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1.0 Ejendommens stamdata

1.1 Ejendomsbeskrivelse og ejendomsdata

Ejendommen er beliggende Magnoliavej 2-12, 2600 Glostrup.
Kommune nr./Ejendoms nr.: 161/24376

Matrikelnr.: 8 nh, GLOSTRUP BY, GLOSTRUP

Ejerforeningen Magnoliavej 2-12, 2600 Glostrup, indeholder i alt 36
ejerboliger, fordelt pa 6 opgange. Ifglge BBR-meddelelse er
ejendommens samlede boligareal 2.343 m2.

Ejendommen er med eget falles haveanlaeg.

Ejendommen er opfgrt i 1946, i 3 etager, med fuld kaelder. Kaelder
areal udggr i alt 781 m?ifglge. Kaelderen indeholder depotrum til
hver bolig, faelles vaskeri, cykelparkering, tgrrerum, faellesrum og
teknikrum.

Ejendommens 36 boliger er med et varierende areal pa mellem 63-
76 m? pr. enhed indeholdende entre/ gang, kgkken, opholdsstue,
badeveerelse og sovevzerelse, og boligerne har adgang til egen
fransk altan, undtagelsesvis lejligheder i stueetagen.
Adgangsforholdene til boligerne sker via falles trapperum.

Oversigtsfoto af eiendommen — Kilde krak.dk

1.2 Kortfattet beskrivelse af ejendommen

Ejendommen er udgravet med fuld kaelder. Keelderen er med
betonstgbte keelderydervaegge, og med traditionel
terrendaekskonstruktion, der ud fra tidstypiske forhold er uden
kapillarbrydende lag.

Ejendommens udvendige keeldertrapper er betonstgbt med vaern
muret i tegl, og geleender i stal.

Ejendommens ydervaegge er uisolerede hulmure i tegl med
varierende murtykkelser, hvilket er i overensstemmelse med
normal byggeskik pa ejendommens opfgrelsestidspunkt.
Etageadskillelse mod kalderen er betonstgbte med gulvopbygning.
De gvrige etageadskillelser er ud fra normal byggeskik pa
opfgrelsestidspunktet, ligeledes udfgrt som betondaek udfegrt af
sperledaek, som er et pladsstgbt betondaek, med gulvopbygning af
traegulv med fer og not, samt lofter af malerbehandlet beton,
partielt ses der nedhaengte lofter.

Ejendommens yderdgre- og vinduespartier er typen trae, dateret til
1992, og forsynet med 2 lags termoruder.

Salbanke under vinduer/vindeuspartier er betonstgbte salbanke.
Tagkonstruktionen er udfgrt med hanebandspaerfag, og er ud fra
udseende den oprindelige tagkonstruktion, hvor der gennem tiden
er blevet lavet yderligere tiltag for sikring mod udskridning.
Tagdakningen er med laegter til vingetagsten med undertag som
banevarer. Tagrummet er udfgrt som et faelles tagrum, dog kun
med adgang via en enkelt opgang.
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Ovenlysvinduer er bestaende af sma polyuretanrammer med
termorude, monteret mod adgangtrapperne.

Skorstenslgb/-pibe er opmuret, med zinkafdaekning (er ikke i
anvendelse pa besigtigelsestidspunktet).

Franske altaner er forsynet med gelaender/vaern udfgrt af stal.
Trappelgb inkl. trappereposer i hovedtrapperrum er betonstgbte, og
med overflade som terrazzo forsynet med vaern af malerbehandlet
rundjern, og lakeret handliste i tree.

Adgangsdgre mellem lejlighederne og ejendommens fzelles hoved-
trapperum er trae, delvist forsynet med brevindkast og dgrspion.
Adgangsdgr mellem keelder og hovedtrapperum er forsynet med
dgrpumpe.

Aflgbs-/spildevandssystem i terraen er et faellessystem ud fra det
tilstedevaerende tegningsmateriale, hvilket er ensbestydende med,
at regn- og spildevand ikke er separeret.

Aflgbssystemet er bestdende af lodrette faldstammer fra kgkkener
og bad/wc udfgrt af stgbejernsrgr, er partielt placeret synligt pa vaeg
i lejlighedernes bad/wc og i keelderetagen.

Ejendommen opvarmes via Fjernvarme.

Opvarmning i boligerne sker via 1-strengs radiatoranlaeg, og
radiatorer i de besigtigede boliger er ud fra udseende de oprindelige
eller tilkommende forsynet med termostatventiler.

Ejendommens brugsvandsinstallationer er delvist udfgrt i
varmforzinket stalrgr. Brugsvandsinstallationen i kaelderetagen er
fort som synlige isolerede fordelingsledninger frem til de
enkelte/aktuelle tapsteder i kelderen.

Brugsvandsinstallationen er fgrt frem til hver enkelte boliger via
lodrette og synlige stigstrenge placeret pa vaeg i bad/wc, og herfra
frem til de enkelte tapsteder.

Varmtvandsproduktionen sker via 3 stk. varmtvandsbeholder,
placeret i eiendommens varmecentral, som er beliggende i
keelderetagen.

| de besigtigede boliger er bad/WC med aftraek til det fri via
aftraekskanal fgrt over tag, og kgkkener er forsynet emhaette til
periodisk drift, enten monteret med filter, eller tilsluttet
aftraekskanal i badevaerelset. Tilfgrsel af udeluft sker via dbning af
ejendommens dgr- og vinduespartier.

Elinstallationerne i de besigtigede boliger og indv. felles arealer er
bestaende af de oprindelige elinstallationer, samt tilkommende
elinstallationer i forbindelse med renoveringer og lignende.

Alle boliger er forsynet med egen el-tavle og fejlstrgmsrelze, og alle
boliger har egen elméler placeret/indbygget i boligernes eltavler/-
arrangementer.

| keelderetagen, forefindes el-tavle/-maler til feelles installationer og
belysning.

