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Hvad er denne tilstandsrapport

Tilstandsrapporten er en gennemgang af bygningerne med henblik pa at belyse de
synlige og kendte forhold, som skal medregnes ved ejendommens vedligeholdelse.

Tilstandsrapporten indleder med overordnede beskrivelser og betragtninger.
Konkrete skader og eksempler p& behov for vedligeholdelse beskrives naermere ved
fotos og tekst pa bilagssiderne.

I tilknytning til tilstandsrapporten er udarbejdet vedligeholdelsesplan med budget for
10-3rs perioden fra 2025-2035.

Radgivningen er bestilt af

EF Ejboparken
4000 Roskilde

Besigtigelsesdato

Gennemgang, registreringer og fotos er taget pa ejendommen i perioden 14. oktober
til 2. december 2024

Udleverede materialer

e TV-inspektion af kloak ved blok 7, rapport af 30. august 2024 fra firmaet
Sydkystens Brolaegning & Kloak A/S (SB&K).

e For udskiftning af brugsvandsystem (koldt og varmt vand) henvises til projekt fra
Damgaard.

e For udskiftning/renovering af varmecentralerne henvises til projekt fra Damgaard
(ikke udarbejdet for nuveerende).

¢ Miljgundersggelse for identifikation af miljgproblematiske stoffer henvises til
Dansk Milj(zjrgdgivning A/S den 21. februar 2022.

e Ejerforeningens Information og retningslinjer omkring E/F Ejboparken. Regler for
renovering og ombygning i de enkelte boliger.

Tilstandsrapporten og vedligeholdelsesplanen er udfgrt af

Vedligeholdelsesplan med budget er udarbejdet i samarbejde med ejendomskontoret
V/Jgrgen Vester.

Grunert Consulting ApS
v/ Per Grunert

Email: per@grunert.dk
Mobil: 21 42 49 06

Rapport feerdiggjort den: 18. december 2024
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Observationer og sarlige bemaerkninger

Generelt

Tilstandsrapporten og vedligeholdelsesplanen omfatter alene de for ejerforeningen
feelles forpligtelser for vedligeholdelse (faellesejet).

Drift og vedligeholdelse, som alene pahviler hver enkelt lejlighedsindehaver, er ikke
omfattet af denne tilstandsrapport/vedligeholdelsesplan.

Eftersynet og neervaerende rapport omfatter alene umiddelbart tilgaengelige og
synlige forhold, som efter erfaring saedvanligvis kraever Igbende vedligeholdelse.

Projekter i forbindelse med udskiftning af brugsvandssystemet (koldt og varmt
brugsvand til lejlighederne) samt udskiftning/renovering af varmecentralerne og
herunder forsyningsledningerne, er ikke naermere beskrevet i denne rapport, men
der henvises til ingenigrfirmaet Damgaard.

Projekt i forbindelse med evt. nyt affaldssystem er ikke del af vedligeholdelse, men
fores saerskilt afhaengigt af kommunens eventuelle pabud.

Besigtigelse af tagene og den store skorsten blev foretaget med drone den 14.
november 2024.

Til registrering af facadernes isolering blev der udtaget mursten i sydlige gavl pa blok
1 den 28. november 2024. Desuden blev der fotograferet med termografi kamera
den 2. december 2024.

Der er ikke udfgrt andre destruktive undersggelser end udtagning af mursten for
isoleringsforholdet. Bygningsgennemgangen afslgrede ikke tegn p& behov for andre
destruktive undersggelser.

TV-inspektion af kloak: Der henvises til rapport fra SB&K af 30.08.2024 for blok 7.

Hvor en observation er generelt for alle blokkene - f.eks. forvitrede og uteette
murveerksfuger eller f.eks. huller i asfaltbelaegninger - beskrives ikke hver enkelt
skade, men der vises eksempler pa typen af skade og der beskrives den samlede
vedligeholdelse eller for slag til afhj=elpning.
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Tag:

Stalpladetag

Stélpladetaget blev lagt i BB pa laegter oven pa det oprindelige tag af asbesteternit bglgeplader.

Stalpladetaget er i god stand. Ingen vedligeholdelse forventes pakraevet inden for de kommende 10 &r.

