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Forord

Rapporten er opbygget med baggrundsinformationer, overordnede konklusioner pr. bygningsdel, og
med mere detaljerede beskrivelser og vurderinger af de enkelte bygningsdele.

Baggrund

Bestyrelsen for E/F Vejlesgparken har bedt EKAS Radgivende Ingenigrer A/S om at opdatere
tilstandsrapport af december 2012. Denne rapport er ligeledes udarbejdet af EKAS.

Tilstandsvurderingen skal omfatte de vaesentlige forhold vedr. bebyggelsens aktuelle stand. Det
gnskes 0gsa belyst, hvilke muligheder der er for at fremtidssikre bygningerne. Samtidig har
afdelingen gnsket at fa udarbejdet budgettal for de foresldede afhjaelpningstiltag.

Til brug for tilstandsvurderingen har vi sammen med ejendomsinspektgren visuelt besigtiget alle
omraderne. Vi har ligeledes indhentet informationer hos tidligere inspektgr, hos ejendommens
h&ndvaerkere, hos bestyrelsesmedlemmer og hos driftspersonalet.

Oversigt over de udvalgte bygningsdele/fokusomrader
Efter aftale omhandler tilstandsvurderingen fglgende forhold/bygningsdele:

Udearealer, belaegninger
Facader og gavle
Altaner

Vinduer og dgre

Tage

Baerende konstruktioner i normaletager
Keeldre
Aflgbsinstallation

9. Vandinstallation

10. Varmeinstallation

11. Ventilation

12. Elinstallation

13. Varmecentral (bygning)

NN AWN

Bl.a. fglgende forhold/bygningsdele er ikke omfattet: Sprinkleranlaeg, kloakker, vand- og varmergr i
jord, pleener, skovarealer, fallesvaskeri, fjernvarmeanlag tilhgrende Holte Fjernvarme, indeklima,
dortelefonanlaeg i blok 1, affaldshandtering (bade storskrald og dagrenovation).

Beskrivelse af bebyggelsen
Vejlesgparken ligger i Holte, og afgraenses af Geelskov mod gst og Furesg/Vejlesg mod nordvest.

Bebyggelsen er opfort i 1969 og indeholder i alt 470 lejligheder fordelt pd 5 blokke. Til bebyggelsen
hgrer ogsd en varmecentral som er placeret i en selvstaendig bygning.

Faelles for de 5 blokke er, at de er opfgrt i beton-sandwichelementer med overflade i frilagte sten, og
med flade tage.

Blok 1 er opfgrt i 9 etager + keaelder. Kaelderen bruges primeaert til opbevaring for beboerne. I
stueetagen er der handicapboliger, selskabslokaler og faellesvaskeri, samt et areal der indrettet som
daginstitution. P& de gvrige etager er der 200 lejligheder, med facade/altan orienteret enten mod gst
eller mod vest.
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Blok 2 og 3 er stort set identiske og opfgrt i 5 etager + kaelder. Hver etage er forskudt saledes, at
lejlighedsarealet bliver mindre op efter. Til hver lejlighed hgrer en vestvendt terrasse og en gstvendt
altan. Hver blok bestdr af 40 lejligheder. Kaeldrene anvendes primaert til parkering og til opbevaring
for beboerne.

Blok 4 er opfgrt i 4 etager + kaelder. Der er i alt 120 lejligheder, som alle har vestvendte altaner.
Kaelderen bruges primeaert til opbevaring for beboerne.

Blok 5 er opfgrt i 5 etager + kaelder. Der er i alt 70 lejligheder, som alle har vestvendte altaner.
Kaelderen bruges primeert til opbevaring for beboerne.

Varmecentralen (blok 0) er opfgrt i 1 plan. Med betonfacade mod nord og syd mens facaden mod gst
og vest primaert udggres af vinduespartier og let facadebeklaedning.

Vejlesgparken er opdelt i to ejerforeninger og en grundejerforening.
Ejerforening 1 dt bestar af blok 1, 2 og 5.
Ejerforening 1 dy bestar af blok 3 og 4.

Hver ejerforening skal varetage den ud- og indvendige vedligeholdelse af blokkene, mens
grundejerforeningen skal forestd vedligeholdelse af feellesarealer.

I naervaerende tilstandsrapport, er der ikke skelnet mellem de forskellige ejerforeninger.
Der er i de senere ar udfgrt fglgende stgrre renoverings-/vedligeholdelsesarbejder:

I blok 1, er der i 1988 udfgrt bedre beskyttelse mod uautoriseret adgang til altangange.
e Vinduer pd gstfacaderne pa blok 2 til 5 er udskiftet i perioden fra 2002 til 2004.

e 12005 gennemgik bebyggelsen en stgrre renovering med fornyelse af bl.a. membraner og
belaegning pa terrasser, og div. betonreparationer.

e Tagbelaegningerne er udskiftet hhv. pa blok 1 i 2008, blok 2 og 3 i 2006, blok 4 i 1998 og
blok 5 1999.

e Ventilationsmotorer i blok 2-5 er udskiftet &r 2009.

e Varmecentral er ombygget og ejendommen er tilsluttet Holte Fjernvarme ar 2015. I samme
forbindelse er lokalt kraftvarmevaerk er nedlagt.

EKAS har forestaet forskellige arbejder fra 2013 og frem:
e Ombygning af affaldsskakte i &r 2013.
e Renovering af indgangspartier i blok 2-5 ar 2014.
o Efterisolering af tagrum i alle blokke ar 2015.
e Diverse Igbende betonreparationer.
e Renovering af beton og fuger pa altaner i blok 1 er afsluttet i 2018.

e Reparation af betonskader pa blok 4 og 5, samt blomsterkummer blok 2 og 3 blev afsluttet
sidst i 2018.
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Tegninger af bebyggelsen
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Situationsplan 2
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Hovedsnit blok 2 og 3
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Summering og konklusioner

Nedennavnte summering er uddrag fra tilstandsrapporten. Se naermere under de enkelte

afsnit.

1.
Udearealer,
belagninger

2,
Facader og gavle

3.
Altaner

4.
Vinduer og dgre

Tage

6.

Baerende
konstruktioner
(normaletager)

7.
Kaeldre

8.
Aflgbsinstallation

9.
Vandinstallation

10.
Varmeinstallation

11.
Ventilationsanlaeg

X
God stand Middel stand Dérlig stand
X
God stand Middel stand Dérlig stand
X
God stand Middel stand Dérlig stand
X
God stand Middel stand Dérlig stand
God stand Middel stand Dérlig stand
Middel stand Dérlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand
X
God stand Middel stand Darlig stand

Side 7 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte E'|<E|S

12. X
El-installation
God stand Middel stand Déarlig stand
13. Varmecentral X
(bygning)
God stand Middel stand Déarlig stand

Generel konklusion

Generelt er Vejlesgparkens bygninger i god og sund stand taget i betragtning at byggeriet er opfart
for 50 ar siden. Jordbundsforholdene er ogsa ret gode, hvilket bl.a. kan ses af de meget fa og sma
satningsskader. Placeringsmeessigt er bygningerne placeret i hgjt terraen ca. 15 meter over
vandspejlet pd Vejlesgen, der ligger 50 meter fra naarmeste bygning. Der er stort set ingen fugt-
eller aflgbsproblemer som fglge af fugtig jordbund eller grundvandsspejl.

Den nuvaerende tilstand af de forskellige bygningsdele er fortsat middel til god, men ikke p& niveau
med tilstanden i 2012 Tilstandsrapporten. Dette skyldes besparelser pd vedligeholdelsesbudgettet
over en 7-3rig periode, sdledes nedslidningen har vaeret stgrre end udbedringerne.

I perioden 2012 til 2018 har det gennemsnitlige arlige vedligeholdelsesbudget vaeret pd 80 - 90 kr.
per opvarmet kvadratmeter.

P& generalforsamlingen den 29. januar 2019 praesenterede bestyrelsen et 10-ars
vedligeholdelsesbudget med et arligt gennemsnit pa 110 - 115 kr. per opvarmet kvadratmeter. Det
er vurderingen at et budget pa dette niveau over de naeste ti ar vil bAde opveje nedslidningerne
siden 2012 og de forventede nedslidninger.

Vedligeholdelsesbudgettet daekker den almindelige nedslidning af de omhandlende bygningsdele inkl.
veje og installationer i terraen. Vedligeholdelsesbudgettet daekker ikke de anbefalede
energibesparelser, der skal vurderes ud fra en selvstaendig investeringskalkule.
Vedligeholdelsesbudgettet daekker heller ikke de anbefalede funktionelle forbedringer, der skal
vurderes selvstaendigt i forhold til deres ansldede nyttevaerdi.

