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18. februar 2025 & Stor

DAGSORDEN TIL AFDELINGSM@DE 2025

Beboerhuset, Flyvervej 1, 8930 Randers N&
Tirsdag den 25. februar 2025 kl. 19.00

DAGSORDEN:

1.

Valg af:

a. Dirigent

b. Referent

c. Stemmeudvalg

. Godkendelse af forretningsorden

. Afdelingsbestyrelsens beretning og debat om denne
. Praesentation af regnskab 2023/2024 til godkendelse
. Preesentation af budget 2025/2026 til godkendelse

. Behandling af indkomne forslag

1. Forslag om sammenlaegning af afdelinger (se bilag 1)

. Valg:

1. Valg af 1 medlem til afdelingsbestyrelsen for 2 ar

Pa valg: Joan Steenfeldt (gnsker genvalg)
2. Valg af 2 suppleanter til afdelingsbestyrelsen for 1 ar
3. Evt. valg af max 3 repraesentantskabsmedlemmer

. Eventuelt

Vel madt til afdelingsmade 2025!

Venlig hilsen
AFDELINGSBESTYRELSEN

Jargen Allan Grgn Thorsen
Afdelingsformand

etﬁ

aarden
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FORRETNINGSORDEN FOR AFDELINGSM@DE | AFDELING 44

1. Afdelingsmgdet vaelger en dirigent, der leder forhandlingerne og afstemningerne i overensstemmelse
med dagsordenen og paser, at vedtaegterne og denne forretningsorden overholdes.

2. Afdelingsmadet veelger blandt deltagerne en madesekreteer, der refererer de trufne beslut-
ninger og det ngjagtige resultat af afstemninger samt udfzerdiger et kort sammendrag af
forhandlingerne. Referatet underskrives af dirigenten og formanden for afdelingsbestyrelsen.

3. Afdelingsmadet veelger et stemmeudvalg, der bistar dirigenten ved afstemninger.
Antallet af stemmeudvalgsmedlemmer fastsaettes af dirigenten.

4, Begaering om ordet til forhandlingerne sker ved personlig henvendelse til dirigenten med oplysning
om navn. Taletiden er ubegraenset, indtil dirigenten eller afdelingsmeadet matte fastsaette en
begreensning. Indleeg og forslag til et punkt pa dagsordenen kan ikke fremseettes, efter at debatten
om det pageeldende punkt er afsluttet.

5. Bortset fra valg og de spgrgsmal der i vedteegterne er fastlagt praecise stemmeandele for, afgar
afdelingsmadet alle spargsmal ved simpelt stemmeflerhed blandt de afgive stemmer. Ugyldige og
blanke stemmer teeller ikke med i antallet af afgivne stemmer.

6. Ved valg foretages skriftlig afstemning. Forslag om skriftlig afstemning vedrgrende andre spgrgsmal
afgares ved almindelig stemmeflerhed. Herudover afger dirigenten afstemningsformen.

7. Der afholdes ét ordineert afdelingsm@de om aret, hvor regnskabet og budgettet godkendes og der
foretages valg.

8. Afdelingsbestyrelsen konstituerer sig med en formand.

9.  Ved valg af afdelingsbestyrelsesmedlemmer og suppleanter geelder, at der stemmes pa det antal
bestyrelsesmedlemmer / suppleanter, der skal veelges. | modsat fald er stemmesedlen ugyldig.
Stemmesedler, der indeholder flere eller feerre navne pa personer, som ikke rettidigt er bragt i forslag,
er ugyldige.

Afdelingsbestyrelsen bestar af 3 medlemmer. Der veelges 2 suppleanter.

10. De valgte afdelingsbestyrelsesmedlemmer er tillige repraesentantskabsmedlemmer, ligesom de valgte
suppleanter tillige er suppleanter til repreesentantskabet.
Kan der pa afdelingsmgdet ikke veelges afdelingsbestyrelse, kan der af afdelingsmgdet veelges op til
3 medlemmer til repraesentantskabet.

11.  Hvis et medlem af afdelingsbestyrelsen fraflytter afdelingen eller pa grund af lzengerevarende sygdom
eller lignende treeder ud af afdelingsbestyrelsen, skal suppleanten indkaldes.
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Afdelingsmgdet i afdeling 44

Forslag stillet af afdelingsbestyrelsen
Forslag om sammenlaegning af afdelinger

Til dagsordenens punkt 6 — indkomne forslag, er stillet forslag om sammenlaegning af
afdelingerne i afd. 43, 44 og 48.

Forslag

Afdelingsbestyrelserne har taget initiativ til at se pd mulighederne for at sammenlsegge
afdelingerne 43, 44, og 48.

De omrader, der kan veere i fokus fer en sammenlaagning af afdelingerne, er
bygningernes stand, mulighederne for beboerdemokratiet og styrkelse af afdelingernes
gkonomi.

Sammenlasgning af almene boligafdelinger som den, du bor i, kan kun ske, hvis et
flertal af beboerne i afdelingen, stemmer for dette ved en afstemning i afdelingen.
Afdelingerne kan saledes ikke sammenleegges uden, afdelingens beboere har
godkendt det.

Ved at sammenlaegge afdelingerne, vil der kun veere en afdelingsbestyrelse for den
samlede afdeling, og dermed ogsa en starre meengde beboere at finde medlemmer til
afdelingsbestyrelsen iblandt. En afdeling der, som her, vil omfatte 70 boliger, vil have
en bestyrelse pa 3 medlemmer og 2 suppleanter.

| maj 2018 blev der udarbejdet en tilstandsrapport for afdeling 44. Rapporten er
udarbejdet af ingenigrfirmaet Reeholm og Bredahl A/S i maj 2018 og konkluderer flg.;

Tilstanden og allerede gennemfarte renoveringer af boligerne i afd. 44 varierer, men
generelt skennes det ngdvendigt at foretage renovering af:

Klimaskasrm — dvs. tagkonstruktion, ydervaegge og udvendige trapper, vinduer
og yderdgre

Kagkken og badevaerelse

Indvendige vaegge, dere og gulve

Etablering af balanceret ventilation

Keelder

Installationer

En evt. sammenlaegning af afd. 43, 44 samt 48, vil styrke arbejdet med at f4 igangsat
arbejdet med at udarbejde en Helhedsplan for afdelingen, saledes der kan opnas
gkonomisk stgtte fra Landsbyggefonden til det store renoveringsbehov der er
ngdvendigt.

Det er for tidligt at informere om gkonomien i Helhedsplanen, der er mange faktorer der
har indflydelse pa gkonomien ved gennemferelse af en Helhedsplan, herunder hvor
mange arbejder der kan stgttes af Landsbyggefonden
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@konomi
En vedtagelse af forslaget om sammenleegning vil ikke have huslejemaessige
konsekvenser.

Indstilling
o Detindstilles, at afdelingsmadet stemmer om en sammenlaegning af
afdelingerne i 43, 44 og 48.

Der stemmes enten ja eller nej til forslaget.

Bilag til forslaget
¢ Bilag — Tilstandsvurdering afd. 44

etﬁ

aarden
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1.1  OPGAVE

Reeholm & Bredahl A/S har faet til opgave at besigtige 3 — 4 boliger i afdelingen og ud-
arbejde en tilstandsvurdering, som giver boligforeningen et overblik over bygningernes
tilstand herunder et forslag til forbedringer inkl. skonomiske overslag pa disse.

1.2 DATA

Afdelingen er opfert i 1948-1949 og bestar af 46 fritliggende enfamiliehuse beliggende
pa grunde pa ca. 750 — 900 m?. Der findes 4 typer boliger, der ligner hinanden, men blot
er forskellig i indretning og starrelse. Boligerne har et areal pa mellem 81 og 92 m2. Alle
boliger har fuld kaelder.

Bygningerne er opfart som traditionelt muret byggeri med facader af rede teglsten. Tage
har en hzeldning pa ca. 45°. Oprindeligt var tagene belagt med rede tegltagsten, men
disse blev sidst i 1970’erne udskiftet med rade Eternit balgeplader.

Det er oplyst, at hulmur i ydervaeggene omkring 2010 er blevet efterisoleret med polysty-
renkugler (uden lim). Desuden er tagrum blevet efterisoleret.

Vinduerne er 2001 blevet udskiftet til Velfac 400 tree/alu vinduer med 2-lags termoruder.
Derudover er der lgbende foretaget diverse individuelle forbedringer, som f.eks. renove-
ring af kekken og badevaerelser.

1.3 BYGNINGSGENNEMGANG

De besigtigede boliger er udvalgt i samarbejde med afdelingen ejendomsmester og vur-
deres til at udggre et repraesentativt udsnit af afdelingen.

Folgende boliger er besigtiget:

Majorvej 17 (type E)
Majorvej 26 (type L)
Pionervej 1 (type M)
Pionervej 9 (type D)

Bygningsgennemgangen blev foretaget den 19.04.2018.

1.4 MAJORVEJ 17
Boligen er en type E, som der findes 7 stk. af.
Boligen har ifglge de oprindelige tegninger et boligareal pa 81 m2.
Der findes ikke andre bygninger pa grunden.

A Tagkonstruktion

Eksisterende forhold:

Tagdaeskning er rade B7 Eternit belgeplader monteret pa lsegter med skruer og med vat-
strimmel | ende-overleeg. Typenummer pa pladerne viser, at de er produceret i 1977 og
dermed er asbestholdige. Udvendigt ser tagpladerne temmelig slidte ud med en del mos
og alger. Langs kanter ses kraftig delaminering og afskalninger. Rygning er Eternit vin-
kelrygning. Taghastte fra aftreek i kakken er i plast.

Ved facader er der et ca. 50 cm udhasng med synlige spaerender og overbekladning.
Ved gavle er der et ca. 40 cm udhaeng med udhaengsspaer, vindskedebreaet og overbe-
kleedning. Vindskedebraedder treenger kraftigt til maling og er under nedbrydning.
Tagrender og tagnedigb er i zink og stammer formentlig fra tagudskiftningen. Disse inkl.
rendejern er i god stand.

Reeholm & Bredahl A/S Dato 17.05.2018
Jordsmonnet 6, 8900 Randers C Sag nr. 18.013
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Bygningen er opfart med 1 skorstene, som er bibeholdt. Skorstenen bruges ikke og det
er uvist om den er egnet til breendeovn.

Tagrum er ikke synet, men formodes at svare til tagrum beskrevet under Pionervej 1.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Levetiden for bglgetagplader seettes til 30-40 ar, hvorfor levetiden er ved at veere op-
brugt. Det vurderes dog at tagpladerne kan have en restlevetid pa op til 5 ar. | den peri-
oden skal man dog forvente, at der vil blive behov for udskiftning af enkelte tagplader,
der matte vaere revnede eller defekte pa anden vis. Mos og alger holder pa fugten og
gger risikoen for frostskader og afskalninger. Det vurderes ikke at kunne betale sig gko-
nomisk at afrense pladerne og male dem, selvom det vil forlzenge restlevetiden, hvorfor
det anbefales at udskifte tagpladerne.

Synlige vindskedebraedder er tjenlig til udskiftning.

Tagrender og -nedlgb er i god stand, men ber dog udskiftes i forbindelse med udskift-
ning af tagdeekning. Levetiden pa tagrender og -nedlgb i zink saettes til 20-25 ar. Denne
periode er overskredet, men umiddelbart er tagrender inkl. rendejern samt nedigb i god
stand og kan sagtens have en restlevetid pa op til 10 ar. | den periode ma det dog for-
ventes, at enkelte uteette samlinger skal loddes.

Nar tagdaskningen udskiftes, er det et krav, at tagrum bliver efterisoleret iht. geeldende
krav, s&fremt det er rentabelt. | dette tilfeelde, hvor det er nemt at laegge ekstra isolering i
tagrummet og haave gangbroen, vil det veere rentabelt.

2 Ydervaeqge, lyskasser og udvendige trapper

Eksisterende forhold:

Ydervaegge er pa tegningerne vist som 31 ¢cm hulmur.

