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1. INDLEDNING
1.1 Baggrund og formal

Andelsholigforeningen beliggende Middelfartgade 18 har anmodet EKJ om, at udarbejde naervaerende
tilstands- og vedligeholdelsesrapport for bebyggelsen.

Rapporten beskriver i korte vendinger bebyggelsens vedligeholdelsestilstand, som den tager sig ud pa
nuvaerende tidspunkt.

Endvidere indeholder rapporten en plan, hvori det fremgar, hvornar vedligeholdelsestiltagene bar
iveerkseettes indenfor de naeste 10-20 ar

Samtidig er der i planen anfart nogle skannede udgifter pa de enkelte tiltag, sdledes at foreningen har et
anvendeligt vedligeholdelsesbudget, at styre efter for de neeste 10-20 ar.

Da der alt andet lige ma forventes, at ske en udvikling i savel vedligeholdelsestilstanden som i
beslutningerne om, at iveerkszette ngdvendige vedligeholdelsestiltag, som &rene gar, bgr naervaerende
rapport revideres hvert femte ar.

1.2 Forudseetninger og opbygning

Rapporten er udarbejdet pa grundlag af en tilstandsvurdering af szerligt udvalgte bygningsdele efter den
sakaldte 20-punktliste. Underinddeling af bygningsdelene kan forekomme, i det omfang EKJ har vurderet det
nadvendigt. Vurdering af tilstanden pa bygningsdelene er foretaget pa grundlag af en forudgaende
byggeteknisk besigtigelse af bebyggelsen som helhed.

| neerveerende rapport beskrives de overordnet konklusioner og de generelle forhold som vedrgrer
tilstandsvurderingen og vedligeholdelsesbudgettet. Desuden findes der oplysninger om tilskudsordninger
sidst i rapporten.

For at lette en senere kopiering er tilstandsvurderingen og vedligeholdelsesbudgetterne vedlagt som
selvsteendige dokumenter.

I bygningsdelskortet og tilstandsvurderingen er de enkelte bygningsdele angivet, hvor der er en kort
beskrivelse af bygningsdelen (opbygningen), dens gjeblikkelige vedligeholdelsestilstand, samt en kort
beskrivelse af de vedligeholdelsestiltag, som EKJ har vurderet vil veere ngdvendige at gennemfgre indenfor
de naeste 10-20 ar.

Tidspunkt for vedligeholdelsestiltagene fremgar af drift og vedligeholdelsesbudget for &rene 2019-2039 og
en mere detaljeret beskrivelse vedligeholdelsestiltagene fremgar af det detaljeret driftsbudget og
aktivitetsplan for arene 2019-2039.

Tilstandsvurderingen og budgettet er inddelt i henholdsvis drift, vedligeholdelse og fornyelser.

Oplysninger om driftsrutiner indgar kun i det omfang det har haft direkte betydning for bygningsdelene. Alm.
Ilgbende drift og vedligeholdelse, som eksempelvis udskiftning af lyskilder, renggring af feellesarealer og
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eventuelle serviceaftaler pa varme- og ventilationsanlaeg o.l. indgéar ikke som en del af rapporten og
budgettet.

Driftsrutiner (D) omfatter:
o Eftersyn, inspektion og check ved bygningsejer, ejendomsinspektar, viceveert, tekniker eller
entreprengr.

Vedligehold (V) omfatter:
e Lagbende vedligehold, der traditionelt opdeles i forebyggende og afhjeelpende vedligehold, der har til
formal at opretholde bygningsdeles levetid, udseende og funktioner laengst muligt.

Fornyelse (F) omfatter:
e Opretningsarbejder, som ogsa benaevnes genopretning eller total fornyelse eller udskiftning af
nedslidte bygningsdele
¢ Moderniserings- eller forbedringsarbejder, der bibringer ejendommen nye kvaliteter og funktioner, fx
udskiftning af vinduer, isolerings- og badeveerelsesarbejder, etablering af nye tekniske installationer
og faciliteter

Finansiering af aktiviteter, som omfatter driftsrutiner og vedligeholdelsesaktiviteter vil typisk veere finansieret
ved henseettelser i det Igbende driftsbudget for ejendommen.

