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1. INDLEDNING

Feellesbo har et gnske om en visuel tilstandsvurdering for bebyggelsen, afd. 530 - Vestergade 25-
31, Vildbjerg. Den visuel tilstandsvurdering er af afdelingernes generelle og samlede tilstand. Naer-
vaerende rapport indeholder den tekniske vurdering af bygningernes tilstand.

Tilstandsrapporten udarbejdes af:
Norconsult A/S

Kastetvej 21a

9000 Aalborg

Rapporten har til hensigt at klarlaegge tilstanden for udvalgte bygningsdele med udgangspunkt i
registrerede: -skader, -behov for forbedringer af miljget herunder indeklima og energibesparende
foranstaltninger, og -behov for generelle forbedringer. bl.a. af tage, facader, vinduer, badeveerel-
ser, aflgb, installationer og udeomrader.

Rapporten omfatter etageboligbyggeriet afd. 530.

De udvalgte bygningsdele er i hovedtraek:

01 - Tag

02 - Keelder

03 - Facader/altaner
04 - Vinduer

05 - Udvendige dgre
06 - Trapper

09 - WC-bad

10 - Kgkken

11 - Varmeanlaeg

12 - Aflgb

13 - Kloak

14 - Vandinstallationer

16 - Ventilation

17 - El - installationer

18 - @vrige ombygninger

19 - Friarealer, terraen og tilgeengelighed, Sekundeaere bygninger.

20 - Byggeplads

Der er underpunkter til de valgte bygningsdele, se Bilag - “20-punktsskema”

Norconsult A/S har afholdt mgde med afdelingens inspektgr for at afdeekke eventuelle problemstil-
linger og ikke umiddelbart synlige byggetekniske skader og svigt. P& mgdet blev bl.a. pdpeget /
omtalt: Nedbrudt tagbeleegning, darlige / nedbrudte vinduer og dgre, kuldebro omkring vindu-
er/dgre, altaner med skader/rust, fugt i kaelderen.

Den visuelle tilstandsvurdering er fortaget i perioden november — december 2020.

Projektleder og varmemester har velvilligt ydet praktisk hjeelp ved eftersyn.

Ved gennemgangen af bygninger, installationer og lejligheder er den enkelte lokalitet udvalgt til-
faeldigt, for at sikre en s repraesentativ undersggelse som muligt. Besigtigelsen af bygningsdele er
foretaget visuelt og stikprgvevis.

Gennemfgrelse af tilstandsregistrering:

P& baggrund af navnte dokumentationsmateriale og mader, er tilstandsregistreringen gennemfgrt
ved en opdeling i faser, hvor ogsa faktisk konstaterede forhold har vaeret bestemmende for under-
sggelsens udvikling. Der er ikke udfgrt supplerende undersggelse ifm. besigtigelsen.

Der er medtaget en betraekning ift. “snarlig D&V”. Dette indeholder henset til bygningsdelens teo-
retiske levetid, vil der som en del af bygningens samlede vedligehold, vaere behov for komplet ud-
skiftning indenfor en snarlig arraekke pa ca. 0-15 ar.

Supplerende undersggelser, der anbefales udfgrt pd baggrund af besigtigelse:
e Afklaring af korrekt forankret af tagkonstruktion.
Indeklima undersggelser. Fugtmalinger.
Det anbefales at udfgrer yderligere undersggelser af altan opbygning og fastggrelse.
Der anbefales at undersgge murbindes tilstand. Erfaringer viser ofte ruste/nedbrudte bin-
dere for sddanne byggeri.
Termografi af bygningen
Installationsrgr stand praeciseres
TV-inspektion af kloak
Miljg undersggelser
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2. KONKLUSION

Ved registrerede skader og behov for forbedringer er der tilfgjet forslag til udbedring af skaderne
eller forbedringernes omfang.

I tilknytning til hver enkelt bygningsdel er der tilfgjet en kort beskrivelse af anvendte materialer og

opbygning.

Nedenstdende er en kortfattet sammenstilling over udbedringer / forbedringer pd nogle af de ud-
valgte bygningsdele, som ogsa er angivet i afsnit 4 Tilstandsvurdering og principper for udbedring.
Nedenstdende er prissat grundet punkterne skal udbedres snarest.

2.1 Tag

Tagdeekning af eternit skifer fra 1964.

Tagpladerne anses at indeholder asbest (normalt fra den periode).

Generelt er der registreret nogen til fremskreden forvitring og nedslidning. Skifer har en levetid pa
ca. 403r hvilken er betydeligt overskredet. Vurderet restlevetid 5-10 ar.

Der er ca. 600mm udhaeng langs facader og gavle med zink tagrender.

Tagbeklaedning (tagpap pa braedder), inddaekning, stern, isolering udskiftes.

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:

Nyt tagbelaegning kr. 1.540.000
Udskiftning og ny isolering ifm. tag udskiftning kr. 520.000
I alt for tag kr. 2.060.000

2.2 Keelder /fundament
Der er konstateret ravnedannelser i keeldervaeg.
Der er fugtophobning i keeldervaegge.

Kaeldersokkel suppleres pa udvendig side med vandteetning, draenplader og omfangsdraen.
Der anbefales andessted at separatkloakerer. Ifm. med dette bgr denne opgave udfgres samtidig.