Facader er udfgrt i rede teglsten opmuret med skiftevis Igberskifte og kopskifte. Bagmur
er ifglge tegninger teglsten. Hulrum mellem for- og bagmur er ikke undersagt, men der
er tegn pa, at hulmur er efterisoleret, hvilket formentlig er sket med lgse polystyrenkug-
ler. Enkelte sten er forvitrede i overfladen og enkelte sten er udskiftet — specielt i vestfa-
cade hvor forhgjet terrasse er fiernet samt ved fortrappe.

Facader er fuget med kalkmgartel, som generelt er i nogenlunde stand, men flere steder
ses forvitring i overfladen og enkelte huller.

Udvendig fortrappe er ikke den oprindelige, og fremstar med sider i beton og trin, sta@d-
trin og repos i granitfliser. Vaern er udfgrt i galvaniserede rar. Trappen fremstar i god
stand. Udvendig keeldertrappe ved nordgavl er heller ikke den oprindelige og fremstar
som fortrappen — dog er trin, st@dtrin og bund udfart i betonslidlag. | bunden findes af-
lab. Vaern er udfgrt i galvaniserede rar. Trappen fremstar i god stand.

Der findes en min. 20 cm hgj pudset sokkel ved alle facader. Der ses enkelte revner og
enkelte steder med porgs overflade, men ellers er sokler generelt i god stand.

Indvendige overflader er pudset og tapetseret. Der er umiddelbart ingen tegn pa skim-
mel i stueetagen, hvilket dog er vanskeligt at kontrollere, da der er placeret meget oplag
og mabler langs ydervaegge.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Facademurvaerk vurderes generelt at have en levetid pa ca. 60 ar, hvilket dog afhasnger
af orientering, udhaeng o.l. Mgrtelfuger vurderes generelt at have en levetid pa ca. 40 ar.
Det betyder, at det aktuelle facademurvaerks levetid er opbrugt, men det vurderes dog at
have en restlevetid pd 10-20 ar safremt murvaerket fuges om og under forudseetning af,
at der ikke foretages en indvendig efterisolering, som vil ssenke temperaturen i facaden
med deraf @get risiko for frostspreengninger

'Reeholm & Bredahl A/S Dato  17.05.2018
Jordsmonnet 6, 8900 Randers C Sag nr. 18.013
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Facader bgr som minimum fuges om og sokkelpuds skal eftergas og revner repareres.

Hulmure er formentlig efterisoleret med lgse polystyrenkugler, men det er uvist hvor om-
fattende og effektiv denne isolering er, da der formentlig er Iabet/suget en del polysty-
renkugler ud af hulmuren. Omfang og tilstand af isolering bar undersgges nasrmere og
hulmure efterisoleres i ngdvendigt omfang.

Ydervaegge er fyldt med kuldebroer pga. faste bindere mellem for- og bagmur og opfyl-
der ikke gaeldende krav til varmeisolering. Dette kan give problemer med kolde yder-
vaegge, traekgener og skimmel i boligen. Safremt problemer med kolde yderveegge og
skimmel skal elimineres, er det nadvendigt at efterisolere ydervaegge, og dette bar vasre
en udvendig efterisolering. Der er mange muligheder i forbindelse med en udvendig iso-
lering — der kan opmures en ny skalmur eller afsluttes med skiferplader eller lignende,
men den billigste lgsning vil nok vasre en udvendig hard isolering, der afsluttes med
puds, hvilket der regnes med i det skonomiske overslag. Isolering teenkes fart med ned
til niveau med keeldergulv, sa kaelderen ogsa isoleres og draenes.

3 Vinduer oq yderdore

Eksisterende forhold:

Vinduerne i stueetagen er i 2001 blevet udskiftet til Velfac 400 trae/alu vinduer med 2-
lags termoruder og friskluftventil. Forder er pladeder i trae, som formentlig er monteret
samtidig med vinduerne.

Vinduesplader er i plastlaminat og ved sider og top er der monteret lysninger i melamin-
plader, som er afsluttet med lister. Alt er generelt i rimelig stand.

Kaeldervinduer er i plast med 2-lags termoruder. Kaelderyderdgr er ligeledes i plast med
fyldninger. Alder er ukendt, men vinduer og yderdgr er i god stand.

Sélbaenke er stabt i beton og er i rimelig stand og virker efter hensigten, men der ses
enkelte revner i sélbaenke ligesom disse typisk er revnet fra murvaerk.

Udvendigt omkring vinduer og yderder i stueetagen er der fuget med elastisk fugemasse
ved underside, og ved sider og top er der monteret komprimeret fugeband, der er ved at
veere porgs i overfladen. Omkring keeldervinduer og -dor er der fuget elastisk. Enkelte
steder er fuger slaet fra, men ellers er de god stand.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Vinduer og yderdare opfylder ikke gaeldende krav til varmeisolering ligesom de har stor-
re kuldebroer end nye vinduer. Det betyder, at der specielt i vinterhalvaret og i fugtige
rum er store problemer med at holde rammeprofiler og glas fri for kondens. Dette er et
alment kendt problem med de pagasldende vinduer, som i @vrigt ikke produceres mere.
Trae/alu vinduer vurderes generelt at have en levetid pa op til 60 ar. Dog har ruder og
beslag kun en levetid pa ca. 25 ar. Taetningslister har en levetid pa ca. 15-20 ar. Tast-
ningslister bar derfor udskiftes indenfor de naeste 5 ar. Termoruder og beslag ma forven-
tes at skulle udskiftes indenfor de naeste 5-10 ar.

Udvendige fugeband og elastiske fuger har en levetid pa ca. 25 ar og vurderes derfor at
have en restlevetid pa knap 10 ar. Det kan vaere nedvendigt at skifte enkelte fugeband
og elastiske fuger indenfor de naeste 10 ar.

Vinduesplader og indvendige lysninger er i god stand — lysninger skal maske males i f.
m. fraflytninger.

Salbankenes levetid vurderes at veere teet pa at vaere opbrugt og de ber udskiftes til nye
i fiberbeton eller lignende, hvilket passende kan finde sted i forbindelse med at facader
omfuges eller efterisoleres.

Safremt der foretages en efterisolering af facaderne, skal de nuvaerende vinduer rykkes
ud. | den situation kan vinduerne med fordel udskiftes til nye A-maerkede energivinduer

Reeholm & Bredahl A/S B Dato  17.05.2018
Jardsmonnet 6, 8900 Randers C Sag nr. 18.013
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med 3 lag glas, da man far et meget bedre vindue og undgar at skulle udskifte teetnings-
lister, glas og beslag pa de gamle vinduer.

4 Kekken

Eksisterende forhold:

Kgkkenet er beliggende i selvstaendigt rum med adgang fra gang og med vindue i gavl
mod sydgst/vej. Ifglge lejeren er kekkenet renoveret omkring 2006 med nyt inventar, nye
overflader samt nye installationer. Kokkenet har en fornuftig sterrelse med inventar op-
stillet i vinkel langs de 2 ydervazgge. Der er plads til spisekrog.

Inventaret er et elementkekken med finerede lager, rustfrie greb og bordplade af plast-
laminat. Pa vaeg over komfur er der monteret en staenkplade i rustfrit stal, men ellers er
vaegge bekleedt med glasveaev og malet. P& loft er der monteret gipsplader. Inventar og
overflader er i god stand.

Der findes emhaette med afkast over tag samt keramisk komfur.

Gulv er belagt med vinyl.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Kakkenet er i god stand, og der er ikke umiddelbart behov for renoveringer her og nu,
men kun almindelig vedligeholdelse.

Levetiden pa et kekken saettes til 10-40 ar. Restlevetiden er meget afhaengig af hvordan
inventaret behandles, men umiddelbart vurderes restlevetiden pa det aktuelle kakken at
ligge pa 10-20 ar.

Som beskrevet i pkt. 6, Boligen generelt, foreslas kokkenet flyttet ind i stuen, sa der kan
etableres et veerelse i det nuveerende kakken.

5 Badeveerelse

Eksisterende forhold:

Badevaerelse pa ca. 1,8 m? er beliggende med adgang fra gang, og indeholder kloset og
handvask. Der er ikke en egentlig bruseplads, men der er monteret en bruser mellem wc
0og handvask. Badeveerelse er renoveret pa et ukendt tidspunkt — maske samtidig med
kaokkenet i 2006. Badevaerelset er lille, men i god stand. Rummet fremstar med hvide
vaegfliser fra gulv til ca. 190 cm over gulv pa alle vaegge samt lyse gulvklinker. Loft er
beklzedt med malede gipsplader. Der findes oplukkeligt vindue mod nordgst, og der er
monteret en fugtstyret ventilator med afkast gennem facade. Om der vadrumsmembran
bag fliser og klinker, vides ikke, men SBl-anvisningen vedr. vadrum, er ikke overholdt
idet den foreskriver, at vaegfliser og vddrumsmembran skal feres helt til loft nar badevas-
relset er under 3,25 m? og rumbredden er under 130 cm.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Badevaerelset er lille og uden egentlig bruseplads. Badeveerelset fremstar i god stand,
men ber udvides, sa der bliver en bruseplads. Badevaerelset opfylder heller ikke Byg-
ningsreglementets krav om en hensigtsmaessig indretning, som kraever en fri afstand
foran handvask og toilet pa min. 110 cm. En udvidelse af badevaerelset kunne ske ved
at inddrage gangareal ud for badevaerelset og sa etablere adgang til sovevzerelset fra
stuen.

Levetiden pa et badeveerelse seaettes til 20-40 ar. Umiddelbart vurderes restlevetiden at
veere omkring 10-25 ar. | den periode skal det paregnes, at elastiske fuger skal udskiftes
og nok ogsa dele af sanitet og udstyr.

Reehoim & Bredahl A/S Dato  17.05.2018
Jordsmonnet 8, 8900 Randers C Sag nr. 18.013
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.6 Bolig generelt

Eksisterende forhold:

Boligen bestar udover kakken, badevaerelse og entré af en stue pa ca. 35 m? samt 1
veerelse pa ca. 12,5 m?. Ifglge de gamle tegninger har der oprindeligt veeret en veeg mel-
lem stue og spisestue, der var naesten lige store, men denne er vaeg er fiernet, sa stuen
fremstar som et stort rum. Der er udgang til sydvestvendt repos/trappe fra stue, hvorfra
der er adgang til have.

Gulve er de oprindelige breeddegulve pa strger. Braeddegulve er athgvlede og fremstar i
god stand. Ifglge de oprindelige tegninger er etageadskillelse mod kaelder ikke isoleret.
Gulv i entré er nyere klinkegulv. Vaegge er pudsede, tapetserede og malede. Ved siden
af terrassedgr i stue ses lgst tapet, der kunne antyde problemer med fugt. Lofter er tilsy-
neladende de oprindelige, pudsede og malede. Alle lofter fremstar i god stand.
Indvendige dagre er malede rammedgr, som sandsynligvis er de oprindelige. Darene er i
rimelig stand.

Restlevetider og forslag til forbedrina:

Der er ikke umiddelbart synlige problemer med skimmel pa yderveegge, men der er in-
gen tvivl om, at safremt der ikke ventileres godt i boligen og holdes en rimelig tempera-
tur, vil der veere en @get risiko for skimmelvaskst pga. kuldebroer og de darligt isolerede
ydervaegge. Det betyder ogsa, at der kan findes skimmel i stgrre eller mindre omfang
bag tapet pa ydervaegge. For at komme dette til livs foreslas derfor, at alt tapet afrenses
overalt og alle overflader renggres for eventuel skimmel. For at izse problemet med risi-
ko for skimmel pa yderveegge bar facader efterisoleres udvendigt, som beskrevet under
pkt. 2 Ydervaegge. Herefter suppleres med ekstra stikkontakter, sa staerkstremsbe-
kendtggrelsen opfyldes. Endelig pudsrepareres og malerbehandles vaegge.