Inddaekningerne omkring ventilationshaetter og kloakudluftninger er nedbrudt af lys. Det pagaeldende
produkt havde en fejl som medfarte, at det ikke taler sollys. Der er ikke observeret vandgennemsivning,
men renovering er pakraevet fgr der begynder at sive vand igennem. Renovering kan udfgres ved

pdsmgring af en flydende membran.

Vindskeder

Vindskederne er de lodrette traeplanker, som afslutter taget i enderne ved gavlene. Traeveaerket traenger

til maling.

Tagrender og tagnedigb

Tagrenderne og tagnedigb er zink, udfgrt i - i forbindelse med ny tagbelaegning.

Tagrenderne og tagnedigbene er i god stand. Ingen vedligeholdelse forventes pakraevet inden for de

kommende 10 ar.

Almindelig drift bestar i rensning for snavs og blade efter traeernes Igvfald i efteraret.

Nr. Emne/Observation

Arsag/Bemaerkning

Anbefaling

1 Tagbelaegning

Inddaekninger skal
overfladebehandles snarest
muligt. Udfgres fra lift.

Efterse hvert 5 ar fra drone.

Reparationer ved behov.

2 Vindskeder af trae

Males snarest muligt. Udfgres
fra lift.

Efterse 1 gang &rligt fra terreen.
Males hvert 5. ar.

Reparationer ved behov.

3 Tagrender og -nedligb

Ingen vedligeholdelse forventes
pakraevet de kommende 10 &r.

Rense for blade og snhavs hvert
efterar efter Igvfald.

Hvis erfaringen viser at
tagrenderne ikke har tendens til
tilstopning med blade (de blokke
der ligger langt veek fra hgje
treeer) kan rensning evt.
udskydes med flere &rs
mellemrum.
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Facademur og sokler over terraen:

Murveaerk

Alle vestvendte murede facader (mod parkeringssiderne) og de fleste murede gavle er i ringe stand.
Murveerksfugerne er forvitrede og der er i udpraeget grad mange huller og revner, hvor regnvand kan
traenge ind.

Opfugtet murvaerk medfgrer accelererende nedbrydning, nar fugten fryser i fugerne.

Opfugtet murvaerk medfgrer at hulmursisoleringen bliver opfugtet, s8 der dels suges fugt ind i
indermuren til lejlighederne, med fugtskader til fglge og dels medfgrer opfugtningen kraftigt forgget
varmetab.

Med tiden vil opfugtning medfgre at stalteglsbjselkerne over vinduerne revner (rust i armeringen), sa de
skal udskiftes.

Ved nogle f3 trappereposer ved trappedgrene er der saltskader pd murvaerket, hvor er er strget salt for
glatforebekaempelse. Salt er meget skadeligt for murvaerk. Nar salt er suget ind i muren, vil skaderne
fortsaette i flere ar, selvom der evt. ikke lzengere saltes. Eneste mulighed for at standse
skadesudviklingen er at udskifte murveerket i omradet.

Murveerket mellem de nye altaner blev omfuget i forbindelse med altanprojektet i 2020-21 og skgnnes at
veere teet og fri for vedligeholdelse inden for de kommende 10 ar.

Ved udtagning af mursten er det konstateret, at gavlene er massivt murvaerk uden isolering. P3 de lange
facader er der kun 75 mm isolering i hulmuren.

Istandszettelse af murveerket pa siderne mod parkeringsomraderne og p& de fleste af gavlene er
pdkraevet. Der foreslds overvejelser om det fglgende:

. Udkradsning og omfugning.
o Ulemper:

= Den manglende isolering forbedres ikke pa de massive gavle.

= Den ringe isolering pa de lange facader forbedres ikke.

= Fortsat hgjt varmeforbrug.

