes ventilation.
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4.1 OKONOMI OVERSIGT
Pé naeste side opsummeres de anbefalede forbedrings- og vedligeholdelsesudgifter i 2019-
kroner. Udgifterne er placeret i skemaet i1 det ar, hvor det anbefales at forbedringen udferes.

Priserne er overslagspriser inkl. moms og baseret pa vore erfaringspriser fra prisindhentning
pa ligestillede opgaver. Priser i skonomiskema er alle handvarkerudgifter inkl. moms til disse
priser skal tillegges ca. 10-15% 1 uforudsete udgifter, samt udgifter til teknisk rddgivning og
evt. administrationsudgifter.

Nar foreningen har taget stilling til hvilke arbejder der skal ivaerksattes, anbefales det for et
mere retvisende ekonomisk billede, at der udarbejdes et byggebudget som grundlag for en
beslutning pa en generalforsamling.

Forklaring til skonomiskema:

Nodvendige arbejder:

Neodvendige arbejder ber udfores, for at undga nedbrydning af ejendommens konstruktioner.
Skematisk vises en plan for nedvendige arbejder over de naeste 10 ar.

Aret hvor arbejdet er angivet er en vurdering, og vil ofte kunne rykkes +/- 2 &r.

Samlet sum for nedvendige arbejder anslaet til kr. 920.000 inkl. moms.

Forbedringsarbejder:

Er blot angivet med en pris, da det ikke er en nedvendighed at udfere i forhold til en
nedbrydning af ejendommens konstruktioner, men en forbedring.

Samlet sum for forbedringsarbejder ansléet til fra kr. 100.000 inkl. moms.

Serviceaftaler/Drift:

Vedligeholdelsesmassige tiltag er vores anbefaling for arbejder der ber udferes regelmaessigt
for at holde bygningen i god stand, over de naste 10 ar.

Udgifter til vedligeholdelsesarbejder anslaet til kr. 11.000 inkl. moms pr. &r.

Ud over de nevnte beleb skal der regnes med almindelig driftsudgifter som ikke er anfort 1
rapporten. Rapporten indeholder ikke en drift plan.
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Tag:

Istandsettelse af 5 stk.

skorstenspiber og brandkarme 33

Fjernelse af 2 stk. gamle ovenlys
og etablering af afvandings 30
skinner ved tagaltaner.
Etablering af nyt lag tagpap oven
pa eksisterende tagpap. Pris inkl.
trappetdrn. Leskanter mv.

400

Genmontering af los inddaekning | 2

Keelder:

Behandling af underside af
blotlagte barejern 5 stk.

Vedligehold af pudsede vaegge 30 30
keeldervaegge

Etablering af permanent
understottelse under vaskeri
Facader/Sokkel

Istandsettelse af facader, udferes
samtidigt med opsetning af 60
stillads til andet arbejd
Lebende vedligehold af
underfacader

30

25 25

Vinduer:

Gennemgang af samtlige vinduer

og altandere, indefra 20 20

Udvendige dore:

Malerbehandling af bi-

trappedere 3 stk. 12
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Malerbehandling af samtlige

udvendige dere 30

Ny afvandingsliste pa bi-
trappeder.

Trapper:

Lobede malervedligeholdelse af

hovedtrapperum 3.stk. 20 20

Udbedring af revne i terrazzo. |

indgangs repos. 1.stk. 15

Port gennemgange:

Udbedring af skader pé

betonbelegning 30

Ventilation:

Rensning og kontrol af kanaler
samt udskiftning af 60
kontrolventiler.

Samlet pris pr. ar i 2019/kr. 2490 |0 |0 45 [450 /0 (30 (O 20 |75 60

* Udferelse kan med fordel koordineres for at begraense stilladsudgifter.
Priserne er anfort 1 2019-kr. 1 1.000 kr. inkl. mom:s.

FORBEDRINGSARBEJDER:

Aktivitet: I alt:

Rogalarmer tilsluttet el-nettet 6 trapperum:

1 Rogalarm per etage 1 hver opgang, tilsluttet lysudtag 40.000
Udskiftning af 2 stk. butiksvinduer til erhverv 60.000
Samlede forbedringsarbejder: 100.000

Priserne er anfort i 2019-kr. inkl. moms.
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Varmeanleeg:

Service af varmecentral Hvert ar 3.000 30.000 3.000
Kloak:

Rensning af afleb og brende | Hvert ar 4.000 40.000 4.000
Ventilation:

Rensning af aftreekskanaler | Hver 10. ar 45.000 45.000 4.500
Samlet pr. ar: 11.500

Priserne er anfert 1 2019-kr. inkl. moms.
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5.0 EJENDOMMENS HISTORIK
Ejendommens historik er et levende dokument, som varktgj til foreningen, hvor arbejder
udfert pa ejendommen lgbende registres.