Det eksisterende breeddegulv er i god stand og vurderes at have en restlevetid pa
mindst 10 ar. Nar gulvet skal udskiftes bor etageadskillelsen mod kaelder isoleres. | det

gkonomiske overslag regnes med udskiftning af gulv til nyt parketgulv inkl. isolering mod
keelder.

| forbindelse med at tagrum efterisoleres iht. til gasldende krav, er der behov for en effek-
tiv og teet dampspaerre i loftet, hvorfor der i det gkonomiske overslag regnes med monte-
ring af dampspaerre og nyt loft.

Der findes kun 1 vaerelse i boligen, hvilket er et minus i en bolig pa 81 m2 Til gengzeld er
der en meget stor stue. Det foreslas derfor at flytte kekkenet ind i den ene ende af stuen
og etablere et kakken/alrum. Evt. kan vaeggen mellem de 2 stuer etableres igen. Til gen-
gaeld kan der etableres et vaerelse pa godt 7 m? i det nuvaerende kgkken.

Kaelder

Der findes fuld keelder. Adgang hertil sker via trestrappe, som har adgang via der fra
gang. Keelderen er i fornuftig stand og bruges af nuvaerende lejer til opmagasinering og
vaerksted. Der lugter ikke "keelderagtigt” og kaelderen virker tgr. Der findes radiator i de
fleste rum i kaelderen. Rumhgjden er ca. 2 m. Der findes meget oplag i kaelderen hvilket
gar det umuligt at besigtige overflader i de fleste kaelderlokaler. Der er udgang til udven-
dig keeldertrappe i nordgavl.

Keelderydervaegge er udfert i beton fra underkant vinduer og i murveerk herfra og opef-
ter. Skillevazgge er Y2-stens murvaerk. Alle overflader er pudsede. Der ses enkelte fugt-
skjolder pa vaegge. Keeldergulv er stgbt i beton med betonafretningslag og er ifelge teg-
ninger uden isolering og kapillarbrydende lag.

Etageadskillelsen bestar ifglge de oprindelige tegninger af et Baumadaek (teglblokke
med armering i samlinger). Loft i keelder er pudset.
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Restlevetider og forslag til forbedring:

Keelderen er i rimelig stand, men med enkelte fugtskjolder. Keelderyderveegge er uisole-
rede og kolde, hvilket kreever, at keelderen opvarmes hvis problemer med fugt og skim-
mel skal undgas. For at fremtidssikre kaelderen, sa den er brugbar, foreslas at vandtaet-
ne og isolere ydervaegge udvendigt, som foreslaet under pkt. 2, Ydervaegge.

Etageadskillelsen er (formentlig) ikke isoleret og kan med fordel efterisoleres iht. gasl-
dende krav nar gulv i stueetagen skal udskiftes, som beskrevet i pkt. 6, Bolig generelt.

.8 Tekniske installationer generelt

Eksisterende forhold:

Tilstanden af VVS- og elinstallationer er ikke undersagt i detaljer, da det kraever indgreb
og efterfolgende reparationer. Installationerne er derfor kun vurderet visuelt.

Ejendommen har oprindeligt vaeret opvarmet med kakkelovne, men opvarmes nu med
fiernvarme, som et direkte anlaeg. Varmeanlaegget er installeret omkring 1972 hvor rer-
installationer og de fleste radiatorer formentlig ogsé stammer fra. Stikledninger kommer
ind i kaelderen, hvor ogsd hovedventiler, energimaler og teknik er placeret. Produktion af
varmt brugsvand sker ved hjeelp af en Redan gennemstremningsvandvarmer af ukendt
alder.

Vand- og varmergr er fart synlige i keelder og de fleste er isolerede.

Radiator findes i stue, veerelse og kekken samt i de fleste keslderrum. Alle radiatorer er
pladeradiatorer, der er i god stand og forsynet med termostatventil.

Elmaler og gruppetavle findes i kaelderen. Tavlen er forsynet med HFI-relae og smelte-
sikringer. Der findes en 16A komfurgruppe, en 10A vaskemaskine-gruppe samt 2 10A
lysgrupper. Hvordan de gvrige og skjulte installationer ser ud, er ikke undersggt, da der
ikke er udfert destruktive undersagelser, men antallet af stikkontakter i beboelsesrum le-
ver ikke op til kravene i steerkstreamsbekendtggrelsen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Radiatorer og rar har en anslaet levetid pa 30-50 ar, hvorfor levetiden er ved at vaere
opbrugt. Under normale forhold er levetiden dog ofte laengere. Nogle steder er der skiftet
en radiator og nogle rgr ligesom vandvarmer og ventiler formentlig ogsa er udskiftet. Be-
hovet for udskiftninger vil vaere meget forskelligt fra bolig til bolig. 1 det skonomiske over-
slag afsasttes derfor et fast belgb til diverse udskiftninger af rgr, radiatorer, ventiler og
vandvarmer.

Vand- og varmergr i keelderen ber isoleres de steder, hvor de ikke er det. Aflgbs- og
vandinstallation i kekken og bad blev udskiftet, da disse rum blev renoveret, og der er
ikke behov for yderligere.

Elinstallationer vurderes at veere i orden bortset fra, at der findes for fa stikkontakter i
stue og vaerelser. Eltavlen er lovlig, men i forbindelse med en renovering skal reles ud-
skiftes til HPFI, ligesom elinstallationer skal eftergés, s& det sikres at de er lovlige.

.9 @vrige forhold

Intet
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1.5 MAJORVEJ 26
Boligen er en type L, som der findes 14 stk. af.
Boligen har ifalge de oprindelige tegninger et boligareal pa 90 m2.
Der findes en garage med udhus pa grunden, der dog ikke er synet.

A Tagkonstruktion

Eksisterende forhold:

Tagdaskning er rede B7 Eternit belgeplader monteret pa laegter med skruer og med vat-
strimmel i ende-overlaeg. Typenummer pa pladerne viser, at de er produceret i 1977 og
dermed er asbestholdige. Udvendigt ser tagpladerne temmelig slidte ud med en del mos
og alger. Langs kanter ses kraftig delaminering og afskalninger. Rygning er Eternit vin-
kelrygning. Tagheette fra aftraek i kakken er i plast.

Ved facader er der et ca. 50 cm udhaeng med synlige speerender og overbeklaedning.
Ved fremskudt facade ved kokken er der dog intet udhaeng, men tagrende er blot fart
igennem. VVed gavle er der et ca. 40 cm udhasng med udhaengsspeer, vindskedebrast og
overbeklaedning. Udhaeng er i rimelig stand.

Tagrender og tagnedlgb er i zink og stammer formentlig fra tagudskiftningen. Disse inkl.
rendejern er i god stand.

Bygningen er opfart med 2 skorstene, som dog er fiernet over tagflade.

Tagrum er ikke synet, men formodes at svare til forholdene i Pionervej 1.

Restlevetider oqg forslag til forbedring:

Levetiden for bglgetagplader seettes til 30-40 ar, hvorfor levetiden er ved at veere op-
brugt. Det vurderes at tagpladerne kan have en restlevetid pa op til 5 ar. | den periode
skal man dog forvente, at der vil blive behov for udskiftning af enkelte tagplader, der
matte vaere revnede eller defekte pa anden vis. Mos og alger holder pa fugten og eger
risikoen for frostskader og afskalninger. Det vurderes ikke at kunne betale sig gkono-
misk at afrense pladerne og male dem, selvom det vil forleenge restlevetiden, hvorfor det
anbefales at udskifte tagpladerne.

Synlige vindskedebreedder og udhaeng traenger til malerbehandling.

Tagrender og -nedlgb er i god stand, men bgr dog udskiftes i forbindelse med udskift-
ning af tagdaekning. Levetiden pa tagrender og -nedlgb i zink seettes til 20-25 ar. Denne
periode er overskredet, men umiddelbart er tagrender inkl. rendejern samt nedlab i god
stand og kan sagtens have en restlevetid pa op til 10 ar. | den periode ma det dog for-
ventes, at enkelte utaette samlinger skal loddes.

Nar tagdaekningen udskiftes, er det et krav, at tagrum bliver efterisoleret iht. geeldende
krav, safremt det er rentabelt. | dette tilfeelde, hvor det er nemt at laegge ekstra isolering i
tagrummet og haave gangbroen, vil det veere rentabelt.

.2 Ydervagge, lyskasser og udvendige trapper

Eksisterende forhold:

Ydervaegge er pa tegningerne vist som 31 cm hulmur.

Facader er udfert i rede teglsten opmuret med skiftevis Iaberskifte og kopskifte. Det ty-
der pa, at facadesten er mangehulsten (ses ved vinduesoverliggere). Bagmur er ifglge
tegninger tegisten. Hulrum mellem for- og bagmur er ikke undersggt, men der er tegn
pé, at hulmur er efterisoleret, hvilket formentlig er sket med lgse polystyrenkugler. Der
ses flere mindre revner i facader ved sokkel og foroven ved facade uden udhaeng.
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Facader er fuget med kalkmgrtel, som generelt er i nogenlunde stand, men flere steder
ses forvitring i overfladen og enkelte huller.

Udvendig fortrappe er ikke den oprindelige, og fremstar med sider i beton og trin, stad-
trin og repos i granitfliser. Ved et enkelt trin ses kraftig saltudtrak. Flere trin og stedtrin
er skruk. Vaern er udfert i galvaniserede rgr. Trappen fremstar i rimelig stand, men der er
behov for eftergaelse af Igstsiddende fliser. Udvendig kaeldertrappe ved nordgavl er hel-
ler ikke den oprindelige og fremstar som fortrappen — dog er trin, stadtrin og bund udfert
i betonslidlag. | bunden findes aflgb. Vaern er udfert i galvaniserede rgr. Trappen frem-
star i god stand.

Der findes en min. 20 cm hgj pudset sokkel ved alle facader — dog med undtagelse af
sydfacaden, hvor der er en haevet terrasse med afgraensning af plantesten og med be-
lz=gning i fliser. Denne heevede terrasse er fert op foran murvaerk. Der er fiernet 2 trap-
per langs facaden op til den heevede terrasse, og der ses "sar” i murvaerket. Der ses en-
kelte revner i sokkel og enkelte steder, der er pudsrepareret, men ellers er sokler gene-
relt i god stand.

Indvendige overflader er pudset og tapetseret. Der ses lgst tapet og tegn pa lidt skimmel
i yderveegshjarne i soveveerelse. | stue ses lgst tapet omkring terrassedgr, som maske
skyldes en gammel uteethed i taget.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Facademurveerk vurderes generelt at have en levetid pa ca. 60 ar, hvilket dog afhaenger
af orientering, udhaeng o.l. Mgrtelfuger vurderes generelt at have en levetid pa ca. 40 ar.
Det betyder, at det aktuelle facademurvaerks levetid er opbrugt, men det vurderes dog at
have en restlevetid pa 10-20 ar safremt murvaerket fuges om og under forudseetning af,
at der ikke foretages en indvendig efterisolering, som vil seenke temperaturen i facaden
med deraf gget risiko for frostspraengninger.

Facader bgr som minimum fuges om og sokkelpuds skal eftergas og revner repareres.

Hulmure er formentlig efterisoleret med lgse polystyrenkugler, men det er uvist hvor om-
fattende og effektiv denne isolering er, da der formentlig er lgbet/suget en del polysty-
renkugler ud af hulmuren. Omfang og tilstand af isolering ber undersgges neermere og
hulmure efterisoleres i nadvendigt omfang.

Ydervaegge er fyldt med kuldebroer pga. faste bindere mellem for- og bagmur og opfyi-
der ikke geeldende krav til varmeisolering. Dette kan give problemer med kolde yder-
vaegge, traekgener og skimmel i boligen. Safremt problemer med kolde ydervaegge og
skimmel skal elimineres, er det ngdvendigt at efterisolere ydervaegge, og dette ber veere
en udvendig efterisolering. Der er mange muligheder i forbindelse med en udvendig iso-
lering — der kan opmures en ny skalmur eller afsluttes med skiferplader eller lignende,
men den billigste lagsning vil nok vaere en udvendig hard isolering, der afsluttes med
puds, hvilket der regnes med i det skonomiske overslag. Isolering taenkes fort med ned
til niveau med kasldergulv, sa keelderen ogsa isoleres og draenes.

