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STAMDATA FOR EJENDOMMEN

ADRESSE

Kongedybet 15-23, Norgesgade 20-22,
Syvens Allé 2-10, Holleenderdybet 25-27
2300 Kgbenhavn S

MATRIKEL OG EJERLAV

378, Amagerbros Kvarter, Kebenhavn.

OPFORELSESAR
1920

ANTAL ETAGER
6

ANTAL LEJLIGHEDER
122

BEVARINGSVARDI
Bevaringsveerdi 4

Bygninger, som i kraft af deres arkitek-
tur, kulturhistorie og handvaerksmaessi-
ge udforelse er fremtreedende eksem-
pler inden for deres slags.

Registrerede bevaringsveerdier kan ses
pa www.kulturarv.dk/fbb.

AREALER IFOLGE BYGNINGS- OG
BOLIGREGISTRET (BBR)

Bebygget areal 1840 m2
Bygningsareal 11040 m?
Samlet boligareal 10787 m?
Samlet erhvervsareal 0m?
Samlet kaelderareal 1840 m2
Samlet tagetageareal 0 m?

Detaljeret arealopgerelse kan ses pa
www.ois.dk.

Bemeerk at bygnings- og boligejere
har ansvar for at oplysninger i BBR er
korrekte.

A/B SYVEN

HVAD ER EN VEDLIGEHOLDELSESPLAN?

Denne vedligeholdelsesplan giver jer et overblik over, hvilke vedli-
geholdelsesarbejder | kan forvente pa jeres ejendom i lgbet af de
kommende 10 ar. Planen er et udtryk for vores vurdering af ejen-
dommens tilstand set med "bygningens gjne”. Det vil sige, at der er
fokus pa, hvad selve bygningen har brug for, for komme til at sta i
god stand. Planen indeholder desuden en opsummering, som giver
et hurtigt overblik over de vigtigste - mere "akutte” - vedligeholdel-
sesarbejder, som bgr udfgres snarest.

Udgangspunktet for anbefalingerne i vedligeholdelsesplanen er,

at bygningsdele som kan levetidsforlaenges, bliver vedligeholdt.
Udskiftning eller renovering af bygningsdele anbefales derfor i ud-
gangspunktet kun hvor det vurderes, at det ikke er teknisk muligt at
vedligeholde bygningsdelen fremadrettet. Som ansvarlige for vedli-
geholdelsen af ejendommen har | naturligvis andre hensyn at tage
end de rent byggetekniske, hvorfor beslutninger om vedligeholdelse
kontra udskiftning/renovering altid bar bero pa en helhedsvurde-
ring. Vi haber, at anbefalingerne i denne rapport kan vaere med til at
kvalificere disse beslutninger.

Sidst i rapporten har vi beskrevet forslag til udvikling af jeres ejen-
dom, som ligger ud over selve vedligeholdelsen. Det er idéer til nye
tiltag, som kan forege brugsvaerdien og den gkonomiske vaerdi af
jeres ejendom, og som vi mener, | med fordel kan overveje. Huvis je-
res ejendom har et geeldende energimaerke, har vi desuden oplistet
forslag til energimaessige forbedringer, som er naevnt i energimaer-
ket, men som ikke er udfert pa ejendommen.

Vedlagt vedligeholdelsesplanen er et 10-arigt budget med vejle-
dende overslagspriser for de foresldede vedligeholdelsesarbejder.
Se selve budgetarket for en beskrivelse af, hvad der er indeholdt i
priserne.

Vi hdber, at | med denne vedligeholdelsesplan far et godt indblik i
jeres ejendoms stand og dens potentialer for udvikling.

God laeselyst!

Med venlig hilsen

Nikolaj Bundgaard Pejtersen
Bygningskonstrukter, mak, Murer
Mobil: +45 26 33 21 81
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RAPPORTENS OPBYGNING

Denne vedligeholdelsesplan er udarbejdet med udgangspunkt i
vores besigtigelse af jeres ejendom. Formalet med planen er at give
jer et overblik over kommende vedligeholdelsesarbejder - lige fra de
ukomplicerede, forebyggende vedligeholdelsesopgaver (f.eks. ma-
lerbehandling af vinduer) til eventuelle kritiske skader (f.eks. utaet-
heder i taget), som der bgr tages hand om snarest. Planen daekker
de kommende 10 ar.

Selve tilstandsvurderingen er struktureret i en raekke hovedafsnit,
"01. Tag", "02. Kaelder og fundering”, "03. Facader” osv., hvor ejen-
dommens bygningsdele gennemgas systematisk. Hver bygningsdel
er givet en karakter alt efter hvordan den fremstar. | tilfaelde hvor
en bygningsdel fremstar i varierende stand er karakteren for den
veerste skade angivet. Karakterskalaen, som fremgar af nzeste side,
indeholder fire alvorlighedsgrader for observerede skader (karakte-
rerne A-D), samt tre supplerende karakterer.

Planen indeholder ogsa bemarkninger vedrgrende bygningsdele,
som ikke kunne vurderes, eller som bgr undersgges naermere, f.eks.
fordi det ikke var muligt at bestemme omfanget eller alvoren af en
skade under besigtigelsen. Karakteren "bgr undersgges naermere”
kan desuden veere kombineret med karaktererne A-D ved bygnings-
dele som har synlige skader, men hvor der samtidig er forhold,

som ikke kan fastlaeegges tilstraekkeligt ved gennemgangen. Bemaerk
desuden, at der ikke er angivet forslag til udbedring af kosmetiske
skader (A), idet rapporten fokuserer pa skader, som kan fa betyd-
ning for bygningens funktion.
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KARAKTERSKALA

v. AN B CD ! ?

HEIE.

Ingen bemaerkninger

Angiver at bygningsdelen ikke har nogen skader - end ikke kosmeti-
ske.

v. ANB CD ! ?

RO

Kosmetisk skade

Beskriver skader eller forhold, som kan pavirke indtrykket af byg-
ningen.

v. A B CD ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Beskriver skader eller forhold, som i gjeblikket ikke har nogen vee-
sentlig indflydelse pa bygningsdelens funktion, men som inden for
overskuelig tid kan udvikle sig til alvorlige skader.

Beskriver skader, som medferer, at bygningsdelens funktion svig-
ter inden for overskuelig tid. Dette svigt vil ikke medfgre skader pa
andre bygningsdele.

Beskriver skader, som medfgrer, at bygningsdelens funktion svigter
inden for overskuelig tid. Dette svigt risikerer at medfere skade pa
andre bygningsdele.

v A B CD ! ?

OO E L

Ber undersgges nermere

Beskriver forhold, hvis konsekvens ikke kan fastleegges tilstraekkeligt
ved den visuelle gennemgang. Det kan vaere en alvorlig eller kritisk
skade. Derfor bar art, omfang og konsekvenser altid afklares. Kan
ogsa betegne et opmaerksomhedspunkt, som ikke er en skade.

v A B CD ! ?
OO E

Ikke vurderet

Angiver at bygningsdelen ikke er vurderet, f.eks. fordi der ikke var
adgang til den under besigtigelsen eller fordi vedligeholdelsen ikke
varetages af rapportens modtagere (men f.eks. de enkelte beboere i
en forening i stedet).

A/B SYVEN
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GRUNDLAG

Som grundlag for udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen har
folgende veeret til radighed:

BBR-oplysninger
Energimaerkerapport
+ Adgang til eiendommen og enkelte lejligheder
Dialog og gennemgang 22.02.2022 med Bestyrelsesformand Lars
Christensen og naestformand Anette Mortensen.

Der er i forbindelse med besigtigelsen ikke foretaget destruktive
indgreb i bygningens klimaskarm eller bygningsdele for at afdaekke
eventuelle skjulte bygningsskader.

DET VIDERE ARBE)DE

Nar | modtager vedligeholdelsesplanen med tilherende budget, skal
der traeffes beslutninger om det videre forlab omkring ejendom-
mens vedligeholdelse, herunder gkonomi.

Trio Arkitekter har stor ekspertise inden for renovering, vedligehol-
delse og servicering af ejendomme og patager sig gerne gennemfe-
relsen af de arbejder, som skal udferes.

Vores ydelser kan besta af:

+ Udarbejdelse og udsendelse af udbudsmateriale samt indhent-
ning af tilbud fra handvaerkere.
Forhandling med handvaerkere for stgrre byggesager.
+ Tilsyn med handvaerkere under udfgrelsen af arbejdet.
*+ lgangseetning af vedligeholdelsesplaner.
Budgetstyring og aflevering af arbejdet.
1-ars garantigennemgang af arbejdet.

Trio Arkitekter tiloyder hvert andet ar at gennemga ejendommen
og revidere naervaerende vedligeholdelsesplan for at sikre, at den er
opdateret i forhold til udferte vedligeholdelsesarbejder samt nyop-
stdede skader.

Kontakt os endelig for at here mere.
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PKT.

02.03

05.01

05.06

06.02

08.01

11.01

14.01

17.08

BYGNINGSDEL

DEPOTER / PULTERRUM

DORE TIL HOVEDTRAPPER

OPGANGSPARTIER TIL
BOLIGER

KOKKENTRAPPER

ETAGEADSKILLELSE MELLEM
KALDER OG STUEETAG

VARMECENTRAL

VARMECENTRAL

ROGALARM

A/B SYVEN

OPSUMMERING

PUNKTER DER B@R FOLGES OP PA SNAREST

Folgende opsummering oplister bygningsdele, som enten vurderes
at have alvorlige eller kritiske skader, eller som bgr undersgges naer-
mere. Der ber tages hand om disse bygningsdele inden for kort tid,
dvs. inden for det kommende ar - men jo far, jo bedre.

For bygningsdele med alvorlige skader (C), er der risiko for, at byg-
ningsdelens funktion svigter. For bygningsdele med kritiske skader
(D), er der tillige risiko for, at bygningsdelens svigt medfgrer skade
pa andre bygningsdele. Bygningsdele som er angivet til naermere
undersggelse (!) kan ligeledes have alvorlige eller kritiske skader,
hvorfor undersggelsen bgr udferes snarest. Bygningsdele, som ikke
kunne vurderes ved besigtigelsen (?) er ogsa medtaget i opsum-
meringen, da det kan vaere er en god idé at fa besigtiget og til-
standsvurderet disse - f.eks. ved en kommende revidering af denne
vedligeholdelsesrapport.

Yderligere detaljer om nedenstaende punkter og tilstandsvurde-

ring af ejendommens gvrige bygningsdele fremgar af de felgende
kapitler.

TILSTAND FORESLAET TILTAG

v A B C D ! ?

