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Begyndende delaminering og treenedbrydning omkring gdende
derblad

Begyndende delaminering og traenedbrydning omkring gaende Begyndende delaminering og traeenedbrydning omkring gdende
derblad dgrblad
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Revnedannelse i stgbte optrin mod bagtrapper Revnedannelse i stgbte optrin mod bagtrapper

Der mod feelles vaskeri - fremstar i fornuftig stand Entredere mod hovedtrapper er udfgrt som EI2 30 (BD-der 30-M)
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Der fra bagtrappe mod keelder Deore fra lejligheder til bagtrappe - udfert med eftermonterede pla-
debeklaedning

Deare fra lejligheder til bagtrappe - udfert med eftermonterede pla- Dere fra lejligheder til bagtrappe - udfert med eftermonterede pla-
debeklaedning debeklaedning
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Dgr mod teknikrum - udfgrt med ventilationsrist Dgr mod teknikrum - udfgrt med ventilationsrist
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6. TRAPPER

Nuveerende tilstand

Bagtrapper

Hovedtrapper

Udvendig trappe
til vaskeri

10-02-2023

Trapper er udfert i tree. Traevaerket er malerbehandlet

Den generelle stand for bagtrapper er middel.
Det har forud for besigtigelsen ikke vaeret muligt at kortlaegge renoveringsaret for bag-
trappen. Dette er derfor skennet efter bedste overbevisning.

Begge trapper fremstar i original stand med balustre i malet trae og lakerede héndlister.
Der blev pa besigtigelsen ytret @nske, om at fa prissat en totalrenovering af bagtrapper,
da disse fremstar renoveringsparate.

Der er ved besigtigelsen ytret enske om gkonomiske overslag vedr. renovering af bag-
trapperne.

Safremt denne ikke gennemfgres, anbefales det at der udfaeres et lgbende vedligehold af
bagtrapperne. Dette grundet oplyste gener omkring traek, lyd m.m.

Nzervaerende gkonomiske overslag har afseet i felgende renoveringstiltag:
- Slibning samt lakering af trapper

- Maling af alt traevaerk

- Pletspartling samt maling af alle indvendige overflader

- Opretning af grunde

- Etablering af aluskinne pé forkant af grunde

Generel anbefaling:

Der skal vaere uhindret adgang til bagtrappedere, samt at bagtrappe skal vaere fri for
effekter og affald, da dette kan medfgre en sikkerhedsrisiko, da trapperne skal fungere
som flugtveje i tilfelde af evakuering.

Det anbefales, at brandmeldere sikres funktionsdygtige, og at disse finder anvendelse pa
alle etager for hurtig alarmering.

Trapper er udfert i trae. Traeveerket er malerbehandlet.

Den generelle stand for hovedtrapper er god.

Hovedtrapper er blevet totalrenoveret i 2022, hvor fglgende tiltag blandt andet er itale-
sat:

- Opretning af trappetrin

- Udskiftning af linoleumsbelaegning

- Etablering af PIR-sensorer

- Generel nye Elinstallationer

Den teoretiske levetid for trapper er 100 ar. Det vurderes dog ikke ngdvendigt at udskifte
trappen pa baggrund af dette. Der tages derfor afszet i den teoretiske levetid for linole-
umsbelaegningen, da der vurderes at veere behov for udskiftning af denne forst.
Udskiftning af linoleumsbelaegningen er dog ikke medtaget i naerveerende da der ikke er
vil veere behov for en udskiftning inden for budgetrammen.

Det anbefales, at der hvert 8. &r udferes et lgbende vedligehold i form af mindre maler-
reparationer.

Der medtages ikke snedkermaessigt vedligehold, herunder slibning og lakering.

NOTE: Trappeopgange skal veere fri for effekter og affald, da dette kan udfgre en sikker-
hedsrisiko, da hovedtrapperne skal fungere som flugtveje i tilfeelde af evakuering.

Udvendig trappe er udfgrt som en in-situ stebt betontrappe

INGEMAN
FISCHER

Forventet levetid: 0 ar

Forventet levetid: Mere end 20 ar
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Den generelle stand for den stgbte trappe med nedgang til det fzelles vaskeri er under
middel.
Det har forud for besigtigelsen ikke vaeret muligt at kortlaegge renovering-/etableringsar
for trappen. Dette er derfor skennet efter bedste overbevisning.
Forventet levetid: 0 &r
Ved besigtigelsen, var der spaeret for nedgang til trappeskakten, hvorfor det ikke kan
konkluderes i hvilket omfang denne anvendes.
For at danne et overblik over foreningens fremadrettede gkonomi vedr. renovering/
udskiftning af bygningsdele er en genopretning af skakt og trappe derfor medtaget.