Ejendommen er forsynet med dgrtelefonanlaeg.

Postkasseanlaeg er opsat pa ydervaeg, i umiddelbar forbindelse med
hver enkelt opgang.

Ejendommen set fra haven
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2.0 Administrative forhold

- Tegninger indhentet via www. weblager.dk

- Energimaerkningsrapport — 200053628, dateret den 06.10.2011
- Fugt og mikrobiologisk undersggelse, dateret 14.11.2016

- Tilstandsrapport, dateret februar 1989

- Tilstandsrapport (Udbedringsarbejder), dateret maj 1989

- Tilstandsvurdering af fugt i kld., dateret 19.11.2013

2.1 Administrative oplysninger
Ejerforeningens kontaktperson:
Jane Asselberghs, E-mail: jane.asselberghs@3f.dk

3.0 Drifts- og vedligeholdelsesplanen

3.1 Drifts- og vedligeholdelsesplanens hensigt

Hensigten med en drifts- og vedligeholdelsesplan er, at beskrive
ejendommens fysiske tilstand, samt at drifts- og
vedligeholdelsesplanen kan danne grundlag for et
etableret/hensigtsmaessigt forbedrings- og vedligeholdelsesforlgb,
som fremadrettet kan reducere omfanget af akutte skadesforlgb,
og derved opna bedre Igsninger bade bygningsmaessigt og
gkonomisk.

Af hensyn til drift- og vedligeholdelsesplanens veerdi, bgr ejendom-
men gennemgas min. hvert 4.-5. ar.

3.2 Drifts- og vedligeholdelsesplanens gennemfgrelse

En drift- og vedligeholdelsesplan stiller ofte det besluttende organ i
en situation, hvor der ma foretages et valg i prioriteringen af drifts-
og vedligeholdelsesmidlerne. Det er vigtigt i den forbindelse, at kig-
ge pa ejendommens klimaskarm, saledes at svigt i disse bygnings-
dele ikke medfgrer vand- /fugtindtraengning og derved skader pa
andre bygningsdele eller en accelererende nedslidning.

Dernaest er det vigtigt, at fokusere pa ejendommens funktion, her-
under installationernes funktion, saledes at eiendommen fungerer
energi- og driftsmaessigt mest optimalt, samt fungere godt i daglig-
dagen.

3.3 Drifts og vedligeholdelsesplanens afgransning

Eftersynet er gennemfgrt af Nicki Rasmussen og Torben Sams,

OBH Radg. Ingenigrer A/S.

Ved besigtigelsen deltog fglgende medlemmer af bestyrelsen, Jane,
Alice, Louise og Helle, samt Vicevaert Preben Hansen.

Bygningsgennemgangen beror pa en overordnet visuel gennemgang
af ejendommens udvendige bygningsdele, ejendomskompleksets
keelder, faelles trapperum og de udvendige arealer der tilhgrer
faellesejet. Der er endvidere foretaget visuel besigtigelse af
ejendommens tekniske installationer, sdsom vand-, varme og
aflgbsinstallationer, samt elinstallationer der tilhgrer fllesejet.

Der er foretaget besigtigelse i 2 boliger, henholdsvis boligerne
Magnoliavej 2, st. th. og Magnoliavej 12, 1. tv, saledes det er muligt,
at vurdere tilstanden pa de bygningsdele, som foreningen skal
vedligeholde (fzllesejet).

Der er ikke udfgrt undersggelser af ledninger i terreen m.v. og der er
ikke foretaget afprgvning af de tekniske installationer.

Bygningernes funderingsforhold og evt. forurening pa ejendommen
er ikke undersggt naermere, og besigtigelsen indeholder ligeledes
ikke kontrol og analyser for skimmel, chlorerede paraffiner, asbest,
PCB m.v.

3.4 Aflevering af drifts- og vedligeholdelsesplan

Nzervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan, dateret den
16.03.2017 inkl. fotos fra vores besigtigelse er afleveret til ejerfor-
eningens kontaktperson som PDF-fil.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240
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4.0 Vurdering af ejendommns tilstand

4.1. Hovedkonklusion

Ejendommen er udfgrt i gode materialer, som er normalt forkomne, i
et byggeri af den aktuelle type. Ejendommen fremstar som
oprindeligt opfgrt uden vaesentlige bygningsmaessige aendringer.
Ejendommens tilstand vurderes som vaerende middel.

Ejendommens tilstand er over middel
- Kraever fortsat kun god, normal vedligeholdelse

Ejendommens tilstand er middel

X - Der ma forventes nogle reparationer og en del
vedligeholdelse.
Ejendommens tilstand er under middel

O - Stgrre reparations- og vedligeholdelsesarbejder
ma paregnes

4.2. Vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand

De enkelte bygningsdeles tilstand set i forhold til, hvad man kan
forvente af en ejendom af den aktuelle type og alder

Nr.  Bygningsdel

middel
Middel
Under

middel

01 Tagveerker

02 Kaelder og fundering

03 Facader / sokkel

04 Dgr- og vinduespartier m.v.
05 Franske altaner

06 Trapper og opgang

07 Etageadskillelser

08 Kloak- og aflgbsinstallationer
09 Varmeanlaeg

10 Brugsvandsinstallationer

11 Ventilation

12 El- / svagstrgmsinstallationer

OoOoOoOoOoOoooOoooag, Over
OXNOODDONRDOXKODO

NOXXXXOXOOKX KX

4.3. Drifts- og vedligeholdelsesplanens omfang.
Drifts- og vedligeholdelsesplanen er udfgrt som en 10-arig plan, jf.
pkt. 6.0, Drifts- og vedligeholdelsesplan, og er opbygget saledes, at
drifts- og vedligeholdelsesplanen kan anvendes som
investeringsplan, idet besigtigelsen udviste, at der fremadrettet vil
vaere stgrre og kommende vedligeholdelsesarbejder pa
ejendommen, jf. afsnit 5.0 Registrering af bygningsdele, sasom:

e Renovering af udvendige kaldertrapper.

