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Indledning.

Pa foranledning af bestyrelsen for ejerforeningatiandsgade 6A-6B, har vi gennemgaet og
besigtiget foreningens ejendom. Besigtigelsen etéget d. 4. oktober 2010 samt d. 19. og d. 21.
januar 2011.

Vi har haft adgang til alle elendommens feellesareal

Det ligger udenfor denne besigtigelsesrapporti@tége registreringer i de enkelte lejlighedert ide
kun ejendommens faellesarealer undersgges ved eamsagdilstandsregistrering. Vi har dog haft
adgang til et par lejligheder sa vi har kunnet dasnos et indtryk af ejendommens varme-, vand- og
aflgbsinstallationer.

Det er endvidere med ejendommen aftalt, at elHiasianer er udenfor denne rapport, ligesom TV-
inspektion af kloakanledninger i jord ligger udenédtale.

Vedr. ejendommens fjernvarmeanlaeg, er dette bebiagdindigt i en af os netop udfeerdiget
energimaerkning. Ved aflaesning af varmemalerenwistekgling af fiernvarmevandet pa 31,2
grader siden anlaegget siden den nuveerende fierewadtar blev sat op, hvilket ligger i den darlige
ende (normal kgling ligger i omradet 35-40 grader).

Konklusion

Ejendommen er en tidstypisk 5-etagers ejendom rdagttet tagetage, opfart i 1902 og i gode
materialer. Ejendommen bestar af 2 opgange, mi@4 doliger, to bitrapper, fiernvarmecentral i
eneste rum under terreen, portgennemgang til gdwdijte for 6A, samt spidsloft med adgang hertil
gennem lemme gverst i opgange.

Det generelle vedligeholdelsesniveau er jeevnt.dgjanmen har faet skiftet tagbeklaedning i 1987,
faet filset gade- og gardfacade, samt faet skiftetuer i lejligheder i 2003.

Ejendommens har ingen stgrre bygningsmaessige pmehl@landt de bygningsmaessige problemer
der er, kan naevnes malings-/renoveringsbehov irdigeaf vinduer i bitrappetarne.
Tagpapbeklaedning pé kvisttage skal holdes undaresison men er ikke ngdig at skifte p.t.

Udover disse problemer er der kun en reekke mindandelige vedligeholdelses- og
genopretnings-behov som naermere specificeret unydgningsdelsgennemgang og
fotodokumentationen.
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Prisoverslag og tidshorisont
Bygningsdel | Afhjeelpningsforslag Pris-| Tidsho- | Priori-
overslag risont | tering
Kr. -
1. 1.1 Udskiftning plastvinduer pa loft, 2 stk. 5.000.- 1
Tag og loft
(5.000,-)
2. 2.1 Udbedring af svindrevner i gesims over 3.
Gadefacade | sal 20.000,- |1-2ar 2
2.2 Malerreperation af opgangsvinduer, 8 stk|a 53
kr. 2.000,- pr. stk. 16.000 1-2ar 2
2.1 Lift til pos. 2.1. 25.000,-
(61.000,-)
3. 3.1 llusning af hardttreestrinforkanter, ca. 30% af
Bitrapper trappetrin skannes at have behov hetf@5 trin 3
; 31.500,-
af ca. kr. 900 pr. trin
3.2 Udskiftning af vindue 6B 2.000,-| 1lar 1
3.3 Indvendig malerreparation af vinduer i gviig20.000,- 2 1
3.4 Malerreperation af veegge. Afrensning,
pletspartling, 2 gange akrylemalje. Ca. 30bam 30.000,- 4
100 kr. pr. M
(83.500,-)
Samlet Samlet anleeg i alt ekskl. tekniker- og Belgb er
handveerkere | kapitalomkostninger. 149.500,- ekskl. moms

Teknikerhonorar:

For anleegsarbejder under 400.000,- ekskl. montskislikerhonorar for projektering,
tilbudsindhentning, tilsyn og byggestyring veere¥a4f handvaerkerudgifter.

For anleegsarbejder over 400.000,- ekskl. mom®kiikerhonorar for projektering,
tilbudsindhentning, tilsyn og byggestyring veere51%, af handveerkerudgifter.

Udlaeg er ekskl. honorar og betales billigst muligggning.
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Bygningsdelsgennemgang.