Revner og opfugtning i kaelderveegge udbedres

Forbedring/modernisering:
Etablering af omfangsdraen, isolering og vandtaetning kr. 350.000

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:
Revner og opfugtning i keeldervaegge udbedres kr. 30.000

I alt for keelder/fundamentarbejder kr. 380.000

2.3 Facader og altaner

Facade er gule mursten

Der er teglstensoverligger der er revnet.

Der er konstateret revner og darlige fuger i facaderne.

Altaner med betonafskalninger, revner i bundplade og betonveern. Bundplade med rust og saltud-
treek, Rusten stalvaern.

Revnede overligger skal udskiftes inkl. 3-5 overliggende skifte.
Revner og darlige fuger skal udbedres.
Altaner beton rep, rustudbedring, maling og epoxy behandling af bundplader.

Byggeskade / byggefejls gkonomi:

Udskiftning af tegloverligger Kr. 120.000
Udbedring af revner og fuger i murvaerk kr. 80.000
Altan udbedring kr. 140.000
I alt for facade/altanarbejder kr. 340.000
Morconsult A/S email: norconsultdk@norconsult.com
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2.4 - 2.5 Vinduer og udvendige dgre
Vinduerne er PVC (plastik) og med termorude.

PCV-elementer med lille krambredde p& 50mm og montering i formur. Danner kuldebro og skim-
melvaekst til fglge. PVC-Vinduerne lever ikke op til nutidens isoleringsevne.

Fuger er nedbrudte og skal skiftes.

PVC-vinduerne skiftes til nye hgjisolerende trae/alu — vinduer, som kraever minimal vedligeholdelse.

Udskiftning anses som byggeskade/byggefejl:

Byggeskade / byggefejls gkonomi:
Nye vinduer / indgangsparti

I alt for vinduer og dgre

2.6 Trappeopgange
Loftlem er ulovlig og skal udskiftes med nye tidssvarende.

Udskiftning anses som byggeskade/byggefejl:

Byggeskade / byggefejls gkonomi:
Nye loftlemme

I alt for trappeopgange
2.09 Badeveerelser
@delagte, Igstsiddende og gennemhullede fliser udskiftes.

Badevaerelser udskiftes ifm. udskiftning af instal-
lationer (snarlig D&V)

Udskiftning anses som byggeskade/byggefejl:

Byggeskade / byggefejls gkonomi:
Udskiftning af klinker

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:
Renovering af badevaerelser (Snarlig D&V)

I alt for badeveerelser
2.10 Kgkkener
Ingen anbefalinger pa nuvaerende tidspunkt.

Kgkken har pt. slid og bruger skader. Driftes Igbende

Kgkkener udskiftes ifm. udskiftning af oprindelige
installationer (snarlig D&V)

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:
Udskiftning af kgkkener (Snarlig D&V)

I alt for Kgkkener

2.11 Varmeinstallationer

Ingen anbefalinger pd nuvaerende tidspunkt.
Driftes lgbende

Installationer udskiftes ift. snarlig opbrugt levetid.

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi
Udskiftning af varmeinstallationer (Snarlig D&V)

I alt for Varmeinstallationer. Kun et af punkter bliver udfgrt
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2.12 Aflgbs-installationer

Der er manglende kondensisolering af faldstammeudluftning
Faldstammer udskiftes ift. snarlig opbrugt levetid.
Udskiftning anses som byggeskade/byggefejl:

Byggeskade / byggefejls gkonomi:

Udbedring af manglende kondensisolering kr. 14.000
Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:

Udskiftning af faldstammer (Snarlig D&V) kr. 450.000
I alt for aflgbs-installationer kr. 14.000/450.000

2.13 Kloak-installationer
Der er kommunalt krav separatkloakering.
Dette skal udfgres og kan udfgres samtidig med vandtaetning af kaeldervaegge.

Forbedring/modernisering:
Kloakseparering kr. 160.600

I alt for kloak installationer kr. 160.600

2.14 Brugsvandsinstallationer

Der skal udskiftes synlige rgr i badevaerelserne. Rgr er fastgjort pa rgrholdere der er skruet gen-
nem fliser. (Vadrums sikring).

Udskiftning anses som byggeskade/byggefejl:

Byggeskade / byggefejls gkonomi:
Udskiftning af rgr i badeveerelser kr. 450.000

I alt for Brugsvandsinstallationer kr. 450.000

2.16 Ventilation

Der er defekte mekaniske ventilation i badeveerelser.
De udskiftes med nye fugtstyrede ventilation.
Udskiftningen anses som drift og vedligeholdelse:

Genopretnings- / vedligeholdelsesgkonomi:
Fugtstyret uds. Ventil i bad kr. 27.000

I alt for ventilation Kkr. 27.000

2.17 Elinstallationer
Ingen anbefalinger p@ nuvaerende tidspunkt.
Driftes Igbende

2.18. @vrige ombygninger
Ingen anbefalinger pa nuvaerende tidspunkt.

2.19. Friarealer, terraen og tilgeengelighed
Der er ingen anbefalinger til friarealerne pa nuvaerende tidspunkt.
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2.20 Diverse
@vrige omkostninger:

Der skal paregnes omkostninger til etablering og drift af byggeplads udover de ansldede handvaer-

kerudgifter.