EJENDOMMENS HISTORIK:

Ar2018

Nye eltavler hos Kebmanden

Ar2018 Udskiftning radiatorer i flere lejligheder samt aut. udluftningsventiler
Ar2018 Udskiftning af grundvandspumpe
Renovering af vaskeriets kelder. Nye elinstallationer, blodtvandsanleg mv.
Ar2017-18 . . .
Fjernelse af oliefyr og olietank
Renovering af trapper pa Sdr. Boulevard, slibning og lakering af trin, maling af
Ar2017
treevaerk
Ar2016 Etablering af ny fellesantenne pa taget.
Ar2016 Nyt brusearmatur i fzlles baderum
Ar2014 Renovering af trapper i Arkonagade, maling og nyt linoleum
Ar 2013 Rensning og renovering af facade (gesimser og salbanke)
Ar2012 Fiber Internet (Ny switch 2017)
Ar2012-13  Altaner, etape 11
Ar2012 Nye ventiler pa alle fiernvarmergar i kaelderen
Ar 2008 Nye trappesten foran de 4 hovedtrapper til gaden
Ar 2005 Nyt fiernvarmeanlaeg
Ar2004-05 Nye eltavler i alle lejligheder
Ar 2005 Etablering af dertelefon anlaeg.
Ar2004- 05 Altaner og tagudvidelser
Ar 2004 Malerbehandling af underfacade
Ar 2004 Malerbehandling af opgange inkl. treeveerk
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Ar2003- 04 Renovering/etablering af fellesbad og WC

Ar2003- 04 Etablering af fzellesrum med kekken, fellesvaskeri

Ar 2003- 04 K?e}der renovering og etablering af cykel kaelder og kalderrum til hver

lejlighed

Ar2003- 04 Maling af trapper, trappevaegge og alt treevaerk pa trapper

Ar.2003-04  Etablering af internetkabler til alle lejligheder fra central i fellesrum.

Ar.2003-04 Maling af Facade og udvendige dere og forretningsvinduer

Ar 2002 Udskiftning af samtlige toiletter til lav skyld

Ar 1999 Termostatventiler pa alle radiatorer i lejlighederne

Ar 1999 Vindues udskiftning til Aluminiums vinduer

Ar Nye Kokken faldstammer

ca.1990-95

Ar 1988 Nyt tag

Ar 1976 Olietank tomt og afbleendet i 1976. Precis beliggenhed Usikker

Ar 1905 Ejendommen opforelse
Sagsnr.: 2073, KHR/LKR 14
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6.0 TILSTANDSVURDERING BYGNINGSDELE

6.01 TAG

Taget er udfert som Kebenhavnertag med tagpap pa
toppen og fibercement plader pa den skra del (Eternit
skiffer)

Der er adgang til taget via ovenlyskuppel pa loftet.
Loftet anvendes til beboelse og depotrum.

Der er enkelte gennembrydninger i tagfladen, fra skorstene
og taghetter fra ventilation af faldstammer og
aftraekskanal, mv.

Det oplyses at taget er udskiftet i 1988

Den skré tagflade fremstar med lettere begroning men
uden skader. De skra tagflader er udstyret med tagvinduer
med oplukkelige plastikvinduer.

Tagpappen fremstér uden skader, men der er en del lapper
hvor skorstenspiber er nedtaget til under tag. Der er et par
gamle kupler i tagpappen som fremstar repareret med
elastisk fuge. Afvandingen fra tagpaptaget ved inde
liggende tagaltaner vurderes ikke at vaere optimal, da der
samler sig vand langs inddekninger flere steder.

Skorstenspiber 8 stk. fremstdr medudvaskede fuger og
mindre frost springninger.

Bandkarme fremstar med mindre skader og der mangler en
enkelt tagsten.

Tagrender og nedlebsror er udfert i zink til gdrdsiden
nedleb til gadesiden er udfort 1 plast.

Etagedaekket mod loftrummet er efterisoleret ved
indblaesning af granulat
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Vurdering
Tagpap antages at vaerre gennemgaet og istandsat 1 2004-5

i forbindelse med etablering af boliger pa loftet.
overordnet vurderes taget at vere 1 nogenlunde stand.