e Renovering af facader, evt. udfgrt som efterisolering.

e Udskiftning af ejendommens dgr- og vinduespartier.

e Renovering af faldstammer

o Udskiftning af stigestrege til varmeinstallationen, samt komplet

udskiftning ejendommens vandinstallationer

Ovenstaende forhold angiver med al tydelighed, at der er tale om en
ejendom, der generelt har behov en renovering/istandszettelse, som
med fordel kan udfgres som et sammenhangende
renoveringsprojekt, set ud fra gkonomisk betragtning, idet der bl.a
vil vaere behov for en stilladsopbygninger til renovering af facade,
samt ved udskiftning af dgr- og vinduespartier m.v.

en del af OBH-Gruppen A/S
Radgivning siden 1965
www.obh-gruppen.dk

side 3/16



20170189

5.0 Registrering af bygningsdele
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Kortfattet beskrivelse af bygningsdelens titilstand

01. TAGVZARKER
01.01 — Tagkonstruktion/tagdaekning

Tagkonstruktionen er udfgrt i trae (Témmer), som handspaerfag med
en indbyrdes gennemsnitlig afstand pa ca. 1 meter.

Tagdaekningen er oplyst til at veere udskiftet, umiddelbart efter
december stormen i 1999 og er udfgrt som vingesten pa undertag af
banevarer.

01.02 — Loftskonstruktion mod inspicerbart tag- og loftrum

Loftskonstruktionen er ud fra normal byggeskik pa
opfgrelsestidspunktet, udfgrt som betondaek udfgrt med
sperledaek, som er et pladsstgbt betondaek, med isolering af 200
mm mineraluldsbatts.

Adgang til tag- og loftrum sker via ejendommens trapperum/-
opgang, hvor der er direkte adgang til loftrummet via dgr. Der er
kun adgang via en enkelt opgang, da resterende dgre til loftrummet
er bleendet af.

01.03 - Ovenlysvinduer
Ovenlysvinduer er bestdende af tagvinduer af sma

polyuretanrammer med termorude, som vurderes at vaere af
samme argang som tagbelaegning.

01.04 - Taghaetter i tagflader

Tagheetter i tagflader er af zink.

01.05 — Tagrender og -nedlgb

Tagrender i zink udlagt i varmforzinkede rendejern, tagnedigb ses
partielt af plast (i den gverste del) og afsluttet i zinknedlgb i de
nederste meter, for sikring mod mekanisk pavirkning. Tagnedlgb
fastholdes til facader med beslag.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240

Tagbeklaedningen inkl. undertag blev under besigtigelsen registreret
vaerende i god intakt stand, alderen taget i betragtning, idet der ikke
kunne konstateres vandindtrangning, eller tegn herpa. Det kan dog
anbefales at tagkonstruktionen hvert 3-4 ar, bliver gennemgaet, for
kontrol af uteetheder og lign.

Pa baggrund af vores besigtigelse, skgnnes restlevetiden for den
samlede tagdaekningen for veerende >15 ar, afhaengig af den
Igbende vedligeholdelse.

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger.

Ovenlysvinduerne indbygget i tagflade fremstod som vaerende i
intakt stand.

Ovenlysvinduer inkl. tilhgrende inddaekninger mod tagfladen er
erfaringsmaessigt ikke altid teetsluttende mod fugt- og
vandindtrangning. Det skal anbefales, at ovenlysvinduerne inkl.
tilhgrende inddaekninger kontrolleres hvert 3-4 ar, - i forbindelse
med kontrol af den resterende tagkonstruktion.

Aftrekshaetter hgrer til aftraekskanaler fra ventilatorer i
badevzerelser i eiendommens boliger.

Overgangen mellem taghaetter og tagdakningen ses i god og intakt
stand og ses udfgrt med korrekt krave, ved de mindre
gennemfgringer i undertaget.

Tagrender og -nedlgb pa facaderne blev registreret vaerende
i god intakt stand, dog var der ikke mulighed for kontrol af
oprensning/renggring.

Tagrender og —nedlgb bgr oprenses/-renggres min. 1 g. arligt, -
hvert efterar, herunder kontrol af tagrendernes og —nedlgbenes
intakthed, samt reparation af uteetheder.
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Kortfattet beskrivelse af bygningsdelens titilstand

01.06 — Udhangskonstruktion/-beklaedning
Udhangskonstruktionen er udfgrt med fritliggende spaer i

udhaenget og med sternbraedder af trae, malerbehandlet. Ved
gavlender ses udragende rem ved tagfoden.

02. KZLDER OG FUNDERING
02.01 - Kzeldergulve

Gulvkonstruktion i keelderen er ud fra normal byggeskik pa
opfgrelsestidspunkt udfgrt af beton udstgbt direkte mod jord.

02.02 — Keelderydervaegge og -indervaegge
Ejendommens kalderydervaegge er ud fra tidstypiske forhold udfgrt

i beton uden udvendig teetning.
Keelderindervaegge er murede teglstensvaegge.

02.03 — Udvendige keeldertrapper

Udvendig keaeldertrapper af beton med veern i tegl.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger, men der ma
dog forventes vedligehold i form af malerbehandling af
sternbraedder, samt inddakning af de udragende rem-ender ved
tagfoden. Der vil derfor blive afsat midler herfor i den forestaende
10-arige drifts- og vedligeholdelsesperiode

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger.

Kaeldergulvet ses dog med mindre revner og afskalninger i
overfladen.

Der er i nervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan afsat midler til
renovering af kaelderetagen i slutningen af den forestdende 10-arige
drifts- og vedligeholdelsesperiode.

