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Rapportens formal

1.0 - RAPPORTENS FORMAL.

Formalet med denne kortfattede rapport er at udarbejde et beslutningsgrundlag vedrgrende den
fremtidige istandseettelse og vedligeholdelse af ejendommen AB Amagerparkgard.

Rapporten indeholder i skemaform er fortegnelse over forslag til istandseettelse eller vedligehol-
delse af de fleste bygningsdele, som kan udfares nu eller i fremtiden. Rapporten kan saledes tiene
som grundlag for en prioritering af hvilke arbejder, der bgr udfares nu og senere for at ikke ejen-
dommen nedbrydes.

Prioriteringen taenkes foretaget af foreningens bestyrelse og administrator i samrad med SUM
Bygningsradgivning saledes at der herefter kan udarbejdes en egentlig plan over de arbejder, der
skal udfgres nu og de arbejder, der skal udfgres i tiden fremover.

Prioritet A skal udfgres nu, prioritet B er middel og prioritet C kan udfares senere.

Hvor der er foreslaet istandszettelse/vedligeholdelse af en bygningsdel er foranstaltningen prissat i
nugeeldende priser primo 2009.

Rapportens bestar af en kortfattet beskrivelse af ejendommen og et oversigtsskema, der kan an-
vendes i forbindelse med prioriteringen af arbejderne og til senere opdatering af ejendommens
vedligeholdelsesstand.

Ejendommen er besigtiget den 2.11.2008. Tilstede ved gennemgangen deltog viceveert
Lars Petersen og Sgren Ulff-Mgller.
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Kort beskrivelse af eiendommen

2.0 - KORT BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN.

Ejendommen adresse er Kontoret, @strigsgade 51 st.tv., 2300 Kgbenhavns.

Ejendommen ejes af AB Amagerparkgard, og administreres af AB Boligadministration
Ejendommen er opfart som en karréejendom og ejendommen er beliggende i karréen, der af-
greenses af gaderne @strigsgade, Lergravsvej, Polensgade og

Albaniensgade.

Ejendommen er opfart i 1932

Ejendommen omfatter 16 opgange med hver 5 etager samt keelder og loft.

De 4 normaletager anvendes til ca. 133 lejligheder og ca. 10 erhvervslejemal. Lejlighederne varie-
rer i starrelse, idet de storste pd 124 m? indeholder 4 veerelser og de mindste p& 40 m? indeholder
1 veerelse. Alle lejlighederne indeholder kgkken og toilet/bad. Et mindre antal lejligheder kan veere
sammenlagte, men er ikke udpraeget i AB Amagerparkgard.

Keelderen anvendes til pulterrum, cykelrum, vaskerum, varmecentral og lagerrum for butikker.
Loftsrummet anvendes til pulterkamre og tarreloft.

Gadefacaderne er opfart i red mursten, med et gesimsband mellem stueetagen og 1. sal.

Gardfacaderne er ligeledes opfart i blank murveerk dog uden dekoration.

Taget er et sadeltag med tagdaekning af tegl. P& gardside over bitrapper er pabygget kviste og en
del ventilationskanaler og faldstammeudluftninger fares ud gennem tagfladen.

Vinduerne mod gaden og garden er eldre alu-vinduer med 2 lag glas. Vinduerne skgnnes at veere
ca. 12 ar gamle.

Der er indlagt fiernvarme i ejendommen, som forsyner lejlighedernes radiatoranlaeg samt produce-
rer varmt brugsvand.

Der er adgang til gard via portgennemgang fra Polensgades sydlige ende. Gardbelsegningen er
udfart i SF-betonsten.

Ifalge oplysninger fra Center for Byggeri, Kebenhavns Kommune er der ikke planlagt byfornyel-
sespabud for den karré hvori ejendommen er beliggende.

Ifglge oplysninger fra Center for Byggeri, Kebenhavns Kommune er der ingen verserende sager
vedrgrende bygningsmangler, ombygningssager eller lignende.

