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Indledning

Denne vedligeholdelsesplan indeholder forslag til budget for de kommende 10 ars stgrre
vedligeholdelsesopgaver for Andelsboligforeningen Lersggaard, beliggende Hothers Plads 1-
35, Midgardsgade 5-15 og Borgmestervangen 10-22, 2200 Kgbenhavn N.

Ejendommen bestar af 5-etagers boligblokke omkring et lukket gardanlaeg, hvor andelsbolig-
foreningens beboerhus er placeret.

Ejendommen indeholder 356 lejligheder, og har udover de beboede etager fra stueetage til
5. sal, uopvarmet loft og kaelder. Kaelder til teknik- og pulterrum. Loft dbent lokale efter
taget er skiftet — uden depotrum.

Vedligeholdelsesplanen er udfeerdiget som et internt arbejdspapir for bestyrelsen, til brug
for planlaegning af forestdende vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen.

Opmarksomheden henledes pa, at budgettallene er ansldaede handvaerkerudgifter inkl. 25 %
moms, tillagt 10 % til uforudsete udgifter og 10 % til teknikerhonorar.

Hvor intet andet er naevnt er budgettallene inkl. ngdvendige fglgearbejder, som opstilling af
stillads, leje af skurvogne o. lign.

Der tages forbehold for evt. skjulte fejl, mangler og andre defekter, der ikke er konstateret
ved gennemgangen af ejendommen.

Alle arbejderne er tildelt en teknisk prioritering fra 1 - 5, hvor 1 er akutte arbejder og 5 er
arbejder af kosmetisk karakter:

1. Akutte arbejder

Arbejder, der skal udfgres, idet der er risiko for personskade, safremt de ikke udfares det anfarte ar, eller hvor
der allerede er risiko for personskade. Desuden arbejder, hvor der allerede er risiko for personskade. Desuden
arbejder, hvor der er registreret veesentlige fglgeskader pa tilstedende bygningsdele.

2. Myndighedskrav

Arbejder, der skal udfgres, idet der er pabud fra fx arbejdstilsyn, veteringermyndigheder m.m., eller der er risiko
for pabud inden for kort tid.

3. Vaesentlige fglgeskader

Arbejder, der skal udfares, idet der er risiko for veesentlige falgeskader, veesentlige forringelse, eller at bygningen
ikke kan bruges, safremt arbejderne ikke udfgres det anfarte ar.

4. Forebyggende arbejder

Arbejder, der udfgres for at forebygge forhgjede vedligeholdelsesomkostninger, svarende til normal vedligehol-
delse.

5. AEstetik/komfort

Arbejder, der udfgres af sestetiske hensyn, eller gnsker, der igangseettes for at forbedre komforten for beboerne.
Er ikke forebyggende vedligeholdelse

Hvilke arbejder der bgr igangseettes fgrst, hvis der skal prioriteres mellem arbejderne,
fremgar af den tekniske prioritering, som de enkelte arbejder har faet.
Saledes vil arbejder med prioritet 1 skulle igangsaettes fgr arbejder med prioritet 2 osv

Den tekniske prioritering er udtryk for vigtigheden af at igangsaette arbejdet, set fra et
teknisk synspunkt. Ejer kan naturligvis veelge at prioriterer arbejderne anderledes.
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Stamdata

Matr. nr: 5245 Udenbys Klaedebo Kvarter, Kgbenhavn
Opfgrelsesar: 1927

Bebygget areal: 4.205 m?

Samlet bygningsareal: 25.230 m?

Samlet areal tagetage: 0 m?

Udnyttet tagetage: 0 m?

Samlet kaelderareal: 4.205 m?

Samlet boligareal: 24.880 m?

Samlet erhvervsareal: Uoplyst m?

Antal lejligheder: 356 stk.

Antal erhverv: 1 stk.

Antal etager: 5 ekskl. keelder- og tagetage

Sammenfatning

Vedligeholdelsesplanen er en oversigt over forslag, registreret som vedligeholdelses- og
forbedringsarbejder pa ejendommen de kommende 10 ar.

Eventuelle anbefalede eftersyn/kontrol af bygningsdele er medtaget som en aktivitet i
vedligeholdelsesplanen.