Kzelderen fremstar generelt tgr og i god stand, samt anvendelig til
dens nuvaerende funktion som depotrum, vaskeri m.v.,

Der blev dog i stgrre omfang konstateret vaerende afskallet puds pa
keaeldervaegge, som oftest skyldes opstigende og indtreengende
grundfugt, partielt med salpeterudstraekning, hvilket er normalt
forekommende i ejendom af denne alder, da konstruktionen
erfaringsmaessigt ikke er sikret eller tilstraekkeligt sikret mod
grundfugt/fugtindtraengning.

Den indtraengende fugt kan typisk Igses ved etablering af draen
langs ejendommens kaelderydervaegge, men fgr etablering skal der
udfgres yderligere undersggelser af jordbundsforholdene omkring
ejendommen i form af en geoteknisk undersggelse. Hvis forholdene
er gunstige for etablering af omfangsdraen, ligger en overslagspris
for etablering af omfangsdraen pa 2000-2500,- inkl. moms pr.
Igbende meter kaelderydervaeg.

Der kunne generelt i keelderen konstateres manglende udluftning,
som muligvis kan Igses ved abning af ejendommens kaldervinduer
(Risiko for indbrud), eller indbygning af ventiler i facader
(tveerventilering).

Der blev ved besigtigelsen ikke registreret vaerende synlige tegn pa
baerermaessige problemer. Dog kunne der ses begyndende
revnedannelse Igbende pa tveers af bygningen i deekket mellem
kaelder og stuelejligheden omkring opgangsskellene. Dette forhold
bgr undersgges naermere, eventuelt ved destruktivt indgreb. |
samme ombaering bgr bevaegelsesrevner i opgange undersgges eller
registreres, for at kunne fglge deres eventuelle udvikling over tid.
Renovering af en ejendoms kaelder er ofte et anliggende for
bestyrelsen, og renoveringstidspunktet afhaenger af, hvilken tilstand
ejendommens beboerne gnsker, at kaelderen skal fremsta med/i.
Der er i naervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan afsat midler til
renovering af kalderetagen i slutningen af den forestaende 10-arige
drifts- og vedligeholdelsesplan

De udvendige kaeldertrapper henstar med revnedannelser, skader,
nedslidning i puds/beton/mgrtelfuger, samt med algegroning.

Pa baggrund af ovenstaende, anses den samlede
trappekonstruktion som vaerende tjent til renovering, Der vil derfor
blive afsat midler herfor i den forestdende 10-arige drifts- og
vedligeholdelsesperiode
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse Kortfattet beskrivelse af bygningsdelens titilstand

03 FACADER / SOKKEL

03.01 - Facader, blankt murvaerk.

Ejendommens ydervaegge er uisoleret hulmure i tegl med Puds/facadepuds pa sokler/kaelderydervaegge ses med mindre
varierende murtykkelse, i henhold til den tilstedevaerende omrader med afskalning, samt med partielt revner Igbende lodret i
energimaerkning. sokkel.

Ejendommens facader er udfgrt af blank murvaerk i rede teglsten,
og henstar partielt med Igse, porgse og udfaldende mgrtelfuger,
seerligt ved gavle og facaden mod haven. Nzaervarende forhold bgr
udbedres for sikring mod fugtindtraengning til bagvedliggende
konstruktioner. Der blev ikke registreret vaerende, bevaegelses- el.
saetningsrevner, eller andre synlige tegn pa baerermaessige svigt i
ejendommens regnskaerm.

Der er tidligere blevet konstateret vaerende synlige tegn pa fugt- og
skimmelafsaetninger omkring indvendige dgr- og vinduesfalse, samt
ydervagge, som fglge af, at de murede dgr- og vinduesfalse og
ydervaeggen er delvist ssmmenmuret/massiv, og ydervaeggen er
med manglende isolering.

Efterisolering kan, hvis det ikke er muligt at isolere hulmuren, i
nogen tilfeelde lgses ved facadeisolering i form af isoleringssystem
monteret direkte pa ejendommens facader. Dette vil i samme
ombeering sikre facaden mod fugtgennemtrangning.
Isoleringssystem udfgrt med mineraluld (200 mm), koster i overslag
2175,- inkl. moms pr. m? facade + stillads eller lift. (Bemaerk at
isoleringstykkelser >200 mm kan have konsekvenser for BBR, samt
at en sadan efterisolering kan have betydning for vinduesplacering
og bredden pa udhaeng mm.).

I nogen tilfeelde kan fugtgennemtrangningen Igses ved
impraegnering af facaderne, men dette vil ikke zendre pa at
mgrtelfugerne skal skiftes og at ydervaeggen fortsat vil vaere darligt
isoleret. Impraegnering koster i overslag 90,- inkl. moms

pr. m? facade + stillads eller lift.

04 D@R- OG VINDUESPARTIER, INKL. KALFATRINGSFUGER OG SALBANKE

04.01 — Dgr- og vinduespartier

Boligernes dgr- og vinduespartier, inkl. keelderyderdgre og -vinduer Samtlige dgr- og vinduespartier blev registreret veerende
er af typen trae, dateret til 1992. utidssvarende som fglge af, at partierne indeholder betydelige
Dgr- og vinduespartier er med 2 lags termoruder. kuldebroer, samt det erfaringsmaessigt bliver svaere og sveere at

anskaffe reservedele, sdsom greb og beslag m.v..

Ved gennemgangen i ejendommens boliger, kunne det i flere
tilfeelde konstateres, at vinduernes lukkeanordning ikke fungerer
optimalt.

Pa baggrund af ovenstaende forhold, ma det forventes, at der skal
foretages en hel- eller delvis udskiftning af dgr- og vinduespartier i
den forestaende 10-arige vedligeholdelsesperiode.