Der er vores bedste vurdering, at alle omrdderne har veeret undersggt sa grundigt, at

Tilstandsrapporten og det 10-3rige vedligeholdelsesbudget giver et retvisende billede at den
gkonomiske risiko.
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Undersggelse og vurdering af de enkelte bygningsdele
Eftersynet er foretaget visuelt, uden destruktive undersggelser.

Der er foretaget stikprgvevis besigtigelse i boliger, kaeldre, teknikrum, tage og feellesarealer. Dette
er dels udfgrt systematisk i forbindelse med udarbejdelse af naervaerende rapport, dels i forbindelse
med den Igbende drift, og gennemfgrelse af diverse byggesager.

Der ggres for en god ordens skyld opmaerksom p3, at der kan vaere enkelte skader og svigt, som
ikke er blevet registreret i naervaerende rapport, idet eftersynet overvejende blev foretaget som et
stikprgvevist eftersyn, uden destruktive indgreb (med enkelte undtagelser). Endvidere kan en i
rapporten behandlet position, f.eks. svigt eller skade optraede flere steder i bebyggelsen end oplyst i
rapporten.

Hver bygningsdel er behandlet i selvstaendigt afsnit. Hvert afsnit indeholder fglgende:

1. Opbygning
Beskrivelse af hvordan bygningsdelen er bygget op/konstrueret suppleret med fotos.

2. Tilstand
Beskrivelse af bygningsdelens aktuelle tilstand.

For at give laeserne et hurtigt overblik, har hver bygningsdel faet en karakter som kan aflaeses
direkte pd denne skala:

Eksempel p§ karaktergivning:

X
God stand Middel stand Darlig stand

Bygningsdelen har f8et middel
karakter men dog i den gode ende.

3. Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjaelpning

En byggeteknisk vurdering af bygningsdelen. Hvad betyder eventuelle skader for bygningsdelen og
gvrige bygningsdele?

Forslag til hvordan bygningsdelen eventuelt kan renoveres/fremtidssikres.

Bagerst i rapporten findes et groft estimeret vedligeholdelsesbudget indeholdende de anbefalede
tiltag.

Forventet restlevetid

Vurdering af restlevetiden for bygningsdelen.

Vurderingen er alene retningsgivende, og forudsaetter saedvanlig inspektion og vedligeholdelse. Der

kan ligeledes vaere angivet en restlevetid, hvis der foretages en gennemgribende renovering af
bygningsdelen.
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1. Udearealer, belaegninger

1.1 Opbygning
Parkeringspladserne og adgangsvejene er belagt med asfalt.

Adgangsstierne til bolighlokkene og mellem blokkene, er belagt med
betonfliser.

Trapperne er udfgrt i betonfliser med tilhgrende rampe, ligeledes i
betonfliser. Foran indgangsdgrene er der betonfliser, svarende til
belzegningen pd adgangsstierne. Der er udfgrt ét stk. aflgb for afvanding
af overfladevand pa indgangsareal.

Keeldertrapper er i pladsstgbt beton.

Skovarealer, pleener og brandveje af plantesten er ikke behandlet i denne
rapport.
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1.2
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Foto nr. 1 1.2 Hovedadgangsve] og be/aegn/ng ved blok 1

Foto r. 1.1.. T)}pisk indgangstrappe blo —5

Tilstand

Asfaltbelaegningen pa parkeringspladserne er i middel til darlig stand. Der
er udlagt ekstra slidlag pa de mere befaerdede omrader. Der kan
registreres flere lunker, slaghuller og mindre revner, ligesom afstribning
af P-b3se er meget slidt, og mange steder naesten ikke synlig. Enkelte
aflebsbrgnde er sunket i forhold til omgivende terraen. Andre steder ses
det at belaegning er sunket, s& bronddaeksler mv. stikker op over terraen.
Kantsten er generelt i god stand, men enkelte steder er de sunket.

Asfaltbelaegninger gst for varmecentral er i meget darlig stand.
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Adgangsstierne har faet udskiftet belaegningssten inden for de senere 3r,
og fremstar generelt i god stand.

Flisebelaegning vest for blok 1 har faet spor efter liftkarsel, og det er
konstateret at 8 brgnddaeksler ikke har tilstraekkelig styrke til at vaere
placeret i en brandvej.

En mindre sti ved blok 1-3 har flere lunker og buler.

Generelt er betonfliserne pa trapperne og foran indgangsdgrene i god
stand. Der ses afskalninger pd mgrtelfuger i samlinger mellem fliser.
Aflgbene fungerer tilsyneladende (der er ikke tegn p& stgrre opfugtning).

Betonstgttemurene i siderne ved trapperne, er renoveret og fremstar i
god stand.

Keeldertrapper er generelt i god stand, men der ses enkelte betonskader
pa trin og vanger, og driftspersonalet efterspgrger skridsikring af trin.

Karakter

X

God stand Middel stand Dérlig stand

r §%

&£

Foto nr. 1.2.1 Vejbmnd. Belaegning om bronden er sunket.
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Foto nr. 1.2.2 Belaegning p8 brandvej ved blok 1 vest. Flere

brgnddaeksler er ikke sikre for tung trafik.

Foto nr. 1.2.3 Belagning ved blok 4. Mange lunker, huller og revner i
beleegningen.

1.3 Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjalpning

Adgangsveje og parkeringspladser bgr Igbende kontrolleres for lunker og
revner. Lunkerne i asfaltbelaegningen bgr rettes op for at undga stgrre
vandsamlinger. Fornyelse af slidlag, og opstribning af P-pladser bgr
udfgres indenfor fa ar, for at forhindre nedslidning og yderligere
frostskader pa belaegningen. Ved grundig gennemgang og udbedring af
skader, kan en samlet renovering udskydes i op til 5 ar.
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Kaeldertrapper skal Igbende repareres for betonskader.

Flisebelzegning vest for blok 1 bgr omlaegges indenfor kortere tid, og
brgnddaeksler bgr udskiftes til type 40 tons.

Flisebelaegning ved blok 1-3 bgr omlaegges indenfor nogle ar.
Udvendige trappepartier ved indgangspartier har ikke behov for stgrre
arbejder i de nzeste 3r. Mgrtelfuger bgr eftergds med nogle ars
mellemrum.

Keeldertrapper bgr forsynes med skridsikring ved blok 1, hvor trapperne
er stejle og dybe.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Asfaltbelaegning:
1-5 dr, forudsat at der udfores Iobende vedligehold.
20-30 3r, forudsat at der udfores nyt slidlag indenfor f4 ar.
Stier i terraen:
20-30 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold.
Adgangstrapper:
20-30 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold.
Keaeldertrapper:

10-15 3r, forudsat at der udfores lobende vedligehold.
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2. Facader og gavle

2.1 Opbygning
Betonfacader og gavle
Tunge facader er udfgrt som beton sandwich-elementer med frilagt hvid
stenoverflade. Mellem for- og bagplade er der ca. 20- 60 mm isolering.

P& blok 1 er facaderne i stueetagen udfgrt som pladsstgbt beton, isoleret
med foamglas, og med puds i et format, en form og en farve der adskiller
sig fra de gvrige etager.

Elementfugerne er oftest udfgrt som elastiske fuger, og enkelte steder
som cementfuger. Fuger i gavle er typisk udfgrt i EPDM-gummiprofiler.

Lette facader

P& altansiderne er facaderne ved vinduespartierne udfgrt som let,
uventileret beklaedning med ca. 75 mm isolering. Som facadebeklaedning
er der monteret braaeddebeklzedning og eternitplader.

Indgangspartier
Facaderne er udfgrt som malet beton.
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Foto nr. 2.1.1 Betonfacade

Side 16 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte El(BS

Foto n. 2.1.2 Betongavl
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Foto nr. 2.1.4. Let facade, altanside.
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Foto nr. 2.1.5. Blok 1, renovering hvor bl.a. PCB-holdige fuger i gavie er
fjernet.

2.2 Tilstand
Betonelementfacader og gavle
Mange steder er der udfgrt punktvise reparationer af facadeelementerne.
Generelt er facadeelementerne og fugerne herimellem i middel stand,
men flere steder har det veeret ngdvendigt at genreparere tidligere
reparerede betonskader. Generelt er overfladerne tilsmudsede af alger og
skidt i stgrre eller mindre grad. Nordvendte flader er mest tilsmudsede.

Blok 1 er betonrenoveret i efteraret 2018, i den forbindelse er PCB-
holdige fuger i gavle fjernet.

Det er planlagt, at blok 2 og 3 gennemgas for skader i 2019, og at der
derefter laegges en plan for udbedringen.

Blok 4 og 5 er gennemgaet for betonskader i efterdr/vinter 2018, der er
udbedret i alt ca. 300, primaart mindre skader.

P& gavlelementer i blok 4 og 5, kan ses at der er lavet en pastgbning pa
de nederste elementer. Det ser ud til at hidrgre fra en malefejl ved
opfgrelsen. Denne pastgbning er nu begyndt at falde af, og der er lavet
en forsggsmaessig reparation ved injicering med polyurethan.

