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E/F Sortedamshus. Sagsnr. 3573

Tiistandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan December 2006

Opgaveformulering og forudsatninger

Rapporten indeholder en tilstandsvurdering af ejendommens bygningskonstruktioner og
installationer med en drifts- og vedligeholdelsesplan. Rapporten er udfaerdiget p& bag-
grund af en visuel gennemgang, altsd uden destruktive undersggelser, af et antal ud-
valgte lejligheder samt fzllesarealer og installationer i ejendommen. Safremt destruktive
undersggelser sk@gnnes ngdvendige for fuldstaendig afklaring af mulige skader og svigt, er
disse anfgrt i rapporten.

For hver enkelt bygningsdel og installationstype er anfagrt tilstand i form af skader og
svigt. Registrerede skader pa bygningskonstruktionerne er direkte gdeleeggelser af byg-
ningsdele i stgrre eller mindre omfang. Anfgrte svigt er arsagerne til, at skaderne er op-
staet.

Priser pa udbedring og vedligehold er beregnet med prisbasis 2006 og alle handvaerker-
priser er ekskl. moms. Alle delpriser er ekskl. teknisk radgivning, administration og evt.
byggepladsetablering. Dog er ovenstaende ydelser afslutningsvis medtaget i drift- og
vedligeholdelsesplanen opgjort pr. ar.
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E/F Sortedamshus. Sagsnr, 3573

Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan December 2006

Generel beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er beliggende Sortedam Dossering nr. 65A og B samt Helgesensgade 1 pa
@sterbro er opfert 1895 i 5 beboelsesetager med i alt 20 boliger, samt kaslder og loft.

P& gadesiden er facaden opfort i rede sten med gule pyntebdnd, gesimser 0g ornamen-
ter. Facaden er pudset op til 1. sal. Stueetagens facade er malet i lys gra.

Vinduer der er udskiftet, er udskiftet lejlighed for lejlighed. Alle vinduer er malet i mgrk
gren.

P& gardsiden er facaden opfgrt i gule sten med pudset og malet sokkel.

Ejendommen har indlagt fjernvarme. Varmtvandsforsyningen er i 2004 zndret fra to til
en beholder. Rgrsystemerne for savel varme som vand er med nedre fordeling og af zel-
dre dato. Radiatorerne er generelt forsynet med termostatiske radiatorventiler.

Ejendommen har et to-strengs centralvarme anleeg. Radiatorerne er placeret under vin-
duerne i opholdsrummene og er forsynet med termostatventiler.

Ejendommens vandforsyning fordeles i galvaniseret rgr. Enkelte steder er der pa
stigstrenge sket udskiftninger og ombygninger til kobberrgr uden overgang. Afgreninger
hos den enkelte beboer findes bade i kobber, rustfrit stdl, PEX o.l. Der er ikke opsat
vandmalere hos den enkelte beboer.

Ejendommens faldstammer er af zldre dato og overvejende udfert i stgbejern. Flere ste-
der er der sket udskiftninger pa faldstammerne. De synlige dele af faldstammerne er ge-
nerelt praeget af rust fra gennemtaeringer.

Eiendommens data:

Matrikelnummer: 2388 og 2441 Udenbys Klaadebo
BBR-ejendomsnr: 52063 og 520463

Opforelsesar: 1895.

Bebygget areal: 622 m=2.

Samlet bygningsareal: 3115 m=,

Antal etager: 5 etager (excl. tagetage og kalder).
Samlet areal i kzlder: 618 m2.

Udnyttet tagetage: 578 m2

Antal boliger med eget kgkken: 20 stk.

Wormslev R3dgivende Ingenigrer A/S Bernhard Bangs Alié 23 2000 Frederiksberg TIf 3810 0101
side 3



E/F Sortedamshus. Sagsnr. 3573

Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan December 2006

Konklusion

I konklusionen er bygningsdelene med tilhgrende arbejder anfgrt i prioriteret raekkefglge
efter hvor presserende afhjzelpningen af manglerne er.

VANDFORSYNING

Ejendommens vandforsyning er udfgrt af galvaniserede stalrgr. P& de zeldre galvanisere-
de rgr i keelder ses flere rustudblomstringer og enkelte steder sma utzetheder. Utzette ror
og rgr med markante rustudblomstringer bgr udskiftes straks.

Brugsvandsledningerne er sandsynligvis fulde af rust og kalk, som friggres og tilstopper
blandingsbatterier og som er med til at reducere rgrets frie areal, hvilket fgrer til hgjere
tryktab og svigtende varmtvandsforsyning navnlig i de gverste lejligheder.

Det anbefales at hele vandsystemet udskiftes i Igbet af de naermeste ar.

Udskiftning af brugsvandsinstallation vil andrage ca. kr. 265.000,- forudsat den gen-
nemf@res samtidigt med udskiftning af faldstammer.