Dette ansl3s at vaere 5%
Derudover vil der vaere bygherreomkostninger i gvrigt

Dette anslas til 20%
Den samlede investering i alt udggr

Skematisk oversigt se afsnit 5

Beregning ift. (snarlig D&V)

Dette ansl3s at vaere 5%
Derudover vil der vaere bygherreomkostninger i gvrigt

Dette anslas til 20%

Den samlede investering i alt udggr
Skematisk oversigt se afsnit 5

Morconsult A/S
Kastetvej 21a 9000 Aalborg  TIf. 7027 1131

kr. 252.000
kr. 1.052.000
kr.  6.311.600
kr. 411.500
kr. 1.847.000
kr.  11,079.100

email: norconsultdk@norconsult.com
www.norconsult.dk CVR 77355413



TILSTANDSRAPPORT -
Sag: Faellesbo, afd. 530, Vestergade 25-31, Vildbjerg Sagsnr.: 20200819
Norconsult side 8

3. BEBYGGELSEN

3.1 Generelt

Bebyggelsen omfatter Faellesbo, afd. 530. Vestergade 25-31, Vildbjerg.

Afdelingen er opfgrt i 1964 som traditionel bebyggelse mur murede facader, betonelementer, lette
indv. vaegge, treevinduer og dgre. (udskiftet med PVC elementer), in-situ stgb terraendaek, etage-
daek og altaner.

Afdelingen bestar af fglgende:
4 stk. 2-vaerelses boliger p& 51 - 55 m2

12 stk. 3-veerelses boliger pa 86 m?2
2 stk. 4-veerelses boliger pd 108 m2
I alt 18 Boliger 1462 m2

3.2 Arkitektur - Eksisterende forhold

Omradet er primaert parcelhuse med enkelte etageejendomme og industi.

Boligafdelingen udggr en homogen og tidstypisk bebyggelse.

Bebyggelsen har et udtalt behov for en fysisk opretning af tag, facader, altaner og vinduer.

Ankomst til omradet sker ad offentlig vej,
Interne p-plads omrade er privat. Arealerne omkring bygningen er udlagt med feelles grsnne omra-
der.
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4. TILSTANDSVURDERING

4.1 Generelt

I det efterfglgende er tilstanden for de udvalgte bygningsdele beskrevet. S&fremt der, pa de re-
spektive bygningsdele, er registreret skader eller behov for forbedringer, er der givet et forslag for
udbedring eller forbedring.

Der er sdledes anvendt fglgende underopdeling i beskrivelsen af de udvalgte bygnings-
dele:

e Opbygning/materialer

e Registrerede tilstande

e Afhjeelpning og princip for udbedring

Typer af skader eller forbedring inddeles i fglgende grupper:
Alm. vedligehold

Byggeskader / byggefejl

Forbedringer (kokkener, badevaerelser/toiletter og P-omrade/friarealer)

4.2 Projektdokumentation
Projektmaterialet omfatter:

Diverse tegninger med planer, hovedsnit og illustrationer af facader er fra opfarelsestidspunktet.
Projektmaterialet er “udl&nt” af Boligforeningen.
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4.3.1 Tag

Materialer og opbygning:

Spaer konstruktion er gitterspaer pr. ca. 80 cm,
laegter er 38x56 mm, inddakninger af zink, ca.
250 mm granulat pd lofter, tagdaekning af grd
skifer, Zink rygninger, stern og underbeklaedning
i tree. Tagheetter, tagrender og nedlgb er udfgrt i
zink. Nedlgbsrgr i zink / stal.

Tilstand:

Generelt er tagkonstruktionen fin og virker vel
ventileret.

Tagdaekning af eternit skifer fra 1964.
Tagpladerne anses at indeholder asbest (normalt
fra den periode).

Generelt er der registreret nogen til fremskreden
forvitring og nedslidning. Skifer har en levetid pd
ca. 403r hvilken er betydeligt overskredet. Vur-
deret restlevetid 5-10 ar.

Stern og underbeklaedning er af tree.
Treeet fremstar udtgrret og mangler malerbe-
handling

Der er konstateret problemer med rendejern der
er med korrodering.

Isoleringen i de besigtigede tagrum ligger rodet
og ujeevnt. Der er skader efter montering af kab-
ler og lign. Isolering kan indeholde asbest, bl.a.
fra nedfald fra asbestholdig tagbelaegning.

Der manglende forankring i gavle.
Loftlem er ulovlig. Skal veere haengslet jf. BR62

Erfaringsmaessigt er forankring af tagkonstrukti-
on mangelfuld. Bgr undersgges naermere.

Afhjeelpning og princip for udbedring:
Tagbelzegning og isolering skal udskiftes. Det
anbefales at sendre tagbelaegningen til tagpap pa
breedder ud fra en arkitektonisk betragtning samt
en helhedsbetragtning relateret totalgkonomi.
Stern og underbeklaedning udskiftes.

Der monteres nye rendejern, tagrender og ned-
Igb. Eksist. isolering udskiftes med nyt. Spaer
konstruktion kontrolleres og evt supplerende for-
ankres.

Gavle skal suppleres med yderligere forankringer
Loftlem prissat under punkt 4.3.6 Trapper.