De udvendige karm og rammer bgr fortsat Igbende vedligeholdes
med malerbehandling i ngdvendigt omfang.

Teetningslister, glasband og glaslister bgr holdes rene, ved at tgrre
dem af med en klud opvredet i rent vand. Tilszet evt. et mildt
renggringsmiddel. Hengsler og eventuelle dgr- og vinduesgreb bgr
arligt smgres med egnet smgremiddel (afhaengig af producent).
Dgr-og vinduespartiernes indvendige traedele vedligeholdes som
andet indvendigt traevaerk med renggring med et mildt
renggringsmiddel ,og tgrres derefter af med en opvredet, ren klud.
@nsker ejeren at male de indvendige dele af vinduet, anbefaler
producenten normalt, at der bruges en diffusionsdben, vandbaseret
maling. Der blev ikke registreret vaerende synlige tegn pa
punkterede termoruder.

Erfaringsmaessigt er levetiden for en termorudes taethed 20-25 ar,
men er ikke indregnet, da der i den 10-arige drifts- og
vedligeholdelsesplan er forudsat en hel- eller delvis udskiftning af
ejendommens dgr- og vinduespartier.

OBH Radg. Ingenigrer A/S en del af OBH-Gruppen A/S
Bygningsanalyse Radgivning siden 1965
Tel. +45 7021 7240 www.obh-gruppen.dk
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04.02 - Kalfatringsfuger

Udvendige kalfatringsfuger ved dgr- og vinduespartier er udfgrt af
elastisk bevaegelige fugemasse.

04.03 - Sélbaenke

Salbaenke er betonsalbaenke

05 Franske altaner
05.01 - Franske altaner

Alle boliger over stueplan, har adgang til fransk altan, udfgrt som
terrassedgrsparti med vaern monteret som galvaniseret stal.

06 TRAPPER OG OPGANGE

06.01 Trappelgb/reposer

Trappelgb-/reposer er med terrazzobelagning.

Trappelgb og reposer er malerbehandlet pa undersiden.
Gelaender/veaern er af stal - malerbehandlet og med lakeret handliste
itre.

Note: Tidspunkt for senest istandseettelse af trapperum er ikke
oplyst/kendt, men vurderes at ligge mange dr tilbage.

Indervaegge er murede vaegge med pudsede overflader,
malerhandlet.

06.02 Indvendige dgre i trapperum

Dgre i hovedtrapperum er forsynet med brevindkast.

06.03 Postkasseanlaeg

Ved indgange til trappeopgangene, forefindes der postkasseanlaeg
pa ydervaeggen.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240

Udvendige fuger omkring de besigtigede dgr- og vinduespartier blev
registreret vaerende udtjente som fglge af, at fugerne har mistet
deres elasticitet, er revnede i overfladen, samt ses med fugeslip.
Der er i nervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan indregnet
udskiftning af samtlige kalfatringsfuger, i forbindelse med
udskiftning af ejendommens dgr- og vinduespartier, samt sidst i
vedligeholdelses perioden, da den normale levetid betragtning for
elastiske fuger ligger pa 5-8 ar.

Salbaenke under vinduespartierne i facaderne, er med mindre
revnedannelser, som erfaringsmaessigt er almindeligt
forekommende, idet sdlbanke er udformet saledes, at de ikke kan
optage bevaegelser (manglende bevaegelsesmuligheder), nar
betonen bliver udsat for temperaturpavirkninger, som derved
fremkalder de konstaterede revnedannelser.

Ovenstaende var normal byggeskik pa ejendommens opfgrelsestids-
punkt, og de konstaterede revnedannelser bgr afhjaelpes, idet der
er risiko for vand- og fugtindtraengning i den underliggende
ydervaegskonstruktion.

Afrensning af algebegroninger/atmosfaerisk snavs, reparation af
revnedannelser, pafgring af egnet overflade behandling (svumning)
pa de mest medtaget betonstgbte overflader, er indregnet i den
10-arige drifts- og vedligeholdelsesplan.

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger.

Trapperum fremstar generelt intakt, men ses dog med manglende
vedligeholdelse, i form af malerbehandling.

Renovering af trapper, vaeg, - gulv og loftoverflader i en ejendom af
denne type, er ofte et anliggende for bestyrelsen.
Renoveringstidspunktet afhaenger af, hvilken tilstand beboerne
@nsker at trapperum skal have/fremsta med/i.

Der kunne ved besigtigelsen konstateres mindre bevaegelsesrevner i
vaeggene stpdende mod opgangene, dette bgr som beskrevet i
punkt 02.02 undersgges narmere. Der er i naervaerende drifts- og
vedligeholdelsesplan afsat midler til renovering af trapperum i
slutningen af den forestaende 10-arige drifts- og
vedligeholdelsesplan, idet der erfaringsmaessigt vil veere behov for
en indvendigt malerbehandling m.v. at trapperum cirka hvert 10 ar.

Dgre ses generelt uden maerkbar slitage, alderen taget i betragtning.
Af hensyn til dgrenes luft- og rggtethed og lydreduktion mod
trapperum, kan det anbefales, at der foretages en udskiftning af
eksisterende dgre til nye brand-/lyddgre, pris pr. lejlighed er ca.
9.375,- inkl. momes.

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger.
Bevaegelige dele og lasen i postkasserne bgr smgres med egnet
laseolie eller spray eller tilsvarende hvert 2. ar

en del af OBH-Gruppen A/S
Radgivning siden 1965
www.obh-gruppen.dk
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07 ETAGEADSKILLELSER
07.01 Etageadskillelse, kaelder-/stueetagen og gvrige etageadskillelser.
Etageadskillelsen er ud fra normal byggeskik pa

opf@relsestidspunktet, udfgrt som betondaek udfgrt med
sperledak, som er et pladsstgbt betondaek med traegulv.