[]: Henvisninger til billeder i fotodokumentation

Tag og loft

Bygningsdel

Materiale

Bemaerkninger

Tag, saddeltag

Rade betonteglsten pa tagleegter,
intet undertag. Spidsloft er uisolere

Skorstene, én i hver ende af bygnin
3 stk. skorstene er blaendet under t

Tagbeklaedning er blevet udskiftet,
t formodentlig for 20-25 ar siden, og alle

fremstar i paen stand. Tagrender er i zin
og lagt i nye rendejern ifm.
tagudskiftning. Skravinduer [1], 2 stk. i
plast er delvist gdelagt i beslag, men
fremstar dog i teet tilstand. Af hensyn til
risiko for indtreengende vand bgr disse
dog skiftes. Inddeekninger er i god stang
Brandkamme mod nabobygninger
fremstar i god stand med reglementere
zinkkantinddeekninger

igkorstene fremstar i paen stand
ag.

Kviste

10 kviste, 5 mod gadeside heraf 4
med tagpapbekleedning og en med
zinkbeklaedning pa tag, 5 mod
gardside, heraf 2 med
tagpapbeklaedning og 3 med
zinkbeklzedning pa tag. Alle med
zinkpladebeklaedte flunker.

Kvisttage med zinkbeleaedning fremstar
paen stand. Kvisttage med
tagpapbeklaedning fremstar med en del
dampbuler [2 og 3]. Tagpapbeklaedning
vil derfor have en reduceret levetid,
eftersom tagpappet "arbejder” ved
saesonbetingede forggelser og
formindskelser af dampbuler. Tagpap b
holdes under observation for
revnedannelser og dermed uteetheder i
tagpapbeklaedningen.

Flunker er zinkbeklaedte og fremstar i p
stand. Zinkblaedningen ser dog ikke ud
at veere fart frem over facadehjgrne [4],
hvilket ofte kan fgre til vandindtraengnin
ved overgang til liste safremt fugen i

overgang mellem zinkbeklsedning og

frontliste ikke slutter helt teet. Safremt d
opstar fugtskader pa underliggende loft
pa 4. sal, er det her man bar kigge efter

tagflader inklusive taggennembrydninge
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Kvistvinduer er af nyere dato med
aluminiumsbundlister. Vinduer fremstar
malingsmeessig tilfredsstillende stand.

o

Tag over Tagpap pa breedder med Tagpapbekleedning fremstar i paen stan

bitrappetarne | zinkkantindeekninger ved flunker | uden lunker eller dampbuler. Zinkanter
fremstar ligeledes i paen stand.

Spidsloft Gulvbreeddebeklaedt hanebandsloft Bygningsdele i god stand uden

med ubenyttede pulterrum ved gav
Isolerede rar til eiendommens
radiatoranleeg er ophaengt i speer.
Gammel ekspansionsbeholder, sor
ikke leengere er i brug, er opheengt
speer.

epatreengende vedligeholdelsesbehov.
Ventilationsforholdende pa spidsloftet e
tilfredsstillende. Fugtmalinger af spaer
nviste alle steder et fugtindhold sa lavt, a
ider ikke er risiko for rad eller svamp.

=




Tilstandsregistrering. E/F Hallandsgade 6A-6B

Sag 10204 Marts 2011 &ide

Gadefacade

Facademur og
sokkel

Refendfuget gramalet murvaerk i
stueetage. Tyndpudset, grafarvet,
murveaerk pa resten af facaden..
Hvidmalede gesimsband over
stueetage, 1., 3. og 4 sal. Pudsede
salbaenke. "Bryn” over vinduer pa !
og 3. sal.

Pudset og gramalet sokkel.

Pudset facademurvaerk fremstar i paen
stand. | gesims over stueetage er der et
steder lodrette stabilitetsbrudrevner [5 o

Safremt du udvikler sig bar de udbedres
» som faglger: Der udrilles i hver 3.
liggefuge, pa tvaers af revner, ud over of
25 cm forbi false i underliggende
murabning. Rustfri, syrefaste strittere @5
ilaegges i fuger. Der efterfuges og puds-
malerrepareres.

Gesimsband over 3. sal fremstar med
svindrevner i pudslag [7]. Revner
befordrer vandindtraengning i murvaerk ¢
bar udbedres ved spartling samt
pakleebning af glasfilt, som efterfalgends
males. "Bryn” over vinduer pa 2. og 3. s
fremstar i paen stand.