O EO L
OO E L

OO EO L

OO EO L
OO E ]

OO E L
OO E L
O EO L

Alvorlig skade
Ber undersgges narmere

Alvorlig skade

Alvorlig skade

Kritisk skade / bgr undersgges
naermere

Ber undersgges nermere
Ber undersgges nermere

Alvorlig skade
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TILSTANDSVURDERING 01 TAG

BESKRIVELSE

Foreningens tag er udformet som en blanding mellem mans-
ard- og kebenhavnertag. Dertil fremstar taget med 6 "tarne”
der ses opfert som pyrademidetag. Det er oplyst fra forenin-
gen, at taget er udskiftet i perioden 2017-2020 i forbindelse
med sterre renovering af ejendommen. Tagbelaegningen er ud-
fort med rgde vingetagsten, hvorpa rygninger og grater er lagt
i mortelpude med efterfalgende forskelning. Brandkarme ses
opfert i teglsten med pudset overflade afsluttet med vingetag-
sten. Skotrender ses udfert i zink. Kviste fremstar med flunke
af zink, samt zinktaekket tag udfart pa forskalling. Kvistene er i
gvrigt udsmykket med profileret traegesims.

GENERELLE ANBEFALINGER

Taget er blandt de vigtigste bygningsdele at holde i god stand
pa enhver bygning, da skader pa dette hurtigt kan medfare
store fglgeskader pa andre dele af bygningen. Vi anbefaler, at
tagbelzegning og gennemfaringer eftergds visuelt for skader
hvert ar. Eventuelle skorstene, brandkamme, kviste, tagvinduer
og lignende bar ligeledes inspiceres for skader og begyndende
nedbrydning jeevnligt. Tagrender bar renses hvert til hvert 3. ar
afhaengig af bygningshajden og afstanden til omkringstdende
treeer.

01.01 TAGBELAGNING

Materialer
Den generelle tagbelaegning ses udfert i rede vingetegl. Ved
vandrette tagflader er beleegningen udfert med tagpap.

Registreringer
Da tagkonstruktionen har veeret igennem en komplet renove-
ring i 2017/2020, fremstar nuvaerende tagbelzegning paen.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger.

Tiltag
Tagoverfladen fremstar paen.

Hvornar?
Det anbefales visuelt at gennemga tagbeleegningen hvert ar.

Positionen er ikke prissat i planperioden.
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01.02

01.03

TAGGENNEMFORINGER

Materialer
Taggennemfgringer i form af faldestammeudluftninger og tag-
haetter antages at vaere udfert i zink.

Registreringer

Det var ikke muligt ved besigtigelsen at foretage registreringer
pa klods hold af taggennemfgringer. Der er ikke oplyst om
vandindtraengen.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E L

Ber undersgges naermere

Tiltag
Det anbefales at foreningen foretager visuelt registrering af
taggennemfaringer for utaetheder og vandindtraengning.

Hvornar?
Visuelt kontrol anbefales foretaget hvert ar.

TAGRENDER OG NEDL@B

Materialer
Tagrender og nedlab forefindes i stal.

Registreringer

Overordnet set, fremstar nedlab og tagrender i fin stand. Det
er ikke oplyst om hvorvidt de skulle veere uteette eller andet. P4
tagrender ses der opfgrt duesikring i form af wires.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Tagrender ber lgbende oprenses for lav mm. for at sikre at der
ikke sker opstuvning, men risiko for afvanding udover tagren-
dekanten med risiko for opfugtning af og skader pa facaden.

Hvornar?
En gang hvert 2. ar.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN 10
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01.04 SKOTRENDER

01.05

Materialer
Skotrender er udfert i zink. Zinkprofiler har en estimeret tek-
nisk middellevetid pa 50 ar.

Registreringer

Det har kun veeret muligt at registrere skotrender fra tagvin-
duer. Der ikke obsereveret tegn pa utaetheder eller andet der
indikerer problemer.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag
Der forventes ingen tiltag indenfor planperioden.

Hvornar?
Ingen bemeaerkninger.

RYGNINGER OG GRATER

Materialer
Rygning og grater er lagt i martel.

Registreringer
Rygning og grater er ikke oplyst uteet eller lgse.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Rygning og grater bar gennemgas for uteetheder, lgse tag sten
eller manglende forskelling i forbindelse med almen taggen-
nemgang.

Hvornar?
Bar udfgres i 2023 og min. en gang hvert ar.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN 1



01.06

01.07

TAGVINDUER OG OVENLYS

Materialer
Ovenlys fremstar som kuppelformet. udvendig rammen ses at
vaere udfert i aluminium.

Registreringer
Ovenlys fremstar paene, og der er ikke oplyst om utaetheder
eller lignende.

Tilstand
v A B €C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger.

Tiltag
Vindernes dbne-lukkemekanisme bar efterses og smares iht.
producentens anbefalinger.

Hvornar?
Tagvinduer bar efterses og smares en gang arligt.

BRANDKAMME

Materialer

Brandkamme er udfaert i teglsten, afsluttet med puds og afdaek-
ning af vingetagsten. | overgangen mellem tag og brandkam er
der indskaret zink lgskant.

Registreringer

Det har ikke vaeret muligt at besigtige brandkamme pa klods
hold. P& afstand ses der mindre skjolder og afskalninger pa
pudsens overflade.

Tilstand

v . A B C D ! ?

RO

Kosmetisk skade.

Tiltag

Brandkamme anses normalvis som at veere eksponeret for fugt
eller vandpavirkning og frost/tg-cykluser grundet dens place-
ring. Hvis martlen ikke er intakt, er der risiko for, at stenene
styrter ned. Reparationer bar foretages lgbende. Derudover
ber pudset overflader gennemgas for lastsiddende puds, sé
der undgas mulighed for vandindtraengen til bagvedliggende
konstruktion.

Hvornar?
Brandkamme bar gennemgas og evt. repareres i ngdvendigt
omfang i 2030.
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01.08 SKORSTENE

Materialer

Der forefindes 4 skorstene pa ejendommen hvoraf de er place-
ret pa hvert hjgrne af bygning ved pyramidetagene. Skorstene
er udfert i teglsten med efterfglgende pudsbehandling. Som
afslutning er der palagt en afdaekning af beton.

Registreringer

Skorstene er gennemgdet og udbedret i forbindelse med tag-
renovering i 2017, og fremstar generelt i god stand. Skorsten
mod ejendommens nord/vestlige hjgrne, fremstar med starre
revnedannelse i betonafdaekningen, samt stgrre ophobninger
af fugt.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Skorstene anses normalvis som at veere eksponeret for fugt el-
ler vandpavirkning og frost/ta-cykluser grundet dens placering.
| relation til holdbarhed og levetid kan konstruktiv beskyttelse
af konstruktionerne veere af afggrende betydning for hvilken
lgbende vedligehold, der eventuelt skal udferes efter ibrugtag-
ningen. Derfor bgr man lgbende holde gje med pudsafskalnin-
ger mv. i pudsens overflade.

Skorsten med revne ber udbedres, og i samme omgang bar
resterende skorstene gennemgas for revnedannelser.

Hvornar?

Skorsten med starre revnedannelser bgr gennemgds i 2022.
Skorstene bar generelt gennemgas og evt. repareres i ngdven-
digt omfang i 2030.

01.09 INDDAKNINGER OG FODBLIK

Materialer
Inddaekninger er udfert i zink. Zinkinddaekninger har en estime-
ret teknisk middellevetid pa 50 ar

Registreringer

Inddeekninger er vurderet til , at veere udfart pa ny i forbindelse
med tagrenoveringen i 2017. Inddaekningerne er observeret til,
at veere i udmeerket stand.
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01.10

01.11

Tilstand
v...A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag
Der forventes ingen tiltag indenfor planperioden.

Hvornar?
Ingen bemeaerkninger.

KVISTE

Materialer

Kviste fremstar med flunke af zink, samt zinktaekket tag udfert
pa forskalling. Kvistene er i gvrigt udsmykket med profileret
traegesims.

Registreringer

Der er ikke oplyst om udfordringer, utetheder eller andet ved
kvistene. Kvistene er ligeledes renoveret i forbindelse med
tagrenoveringeni 2017.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag
Det anbefales at profileret treegesims vedligeholdes ved maler-
gennemgang.

Hvornar?
Baer udfgres hvert 6. ar med opstart i 2024.

STIKSPAR

Materialer
Tagfod fremstar mod Syvens Alle og Kongedybet i partielle om-
rader med synlige malerbehandlet stikspaer under tagrende.

Registreringer
Der er ikke observeret manglende maling eller andet.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger
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Tiltag
Det anbefales at stikspeer eftergds med malerbehandling la-
bende for at opretholde aestetik og beskyttende overflade.

Hvornar?
Bar udfgres hvert 6. ar med opstart i 2024.
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TILSTANDSVURDERING

A/B SYVEN

02

KZALDER OG FUNDERING

BESKRIVELSE

Kaelderen er anvendt til cykelparkering, deponi, varmecentral
mm. Der er adgang til kaelderen via udvendige trappeskakte
samt via ejendommens bagtrapper.

GENERELLE ANBEFALINGER

Kzeldre i zeldre ejendomme er ofte fugtige, hvilket saedvanligvis
skyldes, at datidens byggemetoder ikke sikrer keelderen til-
streekkeligt mod vandpavirkninger udefra. Traditionelle mate-
rialer som mursten, martel, puds og kalk har dog egenskaber,
som betyder, at fugt kan bortledes via naturlig diffusion og
fordampning. Hvis kaelderen primaert anvendes til depoter og
lignende anbefaler vi, at murede keeldervaegge udelukkende re-
pareres med diffusionsdben materialer, og at der sikres en god
ventilation af rummene - sa vil fugtniveauet ofte kunne holdes
pa at acceptabelt niveau.

02.01 KALDERGULVE

Materialer
Kaeldergulvet er udfert stgbt i beton.

Registreringer

Generelt ser overfladen pa gulvene pzen ud. Tilstanden pa
kaeldergulvet er forventelig, da det antages at veere fra ejen-
dommens opferelses ar. Partielle omrader ses der afskalninger
i overfladen.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeerkninger.

Tiltag
Ingen bemaerkninger.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.
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02.02

KZALDERYDERVAGGE OG SKILLEVAGGE

Materialer
Kaelderydervaegge og -skillevaegge er udfert som murede med
puds og malerbehandling.