Finansiering af aktiviteter, som omfatter fornyelser vil typisk veere arbejder med lange intervaller (fx 20-30
ar). Disse arbejder vil typisk kreeve finansiering udover de foretagne hensaettelser fx ved optagelse af 1an
eller lignende.

For at anskueligggre de forskellige udgifter til eiendommens drift og vedligeholdelse er budgettet inddelt i
henholdsvis driftsrutiner, vedligeholdelsesaktiviteter og fornyelser.

1.3 Ejendomsoplysninger

Ejendommen er opfart i 1934 som en 5 etagers karréejendom med keelder. Taget er udformet som sadeltag
med rgde teglsten. Spidsloftet er inddraget til tagboliger i forbindelse med en tagudskiftning i 2015.
Keelderen anvendes som depotrum, opbevaring af cykler, samt vaske- og tgrrerum. Ejendommen er
bevaringsveerdig klasse 5.

Ejendommen bestar af i alt 172 boliger fordelt pa 5 etager. Fra 5. sal er det muligt at tilk@gbe spidsloftet til
beboelse. | stueetage er der erhvervslejemal ved hjgrnet mod Holstebrogade og Ringkabinggade.

5af11



Sagsnavn: Middelfartgade 18 EKJ - rapport
Sag nr.: 18-0218 Dato: 18-10-2018
Emne: Tilstands- og Vedligeholdelsesrapport Rev.:
side 6 af 11
2. OVERORDNEDE KONKLUSIONER

Overordnet er ejendommen i vedligeholdelsesmeessig paen stand.

I neerveerende afsnit beskrives kort hovedkonklusionerne for udvalgte bygningsdele. Dette med henblik p4,
at give et kort overblik over de bygningsdele, som fremtraeder i ringe-moderat tilstand, og hvor

vedligeholdelsesarbejder er vurderet ngdvendige.

2.1 (04) Vinduer

Vinduer er fra 1987 og udfart som tree/tree vinduer med termoruder. Mod jernbanen har vinduer 3-lags rude

af hensyn til stgjdeempning.

Vinduer er malerbehandlet i 2017-2018.

Baseret pa en vurdering af restlevetiden pa termoruder bgr vinduer overvejes udskiftet inden for 5-10 ar.
Som udgangspunkt anbefales det derfor ikke, at vedligeholde eksisterende vinduer igen i form af

overfladebehandling.

Udskiftning af vinduer vil forbedre indeklimaet, idet traekgener og kuldenedfald reduceres.

Udskiftning af vinduer kan tages op til revurdering i forbindelse med opdatering af vedligeholdelsesbudgettet

om 5 ar.

2.2 (12) Faldstammer

Fra keelderen kan det konstateres, at flere af faldstammerne er udskiftet. Sandsynligvis pga. teeringer. Der
ses dog enkelte faldstammer som er af aeldre dato og med rustudfeeldninger. | lejligheder er faldstammer
besigtiget i kekken og WC/bad. Faldstammer er nogle steder udskiftet. Andre steder fremstar faldstammer af

eldre dato og med rustudfeeldninger.

Faldstammer vurderes generelt at veere i ringe stand med risiko for gennemtaering.

Det anbefales derfor, at foreningen prioriterer udskiftning eller strampeforing af faldstammer hgijt i forbindelse

med planlaegningen af fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Udskiftning af faldstammer bgr planlaegges samtidig som udskiftning af vandinstallationer.

2.3 (14) Vandinstallationer

Vandinstallationer er besigtiget i lejligheder. Vandinstallationer er i nogle lejligheder udskiftet. Der er flere

steder konstateret rustudfeeldninger pa vandinstallationer.

Vandinstallationer er udfart i galvaniseret stal. Tilslutninger til hAndvaske og brusearmaturer er nogle steder
udfart i kobberrgr. Dette anbefales ikke, idet det medfarer en risiko for korrosions af foreningens feelles

installationer.