Sokkel fremstar generelt i tilfredsstillend
malingsmeessig tilstand. Til venstre for

indgang til 6A er der lidt afskallet puds @
maling [8] Problemet skyldes
sandsynligvis saltning. Problemet er dog

ifm. med en arbejdsweekend.

6]. Revner bgr holdes under observation.

kosmetisk og kan udbedredes billigt f.eks.

par

I
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)9

v
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Vinduer Hvidmalede termovinduer, Vinduer er nyere termovinduer. Vinduer
dannebrogsvinduer og sakaldte lejligheder forekommer i malingsmaessig
frederiksbergvinduer med fin stand. | vinduer i trappeopgange er
alubundlister. | trappeopgange er | iseer bundlister i darlig malingsmeessig
vinduer oprindelige enkeltlags stand [7].
dannebrogsvinduer.

Indgangsdgre | Nyere treedgre med trae- og Dgre fremstar i malingsmaessig god stal
monierglasfyldninger. Stadliste af
stal i bund af der.

Nedlgbsrar Zinkrar, nederste ca. 2 m i Nedlgbsrgr fremstar i god stand.

galvaniserede stalrar med udlgb i
oksehoveder og kinakullerender til

gade.
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Gardfacade
Facademur Tyndpudset, filset indfarvet Pudset murveerk og sokkel fremstar i go
okkerrgd. Facade er uden sokkel ,| stand.
nederste ca. 0,5 m er sortmalet.
Vinduer og | lejligheder: Hvidmalede Vinduer er nyere termovinduer. Vinduerl|i
dare termoruder, dannebrogsvinduer metgjligheder forekommer i malingsmaessig
alubundlister. | bitrappetarne er fin stand. Vinduer i trappeopgange er
vinduer oprindelige enkeltlags udvendigt i nogenlunde tilfredsstillende
dannebrogsvinduer. malingsmeessig stand. Indvendig er
billedet dog et andet. Vinduesrammer
treenger til maleristandseettelse [9]. @ve
i bitrappetarn er rudeglas i vinduer falde
ud og treeveerk i vindue er nedbrudt [10].
Der udskiftes her med nyt vindue.
Bitrappedgre, hvidmalede traedgare| Dgre fremstar i malingsmaessig paen std
med treefyldninger.
Gesimser og | Malet hovedgesims over 4. sal. Gesims og salbaenke fremstar i god staf
salbaenke Skifersalbaenke med vandrender.
Nedlgbsrar Zinkrgr, nederste ca. 2 m i Nedlgbsrgr fremstar i god stand.

galvaniserede zinkrgr med nedlgb
tagbrgnde.




Tilstandsregistrering. E/F Hallandsgade 6A-6B

Sag 10204 Marts 2011 §ide

Port

Gulv Asfalt. Gulv fremstar i god stand uden lunker

eller revner

Veegge Pudset murveerk. Veegge fremstar i paen stand. Vaeg pa s

mod naboskel er forsynet med
slid/stadliste af tree. Ved indgang til garc
fremstar murvaerk nederst med malings-
og pudsafskalling pga. opstigende
grundfugt. [11]. Problemet er mest
kosmetisk, og der kan pletrapareres evt
forbindelse med en arbejdsweekend.
Problemet vil veere tilbagevendende sa
lzenge der ikke etableres vandret
fugtspeerre nederst ved terraen.

Loft Pudset og hvidmalet. Loft fremstar i paen stand.

Dar Portdgr mod gadeside. Malede Darparti fremstar i peen stand, med afsli
treefyldningsdgre. Den maling pa udsatte steder.
venstrehaengte dgr har pamonteret en
mindre dar, der kan abnes
uafhaengigt af de store portdgre.

@vrige Lamper Lamper er i paen funktionsduelig stand.

bygningsdele i

port
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Hovedtrapper

Indgangsreposer

Flisebeklaedt betondaek. Radiator
under 1. trappelab.

Flisebekleedning fremstar i begge
opgange i paen stand med intakte flisef
fuger, uden lunker eller skruk.

0g

Trappelgb og
reposer

Linoleumsbekleedte trappetrin og
reposer, med trinforkanter af
messing, og malede stgdtrin.