Elastiske fuger ma forventes at kunne indeholde PCB, dels ud fra
undersggelser foretaget i blok 1, og dels ud fra luftmalinger foretaget i et
antal boliger fordelt i bebyggelsen. Ingen malinger i indeluft var pd
kritiske niveauer. For yderligere information henvises til rapporten over
de specifikke malinger.

Pladsstgbte facader, blok 1
Puds pa pladsstgbte konstruktioner revner og sldr fra ved terraen, og i
kaelderhalse.

Lette facader

Generelt er facaderne i god stand. Facaderne malerbehandles efter en
fast turnus pa 6 til 8 ar, afhaengigt af hvor udsatte partierne er for
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vejrliget. Der er ikke registreret synlige tegn pa svigt eller begyndende
rad. Treefugtindholdet i traeebeklaedningen er generelt malt til at vaere
lavt.

Indgangspartier
Indgangspartierne er renoveret 8r 2014, og er i god stand.

Karakter

X
God stand Middel stand Dérlig stand
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Foto nr. 2.2.2 Betonskade uner dbedri_ng, péétabning er faldet af.

2.3 Byggeteknisk vurdering
Vurdering og forslag til afhjelpning

Betonelementfacader og gavle
Elementfugerne bgr Isbende kontrolleres og udskiftes hvis der er tegn pa
svigt. Betonskader bgr registreres arligt, og udbedres med & &rs

mellemrum. Det ma forventes at antallet af skader vil accelerere over
o
arene.
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Der er ikke noget som sandsynligggr at der skulle vaere
sundhedsmaessige problemer for beboerne i forbindelse med konstateret
PCB i elastiske fuger. Der skal tages hgjde for mulig forekomst af PCB i
forbindelse med renoveringsarbejder.

I energimaerket foreslds en mulig energirenovering af facaderne. Vi
vurderer at udvendig efterisolering af gavlene vil vaere en byggeteknisk
og gkonomisk god Igsning. Problemer med kuldebroer og
skimmelproblemer omkring gavlvaeggene i lejlighederne vil blive
minimeret, samtidig kan fremtidige betonreparationer pa gavlene
undgds. Derfor anbefaler vi at der tages initiativ til undersggelse af
muligheden for efterisolering af gavlene i naermeste fremtid.
Energirenovering af facader vil veere noget vanskeligere, og anses ikke
umiddelbart for rentabelt, men mulighederne bgr undersgges nsermere,
og herunder bgr det arkitektoniske udtryk vurderes.

Betonoverflader kan afrenses, men herved vil overfladen blive mere
modtagelig for at alger og snavs saetter sig igen. Det foresl3s, at der
laves nogle afrensningsprgver med hedtvandsspuling og saebe, som
folges i nogle ar, far der treeffes beslutning om en evt. generel
afrensning af alle betonfacader.

Pladsstgbte facader, blok 1

Puds pa facader i blok 1, stueetage bgr eftergas og repareres. Det vil
givetvis veere vanskeligt at udfgre en puds, som helt ligner den
eksisterende. Der bgr derfor udfgres prgvefelter inden en generel
renovering. Ved renovering bgr der udfgres en robust sokkel, s pudsen
ikke udsaettes for slagskader, og for optraengende fugt fra terraen.

Lette facader

Der bgr foretages Igbende vedligehold af facaderne. Facaderne bgr males
i henhold til den lagte vedligeholdelsesplan. Hvis der konstateres nedbrud
i facaderne, bgr der foretages lokal udskiftning saledes at facaden er
"taette” (kan modsta vejrlig). Det kan overvejes at udfgre efterisolering af
lette facader, men dette vil reducere stgrrelsen af altaner, og i blok 1 vil
det mindske bredden af flugtveje, hvilket naeppe vil blive tilladt af
brandmyndigheden.

Isoleringen i vinduesbrystninger er ikke udfgrt med samme omhu, og
med sd godt isolerende materialer, som man kan fa i dag. Der vil derfor
kunne opnas en bedre isolering end den aktuelle, lige som skjulte fuger
med fordel kan eftergds. Dette er dog op til de enkelte ejere at udfgre.
Eternitbeklaedning under vinduer i lette facader ma forventes at
indeholde asbest. Dette forhold bgr derfor tages i betragtning inden
renoveringsarbejder igangseettes.

Indgangspartier

Betonvaegge ved indgangspartier har ikke behov for vedligeholdelse de
naestkommende ar.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

20-30 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold
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3. Altaner

3.1

Opbygning
Til hver bolig hgrer én eller to altaner.

Blok 1

Altaner i blok 1 er falles flugtvej, idet lejlighederne er ensidigt
beliggende. Betondak og betonbrystning udggr ét samlet element med
handlister i varmforzinket stal indstgbt i brystningen. Altanerne afvandes
via udspyer i facaderne. Disse udspyer i rustfrit stdl er udfgrt ved
renoveringen i 2004, mens indvendige tagnedlgb ikke lsengere er i brug.
Mellem de enkelte altaner er monteret drejelige brandvaegge, udfart i
asbestholdig Eternit og stal, og fastholdt mod at dreje med et stalbeslag.
Mellem daekelementerne er der fuget med elastisk fugemasse. Disse
fuger er senest udskiftet i 2018. I gavle er elastiske fuger udskiftet til
mere robuste, armerede membraner.

Blok 2 og 3

Altanerne mod vest i blok 2 og 3 er indbyggede og ligger sdledes som
"tag” over den underliggende bolig. Underlaget udggres af beton-
daekelementer med isolering og membran for afvanding af overfladevand
via nyere rustfrie nedlgbsrgr. Disse altaner er forsynet med store
blomsterkasser i beton langs hele altanen. Blomsterkasserne har aflgb i
bunden, disse afvandes enten til egen eller underliggende altan, eller til
terreen. P3 altanerne er der udlagt treefliser pd et oprettet underlag, for
at beskytte membranen mod beskadigelser.

Altaner mod gst er er opbygget som et sammenstgbt betonelement, hvor
fronten og selve altandaekket er stgbt sammen og baeres af tvaervaegge.
Altanerne afvandes via udspyer i facaderne. Disse udspyer i rustfrit stal
er udfgrt ved renoveringen i 2004.

Blok 4 og 5

Altaner i blok 4 og 5 er opbygget som et sammenstgbt betonelement,
hvor front og reekvaerk, og selve altandaekket er stgbt sammen og baeres
af udkragede etagekonsoller. Altanerne afvandes via udspyer i facaderne.
Disse udspyer i rustfrit stal er udfgrt ved renoveringen i 2004. Mellem
daekelementerne er der fuget med elastisk fugemasse. Disse fuger er
senest udskiftet i 2004.
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Foto nr. 3.1.1 Blok 1, gavl. Membran etableret i stedet for elastisk fuge. .
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Foto nr. 3.1.3. A/taner ved blok .

3.2 Tilstand
Generelt
Der er i 2005 udfgrt en stgrre renovering af bl.a. betonaltaner. Ifglge det
oplyste, blev primaert blok 1 betonrepareret. Aktuelt er renovering af
betonskader og udskiftning af fuger pa blok 1 netop afsluttet. Endvidere
er et stgrre antal betonskader udbedret pa blok 4 og 5.

Overordnet set er altanerne i middel stand. Daekkene og fronterne er har
i de forlgbne &r vist et gget antal brud og revner, ligesom der viser sig
flere og flere afskalninger pa baerekonsoller, og flere skader pd
blomsterkasser.

Blok 1

Flere steder i blok 1 har de vandrette raekvaerksprofiler kraftig
overfladerust. Der har tidligere veeret tilfaelde hvor disse har veeret
gennemtaerede.

Der er netop udfgrt udbedring af en stgrre maengde betonskader pa savel
brystninger som konsoller og deekplader ligesom elastiske fuger er
udskiftet.

Det er konstateret, at mange beboere blokerer flugtvejene pad grund af
manglende viden/omtanke. Der er sdledes opstillet
borde/stole/blomsterkasser, ligesom markiser mv. i stort omfang spaerrer
flugtvejen.

Dette bgr patales overfor beboerne, og der ma findes en Igsning meget
snarligt.

Altanvaegge i Eternit og stdl er flere steder meget beskadigede, hvorfor
der er risiko for at der sker spredning af asbest.

Blok 2 og 3

Terrassemembranerne pa blok 2 og 3 er renoveret i 2004 i forbindelse
med den store renovering. Der er konstateret enkelte problemer med
utaette terrassemembraner. Treefliser udlagt til beskyttelse af disse
membraner er begyndt at rddne, og udggr derfor en sikkerhedsrisiko.
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Flere blomsterkasser har store daeklagsskader pd kanter, og andre
blomsterkasser er uteette. Der foregar lgbende reparation af disse skader.