Ifglge oplysninger fra Center for Byggeri, Kabenhavns Kommune er der ingen planer om sanering
i garden for den karré hvori eiendommen er beliggende.

Ifglge oplysninger fra Kulturarvsstyrelsen er ejendommen tildelt bevaringsveerdien 4, hvilket er en
middel karakter (1 til 9).

Der er ikke facadecensur pa ejendommen.
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Overordnet konklusion

3.0 - OVERORDNET KONKLUSION.

Generelt ma ejendommen betegnes som vaerende i god stand, hvad angar bade dens primaere
bygningsdele, d.v.s. baerende fundamenter, ydervaegge, beerende skillevaegge, etageadskillelser,
trapper og beerende elementer i tagkonstruktionen. Det samme geelder for de fleste af ejendom-
mens sekundeere bygningsdele.

Ejendommen er generelt godt vedligeholdt og har over de sidste 10 ar faet et vedligeholdelseslaft
pa mange vigtige omrader.

Der er dog nogle fugtproblemer i kaelderetagen, som skyldes dels opstigende grundfugt i funda-
menterne, dels overfladevand som ikke bliver ledt veek i tilstraekkelig grad. Billede 1

Dette problem viser sig ved saltudblomstringer, der giver porgs puds som drysser ned, et problem
som ses i de fleste ejendomme i Kgbenhavn. | dette omfang betragtes det ikke som noget pro-
blem, taget i betragtning hvad kaelderen anvendes til.

Det anbefales at veegge bgrstes ned for lgst puds og pudsrepareres i ngdvendigt omfang. Pudsen
bar veere sa grovkornet som muligt for at lette fugtudtreengningen gennem vaeggen, til fordamp-
ning. Vaeggen bar ikke efterfalgende malerbehandles. @nskes hvide veegge kan der i mgrtlen
benyttes hvid cement.

Det anbefales at der ryddes op i keelderrummene, sa luftcirkulation kan finde sted, og af indbo
som kan suge fugt begreenses mest muligt, tgj, bager/papir m.v. Billede 2

| cykelkeelder er et stykke af en etagebjeelke uden puds. Puds er brandsikring af bjeelken og skal
udbedres. Billede 3

Kloakledninger i garden er i 2008 gennemrenoveret, hvor ogsa flere brgnde er blevet skiftet. Der
forventes ikke problemer pa dette omrade, mange ar frem i tiden.

Det oplyses dog at der stadigveek findes enkelte "dgde" stikledninger (ledningsstykker som er af-
proppet og ikke laengere anvendes). Disse kan veere gemmested for rotter, men det anbefales dog
ikke at forebygge, da arbejder er temmelig omkostnings tungt, men lade vente til et problem op-
star.

Der oplyses ligeledes at der er foretaget en TV-inspektion af kloaknettet. Denne rapport har ikke
veeret gennemgaet i forbindelse med tilstandsrapporten.

Generelt ser tagkonstruktionen god og sund ud, pa tros af den relative hgje alder.

Der er i 2003 gennemfart en bygningsundersggelse for rad og svampeskader af firmaet Goritas.
Jf. rapporten er der udbedret en del skader af forskellig karakter.

Der forventes ikke nye skader, sa laenge taget er helt og teet, og der fortsat er god udluftning.
Tagbekleedningen af tegl med tilhgrende inddaekninger er i mindre god stand, og pa trods af arlig
vedligeholdelse fremstar noget slidt, ses mest pa den udvendige side. Billede 4
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Overordnet konklusion

Fra lofts indvendige side er taget understraget og fremstar meget fint. Understrygningen er vedli-
geholdt, men det ses tydeligt at det er nadvendigt med en arlig gennemgang, for at understrygnin-
gen er intakt. Ved enkelte loftrum er taget ikke understrgget, hvilket sandsynligvis skyldes mang-
lende adgang. Billede 5

Ved gennemgang pa loftet, skal der vises szerlig opmaerksomhed ved grater og keler (tagets ud-
vendige og indvendige hjgrner), da der er stgrre risiko for uteetheder.

