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Oversigt over forestdende renoveringsarbejder mv.

Generelt om vedligeholdsplanen

Gaihede a/s har foretaget en overordnet gennemgang af ejendommens tag, facader, trapper,
vinduer, kaelder, VVS-installationer mv. for at fa registreret omfanget af tilrddelige
renoveringsarbejder.

P& baggrund af dette er der af Gaihede a/s vurderet og beregnet budgetter for gennem-
fgrelse af arbejderne. Der er herved fremkommet medfglgende forslag ud fra en samlet
betragtning - herunder tekniske og gkonomiske overvejelser.

Renoveringsopgaverne kan ikke udskydes uden samtidig enten at regulere omkostninger til
forebyggende arbejder eller acceptere, at bygningsdele tager skade.

Om budgettal

e Alle budgettal er beregnet pa grundlag af priser fra V & S byggedata og erfaringstal fra
tilsvarende arbejder

e Alle budgettal er angivet med forbehold for efterfglgende indhentning af tilbud fra
handvaerkere

e Budgettallene er beregnet i forventede 2016-priser

e Bemeerk, at finansieringsomkostninger og eventuelle gvrige bygherreomkostninger ikke
er medregnet

e Alle delpriser er eksklusive moms
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Ejendomsdata

e Navn: AB Margueritten

e Adresse: Ny Carlsberg Vej 16-20, 1760 Kgbenhavn V
e Ejendommen opfgrt i ar: 1906

e Antal etager: 5 etager samt keelder og tagetage

e Antal opgange: 3

e Samlet boligareal: 2280 m?2

e Antal boliger: 29

¢ Opvarmning: Fjernvarme

rer & arkitekter
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Overordnet konklusion

Generelt er tilstand af ejendommen pa niveau med tilsvarende ejendomme af den alder.
Ejendommen bgr gennemfgre renoveringsarbejder i de kommende ar, samt udfgre visse
omgaende udbedringsopgaver pa visse bygningsdele.

Ejendommens tilstand:

Klimaskaerm, bygningsdel 01, 03, 04 og 05

Under middel | Middel Over middel

Installationer, bygningsdel 09, 10, 11, 12, 13, 14, 15, 16 0og 17

Under mi|dde| | | Middel Over middel

Udenoms arealer, bygningsdel 18 og 19

Under mi|dde| | | Middel Over middel

Kalder/fallesarealer, bygningsdel 02, 06, 07 og 08

Under middel | Middel Over middel

rer & arkitekter

alneqge
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P3 fglgende omrdder bgr der foretages seerligt vedligehold/renoveringsarbejder de

kommende &r:

e Udskiftning af hoveddgre
o Udskiftning af dgre til lejligheder

e Renovering af kgkkentrapper

rer & arkitekter
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01 Tagveerk

Skotrende over karnap Tagpaptag

Nye tagrener

Skiffertag Tagpaptag

orer & arkitekter
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01 Tagveerk

Tagfladen er generelt paen og er senest skiftet i 1989 i forbindelse med byfornyelse.
Tagpaptaget har en vurderet restlevetid p& mellem 5 og 10 ar, og skiffertag har en vurderet
restlevetid pa over 15 ar. Det vil derfor blive ngdvendigt med en udskiftning af tagpap i
perioden frem til, hele taget skal hovedrenoveres.

Da tagfladen pa nuvaerende tidspunkt er 27 ar, anbefales det, at der arligt foretages en
inspektion af taget for at sikre, at de ngdvendige udbedringer foretages, og der ikke
forekommer skader, der kunne vaere undgaet. En arlig inspektion vil ligeledes sikre, at tagets
restlevetid lgbende vurderes.

Foreningen har et gnske om at etablere solfangere pa taget - se punkt 14 Vandinstallation

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p& driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger T T R 2020/senere
forbedring

Udskiftning af tagpap pa

fladt tag, inklusive stillads 400.000

Udskiftning af komplet

tagkonstruktion 2.850.000

Driftsomkostninger

7 Arlig drift/service 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 |

rer & arkitekter
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AB Margueritten Juni 2016
Vedligeholdsplan JBN/hrc

02 Kaelder/fundering

Keaeldertrappe ' Nye vinduer i keelderen

a

Isoleret etagedaek mod stueetag{en Afskallende pds keeldergennemgang

aln€qae
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02 Kaelder/fundering

Det foresl3s, at de nederste trappelgb udskiftes til et stgbt trappelgb for at sikre dem mod
fremadrettede skader. Kan udfgres ved en renovering af kgkkentrapperne.