3 Vinduer og vderdere

Eksisterende forhold:

Vinduerne i stueetagen er i 2001 blevet udskiftet til Velfac 400 tree/alu vinduer med 2-
lags termoruder og friskluftventil. Fordar er pladeder i tree, som formentlig er monteret
samtidig med vinduerne.

Vinduesplader er i plastlaminat og ved sider og top er der monteret lysninger i melamin-
plader, som er afsluttet med lister. Alt er generelt i rimelig stand.

Keeldervinduer er i plast med 2-lags termoruder. Kaelderyderder er ligeledes i plast med
fyldninger. Aider er ukendt, men vinduer og yderder er i god stand.

Salbeenke er stobt i beton og er i rimelig stand og virker efter hensigten, men der ses
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enkelte revner i sdlbaenke ligesom disse typisk er revnet fra murveerk.

Udvendigt omkring vinduer og yderder i stueetagen er der fuget med elastisk fugemasse
ved underside, og ved sider og top er der monteret komprimeret fugeband, der er ved at
veere porgs i overfladen. Omkring kaeldervinduer og -der er der fuget elastisk. Enkelte
steder er fuger slaet fra, men ellers er de god stand.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Vinduer og yderdgre opfylder ikke geeldende krav til varmeisolering ligesom de har stor-
re kuldebroer end nye vinduer. Det betyder, at der specielt i vinterhalvaret og i fugtige
rum er store problemer med at holde rammeprofiler og glas fri for kondens. Dette er et
alment kendt problem med de pagaeldende vinduer, som i gvrigt ikke produceres mere.
Tree/alu vinduer vurderes genereit at have en levetid pa op til 60 ar. Dog har ruder og
beslag kun en levetid pa ca. 25 ar. Teetningslister har en levetid pa ca. 15-20 ar. Taet-
ningslister ber derfor udskiftes indenfor de naeste 5 &r. Termoruder og beslag ma forven-
tes at skulle udskiftes indenfor de naeste 5-10 ar.

Udvendige fugeband og elastiske fuger har en levetid pa ca. 25 ar og vurderes derfor at
have en restlevetid pa knap 10 ar. Det kan veere ngdvendigt at skifte enkelte fugeband
og elastiske fuger indenfor de naeste 10 ar.

Vinduesplader og indvendige lysninger er i god stand — lysninger skal maske males i f.
m. fraflytninger.

Salbzenkenes levetid vurderes at veere taet pa at vaere opbrugt og de ber udskiftes til nye
i fiberbeton eller lignende, hvilket passende kan finde sted i forbindelse med at facader
omfuges eller efterisoleres.

Safremt der foretages en efterisolering af facaderne, skal de nuvaerende vinduer rykkes
ud. | den situation kan vinduerne med fordel udskiftes til nye A-maerkede energivinduer

med 3 lag glas, da man far et meget bedre vindue og undgar at skulle udskifte taetnings-
lister, glas og beslag pa de gamle vinduer.

4 Kokken

Eksisterende forhold:
Kakkenet er beliggende i selvstaendigt rum med adgang fra gang og med vindue i faca-
de mod nord/vej. Ifgige lejeren er kokkenet renoveret omkring 2008 med nyt inventar,
nye overflader samt nye installationer. Kgkkenet har en god stgrrelse med inventar op-
stillet langs gavl og med overskabe i spisekrog. Der er en god spiseplads ved vinduet.
Inventaret er et elementkekken med finerede Iager, rustfrie greb og bordplade af plast-
laminat. Pa vaeg over komfur er der monteret en steenkplade i rustfrit stal, men ellers er
vaegge beklaedt med glasvaev og malet. Loft er enten det oprindelige pudsede loft eller
malede gipsplader. Inventar og overflader er i god stand.
Der findes emhaette med afkast via facade samt keramisk komfur.
Gulv er belagt med vinyl.
Restlevetider og forslag til forbedring:
Kgkkenet er i god stand, og der er ikke umiddelbart behov for renoveringer her og nu,
men kun almindelig vedligeholdelse.
Levetiden pa et kekken seettes til 10-40 ar. Restlevetiden er meget afhaengig af hvordan
inventaret behandles, men umiddelbart vurderes restlevetiden pa det aktuelle kekken at
ligge pa 10-20 ar.
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.5

Badevarelse

Eksisterende forhold:

Badeveerelse pa ca. 3 m? er beliggende med adgang fra gang, og indeholder handvask,
kloset og bruseplads narmest yderveeg. Badevaerelse er renoveret pa et ukendt tids-
punkt — maske samtidig med kokkenet i 2006. Badevaerelset har en fornuftig sterrelse
og er i god stand. Rummet fremstar med hvide veegfliser fra gulv til loft pa alle vaegge
samt lyse gulvklinker. Loft er bekleedt med malede gipsplader. Der findes oplukkeligt
vindue mod nord, men ingen udsugning.

Om der vadrumsmembran bag fliser og klinker, vides ikke.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Badeveerelset fremstar i god stand. Det har en rimelig starrelse, men opfylder dog ikke
Bygningsreglementets krav om en hensigtsmaessig indretning, som kraaver en fri afstand
foran handvask og toilet pa min. 110 cm. Skal dette krav overholdes, skal der inddrages
40-50 cm af sovevaerelset. Umiddelbart vurderes restlevetiden at veere omkring 10-25
ar. | den periode skal det paregnes, at elastiske fuger skal udskiftes og nok ogsa dele af
sanitet og udstyr.

Bolig generelt

Eksisterende forhold:

Boligen bestar udover kegkken, badevzerelse, gang og entré af en stue pa ca. 31 m?, 1
veerelse pa ca. 6,5 m? samt 1 vaerelse pa ca. 13 m2 Ifglge de gamle tegninger har der
oprindeligt veeret et vaerelse mere pa ca. 10 m?, men dette veerelse er pa et tidspunkt
blevet lagt til stuen ved at skillevaeg er fiernet. Der er udgang fra stuen til sydvendt, hae-
vet terrasse.

Gulve er strggulve — i gang med sildebensparket. | stue og veerelse kendes gulvtype
ikke, idet der her er vaeg til veeg teeppe. Sildebensparket fremstar lidt slidt, men er ellers i
god stand. Ifglge de oprindelige tegninger er etageadskillelse mod kaelder ikke isoleret.
Gulv i entré er vinylbelaegning. Vaegge er pudsede, tapetserede og malede. Over terras-
sedar i stue ses lgst tapet, der formentlig skyldes en gammel utasthed i taget. Lofter er
de oprindelige, pudsede og malede undtagen i kgkken og bad. Der ses flere revner i lof-
ter.

Indvendige dgre er finerede pladedegre, der er i rimelig stand.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Der er ikke umiddelbart synlige problemer med skimmel pa ydervasgge, men der er in-
gen tvivl om, at safremt der ikke ventileres godt i boligen og holdes en rimelig tempera-
tur, vil der vaere en gget risiko for skimmelvaekst pga. kuldebroer og de darligt isolerede
yderveegge. Det betyder ogsa, at der kan findes skimmel i stgrre eller mindre omfang
bag tapet pa ydervaegge. For at komme dette til livs foreslas derfor, at alt tapet afrenses
overalt og alle overflader rengares for eventuel skimmel. For at lgse problemet med risi-
ko for skimmel pa yderveegge bgr facader efterisoleres udvendigt, som beskrevet under
pkt. 2 Yderveegge. Herefter suppleres med ekstra stikkontakter, sa staerkstremsbe-
kendtggrelsen opfyldes. Endelig pudsrepareres og malerbehandles vagge.

Streggulve vurderes at have en restlevetid pa mindst 10 ar. Nar gulvet skal udskiftes bar
etageadskillelsen mod kaelder isoleres. | det skonomiske overslag regnes med udskift-
ning af gulv til nyt parketguiv inki. isolering mod keelder.

| forbindelse med at tagrum efterisoleres iht. til geeldende krav, er der behov for en effek-
tiv og teet dampspaerre i loftet, hvorfor der i det gkonomiske overslag regnes med monte-
ring af dampspaerre og nyt loft.
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7

Kaelder

Der findes fuld kaelder. Adgang hertil sker via traetrappe, som har adgang via der fra
gang. Keelderen virker gammel og slidt og bruges af nuvaerende lgjer til opmagasinering
og veerksted. Der lugter ikke "keelderagtigt” og kaelderen virker nogenlunde tar. Der fin-
des radiator i de fleste rum i kaelderen. Rumhgjden er ca. 2 m. Der er udgang til udven-
dig kaeldertrappe i vestgavl. Der findes badekar i vaskerummet.

Keelderydervaegge er udfart i beton fra underkant vinduer og i murvaerk herfra og opef-
ter. Skilleveegge er “2-stens murvaerk. Alle overflader er pudsede. Der ses flere fugt-
skjolder og enkelte revner pa vaegge. | et enkelt rum er der opsat tapet pa veegge. Dette
tapet er lgstsiddende og der ses skimmel pa begge sider af tapet. Kaeldergulv er stgbt i
beton med betonafretningslag og er ifelge tegninger uden isolering og kapillarbrydende
lag.

Etageadskillelsen bestar af et Baumadaek (teglblokke med armering i samlinger). Loft i
keelder er pudset.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Keelderen er i nogenlunde stand, men traenger til pudsreparationer og malerbehandling.
Tapet og eventuelle bekleedninger pa keelderydervaegge ber fiernes. Keelderydervaegge
er uisolerede og kolde, hvilket kreever, at keelderen opvarmes hvis problemer med fugt
og skimmel skal undgas. For at fremtidssikre kzelderen, sa den er brugbar, foreslas at
vandtaetne og isolere ydervaegge udvendigt, som foreslaet under pkt. 2, Ydervaegge.

Etageadskillelsen er (formentlig) ikke isoleret og kan med fordel efterisoleres iht. gael-
dende krav nar gulv i stueetagen skal udskiftes, som beskrevet i pkt. 6, Bolig generelt.

Tekniske installationer generelt

Eksisterende forhold:

Tilstanden af VVS- og elinstallationer er ikke undersggt i detaljer, da det kraever indgreb
og efterfglgende reparationer. Installationerne er derfor kun vurderet visuelt.

Ejendommen har oprindeligt vaeret opvarmet med kakkelovne, men opvarmes nu med
fiernvarme, som et direkte anlaeg. Varmeanlaegget er installeret omkring 1972 hvor rer-
installationer og de fleste radiatorer formentlig ogsa stammer fra. Stikledninger kommer
ind i kaelderen, hvor ogsa hovedventiler, energimaler og teknik er placeret. Produktion af
varmt brugsvand sker ved hjaelp af en Redan gennemstremningsvandvarmer af ukendt
alder.

Vand- og varmergr er fgrt synlige i keelder hvoraf nogle, men ikke alle er isolerede.

Radiator findes i stue, veerelser, bad og kekken samt i de fleste keslderrum. Alle radiato-
rer er pladeradiatorer, der er i god stand og forsynet med termostatventil.

Aflgbsrar fra kekken og bad, der er synlige i keelder, er udskiftet til nye i plast i forbindel-
se med renoveringen af disse rum.

Elmaler og gruppetavie findes i kaelderen. Tavlen er forsynet med HFI-relee og smelte-
sikringer. Der findes en 16A komfurgruppe, en 10A vaskemaskine-gruppe samt 2 10A
lysgrupper. Hvordan de gvrige og skjulte installationer ser ud, er ikke undersagt, da der
ikke er udfert destruktive undersagelser, men antallet af stikkontakter i beboelsesrum le-
ver ikke op til kravene i staerkstromsbekendtgarelsen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Radiatorer og rgr har en anslaet levetid pa 30-50 ar, hvorfor levetiden er ved at vaere

opbrugt. Under normale forhold er levetiden dog ofte leengere. Nogle steder er der skiftet
en radiator og nogle rgr ligesom vandvarmer og ventiler formentlig ogsa er udskiftet. Be-
hovet for udskiftninger vil vaere meget forskelligt fra bolig til bolig. | det gkonomiske over-
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slag afsaettes derfor et fast belgb til diverse udskiftninger af ror, radiatorer, ventiler og
vandvarmer.