Blok 4 og 5

P3 blok 4 er en del af de baerende altankonsoller revnede, primaert pa
grund af termobevaegelser i altandaekket. Endvidere er der flere tilfaelde
hvor vederlagsdybden er lille, ned til ca. 40 mm. Problemet har eksisteret
lzenge (udbedring er pdbegyndt i 1981), og man har Igbende udbedret
skaderne ved montering af vinkelbeslag p& siden af konsollerne, som
forstaerkning ved de stgrre skader. Vinkelbeslagene er monteret med
gennemgadende bolte. Ved de konsoller hvor skaderne ikke er udbedret,
er der risiko for at armeringen i konsoller korroderer og at altandakkene
mister sit vederlag pa bjeelkerne. Der kan vaere en alvorlig
sikkerhedsrisiko ved dette.

Der er aktuelt udbedret ca. 200 betonskader p& blok 4 i 2018, disse er
primaert udfgrt ved altankonsoller.

Tilsvarende er der aktuelt udbedret ca. 100 betonskader pa blok 5 i 2018.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Foto nr. 3.2.1 Defekt fuge, her blok 4
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Foto nr. 3.2.2 Skader p§ altankasse, blok 2 og 3
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Blok 4-5 Altan med forsteerkningsbeslag p8 konsol
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Foto nr. 3.2.
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Foto nr. 3.2.5 Membran under traefliser blok 2-3. Membran og aflgb skal

holdes rene for at forhindre tilstopning af aflebene.
3.3 Byggeteknisk vurdering
Vurdering og forslag til afhjeelpning

Blok 1

Det anbefales at undersgge hos myndighederne om det kan tillades at
fierne brandvaeggene, da disse udggr en risiko for savel flugtveje som for
udseettelse for asbeststgv fra brudte plader.

Mange af skaderne udspringer af at det indstgbte raekvaerk i stal udvider
sig og traekker sig anderledes sammen, end betonbrystningen de er
indstgbt i, og at der kan komme vand ind i samlingen.

Rustskaderne p& altanvaernene kan pa sigt udggre en sikkerhedsrisiko.
Derfor bgr skaderne udbedres lgbende. Der bgr jeevnligt foretages en
grundig gennemgang af skadesomfanget, og herefter vurderes hvilke
veern der skal udskiftes. En allerede anvendt Igsning er at fjerne den
gverste del af veernet (de vandrette balustre) og lade de lodrette
indstgbte profiler sidde. Herp& kan der monteres nye preefabrikerede
varn, der matcher de eksisterende.

Blok 2 og 3

Uteette membraner bgr eftergds og teetnes. Dette kraever formentlig at de
pagzeldende altaner ryddes helt, og at der foretages opskaering af den
udfgrte membran for at kunne draene konstruktionen. Aktuelt er én
membran under reparation, hvorved der kan hentes yderligere erfaringer
om reparationsmetode.

Altanfliser blok 2 og 3 bgr udskiftes Igbende, eller der bgr etableres
vedligeholdelsesfrie gulve. Fliser kan eksempelvis vaere i
kompositmateriale. Fliser bgr veere sd sma, at det er praktisk muligt at
renggre under fliserne.
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Blok 4 og 5

Det anbefales at der foretages en dybdegdende og historisk undersggelse
af arsagen til at der opstar de sete revner i altanbjaelkerne, for at
klarlaegge skadesarsag og om der findes gvrige udbedringsmuligheder.
Samtidig bgr det undersgges om de tidligere udfgrte udbedringer er
tilstraeekkelige. Undersggelsen kan belyse hvilke muligheder der er for
udbedring, og give et gkonomisk overslag over udbedringsomkostningen.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

20-30 ar, forudsat at der udfores Iobende vedligehold
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4. Vinduer og dgre

4.1 Opbygning
Generelt
Termoruder er tolags. Altandgre og stgrre vinduer har trepunktslukke.
Der er friskluftventiler i haengslede altandgre. Nyere vinduer har
friskluftventiler pr. rum. Vinduesbrystninger er integreret i de oprindelige
vinduespartier, og er naermere beskrevet under facader.

Blok 1

Vindues- og dgrpartier i blok 1 er de oprindelige fra opfgrelsen. Disse er
udfgrt i tree, med termoruder og traeglaslister. Enkelte steder er der
monteret alu-glaslister.

Blok 2 og 3

Vindues- og dgrpartier i blok 2 og 3 er de oprindelige fra opfarelsen, ved
bdde gst- og vestvendte altaner. Disse er udfgrt i trae, med termoruder
og traeglaslister. Enkelte steder er der monteret alu-glaslister. Der er der
skydedgre til vestvendte altaner. Der er generelt ikke friskluftventiler i
veerelser, og i stuer med skydedgre.

I blok 2 og 3 er vinduer i facadeplan i gst-facaderne udskiftet r 2002-
2004. Disse er i aluminium og tree, udfgrt som top-vendevinduer.

Vinduer og dgre i indgangspartier i keeldrene, er de oprindelige fra
opfgrelsen. Disse er udfgrt i trae, med et lag glas.

Blok 4 og 5
I blok 4 og 5 er alle vinduerne i gst-facaderne udskiftet ar 2002-2004.
Disse er i aluminium og trae, udfgrt som top-vendevinduer.

Vinduer og dgre i indgangspartier og i keeldrene, er de oprindelige fra
opfgrelsen. Disse er udfgrt i trae, med et lag glas.

Foto nr. 4.1.2 Keeldervinduer med et lag glas
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4.2

Tilstand
Generelt
Vinduer og dgre af tree malervedligeholdes efter en fast turnus.

Blok 1

Vinduerne i blok 1 er generelt i god stand men der ses tegn pa at
vedligehold i nzer fremtid er pakraevet. Ved flere vinduespartier, isaer pa
7. og 8. sal, er malingen "boblet” op og afskallet, og malingen yder ikke
optimal beskyttelse. Ogsa ved de elastiske fuger rundt om
vinduespartierne, kan der registreres begyndende nedbrud. Omkring
nogle vinduespartier, er der monteret fugeband udvendigt. Fugeband er
diffusionsdbne og det kan derfor ikke konstateres om der er etableret et
teet fugeplan (dvs. dampteet fuge indvendigt). Hvis der ikke er et teet
fugeplan, er der risiko for opfugtning og kondensering i konstruktionen.
Vinduespartier og dgre i er af trae, i god stand og forsynet med
termoruder. Dog er termoruderne af zldre rgang. Endvidere er
dgrpartierne generelt ret utaette. Haengslede altandgre er forsynet med
friskluftventiler, mens der generelt ikke er friskluftventiler i vaerelser.
Som angivet i energimaerket, kan der kan opnas en besparelse ved
udskiftning til nye og mere energieffektive termoruder. Enkelte beboere
har selv bekostet udskiftning af termoruder, da dette pdhviler de enkelte
ejere.

Blok 2 og 3.

De relativt nye vinduer pd gst-facaderne er i god stand.

Vinduespartier og dgre i vest-facaderne er af trae, i god stand. Dog er
termoruderne af seldre 8rgang. Endvidere er skydedgrspartierne generelt
ret utaette. Som angivet i energimaerket, kan der kan opnds en
besparelse ved udskiftning til nye og mere energieffektive termoruder.
Enkelte beboere har selv bekostet udskiftning af termoruder, da dette
pahviler de enkelte ejere.

Vinduer og dgre i kaeldrene i blok 2 og 3, er generelt i acceptabel stand.

Blok 4 og 5.

De relativt nye vinduer pd gst-facaderne er i god stand.

Vinduespartier og dgre i vest-facaderne er af tree, i god stand og forsynet
med termoruder. Dog er termoruderne af zldre drgang. Som angivet i
energimaerket, kan der kan opnas en besparelse ved udskiftning til nye
og mere energieffektive termoruder. Enkelte beboere har selv bekostet
udskiftning af termoruder, da dette pahviler de enkelte ejere.

Vinduer og dgre i kaeldrene i blok 4 og 5, er generelt i acceptabel stand.
Indgangspartier blok 2-5

Vinduer og dgre i indgangspartier i kaeldrene, er i god stand, men er ikke
energigkonomisk optimale.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand
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4.3

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning

Generelt

De oprindelige termoruder har et stort varmetab i forhold til moderne
termoruder med coating, gas imellem glassene og isolerede (varm kant)
afstandsprofiler. Varmetabet for nye termoruder er typisk kun en
tredjedel af det for de oprindelige. Samtidig opnas en betydelig
komfortforbedring, idet der ikke er sd koldt taet pd vinduerne. Det er op
til den enkelte ejer at udskifte termoruder. Ved en evt. udskiftning, kan
bundglaslisterne med fordel udskiftes til alu-lister, der samtidig kan
forlaenge vinduernes levetid.

Blok 1

Vinduerne er generelt i god stand, nar alderen tages i betragtning. Der er
enkelte traeglaslister som er rddne. Disse anbefales udskiftet til
aluminium, hvis ikke vinduerne udskiftes indenfor en kortere arraekke.