Registreringer

Veegoverfladerne fremstar generelt paene. Der er tegn pa fugt-/
saltudtraek pa keelderens ydervaegge samt afskalning af pud-
slag/overflade behandlingen. Afskalninger vurderes dog ikke at
have en vaesentlig betydning.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Saltudfeeldning sker nar vaeggen bliver fugtig. Det kan barstes
af med en stiv kost. Efter afbgrstning holdes stederne under
observation en tid for evt. nye udfeeldninger. Hvis det ikke er
tilfeeldet kan steder overfladebehandles med en diffisionsdben
vaegmaling. Under saerlige omstaendigheder - f.eks. en meget
nedbersrig vinter eller perioder hvor kaelderen er sa kold at
der afseettes kondens pa murene, kan udfeeldningerne komme
igen.

Hvornar?
Kzelderen bar lgbende vedligeholdes

DEPOTER / PULTERRUM

Materialer

Depotrummene er placeret i kaelderen og disse er udfert med
hvidmalet treedgre samt opdelt via. opmuret skillevaegge samt
traevaegge.

Registreringer

Pulterrums skillevaegge fremstar i normal og almindelig stand.
Ved besigtigelsen oplyste bestyrelsen om starre fugtudfordrin-
ger i keelderrum under nr. 20 og 22. Her blev der observeret
tydelige fugtudtraek bade syn- og lugt maessigt. Pt. foregar

der et afstivningsprojekt hvorfor der er opsat stalsoldater og
baerebjaelker. Vaegge og lofter fremtstar med starre pudsafskal-
ninger samt synlige korrosionsramte baerejern. Enkelt sted ses
der forsggt udluftning af lokalet ved etablering af cirkulzert hul
til tilstgdende rum.

Tilstand
vA B C

D ! ?
OO EO L

Alvorlig skade

Tiltag

Kaelderlokale bgr gennemga en udformning af udluftningspro-

jekt, sa det den store fugtmaengde kan ventileres ud. Dette kan
gores ved etablering af yderligere flow til tilstgdende rum, samt

VEDLIGEHOLDELSESPLAN 17



etablering af afkast mod gade. Nar fugtkoncentrationen kan
konstateres at vaere i normalt niveau, bar pudsafskalninger mv.
udbedres med diffusionsdbne materialer.

Korrosionsramte stalprofiler bgr underseges naermere for
baereevne, for at afklare om hvorvidt der er tale om udskiftning
eller korrosionsbehandling af disse.

Afstivningsprojekt bgr undersgges naermere om der er mulig-
hed for anden Igsning sa det faktiske rum kan anvendes.

Hvornar?
Bor udferes i 2022.
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TILSTANDSVURDERING 03

03.01

FACADER

BESKRIVELSE

Facader mod gaden er renoveret i perioden 2017-2020. Faca-
den fremstar pudset i bade hvid og beige nuancer. Derudover
ses der udsmykninger i form af refrengfuger, kvadderpuds, og
baeltegesimser. Under pudset hovedgesims ved pudset "sgjler”
ses der udfert volut som afslutning. Henover opgangsdere er
der udfert faste fordakninger i samme farve som facade. Sal-
baenke under vinduer er udfert som betonelementer.

Facader pa gardsiden fremstar efterisoleret og 2-delt med
gralig nuanceret underfacade samt fra 1.-4. sal ses der afsluttet
med gul overfladebehandling. Sdlbaenke er udfert som skifer-
sdlbaenke. Mellem stue etage og 1.sal er opdelingen afsluttet
med en gennemgaende skiferafslutning i hele gardens om-
kreds.

Sokkel mod gadesiden er generelt udfert i granitsten. Enkelte
steder ses der udfgrt reparationer, hvorfor soklen blot flet-

tes sammen med facadepudsen. Sokkel mod gard ses med
blotlagte teglsten. Det er oplyst at denne skal efterisoleres og
udbedres i forbindelse med kommende gardprojekt.

GENERELLE ANBEFALINGER

Facaderne mod henholdsvis gade- og gardside fremstar gene-
relti god stand efter nyere tids renoveringer.

Der ses enkelte partielle revnedannelser i pudsede gesims-
band. Det samme gzelder under sdlbeenk pa de malede/pudse-
de karnap udspring mod gaden.

Vi anbefaler, at facaderne eftergas visuelt for skader ca. hvert
5.4r.

SOKLER

Materialer

Sokkel mod gadesiden er udfgrt i en blanding af granitsten og
pudset. Sokkel mod gard ses med blotlagte teglsten. Det er op-
lyst at denne skal efterisoleres og udbedres i forbindelse med
kommende gardprojekt.

Registreringer

Enkelte steder mod gaden ses der udfert reparationer i for-
bindelse med nye vinduespartier, hvorfor soklen blot er flettet
sammen med facadepudsen. Her ses der tydelige fugtophob-
ninger i pudsens overflade.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skader

Tiltag

Det anbefales at der etableres sokkel ved omrader hvor dette
ikke forefindes. Ved pudsning af sokkel, er det ngdvendigt at
skeere i asfalten, sa sokkelpuds kan fgres ned forbi.

Derudover anbefales det at foreningen generelt foretager visu-
elt kontrol for revner og afskallinger Igbende.

Hvornar?
Bar udbedres i lgbet af forar/sommer/efterar 2023.
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A/B SYVEN

03.02 GADEFACADER

03.03

Materialer

Facader mod gaden er renoveret i perioden 2017-2020. Faca-
den fremstar pudset i bade hvid og beige nuancer. Derudover
ses der udsmykninger i form af refrengfuger, kvadderpuds, og
baeltegesimser. Under pudset hovedgesims ved pudset "sgjler”
ses der udfert volut som afslutning. Henover opgangsdare er
der udfert faste fordakninger i samme farve som facade.

Registreringer

Ejendommens facader mod gadesiden fremstar velholdt og
ses gennerelt i paen stand. Der er observeret enkelte revne-
dannelser i pudset/malet overflade over vinduer, samt partielle
pudsafskalninger i underfacaden ved refrengfuger. Derudover
ses der enkelte afskalninger af puds ved hoveddar.

Mellem stue og 1. sal ses baeltegesimsband rimelig medtaget/
beskidt.

Tilstand
v A B C D ! ?

R

Kosmetisk skade

Tiltag

Generelt for murvaerket mod gade, skal det anbefales, at
murvaerket gennemgas for saetningsrevner, frostspraengninger,
pudsafskalninger og lign. ca. hvert 5. ar i forbindelse med det
alm. vedligehold af ejendommen.

Gesimsband mellem stue og 1. sal bar af kosmetiske arsager
afrensens for skidt.

Hvornar?
Pudsede overflader anbefales eftergdet i 2025. Positionen er
prissat i planperioden.

GARDFACADER

Materialer

Facader pa gardsiden fremstar efterisoleret med ca. 150 mm
facadebatts og 2-delt med grélig nuanceret underfacade samt
fra 1.-4. sal ses der afsluttet med gul overfladebehandling.
Mellem stueetage og 1.sal er opdelingen afsluttet med en gen-
nemgaende skiferafslutning i hele gdrdens omkreds.

Registreringer

Gardfacaderne er sammen med gadefacaderne blevet reno-
veret i perioden 2017-2020. Facaderne fremstar nydelige og
paene og uden yderligere bemaerkninger.
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Tilstand
v...A B C D ! ?

RO

Kosmetisk skade

Tiltag.
Der henvises til samme tiltag som beskrevet i pkt. 03.02

Hvornar?
Overfladerne anbefales eftergdet i 2025. Positionen er prissat i
planperioden.

03.04 SALBANKE

Materialer

Sélbaenke under vinduer pa gadefacade er generelt udfgrt som
betonelementer. Enkelte sdlbaenke er udfert som stabte.

Mod gardsiden er disse udfgrt med skifersalbaenke.

Registreringer

Mod gadesiden er der observeret partielle mindre revnedan-
nelser pa stabte sdlbaenke. De vurderes dog ikke at have stgrre
betydning. Enkelte steder ved elementsalbaenkene, ses der
revnedannelser i overgangen mellem sédlbaenk og facade.

Mod gardsiden er der ved en enkelt sélbaenk observeret mang-
lende puds afslutninger under disse.

Tilstand
v A B €C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at i der i overgangen mellem facade og element-
sdlbaenke etableres en elastisk fuge. P4 den made sikres der
teethed mod vandindtraengen til omkringliggende bygningsdele,
samt at der ikke opstar revner i forbindelse med 2 forskellige
materialers made at arbejde pa.

Manglende pudsafslutning ved skifersalbaenk mod gard, ber
udbedres af kosmetiske arsager.

Generelt for sdlbaenke mod gade og gard, skal det anbefales, at
sdlbaenke gennemgas for manglende fuger og revnedannelser,
og lign. ca. hvert 5. &r i forbindelse med det alm. vedligehold af
ejendommen.

Hvornar?
Salbaenke anbefales eftergdet i 2022.
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03.05

ALTANER

Materialer

Ejendommens altaner er monteret og projekteret af Altan.

dk. Mod gdrden fremstar bunden med aluminiumsbund med
skridhaemmende overflade og blank underside. Gaelder ogsa
tagaltaner. Mod gaden ses stalbund med glat frontprofil.
Forberedt til afvanding over forkant. Traegulv i FSC-godkendt
hardttrae. Gulvbraedderne er monteret pa strger og gummili-
ster og lagt parallelt med facaden med den glatte side opad.
Mod garden fremstar raekveerk som tremmer i kvadratiske
aluminiumsprofiler monteret mellem raekvaerkets stolper.
Raekvaerket er fastgjort med stolpebeslag pa bundens forkant.
Geelder ogsa tagaltaner. Mod gaden er raekveerk tremmer i
rundstalsprofiler samt stolper og vandrette profiler i fladstal.
Raekveerket er fastgjort pa bundens forkant. Altanerne er
ophaengt med indspaendt stal, konsoller og galger der enten er
fastgjort i murveerk eller etageadskillelsen.

Registreringer
Altanerne er af nyere dato, hvorfor de fremstar fine og velhold-
te.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger.

Tiltag

Handlister og gulve bar efterga oliering min. 2 gange om aret
iht. Altan.dk's anbefalinger vedr. vedligehold af deres altansy-
stemer.

Det anbefales at foreningen opretter et system der sgrger for,
at ejendommens altaner bliver vedligeholdt. Dette kan enten
gores ved en felles arbejdsdag for foreningens beboere.

Hvornar?
Bar udfgres lgbende hvert ar.
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TILSTANDSVURDERING

A/B SYVEN

04

04.01

VINDUER

BESKRIVELSE

Vinduer pa gadefacaden er fra 2018 og af maerket Frovin trae/
tree vinduer, forsynet med 3-lags energiruder (koblede ram-
mer). Mod garden ses vinduerne fra 2019 og af meerket Ideal-
Combi trae/alu vinduer, forsynet med 3-lags energiruder.
Vinduerne pa ejendommen fremstar i generel paen stand
Generelt bgr malerbehandlede traevinduer og dgre malerbe-
handles ca. hvert 5-8. ar, for at sikre at disse er beskyttet mod
nedbrydning.