Den udvendige tagflade kan rimeligt godt inspiceres fra loftets tagvinduer. Det vil gavne vedlige-
holdelsen og planleegningen af denne, at der er let adgang til disse for viceveerten. (n@ggle hos
viceveerten)

En hver vinterstorm vil nedbryde taget yderligere, og det er vigtigt at taget skiftes i tide og ikke i
forbindelse med en skadesituation. Indtil taget skiftes skal taget eftergas af en murer dels fra
ejendommens loft, og dels fra lift i ngdvendigt omfang. Det anbefales at man nar hele taget rundt
minimum hvert 3. ar.

Det m& antages at vedligeholdelseskravet vil stige i tiden fremover, og der bar allerede nu plan-
laegges en tagudskiftning, skennet inden for den naeste 10 til 15 ar. Tidspunktet for udskiftningen
bar vurderes ud fra omkostninger til vedligeholdelse samt stgrrelsen af en evt. skade.

Under gennemgangen blev der anmaerket flere defekte tagsten, tagheetter og inddaekninger som
skal udbedres omgaende, for at undga svigt. Billede 6-8

Ved gennemgangen blev der to steder konstateret opfugtet gulvbraedder. Ved jeevnlig tilsyn skal
det afgeres om der traenger vand ind, eller det er en enkeltstdende vandindtraeengning. Pa tarrelof-
tet kan det skyldes vadt vasketgj. Billede 9

Der blev ved gennemgangen gjort opmaerksom pa, at der har veeret fygesne pa loftet. Dette er
meget sveert at undgd, uden ogsa at hindre ventilation af tagrummet. Det anbefales at accepterer
dette, og lade loftrummet kontrollerer nar der har vaeret risiko for fygesne. (frost + sne + blaest).
Selv efter en tagudskiftning er der risiko for fygesne.

Facaderne bade mod gadeside og gardside fremstar i god stand. De er jeevnligt gennem arene
blevet vedligeholdt for seetningsrevner og defekte sten. Dette skal fortseette som hidtil. Billede 10

For nogle ar siden var der problemer med stykker af murkronen (band lige under taget), der faldt
ned. Ved gennemgangen af taget fra lift, bar murkronen ligeledes eftergas sa nedstyrtning und-
gas.

| hjgrnet over varmekeelderen ses dueekskrement med ad facade og pa salbaenke. Det vides ikke
om dette skyldes en tilfeeldighed (lige der) eller en beboer fodrer dem.

Det bar indskeerpes for beboer at dette ikke er acceptabelt eller der bgr opsaettes vaern mod duer.
Billede 11

Vinduer af aluminium kraever ikke egentlig vedligeholdelse pd samme made som traevinduer skal
malerbehandles. Problemerne her er deres lukkefunktion, som der har veeret den del brok med.
Der anbefales at en temrer lgbende vedligeholder vinduerne. Nar en andelshaver melder om pro-
blem med et vindue lejligheden, begr alle lejlighedens vinduer/altandgr eftergas.

Ligeledes kontrolleres alle vinduer under lejlighedsvurdering ved salg.
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Overordnet konklusion

En mangel ved vinduerne er en ventilationsspalte, sa der havde veeret mulighed for at traekke frisk
luft ind i lejligheden. Beboerne skal gares opmaerksom pa vigtigheden af daglig udluftning 2-3
gange af 5-10 minutters varighed ved gennemtreaek.

P& gardfacaden ses enkelte Igse salbaenke. Disse skal omgaende fastgares igen, sd nedstyrtning
undgas. Ved gennemgang af taget bar salbaenke kontrolleres for deres vedhzeftning.