Reparation skal ligeledes udfgres i keeldergennemgange til gardarealet, hvor der er stgrre
afskallinger. I kaelderen skal vaegge omkring kgkkentrapper gennemgas for Igstsiddende puds
og skader. Vaggene renses for Igst og hult puds og udbedres med fleksibelt, vandtaet puds
sasom SkalFlex Multipuds. Arbejdet anbefales udfgrt under foreningens almindelige
driftsbudget.

Der er ikke foretaget besigtigelse af kaeldervaegge i den nordvendte del af kaelderen grundet
aflaste kaelderrum.

Terraendeaek i keelderen bgr Igbende udbedres for revnedannelser og skader. I
bestyrelsesrummet i kaelderen gnsker foreningen udlagt en plan gulvoverflade for at kunne
benytte rummet bedst muligt.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p& driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Lgbende udbedring af revner

i terreendaek 10.000 10.000 10.000
Udskiftning af nederste
trappelgb til beton 115.000

Udleegning af afretningslag i
bestyrelsesrummet i kaelder 35.000

Driftsomkostninger

7 Arlig drift 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 |

rer & arkitekter
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03 Facade/sokkel

Detaljer p& gadefacade Renoverede kaeldernedgange
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03 Facade/sokkel

Foreningens facader er renoveret for nyligt, hvor seerligt underfacaderne er gennemgaet
grundigt. Revner er udbedret, og hele underfacaden mod gard og gade er malet.

Overfacaderne har faet foretaget en partiel udbedring af Igse fuger og revner. Foreningen skal
forvente en Igbende udbedring af de omrader, hvor der langsomt opstar skader og fuger, der
falder ud.

Det anbefales, at der i foreningens driftsbudget Igbende afseettes til puljer til Igbende
vedligeholdelse af facaderne.

Der anbefales ingen renoveringsarbejder i den kommende periode.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p& driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Ingen bemarkninger

Driftsomkostninger

7 Arlig drift 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 |

rer & arkitekter
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Nye, koblede vinduer

Koblede vinduer til keelder

Trae/alu-vinduer mod gard

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

T/

v \‘&h.i': “

Renoveret dgr til keelder

Trae/alu-vinduer mod gard

Juni 2016
JBN/hrc
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04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Ejendommen har faet udskiftet alle vinduer i boliger, opgange og keelder til nye elementer.

Mod gaden er der skiftet til koblede rammer, og mod garden til tree/alu-elementer. Forskellen
var et krav fra byfornyelsen.

Der anbefales ingen arbejder pa vinduerne.
De koblede vinduer mod gaden vil kraeve oftere vedligehold end trae/alu-vinduerne.

Derfor anbefales det, at foreningen saetter den arlige drift pa vinduer lidt hgijt, sdledes at der
opbygges et overskud til renovering.

Det skal bemaerkes at elastiske fuger omkring vinduerne forventes at have en levetid pd 10 ar.

I forbindelse med vinduesudskiftningen har foreningen faet malerrenoveret dgre til opgange,
keelder og gennemgangen.

Hoveddgrene er fortsat utidssvarende, og foreningen gnsker disse skiftet til nye, tilsvarende
dare.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfert nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p& driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger

2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Udskiftning af hoveddgre 75.000

Driftsomkostninger

Arlig drift 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000

11
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Kgkkentrappe opgang 18

"ﬁ-b ‘kf«-wﬂ"t |

Hovedtrappe

Kgkkentrappe opgang‘ 18

06 Trapper
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06 Trapper

Foreningen ma pdregne en omkostning til Isbende vedligehold af hovedtrapperne, for at
beskytte trae bedst muligt mod slid og misfarvninger. Trapperne er slidt kraftigt

Kgkkentrapper traenger til renovering, som for eksempel slibning af traevaerk og maling,
pudsreparationer i forbindelse med afskallende puds, samt maling af vaegge og lofter.