6.1 GENOPRETNINGER

6.1.1. EVT - Totalrenovering af bagtrapper Omkostning &r 2023:
340.000 kr. én gang

Bagtrapper Totalrenovering af bagtrapper, herunder:
- Murermaessige reparationer

- Temrer/snedkermaessige reparationer

- Malermeessige reparationer

- Renovering af trappernes stigning og grund

6.1.2. Skadesopretning af lgst og skadet puds i trappeskakt mod gard Omkostning ar 2026:
25.000 kr. én gang

Udvendig trappe til vaskeri Last puds fjernes, revner udkradses og veeddes inden de udstgbes. Ny behandling/for-
steerkning udferes jf. geeldende anvisninger eller radgivers materiale.

Alle efterbehandlinger udferes i diffusionsabne materialer

6.2 LOBENDE DRIFT OG VEDLIGEHOLD

6.2.1. Lebende inspektion af bagtrapper Omkostning fra 2031:
40.000 kr. hvert 8. &r

Bagtrapper Lobende inspektion af bagtrapper i trae for revner og defekter, overfladebehandling og lignende
skader.

Derudover eftergas trappevaern, raekveerk og geleender om de er stabile og tilstraekkeligt fastgjort.
Derudover udfgres ngdvendig malermaessige reparationer.

6.2.2. Lebende inspektion af hovedtrapper Omkostning fra 2030:
40.000 kr. hvert 8. &r

Hovedtrapper Labende inspektion af hovedtrapper i trae for revner og defekter, overfladebehandling og lignende
skader.

Derudover eftergds trappevaern, reekvaerk og geleender om de er stabile og tilstraekkeligt fastgjort.

Derudover udferes ngdvendig malermaessige reparationer.
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Wi

Oplag i bagtrapper Renoveringsparate indvendige overflader i bagtrapper

Renoveringsparate indvendige overflader i bagtrapper Renoveringsparate indvendige overflader i bagtrapper
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Entredgre mod hovedtrapper er udfert som EI2 30 (BD-dgr 30-M)

Hovedtrapper fremstar kun i et meget begraenset omfang med Trapper er beklaedt med linoleumsbelaegning - og fremstar i god
"flytteskader" stand
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Udvendig stebte trappe mod fzlles vaskeri Generelt manglende friholdelse af aflgb i skakt

Stebte trappe er generelt renoveringsparat
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7. PORTE/GENNEMGANGE

Nuveerende tilstand

Portgennemgang

Portparti er udfert med fyldninger, som massiv - i malet tree

Den gennemshnitlige tilstand for henholdsvis portparti mod gade og indvendige pudsede
overflader i portgennemgangen er middel - til under middel.

Det har forud for besigtigelsen ikke vaeret muligt at fastsaette renoverings- eller etab-
leringsér for henholdsvis portparti eller indvendige overflader. Dette er derfor skennet
efter bedste overbevisning.

Det massive portparti fremstar generelt med brugsmaerker.
Generelt er der behov for snedker- og malermaessig genopretning af partparti.

Indvendige overflader i i gennemgang traenger generelt til murer- og malermaessig
genopretning.

Forholdet med nedfalden puds og maling vurderes kan henledes dels til trafik gennem
gennemgang, opstigende grundfugt og en plastbaseret malerbehandling.

Naerveaerende overslag har afsaet i 40 m2 veegoverfalde, hvor eksisterende malerbehand-
ling skal fiernes/reetableres samt 10-15m? renoveringsparat pudsede overflader.
Etablering af ny belysning/ renovering af eksisterende lyskilder i gennemgangen er ikke
medtaget.

Ved besigtigelsen er der i tilleg til ovenstaende konstateres vertikal revnedannelse 3
steder i gennemgangen. Disse bgr undersgges naermere, forud for genopretning - og
prissaettes derfor ikke i naerveaerende.

Det anbefales, at der efter et eventuelt genopretningsarbejde af henholdsvis portparti og
gennemgang, at der af foreningen/gardlau afsaettes skonomi til et lebende vedligehold
hvert 7. ar.

Det er oplyst, at skonomi forbundet med vedligehold af portparti og indvendige pudsede
overflader i gennemgang tilfalder det feelles gardlau, FARO.

