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1.0 Formal

Formalet med dette notat er en afklaring af, hvilken stand bygningen er i. Foreningen gnsker at udbedre
diverse konstruktioner, der er skadet, samt a&ndre nogle rum. Foreningen har derfor bedt Thermwork
radgivende ingenigrfirma aps om at redeggre for hvordan dette kan ggres, samt vejlede foreningen mht.
prioritering af udbedringsarbejderne. Foreningen gnsker samtidig en overslagspris pa udbedringerne.

Undersggelsen er igangsat, fordi foreningen har haft fugt- og vandskader i en af lejlighederne, samt
traekgener fra vinduer. Der ud over er der observeret, skader pa facaderne.

Thermwork aps har udarbejdet opgaven i samarbejde med AB Clausen A/S.

2.0 Sagsbeskrivelse
Ejendommen er opfgrt i 1888, som et traditionelt raeekkehus i mursten. Bygningen er i 3 etager med fuld
kzlder. Grundplanen er ca. 65m?2.

Bygningens kaelderen anvendes til opbevaring. Stueetagen bruges som festlokale til udlejning i
ejerforeningen. 1. og 2. sal er lejet ud som lejligheder.

Da bygningen har staet mange ar uden nogen form for vedligeholdelse eller renovering, er der kommet en
del skader. Derud over har lejlighederne ogsa brug for generel renovering af rum og konstruktioner.

Ejerforeningen gnsker at udfgre fglgende udbedringer pa ejendommen:

o Keelder: Gulvet gnskes saenket, sa der er ca. 2 meter til loft, samt reparation af keeldervaegge.

e Vinduer: @nskes rettet sa de gar bedre, samt udskiftning af gummilister.

e Yderveeg ved soveverelse pa 1. sal og trappe pa 2. sal: Der er fugtskade, der bgr udbedres.

e Badevarelse pa 1. sal: Der bgr etableres ventilation/udsugning.

e Badeveerelse pa 2. sal: Gulvet skal udskiftes til beton, og etableres ny vadrumsmembran og fliser.
o Taget: Sma skader skal udbedres og der mangler ventilation.

e Brandkarmen: Skader bgr repareres.

Udover forslag til udbedringer gnsker ejerforeningen at fa anbefaling af hvordan udbedringsarbejderne bgr
prioriteres, samt en overslagspris pa de forskellige udbedringer.

Visuel besigtigelse af ejendommen blev fortaget den 04-08-2017 af Mads Jakobsen, samt formand for
ejerforeningen Frederik Mg@rkeberg. Der er pa besigtigelsen lavet fotodokumentation af hele bygningen.
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()  Omréde, der er blevet undersggt ved besigtigelsen

Fugtskade pga. utethed
ved tagrende eller pa Tag, tagrum og brandkarm
facade er undersggt. er undersggt.

T
~ !

- ——

GADESIDE

¥ L Kzeldervinduer og vinduer

pa etager er undersggt. Badeveerelset
pa 2.saler

undersggt.

L e

LELDER

Figur 1 — Tegningen er ikke af den rigtige/besigtigede bygning, men en bygning|af samme bebyggelse og bruges til at vise
placeringen af skader.

Kzelderen er undersggt med Fugtskade ved

Badevaerelset

henblik pa saenkning af gulv. pa 1.sal er trapperepos og
undersggt. veerelse er undersggt.
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Figur 2 — Luftfoto af matriklen.

Undersggelsesmetoder
Der er brugt fglgende undersggelsesmetoder:

Fotodokumentation
Udkradsning af mgrnede konstruktionsdele

Erfaringsbaseret konstruktionsgennemgang

Arkivmateriale

Tegningsmaterialet er indhentet fra filarkiv.dk. Rapporter fra eksterne ingenigrer er udleveret af ejeren.
Billeder er taget fra besigtigelse d. 04-08-2017.
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3.0 Besigtigelse

Kaelder

B o LN

Figur 3 — Foto af et af keelderrummene.
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Figur 4 — Foto af opfugtet keeldervaeg, med saltudfaeldninger.
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Figur 5 — Foto af kaeldervaeg hvor mgrtlen har taget skade.