Det anbefales at:

- Skorstenspiber istandsattes

- Gamle ovenlys fjernes og tagdaekning reetableres.

- Brandkarme og frontispice efterdrs og defekte
tagsten udskiftes genetableres.

- Afvanding over indeliggende altaner forbedres
f.eks. ved montering af skra afvandingsskinne.

- Foreninger oplyser at der er en lgs zinkinddekning
over karnappen Sender boulevard nr. 61, 4.sal los
inddekning anbefales genmonteret

- Der ber om ca. 3-5 ér. pa svejses et nyt lag tagpap
oven pa eksisterende

For at forlenge tagets levetid anbefales det at:
- Tagvinduer af plast holdes under opsyn og ved
begyndende deformation eller svigt i lukkemekanismen
udskiftes de til GVO-vinduer fra Velux.
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6.02 KALDER / FUNDAMENT
Der er kalder under hele ejendommen.

Kelderen anvendes til opbevaring, varmecentral, felles
bade, vaskerum, cykel keelder.
Dele af kalderen er uudnyttet.

Der er adgang til keelderen fra bitrapperne og udvendige
betontrapper.

Keldergulvet er stobt i beton og fremstar generelt i god
stand.

Kelderens yder- og indervaegge er pudset murvaerk.
Indvendig side af alle keelderyderveegge fremstar flere
steder med pudsafskalninger pa grund af grundfugt, som
skyldes datidens byggeskik hvor der er anvendt mursten
under terran.

Loftet er udfert som tendehvelv, der er muret mellem
barejernene. Enkelte barejern fremstar med synligt rust pa
undersiden.

Der er etableret omfangsdren til gardsiden, hvilket
vurderes at have udterret keelderydervaeggene en del.

Pulterrumsvaggene er treeskillevaegge og tredere,
etableret 1 forbindelse med renoveringen af kelderen 1
2003-2004

Belysningen i kalderen er tilsluttet en timer.

Kelderen er naturligt ventileret, med mekanisk afkast fra
vaskerummet og fellesbade.

I keelderrum under vaskeri er etagedaekket understottet
med op kilede trestolper.
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Vurdering:
Kelderen barer generelt praeg af at vere relativt tor, og

der er ingen lugt af rad.

Det anbefales at:
- Berejern behandles med rustbeskyttelse pa blotlagt
flader, for at forebygge rust.

- Kealdervagge gennemgas og skader udbedres med en
klakmertel, der sikre at vaeggen kan &nde ca. hvert 5 ar.

- Da understotningen under vaskeriet mé antages at vaere
permanent, anbefales det at udskifte de op kilede
traesejler med f.eks. jern fastmonterede til hhv. gulv og
loft

Generelt:

Det anbefales at holde kalderen rimeligt ryddelig og fri for
organiske materialer der kan tiltraekke rotter.
Opmagasinering ber ske pa stalreoler eller stal/plastpaller.
Der ber desuden holdes ca. 10 cm afstand fra oplag til
kaelderveggene for ventilation, sa veeg og ejendele ikke
bliver jordslaet.
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6.03 FACADER OG SOKLER

Gadefacaden er opdelt i en pudset og malerbehandlet
underfacade og er overfacade i blankt redt murvark med
murede stik over vinduerne. Overfacaden er udstyret med
karnapper og vandrette pudsede band. Der er gesimser,
afdekket med skifer mellem stueetagen og 1.sal og mellem
1.sal og 2.sal.

Soklen til gadesiden er en granit, hvilket er med til at
reducerer omfanget af vand der suges op i underfacaden,
og dermed ogsé med til at reducerer salpeterudtraek i den
nederste del af underfacaden samt frostspraengninger af
mursten. Undervinduerne fremstar sokkelen dog pudset og
malerbehandlet.

Sélbanke til hhv. gard og gade er alle skifersélbanke.
Gadefacaden fremstar uden synlige skader.

Gardfacaden er som gadefacade opdelt i en pudset og
malerbehandlet underfacade og en overfacade i blankt
murverk, gule tegl. Der er murede stik over vinduer og
dore. Facaden er udstyret med altaner.

Gardfacaden fremstar med enkelte mindre sa@tningsrevner
og enkelte mortel fuger, sarligt pd brystningerne, fremstar
udvaskede.