® 30 31 32

27 28 2
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4.3.2 Keelder

Materialer og opbygning:

Kaeldervaegge er in-situ stgbte vaegge.

Der er kalder under ca. halvdelen af bygningen.
Kloak og draen er beliggende med hovedledninger
under keeldergang.

Tilstand:

Kaelderrum fremsta fugtige og lugter fugtige.
Vaegge er Igbende blevet repareret og malerbe-
handlet

Der er vandindtraengen i keaeldergang fra langs-
gdende keeldervaeg placeret midt i bygningen.

Kaelderydervaegge fremstar med indtraengen fugt
og afskalninger pa vaegge. Der er revner i sokkel.

Graesplaene pa bagside af bygningen er meget
blgd og sumpet.

Der er etableret brgnd til draeenrgr beliggende un-
derbygning. Draenrgr er blevet renset og enkelt
ler rgrs dreen udskiftet med pvc rgr. Samtidig er
der suppleres med indv. brgnd.

Afhjeelpning og princip for udbedring:
Der er store fugtproblemer i kalderen som kan
afhjaelpes med vandteetning pa udv. Side af kael-
dervaeg. I samme forbindelse monteres draenpla-
der og omfangsdraen.

Langsgdende kaeldervaeg midt i bygning skal
teetnes indv. og Igbende driftes.

Alternativt: Udfgres med en dyr Igsning. Supple-
rende stikdraen sat ind i keeldervaeggen og dreen
under kezeldergulv.

Indv. vaegge og gulv udbedres iht. Fugtskader.

4
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4.3.3.1 Facader

Materialer og opbygning:

Hulmursfacade i gulesten Uisoleret. Ca. bredde
350mm

Tegloverligger i formur og betonbjeelker i
bagmur. Salbaenk i sort klinker

Tilstand:

Der er konstateret revner, darlige fuger, revnede
teglstensoverligger. Der er Igbende blevet udfart
mindre udbedringer og udskiftninger af teglover-
ligger. Der er udpraeget revnedannelser ifm.
sammenbygningen af altaner.

Varmemester har fremsendt foto af indtreengen
vand indv. over vindue. Der er efterfglgende ble-
vet udskiftet tegloverligger og omfuget over vin-
duet.

Facade skader jf. Bilag 1. Facade .reg 530
Se bilag 2. Vandskade. Film

Der anbefales at undersgge murbindes tilstand.
Erfaringer viser ofte rusten/nedbrudte bindere for
sadanne byggeri.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Alle gdelagte tegloverliggere udskiftes. Revner og
darlige fuger udbedres.

Sammenbygning med altaner udbedres.

Salbaenk omfuges/udskiftes.

Hulmur efterisoleres jf. energimaerke rapport.

r_,
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4.3.3.2 Facader/Altaner

Materialer og opbygning:

Altaner er muligvis udfgrt med sammenstgbt
bundplade ca.120mm. 80mm betonplader som
vaern suppleret med stdlvaern og stalgitter foran
terrassedgr. Afvanding gennem to stk. udskyrrgr
mellem betonplade og betonvaern.

Betonvaern er sammenbygget med skalmur.

Tilstand:

Altaner fremstdr meget slidte og nedbrudte._Be-
tonvaern er med afskalninger og revner. Der er
blottet stal, som ruster pa udv. hjgrne af altan.
Facade vaegge der har kontakt med altaner, har
revnedannelser Igbende vak fra altanerne. Gene-
relt fremstar altaner med alger, rust og saltud-
traek. Specielt undersiden af bundplader har store
mangder af saltudtraek og malings afskalninger.
Afvanding er mangelfuld. Der er revner i overside
af betonpladerne. Beboerne fortaeller om mindre
kuldegener ifm. ydermur/sammenbyggede bund-
plade. Stalvaern er med rustdannelser.

Det anbefales at udfgrer yderligere undersggelser
af altan opbygning og fastggrelse

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Altaner skal udfgres beton rep, rustudbedring,
maling og epoxy behandling af bundplader.
Alternativt: Altanerne anbefales totalt udskiftes.
Bundpladen skaeres vaek og kuldebro i gulvkon-
struktion fjernes.
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4.3.4/5 Vinduer og udvendige dgre
Materialer og opbygning:

Der er monters pvc. vindeuer i 1983.
Kaeldervinduer og indgangspartier er oprindelige
fra 1964.

Traedgre i kaelderen er skiftet i 2017.

Tilstand:

Nye dgre i kaelderen er treedgr med alu trin. Ud-
fgrt med I3sebrik system.

Kaeldervinduer er oprindelige og er meget ned-
brudte. Indgangspartier er slidte og har over-
skredet forventelige levetid.

PVC. vinduer og terrassedgre er slidte og har
traekgener. PCV-elementer har opbrugt sin leve-
tid pa ca. 40 3r. Det er ikke muligt at fremskaffe
reservedele til PVC-elementer.

Krambredderne er ca. 50mm og er monteret
40mm inde i formur. PVC-Elementerne har kun
bergring med formur og lysninger er pudset ud
mod elementerne. Der er konstateret kuldebroer
og skimmelveekst fra elementerne og ca. 60mm
ind i lysninger. Der er Igbende blevet udbedret
for kuldebro/skimmelvaekst i boligerne.

Der betragtes som byggefejl at monterer smalle
vinduer i formur.