Arbejderne i budgettet er angivet som stikord og opstillet i reekkefglge efter SFB koder.

Alle arbejder er forsynet med en prioritering fra 1 til 5, hvor 1 er akutte arbejder og 5 er
arbejder af mere kosmetisk karakter.

Vurdering

Ejendommen er opfert i 1925/1927 og fremstar generelt i vel vedligeholdt stand. Tagud-
skiftning afsluttet i 2018.

Der er forhold pa ejendommen, der skal tages hand om inden for de naermeste ar. Omhand-
ler nye rgrinstallationer, vedligehold af vinduer, fuger m.m.

Ejendommens vinduer fra 1993 traenger til nye sideglaslister.

Taget er mansard med mange kvistpartier, hvor alt er skiftet i 2017/18. | tagetagen er
pulterum fjernet, sa stgrre omrader et etableret.

Tekniske installationer pa ejendommen fremstar i god stand. Faldstammer er udskiftet til
LORO-X pa bad/toilet. Resterende oprindelige kokkenfaldstammer anbefales udskiftet.

De to varmecentraler pa ejendommen er renoveret, komplet i 2013. Ny styring og rgrveksle-
re for varme og varmt brugsvand.
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Ejendommens varmeanlaeg er et 2-strengsanlaeg med veldimensionerede tre-lags radiatorer
placeret under vinduespartier.

Der er etableret omfangsdraen med dreenbrgnde placeret i kaelder.

Ved gennemfgrelse af de i vedligeholdelsesbudgettet anbefalede arbejder, vil ejendommen
ogsa fremover, fremsta som en paen og vel vedligeholdt ejendom.

@konomi

Ved prioritering af arbejderne er ikke taget hensyn til geeldende belaning pa ejendommen,
eventuel laneomlaegning o.l. hensigtsmaessig finansiering af arbejderne kan bevirke at
arbejderne ma udskydes eller fremrykkes, hvilket kan sendre pa de tekniske prioriteringer.

Fremgangsmade

Rapporten er udarbejdet af CEJ Ejendomsadministration A/S
Ejendomsinspektgr: Kristian Gomard/Flemming Ingstrup.

Besigtigelser pa ejendommen er foretaget med deltagelse af ejendomsmester Annika
Christensen ved fgrste gennemgang.

Gennemgang er udfgrt som en besigtigelse fra terraen af facader, tag, loft og kaelder.
Udgifterne er baseret pa prisniveau 1. kvt. 2018.

Tidspunkt for igangsaetning af arbejderne bgr vurderes en gang arligt i forbindelse med en byg-
ningsgennemgang foretaget af en byggekyndig person/ejendomsinspektgr.

Herudover er medregnet en grundig bygningsgennemgang hver 3 ar med en revision af
rapporten.



Bemeerkninger til de enkelte bygningsdele

12 - Fundamenter/sokkel

Registrering:
Fundament er stgbt i beton med udvendig

sokkel af pudset murvaerk.

Tilstand:

| forbindelse med draenprojekt er fundament
eftergdet i 2007.

Den pudsede sokkel fremstar med sin malerbe-
handling uden store synlige skader.

Mod gardsiden ses enkelte afskalninger.

Vedligeholdelse:
Sokkelpuds og maling eftergas for skader pa arlig
basis.

| forbindelse med fugt i keelder skal vurderes, om
nedbankning af cementpuds pa indvendige
keeldervaegge og oppudsning af vaeggene med en
renoveringsmgrtel, som kan afgive fugt og
optage salte - og derfor ikke ma males, vil vaere
en god lgsning for ejendommen, kombineret
med gget ventilation af kaelder.

Ej i budget. Pudsskader og maling af sokkel,
udbedres Ipbende over driften, arligt.




21 - Ydervaegge

Gadeside

Registrering:

Facader er opdelt i over- og underfacade.
Underfacaden er pa gadesiden pudset med
refrainfuger, afsluttet med gesimskant mod
overfacade. Pa gardsiden er underfacaden
opmuret i rgde tegl. Overfacaden er opmuret i
gule tegl. Salbaenke er i skiffer, og gesims mod
gade er palagt skifferi 2011.

Tilstand:

Ud over revner og skader i puds ved gadesidens
dgrpartier, er de pudsede underfacader gene-
relt i god stand.