Blok 2 og 3
Vinduer og dgre er i god stand. Skydedgre bgr dog overvejes udskiftet,
da de er ret uteette.

I energimaerket er der givet et overslag pd hvor meget det vil koste at
udskifte termoruderne p& vestfacaderne.

Blok 4 og 5
Vinduer og dgre er i god stand.

I energimaerket er der givet et overslag p& hvor meget det vil koste at
udskifte termoruderne pd vestfacaderne.

Indgangspartier blok 2-5
Vinduer og dgre i indgangspartier i keeldrene, vil have behov for

malervedligeholdelse ca. 8r 2022. Ruder kan udskiftes til termoruder med
vaesentligt bedre isoleringsegenskaber.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Trae-aluvinduer:
20-30 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold
Oprindelige traevinduer og altandgre:

10-15 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
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5. Tage

5.1 Opbygning
Tagene er udfgrt som gitterspaerskonstruktion, monteret pa betondaek.
Som tagbeklzedning er der braedder og asfaltpap. I loftrummene er der i
2015 efterisoleret med mineraluldsgranulat mellem spaerfgdderne,
saledes at der er i alt ca. 300 mm effektiv isolering.

I blok 4 og 5 er der mekanisk betjente brandventilationsvinduer
indbygget i tagene.

Adgang til tage sker via tagvinduer og taglemme.
Der er ikke etableret faldsikring pa tagene.

P& blok 1 er der opsat flere mobiltelefonmaster og diverse teknisk udstyr
hertil.

Foto nr. 5.1.1 Tag, blok 2 med tagpapdeekning.
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5.1.2. Oversigtsbillede blok 5.

Foto nr.

Foto nr. 5.1.3 Tagkonstruktion
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Tilstand
Asfaltpappen pa blok 1 er renoveret i 2008, pa blok 2 og 3 i 2006, pa
blok 4 i 1998 og pa blok 5 i 1999.

Asfaltpappen er generelt i god stand. Dog kan der registreres en del
mindre lunker i tagfladerne. Lunkerne har indtil nu ikke givet problemer.
Inddaekningerne omkring elevatortarnene er i acceptabel stand, dog er
der enkelte steder med mindre svigt, som bgr eftergas.

Skgnnet levetid af tagpapbelaegninger er 25-30 ar, dvs. der forventes
ikke fornyelse af asfaltpap i de kommende ar.

Karakter

God stand Middel stand Darlig stand

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning

Der er ikke etableret faldsikring p& tagene. Der skal derfor opsaettes
markering mindst to meter fra tagkant hver gang der skal efterses tage,
eller udfgres f.eks. servicearbejde pad tagene. I blok 1, er der omrdder
hvor der er teknisk udstyr mindre end to meter fra tagkant, og der kan
saledes ikke arbejdes lovligt ved disse installationer. Det anbefales, at
der generelt etableres faldsikring pa alle tage, og hvor etablering i blok 1
har fgrste prioritet.

Tagkanter er generelt lave, hvilket medfgrer at regnvand blaeser ud over
taget, og misfarver facader, isaer pa sternen.
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Tagflader, tagnedlgb og fuger ved inddaekninger bgr gennemgas arligt, sa
eventuelle skader ikke udvikler sig.

Forventet restlevetid

Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

15-20 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
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6. Baerende konstruktioner, (normaletager)

6.1

6.2

6.3

Opbygning

De baerende og stabiliserende konstruktioner er udfgrt i betonelementer.
Vaegge er udfgrt i massiv beton, daekelemeter er udfgrt som forspaendte
huldaekelementer. Samlinger er udstgbt pa stedet.

Blokkene er ikke udfgrt med dilatationsfuger i hovedkonstruktionerne,
selv ikke i blok 4, som er ca. 200 m lang.

Tagkonstruktion, altaner, facader og kaeldre er beskrevet i separate

afsnit.

Tilstand
Der er ikke konstateret statiske problemer vedr. de baerende
hovedkonstruktioner.

Karakter

God stand Middel stand Dérlig stand

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning
Der ses ingen aktuelle behov for udbedring af skader. Skulle der i

fremtiden konstateres revner/skader, bgr de statiske forhold undersgges
nermere.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

50-60 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold
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7. Kaeldre

7.1

Opbygning

Generelt

Der er kaelder under alle 5 blokke. Adgang til kaeldrene sker via kaelder-
trapper/ramper i gavlene eller i forbindelse med indgangspartierne. Daek
mod overliggende etage er dels betonelementer, og dels pladsstgbte
betondaek. Keeldervaegge og kaeldergulve er i pladsstgbt beton.
Kaelderrum til opbevaring (private) er udfgrt med traeskillerum. P8 en
mindre del af kaelderlofterne der danner etageadskillelse til en
overliggende bolig, er der monteret isolering pa undersiden af
betondaekket. Isoleringen er mange steder udfgrt som ca. 100 mm
polystyren.

Der er nedstyrtningsskakte, fgrt til beholderrum i alle kaeldre. Handtering
af dagrenovation er ikke naermere beskrevet i naervaerende
tilstandsrapport.

Blok 1, 4 og 5
Kzeldrene i blok 1, 4 og 5 bruges primaert til opbevaring for beboerne, til
affaldshdndtering og til installationer.

Blok 2 og 3

Kaeldrene under blok 2 og 3 bruges primaert til opbevaring for beboerne,
til affaldshandtering, til installationer og til parkering. I P-keeldre i blok 2
0g 3, er lofter isoleret med mineraluld og asbestholdige Eternitplader.

I P-keeldre, blok 2 og 3 er der sprinkleranlaeg. Dette er omfattet af
lovpligtigt eftersyn og behandles ikke neermere i denne rapport.

Foto nr. 7.1.1 Typisk keeldergang
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7.2

Tilstand

Generelt

Kaeldrene virker tgrre og i god stand. Der er kun fa synlige tegn pa fugt
eller tidligere fugtskader. Vaegge og gulve er generelt i god stand
(intakte) og paent vedligeholdt. Der ses lokale afskalninger over
keelderveegges armering som fglge af ringe daeklag.

Der ggres opmaerksom p3, at isoleringen under lofterne (polystyren) ikke
er lovligt. Polystyren opfylder ikke de gaeldende brandkrav, og vil under
en evt. brand udvikle giftig reg, og braandende drber.

Blok 2 og 3
Lofter i parkeringskzeldre er generelt i god stand, men der ses enkelte
revnede loftplader.

Blok 4

I blok 4 er der en gennemgaende spraekke pa ca. 20 mm mellem to
daekelementer, naermest vestfacade. Det ser ud til at daekelementer er
flyttet efter udstgbning. Dette antages at skyldes en malfejl ved
opfagrelsen.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Foto nr. 7.2.1 Delvis isolering af loft med brandfarlig polystyren
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Foto nr. 7.2.2 Stor spraekke fra keelder, mod bolig.

Foto nr. 7.2.3. Lokal afskalning over armering, for lille daeklag

7.3 Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjselpning

Generelt

Polystyrenpladerne under kalderlofterne skal tages ned, og kan erstattes
af f.eks. hdrd mineraluld. Denne kan enten forsynes med en overflade
der forhindre at mineralulden drysser, eller der kan monteres
pladeafskaermning under mineralulden. Det anbefales at der foretages en
energiberegning inden en evt. udskiftning. I energimaerket kan der under
forslag til forbedringer, pkt. 15 aflaeses hvad en efterisolering vil betyde
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gkonomisk. Dog ggres der opmaerksom pa, at punktet alene omhandler
etablering af isolering p& de steder hvor der ikke i forvejen er isoleret.
Under pkt. 12 i energimeerket, er der givet forslag til indvendig
efterisolering af kaelder-skillevaegge, som adskiller opvarmede rum fra
uopvarmede rum. Dette kan veere en god Igsning men kreever en grundig
projektering og omhyggelig udfgrelse. Lgsningen kan give risiko for
fugtproblemer herunder risiko for skimmelangreb.

Blok 2 og 3
Ved arbejde pa lofter i P-kaeldre skal man veere opmaerksom pa, og
indrette arbejdet efter de asbestholdige loftplader.

Blok 4

Den gennemgaende spraekke pd ca. 20 mm mellem to deekelementer,
naermest vestfacade bgr taetnes brandmaessigt, og for at mindske traek i
boliger, f.eks. med en brandfuge. Problemet er ikke konstateret i den
gvrige bebyggelse.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

40-50 &r, forudsat at der udfores Igbende vedligehold
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8. Aflgbsinstallation

8.1 Opbygning
Der er separatsystem for spildevand og for regnvand. Faldstammer er
generelt af stgbejern, udfgrt med renselemme i kaelder. Der er ikke

rottespaerre pa faldstammer. Reparationer er primaert udfgrt i stgbejern,
med MA-koblinger.