Vand- og varmergr i kaelderen bgr isoleres de steder, hvor de ikke er det. Aflebs- og
vandinstallation i kekken og bad blev udskiftet, da disse rum blev renoveret, og der er
ikke behov for yderligere.

Elinstallationer vurderes at vaere i orden bortset fra, at der findes for f& stikkontakter i
stue og veerelser. Eltavlen er lovlig, men i forbindelse med en renovering skal relee ud-
skiftes til HPFI, ligesom elinstallationer skal eftergas, s det sikres at de er lovlige.

.9 @vrige forhold
Intet

1.6 PIONERVEJ 1
Boligen er en type M, som der findes 11 stk. af.
Boligen har ifglge de oprindelige tegninger et boligareal pa 92 m2.

Der findes en carport pa grunden, der ikke er synet.

A Tagkonstruktion

Eksisterende forhold:

Tagdaekning er rede B7 Eternit belgeplader monteret pa laegter med skruer og med vat-
strimmel i ende-overleeg. Typenummer pa pladerne viser, at de er produceret i 1977 og
dermed er asbestholdige. Udvendigt ser tagpladerne temmelig slidte ud med en del mos
0g alger. Langs kanter ses kraftig delaminering og afskalninger. Rygning er Eternit 2-delt
balget rygning. Taghaette fra aftraek i kekken er i plast — kanal i tagrum er isoleret. Set
fra tagrum er tagplader i god stand — der ses ikke utaetheder eller fugtgennemslag. Ved
tagfod er der taetnet med asfaltimprasgnerede skumbglgeklodser, der dog mangler de
fleste steder, hvilket betyder at det kan fyge ind med sne, ligesom der er fri adgang til
tagrum for fugle og mindre dyr. | kraft af de manglende bglgeklodser er der en god venti-
lation af tagrummet. Adgang til tagrum sker via nyere loftlem i gang. Loftlemmen er iso-
leret med ca. 50 mm polystyren e.l. samt forsynet med stige.

Speer er de oprindelige hanebandsspaer. Ved facader er der et ca. 50 cm udhaeng med
synlige spasrender og overbeklaedning. Ved gavle er der et ca. 40 cm udhasng med ud-
hasngsspeer, vindskedebrast og overbeklaedning. Udhaeng er i rimelig stand.

Tagrender og tagnedigb er i zink og stammer formentlig fra tagudskiftningen. Disse inkl.
rendejern er i god stand.

Bygningen er opfart med 2 skorstene hvoraf den ene er fiernet over tagflade.

Tagrum har ifglge de tilgeengelige tegninger fra opfarelsen vaeret isoleret med 6 cm ler-
indskud. Efterfalgende er der blevet efterisoleret - formentlig ad flere omgange idet der
ses flere typer isolering i en samlet tykkelse pa ca. 20 cm. Isoleringen er i nogenlunde
stand. Gangbro er ikke udfart i hele bygningens laengde.

Restlevetider oq forslag til forbedring:

Levetiden for balgetagplader seettes til 30-40 ar, hvorfor levetiden er ved at vaere op-
brugt. Det vurderes dog at tagpladerne kan have en restlevetid pa op til 5 ar. | den peri-
ode skal man dog forvente, at der vil blive behov for udskiftning af enkelte tagplader, der
matte vaere revnede eller defekte pa anden vis. Mos og alger holder pa fugten og @ger
risikoen for frostskader og afskalninger. Det vurderes ikke at kunne betale sig gkono-
misk at afrense pladerne og male dem selvom det vil forleenge restlevetiden.
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Der bar straks monteres bglgeklodser med ventilation ved tagfod. Dette kan dog ikke
udfgres uden at skulle have lgsnet tagplader, som kan betyde, at de knaekker. Det anbe-
fales derfor at udskiftningen af tagdaskningen fremrykkes.

Synlige vindskedebreedder og udhasng treenger til malerbehandling.

Tagrender og -nedlgb er i god stand, men bar dog udskiftes i forbindelse med udskift-
ning af tagdaskning. Levetiden pa tagrender og -nedlab i zink sasttes til 20-25 ar. Denne
periode er overskredet, men umiddelbart er tagrender inkl. rendejern samt nedlgb i god
stand og kan sagtens have en restlevetid pa op til 10 ar. | den periode ma det dog for-
ventes, at enkelte utatte samlinger skal loddes.

Nar tagdaekningen udskiftes, er det et krav, at tagrum bliver efterisoleret iht. geeldende
krav, safremt det er rentabelt. | dette tilfzelde, hvor det er nemt at laegge ekstra isolering i
tagrummet og haave gangbroen, vil det vaere rentabelt.

2 Ydervaeage, lyskasser og udvendige trapper

Eksisterende forhold:

Ydervaegge er pa tegningerne vist som 31 cm hulmur.

Facader er udfert i rode teglsten opmuret med skiftevis lgberskifte og kopskifte. Bagmur
er ifglge tegninger teglsten. Hulrum mellem for- og bagmur er ikke undersggt, men der
er tegn pa, at hulmur er efterisoleret, hvilket formentlig er sket med lgse polystyrenkug-
ler.

Alle facader er i "nyere tid” blevet fuget om med skrabefuge. Fuger er i god stand. Ved
trappe til trecterrasse ses dog enkelte mangelfulde fuger.

Udvendig fortrappe er ikke den oprindelige, og fremstar med sider i beton og trin, stgd-
trin og repos i granitfliser. Vaern er udfert i galvaniserede rgr. Trappen fremstar i god
stand. Udvendig kaeldertrappe, der findes under fortrappe, er udfert samtidig med for-
trappe og fremstar som fortrappen — dog er trin, stadtrin og bund udfart i betonslidlag. |
bunden findes aflgb. Trappen fremstar i god stand.

Der findes en ca. 20 cm hgj pudset sokkel ved alle facader. | sokkel ved keeldertrappe
ses afskalninger og pudsreparation. Ved vestfacaden findes en heevet terrasse i tree.
Denne heevede terrasse er fart op foran murvaerk, og der ligger muligvis jord op ad fa-
caden under treeterrassen.

Indvendige overflader er pudset og tapetseret.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Facademurvaerk vurderes generelt at have en levetid pa ca. 60 ar, hvilket dog afhasnger
af orientering, udhaeng o.l. Mgrtelfuger vurderes generelt at have en levetid pa ca. 40 ar.
Det betyder, at det aktuelle facademurvaerks levetid er opbrugt, men det vurderes dog at
have en restlevetid pa 10-20 ar under forudsaetning af, at der ikke foretages en indven-
dig efterisolering, som vil seenke temperaturen i facaden med deraf gget risiko for frost-
spraengninger.

Facader er i god stand og kraever ikke umiddelbart vedligehold.

Hulmure er formentlig efterisoleret med lase polystyrenkugler, men det er uvist hvor om-
fattende og effektiv denne isolering er, da der formentlig er lgbet/suget en del polysty-
renkugler ud af hulmuren. Omfang og tilstand af isolering bar undersages neermere og
hulmure efterisoleres i nadvendigt omfang.

Yderveegge er fyldt med kuldebroer pga. faste bindere mellem for- og bagmur og opfyl-
der ikke gaeldende krav til varmeisolering. Dette kan give problemer med kolde yder-
vaegge, traekgener og skimmel i boligen. Safremt problemer med kolde yderveegge og
skimmel skal elimineres, er det ngdvendigt at efterisolere ydervaegge, og dette bar vaere
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en udvendig efterisolering. Der er mange muligheder i forbindelse med en udvendig iso-
lering — der kan opmures en ny skalmur eller afsluttes med skiferplader eller lignende,
men den billigste 1gsning vil nok vaere en udvendig hard isolering, der afsluttes med
puds, hvilket der regnes med i det gkonomiske overslag. Isolering teenkes fart med ned
til niveau med keeldergulv, sa keelderen ogsa isoleres og drzenes.

3 Vinduer og vderdore

Eksisterende forhold:

Vinduerne er i 2001 blevet udskiftet til Velfac 400 tree/alu vinduer med 2-lags termoruder
og friskluftventil. Fordgr er pladedor i tree, som formentlig er monteret samtidig med vin-
duerne.

Vinduesplader er i plastlaminat og ved sider og top er der monteret lysninger i melamin-
plader, som er afsluttet med lister. Alt er generelt i rimelig stand.

Sélbaenke er stabt i beton og er i rimelig stand og virker efter hensigten, men der ses
enkelte revner i salbzenke ligesom disse typisk er revnet fra murvaerk.

Udvendigt omkring vinduer og yderdgre er der fuget med elastisk fugemasse ved under-
side, og ved sider og top er der monteret komprimeret fugeband, der er ved at veere po-
ros i overfladen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Vinduer og yderdare opfylder ikke gaeldende krav til varmeisolering ligesom de har stor-
re kuldebroer end nye vinduer. Det betyder, at der specielt i vinterhalvaret og i fugtige
rum er store problemer med at holde rammeprofiler og glas fri for kondens. Dette er et
alment kendt problem med de pagasldende vinduer, som i gvrigt ikke produceres mere.
Trae/alu vinduer vurderes generelt at have en levetid pa op til 60 ar. Dog har ruder og
beslag kun en levetid pa 25 ar. Taetningslister har en levetid pa ca. 15-20 ar. Teetningsli-
ster bor derfor udskiftes indenfor de naeste 5 ar. Termoruder og beslag ma forventes at
skulle udskiftes indenfor de nasste 5-10 ar.

Udvendige fugeband og elastiske fuger har en levetid pa ca. 25 ar og vurderes derfor at
have en restlevetid pa knap 10 ar. Det kan vaere ngdvendigt at skifte enkelte fugeband
og elastiske fuge indenfor de naeste 10 ar.

Vinduesplader og indvendige lysninger er i god stand — lysninger skal maske males i f.
m. fraflytninger.

Salbaenkenes levetid vurderes at vaere teet pa at vaere opbrugt og de ber udskiftes til nye
i fiberbeton eller lignende.

Safremt der foretages en efterisolering af facaderne, skal de nuvaerende vinduer rykkes
ud. | den situation kan vinduerne med fordel udskiftes til nye A-maerkede energivinduer
med 3 lag glas, da man far et meget bedre vindue og undgar at skulle udskifte teetnings-
lister, glas og beslag pa de gamle vinduer.

4 Kaekken

Eksisterende forhold:

Kakkenet er beliggende i selvsteendigt rum med adgang fra gang og med vindue i faca-
de mod gst. Kgkkenet vurderes at vaesre blevet renoveret inden for de seneste 10 ar med
nyt inventar, nye overflader samt nye installationer. Kgkkenet har en rimelig starrelse
med inventar opstillet langs 3 veegge.

Inventaret er et elementkokken med lager med laminat og hardttrasskanter, rustfrie greb
og bordplade i plastlaminat. Pa vaeg over komfur er det monteret et steenkpanel, men el-
lers er veegge beklaedt med glasvaev og malet. Pa loft er der monteret gipsplader. Inven-
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tar og overflader er i god stand.
Der findes emhastte med afkast gennem tag samt keramisk komfur,
Gulv er belagt med treeparket.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Kokkenet er i god stand, og der er ikke umiddelbart behov for renoveringer her og nu,
men kun almindelig vedligeholdelse.

Levetiden pé et kgkken saettes til 10-40 ar. Restlevetiden er meget afhaengig af hvordan
inventaret behandles, men umiddelbart vurderes restlevetiden pa det aktuelle kakken at
ligge pa 10-20 ar.