Gardsidens underfacade har omrader med
udvaskede fuger.

Gesims — afdaekning over hoveddgre, er
nedbrudt pa overflade samt kanter.

Vedligeholdelse:

Facadepuds omkring dgrpartier repareres, og
eftergas for skader pa arlig basis.

Stgrre underfacadepartier med udvaskede fuger
omfuges som et samlet projekt.

Hvor der opstar saetningsskader udbedres de
ved udfraesning af fuger, ileegning af rustfri
armeringsstal, T8 pa tvaers af revnedannelsen,
og efterfglgende omstgbning og omfugning.

Mindre skader udbedres Igbende over driften,
arligt.

Der er medregnet en stgrre renovering af
underfacaden omkring bygningen opdelt i
etaper. Puds, fuger og maling, sa underfacade
fremstar i paen vedligeholdt stand.

Desuden skal findes en Igsning pa beskyttelse af
inddaekninger over opgangene.




22 - Indervaegge

Registrering:
| keeldre opdeles depotrum af traeskillevaegge.

Teknik- og nedlagte vaskerum har vaegge af
pudset murvaerk.

Tilstand:
Traeskilleveegge er i fin stand, dog med en del
maerker efter opbrud af l1ase og beslag.

Vedligeholdelse:

Tilstreekkelig ventilation af kaelderen kan sikres
ved etablering af tveerventilation (mellem gard-
og gadeside). Jaevnlig kontrol af at kaeldervindu-
ers friskluftventiler er abne, kan medvirke til
dette.

Desuden anbefales at de nederste 10 cm af
traeskillevaegge fjernes, hvor det mangler. Ny
understgtning etableres med galv. Hulplade,
stalben e.l.

Sikre bedre ventilation i keelder.

Skorstene kan med fordel anvendes til udluft-
ning af keelder, som naturligt aftraek, hvor disse
ikke er i drift. Dette kraever, at skorstene stadig
har afkast over tag.




23 - Etageadskillelser

Registrering:
Etageadskillelse mellem kalder og stueetage er

udfert som bjaelkelag med lerindskud.

Tilstand:
Etageadskillelse er i fin stand.

Vedligeholdelse:

Udfgrelse af efterisolering af etageadskillelsen
jf. EMO-rapport af 10. august 2010, er ikke med-
taget i budgettet, og prioriteres lavt, da en ef-
fektiv udfgrt efterisolering inkl. fglgearbejder
ikke vurderes at veere rentabel.




24 - Trapper, ramper, porte udv.

Registrering:

Udvendige stgbte betontrapper i garden fgrer til
kgkkentrapper, toiletter, samt foreningens
serverrum placeret i keelderen.

Stalporte virker, men er tunge og larmer i de
omkringliggende lejemal nar de lukker.

Tilstand:
Trapper er nyere og i god stand.

Vedligeholdelse:

Ingen i 10 ars perioden.

Efterfglgende skal afszettes belgb til en fore-
byggende beskyttelse af beton mod carbonati-
sering.
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27 - Tage

Registrering:

Tag er skiftet til nyt tegltag med fast undertag.
Afsluttet i 2018. Udfgrt som et mansardtag,
med tagdaekning i rede vingetegl, svarende til
eks. forhold. Nye tagheetter, tagrender m.m.

Tilstand:
God stand.

Enkelte steder mangler lukning af puds i
brandveaegge mod trappe.

Huller skal lukkes og brandtzetnes som en del af
reklamationen inden 1-arsgennemgangen.

Vedligeholdelse:

Der skal medregnes et arligt tageftersyn, sa vi
sikre, at taget er velfungerende og intakt i
mange ar.

Frem til 5-arseftersynet anbefales, et arligt syn
med notat, sa arbejdet kan dokumenteres ved
eventuelle fejl og fglgeskader.




31 - Vinduer og dgre udv.

Registrering:
Vinduer er udskiftet i 1993. Alle malerbehandlet

i 2004/2005. Udvendigt pa ejendommen i
Borgmestervangen og Midgardsgade er vinduer
malet i 2013 og 2014. 2 af i alt 6 etaper.
Vinduer er hvidmalede, sprossede 2-fags side-
haengte treevinduer med alubundglaslister.