WC har separat stigstreng. Koldt vand til WC kan ved udskiftning af stigstrenge tilsluttes stigstrenge til

handvaske og bruser.

Vandinstallationer bgr prioriteres udskiftet samtidig som faldstammerne.

2.4 (18).1.2 Energimeerke

Ejendommens energimaerke er fra 2010. Energimeerket skal opdateres, idet der i 2015 er udfart en

tagudskiftning. Se ogsa bygningsdelskortet pkt. 18.1.2.
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3. TILSTANDSVURDERING
3.1 Besigtigelsen

Selve besigtigelsen af bebyggelsen blev gennemfart d. 7. august 2018. Det var muligt, at f4 adgang og
besigtige 13 lejligheder. Under besigtigelsen blev der indledt med spargsmal ang. vurdering af installationer
og bygningsdele til de beboere som var hjemme.

Falgende lejligheder blev besigtiget:

Middelfartgade 18, 5/6. tv.
Middelfartgade 18, 3. tv.
Middelfartgade 18, 3. mf.
Middelfartgade 16, 3. tv.
Holstebrogade 12, 4. tv.
Holstebrogade 10, 5. th.
Holstebrogade 8, 3. tv.
Ringkgbinggade 9, 5/6. th.
Ringkgbinggade 9, 4. th.
10. Ringkgbinggade 11, 2. tv.
11. Ringkgbinggade 15, 3. th
12. @stbanegade 175, 1. th.
13. Pstbanegade 177, st. th.

CoNoA~WNE

Fra EKJ’s side medvirkede en bygningskonstruktar.
Vejret den pageeldende dag var skyfrit og med temperaturer omkring 25°C.

| forbindelse med besigtigelsen, deltog repraesentant fra foreningens bestyrelse, som sgrgede for adgang til
boliger, trapperum, keeldre og varmecentraler m.v.

Selve besigtigelsen blev gennemfgart, som et visuelt eftersyn uden destruktive undersggelser og uden
hjeelpemidler, som lift eller lignende.

Rapporten indeholder ikke en undersggelse af rad- og svamp, TV-inspektion af kloak, EL-check af
hovedinstallationer, geotekniske jordbundsundersggelser, undersggelse af forurenet jord eller miljgfarlige
stoffer.

Hvis det vurderes, at der kan vaere en risiko for miljgfarlige stoffer vil dette veere angivet i rapporten i
bygningsdelskortene.

Simple hjeelpemidler som digitalkamera, fugtmaleinstrumenter og let vaerktgj blev dog anvendt.
Til brug for EKJ'’s tilstandsvurdering blev der under besigtigelsen taget et stort antal fotos.

Endvidere er besigtigelsen gennemfart, som et sékaldt stikpraveeftersyn.
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3.2 Vurdering

Under og efter besigtigelsen har EKJ foretaget en tilstandsvurdering, med hensyn til den gjeblikkelige
vedligeholdelsestilstand. Resultatet af denne vurdering og forslag til vedligeholdelsestiltag er beskrevet i
bygningsdelskortet og tilstandsvurderingen (bilag).

Vedligeholdelsestilstanden er vurderet i forhold til en tilstand, som man ma forvente den pageeldende
bygningsdel har, set i forhold til dens alder, samt hvis den har faet den ngdvendige passende
vedligeholdelse gennem arene.

Vurdering af nadvendige vedligeholdelsestiltag, samt hvornér disse bar iveerksaettes er foretaget pa
grundlag af resultatet af tilstandsvurderingen. Tiltagene er alle begrundet ud fra et byggeteknisk grundlag.

De enkelte tiltag er bestemt ud fra hvad der skal til, for at opretholde en passende og ngdvendig
vedligeholdelsestilstand pa bygningsdelen, saledes at denne ikke lider overlast og nedbrydes ungdvendigt
med efterfglgende fordyrende vedligeholdelsestiltag til falge.