Eksisterende dgre fra lejlighederne til henholdsvis hovedtrapper og kgkkentrapper er slidte og
uteette. Derfor foreslas en udskiftning af alle trappedgre til lejlighederne. Herved kan der opnas
bedre egenskaber vedrgrende dgrenes funktionalitet, lydisolering, teethed samt
brandmodstand.

Arbejderne kan med fordel udfgres samtidigt med, at kgkkentrapperne renoveres.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfert nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse pa driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Nye hoveddgre til lejligheder
400.000

Nye kgkkentrappedgre til
lejligheder 350.000
Renovering af kgkkentrapper

375.000
Driftsomkostninger
/&rlig drift 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

13
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07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelse

Etageadskillelse mellem 4. sal og loftrum Keelderrum i trae

Etageadskillelse mellem 4. sal og loftrum Kaelderrufn i tree

aln€qae
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07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Der er foretaget efterisolering af etagedeekket mod kaelderen, hvor dette er muligt.

Etageadskillelse mod loftet er ligeledes isoleret ved indblasning af granulat. Indblaesning har
tendens til at falde sammen over tid, og man kan med fordel efterisolere etageadskillelsen pa
et senere tidspunkt, eventuelt i forbindelse med en tagrenovering.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse pa driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger

2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Efterisolering af etagedaek
mellem 4. sal og loft 85.000

Driftsomkostninger

Arlig drift 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000

15

rer & arkitekter

alnege




AB Margueritten Juni 2016
Vedligeholdsplan JBN/hrc

09 WC og bad, 10 Kgkken

Eksisterende kgkken Eksisterende kgkken

ingeniorer & arkitekter

alnede
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09 WC og bad, 10 Kgkken

Umiddelbart ingen kommentarer, men bestyrelsen opfordres til at oplyse alle andelshavere om
ventilation og udluftning af alle rum i lejligheden, seerligt kgkken og bad. Det er en gammel
ejendom, og derfor er daglig udluftning i de enkelte lejligheder meget vigtigt for at undga
skimmeldannelser.

De nye vinduer monteret i badeveerelserne er langt teettere end de gamle elementer. Derfor vil
det vaere hensigtsmaessigt for foreningen at indskaerpe over for andelshaverne, at de skal lufte
ud dagligt.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse pa driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019

forbedring

Ingen bemarkninger

Driftsomkostninger

Arlig drift 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000

17
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Radiatorer udskiftet i 1996

Faldstamme i rustfri stal fra 1992

Blandede r(ari vandinstallation

Juni 2016
JBN/hrc

Nedlgb fra naoejend'om leder vand direkte
mod sokkel.

18
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11 Varmeinstallationer, 12 Aflgb, 13 Kloak, 14 Vandinstallationer

Bygningen er forsynet med nye radiatorer i 1996, hvor stigstrenge ogsa er skiftet ifglge
bestyrelsen. Der opfordres til, at hver enkelt beboer holder gje med forsyning fra stigstrenge til
radiatorer for at opdage eventuelle tzeringer.

Vandinstallationen til koldt vand er udfgrt med blandede rgrtyper, galvaniserede og kobber,
hvilket medfarer galvaniske taeringer. Det anbefales at udskifte til rustfri stalrgr, som
varmtvandsinstallation.

Derudover bgr installationer for koldt og varmt vand forsynes med isolering for at mindske
varmetab/opvarmning.

Foreningen har et gnske om etablering af et solfangeranlaeg. Som nzevnt i energimeerkningen,
vil et solfangeranlaeg p@ nuvaerende tidspunkt ikke kunne etableres alene med rentabilitet in
mente, men kunne bidrage til en mindre pavirkning af miljget. Det anbefales at lave en
nermere analyse af rentabiliteten og investeringen forud for et decideret projekt. Der vil veere
brug for stgrre ombygninger af varmecentralen og akkumuleringsemner til anlaegget.

Budgettallene er en rettesnor for et forventet projekt vedrgrende solfangere.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse pa driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger

2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Udskiftning af eksisterende
koldtvandsinstallation 500.000

Etablering af solfangeranlaeg 800.000

Driftsomkostninger

7 Arlig drift 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 |

19
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15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrom

Forsyningstavle i opgang 18

ngeniorer & arkitekter

aihede
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15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrom

Bestyrelsen opfordres til at sikre, at alle lejligheder er forsynede med HPFI-relae
Bestyrelsen opfordres til at sikre, at ventilationskanaler holdes rene og funktionsdygtige.