Foreningen gnsker kaeldergulvet seenket og udfgrt et nyt betondaek, med eventuel gulvvarme, s deri
fremtiden er ca. 2 meter til loft. Dette vil muligggre en eendret anvendelse af kaelderen. Nuvaerende
frihgjde i keelderen er ca. 1,7 meter.

Kaelderen er fugtig, hvilket har medfgrt saltudfaeldninger og murvaerk med skadet mgrtel. Det anbefales af
lave lodret fugtsikring, med omfangsdraen og udvendig isolering for at tgrholde kaelderydervaeggene og
forbedre indeklimaet i kaelderen.

Hvis kaeldergulvet seenkes, og der udfgres gulvvarme, vil den udvendige isolering ogsa vaere godt mod
varmetab fra kaelderrummene. Det anbefales, at der udfgres opvarmning af keelderen, for at afhjzelpe
fugtproblemerne og forbedre indeklimaet i keelderen.

Det anbefales yderligere, at der etableres ventilation af keelderen, sa frisk luft kan tilfgres og fugtig luft kan
bortventileres.

Pa figur 3 ses det, at keelderen bruges til opbevaring af diverse gentande. Opbevarede genstande bgr rykkes
ud fra veeggene. Ved at vaeggene friholdes har den fugt, der er i veeggene har bedre mulighed for at komme
vaek.

Man skal ved fugtige kaeldre vaere opmaesrkosm pa at fugten i keelderydervaeggene samt i rummet generelt
ikke pavirker evt. traebjeelker i etagedeekket, da det kan lede til rad og svamp og store skader i
etagedakket.
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Kaeldervinduer

Figur 6 — Foto af keeldervindue.

Kzeldervinduerne er placeret i en betonlyskasse uden aflgb, hvilket medfgrer, at ved regn kommer vandet
ikke veek fra vinduet eller bygningen. Dette kan skade vinduet og opfugte kaeldervaeggen.
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Vinduer

Figur 7 & 8 — Fotos af vinduer pd 1. sal.

Beboerne i lejlighederne pa 1. og 2. sal forteeller, at det treekker ind af vinduerne, og de gnsker nye vinduer.
Gummilisten rundt i vinduet er blevet darlig og sidder ikke rigtig fast. Yderligere er vinduerne blevet skeeve.

Det vurderes at vinduerne ikke behgver at udskiftes, men en ny gummiliste rundt i alle vinduer og en
opretning af vinduerne vil hjeelpe mod traek. Endvidere bgr vinduerne i samme forbindelse malerbehandles.

Eventuel montering af forsatsvinduer vil kunne give en reduktion af varmetabet gennem vinduerne.

Nar der ikke er mekanisk ventilation med indblaesning af erstatningsluft i boliger, er det ngdvendigt at der
ledes erstatningsluft til bygningen fra det fri. Dette kan ske gennem spalteventiler i vinduer. Det bgr
undersgges nermere, om der er tilstrakkelig tilfgrsel af friskluft. Dette vil ogsa vaere vigtigt at sgrge for ved
eventuel montering af forsatsvinduer.

Hvis der er behov for mere end blot opretning af vinduer, nye teetningslister og malerbehandling, bgr det
overvejes at udskifte vinduerne til nye, mere energieffektive vinduer i stedet.
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Ydervaeg

Figur 9 — Foto af facaden fra hjgrnet af Carstensgade og Ernst Meyers gade. Udvasket/Igs mgrtelfuge
P -y ~

Figur 10 — Foto af facaden mod gdrden.
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Figur 11 & 12 — Foto af veerelse pd 1 sal. med opfugtet vaeg samt foto af tapperepos mellem 1. og 2. sal, hvor der er fugtskade.