Hvad angar tidspunktet for ivaerkseettelse af tiltaget, er dette bestemt ved, at dette skal ligge umiddelbart far
det tidspunkt, hvor det ma antages at bygningsdelen lider overlast, hvis der ikke iveerkseettes tiltag.
Iveerkseettelsestidspunkt er et kvalificeret skan af, hvornar det vil vaere hensigtsmaessigt, at gennemfgre det
pageeldende tiltag. Tidspunktet for tiltaget kan selvfglgelig fremskyndes og det vil, i de fleste tilfselde ogsa
veere forsvarligt, at udskyde igangsaettelsen i nogle f& ar. En udskydelse kan dog medfare veesentligt ggede
vedligeholdelsesomkostninger og risiko for stgrre fglgeskader.

Der kan imidlertid ogsa veere behov for andre tiltag, som ikke ngdvendigvis er begrundet ud fra et
byggeteknisk grundlag.

Sadanne tiltag kan f.eks. veere tiltag, som kan karakteriseres som veerende istandsaettelser, der
udelukkende kun har betydning for, om en bygningsdel tager sig paen eller mindre paen ud.
Eksempelvis vil maling af en trappeopgang eller en indvendig keelderveeg kunne karakteriseres som et
sadant tiltag.

Vurdering af behovet for sddanne tiltag er oftest en meget individuel sag, hvor der naeppe vil veere et feelles
grundlag at ga ud fra.

I neerveerende rapport er kun medtaget sadanne tiltag, hvis EKJ har vurderet at den pageeldende
bygningsdel direkte udviser misligholdelse.

3.3 Afgreensninger

Neerveerende tilstands- og vedligeholdelsesrapport daekker kun over de bygningsdele der indgar i
bygningsdelskortet og tilstandsvurderingen (bilag).

Tilstandsvurderingen tager ikke hgjde for eventuel ansvarsfordeling af vedligeholdelse mellem foreningens
feelles eje og de enkelte beboere, idet dette afheenger af foreningens vedtaegter.

Arbejder der vedrgrer renholdelse og/eller almindelig drift i bebyggelsen og dermed ogsa gkonomien heri, er
ikke medtaget i naerveerende rapport, medmindre det har direkte betydning for vedligeholdelsestilstanden af
en bygningsdel.

| rapportens vedligeholdelsesbudget for de naeste 10-20 ar, er der heller ikke medregnet akutte reparationer

eller udbedringer som falge af f.eks. pludseligt opstaede skader pa bygningsdele forarsaget af f.eks. storm
m.v. eller skader som der beror pa forhold som ikke har veeret kendte og/eller ikke kunne forudses.
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4. VEDLIGEHOLDELSESBUDGET | AR 2019 - 2039
4.1 Udregningsgrundlag

| vedligeholdelsesbudgettet er anfart udgifterne til de foreslaede vedligeholdelsestiltag.

Samtlige belgb anfart i vedligeholdelsesbudgettet er inkl. 25 % momes.
De anfgrte priser er angivet ved prisniveau pr. 3. kvartal 2018.

Priserne daekker samtlige handvaerker- eller entreprengrudgifter, samt udgifter i forbindelse med ngdvendigt
stillads, hvis dette ska@nnes pakraevet for at kunne udfare det pageeldende tiltag.
Endvidere er udgifter til byggepladsforanstaltninger indregnet.

Det skal bemaerkes, at udgifter til stillads og byggeplads er prissat separat under pkt. 20 i
vedligeholdelsesbudgettet.

Udgifter til eventuel radgiverbistand ved gennemfgrelsen af de enkelte tiltag er ikke indregnet, idet EKJ ikke
pa forhand vil afgere, hvilke tiltag ejerforeningen skal benytte radgiver til og/eller i hvilket omfang
radgivningen gives.

Der henvises i stedet til efterfalgende afsnit, hvor nogle vejledende procentsatser er anfgrt, samt nogle
generelle anbefalinger.

Omkostninger i forbindelse med eventuel finansiering af tiltagene er ej heller medregnet i
vedligeholdelsesbudgettet, ligesom der ikke er afsat belgb til eventuelle byggeandragende, og uforudseelige
udgifter.