Opgangsdgre mod gade og gard er udskiftet i
1996.

Dgre er malede fyldningsdgre med glaspartier
mod gadesiden.

Tilstand:

Vinduer er i god stand, dog traenger sideglasli-
ster til at blive udskiftet.

Sideglaslisterne er fra fabrikkens side monteret i
direkte kontakt med alubundglaslisterne, resul-
terende i en gget fugtbelastning. Dette har
medvirket til en gget nedbrydning af listerne.

Opgangsdgre er maerket af almindeligt brug.
Bundstykker mangler olie.

Elastiske fuger omkring vinduer og dgre er ud-
tjente og porgse, og enkelte steder uden ved-
haeftning til treerammen.

Vedligeholdelse:

| forbindelse med maleristandsaettelse af vin-
duer, eftergas og isaettes nye sideglaslister.
Glasmonteringslister og taetningslister efterses.
Haengsler smgres og vinduer eftergas for skader.

Bundstykker olieres. Lase og haengsler smgres
og dgre eftergas som en del af driften.
Opgangsdgre anbefales malet hvert 3.ar.

Elastiske fuger udskiftes samtidig med maler-
istandsaettelse af vinduer og dgre.
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34 - Trapper indv.

Trapper, hoved- og bagtrapper

Registrering:

Trappeopgange er med trapper, gelaendre og
balustre i tree. Trin er belagt med linoleum.
Vaegge og lofter er med malet puds og vaev.
Indgangspartier mod gade er udfgrt med ter-
razzo.

Bagtrapper med linoleum og beton trin mod
kaelder.

Tilstand:

Trapper fremstar i paen vedligeholdt stand.
Renoveret i 2012-13.

Terrazzobelaegning er udskiftet i forbindelse
med draen/kaelder projekt i 2007, og er i fin
stand.

Vedligeholdelse:
Det anbefales, at der hvert 2. ar udfgres en

pletvis malereparation af opgangene, saledes at

Der kan holdes et hgjt niveau pa vedligeholdel-
sen.
Belgb afsat i budget.
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51 - Affald

Registrering:
Handteres af gardlauget som ejendommen er en
del af.

Tilstand:
Ingen bemeerkninger.

Vedligeholdelse:
Ingen bemeerkninger.

14



52 - Aflgb og sanitet

Registrering:
Hovedparten af faldstammerne pa ejendommen

er skiftet til forzinkede LORO-X rgr, monteret
med Bliicher rottestop med renseadgang.

De oprindelige stgbejerns kpkkenfaldstammer
er ikke skiftet.

Udluftningsstammer er udfgrt i stgbejern, plast
og rustfrit stal.

Der er foretaget en TV-inspektion af kloakled-
ninger pa det meste af ejendommen.

Kloakledninger i garden er skiftet/repareret i
forbindelse med gardsammenlaegning i 2014.

A —

Der er registreret 2 dykpumper pa ejendom-
men.

Tilstand:

Tilstand af faldstammer er god. Det skal
undersgges om der er problemer med tilstop-
ning af faldstammerne. Enkelte steder kan ses,
at toiletgrene er tilsluttet hovedfaldstammen
via t-stykke. Ma kun vaere en 45/89 graders
bdgjning, af hensyn til driften.

Vedligeholdelse:

Det anbefales at igangsaette udskiftning af fald-
stammer/coatning af faldstammer hvor disse
ikke er skiftet.

Selvom der er anvendt LORO-X rgr til faldstam-
mer ved udskiftning, anbefales at der fremover
benyttes almindelige faldstammer i stgbejern
som MA-rgr eller SML-rgr, af hensyn til stgj.

Anbefales at der bliver udfgrt en TV-inspektion
som en del af 5-arsgennemgang for gardprojek-
tet og brgnde Igbende rense, min. 1 gang pr. ar
som en del af driften.

Pumpebrgnde renses og kontrolleres 1 gang

arligt, som en del af driften. Ingen alarmer
opsat.

o] e e E N N N L L 15



53 - Vand

Registrering:
Vandrgr er hovedsageligt udfgrt i varmforzinke-

de stalrgr, med en del koblingsledninger i kob-
ber. Der er i mindre omfang udskiftet til rustfri
stalrgr.