Varmemester har fremsendt foto af skimmel-
vaekst i lysninger.
Se bilag 2 Vandskade film.

Udv. Fuger er nedslidt fugetjeereband.

Det anbefales at udfgrer indeklima undersggelser
ift. fugtproblemer specielt omkring lysninger.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Alle dgr og vindues elementer udskiftes. P& naer
nye dgre i keelderen.

Der er store problematikker med alle PVC-
elementerne grundet krambredde p8 50mm og
montering af formur. Der er en gemmen gaende
kuldebro og skimmel problematik i lysningerne.
PVC-elementer, kaeldervinduer og indgangsparti-
erne udskiftes.
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4.3.6 Trapper

Materialer og opbygning:

Malede vaegge og lofter med lydreduktion pa
trappeskakt loftplade, terrazzogulve og terrazzo
pa trapper og reposer.

Stal gelaender. Loftlem i to opgange

Tilstand:

Trapperum fremstar paene og velholdt.

Der er revner i trappe/repos samlinger.

Der er dog en lang efterklangstid.

Loftlem er Igst liggende plade hvilket er ulovligt.
Skal veere haengslet jf. BR62.

Afhjeaelpning og princip for udbedring:

Eksist. loftlem lovligggres. Udskiftes med loftlem
jf. dagens krav.

Det anbefales ifm. en helhedsplan at udbedre
revner i terrazzo samlinger. Der kan etableres
lyddeempende felter pa underside reposer og
trappelgb samt p& dele af vaeggene.

4.3.8 Etageadskillelser

Materialer og opbygning:

Etagedek er jernbetonplader, pladebatts,
afretningslag beklzedt med kork.

Tilstand:

Beboerne klager over trinlyd og luftlyds gener fra
over og underliggende lejligheder. Etageopbyg-
ningen er kritisk over for lydreduktion.

Vurderes lovlig ift. opfgrselstidspunkt.

Afhjeelpning og princip for udbedring:
Det anbefales ifm. en helhedsplan at optimerer
pd etageadskillelser med lyd reduktioner.
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4.3.9 WC - Bad

Materialer og opbygning:

Terrazzogulv beliggende ca.50mm under reste-
rende gulve. Alle veegge beklaedt med klinker i
hgjde ca. 2,1m. Resterende malerbehandlede
vaegge. Bruseomrade er meget smalt og med
aflgb placeret ca. 1m fra bruseomréde.

Synlige installationer.

Ingen varmekilder i badeveerelset.

Beliggende midt i bygning med naturlig
ventilation.Er andret til mekanisk ventilation.

Tilstand:

Badevaerelser fremstdr slidte og fugtige. Afvan-
ding af bad skaber store vddomrader i badevae-
relset. Badevaerelser er meget sma& og uhen-
sigtsmaessigt indrettet.

Installationerne er renoveret Igbende, men virker
nedbrudte og vurderes udtjent. Klinker med rev-
ner, teetning ifm. aendringer af installationer og
lign. Installationer er monteret pa holdere der er
skuet gennem fliser, som danner vandtaetning.
Dette betragtes som en byggefejl.

Varmemester beretter om Igstsiddende klinker pa
hele vaeg arealer. Der er mekanisk ventilation pa
badeveerelser. 1 af 2 virkede ventilationen ikke.
Der er fugt/skimmeldannelser gverst pd vaegge.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Alle fliser skruk, revnede og gennembrudte skal
udskiftes. Ventilation udskiftes med fugtstyret
ventilator.

Ifm. udskiftning af oprindelige installationer bgr
WC-Bad renoveret (snarlig D&V)

Det anbefales ifm. en helhedsplan at total reno-
verer badevaerelser. De kan med fordel udvides.
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4.3.10 Kgkken

Materialer og opbygning:

Kgkkener er oprindelige fra 1961 med orginale
elementer. Gulve i linoleum/kork. Der er fliser
over bordplader. Kgl, Komfur. Emhaette med
tilkoblet til udsugning.

Tilstand:

Kokkener fremstdr med et blandet udtryk og til-
stand relatere de mange ar og forskellige bebo-
ervaner. Hvidevare er Igbende udskiftet.
Brugsvandsinstallationer er renoveret.

Der er suppleret med ekstra elementer af bebo-
erne.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Det anbefales ifm. en helhedsplan at total
renoveret pa naer brugsvandsinstallationer som
er renoveret.

Ifm. udskiftning af oprindelige installationer bgr
kgkkener renoveret (snarlig D&V)
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4.3.11 Varmeanlag

Materialer og opbygning:

Bebyggelsen er forsynet med fjernvarme, og er
udfert sdledes, at der er et fjernvarmestik med
hovedmaler, efter hvilken der sker afregning af
forbrug.

Hovedmalerne er placeret i teknikrum.

Fra teknikrummet fgres hovedledninger rundt i
kaelder og op til lejlighederne.

Radiatorer stammer fra opfgrelsestidspunktet, og
er primaert sgjleradiatorer med fordampningsma-
ler.

Tilstand:

Radiatorer er Igbende blevet udskiftet og aendret
til digital fordampningsmaler. Beboerne beskriver
lang responstid og at der skal skrues meget op
for at der kommer varme. Radiator er placeret
under vinduer i smal brystning. Radiator med
mindre rustdannelser. Der er ingen varmekilde
pa badeveerelse. Forsyning af boliger er lodret
gdende rgrfgring gennem etagedaek. Udfgrt som
to-strengs anlaeg.