Der er trukket ledninger og telefonkabler pa gardfacaden.

Vurdering:
Facader og sokler fremstar generelt i god stand.

Det anbefales at:

- Der i forbindelse med andre arbejder pa facaderne
afsetter midler til gennemgang og udbedring af mindre
skader.

- Underfacaderne til hhv. gard- og gadeside anbefales
lebende vedligehold, hvorfor der ber afsattes et
mindre belgb hvert ér til udbedring af skader og en
samlet malerbehandling hvert 8-104r.
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6.04 VINDUER

Ejendommens vinduer er med undtagelse af vinduer til
erhverv udskiftet i 1999 til vinduer med treekarme
indvendigt og aluminium udvendigt og vinduesrammer af
aluminium béde indvendigt og udvendigt. Rammerne er
udstyret med enkelt lags termoruder.

Vinduerne har klassisk beslaning med anverfer, stormjern
og pudsebeslag.

Det blev konstateret at vinduespartierne ikke er udstyret
med friskluftsventiler, for passiv lufttilfersel. Manglede
ventilation har i enkelt lejligheder medfert kondens med
misfarvning og muligvis begyndende skimmel pé
gummilisterne som konsekvens.

Vinduespartier til erhverv er af tree og udstyret med et
enkelt lags rude, overpartier er udfert med enkelt lags glas
og fine udskarne poster.

Vurdering:
Vinduerne fremstér i god stand og der kan forventes en

levetid pa over 10 ar.
Vinduespartier af tre/alu. kraever et minimum af
vedligehold.

Det anbefales at:

- Vinduesrammerne og tetningslister rengeres med
jevne mellemrum min 2 gange om aret.

- Hangsler smeores 1 gang om &ret

- Tetningslister eftergas ca. hvert 5 ar.

Da ovenstaende erfaringsmaessigt sjeeldent bliver gjort, ber

foreningen overvejer en serviceaftale med en samlet

gennemgang af alle vinduer hvert 5 &r.

Som forbedring foreslas:

- Udskiftning af vinduer til erhverv,smykkebutik, til nye
vinduer 2-lags vinduer. Grundet ekonomi og arkitektur
anbefales det at bevare de gverste vinduer, i
overstykket, de kan evt. suppleres med forsatsvinduer.
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6.05 UDVENDIGE DORE

Ejendommens opgangsdere til hovedtrapperne er @ldre
treedere, med glasparti i derblade og overstykke.

Dorene er meget tilbagetrukket i facaden, hvilket er med til
at beskytte treeverket, og dermed forleenge levetiden af
dorene betragteligt. Dorene fremstar labede vedligeholdt
og 1 god stand.

Kelderdore er alle tredere, og fremstar labede
vedligeholdt og i god stand. Det oplyses at der har varet
problemer med at der lgb vand ind under keelderderen til
kaelderen, dette forhold er athjulpet ved montering af en
rist foran deren. Risten hjlper bare ikke nér,
hovedsageligt, fulde folk urinerer op af deren idet urinen
lober ned langs deren og ind i kalderen.

Opgangsdere til bitrapper er ikke tilbagetrukket i1 facaden,
og dermed noget mere udsatte for regn og sollys, som
slider mest pé treevarket. Det oplyses at opgangsdere til
bitrapper er udskiftet i 2003-2004. Derene er tredere og
fremstér 1 god stand men baere praeg af manglede
vedligehold. Der er aluminiumsbundstykke 1
bitrappederene, hvilket er godt rent
vedligeholdelsesmassigt. Men der ber holdes gje med den
elastiske fuge under bundstykkerne, sa der ikke kommer
fugt/vand mellem bundstykke og underliggende trevark.

Dgarene ber malerbehandles regelmaessigt ca. hvert 5-7. ar.

Hoveddore til lejlighederne er &ldre fyldningsdere med
sprossede glas felter. Der er monteret brandderserstatning
indvendigt over glas felter. Der blev 1 forbindelse med
besigtigelsen ikke konstateret funktionsfejl eller skader pa
hovedderene.

Bitrappedere til lejlighederne er de fleste steder
oprindelige fra ejendommens opferelse, tree fyldningsdere.
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Vurdering:

Udvendige dere er labede vedligeholdt og kraever derfor
kun regelmassig gennemgang og malerbehandling ca.
hvert 7 ar. det anbefales at der sikres en ens
vedligeholdelses cyklus pd de udvendige dere, da et samlet
udbud pé malerbehandling er det skonomisk mest
fordelagtige.