= Fortsat fugtproblemer i gavllejlighederne, hvor den massive ydermur er s& kold,
at der opstar kondens og skimmel iszer bag skabe og senge, som star op mod
gavimuren.

o Facadeisolering. Der findes forskellige muligheder, f.eks. pladebeklaedning pa beaerende reglar af
stalprofiler med isolering imellem, eller hard isolering skruet fast p& muren og pudset med
netforstaerket puds. Lgsningen bgr designes med hjeelp fra arkitekt, da der er mulighed for at haeve
bygningens udtryk vaesentligt til et markant attraktivt udseende. Den valgte lgsning bgr udferes i
sammenhaeng med vinduesudskiftning.

o Fordele:
= Markant reduktion af varmeforbruget.
= Mulighed for attraktivt arkitektonisk Igft af bygningernes udseende.
= Sparer udkradning og omfugning og senere udskiftning af teglbjeelkerne, s
merudgiften i forhold til den simple Igsning er begraenset og muligvis er der
endda ingen merudgift i forhold til udkradsning og omfugning. Behov for stillads
er det samme og derfor udgiftsneutralt i forhold til udkradsning/fugning.
= Vedligeholdelsesfri i mange ar isaer for Igsning med pladebeklaedning.
o Ulemper:
= Bgr udfgres i sammenhang med udskiftning af vinduer, men da udskiftning af de
darligt isolerende vinduer alligevel har veeret drgftet som et gnske, er dette evt.
ingen ulempe.
= Puds direkte pa isolering er vanskeligt at udfgre korrekt og kan veere fglsom for
slagpdvirkninger i de omrader hvor der faerdes, eller stilles cykler etc.
Pladelgsninger er ikke sd fglsomme.
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Sokler over terraen

Stedvist er der afskalninger, dels som fglge af Igs puds hvor fugt suges op fra jorden, dels fra slag hvor
cykler stilles hdrdhaendet op ad muren.

Forholdet er kosmetisk og medfgrer ikke fglgeskader.

Vedligeholdelse bestdr i afkradsning af Igs puds og maling, pudsning hvor der er huller, samt afsluttende

med maling.

Nr. Emne/Observation

Arsag/Bemaerkning

Anbefaling

4  Murveerk

Forvitret og utzet murveerk.
Omfattende reparation er
pdkraevet.

Saltskader fra
glatfgrebekampelse ved nogle
enkelte opgange. Saltning bgr
ikke foretages taet ved
bygningerne.

Udkradsning og omfugning af
alle fuger er pakreevet, for at
undgd accelererende skades
udvikling.

Som alternativ til
vedligeholdelse med
udkradsning og fugning
anbefales det at foretage en
udvendig beklzedning med en
isolerende Igsning.

Saltskadet murveerk ved
trappedgrene skal udskiftes.

Undga saltning naer
bygningerne.

5 Sokler over terrzen

Kosmetiske reparationer med
reparation af puds og maling.

Udfgres ved behov.
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Kaeldertrapper udvendigt

De fleste kaelderhalse er pudsrepareret for nyligt og fremstar i rimelig god stand. P& den ene blok er
pudsen pd vaeggen i kaelderhalsen Igs.

Vedligeholdelse bestar i Isbende reparationer af lgs puds pd vaegge og trappetrin. Skaderne opstar
hyppigst pa grund af fugtbelastning, som er almindeligt for kaeldertrapper.

Salt er meget skadeligt for pudsede kezeldertrapper og -vaegge.

Nr. Emne/Observation Arsag/Bemaerkning Anbefaling

6 Keaeldertrapper og -veegge Fugtskader og slagskader. Revner uden Igs puds skaeres op
og fyldes med cementmgrtel, far
der treenger vand ind og
medfagrer Igs puds.

Lgs puds afhugges og repareres
med cementmgrtel.

Da pudsen pa kaeldertrapper og
vaegge er seerligt fugtudsatte, vil
manglende vedligeholdelse
medfgre at skader hurtigt
udvikler sig hen over
vinterhalvaret. Eftersyn og
reparationer udfgres derfor med
fordel i efterdret for der er risiko
for nattefrost.

Undga saltning pa
keeldertrapperne.
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Skorsten

Skorstenens murvaerk er staerkt forvitret med kraftige afskalninger af murstenenes overflader.

Skorstenens gverste del er indpakket med net og der er opsat fangstnet for at hindre store stykker
mursten i at falde ned pa personer.

Skaderne skyldes vaesentligst, at der er ophobet hgj fugtighed i murvaerket, som medfgrer
frostspraengninger om vinteren.

Skaderne kan muligvis vaere foranlediget dengang da skorstenen var i brug for oliefyring, hvor der kan
have ophobet sig salte i murveerket, som nu medfgrer afspraengninger, ndr saltene krystalliserer under
overfladen. Dette er dog ogsd fugtbetinget.