Genopretningsarbejder samt lsbende vedligehold prissaettes i naervaerende - for heri-
gennem at skabe det nedvendige skonomiske overblik for foreningen.

7.1 GENOPRETNINGER

7.1.1. Vurdering af vertikale revner i portgennemgang

Portgennemgang Besigtigelse samt afrapportering forud for igangsaetning, ber udferes af en byggeteknisk radgi-

ver.

7.1.2. Genopretning af portparti og portgennemgang

Portgennemgang Der udferes snedker- og malermaessig renovering af portparti i nedvendigt omfang.

Eksisterende malerbehandling fiernes mekanisk, bagvedliggende pudsede overflader reetableres i nedvendigt

omfang, forud for ny malerbehandling.

Alle behandlinger udferes som diffusionsabne.

10-02-2023

INGEMAN
FISCHER

Forventet levetid: 5-10 ar

Omkostning ar 2023:
20.000 kr. én gang

Omkostning ar 2025:
40.000 kr. én gang
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Det anbefales, at der forud for opstart entrereres med en byggeteknisk radgiver, for at sikre opbygningens
muligheder for fordampning.

7.2 LOBENDE DRIFT OG VEDLIGEHOLD

7.2.1. Lebende inspektion af portparti og gennemgang Omkostning fra 2032:
10.000 kr. hvert 7. ar

Portgennemgang Lobende inspektion af port for funktion og tilstand. Alle haengsler og beslag smarres, gummilister
gennemgas og eventuel udskiftes. Porte eftergds med henblik pa overfladebeskyttelse.
Der udferes murer- og malermaessigt vedligehold i nedvendigt omfang.

Gennemgang fra gard mod gade Renoveringsparat portparti
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Renoveringsparat portparti Nedfalden maling i gennemgang

Renoveringsparat pudsede overflader Vertikale revnedannelse i gennemgang

10-02-2023 Side 47 af 76



Drift- og vedligeholdelsesplan - 220542 - Romsegade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ I N G E MAN

Bygningsrapport inkl. 10 ars drift- og vedligeholdelsesbudget - Romsggade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ FI SCH E R

Vertikale revnedannelse i gennemgang
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11. VARMEANLZAG

Nuveerende tilstand

Fyrrum Cirkulationspumpe pa varmeanlaeg er en nyere automatisk trinstyret pumpe.

Cirkulationspumpen fremstar i fornuftig stand, og er lsbende udskiftet til tidssvarende
energirigtig pumpe. Udskiftningsaret er 2009.
Pumpen er isoleret og der kunne ikke konstateres teeringer ved tilslutningsrar.

Cirkulationspumpen anbefales udskiftet inden for 1 &r, dels da restlevetid vil vaere over-

skredet, samt at det vurderes rentabelt at udskifte denne til en ny energirigtig pumpe.

Jf. energimarket vurderes udskiftning pad nuveerende tidspunkt rentabel jf. Grundfos

udskiftningstabel.

Naervaerende overslag har afseet i kr. 10.000,- pr. stk. hvert 15. ar.

Varmeveksel er visuelt besigtiget og fremstar i tilstraekkelig stand. Det er ved besigtigelsen Forventet levetid: 0-5 ar
oplyst, at denne for ar tilbage er blevet udskiftet. Varmeveksler har en teoretisk levetid
pa 30 ar, hvorfor udskiftningen ikke er indeholdt i naervaerende, da udskiftningen ligger
ud over budgettets Igbetid.

Ved dialog forud for besigtigelse, at det oplyst, foreningen hvert 3. ar far udfert en
rensning af varmeveksler. @konomi forbundet hermed er oplyst til ca. kr. 5.000,-
Ydermere er det oplyst, at foreningen ikke har en fast serviceaftale pa de varmeprodu-
cerende anlaeg.

Vedligehold, udskiftning og regulering udferes af servicetekniker som Igbende rekvireres
af den tilknyttede ejendomsfunktionzer.

@konomi forbundet hermed er oplyst til ca. Kr. 10.000,- arligt.

Lejligheder og Til opvarmning af de enkelte lejligheder er plade-/stabejernsradiatorer. Stigrer til varme-
keelder fordeling er udfert som sorte ror.

Den overordnede stand for stigstrenge er middel.

Den teoretiske levetid tager afseet i dialog med ejendomsfunktioner forud for besigtigel-
sen - og vurderes til at veere fra 1950. Levetiden er udelukkende for stigrer.