07.02 Etageadskillelser i WC/bad

Etageadskillelserne i badeveerelser er af betondaek udfgrt med
sperledaek, med klinkebelzegning i de besigtigede lejligheder.

08 KLOAK- OG AFL@BSINSTALLATIONER

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger.

Der kunne dog ved besigtigelsen konstateres revnedannelser
Igbende pa tveers af bygningen, i etageadskillelsen mellem kaelder
og stueplan. Dette bgr som beskrevet i punkt 02.02 undersgges
narmere.

Det pahviler den enkelte ejer at sikre, at gulvbelaegninger altid er
intakt og teetsluttende, herunder overgang mellem gulv og vaegge
samt hjgrner i vaegge, saledes der ikke opstar vand- og fugtind-
traengning til etagedaekket/-konstruktion, samt vandskader i
underliggende boliger, hvorfor der ikke er foretaget yderligere
vurderinger heraf.

Kontrol og udbedring bgr gennemfgres min. 1 gang arligt.

08.01 - Kloak-/spildevandsinstallationer i/uden for eiendommen frem til offentlig kloak

Aflgbs-/spildevandssystem i terraen er et feellessystem ifglge teg-
ninger indhentet pa weblager, som bortleder savel spilde- som
regnvand i samme system, til det offentlige kloaksystem.

08.02 — Faldstammer fra kgkkener og Bad/WC

Aflgbssystemet er bestaende af lodrette faldstammer fra kpkkener
og bad/wc udfgrt af stgbejernsrgr.

Faldstammer er oplyst til hovedsageligt at veere de oprindelige
faldstammer, der ses dog mindre udskiftninger/renoveringer i
keelderen.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240

Tilstanden pa aflgbsledninger under bygningen/frem til det offentlig
kloaksystem er ikke kendt.

Det anbefales, at gennemfgre en regelmaessige TV-inspektioner af
alle aflgbsledninger for derigennem at klarlaegge tilstanden af
kloaksystemet, idet kloaksystemet kan indeholde aflgbsledninger,
som er faldet sammen, skader forarsaget af rotter eller lokalt med
tilstopninger.

Derudover kan TV-inspektionen danne grundlag for den fremtidige
renovering/udskiftning af aflgbsledninger.

Det blev ved besigtigelsen oplyst, at kloaksystemet er optimeret
med hgjvandsluk, rottespzerre og fornyeligt gennemfgrt TV-
inspektion.

Aflgbssystemet fremstar generelt i god vedligeholdelsestilstand

og fuld funktionsdygtigt under ejendommens nuvaerende
indretning.

Der er ved besigtigelsen ikke registreret eller oplyst problemer med
de lodrette faldstammer fra bad/wc, hvorfor faldstammer ma be-
tragtes som veaerende i intakt stand, alderen taget i betragtning.

Det ma dog forventes, at reparationshyppigheden af faldstammerne
vil stige i arene fremover, og samtidig indebaerer zldre faldstammer
en risiko for udsivende vand, der kan forarsage skader pa tilstgden-
de/omgivende bygningsdele.

Det skal dog anbefales, at der henszettes midler til oprensning af
faldstammer, efterfulgt af indvendig overfladebehandling med
Proline-metoden (indvendig polyesterbehandling), fra ar 2022.
*Alternativt kan det overvejes, om faldstammer udskiftes med nye,
som dermed fremtidssikrer aflgbssystemet indvendigt. Der vil med
denne Igsning dog veere fglgeydelser i boligerne.

en del af OBH-Gruppen A/S
Radgivning siden 1965
www.obh-gruppen.dk
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09 VARMEANLEG
09.01 - Centralvarmeanlaeg

Ejendommen opvarmes via indirekte fiernvarmeanlaeg.

Opvarmning i boliger sker via 1-strengs radiatoranlaeg, og radiatorer
i de besigtigede boliger er ud fra udseende en blanding af de
oprindelige og udskiftede.

Ejendommens varmecentral er beliggende i keelderetage.
Varme-/forbrugsmaling sker via kaloriemaler monteret pa de
respektive radiatorer i hvert rum i boligerne.

10 BRUGSVANDINSTALLATIONER
10.01 - Brugsvandsinstallationer

Brugsvandsinstallationen vurderes ud fra udseende, vaerende de
oprindelige med stedvise udskiftninger og udbygninger.

Ejendommens brugsvandsinstallationer er hovedsageligt udfgrt i
stalrgr. Brugsvandsinstallationen i keelderetagen er fgrt som synlige
ophangte rgr, frem til de enkelte/aktuelle tapsteder i kaelderen.
Brugsvandsinstallationen er fgrt frem til hver enkelte bolig via
stigstrenge og frem til de enkelte tapsteder.

Varmtvandsproduktionen sker via varmtvandsbeholdere, placeret i
ejendommens varmecentral, som er beliggende i keelderetagen

11 VENTILATION
11.01 - Ventilation

Der forefindes ikke mekanisk ventilation i lejlighederne, ventilering
sker ved abning af vinduer eller terrassedgre, for naturligt aftraek.
Der ses mekanisk udsugningsventilator til periodisk drift i
badevarelser, med afkast via kanaler fgrt over tag, samt i dele af de
besigtigede boliger er kgkkener forsynet med emheette til periodisk
drift med afkast til det fri, via aftraekskanaler monteret til aftraek fra
badevarelse, eller emhatte monteret med filter.

*Ifglge bygningsreglementet skal der veere mekanisk udsugning pa
badevarelser med konstant volumestrgm pé 15 I/s. S&fremt der er
mekanisk ventilation skal denne kgre uafbrudt hele dggnet
igennem. Den monterede udsugningsventilator teendes
udelukkende pa afbryder, og er derfor, at betragte som vaerende
periodisk udsugning.