Tagnedlgbene fgres indvendigt i blokkene og er tilsluttet til faelleskloak i
kaeldrene. Enkelte regnvandsfaldstammer (VSP 25 og 29) er netop
strgmpeforet som forsgg.

Kloakker og brgnde er i beton. Kloakker (rgr i jord) behandles ikke
narmere i denne rapport.

Foto nr. 8.1.1 Faldstammer for hhv. regnvand og spildevand.

8.2 Tilstand
Regnvandsfaldstammer:
Der er foretaget TV-inspektion af i alt 12 regnvandsfaldstammer i 2018.
Der foreligger ingen opsamlende rapport pa de foretagne TV-
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inspektioner, men det samlede billede er, at de er rustne, og at deres
levetid vurderes at veere opbrugt.

Generelt er faldstammerne i darlig stand, selv om der i de senere ar er
udfgrt en del udskiftninger af dele af faldstammerne. Der er flere synlige,
mindre skader, som ma forventes at vokse i antal og omfang.

Der er i 2018 foretaget strgmpeforing af to regnvandsfaldstammer efter
opstdede vandskader. Disse faldstammer vurderes at vaere i god stand.
I VSP 10, er det konstateret, at der er sluttet et aflgb fra en lejlighed til
regnvandsfaldstammen. Dette er ikke lovligt. Endvidere er tilslutningen
udfert forkert, s hovedfaldstammen naesten er helt blokeret. Driften
tager forholdet op med den pdgaldende ejer.

Spildevandsfaldstammer:

Der er foretaget TV-inspektion af enkelte spildevandsfaldstamme-
straekninger, men da der ikke er foretaget rensning inden TV-
inspektionen, kan der ikke herudfra konkluderes om
spildevandsfaldstammernes tilstand.

Generelt er faldstammerne i darlig stand, selv om der i de senere ar er
udfgrt en del udskiftninger af dele af faldstammerne. Der er flere synlige,
mindre skader, som ma forventes at vokse i antal og omfang.

Driften rapporterer om at iseer kgkkenfaldstammer ofte stopper til, selv
om faldstammerne er ret store (110 mm).

Regnvands- og spildevandsfaldstammer er ud over ovennaevnte TV-
inspektioner stikprgvevis besigtiget i kaelder, i lejligheder og i tagrum.

Kloak:

Det er konstateret at mindst ét aflgb fra kaelderskakt ikke er forbundet til
kloaksystemet. Dette antages at geelde generelt for i alt 8 aflgb fra
keaelderskakte ved blok 1, 4 og 5, da der ikke er lavet egentlige
aflgbsbrgnde.

Der foreligger enkelte TV-inspektioner af kloakstraekninger, men da disse

ikke er renset inden TV-inspektionen, kan der ikke herudfra konkluderes
noget om kloakkernes tilstand.

Karakter

God stand Middel stand Darlig stand
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Foto nr. 8.2.1 Faldstam‘r;'rr repareret. Delvis i plast. Formentlig ikke
lovligt i forhold til brandkrav.
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Foto nr. 8.2.2 Regnvandsfaldstamme under stregmpeforing.
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8.3

Foto nr. 8.2.3 Aflob fra kaelderhals uden forbindelse til kloak. Risfen erj
meget lille, og stopper derfor let til.

Byggeteknisk vurdering
Vurdering og forslag til afhjeelpning

Regnvandsfaldstammer:

Der bgr udfgres en samlet strampeforing af de eksisterende
regnvandsfaldstammer.

Forkert tilsluttet aflgb skal flyttes til den rigtige faldstamme.

Spildevandsfaldstammer:

Der bgr snarest udfgres rensning af kgkkenfaldstammer for at forebygge
tilstopningsproblemer. Samtidig anbefales det at TV-inspicere et
passende antal faldstammer, for at fa ngjere kendskab til
spildevandsfaldstammernes tilstand.

Kloakker:

Kloakker er ikke undersggt. Der anbefales at udfgre en rensning og TV-
inspektion af et repraesentativt antal kloakstrakninger for at fa naermere
viden om kloakkernes tilstand.

Ikke tilsluttede aflgb fra kaelderskakte bgr tilsluttes regnvandssystemet,
sa der ikke opstdr oversvgsmmelse i kaeldergange.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Regnvandsfaldstammer:
0-5 3r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
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Spildevandsfaldstammer:

5-10 &r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold

Kloakker:

10-20 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold.

Efter strampeforing eller udskiftning af aflgbsinstallation, forventes
levetiden at vaere 30-40 ar.
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9. Vandinstallation

9.1 Opbygning
Generelt
Hovedvandstik er placeret i varmecentralen, og vandet fordeles herfra til
de enkelte blokke. Af de eksisterende tegninger, ser det ud til at
hovedvandstikket ligger i jord, ved siden af kanal for varmergr.

Det varme brugsvand produceres i varmtvandsbeholdere, der er placeret
i keeldrene i hver blok. Varmtvandsbeholdere er beskyttet af
elektrolyseanlaeg. Pumper er en blanding af nye og zeldre pumper.

Vandforsyning er fremfgrt under lofter i keeldre.

Varmt- og koldtvandsrgr er varmforzinkede stalrgr, med
fordelingsarrangement i lejligheder udfgrt i plastovertrukne, uisolerede
kobberrgr, samlet med fittings.

Stigstrenge er i varmforzinket stalrgr Rgrisolering er ca. 20 mm
mineraluld omviklet med tjaerepap. Rgrbgsninger i etageadskillelser mv.
er ikke isolerede.

Der er ikke vandmalere i lejligheder. Der er lovkrav om at der skal males
varmt brugsvand, hvis det er teknisk gennemfgrligt og
omkostningseffektivt, dvs. rentabelt.

Afspeerrings- og reguleringsventiler er en blanding af nyere og
oprindelige ventiler. Reguleringsventiler er alle af typen statiske ventiler.

Varmeanlaegget er CTS-styret, men dette styrer og overvager ikke
varmtvandsproduktion. Der burde som minimum vaere overvagning af
hhv. fremlgbs- og cirkulationstemperaturer.

Blok 1 og 2

Vandet i blok 1 og 2 opvarmes med ladekredsvekslere, og lagres i
varmtvandsbeholdere. Der er ikke energiméler for varmtvandsproduktion
i blok 1 og 2.

Blok 3,409 5

I blok 3, 4 og 5 er de eksisterende varmtvandsbeholdere ombygget ar
2014-2015, idet der er indsat varmespiraler i eksisterende beholdere.
Der er ikke energimaler for varmtvandsproduktion i blok 3-5.

Sprinkleranleeg for P-kaelder i blok 2 og 3 er ikke omfattet af naerveerende
rapport.
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Foto nr. 9.1.1 Hovedvandstik. Der er kun ét vandstik til hele
bebyggelsen.
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Foto nr. 9.1.2 Varmtvandsbeholder med ladekreds. her blok 2.
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Foto nr. 9.1.3 Vandinstallation, overgang fra liggende ror til stigstrenge.

9.2 Tilstand
Der er kun ét hovedvandstik til bebyggelsen. Dette ggr bebyggelsen
sarbar ved evt. nedbrud i hovedforsyningen. Der er ikke oplyst noget om
hovedforsyningsrgrenes tilstand. Undersggelse af hovedvandforsyning er
ikke omfattet af naerveerende tilstandsrapport.

Generelt vurderes det at anleegget til produktion af varmt brugsvand, er i
middel til darlig stand.

Det bgr undersgges om de eksisterende varmtvandsbeholdere har den
rigtige stgrrelse til de faktisk forbrugte vandmangder, da dette er af
afggrende betydning for at fa varmt brugsvand i en god kvalitet.

Force, ved Carsten Monrad er i gang med at se pa mulige forbedringer af
varmecentraler.

Mange afspaerrings- og reguleringsventiler er groet fast, og kan ikke

lukke. Det er derfor vanskeligt at udfgre arbejder i boliger, ligesom det er
vanskeligt at begraense skadesomfang ved vandskader.
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Vandrgr af varmforzinkede stdlrgr og tilhgrende afspaerrings- og
reguleringsventiler er i darlig stand, og har en meget begraenset
restlevetid, idet brugsvand er aggressivt. Sammenbygning af hovedrgr i
varmforzinket stdl, og fordelingsrgr i kobber, er korrosionsmaessigt en
darlig lgsning. Det ma forventes at stalrgrene vil taere i naerheden af
kobberrgrene.

Der kan foretages energimaessige forbedringer i form af efterisolering af
brugsvandsrgr og cirkulationsledninger, men dette skgnnes ikke rentabelt
henset til rgrenes korte restlevetid. Isolering af varmtvandsrgr er meget
beskeden efter dagens standard.