Ejendommen er pabegyndt udskiftning af
stigestrenge til nye rgr i alu-pex.

Der er monteret termostatiske cirkulationsventi-
ler pa det varme brugsvand. Ventiler af typen
Rossweiner er monteret.

For afspaerring er monteret kuglehaner som
fabr. EGO.

Varmt brugsvand leveres fra ejendommens to
varmecentraler, med veksler Igsning fremfor
beholderne.

Vekslerne er renset/udsyret og forsynet med
bimalere og elektrolyseunits for korrosionsbe-
skyttelse.

Tilstand:

De varmforzinkede vandrgr er ca. 15 ar gamle
og har tegn pa teering. De skal skiftes snarest
muligt. Der er for mange steder med kobber
rgr uden ion-feelder.

Forsgg med etablering af ultra-
lydsvandbehandling har indledningsvis ikke
pavist stgrre problemer med kalkudfaeldning i
rer.

Der er konstateret rgrstreekninger pa det varme
vand, hvor temperaturen er for lav. Det skal
undersgges — ventilindstillinger eller for lavt
pumpetryk pa varmtvandscirkulationen?

Vedligeholdelse:
Det bgr sikres, at alle afspaerringsventiler er
funktionsdygtige.

Alle stigestrenge anbefales udskiftet inden for 5
ar. Projekt igangsat skal forsaette.
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56 - Varme

Varmecentral

Registrering:

De to fjernvarmeforsynede varmecentraler er
udstyret med rgrvarmevekslere. Der er konver-
teret fra opvarmning via fjernvarmedamp til
fjernvarmevand i 1991, og centraler er senest
ombygget i 2001. Der er etableret udetempera-
turkompensering, speedevandsarrangement og
fijernaflaesning.

Ombygget pa ny i 2012, til Igsning med
rgrvekslerne ogsa til varmtvandsproduktion.

Tilstand:
God.

Vedligeholdelse:

Ekspansionsbeholderne vurderes som lidt i
underkanten. Hvis der ingen problemer er med
svingende tryk, luft, sa er det nok med en
kontrol af fortryk hvert 3. ar.

Automatik har en forventet levetid pa 15 ar og
skal regens udskiftet i perioden.

CTS pa anlaeg som kan aflaeses pa kontoret.

Varmeanlaeg

Registrering:

Varmefordelingsanlaeg for lejligheder er udfgrt
som 2-strengs med lodret fordeling.

| forbindelse med badevarelsesrenoveringen
for 10-15 ar siden er supplerende stigstrenge
fort pa kgkkentrapper. Oprindelig rg@rfgring er
udfert i sorte gevindrgr. Nyere stigstrenge er
udfgrt i tyndvaeggede rgr med kompressions-
samling.

Stigstrenge er monteret med trykdifferensregu-
latorer for sikring af optimal varmefordeling.

Fzaelleshuset har gulvvarme og supplerende
opvarmning via klimaanlaeg.

17



Vedligeholdelse:

Varmeanlaggenes indreguleringsstilstand bgr
eftergds i 10 ars perioden - efter varmecentraler
er ombygget.

Udfgrte reparationsarbejder ma ikke efterlade
rer og komponenter uisolerede.

Varmevekslere skal renses/afsyres i 10 ars perio-
den.

Gasanlaeg

Registrering:
Mange lejligheder er udstyret med individuelle

gasmalere.

Feellesvaskeriet er udstyret med tre stk. gastgr-
retumblere og separat maler.

| loftets nedlagte vaskerum er registreret mindst
en ubenyttet gasvandvarmer.

Tilstand:
Malere og rgrfgring virker velfungerende.

Vedligeholdelse:
Ikke benyttede installationer skal nedtages.
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57 - Ventilation

Registrering:
Luftskifte i lejligheder sikres ved naturlig

ventilation via aftraekskanaler og friskluftventi-
ler, enkelte steder suppleret med vinduesventi-
latorer.

Varmecentraler har manuel betjent mekanisk
udsugning.

Gastgrretumblere har aftraek ledt til faelles
afkast med jethaette placeret i garden.