Linoleumsbeleegning fremstar i
tilfredsstillende stand. For at forleenge
beleegningens levetid anbefales det én
gang om aret at pafere linoleum en
blanding af 1 del terpentin til 3 dele

fremstar nederst i opgange med en del
stadmeerker.

linolie. Blandingen péafares i et jeevnt lag
og eftertgrres efter ca. 5-10 min. Stadtri

n

Veern

Veern i tree med handlister i lakere
tree og balustre i rundstokke.

t Handlister i god stand. Der er ingen
manglende balustre.

Trappeveegge od
vinduer

Trappeveaegge er pudsede og malg
Vinduer er hvidmalede originale
enkeltlagsvinduer.

2déegge fremstar i malingsmaessig paen
stand. Vinduer fremstar i god stand.

Opgangsloft,
underside af
trappelgb og

Hvidmalet r@r og puds.

Opgangslofter og underside af trappel¢
og reposer fremstar i paen stand.

ib

reposer
@vrige Indgangsdgre, dgrkarme, lamper | Alle gvrige bygningsdele i opgangen et
bygningsdele i god stand uden patreengende vedligeh

opgangen

delsesbehov.
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Bitrapper

Trappelgb og

Indgangsreposer er stgbte.

Ikke udskiftede trappetrin fremstar

reposer Trappelgb er i lakeret tree. Enkeltg generelt med rundslidte trinkanter [12].
trappelgb er udskiftet med nye trin Rundslidte trinforkanter gger risikoen f
og trinforkanter. fald. Trin bar eftergas af snedker og

renoveres hvor rundslidningen er mest
udtalt.

Trappeveegge | Pudsede og malede Trappevaegge fremstar i nedslidt
malingsmeaessig stand [13]. @verst i
bitrappetarn 6B ses en satningsrevne
[14]. Udvendigt samme sted ses ingen
tegn pa revne. Saetningsrevnen er
formodentlig udbedret udvendigt ifm.
gardfacaderenovering i 2003.

Veern Vaern i tree med handlister i lakeret Handlister i god stand, der er ikke

tree og balustre i rundstokke. konstateret manglende balustre.

Opgangsiloft, Loft i umalede gipsplader. Lofter fremstar i tilfredsstillende stand.

underside af Underside af trappelgb og reposer er

trappelgb hvidmalet ragr og puds.

Vinduer Hvidmalede enkeltlags- Vinduer fremstar indvendig i
dannebrogsvinduer malingsmaessig darlig stand. @verst i

bitrappetarn 6B er rudeglas faldet ud
[10], punkt ogsa behandlet under
gardfacade.

@vrige Indgangsdgre, dgrkarme, lamper | Alle gvrige bygningsdele i opgangen el

bygningsdele i god stand uden patraengende vedligeh

opgangen

delsesbehov.
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Varmekeelder

Gulv

Betonstgbt

Gulv i keelder var stort set hvidtart.

Veegge

Pudsede, hvidmalede,
grundmurede teglstensvaegge.

Keelderveegge fremstar i mallingsmaess
afskallet stand. Keelderrum er
velventileret, rigeligt forsynet med
ventilationsriste monteret i uoplukbar de
af darparti. Til venstre for indgangsder i
murhjgrne ca. 80 cm over gulv rager et
stalrar ud fra veeg under et nyere
vandinfgringsrer [15]. Raret er
formodentligt et gammelt
vandindfgringsrer. Fra dette rar dryppec
vand ud ned sokkel og videre ned i

naerved beliggende gulvaflgb. Det er ikk

lykkedes at konstatere kilden til det

dryppende vand, formodentlig er der tal
om kondensvand. S leenge det naerveg
beliggende gulvaflgb er i funktion
skagnnes det dog ikke at veere et probler

Loft

Hvidmalet r@r- og puds

Loft fremstar i tilfredsstillende
malingsmaessig stand.

g

e

=

Keeldertrappe

Stebte trin og vanger med veern
handliste i malet rundjern

ogrin og vanger fremstar i tilfredsstillende

stand. Veern og handliste fremstar ruste
tilstand med afskallet maling [16]. Veern
og handliste afslibes og males med
rustbeskyttende maling

174

n

Indgangsder

Alle gvrige bygningsdele i keelder er i g¢
stand uden patraengende
vedligeholdelsesbehov.

nd

Installationer

Faldstammer

Hvidmalede stgbejernsrar

Synlige faldstammer i de besggte
lejligheder fremstar i paen stand.
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Varmeinstalla-
tioner

Fjernvarmeanlaeg m.
varmtvandsbeholder,
ekspansionsbeholder, klimastat og
malere. Ejendommens radiatoranlg
er étstrenget.