Ingen yderligere kommentarer.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse p& driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019

forbedring

Ingen bemaerkninger

Driftsomkostninger

Arlig drift 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 |

rer & arkitekter

alnege
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18 Ovrige, 19 Private friarealer, 20 Byggeplads

“amﬁ;k

Saetning af indangstrinsat elaening Seaetninger af Iaegnlng pa ggrdsmé

ingeniorer & arkitekter
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@vrige, 19 Private friarealer, 20 Byggeplads

Garden hgrer under det feelles gdrdlaug, og der anbefales derfor ingen samlede arbejder pd
dette.

Arlige driftsomkostninger for bygningsdelen i nuvaerende stand er vurderet og anfgrt nederst i
skemaet. Bemaerk, anbefalede renoveringsarbejder kan have indflydelse pa driftsomkostninger.

Arstal/belgb i kr. ekskl. moms (2016-priser)

Renoveringsomkostninger 2020/senere

2017 2018 2019 forbedring

Ingen bemarkninger

Driftsomkostninger

Arlig drift 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 ;

rer & arkitekter

alnege
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Teknisk rddgivning ved gennemfgrelse af projekter pd ejendommen

I fortseettelse af gennemgangen pa ejendommen vil der ofte vaere gnske om at fa gennem-
fort renoveringer eller forbedringer pa ejendommen.

Renoveringsprojekter bgr altid gennemfgres med assistance fra ingenigr/arkitekt.

Gaihedes ingenigrer og arkitekter er specialister i at gennemfgre projekterne inden for det
aftalte budget og til tiden.

Vi bestraeber os pa at finde den helt rigtige I@sning, som vi tilpasser jeres ejendom indtil den
mindste detalje.

I teet dialog med bestyrelsen aftaler vi byggesagens omfang og forlgb - lige fra idé og
behovsanalyse til eftersyn, fgr garantien udlgber.

Herunder kan du se et eksempel pa, hvilke opgaver vi normalt hadndterer for ejendommen i
et renoveringsprojekt:

e Udarbejdelse af teknisk og gkonomisk forslag til en generalforsamling, herunder
budgettal for delopgaver af forskelligt omfang samt eventuelle supplerende
arbejder. Indhold og alternativer aftales med bestyrelsen og tilpasses herefter.

e Indledende myndighedsbehandling/principafklaring med myndigheder

e Gennemgang og tilpasning af forslag i henhold til gnsker fra bestyrelsen og
eventuel administrator

e Deltagelse pa generalforsamling

e Aftale med bestyrelsen om arbejdets endelige omfang

e Beboerinformation

e Projektmateriale for indhentning af tilbud

e Myndighedsbehandling

o Indhentelse af underhdndstilbud/licitation fra kvalificerede entreprengrer
e Oplaeg/forslag til kontrakt med entreprengr

e Fagtilsyn med arbejdets udfgrelse og kvalitetssikring

e Byggeledelse/byggemader

e Opfglgningsmgder med bestyrelsen efter aftale

e Iveerkseettelse af ekstraarbejder inden for aftalt budget

e Godkendelse af entreprengrens fakturaer samt manedlig budgetopfalgning
e Afholdelse af afleveringsforretning

e Afsluttende byggeregnskab

e Afholdelse af 1- og 5-arseftersyn

Forlgbet af byggesager kan altid tilpasses netop jeres gnsker og behov.

24
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Gaihedes ingenigrer og arkitekter er specialister i renovering og vedligehold af bolig-
ejendomme, som f.eks. kan omfatte:

Tagudskiftning
Vinduesrenovering, restaurering eller udskiftning
Facaderenovering
Vandinstallationsudskiftning
Faldstammeudskiftning
Centralvarme/fjernvarme
Indeklima/ventilation
Gasinstallationer
Energistyring
Kloakrenovering
Fugtsikring