GENERELLE ANBEFALINGER

| mange aldre ejendomme udskiftes de oprindelige traevin-
duer med nye vinduer, f.eks. fordi de oprindelige vinduer ikke
er blevet tilstraekkeligt vedligeholdt eller fordi, de ikke isolerer
godt nok. Ofte er de oprindelige traevinduer konstrueret af
materialer af hgj kvalitet, og de kan derfor med fordel istand-
seettes og bevares. Isoleringsevnen kan forbedres vaesentligt
vha. f.eks. forsatsruder eller koblede rammer. Vi anbefaler, at
malerbehandlede traevinduer males med en diffusionsaben
maling, f.eks. linoliemaling, som tillader evt. indtreengende

fugt i treeveerket at slippe ud igen. Ved vinduer med kitfals bar
kittet ogsa eftergds. Evt. mindre revner i traeet kan lukkes med
tjeerekit. Disse tiltag bar udfgres hvert 5. til 8. &r for at beskytte
vinduerne mod nedbrydning. Derudover bgr taetningslister
eftergds, og heengsler og beslag bar smeares hvert ar for at
sikre vinduernes funktionalitet. Hvis vinduerne er forsynede
med friskluftsventiler bar disse generelt holdes dbne af hensyn
til ventilationen. Derudover bar fuger omkring vinduer jevnligt
efterses, for at sikre, at de er intakte.

GADE FACADEVINDUER

Materialer

Vinduer pd gadefacaden er fra 2018 og af maerket Frovin
trae/trae vinduer, forsynet med 3-lags energiruder (koblede
rammer) + spalteventil. Vinduernes gdende rammer fremstar
gronmalede.

Registreringer
Vinduer mod gadesiden fremstar intakte, velholdte og nydelige.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Det anbefales, at malerbehandlede traevinduer males med en
diffusionsaben maling, f.eks. linoliemaling, som tillader evt. ind-
treengende fugt i traeveerket at slippe ud igen. Ved vinduer med
kitfals bar kittet ogsa eftergds. Evt. mindre revner i treeet kan
lukkes med tjeerekit. Disse tiltag ber udfgres hvert 5. til 8. dr for
at beskytte vinduerne mod nedbrydning.

Hvornar?
Malergennemgang bar udfgres 2024.
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04.02

04.03

GARD FACADEVINDUER

Materialer

Mod garden ses vinduerne fra 2019 og af meerket IdealCombi
trae/alu vinduer, forsynet med 3-lags energiruder. Vinduerne er
hvidlakeret.

Registreringer
Vinduer mod gardsiden fremstar intakte, velholdte og nydelige.

Tilstand
v A B €C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Det udvendige aluminium begraenser behovet for vedligehol-
delse. Det anbefales at vaske den udvendige del af vinduet,
samt teetningslister vedligeholdes med renggring efter behov.
Anvend siliconeplejemiddel, sa forbliver listerne blgde. Beslag-
delene kraever ikke megen pleje. Det vil dog vaere fornuftigt at
give de bevaegelige beslagdele et par draber syrefri olie s& de
bevaeger sig ubesvaeret. Desuden anbefales det at holde snavs
veek fra de forskellige glideskinner.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.

KZALDERVINDUER

Materialer

Keeldervinduerne mod garden og gaden fremstar som granma-
let trae/alu. Vinduerne er udstyret med spalteventil til ventilati-
on af keelder.

Registreringer
Keeldervinduerne fremstar paene og intakte. Der er dog obser-
veret meget snavs pa overfladerne.

Tilstand
v A B C D ! ?

RO

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Det anbefales at holde vedligehold af kaeldervinduerne som
beskrevet under tiltag i pkt. 04.02. Man bgr vaske overflader
af for snavs og lign. i samme omgang som nar der udferes
gennemgang af facader.

Hvornar?
Udfares en gang arligt.
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A/B SYVEN

04.04

04.05

KVISTVINDUER

Materialer

Mod garden ses vinduerne pa kviste af maerket IdealCombi
trae/alu vinduer, forsynet med 3-lags energiruder. Vinduerne er
hvidlakeret. Kvistvinduer pa gadefacaden er af maerket Frovin
trae/trae vinduer, forsynet med 3-lags energiruder

Vinduerne fremstar grgn- og hvidmalede.

Registreringer
Kvistvinduer fremstar intakte, velholdte og nydelige.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Det anbefales, at malerbehandlede traevinduer males med en
diffusionsaben maling, f.eks. linoliemaling, som tillader evt. ind-
traengende fugt i traevaerket at slippe ud igen. Ved vinduer med
kitfals bar kittet ogsa eftergds. Evt. mindre revner i treeet kan
lukkes med tjeerekit. Disse tiltag ber udfgres hvert 5. til 8. dr for
at beskytte vinduerne mod nedbrydning.

Hvornar?
Bor udferes i 2024.

FUGER OMKRING VINDUER

Materialer

Udvendige fuger omkring trae/alu vinduer mod garden frem-
star som elastiske fuger. Mod gaden ved trae/tree vinduerne,
ses fugerne udfgrt som martelfuge. Elastiske fuger har en
estimeret teknisk middellevetid pa 5-10 ar.

Registreringer

De elastiske fuger er generelt i ok stand.

Ved martelfuger omkring trae/trae vinduer mod gaden, ses der
forventelige revnedannelser i form af svindrevner

Fuger bar jeevnligt efterses da manglende og/eller defekte fu-
ger kan pavirke nedbrydningen af vinduet og fordrsage skader
pa murveerket.

Tilstand
v A B C D ! ?

RO

Kosmetisk skade

Tiltag

Blgde udvendige fuger bar eftergds for misvedheeftninger og
udbedres. Safremt der adgang for vandindtraengen igennem
spraekker eller lignende, kan dette forarsage rad- og frostska-
der. Martelfuger bar Igbende gennemgas.

Hvornar?
Gennemgang af fuger bar udferes i 2028.
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TILSTANDSVURDERING

A/B SYVEN

05

05.01

05.02

VEDLIGEHOLDELSESPLAN

UDVENDIGE DORE

BESKRIVELSE

Udvendige opgangsdare til hovedtrapper er af trae og formet
som halvder med et glasfelt i gverste del og fyldning i nederste
del. @verste del er oprindeligt vinduesparti med 1-lags glas.
Yderdgre for bagtrapper og kalder, er nye isolerede dgre med
2-lags energiruder.

GENERELLE ANBEFALINGER

Generelt bgr malerbehandlede traedare males med en diffu-
sions dben maling, f.eks. linoliemaling, hvert 5. til 8. ar for at
beskytte traeet mod nedbrydning. Taetningslister ber eftergas,
og haengsler og beslag bar smares hvert ar for at sikre darenes
funktionalitet. Derudover bar fuger omkring udvendige dgre
jeevnligt efterses, for at sikre, at de er intakte.

DORE TIL HOVEDTRAPPER

Materialer

Gadedgrene er udfert som malerbehandlede treedere med
1-lagsglas. Hoveddgre er udstyret med dgrlukker af maerket
Dorma.

Registreringer

Der er registreret delvis afskallinger af malingen pa& opgangs-
dgrene, manglende taetningslister mv. Den generelle stand
vurderes at veere darlig.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E L

Bgr undersgges nermere

Tiltag
Det er oplyst fra foreningen, at de har igangsat projekt vedr.
udskiftning af hoveddare.

Hvornar?

Da foreningen allerede har indhentet pris for udskiftning, der
forventes derfor ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor plan-
perioden.

DORE TIL KOKKENTRAPPER

Materialer
Yderdare for bagtrapper, er nye isolerede trae/alu dere med
2-lags energiruder.

Registreringer
Darene fremstar intakte og vedligeholdte.

Tilstand
v... A B C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger.
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A/B SYVEN

05.03

05.04

Tiltag
Ingen bemeaerkninger.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.

KZALDERDORE

Materialer
Yderdere mod keaelder, er nye isolerede trae/alu dgre med
2-lags energiruder.

Registreringer
Darene fremstar intakte og vedligeholdte.

Tilstand
v A B C D ! ?

mOoOO0o000

Ingen bemaerkninger.

Tiltag
Ingen bemeaerkninger.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.

FUGER OMKRING UDVENDIGE D@RE

Materialer

Opgangsdgre ved hovedtrapper fremstar med mertelfuger.
Omkring dare til kakkentrappe er der udfert elastisk fuge. Fu-
ger omkring keelderdgre ses udfert med martel fuge.

Registreringer
Fuger omkring dere fremstar i fin stand.
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Tilstand
v...A B C D ! ?

RO

Kosmetisk skade.

Tiltag

Blade udvendige fuger bar eftergds for misvedhaeftninger og
udbedres. Safremt der adgang for vandindtraengen igennem
spraekker eller lignende, kan dette forarsage rad- og frostska-
der. Martelfuger omkring dgre til hovedopgange forventes
udskiftes i forbindelse med udskiftningen af derpartier. Mgrtel-
fuger omkring kaelderdare, bar labende holdes under observa-
tion sa der undgas starre afskalninger mv.

i
%
!
1

1

Hvornar?

Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.

05.05 TRIN TIL HOVEDD@RE

Materialer
Trin til hoveddgre er udfert i stabt beton.

Registreringer
Der er registeret revner og afskalninger i overfladen af betyde-
lig karakter ved opgang nr. 20 mod Norgesgade.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag
Revnedannelser ber eftergds og udbedres sa der sikres imod
vandindtraengen og frostspraengninger.

Hvornar?
Revnedannelser og afskalninger bgr udbedres i forbindelse
med udskiftning af hoveddgre.
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05.06 INDGANGSDORE
Materialer
Registreringer
Flere andelshavere har sammenlagt lejlighederne. Dette resul-
terer i, at der er blevet bleendet/lukket hoved- og bagtrappe
dore. Af indsatstaktiske drsager, ses der kun enkelte boliger
der har udfert dette brandteknisk korrekt.
Tilstand
v A B CD ! ?
Alvorlig skade
Tiltag
Bagtrappe- og hovedopgangsdgre til lejlighederne hvor der er
sammenlagt, ber udfares sddan, at der ikke fremgar paneler,
gerichter mv. Lukningen/blaendingen af dgrene skal udferes
pa sadan en made, at brandmaend tydeligt kan se oplukkeli-
ge dere mv. P4 den mdde sikres en korrekt brandstrategi og
brandindsats.
Hvornar?
Bar udfares i 2022 af den enkelte andelshavers egen regning.
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TILSTANDSVURDERING

A/B SYVEN

-
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06

06.01

TRAPPER

BESKRIVELSE

Hovedtrapper:

Gulv i stueplan er udlagt med terrazzo. Repos og trapper inkl.
vanger er udfert i trae og belagt med linoleum med profileret
forkanter i tree m. gummiliste.