Foreningen har haft gentagne problemer med i ydervaeggen mod Ernst Meyers gade, se figur 1 & 9. Det kan
svagt ses fra gaden, at muren er hvidlig. Beboerne i lejligheden pa 1. sal har haft skimmelsvamp pa veeggen
i veerelset. Der forligger en udarbejdet fugt- og skimmelundersggelse, der beskriver skimmelsvamp i
ydervaeggen og en udbedring af dette, se bilag 1. Den udarbejdede rapport tager udgangspunkt i, at der kan
vaere skade pa nedlgbsrgret, der er monteret pa den vaeg, hvor skaden er. Skaden kan ogsa veere opstaet af
forholdende pd badevarelset, der er placeret direkte henover sovevaerelset. Dette bgr undersgges
narmere.

Der blev ved besigtigelsen konstateret en fugtskade pa ydervaeggen ved tappereposen mellem 1. og 2. sal.
Denne skade kan lige som den anden ogsa vaere opstaet pa grund af skadet nedlgbsrgr pa murens yderside.

Facaderne og gavimurvaerket er generelt skadet, med en del revner og fuger, der er blevet udvasket. Skader
pa murvaerket bgr udbedres for at sikre teetheden af murvaerket.
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Badevearelse pa 1. sal

Figur 13 — Foto af badeveerelse pd 1. sal.

Badevaerelset pa 1. sal eri fin stand, men den eneste mulighed for udluftning er via et lille vindue. Det
anbefales, at der saettes en fugtstyret ventilator op, sa fugt automatisk ventileres bort.
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Badeveerelse pa 2. sal

Figur 14 & 15 — Fotos af badeveerelset pad 2. sal.
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Figur 16 — Foto af knaekket flise og manglende fuger pd badevaerelse pa 2. sal.

Foreningen gnsker at a&ndre badevaerelset pa 2. sal, da rummet er darligt indrettet og er opbygget som en
let konstruktion. En del af gulvklinkerne er knaekket og fugerne er i darlig stand eller manglende. Klinkerne
er lagt pa en let konstruktion, og dette kan ogsa vaere arsagen til, at fliserne er knaekket og fugerne
mangler. Der er mekanisk ventilation i badevarelset pa 2. sal, men ventilationsrgret er ikke fgrt til det fri og
ligger i stedet Igst pa loftet. Dette bgr udbedres, sa der ikke ledes varm, fugtig luft op i loftrummet, hvilket
kan give problemer med rad og svamp.

Det anbefales, at fjerne eksisterende klinker og gulv. Efterfglgende udfgres et betongulv pa f.eks.
svalehaleplader med gulvvarme. Det skal udfgres en ny vadrumsmembran iht. SBI 252 og nye klinker. Der
bgr indrettes en bruseniche samt evt. monteres en ny fugtstyret ventilator.
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Figur 17 — Foto i tagrMi=Ventilationskanal fra badeveerelse pd 2. sal ligger Gben og uafsluttet i tagrummet. Afslutning af
undertaget omkring tagvinduet er ikke korrekt. Isolering ligger helt ud til undersiden af undertaget

Figur 18 — Foto i tagrum. Der mangler en skifferplade. Der mangler undertag i nogle omrdder. Isolering ligger helt ud til undersiden
af tagfladen.
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Figur 19 — Foto af undertag og ventil til ventilation af tagrummet.

Foreningen er i tvivl, om tagrummet er tilstraekkeligt ventileret.

Pa figur 17 og 18 kan det ses, at der ligger isolering helt ud til tagfoden, hvilket forhindrer muligheden for
ventilation af tagrummet via tagfoden. Det kunne ved besigtigelsen ikke ses, om der er udfgrt ventilation
ved tagfoden. Dette bgr undersgges neermere. Antallet af ventiler i undertaget vurderes at vaere
tilstraekkeligt.

Ydermere kan det ses, at ventilationskanalen fra badevaerelset pa 2. sal ligger dben i loftrummet og ikke er
fort til det fri, hvilket giver stor fugtbelastning i tagrummet.
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Undertaget er ikke udfgrt korrekt, da det ikke er samlet korrekt omkring vinduet, hvilket kan lede regnvand
direkte ind i loftrummet. P3a figur 18 ses, at der i nogle omrader ikke er etableret undertag. Pa fotoet ses
ogsa der mangler en skiferplade, dette kan give vandindtraengen og skader pa underliggende
konstruktioner. Der er ikke undertag ved alle spzerfag.