Enkelte salbaenke er skaret, hvilket ggr at regnvand ikke i tilstreekkelig grad ledes ud fra facaden.
Disse salbaenke skal skiftes. Billede 12

Hovedtrapper er netop faerdig renoveret og fremstar i meget flot stand. Dette sammen med ud-
skiftning af indgangsdgre har medvirket til at give hele ejendommen et vedligeholdelses lgft (visu-
elt). Billede 13

Ligeledes er bitrapperummene istandsat tilbage i ar 2000. Der bgr ggres en indsats for, at de over
en lzengere arraekke fortsat fremstar paene. (repareres i ngdvendigt omfang). Billede 14 - 15

For de fleste vinduer i bitrapperummene geelder det, at der mangler bgrnesikring af vinduerne,
enten pa selve vinduerne eller som trappeveern foran vindueshullet. Billede 16

De oprindelige faldstammer er nu meget slidte, men er over en arraekke blevet partielt udskiftet,
efter behov.

Man har i sin tid besluttet at gare det pa denne made, og er nu naet til en udskiftet procentdel pa
skannet 35. Det anbefales, at der nu arbejdes hen i mod at fa skiftet den tilbagevaerende "gamle"
del, sdledes at alle, faldstammer i hele ejendommen, er skiftet om ca. 10 ar. Det betyder, at der
ved renovering muligvis skal skiftes 1-2 leengder mere end umiddelbart nadvendigt, for at fa de
"nye" rar til at heenge sammen.

Ved renovering af badeveerelser bar der fra AB stilles krav om udskiftning af gulvaflab med tilhg-
rende rgrfgring til faldstamme.

Ventilationskanaler til lejligheder bar renses ca. hvert 5. ar. Holdes kanalerne rene, er naturligt sug
den bedste form ventilation. Mekanisk ventilation placeret i lejlighederne er ikke at anbefale, da
effekten (motorkraften) ikke er tilstraekkelig til at trykke den fugtige luft op over tag.

Mekanisk ventilator bar placeres pa loft.

@vrige tekniske installationer fremstar i tilfredsstillende stand, det veere vand-, gas- og el-
installationer. Der gares opmaerksom p4, at lejligheder ikke er besigtiget ved denne gennemgang,
men overordnet har jeg en god viden om lejlighedernes stand, i forbindelse med vurderinger.

Der ggre pa at det nu er lovkrav, at alle boligers el-installationer skal veere forsynet med sikrings-
relee. (HPFI eller HFI)

Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og funktion er tilfredsstillende nar man
tager dens alder og den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.
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Fakta

4.0 - EJENDOMSOPLYSNINGER.

Oplysninger i.h.t. BBR-meddelelse af d 10.12.2008

- Opfarelsestidspunkt 1932

- Ejendomsnummer 340945, 672778, 672751, 15386
- Matrikelnummer 3605, 3606, 3607, 3608

- Bebygget areal for bygningen ca. 1.955m?

- Samlet boligareal ca. 8554 m?
- Antal beboelseslejligheder 133 stk.
- Samlet erhvervsareal ca. 1.382m?
- Antal erhvervslejemal 10 stk.

5.0 - TILSTANDSVURDERING.

| det omstadende skema gennemgas den overvejende del af eiendommens bygningsdele med
hensyn til:

Konstruktion og stand.

Den pageeldende bygningsdel naevnes og der gives en karakter for bygningsdelens stand ved an-
vendelse af nedenstaende karakterskala:

Karakter: 1, 2 og 3: gives ndr bygningsdelen er i almindelig god stand, s& og der ikke kreeves
egentlige vedligeholdelses- eller istandseettelsesarbejder.

Karakter: 4, 5 og 6: gives, hvor mindre vedligeholdelse eller istandseettelse er ngdvendig for at
hindre yderligere forfald, og for at seette konstruktionerne i acceptabel stand.

Karakter: 7, 8 og 9: gives, hvor bygningsdele er i en sddan forfatning, at egentlige udskiftninger
eller store istandseettelser er ngdvendige.
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Fakta

Foranstaltninger.

| skemate naevnes kortfattet hvilke foranstaltninger, der foreslas udfart pa de enkelte bygnings-
dele. | visse tilfeelde foreslas alternative foranstaltninger.

De foreslaede foranstaltninger prisseettes overslagsmaessigt. Priserne er udregnet i pri-
mo/medio/ultimo 200. priser ekskl. moms, og er baseret pa udfegrelse af fagmaessigt uddannede
handveerkere. Enkelte arbejder kan eventuelt udfgres af beboerne selv til en veesentligt lavere
udgift.