I keelderen er der varmefordelingsanleegget pla-
ceret. Besveaerlige inspektionsmuligheder.

Installationsrgr og stgbejerns radiator har en for-
ventet levetid pa 703r. Forventet restlevetid er
ca. 10-15 &r.

Afhjzelpning og princip for udbedring:
Det anbefales at f& renoveret varmeinstallatio-
nerne i forbindelse med en helhedsplan.

Installationer skal forventes udskiftes om ca. 10-
15 3r.

4.3.12 Aflgb

Materialer og opbygning:

Indvendige aflgbsinstallationer er af plast og stal.
Faldstammer er i stgbejern.

Tilstand:

Aflgb under kgkkenvask er fgrt til faldstamme og
fuge teetnet. Tilslutning har tilbagefald. Fald-
stamme i bade og i keelder viser rustudfeeldnin-
ger ved samlinger.

Faldstammer i kaelderen er ny malet med rustud-
traek. Faldstammeudluftning er ikke kondensiso-
leret i tagrum.

Faldstamme har en forventet levetid p& 60 ar.
Forventet restlevetid 5-10 ar.

Afhjzelpning og princip for udbedring:
Faldstamme i loftrum skal kondensisoleres.

Faldstammerne skal forventes udskiftes om ca.
10-15 ar.

Det anbefales ifm. en helhedsplan at faldstammer
udskiftes.
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4.3.13 Kloak

Materialer og opbygning:

Kloakledninger er oprindelige. Ledninger og brgnde
er udfgrt i beton. Ledninger er fgrt midt i bygning
under kaeldergulv.

Tilstand:

Der er ikke udfgrt undersggelser af ledninger i ter-
reen/under bygning. Kommunalt krav om separat-
kloakering.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Der skal udfgres separatkloakering

Det anbefales at fa udfert en TV-inspektion af kloak-
ledningerne.

4.3.14 Vandinstallationer

Materialer og opbygning:

Forsyningsrgr er delvist renoveret. Tidspunkt er
ikke oplyst. Varmvandsproduktion foregar via
gennemstrgmningsvandvarmer.

Tilstand:

Der er ifglge varmemesteren ikke konstateret
problemer med vandrgr i bygningen. Brugsvand
er forholdsvist nyrenoveret. Der er tilfgjet cirku-
lationsrgr. Der er nye Pex ragr i kgkkener.

Der er konstateret steder med galvaniseret rgr og
andre med rustfri. Installations reguleringerne er
i termostater og anlaegget er af aldre dato.
Synlige rgrfgringer i bad er fgrt synlige og fast-
gjort gennem fliser (vadrum sikring)

Afhjeaelpning og princip for udbedring:

Rgrfgringer i badevaerelser skal andres.

Der bgr foretages yderligere undersggelse af
standen pa renovere brugsvandsinstallationer.
Termostater og gennemstrgmningsanleeg anbefa-
les optimeret med digitale Igsninger og nye tids-
svarende anlzeg ifm. en helhedsplan
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4.3.16 Ventilation

Materialer og opbygning:

Der er mekanisk ventilering af badevaerelse med
afkast over tag og emhaette med afkast i facade.

Tilstand:

Fgrste badeveerelse virkede mekaniske ventilator
ikke.

Bad 2 var mekanisk ventilation fuld funktionsdyg-
tig.

Afhjeelpning og princip for udbedring:
Der bgr/skal etableres nye fugtstyrede ventilation
i alle badeveerelser.

4.3.17 El-installationer

Materialer og opbygning:

Installationerne er udfgrt som skjulte installatio-
ner i veegge og lofter.

Eltavler er placeret bag fordgr.

Gruppetavler placeret under trapper i kaelderrum.

Tilstand:

Stikkontakter er placeret i gerigterne.

Eltavle er HFI fejlstrgmsanlaeg
Hovedgruppetavler er oprindelige og med porce-
laen sikringer. Begge tavler er Igbende opdateret
med bl.a. digitale méler.

Afhjaelpning og princip for udbedring:

Ved andring/udbygning af installationerne skal
HFI anlaeg og hovedgrupperne i keelderen udskif-
tes ift. geeldende krav.
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4.3.18 GOvrigt

Entredgr.
Entredgr er oprindelig og dgr opdateres ift.
lyd/brand/klima.

Indvendige dgre i lejligheder

Dgre er celledgre med mgrk finer.

Gerigter og karme hvis maler i tree. Dgre, lister
og karme fremsta slidte. OBS p& hgjde er mindre
ind nutidens standard dgrhgjde.

Loft
Lofter (gips eller beton) er malet hvide.
Fremstar med enkelte revner.

Gulv
Gulvbelaegning er kork og flere steder er der re-
gistreret gulvtaepper.

4.3.19 Friarealer

Materialer og opbygning:

Ankomst/indgangsside er asfaltbelaegning og P-
omrade. Bagside/altanside er stort grgnne grees om-
rade med treeer og legeomrade.