5 Badevaerelse

Eksisterende forhold:

Badeveerelse pa ca. 3,5 m? er beliggende med adgang fra gang, og indeholder kloset og
handvask og bruseniche. Badevzerelse vurderes at veeret blevet renoveret inden for de
seneste 10 ar — formentlig samtidig kekkenet. | den forbindelse er der inddraget plads i
kokkenet, sa der har kunnet etableres en bruseniche i badevaerelset nzermest facaden.
Badevaerelset fremstar med lyse vaegfliser fra gulv til loft i bruseniche samt lyse gulvklin-
ker og sokkelklinke. Badeveerelset er i god stand. Det mé formodes, at renoveringen er
foretaget iht. geeldende SBl-anvisning vedr. vadrum, saledes der er vadrumsmembran
bag fliser og klinker. Loft er beklesdt med malede gipsplader. Der findes oplukkeligt vin-
due mod @st, og der er monteret en fugtstyret ventilator med afkast gennem facade.

Restlevetider oqg forslag til forbedring:

Badeveerelset har en fornuftig sterrelse og er i sa god stand, at der ikke umiddelbart er
behov for renoveringer. Badevaerelset opfylder dog ikke krav i Bygningsreglementet om
en hensigtsmeessig indretning, som krasver en fri afstand foran handvask og toilet pa
min. 110 cm, idet afstanden foran handvasken ikke opfylder dette krav, hvilket dog vur-
deres at veere mindre veesentligt.

Levetiden pa et badeveerelse sasttes til 20-40 ar. Umiddelbart vurderes restlevetiden at
veere omkring 10-25 ar. | den periode skal det paregnes, at elastiske fuger skal udskiftes
og nok ogsa dele af sanitet og udstyr.

6 Bolig generelt

Eksisterende forhold:

Boligen bestar udover kakken, badevzerelse, gang og entré af en stue pa ca. 34 m? samt
2 veerelser pa ca. 14 og 7,5 m2. Ifelge de gamle tegninger har der oprindeligt vaeret en
veeg mellem stue og spisestue, men denne vaeg er fiernet, sé stuen fremstar som et
rum. Desuden har der oprindeligt veeret adgang til det lille veerelse direkte fra stuen.
Denne der er imidlertid blevet blaendet, sa der kun er adgang til det lille veerelse gennem
det store soveveerelse. Der er udgang til vestvendt terrasse fra stue, hvor der er etable-
ret en haevet treeterrasse med lukket afskeermning omkring.

Gulve har oprindeligt veeret breeddegulv pa stroer, der stadig ses i stue og veerelser. |
gang er der lagt nyt parketgulv — maske ovenpa det gamle braeeddeguiv. Braeddegulv i
stue fremstar afhgvlet og i god stand. Hvor vaeg mellem de 2 stuer er fiernet, er gulv
lappet med et breet pa tvaers. Veegge er pudsede, tapetserede og malede. De oprindeli-
ge pudsede lofter er bibeholdt i vaerelser og opholdsstue. | spisestue og gang er der
monteret gipsplader. Alle lofter er i god stand.

Indvendige dare er nyere, malede pladedare, som er i god stand.
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Restlevetider oqg forslag til forbedring:

Det er uhensigtsmaessigt, at der kun er adgang til det lille vaerelse gennem det store, og
det anbefales derfor at genetablere deradgang direkte fra stuen. Dgr mellem de 2 vae-
relser kan sa lukkes. Det kan evt. overvejes at udvide det lille vaerelse, som kuner 2 mi
bredden, ved at inddrage ca. 1 m af stuen. Denne gendring kan udfgres i forbindelse
med fraflytning.

Der er ikke umiddelbart synlige problemer med skimmel pa yderveegge, men der er in-
gen tvivl om, at safremt der ikke ventileres godt ud i boligen og holdes en rimelig tempe-
ratur, vil der vaere en pget risiko for skimmelvaekst pga. kuldebroer og de darligt isolere-
de ydervaegge. Det betyder ogsa, at der kan findes skimmel i stgrre eller mindre omfang
bag tapet pa ydervaegge. For at komme dette til livs foreslas derfor, at alt tapet afrenses
overalt og alle overflader rengares for skimmel. For at l@zse problemet med risiko for
skimmel pa ydervaegge ber facader efterisoleres udvendigt, som beskrevet under pkt. 2
Ydervaegge. Herefter suppleres med ekstra stikkontakter, s& steerkstramsbekendtggrel-
sen opfyldes. Endelig pudsrepareres og malerbehandles vaegge.

Stragulve vurderes at have en restlevetid pa mindst 10 ar. Nar gulvet skal udskiftes ber
etageadskillelsen mod keelder isoleres. | det skonomiske overslag regnes med udskift-
ning af gulv til nyt parketgulv inkl. isolering mod keelder.

| forbindelse med at tagrum efterisoleres iht. til geeldende krav, er der behov for en effek-
tiv og teet dampspeerre i loftet, hvorfor der i det gkonomiske overslag regnes med monte-
ring af dampspeerre og nyt loft.

g Kaelder

Der findes fuld kaelder. Adgang hertil sker via treetrappe, som har adgang via der fra
gang. Kalderen er i fornuftig stand og bruges af nuvaerende lejer til opmagasinering.
Der lugter ikke “kaslderagtigt’ og keelderen virker nogenlunde tgr. Pa enkelte ydervasgge
ses skimmel. Der findes radiator i de fleste rum i kaelderen. Rumhgjden er ca. 2 m. Der
er udgang til udvendig kaeldertrappe i g@stfacade.

Keelderydervaegge er udfert i beton fra underkant vinduer og i murvaerk herfra og opef-
ter. Skillevaegge er Ys-stens murveerk. Alle overflader er pudsede.

Keeldergulv er stabt i beton og er ifglge tegninger uden isolering og kapillarbrydende lag.
Etageadskillelsen bestar af et Baumadaesk (teglblokke med armering i samlinger). Loft i
kzelder er pudset.

Det store rum under stue og det lille vaerelse er blevet beklzadt med krydsfinerplader pa
ydervaegge. Bag plader er der formentlig isoleret. Beklaedningen er udfgrt af nuveerende
lejer. Rummet virker tort.

| vaskerum er der monteret en elventilator samt et friskluftindtag i gavl mod syd.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Keelderen er i nogenlunde stand, men skimmel bar afrenses. Indvendige forsatsveegge
kan medfare skimmelvaekst inde i konstruktionen og ber fiernes.

Kaelderydervaegge er uisolerede og kolde, hvilket kraever, at kaelderen opvarmes hvis
problemer med fugt og skimmel skal undgas. For at fremtidssikre kzelderen, sa den er
brugbar, foreslds at vandtaetne og isolere ydervaegge udvendigt, som foreslaet under
pkt. 2, Yderveegge.

Etageadskillelsen er (formentlig) ikke isoleret og kan med fordel efterisoleres iht. geel-
dende krav nar gulv i stueetagen skal udskiftes, som beskrevet i pkt. 6, Bolig generelt.
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8

Tekniske installationer generelt

Eksisterende forhold:

Tilstanden af VV/S- og elinstallationer er ikke undersggt i detaljer, da det krasver indgreb
og efterfalgende reparationer. Installationerne er derfor kun vurderet visuelt.

Ejendommen har oprindeligt veeret opvarmet med kakkelovne, men opvarmes nu med
flernvarme, som et direkte anlaeg. Varmeanlaegget er installeret omkring 1972 hvor rar-
installationer og de fleste radiatorer formentlig ogsa stammer fra. Stikledninger kommer
ind i keelderen, hvor ogsa hovedventiler, energiméler og teknik er placeret. Produktion af
varmt brugsvand sker ved hjeelp af en Redan gennemstrgmningsvandvarmer af ukendt
alder.

Vand- og varmergr er fart synlige i kaelder hvoraf nogle, men ikke alle er isolerede.

Radiator findes i stue, veerelser og kekken samt i de fleste keelderrum. Alle radiatorer er
pladeradiatorer, der er i god stand og forsynet med termostatventil.

Aflghsrer fra kekken og bad, der er synlige i keelder, er udskiftet til nye i plast i forbindel-
se med renoveringen af disse rum.

Elmaler og gruppetavle findes i kaelderen. Tavlen er forsynet med HFl-relas og smelte-
sikringer. Der findes en 16A komfurgruppe, en 10A vaskemaskine-gruppe samt 2 10A
lysgrupper. Hvordan de gvrige og skjulte installationer ser ud, er ikke undersggt, da der
ikke er udfert destruktive undersggelser, men antallet af stikkontakter i beboelsesrum le-
ver ikke op til kravene i steerkstroamsbekendtggrelsen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Radiatorer og rer har en anslaet levetid pa 30-50 ar, hvorfor levetiden er ved at vaere
opbrugt. Under normale forhold er levetiden dog ofte lsengere. Nogle steder er der skiftet
en radiator og nogle ror ligesom vandvarmer og ventiler formentlig ogsa er udskiftet. Be-
hovet for udskiftninger vil vaere meget forskelligt fra bolig til bolig. | det skonomiske over-
slag afsaettes derfor et fast belgb til diverse udskiftninger af rgr, radiatorer, ventiler og
vandvarmer.

Vand- og varmeregr i keelderen ber isoleres de steder, hvor de ikke er det. Aflgbs- og
vandinstallation i kgkken og bad blev udskiftet, da disse rum blev renoveret, og der er
ikke behov for yderligere.

Elinstallationer vurderes at veere i orden bortset fra, at der findes for fa stikkontakter i
stue og veerelser. Eltavlen er lovlig, men i forbindelse med en renovering skal rele ud-
skiftes til HPFI, ligesom elinstallationer skal eftergas, sa det sikres at de er lovlige.
@vrige forhold

Haevet traeterrasse og hegn er ikke besigtiget.

1.7 PIONERVEJ 9

Boligen er en type D, som der findes 14 stk. af.
Boligen har ifglge de oprindelige tegninger et boligareal pa 85 m?.

Bygningen var ved besigtigelsen netop fraflyttet og boligen var helt tom. Beboeren hav-
de boet der i mange ar, hvorfor der ikke var foretaget moderniseringer i mange ar. Det er
oplyst, at boligen bliver total renoveret med nyt kekken og bad inden den bliver lejet ud
igen.
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Tagkonstruktion

Eksisterende forhold:

Tagdaekning er rade B7 Eternit bglgeplader monteret pa laegter med skruer og med vat-
strimmel i ende-overleeg. Typenummer pa pladerne viser, at de er produceret i 1977 og
dermed er asbestholdige. Udvendigt ser tagpladerne temmelig slidte ud med en del mos
og alger. Langs kanter ses kraftig delaminering og afskalninger. Rygning er vinkelryg-
ning. Tagheette fra aftrack i kgkken er i plast.

Adgang til tagrum sker i gang via simpel loftlem uden stige. Tagrum er ikke synet, men
formodes at svare til forholdene beskrevet under Pionervej 1.

Ved facader er der et ca. 50 cm udhasng med synlige spaerender og overbeklaedning.
Ved gavle er der et ca. 40 cm udhaeng med udhaengsspaer, vindskedebrast og overbe-
klzedning. Vindskedebrasdder traenger kraftigt til maling.

Tagrender og tagnedigb er i zink og stammer formentlig fra tagudskiftningen. Disse inkl.
rendejern er i god stand.

Bygningen er opfart med 2 skorstene — begge skorstenspiber er fijernet over tagflade.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Levetiden for balgetagplader seettes til 30-30 ar, hvorfor levetiden er ved at veere op-
brugt. Det vurderes dog at tagpladerne kan have en restlevetid pa op til 5 ar. | den peri-
ode skal man dog forvente, at der vil blive behov for udskiftning af enkelte tagplader, der
matte vaere revnede eller defekte pa anden vis. Mos og alger holder pa fugten og @ger
risikoen for frostskader og afskalninger. Det vurderes ikke at kunne betale sig ekono-
misk at afrense pladerne og male dem, selvom det vil forlzange restlevetiden, hvorfor det
anbefales at udskifte tagpladerne.

Synlige vindskedebraedder og udhaeng treenger til malerbehandling.