Vaegge, lofter og underside af reposer/lgb er pudsede og male-
de. Vaegge ses med gul maling.

Handliste er udfert i hardt tree, med balustre i malet tree.
Bagtrapper:

Repos og trappe er udfart i tree og fremstar med lakeret
overflade. Vanger og handliste er udfert i tree og fremstar med
malet overflade.

GENERELLE ANBEFALINGER

De feelles trapper i en ejendom er blandt de bygningsdele,
som almindeligvis er hardest udsat for den daglige slitage.
Trapperne bar lgbende vedligeholdes, sa trin, reposer, vaern
mv. er intakte og trapperne dermed er sikre at feerdes pa. Der
bar desuden veere installeret rggalarmer i alle trapperum til
beboelse af hensyn til sikkerheden. Mange foreninger vaelger
derudover Igbende at istandsaette deres trappeopgange af
eestetiske drsager, sa de fremstar velholdte og indbydende.

HOVEDTRAPPER

Materialer

Repos og trapper er udfert i trae og belagt med linoleurn med
forkanter i profileret tree m. gummiliste.

Vaegge, lofter og underside af reposer/lgb er pudsede og male-
de. Vaegge er malet i gul.

Handliste er udfert i hardt tree, med balustre i malet tree.

Registreringer

Generelt set, er stgdtrin, vanger, forkantslister og balustre
observeret med mange maler afskalninger. Trapper fremstar
af mindre god kvalitet. Linoleum belaegningen vurderes at
veere i normal stand. | opgang 4 mod Syvens Allé ses der starre
fugtophobning i ydervaeg i averste del af opgang. Ligeledes
blev der registrereret lgs/hul indvendig puds i gverstede del af
ydervaeg i flere opgange.

Tilstand
v A B CD ! ?

O0OooOgEo

Mindre alvorlig skade / bar undersgges nermere.

Tiltag

Det anbefales at der udfgres en snedker-/malergennemgang
af trappen. Dette inkludere stgdtrin, vanger, forkantslister og
balustre. Linoleumsbelaegning ber med jeevne mellemrum
renses og behandles med polish. Fugtophobninger bar un-
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dersgges naermere for drsag. Det anbefales at lgst puds og
maling skrabes af, s& det er muligt at for ydervaeggen at ande.
Det anbefales at foreningen overvejer en totalistandsaettelse af
hovedtrapperne.

Hvornar?

Hvornar trapper/opgange generelt skal istandsaettes, er delvist
et spgrgsmal om foreningens @nske om udseende.

Det anbefales dog at snedker- samt malergennemgang udfe-
res inden 2026.

06.02 KOKKENTRAPPER

Materialer
Kakkentrapperne er udfert i tree fra kaelder til loft. Vaegge og
lofter er pudset med efterfglgende malerbehandling.

Registreringer.

Ved gverste etage ses der stgrre revnedannelser i pudslaget
omkring overgangen mellem loft og vaeg. Der ses generelle
mindre pudsafskalninger i hele bagtrappernes hgjde. Maling
pa traeveerk pa trapper ses pabegyndt afskalning af karakter.
Handliste fremstar i partielle omrader med slitage, hvorfor ma-
ling afskaller. Ved besigtigelse kunne der ved en enkelt trappe
ses manglende puds pd underside af trappen mellem stue og
keelderplan.

Tilstand
vA B C

D ! ?
OO EO L

Alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at der udfgres snedkergennemgang af hen-
holdsvis bagtrappe, vaegge, lofter og traevaerket efterfalgen-

de malerbehandles og lakeres. Revnedannelser bar bankes
naensomt ned og efterfglgende pudses op igen inden maler-
behandling. Overflader pa henholdsvis vanger og stgdtrin bar
have ny malerbehandling. Derudover anbefales det at balustre
og handlister far en snedkergennemgang og efterfalgende
overfladebehandles. Puds pa underside af trappe bear reetable-
res ift. brand- og regsmitte.

Det anbefales at foreningen overvejer en totalistandsaettelse af
kakkentrapperne.

Hvornar?

Puds pa underside af trappe bar reetableres i 2022.

Hvornar trapper/opgange generelt skal istandsaettes, er delvist
et spgrgsmal om foreningens gnske om udseende.

Det anbefales dog at snedker- samt malergennemgang udfe-
res inden 2027.
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06.03 KALDERTRAPPER

Materialer
Keeldertrapper i gdrdomradet fremstar som stabte.

Registreringer.
Ved besigtigelsen blev det oplyst, at keeldertrapper skal reno-
veres i forbindelse med kommende gardprojekt.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger.

Tiltag
Kaeldertrapper renoveres i forbindelse med kommende gard-
projekt.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden.
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TILSTANDSVURDERING 07

07.01

PORTE OG GENNEMGANGE

BESKRIVELSE
Foreningens portindgang til gardmiljget er placeret mod Kon-
gedybet samt Syvens Allé.

GENERELLE ANBEFALINGER

Porte og gennemgange er ofte udsat for et stort slid, idet de
almindeligvis dagligt benyttes som forbindelse mellem gade og
gard af beboerne. Evt. porte, lager og dere, samt gulv- veeg- og
loft overflader bar jeevnligt besigtiges for at fastsla vedligehol-
delsesbehovet.

PORTGENNEMGANG

Materialer

Der findes i alt 3 porte ved ejendommen. 2 af portene fremstar
som sortlarkeret stal i gitterform med glas herimellem. Porte-
ne ses i mod Syvens Allé og Kongedybet. Ved portene er der
installeret styret automatik der dbner via sensorere indefra, og
tilpasset portnggle udefra. Automatik er af maerket Dorma. De
ses udstyret med sidebetjent sikkerhedsafbryder i lysegra boks
med daekke/handtag i merkegra kunstofkapslede. Benyttes til
at forhindre start af motor eller elektrisk anlaeg ved service og
eftersyn. Den sidste port ses mod Syvens Allé. Porten fremstar
som grenlakeret trae dobbeltport med fyldninger.Vaegge bestar
hovedsagligt af overfladebehandlet pladebekleedning. Gulve
fremstar i stagbt beton. Loft er beklaedt med pladebeklaedning.

Registreringer

Ved besigtigelsen blev det observeret at portgennemgange
mod Syvens Allé anvendes til opbevaring af barnevogne og
affaldshandtering. Pa gulv ses der mindre revnedannelser samt
afskalninger i betonoverfladen. Pladebeklzedning i den avre

del af vaeggene, fremstod buende udad. Der er observeret hul

i etageadskillelsen, hvor der ligeledes kan ses lgsthaengede
afklippet el-kabel.

Tilstand
v A B C D ! ?

RO E L

Kosmetisk skade / bgr undersgges nsermere

Tiltag

Revnedannelser og betonafskalninger kan af kosmetiske
arsager udbedres. Portenes funktioner bar serviceres min. 1
gang om aret. Det anbefales at foreningen sgrger for, at der
konstant er fri passage i portgennemgangen i tilfeelde af brand
og indsatstaktiske arsager. Buler i pladebeklaedning i den gvre
del, bar undersgges naermere vedr. drsag. Treeport ber have
maler-/snekdergennemgang hvert 5-8 ar.

Hvornar?
Undersagelse bgr udferes i labet af 2022.
Det anbefales at maler-/snedkergennemgang udfgres i 2025.
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TILSTANDSVURDERING 08

08.01

ETAGEADSKILLELSER

BESKRIVELSE

Etageadskillelse mod porte skgnnes, at vaere efterisoleret med
ca. 150 mm. Etageadskillelse mod den uopvarmede kalder er
lukket bjaelkekonstruktion formodentlig med lerindskud. Gene-
relt ses overfladerne af varierende materialer herunder; gips,
pudse og braeddebeklzedning. Nogle steder er konstruktionen
dog udfgrt som udstgbning mellem bjaelker. Gulve er udfert

i tree og konstruktionen er formodentlig uisoleret. Bjzelker er
synlige pa undersiden i kaelder. Den klimamaessige afgraens-
ning udggres af den vandrette etageadskillelse mellem 5.
salen og loft. Her er konstruktionen traditionelt lukket bjeelke-
lag formodentlig med lerindskud. Konstruktionen er efterisole-
ret ved indblaesning af isoleringsgranulat gns. ca. 75 mm.

GENERELLE ANBEFALINGER

Etageadskillelserne i en ejendom kreever almindeligvis ingen
seerlig vedligeholdelse. Det er snarere overfladerne i disse -
lofter og gulve - som lgbende skal vedligeholdes, hvilket som
regel varetages af beboerne selv. Der er dog nogle ting, som
det er veerd at veere opmaerksom pa. | &ldre ejendomme ses af
og til skader pa bjaelker i etageadskillelsen over kaelderen, f.eks.
pga. fugtpavirkninger fra opstigende fugt i keeldervaeggene. Ved
rergennemfgringer ses det nogle gange, at der ikke er tilstraek-
keligt brandisoleret. Hvis der er fritlagte jernbjeelker ber disse
veere brandbeskyttede. Hvis etageadskillelsen over kaelderen er
uisoleret og kaelderen er uopvarmet, er det oplagt at efteriso-
lere etagesadskillelsen pd undersiden, sdfremt der er plads til
det. Etageadskillelser mod uudnyttede tagrum er ofte lette at
efterisolere oppefra.

ETAGEADSKILLELSE MELLEM KZALDER OG STUEETAGE

Materialer

Etageadskillelsen mellem kaelder og stueetage er udfert med
treebjeelkelag. Bjeelker er synlige pd undersiden i kaelder.
Etageadskillelsen fremstar med forskellige overflader i mod
stueetagen. Der ses; gips, pudsede lofter samt traebeklaedt loft.
Ligeledes ses der udfart in-situ stgbt betondaek ved kzelderlo-
kale med afstivningsprojekt i form af stalsoldater.

Registreringer

Der er observeret flere gennemfaringer samt omrader med
manglende puds som ber eftergds for at opna korrekt teethed
ift. brand- og regsmitte. | rum hvor der opbevares tagsten, er
der direkte adgang til ovenliggende gulvkonstruktion. Saerligt

i keelderrum under nr. 20 og 22 er der observeret vaesentlig
korrosionsdannelse pé synlige stalprofiler.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E ]

Kritisk skade / bgr undersgges naermere

Tiltag

Det anbefales, at samtlige gennemfgringer mellem kaelder og
stue gennemgas og udbedres for at opna komplet teethed ift.
brand- og regsmitte hvor dette er ngdvendigt. Der ber udferes
en naermere kontrol af korrosionsramte stalprofiler for at klar-
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A/B SYVEN

08.02

VEDLIGEHOLDELSESPLAN

lzegge yderligere tiltag samt tilstand. Foreningen ber ligeledes
overveje at udfgre en mere ensartet materialeoverflade i mod
stueetagen.