Der anbefales at:

- Bitrappe dore gennemgés og malerbehandles i 2019

- Der monteres en storre afvandingsliste pa kaelderder
ved rist, for at forebygge urin i keelderen.

- Hoved- / kelderdere og bi-trappe dere gennemgés og
malerbehandles 1 2025.

Generelt:

For dere og vinduer af trae er det vigtigt at vedligeholde de
udvendige overflader jevnligt. Generelt anbefales det at
malede treeoverflader ber vedligeholdes hvert 5-7 ar,
athangigt af det omkringliggende milje.

Felles dore 1 keldre og tagrum gennemgds 1 samme
anledning.

Under malervedligehold ber desuden here smering og
gennemgang af haengsler, beslag og bundtrin, samt vask og
reparation af tetningslister.
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6.06 TRAPPER / OPGANGE
Ejendommen har 4 hovedtrapper og 4 bitrapper.

Der er desuden udvendige trapper til keelderen og bi-
trappen Arkonagade

Hovedtrappen mod Arkonagade er udfert som
treekonstruktion, belagt med linoleum pa trin og reposer.
Det oplyses at trappen er istandsat i 2014.

Hovedtrapperne mod senderboulevard er udfert som
treekonstruktioner, trin og reposer er slebet og lakeret 1
2017. Arbejdet vurderes ikke udfert korrekt idet
overfladen fremstar med misfarvninger og skader pa
lakken.

Veaggene fremstér lebende vedligeholdt og uden skader.

Indgangsreposer er de oprindelige betondaek med I-jern for
ca. hver meter. Der er afsluttet med terrazzobelagning.
Der ses udbedring af revner i terrazzo-belaegningen. Mod
Senderboulevard ses at en af revnerne er ved at komme
igen. Skaderne skyldes at I-jern er begyndt at ruste, og
udvider sig sa meget at de skubber betonen op. Dermed
opstaet revner, hvor der kan sive vand ned til baerejernet.

Bitrapper er udfert som treekonstruktioner, trin og reposer
er bejdset. Vaeggene er malerbehandlet 1 2 farver.

Der blev ikke konstateret skader pé bi-trapperne i
forbindelse med besigtigelsen.

Udvendige trappe til gardsiden til bi-trappe, Arkonagade
nr.2, er udfort som en beton trappe med vaern af stal. Der
blev ikke konstateret skader pé trappen.

Sagsnr.: 2073, KHR/LKR 23

LINDEVANGS aLLE 6, 4 581 2000 FrREpEmIKSBERG  TLF 3331 31331 o@ARLDHAUGE.DE WWWABILDHAUGE.DE Cwi NR. 73698618



Tilstandsrapport — AB Kap Arkona

Vurdering:
Ejendommens trapper fremsta lebede vedligeholdt.

Det anbefales at:

- Skader pé lakken mod Senderboulevar patales overfor
den udferende entreprener, da arbejdet er under 5 ar
gammelt.

- Malervedligehold af trappeopgange udbydes i en
serviceaftale, hvor trappeopgange gennemgas og
pletmales efter behov f.eks. hvert 5 ar.

- Revner i terrazzobelagning skaeres op og oversiden af
underliggende baerejern behandles med rust beskyttelse
hvorefter terrazzoen reetableres.

Som forbedring anbefales foreningen at:
- Opsette brandalarmer tilsluttet el-nettet

- Belysning tilsluttet en bevagelses sensor, og lyskilder
udskiftet til LED.

Generelt:

Trapperne er flugtveje. Det er derfor vigtigt at holde
trapperne fri for affald og opmagasinerede genstande.
Dette er et bandmaessigt lovkrav.

Linoleumsbelagningen er et naturmateriale der ikke taler
vaskemiddel med en pH-verdi pd over 9.0.

Det anbefales at det sikres at der ikke anvendes vaske
middel med for hej pH- verdi da det reducere
belegningens leve tid betragteligt.
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6.07 GENNEMGANG
Gennemgang ved Arkonagade 4 er udfort som smalle
gennemgang der er forsinket i forhold til terren til
gadesiden.

Der er etableret aflob ved indgangen til gennemgangen.

Belegning 1 gennemgange er udfort i beton og fremstar
med flere skader.

Veaeggen mod Arkonagade nr.4 er pudset og
malerbehandlet. Vaggen fremstd med mindre skader og
graffiti.