Det har veeret drgftet at fjerne skorstenen, men da der er en stor indtaegt fra udlejning til teleselskab for
montage af teleudstyr, vil det medfgre betydeligt tab af lejeindtaegt for ejerforeningen, hvis skorstenen
fjernes. Det kan desuden vaere hindret ved lejeaftalen - eller medfgre erstatning - hvis lejeaftalen
opsiges fgr tid. Disse forhold skal tages med i betragtning, hvis det besluttes at nedrive skorstenen.

Hvis muligheden for at opretholde lejeaftalen skal bevares, bgr der foretages foranstaltninger til
beskyttelse af skorstenen mod fugt, som er arsagen til nedbrydningen.

Skorstenens top er afdaekket med metalplade, som synes at veere teet. Yderligere taetning kan udfgres
ved at beklaede skorstenen med egnede facadeplader. Ved beklzedning med plader skal
teleselskabet/lejeren tages med pa radd for at sikre, at Igsningen ikke far negativ indflydelse pa udstyret
og dets funktion. Sandsynligvis skal det monterede udstyr afmonteres midlertidigt, for at kunne foretage
tilstreekkelig beklaedning.

En beklaedningslgsning skal projekteres naermere, sa det sikres at formalet med beklaedningen opfyldes
og ikke medfgrer anden eller forstaerket skade.

Alternativt - og muligvis billigste Igsning, da fremtidig vedligeholdelse af den problematiske top fjernes-
kan vaere at nedtage den gverste del af skorstenen (den del der er over taget) og montere en stalsgijle
for montering af teleudstyret.

Der afsaettes et rammebelgb i vedligeholdelsesplanen.

Nr. Emne/Observation Arsag/Bemaerkning Anbefaling
7 Skorsten afskalninger Fugtskader og muligvis syresalt Det skal tjekkes med
skader. udlejningsaftalen, om der er

hindringer eller erstatningspligt
for at kunne beklaede
skorstenen, f.eks. hvis udstyr
skal midlertidigt afmonteres og
tages ud af drift.

Lgsning for beklaedning eller
alternativt ny stdlsgjle skal
projekteres naermere.
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Vinduer, trappedgre og kaelderdgre

Vinduerne til lejlighederne pa siden mod parkeringsomraderne

Vinduerne er aldre ikke-energivenlig type med aluminiums karm og ramme, som medfgrer stor kuldebro
og indvendig kondens pa de kolde overflader.

Termoruderne med kold kant er zeldre ikke-energivenlig type, med stort varmetab og kuldebro langs
rudekanterne, som medfgrer kondens pa ruderne og deraf folgende skimmelsvamp, hvis der ikke aftgrres
og renggres hyppigt.

Der har veeret drgftelser om at udskifte vinduerne til moderne energibesparende type, som svarende til
de nye mod altansiderne.

Udskiftning af vinduerne vil medfgre stor energibesparelse. Utsetheder elimineres og kondens med
skimmel undgds. Stor gget komfort, nar det ikke traekker ind gennem gamle utaette vinduer.

Udskiftning bgr udfgres i sammenhang med udvendig facadeisolering i en beklaedningslgsning, som
tilsammen vil optimere energibesparelsen og reducerer fremtidige udgifter til vedligeholdelse.

Trappedgre og keelderdgre og store kaldervinduer

For at skabe ensartet flot udseende bgr trappedgrene og muligvis alle eller en del af kaeldervinduerne
udskiftes samtidigt med evt. vinduesudskiftning.

Hvis evt. udskiftning udskydes i flere ar, er der behov for at istandsaette den del af kaeldervinduerne af
tree, som er rddne, samt at male alle traevinduerne og keelderdgrene.

Sma keaeldervinduer med stdlrammer ved pulterrummene

Vinduerne traenger til vedligeholdelse med udskiftning af revnede ruder, eftergd haengsler og lukketgj,
samt maling af rammerne.

Udskiftning vil vaere dyrt og giver ikke vaesentligt bidrag til et forbedret helhedsindtryk. Vedligeholdelse
kan i sig selv give et tilstraekkeligt 1oft.