Blok 1 og 2

Ladekredsvekslere medfgrer darlig afkgling af vand fra varmecentralen,
hvorfor det anbefales at udskifte varmtvandsbeholderne med nye, i
passende stgrrelse, og med indbyggede varmespiraler.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand
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Foto nr. 9.2.1 Uisoleret kobberrgrsinstallation i skaktvaeg

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjselpning
Konstruktionen med kun ét hovedvandstik kan kun vanskeligt andres, da

det vil kraeve etablering af supplerende hovedforsyning. Det er derfor
vigtigt, at hovedforsyningsrgr er i god stand.

Der ma paregnes komplet udskiftning af vandinstallationen, f.eks. til nye
ror i rustfrit stal eller i alu-PEX.

Der kan udfgres en sektionsvis udskiftning, saledes at rgr i kaeldre inkl.
regulerings- og afspaerringsventiler udskiftes fgrst. Det fulde udbytte af
udskiftet installation opnds dog farst ndr ogsa stigstrenge (lodrette
hovedrgr) og fordelingsrgr er skiftet. Vi anbefaler derfor en komplet
udskiftning.
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Nye reguleringsventiler anbefales udfgrt som dynamiske
termostatventiler med mulighed for Legionellabehandling.

Stigstrenge kan med fordel udfgres som in-line system, dvs. det varme
vand cirkuleres inden i det lodrette hovedrgr.

@nskes/kraeves det, at der etableres vandmalere, anbefales det at disse
udfgres som fjernaflaeste mélere. Vandmalere skal kontrolleres eller
udskiftes hvert 6. ar. Ved etablering af vandmalere, er der erfaring for at
vandforbruget typisk falder med ca. 25%, men der ses meget store
variationer for forskellige, principielt ens ejendomme.

Det anbefales at der etableres blgdtvandsanlaeg (ionbytningsanlaeg),
mindst pa det varme brugsvand, for at reducere kalkproblemer
(tilstopning i rer, ventiler og armaturer samt udfaeldninger pa fliser mv.),
og for at forlaenge levetid af vandrgrene, idet disse ikke vil stoppe s
hurtigt til. Dette kan dog have den bivirkning, at nar kalk i rgr forsvinder,
kan det give uteetheder p3 anlaegget.

Blgdtvandsbehandling af koldt vand kan medfgre at visse personer kan
smage at vandet er blevet anderledes.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Rgr og ventiler i kaeldre:

0-5 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold

Lodrette stigstrenge:

5-10 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
Fordelingsrgr i kobber (i lejligheder):

10-15 3r, forudsat at der udfgres lobende vedligehold

Forventet levetid af ny installation vil vaere 30-40 ar, forudsat at der
anvendes korrekt projekterede og udfgrte Igsninger.
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10. Varmeinstallation

10.1 Opbygning
Bebyggelsen opvarmes primaert med fjernvarme. I kolde perioder kan
suppleres med gas, idet varmecentralen fungerer som spidslastcentral
for Holte Fjernvarme.

Varmeproduktion sker med fjernvarme og gas i en saerskilt varmecentral,
hvor primaersiden, inkl. forsyning frem til de enkelte blokke nu ejes af
Holte Fjernvarme. Holte Fjernvarme har bekostet bl.a. en ny gaskedel, ny
ekspansionsbeholder, nye pumper mv.

Holte Fjernvarme har sdledes &r 2015 overtaget ansvar for rgr i jord
mellem varmecentral og de enkelte boilerrum.

Ved bygningen star en lagerbeholder fra et tidligere lokalt kraft-
varmeanlaeg. Det er tvivlsomt om denne kommer i brug igen.

Varmeanlag er CTS-styret. Der er blandeanlaeg pr. blok, men ikke
eksempelvis facadevis styring af varmen.

Hovedrgr er fgrt under loft i keeldre.

Opvarmning af lejlighederne sker via radiatorer. Fordelingsrgrene er
udfgrt som to-strengs anlaeg. Radiatorerne er forsynet med
termostatventiler.

Der er elektroniske, fjernaflaeste varmemalere pa radiatorer

Som supplerende varme, er lejlighederne i blok 2 og 3 forsynet med aben
pejs.
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Foto nr. 10.1.1 Afspeerrings- og reguleringsventiler

10.2 Tilstand
Rer i jord er ikke besigtiget, og ikke vurderet.

Varmecentralen fremtraeder velfungerende, men vurderes ikke naermere,
da installationen ejes og drives af Holte Fjernvarme.

Boilerrummene fremstar ufzerdige, med en del uisolerede rgr, gamle
pumpefundamenter mv.

Der er skiltet om asbest ved rgrsamlinger, s& det ma antages at der er
asbest i rgrisoleringen.

En del afspaerrings- og reguleringsventiler er sldre, og mange fungerer
ikke, hvilket vanskeligggr service pa anlaegget, og gger risikoen for at
vandskader ikke umiddelbart kan begraenses.

Fjernvarmevandets returtemperatur er hgj i forhold til andre

sammenlignelige anlaeg, og sa hgj at der i andre tilfaelde ville skulle
betales en ekstra afgift herfor.
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Karakter

X
God stand Middel stand Dérlig stand

Foto nr. 10.2.2 Asbestopmaerkning p& ror i varmecentral
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Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning

Den hgje returtemperatur pa fiernvarmevandet skyldes formentlig at
bebyggelsen ikke er opfgrt til fjernvarme. Der bgr udfgres en separat
vurdering af de energimaessige, og afkglingsmaessige forhold.

Det vurderes at varmeinstallationerne i er i en teknisk god stand, men at
der kan foretages energimaessige forbedringer i form af efterisolering af
rgr i kaeldre, udskiftning af afspaerrings- og reguleringsventiler, pumper
mv.

Efter udskiftning af indreguleringsventiler, bgr der foretages en ny
indregulering af varmeanlaegget.

Det anbefales at der etableres mikroudlufter, enten centralt, eller pr.
blok, for at reducere behovet for udluftning af varmesystemet.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Ror:
20-30 3r, forudsat at der udfores Igbende vedligehold
Ventiler, pumper mv.:

10-15 3r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
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11. Ventilation

11.1 Opbygning
Blok 1 betjenes af to aldre, remtrukne ventilationsanlaeg
(kontrolventilation) via lodrette kanaler gennem etagerne.

I blok 2 til 5 er der monteret nye effektive tagventilatorer i 2009.
(Behovsstyret ventilation). Hver tagventilator betjener én opgang.

I trappeopgange og i gangarealer er der naturlig ventilation. I
trappeopgange findes endvidere brandventilation i form af mekanisk
betjente, oplukkelige tagvinduer.

Parkeringskaeldrene i blok 2 og 3 er forsynet med hver 3 stk.
udsugningsanlzeg.

Foto nr. 11.1.1 Ventilationsafkast blok 1
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Foto nr. 11.1.2 Udsugningsanlaeg i P-kaelder blok 2-3

11.2 Tilstand
Det vurderes at ventilationsanlaeg med tilhgrende kanaler, er i god stand
og ikke umiddelbart kraever tiltag. Dog kunne der med fordel foretages
en rensning af kanaler og en indregulering, s alle beboere far det rette
luftskifte. Det er uvist hvorndr dette sidst er udfert.

Ventilation i blok 5 var ikke i drift ved besigtigelse den 15.08.18, idet
HPFI-relee sldr fra.

Der er tilknyttet et ventilationsfirma, som udfgrer de lovbestemte
eftersyn.

Udsugningsanlaeggene i parkeringskeeldrene i blok 2 og 3, er ikke i drift.

Det antages at dette ellers er lovpligtigt, for at forhindre farlig kulilte i
kaelderen.
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11.3

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjalpning

Udsugningsmotorer pa blok 1 bgr udskiftes til energieffektive motorer, og
rerfgringen i loftrum bgr her sendres sa der ikke er risiko for opblanding,
og at de to anlaeag modarbejder hinanden.

Rensning og indregulering af anlaeg vil sikre bedre luftfordeling og mindre
energiforbrug.

Ventilationsanlaeg bgr generelt vaere i drift. Udsugningsanlaeg i P-kaeldre

kan evt. styres via CO-maling, sdledes at der ikke benyttes ungdigt el pd
udsugningen.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Ventilationsmotorer i blok 1 og P-kaeldre blok 2 og 3:

0-10 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold

Udsugningsmotorer for boliganleeg blok 2-5:
10-15 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
Kanaler og ventiler:

20-30 3r, forudsat at der udfores Iobende vedligehold
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12. Elinstallation

12.1A

12.2A

12.3A

Opbygning. Udendgrs belysning

Den udvendige belysning er udfgrt med 3m galvaniseret master med
armaturhoved som er type “Albertslund”. Ligeledes er der diverse
facademonterede veegarmaturer.