Pé veeggen mod Arkonagade nr.6 er der etableret et
indbygningsskab/forsatsvaeg i tre 1 fuld hegjde. Der blev
konstateret skader pa den nederste del af treevaerket og
flere af beslagene til skabet lager var defekte.

Det vurderes fra terraen at portlofterne var efterisoleret.
Séafremt de ikke er isoleret kan dette med fordel udfores.

Adgangsdere til gennemgangene er udfert som malet
treedere, og ber malerbehandles sammen med
hovedderene.

Vurdering:
Det anbefales at:

- Skader pa betonbelaegning udbedres.
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6.08 ETAGEADSKILLELSER

Det oplyses af foreningen at etageadskillelser 1
ejendommen er opbygget med jernbjaelkelag, lerindskud,
braedder pa gulv og pudset loft. Dette er usaedvanligt for en
ejendom opfert i ar. 1905. Det har ikke vaeret muligt at
finde tegninger det kan be- eller aftkrafte dette.

Etageadskillelsen mod tagrummet er efterisoleret ved
indblesning af mineraluld i eksisterende etagedak.

Etageadskillelsen mod kalderen er den oprindelige
konstruktion udfert som tendehvalv med I-jern for hver
meter, som bjalkekonstruktion.

Jern og beton fremstar generelt i god stand.

Vurdering: Se under keelder afsnit 6.02

6.09 WC/BAD

Det oplyses at enkelte lejligheder er uden bad, og beboerne
bader i fellesbad i kaelderen. Toiletter er udskiftet samlet
til 2 skylds toiletter i ar. 2002

Fallesbade 1 kaelderen er af ®ldre dato fremstar slidte.

Vurdering:
Badevarelserne er individuelt etableret og varier 1 type og
stand.

Det anbefales at:

Hvis der renoveres eller udferes nye vadrum, anbefales det
at indfore at andelshaverne skal ansege/orienter
foreningen, saledes at det kan kontrolleres at badevarelser
udfores iht. geldende lovgivning og SBI anvisning 252.
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Generelt:

Fuger omkring aflebs- og rergennemforinger i gulv- og i
hjerner i vaegbekledninger og gulvbelaegninger skal
undersgges regelmassigt for utetheder. Ligeledes ber
vadrumsbekladninger, der ikke er tette, udbedres sa snart
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6.10 KOKKENER

De oprindelige forramme-kokkener er nasten alle blevet
udskiftet til elementkekkener. Udskiftning af kekkener er
sket individuelt hvorfor der findes mange forskellige typer
og materialer.

Vurdering:
Der foreslas ingen forbedringer.

Generelt:
Bygningsreglementets 2018 § 443

Stk. 3. Kekkener i boliger skal forsynes med emhaette med
udsugning over kogepladerne. Emhatten skal have
regulerbar, mekanisk udsugning og afkast til det fri og
have tilstreekkelig effektivitet til at fjerne fugt og
luftformige forureninger fra madlavning. Udsugningen
skal kunne foreges til mindst 20 1/s.

Se: Bygningsreglementets vejledning om ventilation

Link:
http://byeningsreglementet.dk/Tekniske-
bestemmelser/22/Vejledninger/Generel vejledning

6.11 VARMEANLAG

Ejendommen opvarmes med fjernvarme.
Radiatoranlegget er et lukket et 2 -strengs anlaeg. med
trykekspansionsbeholder.

Radiatorene er af @ldre dato og hovedsageligt placeret
under vinduerne alle radiatorer er udstyret med
termostater.

Varmeveksleren er fra 2006

Varmeanlagget er forsynet med automatik til styring af
fremlobstemperaturen athaengig af udetemperaturen.

Varmeanlaegget er automatisk reguleret ved returvarme
reguleringsventil og termostat som styrer fremlabs-
temperatur for en optimal udnyttelse af fjernvarmen.
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Anlaeggets indreguleringsmessige tilstand kan ikke
narmere vurderes. Der konstateres ingen umiddelbare fejl.

Vurdering:
Varmeanlaegget ma generelt anses for at opfylde nutidens

krav til styring af energiforbruget. Her anbefales saledes
blot almindelig service og vedligeholdelse.

Det anbefales det at

- Der lgbende fores kontrol med varmeanlagget, for at
forebygge fejl forbedre komforten og optimere
energiforbruget for ejendommen.