Anlaegget er installeret i 1985. Der
foreligger ingen driftsjournaler eller
tidligere udarbejde ELO-rapporter (ELO
egrdning ophgrte pr. 2006). Bang &
Beenfeldt har for nyligt udarbejdet
lovpligtig energimaerkning for
ejendommen efter den nuveerende
energimeaerkningsordning. Neermere
beskrivelse af flernvarmeanlaegget, sam
energimaessige optimeringsmuligheder
foretaget i denne energimaerkning.

Afleesning pa anlaeggets fijernvarmemale
viste en gennemsnitlig kaling, siden den
nuveerende blev monteret for ca. 4 ar
siden, pa 31,2 grader. Denne kgling af
flernvarmevandet kun lige over
Kabenhavns Energis graense for hvorng
der udlgses ekstraafgift. Normalt taler m
om at en kaling pa over 40 grader er go
Denne kgling er dog notorisk sveer at op
med étstrengsanlaeg.

Det anbefales at anskaffe en varmemes
intern eller ekstern, til at fgre driftsjourna

over anlaeeg med manedlige registreringe

samt manedligt at registrere ejendomme
vand-, energi-, og el-forbrug. Pa denne
made fanges evt. anormale udsving i
forbrug, som kan indikere fejl pa anleeg
eller vandinstallationer, ligesom en
manedlig registrering og arlig opfalgning
pa forbrug vil gge bevidstheden omkring
ejendommens forbrug af vand, varme o¢
el.

U —
=

2

an
dt.
na
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El-
installationer

El installationer er ikke omfattet af
naerveerende rapport.

Aflgbsled-
ninger i jord

Aflgbsledninger i jord er ikke omfattet af
naerveerende rapport.

Rapport ved Erik Bomholt



Fotodok laf4d
Fotos.

_ fu,
1. Skravinduer i spidsloft, udfart i plast, fremist2. Tagpapbekleedning pa kvisttage fremstar med
med delvist gdelagte beslag, men forekomnaampbuler, manglende vedhaeftning til underlag.
dog i teet tilstand. Underlag har sandsynligvis veeret fugtigt ved
pasvejsning af tagpap.

3. Flere tagpapbekleedte kvisttage med 4. Zinkbekleedning pa kvistflunker er ikke fart
dampbuler. Bulestarrelse foragges i varmt vejr ogem over facadehjgrne, hvilket stiller store krav
formindskes i koldt vejr, hvilket pa sigt farer til til teetheden af fuge mellem frontliste og
revnedannelse og uteetheder i tagpapbeklaedniatslutning af flunkezink.



Fotodok
|l

5. 6A: Lodret revne i gesims ved venstre murfads 6B tv. Lodret revne i gesims naer murfals.
over opgangsdar (revne fremhaevet med tusch).

7. 6B. Gesims over 3. sal, Hér ve8l. 6A: Afskallet puds til v e for indgangsparti
opgangsvindue, fremstar med en del
svindrevner i den pudsede overflade. Vindue
traenger til maleristandseettelse (revner delvist

fremhaevet med tusch pé foto)
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9. Vindue i bitrappetarn 6A. VinduerlO. Vindue @verst i bitrappetarn, 6A: Treelister i
fremstar i malikngsmeessig darlig stand.  vindue er i meget darlig stand, vinduesglas erefald
ud. Hér udksiftes vindue med nyt.

11. Nederst ved indgang til gard er puds 0g12. Bitrappetarne: Gamle trappetrin er rundslidte.
maling afskallet pga. opstigende grundfugt.



Fotodok 4 af 4

13. Bitrappetarn 6A: Veegge treenger til

maleristandseettelse.
-t |

15. Gammel vandinfaringsrar, der stikker ud &6. Vaern og handliste til keeldertrappe fremstar i
veeg under nyere, drypper ned pa stagbt sokkellingsafskallet og rusten tilstand.

og vand lgber videre ned i neaervedliggende

aflgb