Fuger omkring vinduer og dgre

De elastiske fuger omkring vinduerne og dgrene er stadig i rimelig god stand. Elastiske fuger holder dog
sjeeldent mere end 8-10 ar (i f& heldige tilfselde nogle fa &r mere). Udskiftning skal foretages ndr der
begynder at opsta slip i vedhaeftningen mod muren og mod karmene.

Ved udskiftning af vinduer og dgre kan der spares en betydelig sum, som ellers skal budgetteres til
udfgrelse inden for 5 ar fra nu.
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Ved nogle af keeldervinduerne er der mgrtelfuger, som forvitrer. Nogle steder er mgrtelfugerne Igse og
falder ud. Vedligeholdelse af disse fuger er pdtreengende.

Sdlbaenke under vinduerne

Ved en del af sdlbaenkene er der revner og huller i mgrtelfyldningerne ved enderne, hvor vand kan
treenge ind i hulmuren. Vedligeholdelse er ptraengende.
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Nr. Emne/Observation

Arsag/Bemaerkning

Anbefaling

8 Alu-vinduer til lejlighederne
mod parkeringssiderne

Vedligeholdelsesfri, men med
stort varmetab og
kondensproblemer pd rammerne
og pa de gamle termoruder.

Udskifte i sasmmenhang med
facadeisolering.

9 Trappedgrene

Aluminiumsdgrene er
vedligeholdelsesfri (bortset fra
smgring og justering af
hangsler og dgrpumper).

Bevares eller udskiftes i
forbindelse med facadeisolering.

Lgbende smgring og justering af
haengsler og dgrpumper og Iase.

10 Keelderdgre

Treedgre. Overfladerne er
ramponerede af slag og
skrammer.

Treenger til maling.

Males hvert 5 ar for
vedligeholdelse af traeveaerket -
evt. hyppigere for kosmetik.

Evt. udskiftes i forbindelse med
facadeisolering.

Lgbende smgring og justering af
haengsler, dgrpumper og l3se.

11 Store keeldervinduer

De fleste er alu vinduer, som er
vedligeholdelsesfri.

En del er traevinduer i darlig
stand.

Traevinduerne traenger til
istandseettes med slibning og
maling.

Evt. udskiftes i forbindelse med
facadeisolering.

12 Sma keeldervinduer ved
pulterrummene

Stalrammer med enkeltlags
glas.

Flere ruder er flaekket.
Nogle af vinduerne kan ikke

dbne (rust) eller kan ikke lukke
(defekt).

Stalrammerne traenger til
rustbehandling og maling.

Flaekkede ruder udskiftes.

Abne/lukke mekanismerne
repareres.

13 Fuger omkring vinduer og
dgre

For nuveerende er fugerne i
rimelig god stand.

Omkring nogle af
keeldervinduerne af trae er der
mgrtelfuger, som er defekte.

Elastiske fuger m& paregnes at
skulle udskiftes om ca. 5 ar.

Ved evt. udskiftning af
vinduerne i forbindelse med
facadeisolering inden for 0-7 ar
kan det spares at udskifte
fugerne.

Udkradse mgrtelfuger og
erstatte med elastiske fuger.

14 Salbaenke

Huller i mgrtelfugerne hvor vand
kan traenge ind ved enderne af
sdlbaenkene.

Reparation af hullerne er
patraeengende.

Grunert Consulting ApS, Landsbyen 5, 2970 Hgrsholm | TIf. 21 42 49 06 | email per@grunert.dk | www.grunert.dk | Side 11




Grunert Consulting

Altaner

De nye altaner er vedligeholdelsesfri i de kommende 10 ar, bortset fra almindelig renholdelse.

Loftsrum

Ved gennemgangen af loftsrummene blev der ikke konstateret tegn pa uteet tag.
Ingen planlagt vedligeholdelse.

Efterse en gang &rligt for evt. utaetheder omkring rergennemfgringer.

Opgangstrapperne
Vedligeholdelse bestdr i maling af vaeggene, ndr det traeenges af kosmetisk hensyn.

Kalder overflader

Afskallende puds og maling (fugtskader) repareres efter behov.

Vaskeri [

Feellesrummet i blok 2
Hvad er Igbende vediigeholdelse her ?
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Brugsvandinstallationer

Der henvises til projekt fra Damgaard og afventer pris fra C5 VVS-Teknik for udskiftning af
brugsvandsrgrene (koldt og varmt vand).