Fotonr. 12.1.1 A

Tilstand

Generelt er den udvendige belysning i middel stand og alle armaturerne
er eftermonteret med lavenergi-lyskilder. Der er en del kabelfejl ved
ledninger i jord.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning
Det anbefales at opdele el-installationen i mindre sektioner, for at

begraense behov for fejlsggning ved overgang i installationen. Det ma
forventes at ledninger i jord skal udskiftes indenfor kortere tid.

Forventet restlevetid

Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:
3-5 &r for ledninger i jord.

10-15 &r, for armaturer og master.

2-5 &r, for lyskilder.
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12.1B Opbygning. Belysning i opgange og kzaeldere

Belysning i trappeopgangene er alle steder udfgrt med armaturer med
faste LED-lyskilder samt bevaegelsessensorer.

Belysning i kaeldergangene varierer i kvalitet og typer. Det er en blanding
af armaturer med faste LED-lyskilder, armaturer med E27-fatninger samt
T5-lysrgr.

Gang med E27-armaturer

Foto nr. 12.1.B-1

Armatur med E27-armaturer
Foto nr. 12.1.B-2

Armatur med fast LED-lyskilde

Foto nr. 12.1.B-3
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12.2B Tilstand
De kaeldergange der er udfgrt med armaturer med faste LED-lyskilder
anses for at veere i god stand, men de gvrige ganges armaturer bgr
skiftes snarest. Ligeledes bgr alle rum (f.eks. teknikrum) hvor der er
monteret 1-polet afbryder skiftes til bevaegelsessensorer som automatisk
teender og slukket lyset.
I kaeldergangene i blok 1 er belysningen teendt 24/7, det anbefales at der
monteres en automatisk styring via bevaegelsesmeldere.
P3 etagegangene i blok 1 er belysningen taendt 24/7, det anbefales at der
monteres en automatisk styring via bevaegelsesmeldere pa en del af

belysningen. Der er ofte overgang i trappelys pa de tre flugtvejstrapper i
blok 1.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand

12.3B Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning
Armaturer i gange med armaturer med E27-fatninger samt T5-lysrgr bgr
skiftes til nye armaturer med faste LED-lyskilder samt

bevaegelsessensorer. Det anbefales at udskifte eksisterende sikringer og
HFI-relaeer for trappelys i blok 1 til kombirelzeer.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

De kaeldergange og trappeopgange der er udfgrt med armaturer med
faste LED-lyskilder: 10-15 &r, forudsat at der udfores lobende
vedligehold

De keaeldergange der er udfgrt med armaturer med E27-fatninger samt
T5-lysrgr.: 2-5 &r
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12.1C

Opbygning. Hovedforsyninger og tavler
Tavlerne varierer i kvalitet og typer. Det er en blanding af plastisolerede

o

og pladekapslede tavler i forskellig argang.

Pladekapslet tavle i eldre argang
Foto nr. 12.1.C-1
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Pladekapslet tavle i zeldre argang med nyere argang i bla monteret ved
siden af.
Foto nr. 12.1.C-2
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Pladekapslet tavle i aeldre argang med gamle grupper monteret indeni.
Foto nr. 12.1.C-3
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Pladekapslet tavle i aeldre argang med nyere indsats/grupper monteret
indeni.
Foto nr. 12.1.C-4
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12.1D

Opbygning. Elevatorer
Der er 2 typer elevatorer: én til de lave blokke og én til hgjhuset.

i 3
W, AT e
Drivmaskine/motor i de lave blokke
Foto nr. 12.1.D-1

EIvatortavIe, frekvensomformer og styretavle i de lave blokke
Foto nr. 12.1.D-2
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Komponenter i styretavlen til de lave blokke
Foto nr. 12.1.D-2

12.2D Tilstand
Elevatorerne er generelt i middel stand.

Elevatorerne er alle tovbarne og har faet udfgrt bekendtggrelsesarbejder
I henhold til Arbejdstilsynets bekendtggrelse § 996.

Generelt har alle elevatorerne styringer med gamle relzeer.

Vedr. drivmaskinerne kan naevnes, at alle motorerne af zldre dato men i
solid og kraftig udfgrsel.

Karakter

X
God stand Middel stand Darlig stand
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12.3D

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjeelpning

Det anbefales at der inden for neermere fremtid laves en renovering af
elevatorerne. Renoveringen bgr som minimum vaere udskiftning af
styring og skaktinstallation. Det bgr evt. overvejes om det er mere
rentabelt at udfgre en totalrenovering eller udskiftning.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Relzeerne i styringerne har ndet en alder, hvor deres levetid er ved at
vaere overstaet, samt hvor det i Igbet af neermeste fremtid kan vaere
svaert at fremskaffe reservedele. Skaktinstallationerne er slidt i isoleringen
og ma forventes udskiftet inden nsermeste fremtid:

2-5 ar.

Drivmaskiner forventes at kunne fungere uden problemer.
5-10 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold

Side 72 af 80



Vejlesgparken, 2840 Holte El(BS

13. Varmecentral (bygning)

13.1 Opbygning
Varmecentralen udggres af en selvstaendig bygning. Varmecentralen
anvendes ogsa til frokoststue og som lager/garage for driftspersonalet.

Tag er tagpap udlagt pd ca. 50-100 mm cementbunden Leca, hvilende p3
Leca-betondaekelementer og beton-bjzelke-sg@jlesystem. Der er to
indvendige tagnedlgb. Tagpap er skgnsmaessigt fornyet med et lag
tagpap omkring &r 2000.

Facaderne bestar af betonelementer kombineret med lette facadepartier
og sterre vindues-/glaspartier. Glaspartierne er forsynet med ét lag glas.
Ifglge tegningsmaterialet er facader og gavle isoleret med 50-100 mm
mineraluld.

I overgangene mellem facadeelementerne og de baerende betonsgijler, er
der udfart elastiske fuger. Fuger i betonelementer er EPDM-
gummiprofiler.

Ved varmecentralen er der storskraldgard, skure til opbevaring af
materiel mv.

Foto nr. 13.1.1 Varmecentral, oversigtsbillede
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Foto nr. 13.1.2 Ny calorifere i kedelrum

13.2 Tilstand
Varmecentralen er samlet set i middel stand.

Tagpap fremstar med meget store lunker, og dampbuler. Der er ikke det
projekterede fald pa taget. Taget er darligt isoleret. Taget er i darlig

stand.

Generelt er betonfacaderne i god stand, der er dog afskalninger over
bgjlearmering mv.

De lette facader er fornyet for fa ar siden, og er i god stand.
Da varmecentralens funktion er a&ndret, er der ikke laengere den tidligere

spildvarme, og det har derfor veeret ngdvendigt at opsaette supplerende
opvarmningskilder, i form af to kaloriferer.
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Personalefaciliteter fremtraeder nedslidte, og der er ikke badefaciliteter
for to kgn. Badefaciliteter for to kgn er et krav fra Arbejdstilsynet, selv

om der kun er et kgn ansat.

Karakter

X
God stand Middel stand Dérlig stand

Foto nr. 13.2.1 Stor lunke p8 tag, og fyldt bladfang.
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Foto nr. 13.2.2 Revne i betongav/elément iver plads til et lille trae.
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13.3

Foto nr. 13.2.3 Afskalninger over bgjlearmering p8 baerende
konstruktion.

Byggeteknisk vurdering

Vurdering og forslag til afhjalpning
Tag bgr efterisoleres, og der bgr opbygges et effektivt fald pa tagfladen.
Samtidig bar der etableres ekstra tagnedlgb for sikring mod opstuvning.

Betonskader bgr udbedres indenfor fa ar. Det kan overvejes at foretage
en udvendig afdeekning og isolering i stedet.

Bygningen har skiftet status til opvarmet, og bgr derfor varmeisoleres.
Dette gaelder bdde for lette facader, vinduespartier og for
tagkonstruktion. Det er naeppe realistisk at varmeisolere terreendaek i
fuldt omfang, pa grund af de tunge installationer.

Elkabler til lamper bgr fastggres til facade.
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Personalefaciliteterne bgr opfylde AT-krav til omklaedningsfaciliteter, der
bgr derfor etableres et omklaednings- og baderum mere, lige som
mandskabsstuen bgr saettes i stand.

Forventet restlevetid
Den forventede restlevetid for bygningsdelen vurderes at veere:

Tag:
0-5 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold

Ny tagdaekning vil have en holdbarhed pa ikke under 30 ar.

Facader:

10-20 &r, forudsat at der udfores lobende vedligehold
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Grove overslagsmaessige budgetter

Generelt
De angivne budgettal omfatter hdndvaerkerudgifter inklusiv eventuelle byggepladsudgifter, evt.
teknikerhonorar og moms. Budgettallene skal betragtes som vejledende.

Budgettallene fremgar af forslag til 10-arige vedligeholdelsesplaner for to ejerforeninger, hhv. 1dt og
1 dy, samt for Grundejerforeningen.

Trgrgd den 30.04.2019
Sag nr. 18031
CA/ca
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