Varmeanlaegget fremstar generelt i intakt stand og som fuld
funktionsdygtigt under ejendommens nuvaerende indretning.
Anlaeggets alder taget i betragtning, ma det forventes, at
reparationshyppigheden af stigestrenge (frem/retur) pa
centralvarmeanlaegget vil stige i arene fremover, og samtidig
indebaerer ldre rgrinstallationer en risiko for udsivende vand, der
kan forarsage skader pa tilstgdende/omgivende bygningsdele,
hvorfor det anbefales, at der fra 2022 henszettes midler til
udskiftnings af stigestrenge.

Brugsvandsinstallationen fremstar generelt i intakt stand og som
fuld funktionsdygtigt under ejendommens nuvaerende indretning.
Det ma dog forventes, at reparationshyppigheden af brugsvands-
installationen vil stige i arene fremover, og samtidig indebaerer
2ldre brugsvandsinstallationer en risiko for udsivende vand, der kan
forarsage skader pa tilstédende/omgivende bygningsdele

Pa baggrund af brugsvandsinstallationernes alder og ovenstaende
forhold, skal det anbefales at, ejerforeningen foretager eftersyn af
vandinstallationen inkl. udskiftning af defekte/ nedslidte fgringsveje
m.v. indtil en samlet udskiftning fortages. | form at et arligt eftersyn
udfgrt af autoriseret VVS—installatgr, samt arlig rapportering af
forbrug og afkgling til ejerforeningens bestyrelse.

Derudover er det vigtigt, at hver enkelt ejer holder gje med
brugsvandsinstallationen i boligen, saledes at utilsigtede vand- og
fugtskader undgas. Det kan anbefales, at der fra 2022 hensattes
midler til udskiftnings af brugsvandsinstallationen.

Varmtvandsbeholderne blev registreret vaerende i god og intakt
stand. Det er ikke oplyst, om der foretages arligt eftersyn/afkalkning
af anode (serviceabonnement) i ejendommens
varmtvandsbeholdere.

Ejendommens boliger er ikke forsynet med udeluftsventiler for
tilfgrsel af udeluft, hverken i dgr- og vinduespartier eller i
ydervaegge, hvilket nedszetter effektiviteten af den af de monterede
udsugningsventilatorer i badevaerelser og emhaetter i kgkkener.

Den etablerede ventilation/udsugning til fjernelse af indeluft i de
besigtigede lejligheder, herunder manglende tilfgrsel af udeluft
betragtes som vaerende utilstraekkeligt og utidssvarende i forhold
til, hvorledes en bolig i vore dage erfaringsmaessigt fugtbelastes,
specielt som fglge af den ggede fugtbelastning fra badevaerelser
grundet hyppigere badning m.v.

Pa baggrund af ovenstaende, er det vores vurdering, at alle boliger i
ejendommen generelt mangler luftskifte.

Det skal anbefales, at foreningens beboere udlufter deres boliger
grundigt 8-10 gange om dagen, i ca. 10 min, morgen til aften alle
ugens dage.

Af hensyn til indeklimaet i boligerne, herunder forebyggede
foranstaltninger mod risiko for fugtproblemer og risiko for
skimmelvaekst m.v., kan det anbefales, at kgkkener og badevzerelser
i alle boliger forsynes/tilkobles et faelles mekanisk udsugningsanlaeg,
eventuelt med aggregat placeret i egendommens tag-og loftrum.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240
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12 EL-/SVAGSSTR@MINSTALLATIONER
12.01 — Elinstallationer
Ejendommen er forsynet med 380 V.

Alle boliger er forsynet med egen el-tavle og fejlstrgmsrelae placeret
i hver enkelt bolig.

| keelderetagen, forefindes ligeledes el-tavle/-maler til feelles
installationer og belysning.

Elinstallationerne i de besigtigede boliger og fxllesarealer er
bestaende af de oprindelige elinstallationer, samt tilkommende
elinstallationer i forbindelse med renoveringer og lignende.

12.02 - Dgrtelefonanlaeg

Dgrtelefonanleeg monteret ved hovedindgangsdgre til de fzelles
hovedtrapperum.

12.03 — Udvendig belysning pa bygninger

Ved hovedindgangsdgre og ved keaelderyderdgre er der monteret
udvendigt belysningsarmatur.

13 SEKUNDZARE BYGNINGER
13.01 — Garager

Garager ses opfgrt med yderveaegge i tegl, med tag som tagpap, og
porte i tree.

Garager anvendes til renovation, samt oplag fra de enkelte ejere.
Samlet antal garager: 4 stk.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240

Elinstallationerne blev registreret vaerende funktionsdygtige under
den nuvaerende indretning, og overordnet set, fremstar
installationen i intakt stand. Men der kunne dog i enkelte tilfaelde
konstateres installationsdaser med manglende lag/afskeermning,
samt installationer udfgrt som ikke autoriseret installationer.

Det blev oplyst, at kontrol og udbedring af el- og svagstrgmsinstal-
lationer i boliger varetages af den enkelte ejer, og i feellesdelen
pahviler vedligeholdelsen bestyrelsen/ejerforeningen.

Det bgr dog kontrolleres, om alle boliger har virksomt fejl-
strgmsrelze.

Det skal anbefales, at ejerforeningen pa foranledninger far udfgrt el-
tjek i forbindelse med ejerskifte, sdledes evt. ulovlige eller defekte
installationer registreres og udskiftes med nye og lovlige produkter.

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger, da det blev
oplyst, at dgrtelefonerne var monteret inden for de sidste 5-6 ar og
fremstod intakte.

Dgrtelefonerne blev ikke funktionstestet ved besigtigelsen.

De udvendige belysningsarmaturer over indgangsdgre til
hovedtrapperummene, samt ved udvendige keelderdgre, blev
registreret vaerende intakte, men er ikke funktionstestet ved
besigtigelsen.