Tagrender og -nedigb er i god stand, men bgr dog udskiftes i forbindelse med udskift-
ning af tagdaskning. Levetiden pa tagrender og -nedlgb i zink saettes til 20-25 ar. Denne
periode er overskredet, men umiddelbart er tagrender inkl. rendejern samt nedlgb i god
stand og kan sagtens have en restlevetid pa op til 10 ar. | den periode mé det dog for-
ventes, at enkelte utastte samlinger skal loddes.

Nar tagdsekningen udskiftes, er det et krav, at tagrum bliver efterisoleret og til geeldende
krav, safremt det er rentabelt. | dette tilfeelde, hvor det er nemt at lsegge ekstra isolering i
tagrummet og hasve gangbroen, vil det vaere rentabelt.

Ydervaqge, lyskasser og udvendige trapper

Eksisterende forhold:

Ydervaegge er péa tegningerne vist som 31 cm hulmur.

Facader er udfart i rede teglsten opmuret med skiftevis lgberskifte og kopskifte. Bagmur
er ifglge tegninger teglsten. Hulrum mellem for- og bagmur er ikke undersggt, men der
er tegn pa, at hulmur er efterisoleret, hvilket formentlig er sket med lgse polystyrenkug-
ler.

Facader er fuget med kalkmartel, som generelt er i darlig stand. Flere steder ses forvit-
ring i overfladen og en del huller. Ved fortrappe er der udskiftet en del mursten og der
ses flere beskadigede.

Udvendig fortrappe er ikke den oprindelige, og fremstar med sider i beton og trin, stad-
trin og repos i granitfliser. Vaarn er udfert i galvaniserede rer. Trappen fremstar i god
stand. Udvendig kesldertrappe, der findes under fortrappe, er udfert samtidig med for-
trappe og fremstar som fortrappen — dog er trin, stedtrin og bund udfert i betonslidlag. |
bunden findes aflgb. Trappen fremstar i god stand.
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Der findes en ca. 10-20 cm hgj pudset sokkel ved alle facader. | sokkel ses enkelte fine
revner og ved keeldertrappe ses pudsreparation efter den gamle trappe. Ved sydfacaden
findes en hasvet flisebelagt terrasse. Denne haevede terrasse er fort op foran murveerk.

Indvendige overflader er pudset og tapetseret. Der ses tegn pa fugt og skimmel pa yder-
vaegge.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Facademurvaerk vurderes generelt at have en levetid pa ca. 60 ar, hvilket dog aftheenger
af orientering, udhaeng o.l. Martelfuger vurderes generelt at have en levetid pa ca. 40 ar.
Det betyder, at det aktuelle facademurvasrks levetid er opbrugt, men det vurderes dog at
have en restlevetid pa 10-20 ar safremt murveerket fuges om og under forudsaetning af,
at der ikke foretages en indvendig efterisolering, som vil seenke temperaturen i facaden
med deraf gget risiko for frostspraengninger.

Facader bgr som minimum fuges om og sokkelpuds skal eftergas og revner repareres.

Hulmure er formentlig efterisoleret med lgse polystyrenkugler, men det er uvist hvor om-
fattende og effektiv denne isolering er, da der formentlig er labet/suget en del polysty-
renkugler ud af hulmuren. Omfang og tilstand af isolering bgr unders@ges narmere og
hulmure efterisoleres i ngdvendigt omfang.

Ydervaagge er fyldt med kuldebroer pga. faste bindere mellem for- og bagmur og opfyl-
der ikke geeldende krav til varmeisolering. Dette kan give problemer med kolde yder-
veegge, traekgener og skimmel i boligen. Safremt problemer med kolde yderveegge og
skimmel skal elimineres, er det ngdvendigt at efterisolere ydervaagge, og dette bor vaere
en udvendig efterisolering. Der er mange muligheder i forbindelse med en udvendig iso-
lering — der kan opmures en ny skalmur eller afsluttes med skiferplader eller lignende,
men den billigste lgsning vil nok vaere en udvendig hard isolering, der afsluttes med
puds, hvilket der regnes med i det gkonomiske overslag. Isolering taenkes fert med ned
til niveau med kaeldergulv, sa kaelderen ogsa isoleres og dreenes.

3 Vinduer oq vderdgre

Eksisterende forhold:

Vinduerne er i 2001 blevet udskiftet til Velfac 400 trae/alu vinduer med 2-lags termoruder
og friskluftventil. Yderdar er pladeder i trae, som formentlig er monteret samtidig med
vinduerne.

Vinduesplader er i plastlaminat og ved sider og top er der monteret lysninger i melamin-
plader, som er afsluttet med lister. Alt er generelt i rimelig stand.

Salbaenke er stebt i beton og flere er revnede og i darlig stand, ligesom de typisk er rev-
net fra murvaerk.
Udvendigt omkring vinduer og yderdere er der fuget med elastisk fugemasse ved under-
side, og ved sider og top er der monteret komprimeret fugeband, der er ved at vaere po-
rgs i overfladen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Vinduer og yderdgre opfylder ikke gaeldende krav til varmeisolering ligesom de har ster-
re kuldebroer end nye vinduer. Det betyder, at der specielt i vinterhalvaret og i fugtige
rum er store problemer med at holde rammeprofiler og glas fri for kondens. Dette er et
alment kendt problem med de pagaeldende vinduer, som i gvrigt ikke produceres mere.
Traefalu vinduer vurderes generelt at have en levetid pa op til 60 ar. Dog har ruder og
beslag kun en levetid pa 25 ar. Taetningslister har en levetid pa ca. 15-20 ar. Teetningsli-
ster bgr derfor udskiftes indenfor de naeste 5 ar. Termoruder og beslag ma forventes at
skulle udskiftes indenfor de naeste 5-10 ar.
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Udvendige fugeband og elastiske fuger har en levetid pa ca. 25 ar og vurderes derfor at
have en restlevetid pa knap 10 ar. Det kan vaere ngdvendigt at skifte enkelte fugeband
og elastiske fuge indenfor de nasste 10 ar.

Vinduesplader og indvendige lysninger er i god stand — lysninger skal maske males i f.
m. fraflytninger.

Salbasnkenes levetid vurderes at veere taet pa at vaere opbrugt og de ber udskiftes til nye
i fiberbeton eller lignende, hvilket passende kan finde sted i forbindelse med at facader
omfuges eller efterisoleres.

Safremt der foretages en efterisolering af facaderne, skal de nuvaerende vinduer rykkes
ud. | den situation kan vinduerne med fordel udskiftes til nye A-meerkede energivinduer

med 3 lag glas, da man far et meget bedre vindue og undgar at skulle udskifte testnings-
lister, glas og beslag pa de gamle vinduer.

Kaokken

Eksisterende forhold:

Kgkkenet er beliggende i selvstaendigt rum med adgang fra entré/gang og med vindue i
facade mod nord. Kgkkenet har en rimelig sterrelse og med direkte adgang til spisestue.
Kokkenet fremstar med rgde vaegfliser, og inventar med lager i teaktrae samt bordplade i
grent laminat. Kekkenet vurderes at veere renoveret engang i 1970’erne. Der findes em-
haette med afkast gennem tag samt keramisk komfur. Loft er bekleedt med gipsplader.
Gulv er belagt med vinyl.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Kagkkenets levetid er opbrugt og der er behov for en gennemgribende renovering med
nyt inventar, nye overflader og nye installationer. Det bar overvejes at fijerne veeg mel-
lem kakken og spisestue, sa der bliver en aben forbindelse mellem de 2 rum.

Badeveerelse

Eksisterende forhold:

Badevaerelse pa ca. 2,5 m? er beliggende med adgang fra entré/gang, og indeholder
kloset og handvask og bruseniche. Badevaerelse vurderes at vaeret blevet renoveret en-
gang i 1970’erne — formentlig samtidig kekkenet. | den forbindelse er skab i vaerelse
inddraget til bruseniche. Badevaerelset fremstar med grenlige menstrede vaegfliser og
gulvklinker samt sanitet i nyere udgave. Badeveaerelset fungerer, men fliser/klinker er
utidssvarende. Badevaerelset er renoveret far der var krav om vasrumsmembran bag fli-
ser og klinker, hvorfor det ikke lever op til kravene i SBl-anvisning vedr. vadrum. Loft er
beklaedt med ubehandlede rustikbrasdder, der fremstar marke. Der findes oplukkeligt
vindue mod gst, men ingen udsugning.

Restlevetider oq forslag til forbedring:

Badevaerelset har en fornuftig starrelse og indretning, men traenger til en gennemgri-
bende renovering med nye fliser, klinker og sanitet samt vvs- og elinstallationer. | sam-
me forbindelse skal der etableres mekanisk udsugning fra badeveerelset.

Bolig generelt

Eksisterende forhold:

Boligen bestar udover kgkken, badevarelse, gang/entré af en stue pa ca. 30 m? samt 2
vaerelser pa ca. 13 og 8 m? Ifglge de gamle tegninger har der oprindeligt veeret en vaeg
mellem stue og spisestue, men denne er vaeg er fjernet, sa stuen fremstar som et rum.
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Der er udgang til syd-vestvendt terrasse fra stue, hvor der er etableret en haevet terrasse
med lukket afskaermning omkring.

Gulve i stue, vaerelser og gang er det oprindelige braeddegulv pa streer. Gulvene er
temmelig ramponerede og har tydeligvis vaeret afdeekket med taepper. Vaegge er pudse-
de og tapetserede. Det oprindelige pudsede loft er bibeholdt i det lille vaerelse. | stue,
gang og det store veerelse er der monteret ubehandlede, marke rustikbraadder.
Indvendige dgre er de oprindelige rammedare, der er malet og i god stand.

Restlevetider oqg forslag til forbedring:

Der ses skimmelvaekst pa yderveegge i det store vaerelse, hvor skabe er fiernet. Derud-
over ses skimmel i mindre omfang i overgang ydervaegge/lofter. Der er ingen tvivl om, at
safremt der ikke ventileres godt ud i boligen og holdes en rimelig temperatur, vil der vee-
re en gget risiko for skimmelvackst pga. kuldebroer og de darligt isolerede ydervasgge.
Det betyder ogsa, at der kan findes skimmel i stgrre eller mindre omfang bag tapet pa
ydervaegge. For at komme dette til livs foreslas derfor, at alt tapet afrenses overalt og al-
le overflader rengeres for skimmel. For at lase problemet med risiko for skimmel pa
ydervaegge bgr facader efterisoleres udvendigt, som beskrevet under pkt. 2 Ydervaegge.
Herefter suppleres med ekstra stikkontakter, sa steerkstremshekendtgerelsen opfyldes.
Endelig pudsrepareres og malerbehandles vasgge.

Stragulve kan afhgvles og vurderes at have en restlevetid pd mindst 10 ar. Nar gulvet
skal udskiftes ber etageadskillelsen mod kaelder isoleres. | det gkonomiske overslag
regnes med udskiftning af gulv til nyt parketgulv inkl. isolering mod kaelder.

| forbindelse med at tagrum efterisoleres iht. til geeldende krav, er der behov for en effek-
tiv og taet dampspeerre i loftet, hvorfor der i det gkonomiske overslag regnes med, at de
eksisterende pabyggede rustiklofter demonteres, og at der monteres dampspeerre og nyt
loft.

g Kalder

Der findes fuld kaelder. Adgang hertil sker via treetrappe, som har adgang via dgr fra
gang. Kaelderen er helt ryddet for oplag og fremstar med fugtskjolder og skimmel flere
steder pa vaegge. En fugtmaling viser at der er hgj fugtighed pa ydervaegge under ter-
raen. Der findes radiator i de fleste rum i kaelderen. Rumhgijden er ca. 2 m. Der er ud-
gang til udvendig kaeldertrappe i nordfacade.

Kalderyderveegge er udfgrt i beton fra underkant vinduer og i murvaerk herfra og opef-
ter. Skillevaegge er Y2-stens murveerk. Alle overflader er pudsede.

Keeldergulv er stgbt i beton og er ifglge tegninger uden isolering og kapillarbrydende lag.
Etageadskillelsen bestar af et Baumadaek (teglblokke med armering i samlinger). Loft i
keelder er pudset.