Desuden anfares et tidspunkt for, hvornar man teknisk set bar udfare den foreslaede foran-

staltning under forudseetning af, at de pavirkninger bygningsdelen udseettes for svarer til det nor-
male for omradet.

Forudseetninger for registrering.
Registrering af facader er foretaget fra gard, gade og vinduer.

Registrering af tagdaekning, inkl. inddaekninger, skorstene m.v., er foretaget ved besigtigelse fra
loftsetagen.

Lejligheder er gennemgaet over tid i forbindelse med vurdering af forbedringer ved salg

Der har under registreringen ikke veeret foretaget hultagning i konstruktionsdele, installationer,
overfladebeklsedninger m.v.

Der har under registreringen ikke veeret adgang til samtlige keelder- og loftsrum. Vurderingen geel-
der derfor alene de arealer, hvor besigtigelse har veeret mulig.
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@vrige udgifter

6.0 - GVRIGE UDGIFTER

6.1 - Diverse uforudseelige udaifter

| forbindelse med gennemfarelse af stgrre arbejder bar der erfaringsmaessigt afsaettes en post pa
ca. 10% til imagdegaelse af diverse uforudseelige udgifter, samt eventuelle gnsker om mindre til-
laegsarbejder, som matte opsta under byggeriets udfarelse.

6.2 - Byggepladsforanstaltninger

Ved gennemfgrelse af starre arbejder skal der afsaettes et belgb til byggepladsforanstaltninger, sa
som opstilling af skure, materiale- og affaldscontainere, byggestram, vand og aflgb m.v., hvilket
erfaringsmaessigt andrager ca. 5-6% af handvaerkerudgifterne.

6.3 - Teknisk rddgivning.

Ved gennemfgrelse af starre arbejder ma det anbefales at sgge teknisk radgivning.
Teknisk radgivning omfatter:

- Drgftelse og fastleeggelse af foreningens gnsker og behov,
- udarbejdelse af forprojekt,

- udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale,

- indhentning af tilbud i licitation

- vurdering af tilbud,

- byggestyring og koordinering af entreprengrer,

- tilsyn med arbejdets udfarelse,

- afholdelse af byggemgader,

- byggeregnskab, attestering af fakturaer m.v.,

- afslutning og mangelgennemgang samt

- diverse forhandlinger med myndigheder.

Radgivning vil belgbe sig til ca. 12-15% af de samlede handveerkerudgifter, dog afhaengig af ar-
bejdernes omfang og karakter.
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@vrige udgifter

7.0 - TILSKUD.

Der gives for nuveerende ikke tilskud til vedligeholdelse af ejendomme.

8.0 - OVERSIGT OVER OVERSLAGSPRISER.

P& omstaende oversigtsskema er overslagspriser pa samtlige foresladede foranstaltninger anfert.
De foreslaede foranstaltninger er indplaceret i en 10 ars periode udfra en vurdering af hvornar de
teknisk set bedst udfgres. Skemaet udger saledes et forslag til en plan for ejendommens fremtidi-
ge vedligeholdelse.

Vi foreslar, at den endelige prioritering foretages i ngje samarbejde mellem den SUM Bygnings-
radgivning, foreningens bestyrelse og administrator.

Oversigten kan herefter danne grundlag for en lgbende prioritering af de arbejder, der skal udfares
nu og hvilke, der skal udfares i fremtiden.

Sa snart prioriteringen er fastlagt og godkendt af foreningens generalforsamling kan arbejdet med
planleegning af de gkonomiske forhold samt eventuel projektering og udbud i licitation igangsaet-
tes.

De i skemaet anfarte priser er i primo 2009 priser og ekskl. moms.

Rapporten bar opdateres f.eks. hvert 5. ar sa den hele tiden holdes & jour med hensyn til priser og
tidspunkter for planleegning af gennemfgrelse af foranstaltninger.

SUM Bygningsradgivning
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