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Radgivende ingenigrer FRI - arkitekter — energiradgivere

A/B Damhjgrnet

Roskildevej 193-201 og Valby Langgade 264-278
2500 Valby

Att.: bestyrelsen

Dato: 18/5-2015

Vedr.: GRATIS ejendomstjek af ejendommens klimaskaerm
Emne: Notat af besigtigelsen

Topdahl har udfgrt ejendomstjek af ejendommens klimaskaerm.
Ejendommen blev gennemgaet visuelt og gennemfgrt uden destruktive indgreb eller ma-

linger.
Mgdedato: 18/5-2015
Tilstede: Nanna Biener Bestyrelsen

Sgren Thieme Topdahl Radgivende ingenigrer

Oplysninger fra bygherren:
1. Administrator er: DEAS.

2. Ejendommen er fra 1934 og bestar af 13 opgange med i alt 83 boliger fordelt fra
Stueetage og til 3.sal (tagetage).
I stueetagen er der flere erhverv.

3. 12014 fik ejendommen lavet kloak, facade- og murrenovering, isolering af lofter,
nyt TV-signal, nye dgrtelefoner, nye trappelys, vinduesrenovering (maling og li-
ster), taggennemgang.

4, 12011 fik elendommen nye faldstammer og vandrgr. Alle badevaerelser er vad-
rumssikret.

5. 12009 blev der udfgrt vedligeholdelse af vinduer (maling og lister), taggennem-
gang.
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Fglgende konstateret ved besigtigelsen:

Tag:

Ejendommens tag er opfgrt som saddeltag med belaegning af rgde tegl.
Taget er udfgrt uden undertag, men understrgget med magrtel.
Underliggende konstruktion (spaer og laegter mv.) er udfgrt i tree.

Tagfladerne er gennembrudt af tagvinduer, faldstammeudluftninger, taghaestter samt kvi-
ste mod gard og gade.
Tagrender og nedlgb er udfgrt i plast.

I forbindelse med taggennemgang i 2014 er understygning, samt rygninger eftergdet og
disse syner i ok stand.

Det blev oplyst at der tidligere har veeret problemer med vandindtraengning enkelte ste-
der, men at dette er udbedret.

Flere tagvinduer er af aeldre dato og syner medtaget.
Taghaetter af zink og murede brandkamme syner i ok stand.

Det blev oplyst, at der patsenkes udskiftning af taget inden for de naeste 5 ar og at der i
den forbindelse overvejes etablering af solcelleanlaeg pa taget.

Ved udskiftning af taget bgr der etableres fast undertag.

Hvis der skal etableres solceller pa taget, bgr man se pa rentabiliteten af dette, idet de
gaeldende regler for det gkonomiske grundlag Igbende andres fra politisk side.

Understrgget tegltag Fldre tagvindue
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Keelder:

Generelt er kaelderen i normal god stand i forhold til lignende ejendomme af samme al-
der.

Kaelderen fremstar rimelig velholdt, med luftfugtighed pa et acceptabelt niveau samt ge-
nerelt tar.

Der er ikke oplyst problemer med vand i kaelder.

Kzelderen er indrettet med pulterrum m.m.
Etageadskillelsen mod stueetagen er efterisoleret.

I flere kaeldervinduer mod garden er ruden udskiftet med en rist der ikke kan lukkes.
Kaelderen er dermed konstant udluftet.

Det bgr undersgges om den konstante udluftning giver problemer med kondens om
sommeren, hvor varm luft udefra kommer ind og kondenserer pa de kolde kaeldervaegge.

Trappelgb til kaelder er udfgrt i trae. Det anbefales generelt at trappelgb til kaelder udfg-
res stgbt.

Trappelgb i trae til kaelder

Kaeldervindue med rist i stedet for rude
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Facader:

Facaderne fremstar med blankt murvaerk i gule sten.
Salbaenke af skifer.
Ejendommen er opfgrt i sammenhang med naboejendom og har derfor ingen frie gavle.

Facaderne fremstar i god stand, men det anbefales at facaderne gennemgas for eventu-
elle reparationer i forbindelse med evt. vindues- og tagudskiftning, sdledes at stillads kan
udnyttes bedst muligt.

For at nedbringe ejendommens varmeforbrug, samt gge komforten i boligerne, kan det
overvejes at isolere ejendommens facader mod garden. Evt. ogsa mod gaden.
Facadeisolering kan udfgres med 10 cm specialisolering, afsluttet med puds.

Det skal forinden undersgges hvor vidt myndighederne vil tillade sddanne tiltag.

Altaner, gadefacade Gadefacade
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Vinduer:

Ejendommens vinduer er traevinduer med termoglas, fra mellem 1980 og 1990.
Vinduerne er sidst blevet malet i 2014 og fremstar generelt i god stand.

Vedligeholdelse af treevinduer skal paregnes i et interval mellem 5-10 &r, afhaengig af
verdenshjgrneorientering m.m.

Normal levetid for termoruder er 25 &r, hvilket de snart har udlevet. Det blev oplyst at
flere ruder er skiftet pa grund af punkteringer.

Det blev oplyst at foreningen overvejer udskiftning af vinduerne naeste gang de ellers
planmaessigt burde malerbehandles om ca. 5 ar.