Lobende vedligeholdelse bestar i reparationer af taeringer og defekte afspaerringsventiler. Efter
udskiftning af rgrene forventes der ingen taeringer og defekte ventiler i mindst 10 ar.

I forbindelse med arbejde pa rorinstallationerne skal der tages seerlige hensyn til miljgskadelige stoffer,
asbest og maling mv. Der henvises til miljgrapporten fra Dansk Miljgradgivning A/S.

Indtil evt. udskiftning ma der paregnes udgifter til Isbende reparationer af taeringer, isaer pa
fordelingsrgrene pa loftet.

Fjernvarme installationer i det faelles
forsyningsanlaeg

Der henvises til indstilling og pris fra C5 VVS-Teknik for renovering/udskiftning af
varmeforsyningsanlaeggene og for hovedforsyningsrgrene i terraen.

Lobende vedligeholdelse bestar i reparationer af pumper og ventiler og automatik, udslamning af
varmtvandsbeholder, afkalkning af varmevekslere, drift af vandbehandlingsanlaeg d

Ventilation
Ingen felles ventilationsanizeg ?

Kloakfaldstammer

Faldstammerne er renset og indvendigt coated med strgmpeforing i BB Der forventes ingen
vedligeholdelse i de kommende 10 ar.
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Kloak i terran

Der er ivaerksat TV-inspektion af alle kloakrgr i terreen og under kaeldergulvene.
Kloakkerne ved blok 6 er udbedret i EEER
TV-inspektion er foretaget ved blok 7, hvor der er registreret skader, som skal repareres.

TV-inspektion og registrering af behov for reparationer gennemfgres i 2025. Der afsaettes sk@gnsmaessige
belgb for hver blok ud fra erfaringerne med TV inspektionerne af blok 6 og 7.

P& baggrund af TV-inspektionerne udarbejder Sydkystens Brolaegning & Kloak A/S forslag til 10-ars plan
for vedligeholdelse og reparationer af kloakkerne.

Parkeringspladser, overkgrsler og veje

Parkeringspladser og kgrselsvejene er asfaltbelagte.
Hovedvejen er nyrenoveret og forventes at vaere vedligeholdelsesfri de kommende 10 &r.

Parkeringsomréderne er i varierende stand. De fleste omrader er i rimelig stand, med fa revner, der skal
forsegles, og mindre lunker med vandpytter, som skal rettes op.

Parkeringsomradet ved blok 3 og omradet langs hovedvejen ud for blok 5 traenger til mere omfattende
vedligeholdelse. Der er mange revner og krakeleringer, som vil tiltagende forveerres over hver vinter. Der
ber udleegges nyt slidlag fgr det bliver pakraevet at udskifte hele asfaltbelsegningen.

Flere af de brostensbelagte overkgrsler traenger til opretning. Isaer er overkgrslen ved blok 7 nedsunket
og brostenene er begyndt at skride.

Opstregning af parkeringsbasene skal Igbende vedligeholdes med ny opstregning, da de slides bort og
nedbrydes ved frostvejr.

Flisebelagte gangarealer og cykelstier

Arealerne er belagt med beton sten som holmegardssten.
Ved keaeldertrappen til blok 3 er der behov for opretning af sunket terraen og vippende fliser.
Enkelte steder er der en mindre snublefare, hvor fliserne har sat sig en smule ved brgnddaksler.

Ellers er belaegningerne er i rimelig god stand.
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Miljostationer

Vedligeholdelse bestar i maling og reparationer af pakgrselsskader ved dgrene.

Der er drgftelser om udskiftning af overvagningsanlaaggene med tilhgrende kabler i terraen, da det
eksisterende anlaeg ikke fungere optimalt.

Der er drgftelser om at montere dgre med elektronisk 13s, for at hindre uvedkommendes adgang til
affaldscontainerne.

Laeskure og haveinventar

Vedligeholdelse bestar i maling.

Legeplads

Lovpligtig arlig sikkerheds tjek.

Vedligeholdelse af skader pa legeredskaberne, som kan medfgre personskader.
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1.1 Inddaekningerne skal overfladebehandles pa
blok 1, 2, 3, 6 og 7.