Tilstand:

Ankomst og indgangssiden fremstdr meget triste og
uinspireret. Der er i foraret 2020 udvidet p-
pladsomrdderne modsat indkgrslen til omradet. Ud-
fart med flisebelaegning. Omraderne omkring byg-
ningen fremstdr mgrke og med manglende belys-
ning. Asfaltbelaegning er lidt og med mange lapnin-
ger. Graes og legeomrade er meget sumpet og det
er ikke muligt at ga tgrskoet rundt. Miljgstation be-
finder sig i et skur pa forsiden af bygningen.

Afhjeelpning og princip for udbedring:

Det anbefales at fa revurderet udearealerne. Asfalt-
belzegningen kan erstattes med flisebelaagning som
allerede er opstartet ifm. udvidelsen af p-pladser.
Der kan udfgres molokker frem for nuveerende mil-
jgstation.
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4.3.20 Byggeplads

Der skal afseettes et belgb til etablering og drift
af byggeplads.

Erfaringsmaessigt skal der afsaettes 6-10 % af
héndveerkerudgifterne afhaengig af
renoveringsomfang.

Det vurderes muligt at etablere byggeplads,
materialeopbevaring mv. pa arealer tilhgrende
bebyggelsen.

Der er mulighed for opstilling af stillads pa
beleegning / arealer rundt om bygningerne.
Midlertidig kloak kan tilkobles naertliggende
brgnde.

Ligeledes er der tilgang til el og vand. Der kan
udlzegges kgreplader for at beskytte underlaget.
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5. BKONOMI

5.1 @konomisk overslag:

@konomisk overslag udarbejdet over renoveringsarbejderne er oplistet efter “20 punkts” skemaet.
Kalkulationen er udfgrt under forudsezetning af, at arbejderne gennemfgres som et samlet projekt

og ikke som enkeltopgaver spredt ud over tid.
Prisniveau er 2. kvartal 2020, og er inklusiv moms.

@konomi skema er renoveringsforslag der skal udfgres nu.

[E3ndvaerkerudgifter inkl. moms
Byggeskader /
byggefejl / Drift / Forbedringer /
20 Eunkt Renoven'nﬂsforslag der skal udfores nu. milio genopretning modernisering Snarlig D&V Overslzg
01 Tage: 1.960.000
Tagarbejder, nyt tagbelazgmgg 1.410.000
Udskiftning og ny isolering pa lofter ifm. tag udskiftning 550.000
02 Kzelder / Fundamenter: 440.000
Etablering af omfangsdrzen, isolering og vandtztning 380.000
Revner kaldervaeg udbedres 60.000
03 Facader og altaner: 340.000
Udskiftning af tegloverligger 120,000
Udbedring af revner og fuger i murvierk 80.000
Renovering af altaner, rep af bund, brystning og vaem 140.000
04 Vinduer: 1.200.000
Udskiftning af vinduer og indgangspartier 1.200.000
05 Udvendige dore:
Omfattet af punkt 04
06 Trappeopgange: 20.000
Nye loftlemme 20.000
07 Porte:
Ingen falinger p3 de tid k
08 Etageadskillelse:
Ingen anbefalinger pd nuvaerende tid k
09 Badevzerelser: 396.000
Udskiftning af fliser 396.000
D&V |Nye badevaerelser 1.860.000|
10 Kokkener:
D&V |Nye kokkener 1.530.000|
11 Varmeanlag:
D&V |Omizgning at varmesystem 353.000|
12 Aflobsinstallationer: 14.000
( ing 14,000
D&V |Udskiftning af faldstammer {Snarlig DEV) 450.000
13 Kloakinstallationer: 160.600
Separetkloakering 160.600
14 Brugsvandsinstallationer: 450.000
Udskiftning af ror i badevaereiser 450.000
15 Gasinstallationer:
Ingen falinger p3 nuvaerende tid: k
16 Ventilation: 27.000
Fugtstyret uds.ventil i bad 27.000
17 El-installationer:
Ingen anbefal s de tid i
i8 Ovrige ombygningsarbejder:
Ingen anbefalinger p3 nuvaerende k
19 Friarealer:
Ingen falinger p3 nuvaerende k
20 Diverse:
gepladsindretning 5% af hindvarkerprisq 121,000 103.000 28.000 252.000
I alt 2.541.000 2.150.000 568.600]
Bygherreomkostninger i ovrigt 20% 508.200 430.000] 114.000]
I alt inkl. moms 3.049.200] 2.580.000 682.600]
1362 Handveerkerpriser pr. m* boligareal
18 Handveerkerpriser pr. bolig
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@konomi skema er renoveringsforslag der skal udfgres nu samt snarlig D&V