Hvornar?

Gennemgang og udbedring af gennemfaringer samt tilstands-
vurdering af korrosionsramte stalprofiler bgr udferes snarest
mulig i 2022.

ETAGEADSKILLELSE MOD TAGRUM

Materialer

Etageadskillelsen er udfert med traebjaelkelag. Det oplyses iht.
ejendommens energimaerkningsrapport, at der er blevet isole-
ret med indblaesning af mineralulds granulat.

Registreringer
Isoleringen er udfert int. bestyrelsen.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger

Tiltag

Hvornar?
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TILSTANDSVURDERING 09

09.01

PR. 26 JUNL 2000 SKAL ALLE SOM
BENYTTER BADERUMMET BEHANDLE
BADET SOM VAR DET JERES EGET

G SELY RENGORE EFTER SIG

TOILET OG BAD

BESKRIVELSE

Toiletter og baderum i de enkelte lejligheder er ikke tilstands-
vurderet, da de vedligeholdes af de enkelte beboere.

| keelder findes der et toilet til feellesbrug. Ligeledes blev der
observeret faellesbad.

GENERELLE ANBEFALINGER

Feelles toiletter og baderum kreever som gvrige rum og byg-
ningsdele lgbende vedligeholdelse. Man bar isaer Izbende
besigtige installationer s& som wc'er, hdndvaske, brusere, gulv-
afleb og lignende for at sikre, at disse fungerer. | vddrum er det
desuden vigtigt, at der er tilstraekkelig udsugning fra rummet,
og at konstruktionerne i vadzoner (f.eks. ved bruseomrade) er
teette.

FALLES TOILETTER OG BADERUM

Materialer
| keelder findes ejendommens eneste feelles toilet bestdende af
ét vandkloset med dertilhgrende vask.

Registreringer

Generelt set, fremstar toilet og baderum i fin stand og funkti-
onelt. Dgren til toilettet ses meget medtaget i form af maleraf-
skalninger mv. Der ses pudsafskalninger pa gulv og veeg.

| bruseniche ses der manglende fliseopsatning ved brusear-
matur.

Tilstand
v A B €C D ! ?

RO

Kosmetiske skader

Tiltag

Det anbefales, at det fzelles toilet bliver vedligeholdt ved hjzelp
af hyppig rengering, sa det ikke forfalder. Der til toilet ber
have maler-/snedkergennemgang. Af kosmetiske arsager bar
pudsafskalninger mv. udbedres sa toiletforhold fremstar mere
indbydende.

Hvornar?
Bar vedligeholdes i 2023.

A/B SYVEN VEDLIGEHOLDELSESPLAN 36



TILSTANDSVURDERING
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10 KOKKEN

BESKRIVELSE
Kakkener i lejligheder er ikke tilstandsvurderet, da de vedlige-
holdes af de enkelte beboere.

GENERELLE ANBEFALINGER

Feelles kakkener kraever som gvrige rum og bygningsdele
lgbende vedligeholdelse. Man bar iseer labende besigtige
installationer sa som aflab, kakkenvaske, opvaskemaskiner
og lignende for at sikre, at disse er intakte og fungerer. Det er
desuden vigtigt, at der er tilstraekkelig udsugning fra rummet,
gerne via emhaette over komfur

VEDLIGEHOLDELSESPLAN
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TILSTANDSVURDERING 11 VARMEANLEAG

BESKRIVELSE

Varme produceres i varmecentral beliggende i kaelder. Byg-
ningen opvarmes med fiernvarme. Anlaegget er udfert med

2 stk isoleret rgrvekslere fra Reci Type: VT90-111 fra ar 1984
Anlaegget er med indirekte centralvarmevand i fordelingsnettet.
Varmecentralen er forsynet med styringssystem fra Danfoss
ECL Comfort 310.

Vekslerne skal renses regelmaessig efter behov. Den primaere
opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i alle opvarme-
de rum. Anlaegget er udfgrt som to-strengs anlaeg

GENERELLE ANBEFALINGER

Vi anbefaler, at varmtvandsbeholdere udslammes jaevnligt,
f.eks. hvert andet ar, eller efter aftale med jeres VWS'er. Var-
mevekslere bar renses ca. hvert femte ar. Derudover bar
varmeanlaegget serviceres af et autoriseret firma hvert ar.
Hvert ar inden fyringssaesonen ber radiatorer udluftes og evt.
fastsiddende termostatventiler "masseres”, sa det sikres, at

de fungerer. Uisolerede rarstraek, ventiler mv. kan med fordel
efterisoleres for at opna en bedre varmeudnyttelse og dermed
varmegkonomi. Desuden er pumper, som er &ldre end otte ar,
ofte rentable at udskifte pga. nye pumpers hgje energieffekti-
vitet.

VARMECENTRAL

Materialer

Den primaere opvarmning af bygningen sker via fiernvarme
igennem Hofor. Fjernvarmen styres via. Danfoss’ motorstyrede
reguleringsventiler til fiernvarme og -kaling, som sikrer stabil
og preecis regulering af vand P& varmefordelingsanleegget

er monteret 1 stk. automatisk modulerende pumpe af typen
Grundfos, Magna 65-120 F. Pumpen var ved besigtigelsen ind-
stillet til konstant tryk trin 2.

Varmecentralen er forsynet med styringssystem fra Danfoss
ECL Comfort 310, 2 varmevekslere samt 3 ekspansionsbehol-
dere & 300L pr. styk.

Registreringer

Tilstanden pa varmecentralen er god til normal. Der er obser-
veret teerring og korrosion af betydelig karakter pd regrfering
ved fjernvarmeretur omkring Danfoss motorventil. Der er
ligeledes ved besigtigelsen registreret taerringer og korrosions-
dannelse ved fordelerrgr til gulvwarme.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E L

Bor undersgges naermere

Tiltag

Teerring- og korrosionsramte rerfgringer bgr udbedres. Det
ber undersgges nermere, om hvorvidt det er foreningen eller
Hofors ansvar.
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Hvornar?

Der forventes ikke vaesentlige vedligeholdelsesudgifter inden-
for planperioden, under forudszetning af at der lgbende udfe-
res den ngdvendige vedligeholdelse og servicering.

Bor serviceres hvert ar.

11.02 ISOLERING AF VARMEINSTALLATIONER
Materialer
Isolering af varmeinstallationerne fremstar af en blanding af
2ldre og nyere karakter.
Registreringer
Generelt set, ser isoleringen af varmeinstallationerne ud til at
vaere tilstraekkelige.
Tilstand
v A B C D ! ?
Kosmetiske skader
Tiltag
Varmeinstallationer bar isoleres efter gaeldende krav for at
undgd ungdig varmespild.
Hvornar?
Ber udfgres i 2022

11.03 RADIATORER
Materialer
Den primaere opvarmning af eiendommen sker via radiatorer
i opvarmede rum. Radiatorer fremstar som blanding af panel-
og bolgeradiatorer med plane overflader. Der er monteret
termostatiske reguleringsventiler af maerket Danfoss og Valliant
samt elektroniske varmemalere af maerket ISTA pa alle radiato-
rer.
Registreringer
Varmefordelingsrer er udfert som to-strengs anleeg med ror-
foring fort i keelder. Radiatorer fremstar i varierende stand af
nyere og xldre.
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Tilstand
v...A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Iht. Energieffektivitetsdirektivet (EU's Energy Efficiency Directive,
EED 2018) Skal alle mélere fra D. 1. januar 2027 kunne fjernaf-
leses. Malere der ikke kan fjernaflaeses, skal derfor udskiftes
senest d. 31. dec. 2026, medmindre det kan godtgeres, at det
ikke vil vaere rentabelt.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.
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TILSTANDSVURDERING 12

12.01

AFLOB

BESKRIVELSE

Ejendommens lodrette aflgbsinstallation er generelt udfart

i stgbejern (SML-rar), samt rgr/formstykker, som er udfert i
Loro-x rer. Faldstammer er ikke besigtiget i lejlighederne da de
fremstod skjulte.

Faldstammer til kakken og badevzaerelser er forsynet med
rottespaerre. Det er oplyst, at faldstammer er renoveret med
Aarsleff Strempeforing i 2015.

GENERELLE ANBEFALINGER

| 2ldre ejendomme, som ikke har faet udskiftet faldstammer,
kan disse let blive en "joker” pa vedligeholdelsesbudgettet,

hvis man ikke er opmaerksom p3, labende at holde aje med
deres tilstand og vurdere behovet for udskiftning. Pa zeldre
faldstammer af stabejern kan omfanget af synlige taeringer pa
ydersiden ofte give et praj om den resterende levetid. Man
bar derfor holde gje med, hvordan evt. taeringer udvikler sig. Vi
anbefaler, at faldstammer renses ca. hvert 10. ar for at sikre, at
de forbliver fuldt funktionsdygtige. Ved udskiftninger anbefaler
vi, at faldstammer sa vidt muligt udskiftes i hele deres lzengde
frem for i mindre bidder. Dette er nemmest at sikre, hvis for-
eningen, frem for de enkelte beboere, har ansvaret for vedlige-
holdelsen af faldstammerne.

FALDSTAMMER

Materialer
Faldstammerne er generelt udfgrt med dim. 2110 mm og i
stgbejern. Enkelte steder er der udfert plast og stal lasninger.

Registreringer

Generelt er tilstanden pa faldstammerne vurderet at veere
normal til god, men de fleste faldstammer var udfert i rarkas-
ser, hvilke gjorde det fysisk umuligt at foretage registreringer.

| keelderen er der observeret opstropning ved brug af "patent-
band". | cykelkeelder mod gérd ses enkelt faldstamme i mindre
god stand.

Tilstand
v A B CD ! ?

N

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Opstropninger udfert i galvaniseret stal er ikke tilstraekkeligt
holdbart og vil med tiden korrodere og kan dermed knaekke.
"Patentband” ber jf. SBi-anvisning IKKE anvendes. Der forventes
ikke udskiftninger pa aflabsinstallation. Der kan forekomme
behov for rensning af aflab. Aflgbsinstallationer bar lgbende
eftergds hvert 5. ar.