Stigstrenge i de besigtigede lejligheder fremstar i tilstraekkelig stand uden teeringer eller
udblomstringer ved samlinger eller pa rer.

Da der ikke var adgang til alle lejligheder, er det svaert at give et fyldestgerende overblik
over den samlede stand pa stigstrenge.

Radiatorer og termostater fremstar i middel stand. Det blev oplyst at radiatorer og

termostater er andelshavernes individuelle ansvar at vedligeholde, hvorfor dette ikke

belyses naermere i naervaerende rapport.

Det anbefales at alle termostater i hver enkelt lejlighed star pa samme niveau. Hvis en Forventet levetid: 5-10 &r
termostat er skruet helt op, og andre vaesentligt lavere, er det dyrere rent energimaessigt,

end hvis alle termostater star pa samme indstilling, dette er iseer vigtigt ved fjernvarme.

Radiatorer og varmergr skal arligt eftergas for teeringer og utaetheder. Termostater ef-
tergas for om stiften har sat sig fast, og radiatorer udluftes nar fyringssaesonen starter.

Det anbefales, at alle andelshavere gennemgar deres stigstrenge for utaetheder, ud-
blomstninger m.m. Eventuelt kan en byggeteknisk radgiver rekvireres, for herigennem
at fa kortlagt den aktuelle stand samt eventuel handlingsplan.

Der kan med energi og skonomisk fordel foretages udskiftning af eeldre stgbejernsradi-
atorer og termostater da der opnas hurtigere og mere praecis opvarmning.

Den primaere opvarmning af ejendommen sker via radiatorer i opvarmede rum. Varme-
fordelingsrer er udfert som et-strengsanlaeg.
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Et 1-strenget radiatoranlaeg er kendetegnet ved at der kun er ét rgr der fgres igennem
alle husets rum, hvor alle radiatorer og gulvvarme er tilsluttet.

En del zeldre huse og etageejendomme har et 1-strengs radiatoranlaeg, hvor det i nogle
tilfelde kan veere lidt sveere at afkele fiernvarmevandet nok og fa en lav returtempera-
tur.

Ejendomme med et 1-strengs radiatoranlaeg har ét varmerer der farer varmen frem til alle
husets radiatorer i alle rum, og returvandet fra radiatorerne ledes tilbage til det samme
ror. For at opna en god afkaling er det vigtigt at bruge alle radiatorer i huset. Hvis man
kun bruger enkelte radiatorer, og lader andre radiatorer veere lukket, sa lgber der varmt
centralvarmevand forbi de lukkede radiatorer, uden at blive afkglet.

Et 2-strenget radiatoranlaeg er kendetegnet ved at radiatorerne er parallelforbundne.
Der er ét rgr der fgre det varme fjernvarmevand ind i radiatoren, og ét rgr der fagrer
fiernvarmevandet tilbage til fiernvarmeanlaegget. Med et 2-strenget radiatoranlaeg er det

lettere at afkele fjernvarmevandet nok og fa en god returtemperatur.

| overslag kan et 2-strensanlaeg etableres til kr. 40.000,- pr. lejlighed.

11.1 GENOPRETNINGER

11.1.1. Udskiftning af cirkulationspumpe for varmeanlaeg

Fyrrum Cirkulationspumpe for varmeanlaeg demonteres og bortskaffes og ny energieffektiv pumpe opsaettes i
henhold til leverandgrens anvisninger.

11.1.2. EVT - Udskiftning af eksisterende et-strengsanlaeg til et to-strenagsanlaeg
Lejligheder og kaelder Nyt to-strengsanleaeg udferes iht. generelle anvisninger.

Det anbefales, at der forud for renovering af varmeanlaeg entreres med en byggeteknisk radgiver - for at
udarbejde det ngdvendige projektmateriale.

11.2 LOBENDE DRIFT OG VEDLIGEHOLD

11.2.1. Rensning af varmeveksler

Fyrrum Rens af varmeveksler udferes af akkrediteret virksomhed - hvorfor vedligeholdelsesinstruks ikke beskrives
yderligere.

11.2.2. Lebende service af varmeproducerende anlzeg

Fyrrum Varmtvandsbeholder gennemgés arligt og rengeres indvendigt, for at sikre en laengere levetid.
@vrige komponenter gennemgas for teeringer, utaetheder og drift. Disse komponenter udskiftes efter behov.