Udskiftning af vinduer bgr udfgres i forbindelse med evt. tagudskiftning, saledes at stil-
ladser udnyttes bedst muligt.

Nye trae/alu-vinduer kraever ikke malervedligeholdelse af udvendige overflader, og der-
ved opnas en stor besparelse pa den intervalmaessige malerbehandling.

Samtidig vil der opnds en besparelse pa varmeudgifter, da nye vinduer er forsynet med
lavenergiruder.

Fugerne omkring vinduer ses partielt udskiftet, men flere steder fremstar fugerene udtgr-
ret med revner/huller. Dette bgr udbedres, sdfremt vinduerne ikke skiftes.

Vindue
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Udvendige dgre:

Ejendommens udvendige opgangsdgre er i traee med sporet plade og rude.
Keelderdgre er ligeledes i tree.

Generelt er ejendommens udvendige dgre i god stand.

Det skal pdregnes, at belastede/meget anvendte dgre skal vedligeholdes med et interval
mellem 3-5 ar.
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Trapper:

Ejendommens trappeopgange fremstar lettere medtaget, med hakker i maling og slidt

linoleum. Der blev ved synet ikke observeret alvorlige skader, men opgangenes fremto-
ning kan pavirke brugeradfeerd i resten af ejendommen.

Det blev oplyst at trappeopgange gnskes maleristandsat, samt udskiftning/polering af
linoleum.

N

Afskallende maling pa trappe Let slidt linoleum
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Varmeanleeg:

Ejendommens varmeanlaeg er 1-strenget og med radiator placeret centralt i boligerne.
Det blev oplyst at enkelt beboer har etableret ekstra radiator i vaerelse/vaerelser.
Radiatornes nuvaerende placering giver en darlig fordeling af varmen i boligerne og kom-
bineret med 1-strengsanlaeg, der generelt har svaerere ved at f& varmen frem til den en-
kelte radiator, kan dette vaere med til at forringe komforten.

Det er oplyst, at man overvejer, at udskifte varmeanlaegget til 2-strengsanlaeg med pla-

cering af radiatorer under vinduerne.
I forbindelse med udskiftning af varmeanlaegget skal der tages hgjde for asbestsanering.

Radiator placeret centralt i bolig Ekstra radiator i vaerelse
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Konklusion og anbefalede tiltag:
P& baggrund af besigtigelsen anbefaler Topdahl, at fglgende arbejder udfgres:

1.

2.

Udskiftning af ejendommens tag i forbindelse med vinduesudskiftning om ca. 5 ar.

Undersggelse af om der opstar sommerkondens pa kaeldervaegge, grundet kon-
stant udluftning af kaelder, i ar.

Gennemgang af ejedommens facader i forbindelse med udskiftning af vinduer og
tag.
Evt. udvendig isolering af facaderne afsluttet med puds.

Udskiftning af vinduer til trae/alu med lavenergiruder i forbindelse tagudskiftning
om ca. 5 ar.

Alternativt, udskiftning af revnede fuger omkring vinduer og fortsat malervedlige-
hold.

Maler- og snedkervedligehold af udvendig dgre Igbende.

Maleristandseaettelse af trappeopgange inkl. udskiftning/polering af linoleumsbe-
laegning i ar, afhaengig af forenings gnsker til trapperummenes fremtoning.

Udskiftning af ejendommens varmeanlaeg til 2-strenget med nye radiatorer foran
vinduer for gget komfort, i 2015 eller 2016.
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Topdahl har stor ekspertise i renovering og vedligeholdelse af ejendomme og patager
sig gerne gennemfgrelsen af de arbejder, som skal udfgres pa ejendommen og ydelser
kan bestd af:

v Deltagelse ved bestyrelsesmgde.
Deltagelse ved generalforsamling med byggeteknisk information.
Fastlaaggelse af foreningens gnsker og istandsaettelsesarbejder.

Ansggninger og forhandlinger med myndigheder.

v
v
v
v' Indledende og Igbende beboerorientering.
v' Udarbejdelse af udbudsmateriale.

v' Indhentning af tilbud fra 2-3 kvalificerede entreprengrer.
v

Vurdering af indkomne tilbud samt forhandling med h&ndvaerkere og indstilling af
tilbud til bestyrelsen.

\

Afholdelse af byggemgder, fagtilsyn med arbejdets udfgrelse og kvalitetssikring.

AN

Ivaerksaette ekstra-/uforudseelige arbejder indenfor aftalt budget.

v Godkendelse af manedlige fakturaer vedr. entreprisen og udarbejdelse af bygge-
regnskab.

v' Afholdelse af afleveringsforretning inkl. udarbejdelse af afleveringsprotokol.

v 1- og 5-3rs garantigennemgang af entreprisearbejdet.

Byggeteknisk rddgivning af Topdahl udfgres efter neermere aftalt honorar, som et fast
honorar eller en procentsats af samlede hdndvaerkerudgifter.

Jeg hdber at ovenstdende imgdekommer jeres forventninger, men star naturligvis til ra-
dighed for evt. uddybning, hvis I har spgrgsmal.

Nzervaerende notat er udarbejdet af Topdahl v/
Sgren Thieme

G T
Bygningskonstruktgr, projektleder

sth@topdahl.dk
TIf. 27 80 79 05
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