Det anbefales, at isoleringen andres, sa den ligger korrekt og giver mulighed for ventilation fra tagfoden
kan komme ind i taget. De steder hvor der er skadet eller mangler skifferplader bgr udbedres. Der bgr
generelt veere undertag pa et skifertag, men krav om dette kan variere for de forskellige producenter.
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Brandkarm

Figur 20 —Foto af Brandkarm.

I

B>

Figur 21 — Foto af brandkarm ved kip samt ventil til ventilation af tagkonstruktion.
Foreningen er i tvivl om standen af brandkarmene.

Ved besigtigelsen sa brandkarmene medtaget ud, og kunne godt bruge en gennemgang af en murer, for at
fa udskiftet fugerne.

AB|Clausen A/S Valhgjs Alle 176 tIf: 3030 8080

Radgivende ingenigrer 2610 Rgdovre mail@abclausen.dk



AB A = ! | Sags nr.: 17-0733 Dato: 25-08-2017

Radgivende Ingeniarer A/S Adresse: Carstensgade 15, 1770 Kgbenhavn V Rev.:
Tilsynsnotat Matrikel nr.: 855 Side 20 af 25

4.0 Konklusion

Bygningen vurderes som helhed i god stand. Der er enkelte forhold, der bgr udbedres hurtigt, mens resten
af de besigtigede omrader, hvor udbedring godt kan udskydes til et senere tidspunkt. Vores anbefaling til
prioritering fremgar af skema sidst i afsnittet.

Kzelderen er opfugtet, men det vurderes ikke, at vaere til ulempe for bygningen som helhed. Dog skal man
veere opmaerksom p3, at fugten ikke kommer til at pavirke traekonstruktioner i omradet. Anvendelsen af
kaelderen er begraenset pga. de fugtige forhold i kaelderen. Som minimum bgr alt det, der star langs med
kaeldervaeggene fjernes, for at der kan komme luftcirkulation ved vaeggene. Ejerforeningen gnsker at seenke
gulvet i keelderen og muligvis etablere gulvvarme, som giver nye anvendelsesmuligheder. Dette vurderes at
vaere en stor forbedring, som vi anbefaler kombineres med en lodret fugtsikring, hvor kaelderyderveeggene
isoleres udvendigt og der etableres omfangsdraen for at afhjeelpe fugtproblemerne i vaeggene.
Mulighederne for at stoppe opfugtning af kaeldervaeggene og arsagen bgr i den forbindelse undersgges
yderligere. Fugtsikring vil give en stor forbedring af kaelderenes indeklima. Der bgr ogsa udfgres en
indvendig reparation af kaeldervaeggene, hvor alle fuger eftergas. Lyskasserne omkring keelderen er lavet i
beton og har ikke noget aflgb, der leders regnvand veek fra bygningen. Disse lyskasser bgr fa lavet et aflgb,
der muligggre bortledning af regnvand fra bygningen.

De besigtigede vinduer pa 1. og 2. sal var skaeve og teetningslisten rundt i rammerne var darlig. Beboerne i
lejlighederne har klaget over traek. Det vurderes at en opretning af vinduer og nye taetningslister vil vaere en
stor forbedring for beboerne. Vinduerne bgr inden for fa ar malerbehandles. Evt. kan der monteres
forsatsvinduer for at opna yderligere komfort og reduktion af varmeforbruget. Det bgr undersgges om der
er tilstraekkelig tilfgrsel af frisk luft til boligerne. Der er mulighed for at etableres frisklufttilfgrsel med
ventiler i vinduerne. Hvis der er behov for mere end blot opretning af vinduer, nye taetningslister og
malerbehandling, bgr det overvejes at udskifte vinduerne til nye, mere energieffektive vinduer i stedet.