Kgkken i feelleshus er udstyret med emhzette og
kontroludsugning,

Tilstand:

Nyere separate aftraekskanaler, udfgrt i forzin-
kede spirorgr, er fgrt over tag fra lejligheders
kekken og bad. Pa loft er etableret renseadgang.

Vedligeholdelse:
Aftraekskanaler for naturlig ventilation anbefales
renset hvert 10. ar.

Aftraek for tgrretumblere renses efter behov.

For at hgjne effekten af den naturlige ventilati-
on, bgr kanaler i uopvarmede loftsrum isoleres.
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58 - @vrige VVS-anlaeg (vaskeri)

Registrering:
Det feelles vaskeri er bestykket med seks vaske-

maskiner og tre tgrretumblere.

Maskiner betjenes via Saniva vaskesystem.
Vaskemaskiner forsynes med behandlet vand.
T@rretumblere opvarmes med gas.

Tilstand:
God, velfungerende.

Vedligeholdelse:

| budget er afsat belgb til udskiftning af maski-
ner, betalingspanel m.m. efter 10 ar. Tumblere
har forventet levetid pa 15 ar.




61 - El-installationscentraler (forsyning)

Registrering:
Der er nyere aflaste eltavler opstillet pa

hovedtrapper.

Solceller pa tag for forsyning af eiendommen
faellesinstallationer.

Nyere eltavler og forsyning til alle boliger.

Tilstand:

Tavler er opdaterede og vurderes at veere i god
stand.

El omlagt i keelder/loft for optimering af drift
med solceller.

Vedligeholdelse:
Det skal kontrolleres, at el-tavler er intakte og
aflaste.

Det skal sikres, at alle installationer er beskyttet
med HPFl-releeer.

Vask af solcellepaneler skal vurderes om 3-5 ar.

Elforbrug, besparelsen anbefales kontrolleret
for de nye installationer.
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63 - Belysningsinstallationer

Registrering:
Belysning pa loft skiftet i forbindelse med

udskiftning af tag.
Belysning i kaeldre styres ved almindelige lystryk.

Trappebelysning aktiveres ved almindelige lys-
tryk og tappeautomater.

Tilstand:
Installationer er funktionsdygtige.

Vedligeholdelse:
Kun afsat til Isbende rep.

64 - Kommunikationsinstallationer (dgr-tif.)

Registrering:
Dgrkaldeanlaeg vurderes at vaere ca. 30 ar

gamle.

Tilstand:
Tableauer er praeget af tidens tand, men er
velfungerende ved alm. vedligeholdelse.

Vedligeholdelse:

Skal skiftes i 10 ars perioden, og der anbefales
opsat nyt system med briklgsning samt video i
dgrstation.

Alternativt kan foretages alm. Igbende udskift-
ning af dgrstationer.




72 - Tavler, skilte, skaerme og postkasser

Registrering:
Alle opgange har postkasseanlaeg fra 2008.

Tilstand:
Postkasser er velholdte og velfungerende.

Vedligeholdelse:
Almindelig renggring og kontrol af tilstand kan
foretages pa manedlig basis.

73 - Kekken og skabsinventar

Registrering:
Hvidevarer i feelleshusets kgkken er fra 2004.

Hvidevarer omfatter ovn, mikrobglgeovn, ste-
geplade, komfur, fryser, kpleskab og opvaske-
maskine med blgdggringsanlaeg.
Feelles emhaette styres manuelt.
Fedtudskiller er ikke lokaliseret.

Tilstand:
Hvidevarer synes velholdte og velfungerende.

Vedligeholdelse:
Der bgr fgres Ipbende kontrol med hvilken til-
stand, de mange brugere efterlader kgkkenet i.

Plan for udskiftning afhaenger af brug, og der er
ikke afsat midler for dette i budgettet.
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82 - Belaegninger i terraen

Registrering:
Gard er renoveret som en del af gdrdsammen-

legning. Vedligeholdelse af gardlaug.
Gade fliser med asfalt.

Tilstand:
Ingen bemaerkninger

Vedligeholdelse:

Asfalt pa gadeside anbefales forsynet med nyt
slidlag i 10 ars perioden. Det skal afklares om
der er eiendommen eller Kgbenhavns Kommune
som har ansvar for vedligehold i gaden.
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