10-02-2023

INGEMAN
FISCHER

Omkostning ar 2024:
10.000 kr. én gang

Omkostning ar 2026:
640.000 kr. én gang

Ombkostning fra 2023:
5.000 kr. hvert 3. ar

Ombkostning fra 2023:
10.000 kr. hvert ar
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Cirkulationspumpe - varmeproducerende anlaeg Cirkulationspumpe - varmeproducerende anlaeg - varmeveksel

Stebejernsradiator Manglende termostat
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Manglende termostat Pladeradiator

1-strengs radiatoranlaeg - stigstrenge fremstar uden teeringer 1-strengs radiatoranleeg
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12. AFLOB

Nuveerende tilstand

Indvendige fald-
stammer

Indvendige faldstammer i lejligheder og kaelder

Den overordnede stand for faldstammer er under middel til middel.

Det blev pé besigtigelsen oplyst, at der i forbindelse med renoveringer og etableringer af
badevaerelser og kekkener er blevet udfert delvise udskiftninger af faldstammer.

Dette fremgar ogsa tydeligt i keelderen.

Faldstammerne kunne udelukkende besigtiges i kaelderen, hvor det kunne konstateres,
at der er blevet anvendt mange forskellige materialer, som er skaret ind pa eksisterende
faldstammer af stebejern. Her er sammenkoblingerne udfert med jet koblinger.

Da der ikke var adgangsmuligheder til alle lejligheder, kan der ikke gives et fyldestgerende
overblik over den totale stand pa faldstammer, men de formodes at veere af ldre og
nyere dato, grundet overgange til stebejernsfaldsstammer.

Den teoretiske levetid er med afseet i de faldstammer af zeldst dato.

Det anbefales at der udfgres tv-inspektion af de indvendige faldstammer - for herigen-
nem at opna et billede af den reelle tilstand.

| keelderen kunne der konstateres overfladerust, udblomstringer og tegn pa lokale utaet-
heder.

Det kunne ved gennemgangen ikke konstateres i hvilket omfang der et monteret rot-
tesikring pa aflebssystemet.
Denne er derfor medtaget som en EVT-post i naervaerende vedligeholdelsesbudget.

Generelle anbefalinger for indvendige aflab:

Der skal veere tilstraekkeligt fald mod aflgb. Det kontrolleres jeevnligt, at afleb hverken
er stoppet eller lugter som felge af udterret vandlas. Aflgbsskale og riste skal ligge i
niveau med omkringliggende gulvniveau. Riste skal ligge korrekt og vaere intakte. Den
omkringliggende fuge skal veere korrekt udfert, intakt og modstandsdygtig overfor van-
dindtraengen.

Faldstammer i stebejern eftergas lebende for tegn pa teeringer. Mindre rustudslag re-
pareres udvendigt, for at man kan konstatere om skaderne kommer igen - og dermed
hidrgrer egentlige utaetheder i faldstammen.

Hvis faldstammen er udfert med vakuumventil, kontrolleres denne to gange arligt, for at
den ikke har sat sig fast.

Faldstammer holdes under almindelig observation for eventuelle uteetheder.

12.1 GENOPRETNINGER

12.1.1. Tv-inspektion af indvendige aflebsledninger

Indvendige faldstammer Tv-inspektion udfares af akkrediteret virksomhed. Inspektionsrapport samt optagelser

foreligges byggeteknisk radgiver for herigennem at konkretisere eventuelt genopretningsbehov eller vedlige-

holdelsesstrategi.

12.1.2. EVT - Etablering af rottesikring

Indvendige faldstammer Rottesikring udferes med afsaet i leveranderens anvisninger.

10-02-2023

INGEMAN
FISCHER

Forventet levetid: 5-10 ar

Omkostning ar 2024:
15.000 kr. én gang

Omkostning ar 2023:
10.000 kr. én gang
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Drift- og vedligeholdelsesplan - 220542 - Romsggade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ I N G E MAN

Bygningsrapport inkl. 10 ars drift- og vedligeholdelsesbudget - Romsggade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ F I SC H E R

Teeringer pa installationer i keelder Overgang af nyere installationer til seldre faldstammer
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Drift- og vedligeholdelsesplan - 220542 - Romsggade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ I N G E MAN

Bygningsrapport inkl. 10 ars drift- og vedligeholdelsesbudget - Romsggade 8-10, 2100 Kgbenhavn @ FI SCH E R

Overgang af nyere installationer til seldre faldstammer Oprindelige faldstammer i stebejern

Utilstraekkelig brandsikring af gennemfgring Utilstraekkelig brandsikring af gennemfering
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