Det store rum under stue er blevet beklasdt med panelplader monteret pa treslister pa
veegge. Bag plader ses skimmel og pudsafskalning, ligesom der ses mug- og skimmel-
veekst indvendig pa panelplader. Veegge i kaelderrummet under sovevaerelse er beklzedt
med blade celotex-plader, der er tapetseret. Fugtindholdet i pladerne er hgijt.

| vaskerum er der fliser pa veegge og der er monteret en elventilator i yderveeg.
Restlevetider og forslag til forbedring:

Kzelderen er i darlig stand og ber rengares for skimmel. Panelplader og blede plader
bar fiernes og veegge pudses op og males.

Keelderyderveegge er uisolerede og kolde, hvilket kraever, at kaelderen opvarmes hvis
problemer med fugt og skimmel skal undgas. For at fremtidssikre keelderen, sa den er
brugbar, foreslas at vandtaetne og isolere ydervaegge udvendigt, som foreslaet under
pkt. 2, Ydervaegge.
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Etageadskillelsen er (formentlig) ikke isoleret og kan med fordel efterisoleres int. geel-
dende krav nar gulv i stueetagen skal udskiftes, som beskrevet i pkt. 6, Bolig generelt.

.8 Tekniske installationer generelt

Eksisterende forhold:

Tilstanden af VVS- og elinstallationer er ikke undersggt i detaljer, da det krasver indgreb
og efterfelgende reparationer. Installationerne er derfor kun vurderet visuelt.

Ejendommen har oprindeligt veeret opvarmet med kakkelovne, men opvarmes nu med
fiernvarme, som et direkte anlaeg. Varmeanlaegget er installeret omkring 1972 hvor rgr-
installationer og de fleste radiatorer formentlig ogsa stammer fra. Stikledninger kommer
ind i kaelderen, hvor ogséa hovedventiler, energimaler og teknik er placeret. Produktion af
varmt brugsvand sker ved hjalp af en Redan gennemstremningsvandvarmer af ukendt
alder.

Vand- og varmergr er fart synlige i kaelder hvoraf nogle, men ikke alle er isolerede.

Radiator findes i stue, vaerelser og kgkken samt i de fleste kaelderrum. Alle radiatorer er
pladeradiatorer, der er i god stand og forsynet med termostatventil.

Aflgbsrar fra kekken og bad, der er synlige i keelder, er udskiftet til plast i forbindelse
med renoveringen af disse rum, og er tilsluttet de gamle faldstammer i stgbejern.

Elmaler og gruppetavle findes i kaelderen. Tavlen er forsynet med HFIl-relee og smelte-
sikringer. Der findes en 16A komfurgruppe, en 10A vaskemaskine-gruppe samt 2 10A
lysgrupper. Hvordan de gvrige og skjulte installationer ser ud, er ikke undersagt, da der
ikke er udfgrt destruktive undersggelser, men antallet af stikkontakter i beboelsesrum le-
ver ikke op til kravene i staerkstramsbekendtgerelsen.

Restlevetider og forslag til forbedring:

Radiatorer og rgr har en anslaet levetid pa 30-50 ar, hvorfor levetiden er ved at vaere
opbrugt. Under normale forhold er levetiden dog ofte leengere. Nogle steder er der skiftet
en radiator og nogle rgr ligesom vandvarmer og ventiler formentlig ogsa er udskiftet. Be-
hovet for udskiftninger vil veere meget forskelligt fra bolig til bolig. | det skonomiske over-
slag afsaettes derfor et fast belgb til diverse udskiftninger af rer, radiatorer, ventiler og
vandvarmer.

Vand- og varmergr i keelderen bar isoleres de steder, hvor de ikke er det. Aflebs- og
vandinstallation i kekken og bad blev udskiftet, da disse rum blev renoveret, og der er
ikke behov for yderligere.

Elinstallationer vurderes at veere i orden bortset fra, at der findes for fa stikkontakter i
stue og vaerelser. Eltavien er lovlig, men i forbindelse med en renovering skal relee ud-
skiftes til HPFI, ligesom elinstallationer skal eftergas, sa det sikres at de er lovlige.

9 dvrige forhold
Intet.
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1.8 KONKLUSION FOR HELE AFDELINGEN

Som det fremgar af ovennaevnte punkter, varierer tilstanden af boligerne, ligesom der er
forskel pa hvilke renoveringer, der er gennemfert i de enkelte boliger. Uagtet dette fore-
slas her en raskke generelle renoveringer, der skennes nedvendige for at give afdelin-
gen et tiltraengt loft, der vil sikre, at afdelingen fremover kan tiltrackke nye lejere, sa tom-
gangsboliger undgas.

Alle 4 boligtyper er besigtiget, men kun 4 ud af 46 boliger, hvorfor der maske vil veere
nogle af nedennaevnte forslag, der ikke er lige relevante i alle boliger. Safremt forslage-
ne og det gkonomiske overslag skal vaere mere praacist, kraever det yderligere undersg-
gelser.

Folgende generelle renoveringer foreslas gennemfart:

1.

Tagkonstruktion

Eksisterende tagdaekning foreslas udskiftet med nyt tegltag med undertag i baneva-
re. Udhangsbeklaedning i facader og gavle udskiftes til nyt og spaerender males.
Der monteres nye tagrender og tagnedigb. Det foreslas at fierne eksisterende isole-
ring og lerindskud i tagrum og derefter isolere, saledes Bygningsreglementets krav
opfyldes. De skorstene, der star tilbage og ikke er i brug, foreslas fiernet inkl. dem,
der star tilbage i tagrum.

Ydervaegge

Der foreslas foretaget en udvendig efterisolering af alle facader og gavle med hard
isolering afsluttet med indfarvet puds, saledes Bygningsreglementets krav til varme-
isolering opfyldes. Pa den made elimineres alle kuldebroer saledes traekgener samt
fugt og skimmel undgas. Isoleringen foreslas fart ned til kaeldergulv, sa kuldebro
elimineres. Kaelderydervaegge vandtastnes og der dreenes omkring keeldre. Pa den
made sikres varme og terre keeldre, ligesom varmeudgiften nedsaettes betydelig.

. Vinduer og vderdagre

Vinduer og terrassedgre foreslas udskiftet til nye A-maerkede energivinduer med 3
lag glas. Vinduerne rykkes frem i den nye facade og der monteres indvendige lys-
ninger og vinduesplade. Pa den made szenkes varmetabet betydeligt, ligesom kon-
dens pa glas, rammer og greb undgas. Der er nok ikke samme behov for at udskifte
fordare, men disse foreslas alligevel udskiftet til nye, der kan tilpasses den nye fa-
cade og som ogséa har en bedre isoleringsvaerdi end de gamle.

Kekken

Pa trods af, at flere kgkkener er renoveret i nyere tid, foreslas alligevel en generel
renovering af kekkener. De steder, der er renoveret, er der maske kun behov for at
udskifte inventar. Andre steder er der behov for den store renovering med nye in-
stallationer, overflader osv. Nogle steder kan kgkkenet med fordel flyttes, sa der kan
etableres et ekstra veerelse, som det er foreslaet i pkt. 1.4.4 for Majorvej 17. Denne
mulighed findes i de 7 boliger af type E. Det bar desuden overvejes at etablere aben
forbindelse mellem kgkken og stue, hvor det er muligt. | forbindelse med en renove-
ring af kgkkener ber udsugning herfra kobles pé et boligventilationsanleeg, som
genbruger varmen.

Badevaerelse

Der er stor forskel pa badevaerelsernes storrelse og stand. Nogle steder er der ikke
behov for de store tiltag, hvorimod der andre steder er behov for at udvide og om-
bygge, som det er foreslaet i pkt. 1.4.5 for Majorvej 17. Denne mulighed findes i de
7 boliger af type E. Der foreslas en generel renovering af badeveerelser, saledes toi-
let og bad etableres i samme rum og saledes de sa vidt muligt opfylder Bygnings-
reglementets krav. Baderum indrettes og renoveres iht. SBl-anvisning nr. 252, Vad-
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rum, saledes vandtastning m.v. bliver i orden. | forbindelse med en renovering af ba-
deveerelser bar der etableres gulvvarme og udsugning bar kobles pa et boligventila-
tionsanlaeg, hvor varmen genbruges.

6. Bolig generelt
Boligerne varierer meget i indretning, tilstand og vedligeholdelse, ligesom der kan
veere stor forskel i materialer pa gulv, veegge og lofter.
Som anfgrt under de enkelte boliger foreslas at fierne alle indvendige forsatsvaegge
og generelt fierne alt tapet, saledes indvendige veegoverflader kan renggres for
eventuel skimmel. Der foreslas opsat glasfilt, der males. Der monteres nye indven-
dige dere.
Stregulve foreslas generelt fjernet, saledes etageadskillelse kan isoleres inden der
l=gges nyt parketguly.
| forbindelse med efterisolering af tagrum skal der monteres en teet dampspearre,
saledes der ikke opstar kondens i konstruktionen. Eventuelle pabyggede lofter fjer-
nes inden dampspaerre monteres, og der monteres nyt loft i alle rum.

7. Keelder
For at undga skimmelproblemer og fugt i keelder foreslas en udvendig vandtsetning
og varmeisolering samt om ngdvendigt ogsa etablering af omfangsdraesn.
Indvendigt fjernes eventuelle forsatsvaegge, tapet og panelplader og lgstsiddende
puds hugges ned inden vasgge sandblaeses, pudsrepareres og males. Desuden
monteres en effektiv ventilation, sa problemer med fugt og radon minimeres.

8. Tekniske installationer generelt
P4 det foreliggende grundlag vurderes der ikke at vaere behov for de store udskift-
ninger og renoveringer at de tekniske installationer. Der har veeret foretaget labende
udskiftninger efterhanden som behov herfor er opstaet, og sddan kan det fortsastte. |
forbindelse med en generel renovering af kekken og bad vil de tekniske installatio-
ner blive fornyet her. | det skonomiske overslag afszettes et fast belgb til diverse ud-
skiftninger af rar, radiatorer, ventiler og vandvarmer.
Det anbefales at installere et boligventilationsanlaeg, som vil kunne forbedre inde-
klimaet vaesentligt. Anlaagget kan med fordel installeres i forbindelse med at kakken
og bad renoveres.
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1.9 OKONOMISK OVERSLAG

Safremt de i pkt. 1.8 foreslaede generelle renoveringer skal gennemfgres, vil det krasve
en investering, som anslaet herunder. De anslaede belgb er baseret pa en gennemsnit-
lig bolig (sterrelse og tilstand). Der er ikke taget hensyn til, at nogle af boligerne har faet
foretaget dele af de foreslaede renoveringer — f.eks. har Majorvej 20 lige faet foretaget
en gennemgribende indvendig renovering, og tilsvarende pagar i Pionervej 9.

Priserne baserer sig pa Molio Prisdata og erfaringspriser. Prisindeks er: Byggeomkost-

ningsindeks for boliger, 2017K4, i alt 102,6.

| overslaget er der ikke indregnet udgifter til renovering eller separering af kloak og heller
ikke udgifter til udvendige anleeg og renovering af haveanlaeg.

Belgb er afrundede hé&ndvaerkerudgifter inkl. moms.

Nr. | Bygningsdel I alt pr. bolig | alt for afd.
1 | Tagkonstruktion 240.000 kr. | 11.040.000 kr.
2 | Ydervaegge og udvendige trapper 300.000 kr. | 13.800.000 kr.
3 | Vinduer og yderdgre 105.000 kr. |  4.830.000 kr.
4 | Kokken 165.000 kr. | 7.590.000 kr.
5 | Badeverelse 220.000 kr. | 10.120.000 kr.
6 | Bolig generelt 260.000 kr. 11-.960.&01
7 | Keelder 290.000 kr. | 13.340.000 kr.
8 | Installationer generelt 110.000 kr. | 5.060.000 kr.
9 | Handveerkerudgifter i alt inkl. moms 1.690.000 kr. | 77.740.000 kr.
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