Hvornar?
Opstrobninger bgr udbedres inden 2025.
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13

13.01

KLOAK

BESKRIVELSE

Idet der ikke er foretaget en kloak tv-inspektion, har vi ikke
kunne beskrive konstruktionen og stand af aflabsledninger, da
disse er begravet langt under jorden. Samtlige betragtninger i
dette afsnit er foretaget pa baggrund af fagmaessige vurdering
foretaget ved besigtigelsen af synlige bregnde fra terraen og ved
at sammenholde de oplysninger, som vi har oplyst pa
ejendommen.

Endelig konstatering af forholdene kan alene foretages ved
hjeelp af kloak tv-inspektion eller opgravning.

GENERELLE ANBEFALINGER

Idet et kloaksystem i sagens natur er mindre synligt end de
fleste andre af en ejendoms bygningsdele, er det ofte lettere
at nedprioritere eller helt "glemme” vedligeholdelsen af det-
te. Et beskadiget kloaksystem kan dog veere til stor gene for
beboerne og i veerste fald fgre til skader pa omkringliggende
bygningsdele, hvorfor det ber inspiceres jeevnligt. Vi anbefa-
ler, at der med jeevne mellemrum, f.eks. hvert 10. ar, udfares
TV-inspektion af kloakken, s& dens tilstand kan fastslas og evt.
skader kan udbedres. Pumper i pumpebrende og hgjvandsluk-
ker bar testes og evt. renses arligt, for at sikre, at de fungerer.
Der kan med fordel indgés en serviceaftale med et autoriseret
VVS-firma vedrgrende dette.

KLOAK

Materialer
Kloakken er oplyst til at veere velfungerende og uden de store
problemer med at afledning af vand.

Registreringer

Tilstanden pa kloakkerne pa gaderne er ikke vurderet. Det er
oplyst af bestyrelsen, at i forbindelse med gardprojekt at der
etableres nye kloakforhold.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E L

Ber undersgges naermere

Tiltag

Ophobninger af div. nedfaldne blade o.lign. bar fjernes Igben-
de min. 1-2 gange arligt. Dette for at sikre at kloakkerne ikke
tilstoppes. Derudover vil det vaere hensigtsmaessigt, at der
udfgres en ny TV-inspektion af kloaksystemet for derved, at fa
afdaekket eventuelle brud og saetninger samt gvrige skader, der
kan give fugtskader, problemer med rotter osv

Hvornar?
TV-Inspektion ber udferes i 2022-2023
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TILSTANDSVURDERING 14 VANDINSTALLATION

BESKRIVELSE

Ejendommen er forsynet med koldt brugsvand fra kommunalt
vandstik. Det varme vand fra fjernvarmeveerket afgiver sin var-
me via. varmeveksleren til fordelingsanlaegget og brugsvands-
produktionen, og sendes herefter retur til varmevaerket.
Vandforbrug i eiendommen afregnes efter individuel afregning.
Hoved-og fordelingsledninger for koldt brugsvand er installeret
i keelder inkl. hovedvandsmaler.

Lodrette stigestrenge er tilsluttet forsyningsledninger i kaelder.
Afgreninger pa stigestrenge forsyner, via fordelings-og kob-
lingsledninger, tapsteder i kakkener og wc/bad.

GENERELLE ANBEFALINGER

Vandinstallationer i stalrar bar jeevnligt kontrolleres for tegn pa
teeringer. Vi anbefaler desuden, at uisolerede rgrstraek isole-
res - varme rgr af hensyn til varmeudnyttelse og -gkonomi, og
kolde rgr for at undga kondensdannelse pa rarene.

14.01 VARMECENTRAL

Materialer

Centralvarmevandet til ejendommen cirkuleres ved hjeelp af
elektronisk styret pumpe, fabrikat Grundfos, type APLHA 32-80.
Det varme brugsvand produceres i 2 stk. varmtvandsbehol-
der, med volumen pa 2 m3 pr styk. Varmtvandsbeholderne er
delt op i én forvarmer og primaer. Varmtvandsbeholderen er
korrosionsbeskyttet via. elektrolyse anlaeg fra Kruger. Beholde-
re er fra 1984.

Registreringer
Ejendommen er udstyret med 2 varmtvandsbeholdere med
hver deres volume pa 2 m3.

Tilstand
v A B C D ! ?

OO E L

Bgr undersgges nermere

Tiltag

Foreningen begr udfere en naermere undersggelse/beregning af
om hvorvidt det er ngdvendigt med s store varmtvandsbehol-
dere. Varmtvandsbeholdere bar udslammes hver min 1 gang/
maneden og renses 1. gang arligt

Hvornar?
Undersagelse ber udferes i 2022.
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14.02

14.03

VANDINSTALLATIONER

Materialer

Brugsvandsrar og cirkulationsledning i den uopvarmede
keelder er gennemsnitligt udfart som 35 mm Rustfri Stalrar.
Rarene erisoleret med ca. 30 mm. Brugsvandsrar og cirkulati-
onsledning pa etagerne er gennemsnitligt udfert som 22 mm
Rustfri Stalrer. Rgrene er isoleret med gennemsnitligt 25 mm
pa etagerne. Den generelle fering ses udfert pa bagtrapper.

Registreringer

Der meldes ikke om problemer pd vandinstallationen. Tilstan-
den pa brugsvandinstallationerne vurderes at veere normal til
god alderen taget i betragtning. Der er registreret teeringer i
mindre omfang.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at man Igbende udfare et arligt eftersyn af
systemet og holder gje med evt. teeringer og forvaerringer af
brugsvandssystemet.

Hvornar?
Undersegelse bar udferes i 2022. Derefter en gang drligt.

ISOLERING AF VANDINSTALLATIONER

Materialer

Vandinstallationerne er udfgrt med rarisolering, som er afslut-
tet med lzerred eller plast.

Erfaringsmaessigt kan isolering udfert med laerred indeholde
asbest, og det er derfor vigtigt at der tages de ngdvendige for-
udseetninger for dette, safremt der skal skiftes rar eller lignen-
de vedligeholdelsesarbejder.

Registreringer
Der ses partielle omrader med manglende isolering. Blandt an-
det ses der manglende isolering ved og af cirkulationspumpen.

VEDLIGEHOLDELSESPLAN 44



Ligeledes er der observeret manglende isolering af rgrferinger
ved kgkkentrapper.

Tilstand
v A B C D ! ?

Hi - IEiEe

Kosmetisk skade

Tiltag

Det anbefales at fa etableret rarisolering pa alle rarstraek-
ninger. De steder hvor der bar skiftes/repareres rgrisolering
bar man foretage miljgpraver for at kortleegge og konkludere
omfanget af miljghdndteringen ved et evt. arbejde.

Hvornar?
Bor udferes i 2022

14.04 VANDMALERE

Materialer
Vandforbrug i eiendommen afregnes efter individuel afregning.

Registreringer

Ingen bemeaerkninger
Tilstand

v A B CD ! ?

OO E L

Bgr undersgges nermere

Tiltag

Iht. Energieffektivitetsdirektivet (EU's Energy Efficiency Directive,
EED 2018) Skal alle mélere fra D. 1. januar 2027 kunne fjernaf-
leses. Malere der ikke kan fjernaflaeses, skal derfor udskiftes
senest d. 31. dec. 2026, medmindre det kan godtgeres, at det
ikke vil vaere rentabelt.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.
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A/B SYVEN

15

15.01

GASINSTALLATION

BESKRIVELSE

Der forefindes gasinstallation i efendommen. Gasinstallationen
er vurderet til at veere velfungerende og uden starre driftspro-
blemer. Det er oplyst at det ikke er alle der anvender gas mere.

GENERELLE ANBEFALINGER

| efendomme med gasinstallationer - f.eks. i form af gaskom-
furer - er det ekstra vigtigt at sikre sig, at der er tilstraekkelig
ventilation. Derfor ma aftreeksrar, friskiuftsventiler, ventilations-
abninger og lignende aldrig tilstoppes i omrader, hvor der star
gasapparater. Det anbefales, at gasinstallationer serviceres af
et autoriseret VVS-firma hvert ar.

GASINSTALLATION

Materialer
Materiale for gasinstallationen kendes ikke.

Registreringer

Tilstanden pa gasinstallationen er normal.
Tilstand

v ANB CD ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag
Ingen bemeaerkninger

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.
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16

16.01

VENTILATION

BESKRIVELSE

Der er naturlig ventilation i ejendommen i form af oplukkelige
vinduer. Der er generelt mekanisk ventilation i WC-rum og i
besigtigede kakkener ses ventilation via. emhaetter.

| nogle lejligheder er der opsat lokale udsugningsventilatorer.
Bygningen er normal teet, da konstruktionssamlinger og fuger
ved vindues- og degrabninger, samt taetningslister i vinduer og
udvendige dare er intakte.

GENERELLE ANBEFALINGER

Ventilationen har stor betydning for indeklimaet i boliger, men
kan ogsd have betydning for en bygnings tilstand generelt. Et
hejt fugtindhold i indeluften giver gget risiko for vaekst af skim-
melsvampe i bygningsdele af organiske materialer. For bade
boliger og @vrige rum er det derfor vigtigt, at fugt i indeluften
ventileres bort, sa fugtindholdet holdes nede pa et niveau, hvor
det ikke er skadeligt for hverken bygning eller mennesker. Vi
anbefaler, at eventuelle friskluftsventiler og -dbninger (f.eks. i
vinduer eller facader) holdes &bne, idet de skal sikre tilfarsel

af frisk luft udefra. Ventilationsabninger i naturligt ventilerede
keeldre ber ligeledes holdes dbne dret rundt. Generelt anbe-
faler vi at etablere mekanisk udsugning fra baderum, hvis det
ikke allerede forefindes, f.eks. ifm. renovering af disse. Mekani-
ske ventilationsanlaeg bar jaevnligt serviceres af en fagmand, og
aftreekskanaler bar renses jeevnligt, f.eks. hvert 10. ar.

UDSUGNING FRA KOKKENER OG BADEVARELSER

Materialer

Udluftning/aftraek fra badeveerelser er udfgrt som mekanisk
ventilation gennem eksisterende aftraekskanaler. Udluftning
fra kakkener kan kun foretages gennem vinduer og/eller via.
naturlig afkast igennem afkastkanaler.

Enkelte lejligheder har fart afkast ud gennem gardfacaden,
hvor resten har lukket denne kanal til.

Registreringer
Udluftning/aftreek i lejlighederne er registreret stikprevevis.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Ingen bemaerkninger

Tiltag
Det anbefales at rense kanalerne.

Hvornar?
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16.02 VENTILATION AF KALDERRUM

Materialer

Kzeldervinduer monteret med spalteventiler. Ved besigtigelsen
kunne man se forsgg pa at etablere et ventilationsflow via.
borede huller i skilleveegge.