FALDSTAMMER

Ejendommens faldstammer er af sldre dato udfert i stebejern. Mange faldstammer star
skjult i rerkasser og vaegge, sa deres tilstand er svaer at vurdere. Foreningen bgr kreeve
inspektionslemme o.l. s& der altid er mulighed for at inspicere installationerne. Der er
flere steder foretaget partielle udskiftninger pa faldstammerne, dels pa grund af utsethe-
der, dels i forbindelse med etablering/ombygning af badevaerelser og k@gkkener. De synli-
ge dele af faldstammerne viser flere steder rustudblomstringer som fglge af gennemtze-
ring. Det vurderes, at faldstammerne bgr udskiftes inden for de naermeste ar, inden re-
parationsomkostningerne stiger uacceptabelt og inden laekagerne forarsager rad og
svamp i konstruktionerne. Man kan med fordel udskifte alle faldstammer i forbindelse
med renovering af brugsvandsstigstrenge. Det minimerer gener hos beboerne og giver
alt i alt lavere anlaagsomkostninger.

Udskiftning af faldstammer vil andrage ca. kr. 450.000,-.

KALDEREN

Der er store saetninger i dele af keelderen som ogsé@ medferer revner i veegge. Disse
saetninger bgr snarest undersgges narmere for at fastlaegge arsag og muligheder for
udbedring og afhjeelpning inden skaderne far for alvorlig karakter.

Udgifterne til undersggelsen vil andrage ca. kr. 12.000,- ekskl. moms.

Det er ikke muligt, at prissaette udbedringsarbejderne far undersggelsesresultatet fore-
ligger.

Fundamenter/sokler er i god stand men dog opfugtet mod Sortedam Dossering, hvor der
ogsa er en del udvaskede fuger, lige som Underfacaden mod gdrden viser en del fugtud-
slag. Safremt man @gnsker at forbedre kaelderens brugsveerdi, s& den kan anvendes til
oplagring eller lignende formal skal der etableres udvendigt dreen og -fugtsikring.

Drzen og lodret fugtsikring mod Sortedam Dossering vil andrage ca. kr. 230.000,-.
Draen og lodret fugtsikring mod garden vil andrage ca. kr. 165.000,-

Kezelderen er nedslidt og traenger til at alle vaegge om-pudses med efterfalgende maler-
behandling. Dette er kosmetisk og ikke af hastende karakter, og bgr under alle omstaen-
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E/F Sortedamshus. Sagsnr. 3573

Tilstandsvurdering samt drifts- og vedligeholdelsesplan December 2006

digheder afvente afhjeelpning af sdvel seetnings- som fugtskader. Arbejderne er ikke pris-
sat. . ,

TAG

Taget er i god stand og har en lang levetid fgr en renovering. Dog skal skorstene og
brandkamme gennemgas indenfor denne tidrs- periode.

Der blev konstateret fugtindtraengning ved et tagvindue og en skorsten.

FACADER

Facader er i en pazen stand, dog har facaderne en del fine revner og en enkelt stgrre, og
gardfacaden har omrader med delvist udvaskede fuger lige som der blev konstateret en-
kelte lgse salbaenke.

Undersggelse og reparation af revner, fuger og lgse sdlbaenke i gardfacade vil belgbe sig
til ca. kr. 90.000,-

VINDUER
Vinduerne er i rimelig stand, men der skal regnes forebyggende maling hvert 7-10 ar.
Der bgr senest i 2012 afszettes belgb hertil. Udgiften andrager ca. kr. 110.000,-

K@KKENTRAPPERNE

Hovedtrapperne er i rimelig stand.

I neermeste fremtid skal der muligvis opseettes postkasseanlaeg i hver opgang da Post-
danmark omlaagger deres leveringsbetingelser for udbringning af post.

Der er revner i Kgkkentrappeskakten i Helgesensgade 1. Kgkkentrapper i gvrigt traenger
til reparation og maling.

Udgifter til arbejder p& kgkkentrapper andrager ca. kr. 450.000,-

I @GVRIGT

Lejligheder er under selvstaendig vedligeholdelse, dog anbefales at der ved ejerskifte
udferes et el- og vvs-tjek. Dette vil sikre at alle lejligheder er lovlige og ikke medfgrer
skadesrisiko for gvrige lejligheder.

Centralvarmeanlaegget fungerer generelt tilfredsstillende.

Ejendommen skal ved renoveringer og andringer af fx badevarelser og kekkener vaere
opmaerksomme pa at alle “dgde” ender pa bade gas og vand, skal fiernes tilbage til
naermeste T-stykke. Eventuelt udfgres en ngje gennemgang nar en ejer fraflytter lejlig-
heden.

Vand der star stille i en “"dg@d” ledning giver god grobund for bakterier, som kan ledes
tilbage i vandsystemet. Ligeledes bgr ogsé aflgbsinstallationer kontrolleres ved fraflytnin-
ger.

SAMLEDE UDGIFTER
Ovenstaende udgifter til anbefalede arbejder er eksklusiv moms og eksklusiv udgifter til
teknikere og administration og udggr i alt kr. 1.772.000,-
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Billede 5: Teeret fitting pa vandrer i kaelder. Billede 6: Teeret gasstik



Billede 12: Direkte overgang Galvaniseret rer til kob
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Billede 13: Revne i badearelsesgulv.
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Billede 16: badeveerelse.