Garager fremstar generelt i intakt stand, men ses dog med
manglende Igbende vedligehold. Der kunne pa dagen for
besigtigelsen konstateres revnedannelse Igbende lodret i
mgrtelfugerne ved garagernes hjgrner, samt begyndende
nedbrydning i tagpap monteret pa garagernes tag. Den baerende del
af taget er udfgrt som betondaek.

Der er i naervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan afsat midler til
renovering af garagernes murvaerk, samt reparation af tagpap.

en del af OBH-Gruppen A/S
Radgivning siden 1965
www.obh-gruppen.dk
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2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027
01 Tagvaerker
01.01 | Tagkonstruktion/tagdakning - tageftersyn 10.000 10.000 10.000
01.02
01.03 | Ovenlysvinduer Kontrolleres med tagkonstruktion
01.04 | Tagheetter Kontrolleres med tagkonstruktion
01.05 | Tagrender og -nedigb 8.000 8.000 8.000 8.000 8.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
01.06 | Stern-/udhaengsbeklaedning 20.000 (Malerbehandling inkl. Inddaekning af rem-ender)
02 Keelder/fundering
02.01 | Keeldergulve 140.000
02.02 | Keelderydervaegge og -indervaegge Renovering af kaelder.
02.03 | Udvendig keeldertrappe 50.000 reparation af kaeldertrapper.
03 Facader/sokkel |
03.01 | Facader, pudset sokkel og blankt murvaerk 75.000 reparation af mgrtelfuger. 35.000 35.000
(Ansladet 50 m?2)
04 Dgr- og vinduespartier, inkl. kalfatringsfuger og salbanke
04.01 | D¢r- og vinduespartier 15.000 15.000 1.510.000 (Dgr- og vinduesudskiftning i 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500 7.500
lejlighederne)
04.02 | Kalfatringsfuger 120.000
04.03 | Salbaenke 30.000
05 Franske altaner
05.01 | Franske altaner Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
06 Trappe og opgange
06.01 | Trappelgb/reposer 35.000-50.000 pr. opgang (malerarbejde)
06.02 | Indvendige dgre i trapperum Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
06.03 | Postkasseanlaeg Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
07 Etageadskillelse |
07.01 | Etageadskillelse Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
07.02 | Etageadskillelse i wc/bad Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
08 Kloak- og aflgbsinstallationer |
08.01 | Kloak- og spildevandsledninger i/uden for ejendommen 19.000 (TV-inspektion)
08.02 | Faldstammer fra kgkkener/bad WC 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 18.000 18.000 18.000 | 18.000 | 18.000 18.000
1.125.000 (Renovering af faldstammer)
09 Varmeanlaeg
09.01 | Centralvarmeanleg 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 23.000 23.000 23.000 23.000 23.000 23.000
235.000 (Udskiftning af stigestrenge)
10 Brugsvandsinstallationer
10.01 | Brugsvandsinstallationer 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000
945.000 (Udskiftning af brugsvandsinstallationen)

11 Ventilation
11.01 | Boligventilation (Rensning af kanaler) Vedligehold tilhgrer den enkelte ejer. Se beskrivelsesafsnittet under pkt. 11.01
12 El-/svagstrgmsinstallationer
12.01 | Elinstallationer — Feelles arealer 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 9.000 9.000 9.000 9.000 9.000 9.000
12.02 | Dgrtelefonanlaeg Ingen planlagte vedligeholdelsesarbejder
12.03 Udvendige belysning pa bygningen 4.500 5.000 5.000
13 Sekundzere bygninger
13.01 | Garager 25.000 (Reparation af murvaerk) 49.000 (Reparation af tagpap) 15.000 15.000

Alle anforte priser er inkl. moms.
Alle anfarte priser er at betragte som overslagspriser, baseret pa V & S prisdata 2017, erfaringstal fra tilsvarende opgaver. Alle anfgrte priser er inkl. moms og ekskl. teknikerassistance. Herudover skal tilleegges ydelser til byggepladsomkostninger (etablering, drift og afregning), eventuelle miljgforanstaltninger og eventuelle stavveegge/sluser
mod tilstedende lokaler/bygningsafsnit. (Byggepladsomkostninger udger ca. 1-3 % af entreprisesummen, men bar veegtes pr. sag og ift. entreprisernes omfang). Udgifter til stilladsopbygninger eller brug af lifte er indeholdt ved de relevante aktiviteter.
Det anbefales, at der for sterre entreprisearbejder paregnes ca. 10 % tilleeg til uforudseelige udgifter.
Det kan endvidere anbefales, at der i forbindelse med den arlige budgetleegning eller forinden der traeffes endelig beslutning om iveerksaettelse af de anbefalede udbedrings- eller renoveringsarbejder, at der indhentes handvaerkertilbud pa de enkelte arbejder pa baggrund af en retvisende projektbeskrivelse. Det skal anbefales, at der i varierende
omfang benyttes teknisk radgivning i forbindelse med ovennzevnte entreprisearbejder, hvor prismaessigt i ovennaevnte skema udger ca. kr. 100.000 inkl. moms og derover.

Note:

Alle tal anfgrte med_sort er almindelige Igbende vedligehold af bygningsdelen, og tal anfgrt med rgdt betyder udskiftning eller genopretning af bygningsdelen.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygningsanalyse
Tel. +45 7021 7240
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RADGIVENDE INGENIZRER

Naervaerende drifts- og vedligeholdelsesplan med tilhgrende tilstandsvurdering, dateret den 16.03.2017 er sendt til:
Ejerforeningen Magnoliavej 2-12, 2600 Glostrup.
Ejerforeningens kontaktperson: Jane Asselberghs, E-mail: jane.asselberghs@3f.dk

Odense den 16.03.2017
OBH Radg. Ingenigrer A/S

e"U’.c,L} MV‘

Nicki Rasmussen
Bygningskonstruktgr m.a.k
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