Registreringer
Ventilation af kaelderen anses som vaerende i mindre god
stand.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade.

Tiltag

Foreningen bgr overveje at etablere yderligere ventilation
gennem kaeldervaeggene via. aftraekskanaler der bores herigen-
nem.

Hvornar?
Bar udfares i 2024.
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TILSTANDSVURDERING 17

17.01

EL OG SVAGSTROM

BESKRIVELSE

Ejendommens elektriske installationer bestar dels af steerks-
trgmsinstallationer (400 V) og svagstrgmsinstallationer herun-
der dartelefonanlzeg, tv-kabler, telefonikabling m.v.
Installationerne i boligerne pahviler den enkelte beboer at ved-
ligeholde og opretholde lovligheden af. Samtlige el-tavler skal
iht. steerkstreamsbekendtggrelsen vaere forsynet med
HPFI/HFl-relze.

GENERELLE ANBEFALINGER

| alle boliger bar veere installeret HFI- eller HPFI-afbrydere.
Eventuelle boliger uden dette bar derfor fa installeret HPFI-af-
bryder. Det anbefales, at releeerne testes arligt af de enkelte
beboere. | alle trapperum til boliger bgr der vaere installeret
rogalarmer af hensyn til brandsikkerheden. Hvis der mangler
regalarmer ber disse monteres, og alle rggalarmer bar kon-
trolleres for funktionsdygtighed hvert &r. Endelig anbefaler vi i
feellesarealer lgbende at udskifte peerer i armaturer til lavener-
gipaerer/LED-lyskilder, hvis dette ikke allerede er gjort.

ELINSTALLATIONER | FALLESAREALER

Materialer

Registreringer
Flere steder i kaelderen er der observeret stofledninger, samt
synlige uisolerede ledninger.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at installationerne gennemgas af en autoriseret
el-installatgr. Udgifter forbundet med denne gennemgang
afholdes via det alm. driftsbudget.

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.
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17.02

17.03

BELYSNING | FAELLESAREALER

Materialer

De registrerede armaturer og lyskilder er ejendommens.
Udebelysning er blandede lyskilder med skumringsrelae. @vrig
belysning er generelt lavenergi med bevaegelsesfalere (og
skumringsrelze).

Registreringer
Belysning i feellesarealer er vurderet velfungerende.

Tilstand
v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemeaerkninger

Tiltag

Der pagar en lgbende udskiftning til lavenergi lyskilder. Denne
udskiftning ber forceres (LED-teknologien er pa nuveerende
tidspunkt at foretraekke).

Hvornar?
Der forventes ingen vedligeholdelsesudgifter indenfor planpe-
rioden udover alm. driftsomkostninger.

DORTELEFONANLAG

Materialer

Dartelefonanlaeg er etableret i samtlige af ejendommens
lejligheder. Anlaegget er af nyere dato og er vurderet at vaere
velfungerende.

Registreringer

Tilstanden pa dartelefonanlaegget er normal.
Tilstand

v A B C D ! ?

Bt

Ingen bemaerkninger

Tiltag
Det anbefales at anlaeegget labende serviceres for at sikre, at
dette er velfungerende.

Hvornar?
Udgifter til service afholdes via det alm. driftsbudget.
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17.04 ROGALARMER
Materialer
Registreringer
Der blev kun registreret én rggmelder pa gverste etager ved
hovedtrapperne. Rggalarmer blev ikke afpragvet ved besigtigel-
se. Der blev ikke registeret rggalarm i hverken kaelder eller ved
kakkentrapper.
Tilstand
v A B CD ! ?
Alvorlig skade
Tiltag
Det anbefales en rggalarm per etage samt at rggalarmerne
serieforbindes. Reg alarmer bar jeevnligt efterses og testes for
om disse er funktionsdygtige. Foreningen bar overveje at mon-
tere rggalarm i kaelder samt kakkentrapperne.
Hvornar?
Montering af nye ragalarmer anbefales i 2022.
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TILSTANDSVURDERING

A/B SYVEN

18 OVRIGE OMBYGNINGSARBEJDER

BESKRIVELSE

Under "@vrige ombygningsarbejder” beskrives bygningsdele og
forhold, der ikke falder ind under nogle af de gvrige punkter i
vedligeholdelsesplanen..
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TILSTANDSVURDERING 19  PRIVATE FRIAREALER

BESKRIVELSE

Ejendommen star overfor en stgrre gardrenovering, og garda-
realet vil derfor ikke blive beskrevet yderligere. Safremt for-
eningen gnsker det, bgr man ved endt arbejde f& opdateret
naervaerende vedligeholdelsesplan, ift. kommende vedligehol-
delsesarbejder mv. Ejendommen har egen vaskekaelder.

GENERELLE ANBEFALINGER

Friarealer bar lebende vedligeholdes, sa de er trygge og sikre
at feerdes pa. Beleegningens udformning kan desuden have be-
tydning for hvor effektivt regnvand ledes vaek. Beleegningen kan
- afhaengig af terraenet, arealets starrelse, antal og placering af
aflgb mv. - have indvirkning pa risikoen for problemer ifm. sky-
brud. Hvis der tidligere har veeret vandindtreengen i bygninger
pa ejendommen ifm. skybrud, ber friarealernes udformning
derfor medtages i overvejelserne ifm. evt. forebyggende tiltag.

19.01 VASKEKZALDER

Materialer

Ejendommens vaskekalder ses udfert med pudset vaegge

med efterfalgende malerbehandling. Gulve fremstar som
klinkebelagt i 20x20cm fliser. Vaskekzlderen er udstyret med 8
maskiner som daekker over vaske- og tarremaskiner. Automa-
tikken til styring af vaskeri er af mzerket MieleLogic.

Registreringer

| vaskekaelderen er der observeret hule/lgse klinker samt
afskalning af vaegpuds. Generelt er klinkebelzegning ikke udfaert
seerlig kosmetisk paent.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag

Det anbefales at man gennemgar vaskekaelderen for lgse/hule
klinker og udskifter disse. Der er stor risiko for at disse knaek-
ker, sdfremt vedhaeftningen mellem fliseklzeber og betonover-
flade ikke er tilstraekkelig. Pudsafskalninger bgr udbedres.

Af kosmetiske arsager bar foreningen overveje at fa udfert et
nyt klinkegulv, som kan skabe et mere hygiejnisk og indbyden-
de udtryk.

Safremt det ikke er aftalt, bar foreningen have en serviceaftale
med professionelle serviceteknikere til vedligehold af maskinel.

Hvornar?
Bar udfares i 2024.
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19.02

FORHAVER

Materialer

Stuelejligheder mod Syvens Alle, Norgesgade og Kongedybet
har egne forhaver med terrasser opfert i traekonstruktion.
Hegn omkring forhaver ses udfert i trae. Drift og vedligehold af
forhaver er den enkelte andelshaver eget ansvar.

Registreringer

Til besigtigelsen blev det oplyst, at under renoveringen af
ejendommen, blev treeterasser demonteret og lagt i depot.
Ved feerdig arbejde af renoveringen, blev disse genmonteret.
Enkelte lejligheder fik nye terrasser opsat.

Generelt ses hegn omkring forhaver med malerafskalninger.

Tilstand
v A B C D ! ?

NN

Mindre alvorlig skade

Tiltag
Det anbefales at man gennemgar hegn med en malergennem-
gang. Dette bgr udfgres hvert 5-8 ar.

Hvornar?
Baor udfares i 2023.
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EJENDOMSUDVIKLING

| dette afsnit har vi beskrevet idéer til udvikling af jeres ejendom.
Nedenstaende punkter ligger ud over den lgbende vedligeholdelse
og skal ses som forslag til nye tiltag, som kan give bade gget brugs-
veerdi og skonomisk veerdi af jeres ejendom. Vi mener, at | med
fordel kan overveje, at fere nogle af disse idéer ud i livet. Vi star
naturligvis til radighed, hvis | skulle have spgrgsmal eller brug for
radgivning i forbindelse med de naeste skridt.

ENERGIMASSIGE FORBEDRINGER

Der er udarbejdet energimaerkningsrapport som kan opliste ad-
skillige energibesparende tiltag med tilhgrende anslaede investe-
ringsomkostninger, arlige besparelser og tilbagebetalingstider.
Foreningen ber overveje at energibesparende tiltag, som udpeget i
rapporten, kan med fordel gennemferes ifm. andre relaterede reno-
veringsarbejder, hvilket ofte forbedrer gkonomien betragteligt.

Ejendommens energimaerkningsrapport findes ikke pa www.spar-
energi.dk.

ELEVATORER

Elevatorer kan umiddelbart etableres som fritstaende elevatorer pa
gardfacaderne eller placeres indvendigt, hvor der i dag er kekken-
trapper. Sidstnaevnte vil kraeve, at kekkentrapperne nedlaegges og
at der etableres sprinkleranlaeg pa hovedtrapperne. Etablering af
elevatorer vil forlaange den tid man som beboer vil kunne bebo sin
lejlighed. Derudover vil elevatorer ggre ejendommen mere interes-
sant i forbindelse med et evt. lejlighedssalg.
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VZARDISKABENDE RENOVERING MED
TRIO ARKITEKTER

Trio Arkitekter har fokus pa hele den veaerdiskabelse, som en god re-
novering skaber. Det gor vi ved at tale om, hvad man gerne vil opna
med en renovering. Der kan vaere mange dagsordener i et renove-
ringsprojekt. Spargsmalet er, hvordan man vaegter de forskellige
parametre: Skal huset eksempelvis groft sagt bare have en gang
maling? Eller er malet en bedre miljgprofil, en sund totalgkonomi,
en inddragende proces eller hgj aestetisk vaerdi?

Trio Arkitekter vil gerne opfordre foreningen til at vaere med til at
diskutere, hvordan vi sammen kan skabe veerdi. Enhver renovering
er jo en forbedring, men vi skal indledningsvis satte mal for forbed-
ringen af den enkelte bygning og pa den made bestemme graden af
vaerdiskabelse. En af de store, faelles udfordringer i renoveringspro-
jekter er gkonomien. Det har Trio Arkitekter meget fokus pa, og vi
arbejder med bade totalgkonomiske vurderinger som beslutnings-
redskab og med gkonomi som designparameter.

Det er vigtigt, at renoveringens indledende faser bliver et feelles an-
liggende, og at vi forstar hinandens dagsordener. | projektforlabet

arbejder vi ogsa sammen om metoder til at udvikle et falles sprog

for, hvordan der skal prioriteres i det komplekse m@de mellem nyt

og gammelt, som renoveringsprojekter altid byder pa.
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