Ydervaeggene, har en del smaskader, der kan veere medvirkende til nogle af de fugtskader, der observeret
indvendigt. Som naevnt i beskrivelsen er der problemer ved vaeggen i sovevarelse mod Ernst Meyers gade,
der har vaeggen veeret ramt af skimmelsvamp, som ogsa er beskrevet i den udfgrte fugt- og
skimmelundersggelse, se bilag 1. Der ud over er der fugt pa veeggen ved reposen mellem 1. og 2. sal. Denne
fugt kan komme fra tagrenden/tagnedlgbet, der er umiddelbart naerhed af skaden. Tagrender og nedlgb
bgr gennemgas og renses snarest. Hvis der er skader pa dem, bgr de udskiftes. Der er en del revner og
manglede fuger i murveerket, de bgr omfuges snarest.

Badevaerelset pa 1. salen ser fint ud, men det ville veere en god ide at fa etableret en fugtstyret ventilator,
sa varm, fugtig luft i forbindelse med badning bortledes automatisk.

Badeveerelset pa 2. sal er darligt indrettet og der er mange skader pa flisegulvet. Foreningen gnsker at
fierne det eksisterende gulv og lave et nyt betongulv. Dette anbefales for at sikre mod nedsivning af vand
gennem gulvoverfladen til etagedakket. Ventilationen er ikke f@grt over tag, men afsluttet i tagrummet.
Afkastet fra ventilatoren skal fgres til det fri. Det bgr ogsa overvejes at etablere en ny, fugtstyret ventilator.

Taget virker sundt og tgrt, men isoleringen er fgrt helt ud til tagfoden. Dette bgr aendres, for at forbedre
ventilationen af tagrummet, der nu er hammet, fordi isoleringen spaerrer for luftindtaget ved tagefoden.
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Der blev ved besigtigelsen observeret at der mangler en skiferplade. Der bgr snarest monteres en ny
skiferplade. Normalt er det ngdvendigt med et undertag under skifertag, hvilket der ogsa er pa det meste af
taget. Men nogle steder i tagrummet, findes ikke undertag. Hvorfor dette mangler vides ikke. Vi anbefaler,
at det undersgges, om de mangler der er ved undertaget ogsa omkring vinduer kan udbedres indefra.

Brandkarmen der blev set ved besigtigelsen, vurderes at skulle udbedres ved at fugerne eftergas. Det

anbefales, at fugerne eftergas i forbindelse med udbedringer af ydervaeggene.
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5.0 Udbedringer og omkostninger

Nedenstaende priser er budgetpriser fra V&S prisbggerne og erfaringstal.

Keelder

Udskiftning af kaeldergulv, inkl. udgravning, isolering og udstgbning af betonplade.

Forventet pris ca.kr. 115.000,- ekskl. moms.

Dette er et gnske fra ejerforeningen, som vurderes vil vaere en god forbedring af bygningen og kaelderen
anvendelsesmuligheder.

Gulvvarme
Forventet pris ca.kr. 40.000,- ekskl. moms.
Det anbefales at der etableres opvarmning i kaelderen for at afhjalpe fugtproblemer i kaelderen.

Lodret fugtsikring af kaelderyderveegge med udvendig varmeisolering og omfangsdraen

Forventet pris ca.kr. 240.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for en vaesentlig forbedring af fugtproblemerne i kaelderen, indeklimaet og keaelderens
anvendelsesmuligheder.

Indvendige reparation fuger af kaeldervaegge
Forventet pris ca.kr. 25.000,- ekskl. moms.
Dette vurderes at vaere en god forbedring, i forbindelse med udgravning af kaelder.

Ventilation af kaelder
Forventet pris ca.kr. 8.000,- ekskl. mom:s.
Dette anbefales for en vaesentlig forbedring af fugtproblemerne i kaelderen og indeklimaet.

Kzeldervinduer

Etablering af aflgb i lyskasser, i forbindelse med etablering af omfangsdraen.
Forventet pris ca.kr. 15.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at reduceres fugttilfgrsel til kaelderen.

Vinduer

Nye teetningslister, opretning af vinduer og malerbehandling.

Forventet pris ca.kr. 25.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at forbedre indeklimaet og komforten i boligerne og vurderes at vaere tilstraekkeligt til
at fjerne traekgener.