De enkelte priser er udregnet pa grundlag af erfaringspriser og/eller ved brug af anerkendte prishandbgger.
Priserne er, at betragte som vejledende overslagspriser, som bgr verificeres inden tiltagene iveerksaettes
og/eller ved forudgaende indhentning af tilbud fra h&ndveerkere eller entreprengrer.

Maengder er regnet efter bedste skgn pa baggrund af fotos og udleveret tegningsmateriale.

4.2 Teknisk radgivning og bistand

Som naevnt i foregéende afsnit er udgifter til en eventuel radgivningsbistand ikke medregnet i
vedligeholdelsesbudgettet ved de enkelte tiltag.

Honorar til en tekniker afhaenger naturligvis af, hvilke radgivningsydelser der gnskes givet samt i hvilket
omfang radgivningen skal udfgres.

Erfaringsmeessigt kan det imidlertid oplyses, at honoraret til en tekniker normalt vil ligge mellem 10 — 20 % af
handveerker- eller entreprengrudgifterne i forbindelse med tiltag, som er beskrevet i neerveerende rapport.

Det mé& imidlertid tilrddes, at fa et overslag eller et tilbud pa radgiverbistanden ndr og hvis ejerforeningen
beslutter sig for at indhente radgiverbistand.

Generelt ma det dog tilrades, at en tekniker indledningsvis tages med pé rad inden et konkret tiltag
igangsaettes.
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Dette for at f& godtgjort om det ville vaere klogt at benytte en radgiver eller om foreningen med en vis
rimelighed kan forvente, at fa det tilsigtede resultat (kvalitet) ved at bruge f.eks. bebyggelsens egne
“hushandvaerkere”.

Foreningen bgr endvidere fa vurderet om det konkrete tiltag rent faktisk er ngdvendigt eller om det kan
udskydes (dette gaelder primaert tiltag der ligger noget leengere ude i fremtiden), samt om det endelige
omfang af tiltaget er tilstraekkeligt belyst.

Derudover bar der foretages en vurdering af, hvordan tiltaget rent handvaerkermaessigt og kvalitetsmaessigt
bgr udfares.

4.3 Revision af budgettet
Som beskrevet i indledningen bgr vedligeholdelsesbudgettet revideres hvert femte ar.

Den gennemfgrte besigtigelse af bebyggelsen og den efterfglgende tilstandsvurdering er ogsa gennemfart
under denne forudsaetning.

Hvis en bygningsdel for eksempel er fundet intakt og/eller i en sddan stand, at behov for tiltag ikke direkte
vurderes ngdvendig inden for de nsermeste ar, kan der i vedligeholdelsesbudgettet under “tiltag” f.eks. sta, at
bygningsdelen bgr efterses eller holdes under observation.

Et sddant eftersyn kan passende udfgres, nar vedligeholdelsesplanen skal revideres.
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5. TILSKUDSORDNINGER
5.1 Lydpuljen

Kgbenhavns Kommune har afsat 20 mio. over en arraekke pa 3 ar med opstart fra slutningen af 2017. Der er
3 arlige ansggningsfrister.

Forudsaetninger for ansggning er falgende:

Vinduer skal veere mindst 25 &r gamle

Der ydes kun tilskud til stgjgener fra trafik-/vejstgj

Der ydes 1/3 del i statte (til hele ejendommens vinduer — ikke kun stgjplaget omrader)
Stagjniveau >58 dB betragtes som stgjplaget.

Stgjniveau >68 dB betragtes som meget stgjplaget

Der gives som udgangspunkt ikke statte til stgjniveau <58dB.

o Der skal redeggres for tilfgrsel af udeluft

Ansggningsforlgb:
e Forelgbig ansggning sendes til kommunen.
¢ Dialog med kommunen
¢ Kuvalificeret ansggning sendes til kommunen
o Der treeffes beslutning om hvorvidt der ydes tilskud

Stgjkort kan findes pa Kgbenhavns Kommune hjemmeside.

EKJ/ Martin Brygger
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