Inddaekningerne omkring de mange
rergennemfgringer pa blok 1, 2, 3, 6/og 7 er

nedbrudte af sollys. P& blok 4 er inddaekningerne
relativt intakte endnu, men overffadebehandling
er pakraevet for bevarelse. Pa hiok 5 er der lagt
nye inddaekninger oven pa de/gamle for nogle ar
siden.

1.3 P& blok 5 er der klaebet nye inddaekninger
oven pa de gamle.

1.2 Gummimembranen er nedbrudt, sd
armeringsnettet er blotlagt.
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3 Tagrender skal renses arligt efter Igvfald, for at
undga tilstopning ved nedlgbene.

4 Murveerk

Uteette fuger medfgrer vandindsivning, med )
fglgeskader som frostspraengninger, vad isolering, | 4-1 Uteet mur eksempel detalje
fugtig indermur og skimmel.
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4.2 Revne i betonbjeelke over kalderen ved
nordvestlige hjgrne pd blok 3. Revnen skal
forsegles, da der kan traenge vand ind til
armeringen og medfgre omfattende skade.

4.3 Saltskadede fuger ved trappedgr.
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4.5 Undersggelse for afklaring af
! ‘ isoleringsforholdet i facademuren mod
av parkeringssiderne (gstvendte facader).

£ UIFT & LOFT

e

Der er blot 75mm isolering. Se foto 4.4

4.4 Undersggelse for afklaring af arsag til at flere
lejligheder, iseer mod gavlene, oplever problemer
med fugtig gavimur, kulde og kondens pa
vaeggen. Udtagning af mursten ved de markerede
omrader.

Der viste sig at vaere massiv mur uden isolering.

Gavl blok 1 antages at veere repraesentativ for alle
gavlene.
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4.6 Der er kun 75mm isolering i hulmuren.

4.7 Termoffoto af gavl viser at der er stort
varmetab, idet murens yderside er betydeligt
varmere end udetemperaturen.

Koldeste overflader er lilla/bld. Varmeste
overflader er gule.

Ved optimal isolering havde alle overflader veeret
ensartet lilla/bla.
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4.8 Termofoto af gstvendt facade (mod
parkeringsplads) viser at der er betydeligt
varmetab bade gennem de ringe isolerende
vinduer og gennem facaden med sparsom
isolering.

4.9 Termofoto ved de nye vinduer mellem
altanerne pa vestvendt facade, viser hvor meget
bedre de nye vinduer isolerer, idet forskellen
mellem udetemperaturen og vinduernes
overflader er meget begraenset.

4.10 Morsom illustration, hvor det tydeligt kan ses
at der er lejligheder, som ikke har lukket dgren
fra stuen til altanen (de gule omrader viser hgjere
temperatur.
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4.11.1 Eksempel isoleret og pladebeklzedt facade
med nye vinduer.

4.11 Eksempel isoleret og pladebeklzedt facade, Der findes mange muligheder for pladelgsninger
som kan udfgres i stedet for at alle og farver mv.

murveerksfuger skal udkradses og omfuges.
Lagsningen skgnnes at veere relativ udgiftsneutral
pa kort sigt, sammenlignet med fugereparation.
P& lang sigt skgnnes Igsningen med isolerede og
beklzedte facader at vaere billigere, fordi Igsningen
er relativ vedligeholdelsesfri og samtidig spares
varme.
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5. Sokler over terraen

Fugtskadet og slagskadet puds og maling p&
sokler (slagskader er isaer hvor cykler henstilles).

5.1 Revner i sokler repareres lgbende.
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6. Keeldertrapper og -vaegge kraever Igbende
vedligeholdelse pa grund af stor fugtbelastning
oppefra og fra jordsiden af vangerne.

6.1 Eksempel skade pd puds pa kaeldervange mod
jord, hvor vandgennemsivning medfgrer at pudses
Igsnes, isaer pa grund af frost.
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7. Skorsten.

Skorstenen har omfattende skader pd grund af
opfugtning.
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7.1 Der er monteret net for at opfange og hindre
at afskalninger fra murstenene falder ned og
rammer personer.
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7.3 Omfattende skader med afskalninger

7.2 Skorstenen er udlejet til teleselskab, som
betaler veerdifuld leje til ejerforeningen.
Nedtagning af skorstenen vil medfgre tab af
lejeindtaegt og muligvis erstatningspligt ved
opsigelse.
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7.4 OBS: lodret revne langs hjgrnet mod sydgst
tyder pa at den gverste del af gstlige skorstens
side er Igs. Sikring af denne side mod nedfald er
akut, da nettet sandsynligvis ikke kan
tilbageholde s8 stor vaegt hvis siden Igsnes.