Altaner

Gardmiljg
Brandalarmering
Altanlukninger
Badeveerelser

Kgkkener

Vaskeri

Alarmer

Solvarme

Elevator

Tagboliger
Affaldshandtering

Herudover efterspe)rggr andels- og ejerforeninger oftest vores "husradgiver”-funktion med
arkitekt- og ingenigrradgivning og hjeelp i forbindelse med:

e Andelsvurderinger

e Bygningsdrift og mindre ombygninger i ejendommen

e Fugtproblemer (bl.a. opstigende fugt i fundament eller kaeldergulv)

e Risikostyring og forsikringsskader

e Skimmelsvamp

e Rgr og aflgb

e Revner

e Uteetheder ved tag, facade, vinduer, rgr, kaelder

e Efterisoleringsbehov og -muligheder samt besparelse

e Termografi
En metode til p8visning af f.eks. mangelfuld isolering og darlige konstruktioner, fugt
samt varmergr (utaetheder og kuldebroer)

e Energimarkning (EMO)
e Myndighedskrav og tilskudsordninger

e Syns- og skgnssager

e Leverandgr- og handvaerkerstyring

rer & arkitekter

e Byggeteknisk hotline |

e Opfelgning og rutiner for viceveerter

alnege
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Vedligeholdsplan JBN/hrc
‘Ejendommen AB Margueritten Vedligeholdsbudget iht. vedligeholdsplan juni 2016 |

q 2020/senere
|Bygn|ngsde| | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 ‘ forbedring
01 Tagvaerk
Udskiftning af tagpap pa fladt tag, inklusive stillads. 400.000
Udskiftning af komplet tagkonstruktion 2.850.000

02 Kzelder/fundering

Lgbende udbedring af revner i terreendaek 10.000 10.000 10.000
Udskiftning af nederste trappelgb til beton 115.000
Udleegning af afretningslag i bestyrelsesrummet i kaelder 35.000

03 Facade/sokkel
Ingen bemaerkninger

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Udskiftning af hoveddgre 75.000
06 Trapper

Nye hoveddgre til lejligheder 400.000
Nye kgkkentrappedgre til lejligheder 350.000
Renovering af kgkkentrapper 375.000

07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser
Efterisolering af etagedaek mellem 4. sal og loft 85.000

09 WC og bad, 10 Kgkken
Ingen bemaerkninger

11 Varmeinstallationer, 12 Afigb, 13 Kloak, 14 Vandinstallationer
Udskiftning af eksisterende koldtvandsinstallation 500.000
Etablering af solfangeranlaeg 800.000

15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrgm
Ingen bemaerkninger

18 @vrige, 19 Private friarealer, 20 Byggeplads
Ingen bemaerkninger

Sum 1.360.000 1] 10.000 1] 4.645.000
Uforudseelige omkostninger 140.000 (1] (1] (1]

Teknisk réddgivning og byggestyring 200.000 o o o
Administrator 85.000 o

I alt ekskl. moms 1.785.000 1] 10.000 1]

Moms 25% 446.250 1] 2.500 1]
Byggesagsbehandling hos kommunen (ej moms) 0 '] ']

All risk forsikring (ej moms) 7.500 o o o

I alt inkl. moms 2.238.750 1] 12.500 1]
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AB Margueritten Juni 2016

Vedligeholdsplan JBN/hrc

‘Ejendommen AB Margueritten Driftsbudget iht. vedligeholdsplan juni 2016 |
- 2020/senere

|Bygn|ngsde| | 2016 | 2017 | 2018 | 2019 ‘ forbedring

01 Tagveerk

Rrlig drift/service 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000

02 Kaelder/fundering

Rrlig drift/service 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

03 Facade/sokkel

Arlig drift/service 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

04 Vinduer, 05 Udvendige dgre

Rrlig drift/service 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000

06 Trapper

Rrlig drift/service 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000

07 Porte og gennemgange, 08 Etageadskillelser

Arlig drift/service 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000

09 WC og bad, 10 Kgkken

Rrlig drift/service 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000

11 Varmeinstallationer, 12 Aflgb, 13 Kloak, 14 Vandinstallationer

Arlig drift/service 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000

15 Gasinstallationer, 16 Ventilation, 17 El/svagstrgm

Arlig drift/service 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000

18 @vrige, 19 Private friarealer

Rrlig drift/service 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000

I alt ekskl. moms 130.000 130.000 130.000 130.000 130.000

Moms 25% 32.500 32.500 32.500 32.500

I alt inkl. moms 162.500 162.500 162.500 162.500
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