Forsyningsselskabet har en udmarket guide pa
nedenstdende link.
https://www.hofor.dk/privat/fjernvarme/saadan-bruger-du-
dit-flernvarmeanlaeg/

Se endvidere energimarke for ejendommen.
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6.12 AFLOBSINSTALLATION

Det oplyses af kokkenfaldstammer er udskiftet samlet 1
ca.1990-1995

Under besigtigelsen kunne der konstateres at flere
faldstammer er partielt udskiftede.

Vurdering:
Der forslas ikke arbejder pa faldstammerne pt. Nar der

opdages utaetheder anbefales det at udskifte de gamle ror i
faldstammens fulde leengde, fra keelder til tag.

Generelt:

Partiel udskiftning/reparation af aflebsinstallationen
anbefales ikke da det ofte er bade dyrt og uhensigtsmaessigt.
Ved registrering af teringer pa aflebsinstallationen ber der i
hvert enkelt tilfzelde overvejes en total udskiftning af hele
aflebsinstallationen fra kelder til loft.

Hojtvandslukke i aflebet 1 keldergulv skal renses en gang
om dret for at sikre korrekt funktion.
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6.13 KLOAK

Der blev ikke konstateret konkrete tegn pd utaette bronde
eller afleb.

Vurdering:
- Der foreslés ikke arbejder pa kloakken

Generelt anbefales det at:

- Tagnedlobsbrende samt aflob fra lyskasser anbefales
regelmassigt renset for snavs, sand og blade for, at
undgé opstigning af vand, som kan treenge ind 1
kaelderen og give fugtskader. Rensning 1 gang arligt
anbefales under vedligeholdelsesarbejder.

- Dyk pumpe funktionstestes regelmassigt f.eks. 1
forbindelse med rensning af brende

6.14 BRUGSVANDINSTALLATION

Varmt- og koldt vands-installationen er blevet udskiftet,
saledes at brugsvandsinstallationen nu er udfert i rustfri
stélror.

Varmtvandsbeholderen fra 2006 volumen pé 1000ltr.
Varmtvandsbeholderne er isoleret med mineraluld.
Der er monteret termostatisk reguleringsventil til
varmtvands-cirkulationspumpen til fordeling af
varmtvandsforsyningen i de enkelte strenge.

Installationen er ikke forsynet med malere for individuel
maling af varmt-/koldtvands forbrug i de enkelte
lejligheder.

Det blev ikke registreret nogen taeringer pé rorene.

Vurdering:
Der foreslas ingen forbedringer kun almindelig service

og vedligeholdelse.
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6.15

6.16

GAS

Der er indlagt gas 1 hele ejendommen. Gasinstallationen er
udfort 1 stalrer.

Vurdering:
- Der foreslés ikke arbejder pa gasinstallationerne

VENTILATION
Flere lejligheder fremstod med manglede ventilation.

Som navnt under vinduer er der ikke monteret
friskluftsventiler 1 vindueskarmen.

Inde liggende WC/bad er udstyret med aftreekskanaler med
naturlig ventilation med afkast over tag.

Men flere WC/badrum placeret mod facade var udstyret
med afkast gennem facaden

I flere kokkener er etableret udsug gennem kanal i facaden.
Kebenhavns Kommune giver normalt ikke tilladelses til
afkast gennem facaden, af hensyn til lugtgener for
naboerne.

I feellesbade i keelderen er der ventilatorer 1
kaeldervinduerne. Ventilatorerne er tilsluttet lyset, sa man
sikre at de kerer nar badet er i brug.

Hvor lyskasser i kelderen er nedlagt, har man imuret
ventilationskanal, ogsa kaldet svanehalse.

Vurdering:
Det anbefales at der udferes grundig gennemgang og

rensning af aftrekskanalerne i ejendommen. I den
forbindelse skal det kortlaegges om der er etableret aftreek
til alle lejligheder 1 ejendommen.

Efter gennemgang og kortleegning af eksisterende forhold
star vi gerne til radighed for en mere konkret snak om
losningsforslag til forbedring af lejlighedernes ventilation.
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Generelt:

Ventiler og emhatter i hver lejlighed, ber renses
regelmessigt, optimalt 1 gang arligt.

Det anbefales aftraekskanaler renses 1 hele l&engden en
gang hvert 10. ar.

I badeverelser hvor der er monteret ventilatorer pa
eksisterende kanaler til naturlig ventilation, skal man vere
opmarksom p4, at der skabes overtryk i selve kanalen.
Hvis der er utaetheder i kanalen risikerer man, at luften
blaeses ind i overliggende lejligheder, med lugtgener til
folge.
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6.17

6.18

6.19

EL

El-méler er generelt placeret i entréer 1 de enkelte
lejligheder.