17
i -
o

7.5 omfattende skader med afskalninger.

Reparation skal aftales og planlaegges i
samarbejde med teleselskabet (lejer) fordi
reparationsarbejdet kan medfgre at teleudstyret
skal midlertidigt nedtages.
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8. Gamle kolde alu-vinduer med stort varmetab

o o
og problemer med kondens pa rammerne og pa 9. Trappedgrene er aluminium i god stand
ruderne. . .

P& altansiderne er vinduerne dog udskiftet i
forbindelse med altanprojektet

11. Nogle af keeldervinduerne er af trae, som
traenger kraftigt til vedligeholdelse med
bundbehandling og maling.

10. Keelderdgre af tree er ramponerede og
treenger til maling.
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12. Sma keeldervinduer med stalrammer ved .
pulterrummene. 12.1 Sma vinduer til pulterrummene. Eksempel
flaekket rude.

Traenger til rustbehandling og maling.

En del af disse har problemer med at abne/lukke
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13. Elastiske fuger omkring vinduer og dgre.

Fugerne er stadig intakte, men med relativ kort
restlevetid, fgr de skal udskiftes.

13.1 Mgrtelfuger omkring kaeldervinduer af tree.
Fugerne er defekte og udskiftes til silikonefuge.

14. Ved en del af sdlbaenkene er der revner i
mursten og huller i mgrtel ved indmuringen, som
skal udbedres.

15. Nye altaner. Vedligeholdelsesfri i de
kommende 10 3ar.
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16. Loftsrummene er tgrre og i god stand.

16.1. Nedtraeksstige ved loftslem til loftsrummet.
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17. Opgangene er i god stand.
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26. Hovedvejen er nyrenoveret og forventes at
veere vedligeholdelsesfri de kommende 10 &r

26.1. Lunker med vandpytter oprettes med asfalt
nar man synes de er for store.
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26.2 Lunker med vandpytter oprettes
asfalt ndr man synes de er for store.

med slidlags

26.3 Lokale seetninger, hvor asfalten revner, skal
repareres med forsegling af revherne og opretning
af lunken med slidlags asfalt. Ved stgrre eller
tiltagende saetninger er det ngdvendigt at
ophugge asfalten og komprimere underlaget, eller
der kan vaere behov for reparation af utset
aflgbsrgr/brgnd.
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26.4 Revner skal forsegles.

26.5 Nar asfaldtbeleegningen revner/krakelerer sd
meget som her (foto er fra blok 3) er det
ngdvendigt at ophugge de revnede omrader, for
at komprimere underlaget og udlaegge nyt asfalt.
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26.6 Overkgrsel med brosten ved blok 7, hvor
underlaget er for svagt, sa bilerne trykker og
vrider brostenene. Det er ngdvendigt at optage
brostenene i omradet, for at komprimere og
muligvis lokalt udskifte stabilgrus.

27. Gangarealerne er belagt med betonsten som
holmegardssten. De fleste steder i paen og god
stand.

27.1 Hvor et brgnddaeksel ligger for hgjt (eller
belaegningen har sat sig), sa der er fremkommet
en hgjdeforskel pa mere end 1cm, bgr der
foretages opretning, sa der ikke er risiko for at
snuble pa kanten.

27.2 Foran kaldernedgang ved blok 3 ligger
betonstenene Igst og der er en forhgjning eller en
seetning, som har medfgrt opkant med snublefare,
som skal rettes op.

Grunert Consulting ApS, Landsbyen 5, 2970 Hgrsholm | TIf. 21 42 49 06 | email per@grunert.dk | www.grunert.dk | Side 36




Bilag Grunert Consulting

28. Miljgstationer. 28.1 Miljgstation

Males hvert 5. 8r. Tagpaptag forventes at vaere fri
for vedligeholdelse de naeste 10 ar.

29. Laeskure 29.1 Laeskur traenger til maling

29.2 Overdakket plads med haveinventar.
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