Evt. montage af 3 mm forsatsvinduer med traeeramme pa alle vinduer

Forventet pris ca.kr. 75.000,- ekskl. moms.

Dette vurderes ikke at vaere gkonomisk rentabelt, da vinduerne er 2 lags. Det bgr overvejes om vinduerne i
stedet skal udskiftes.

Ydervaegge

Udskiftning af fuger pa 2 facader og brandkarme

Forventet pris ca.kr. 175.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at vedligeholde ydervaeggenes teethed. Denne udbedring bgr have hgj prioritet.
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Reparation af tagrender/nedlgb

Forventet pris ca.kr. 12.500,- ekskl. moms.

Dette anbefales som en vigtig del af at udbedre de fugtproblemer, der er i det ene varelse og pa
trappereposen. Denne udbedring b@r have hgj prioritet.

Reparation af veeg pa repos indvendigt

Forventet pris ca.kr. 15.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at sikre et godt indeklima og fjerne evt. skimmelvaekst. Arsagen til opfugtningen skal
findes og udbedres inden udbedring pa den indvendige side af vaeggene udfgres.

Badeveerelse pa 1. sal

Etablering af fugtstyret ventilator med afkast til det fri

Forventet pris ca.kr. 9.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at give bedre indeklima og minimere risikoen for fugtproblemer i badevaerelset.

Badeveerelse pa 2. sal

Etablering af ny, fugtstyret ventilator inkl. ny taghaette/afkast til det fri.

Forventet pris ca.kr. 11.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at reducere risikoen for fugtskader i tagrummet. Denne udbedring bgr have hgj
prioritet.

Etablering af badevaerelse med ny bruseniche, betongulv med aflgb, vadrumsmembran, klinker og
gulvvarme, samt ingenigrprojekt for eftervisning af eksisterende etagebjalker.

Forventet pris ca.kr. 75.000,- ekskl. moms.

Dette anbefales for at sikre mod fglgeskader pa bygningen, som resultat af utaet gulvkonstruktion. Denne
udbedring bgr have hgj prioritet.

Tag

Laegning af manglende skiferplade.

Forventer pris ca.kr. 2.000,- ekskl. mom:s.

Dette anbefales, da indtraengning af vand i tagrummet kan resultere i skader pa underliggende
konstruktioner. Denne udbedring bgr have hgj prioritet.

Reparation af undertag omkring ovenlysvinduer
Forventet pris ca.kr. 4.500,- ekskl. moms.
Dette anbefales for at sikre mod indtraegning af vand i tagrummet.

Brandkarm

Se under ydervaeg.
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Oversigt over udbedringer og prioriter

Udbedringsforslag

Foreningens gnske

AB Clausens vaegtning

Saenkning af keeldergulv Hgj Middel
Gulvvarme (eller anden opvarmning af kaelder) Middel Hoj
Fugtsikring af keeldervaegge - Hoj
Ventilation af kaelder - Hgj
Reparation af keeldervaegge - Middel
Lyskasser ved kaeldervinduer - Middel
Teetningslister og reparation af vinduer Middel Middel
Malerbehandling af vinduer, udvendigt Middel Middel
Forsatsvinduer Lav Lav
Nye fuger pa facader og brandkarme Lav Hoj
Reparation af tagrender og nedlgbsrgr - Hoj
Reparation af vaeg ved repos Middel Middel
Fugtstyret ventilator pa 1 sal. - Middel
Afkast fra ventilator pa 2 sal. til det fri Hoj Hoj
Etablering af nyt badeveerelse 2 sal. Hoj Hoj
Reparation af undertag - Hgj
Montage af manglende skiferplade - Hgj
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AB Clausen A/S info tekst

Hvis forholdene ikke er som beskrevet kontaktes radgiver inden arbejdets start.
Ovenstaende konklusion er dakket af AB Clausen A/S radgiverforsikring.

6.0 Kildehenvisning
https://www.ois.dk/

https://byg-erfa.dk/

http://bygningsreglementet.dk/forside/0/2

http://www.filarkiv.dk/

www.mur-tag.dk
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