Alle besigtigede lejligheder er forsynet med HFI/HPFI-
afbrydere og forberedt fjernafleesning.

Der er generelt fa stikkontakter i lejlighederne efter
nutidens normer.

Alle lejligheder er tilsluttet porttelefonanlaeg.

Generelt:

I nye installationer skal der altid anvendes en HPFI-
afbryder. Hvis der foretages en udvidelse pd en
eksisterende installation, hvor der 1 forvejen er en korrekt
velfungerende HFI-afbryder, skal den dog ikke skiftes til
en HPFI-afbryder.

En HFI- eller en HPFI-afbryder er en afbryder som
registrerer, hvis der er en fejlstrom tilstede. Den kaldes
ogsé en fejlstromsafbryder og afbryder stremmen, inden
den nér at blive livsfarlig.

OVRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

Intet at bemaerke.

PRIVATE FRIAREALER

Foreningen er en del af et gardlaug ved navn
"Fjenneslevgaard". Gardlauget varetager driften af
girdanlegget.

Gardanlaegget bestar blandt andet af
gresplaner,torrestativer og beplantning.

Langs bygningen er garden belagt med betonfliser pa alle
gangarealer.

Belegninger:
belegning har generelt fald vaek fra bygningen. Den

fremstar uden skader.
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Til gadesiden er fortov og adgangsveje til hoveddere mv.
belagt med betonfliser og chaussesten.

Generelt:
Det anbefales at belegningen eftergas mindst en gang om
aret hvor ukrudt 1 beleegningen fjernes.

Generelt skal man vere opmarksom pa pludselige
setninger 1 beleegningen da de kan skyldes skader pa
underliggende kloakrer.

6.20 BYGGEPLADS

Intet at bemaerke

7.0 ENERGIBESPARENDE FORANSTALTNINGER

Det kan anbefales at ejendommens energimarke labende opdateres 1 henhold til geeldende
lovgivning. Se evt.

https://ens.dk/ansvarsomraader/energimaerkning-af-bygninger

Nedenfor er et link til videnscenter for energibesparelser i bygninger.
http://www.byggeriogenergi.dk/
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8.0

DET VIDERE FORLOB

Vi anbefaler at alle arbejder sendes 1 udbud, for pa den made at sikre den bedste pris. Ved
arbejder der involverer flere faggrupper, er af byggeteknisk komplicerede eller overstiger en
pris pd 100.000 kr. ber foreningen kontakte Abildhauge for at fa byggetekniske rddgivning.

Abildhauge A/S har over 30 ars erfaring med projektering og styring af renoveringsopgaver.
Abildhauges fokuspunkter ved byggeopgaver er radgivning, faglighed og ekonomisk og
tidsmeessig styring. Desuden har vi en professionel ansvarsforsikring.

Forlebet af byggesager tilpasses til jeres ensker og behov. Sterre renoverings-projekter vil
normalt indeholde folgende:

- Udarbejdelse af teknisk forslag samt budget, til generalforsamling.

- Myndighedsdialog og forhdndsgodkendelse.

- Gennemgang og tilpasning, med bestyrelsen og evt. administrator.

- Deltagelse péd generalforsamling.

- Projektafklaring og rddgiverkontrakt.

- Projektmateriale for indhentning af tilbud.

- Ansegning om byggetilladelse.

- Udbud til kvalificerede entreprenerer i underhandsbud eller licitation.
- Vurdering og indstilling samt oplaeg til kontrakt med entreprener.

- Fagtilsyn med arbejdernes udferelse og kvalitetssikring.

- Byggeledelse og ugentlige byggemader.

- Okonomistyring og budgetopfelgninger.

- Ekstraarbejder, handtering teknisk og ekonomisk.

- Afleveringsforretning og endeligt byggeregnskab.

- Afholdelse af 1 - og 5 érs eftersyn.

Desuden tilbyder vi ofte, til andels og ejerforeninger, teknisk rddgivning ifm.:
- Sterre tilbygning og ombygningsarbejder.

- Fugtproblemer og skimmelsvamp.

- Termografisk undersagelse af kuldebroer.

- Vejledning i myndighedskrav og tilskudsordninger.

- Leverander- og hdndvarkerstyring.

- Andelsvurderinger.
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