[EEndvaerkerudgifter inkl. moms
Byggeskader /
byggefejl / Drift / Forbedringer /
20 punkt genopretning | modernisering Overslag
01 Tage: 1.960.000
[Tagarbejder, nyt tagbelagning 1.410.000
Udskiftning og ny isolering pa lofter ifm. tag udskiftning 550.000
02 Kaelder / fundamenter: 440.000
Etablering af d isolering og d: 380,000
Revner kzeldervaeg udbedres 60.000
03 Facader og altaner: 340.000
Udskiftning af tegloverigger 120.000
Udbedring af revner og fuger i murvaerk 20,000
ing af altaner, rep af bund, brystning og vaern 140.000
04 Vinduer: 1.200.000
Udskiftning af vinduer og indgangspartier 1.200.000
05 dvendi 2
(Omfattet af punkt 04
06 Trappeopgange: 20.000
Nye loftlemme 20.000
07 Porte:
Ingen anbefalinger pé nuvzerende tidspunkt,
08 Etageadskillelse:
Ingen anbefalinger pa nuvaerende tidspunkt.
09 Badevaerelser: 1.860.000
Udskiftning af fliser 396,000
D&V |Nye badevarelser 1.860.000]
10 Kokkener: 1.530.000
D&V |Nye kokkener 1.530.000]
11 Varmeanlag: 353.000
D&V |Omizgning at varmesystam 353.000}
12 Aflobsinstallationer: 450.000
Ui g at ing 14,000
D&V |Udskiftning af faldstammer (Snarlig D&V) 450.000)
13 Kloakinstallationer: 160.600
Separetklozkering 160.600
14 Brugsvandsinstallationer: 450.000
Udskiftning af ror i badevaerelser 450.000
15 Gasinstallationer:
Ingen anbefalinger pd nuvaerende tidspunkt.
16 Ventilation: 27.000
Fugtstyret uds.ventil i bad 27.000
17 El-installationer:
Ingen fall pé nuvaerende ti k
18 Ovrige ombygningsarbejder:
Ingen anbefal p3 nuvzrende tidspunk
19 Friarealer:
Ingen anbefalinger p3 nuvzerende tidspunkt,
20 Diverse:
Byggepladsindretning 5% af hindvaerkerprisd 100.500 103.000 28,000 210.000 441.500
I alt
Bygherreomkostninger i ovrigt 20%
I alt inkl. moms
1302 Hgmvzriergnser pr. m= 5o |garea|
18 Handvaerkerpriser pr. bolig
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20 Punktlisten

01 TAG

01.00 generelt

01.01 speer konstruktion

01.02 lzegter - afstandslister
01.03 tagfod

01.04 skotrender

01.05 undertag

01.06 isolering - dampspeerre
01.07 tagdaekning - rygning
01.08 kviste

01.09 tagvinduer - ovenlys
01.10 brandkamme - skorstene
01.11 inddaekninger - taghaetter
01.12 tagrender - nedlgb

01.13 tagrum - skunkrum - spidsloft
01.14 tagetage - boliger

01.15 tagterrasser

02 KFALDER

02.00 generelt

02.01 fundamenter

02.02 deek mod jord

02.03 keeldervaegge - fugtsikring
02.04 udvendige trapper

02.05 lyskasser

03 FACADER

03.00 generelt

03.01 facader - gavle
03.02 s8lbaenke - gesimser
03.03 sokler

03.04 altaner - udestuer

04 VINDUER

04.00 generelt

04.01 vinduer - altandgre
04.02 fuger

05 UDVENDIGE DORE

05.00 generelt

05.01 dgre til gade, gérd og keelder
05.02 fuger

06 TRAPPER

06.00 generelt

06.01 hovedtrapperum

06.02 bitrapperum

06.03 udvendig trappe - altangang
06.04 elevator

07

PORTE — GENNEMGANGE I TERRANNIVEAU
07.00 generelt

07.01 portdaek

07.02 portveegge

07.03 portloft

07.04 portblad - dgr

08 ETAGEADSKILLELSER

08.00 generelt

08.01 konstruktioner - forstaerkninger
08.02 isolering

08.03 gulve

08.04 lofter

09 WC - BAD

09.00 generelt

09.01 daekkonstruktion

09.02 vandteetning gulv - gulvoverflade
09.03 gulvaflgb

09.04 vaegkonstruktion

09.05 vandtaetning veeg - vaegoverflade
09.06 rergennemfgringer i vadzone
09.07 loft

09.08 treeveerk

10 KOKKEN
10.00 generelt
10.01 kgkken

11 VARMEANLAG
11.00 generelt

11.01 varmecentral - veksler - varmtvandsbeholder

11.02 gvrige rgr
11.03 radiatorer - gulvvarme
11.04 isolering

12 AFLOB
12.00 generelt

12.01 aflgb

13 KLOAK

13.00 generelt
13.01 spildevand
13.02 regnvand
13.03 dreen

14 VANDINSTALLATION

14.00 generelt

14.01 hovedledninger

14.02 stigstrenge

14.03 vandret rgrfgring - fordelerrgr - malere
14.04 installationskanaler - skakte

14.05 isolering

15 GASINSTALLATION
15.00 generelt
15.01 gasinstallation

16 VENTILATION
16.00 generelt

16.01 ventilation

16.02 isolering

17 ELINSTALLATION
17.00 generelt

17.01 steerkstrgm

17.02 svagstrgm - dgrtelefon - antenne

18 OVRIGT

18.00 generelt

18.01 indvendig side yderveeg - forsatsvaeg
18.02 skilleveegge

18.03 feellesrum

18.04 erhverv

18 Friarealer

20 Byggeplads

Norconsult A/S

Lars Sge
Bygningskonstruktar

tif. 25 21 27 29
Lars.Soe@norconsult.com

Morconsult A/S
Kastetvej 21a 9000 Aalborg  TIf. 7027 1131

email: norconsultdk@norconsult.com
www.norconsult.dk CVR 77355413
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