Vinduer i afdeling 204-0

25.10.13/inh
Normal-levetid
Fyrretraasvinduer, som er placeret i byggeri med placering udsat for vind og vejr ved vandet og minimalt
vedligehold undervejs, har en typisk normal-levetid pa:

Traevaerket under 20 ar.

Ruder ca. 25 ar

Teetningslister under 20 ar
Beslag ca. 25 ar.

Ejendommens vinduer er 35 ar.

Vedligehold og varmetab
Der bruges i snit 108.567 kr/ar pa vedligehold af vinduer (snit af de sidste 3 ar}

To tilstandsrapporter og en termografering har vist, at en meget stor del af vinduerne er sa medtagede at de
ber udskiftes. Traevaerk er indterret pa langt de fleste vinduer, bundlister er radne pa mange vinduer, ingen
af de gamle ruder har den forngdne isolering.

En partiel udskiftning er ikke rentabel og ejheller rimelig for de beboere, som ikke far skiftet, da alle har et
forhgjet varmeforbrug som felge af at vinduerne ikke langere har en fornuftig isolering.

En udskiftning af vinduerne koster 12.500 pr vindue incl. stillads. Herefter er der vedligeholdelsesfrie
vinduer de naeste ca. 40 ir. Dog ber der tegnes et serviceabonnement til arlig smering og justering af beslag.
Det skgnnes at koste ca. 30.000.-/ar.

En vinduesudskiftning vil give en varmebesparelse pa 156.900 kr/ar alene i de nye blokke.

Hvis man vaelger, at renovere vinduerne ved at male vinduerne, udskifte beslag og radne budlister mv, vil
man i bedste fald kunne beholde vinduerne i ca. 10 &r mere {dog med den darlige isolering). Det vil kraeve at
man maler mindst hver 3-5 ar. Det vil derfor koste 13.000 pr. vindue at holde dem i live i max 10 ar,
hvorefter de skal skiftes og der kommer siledes yderligere 12.500 oveni pr. vindue. Denne Igsning vil ikke
give nogen varmebesparelse og komforten (traek og kulde) i lejlighederne vil heller ikke blive forbedret.

Konklusion
Det vil sige pa 10-12 ar koster renovering vinduer det dobbelte af hvad det koster at lade sta til et par ar, og
s3 udskifte. Og i de 10 ar vil man g glip af en varmebesparelse pa i alt 1.569.000 kr,

Det anbefales, at udskifte vinduerne evt. i to tempi (pakhus og nye blokke)om 3-5 ar og i mellemtiden kun
lave npdvendige reparationer, udskifte dugruder mv.
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TILSTANDSRAPPORT

Tilstandsrapport af Vinduer, altandore og indgangspartier i facader
pa naevnte adresse.

Lejerbo afd. 204-0, Bodenhoff Plads nr. 1-17 og
Prinsessegade nr. 81-95, 1401 Kebenhavn K.

Vinduerne blev besigtiget d. 25-26-27.6.2012 af Bjerk og Borum Byggeradgivning
ApS v/ Steen Bjork Dannesboe

Tilstandsrapporten udarbejdet d. 09.07.2012 af Steen Bjork Dannesboe og Jakob
Kron

Indledning:

Iht. aftale med Lejerbo s driftchef Stig Andersen, har Bjerk og Borum s radgiver
Steen Bjerk Dannesboe besigtiget vinduerne pa Bodenhoff plads, herunder pakhuset.
Formalet med gennemgangen er en vurdering af vinduernes generelle tilstand.

Ved gennemgang blev felgende bygningsdele vurderet:

Registrering:

Vinduer og altandarspartier i udvalgte lejernal.
Indgangsdere i facader.
Salbaenke inkl. fuger omkring vinduer/dere.

Tidligere registrering samt udferte notater:

Termografisk notat af den 09.02.2012
Tilstandsrapport vedr. klimaskaerm af den 10.05.2012

Vurderingsgrundlag:

Der er foretaget gennemgang i 25 lejligheder fordelt i byggeriet pa forskellige etager.
Ved gennemgangen er felgende parametre vurderet med karakterer fra 1-4, hvor 1
er darligst og 4 er bedst.

Herunder er en beskrivelse af hvad de forskellige karakterer star for.
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lbygningsdelen er
yderst nedbrudt og
defekt.

renovering af
bygningsdelen er
nedvendig.

bygningsdelen
opretning,
eftergang inden for
1 ar.

TILSTANDSRAPPORT
1 2 i3 4
Fare for Darlig stand, Normal stand, dog |God stand, kraaver
nedstyrtning, omgaende kresver aim.

vedligeholdelse.

1. Karm og ramme
karakter 2.04

2. Teethed herunde
teetningslister.
lkarakter 2.02

3. Vinduesglas
Glassenes alder og
rermoeffekt.

Karakter 2.23

De punkter der er vurderet | hver enkelt lejlighed er felgende

1. Karm og ramme, abne lukke funktion, beslag.
2. Teethed herunder taetningslister.
3. Vinduesglas. Glassenes alder og termoefiekt.

1. Karm og ramme, abne lukke funktion, beslag.

Har faet karakteren 2,04

Altandere og vinduer mod syd er meget medtaget pga. solen.
Flere steder er samlingerne i hjgrnerne sluppet og traeet har mistet sin struktur.
Grunden til at specieit terassederene har det darligt, er at det er relativt store, og
med tiden kommer til at haenge. Dette giver utaette samlinger, og derene far med
tiden sveert ved at holde taet pa sigt.

2. Teethed herunder taetningslister.

Har faet karakteren 2.02
Taztningslisterne er de fleste steder sluppet, og vinden piber dermed ind.

Der er fortaget teethedsprove i forbindelse med denne rapport, og det viste sig at
gurmmilister var uteette i ca. 60% af de registrerede steder.

Specielt i vinter perioder kan treek fra vinduer virke som "koldt nedfald” og man kan
have svaert ved at varme lejligheden op. (se venligst billeddokumentation bagerst i
rapporten)
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3. Vinduesglas

Har faet karakteren 2.23

Ved gennemgangen kunne det konstateres at mange vinduesglas er punkterede.

Vi vurderer ud fra glassenes alder at ca. over halvdelen af alle glas er punkteret, og
dermed har mistet deres termoeffekt.

Ved beregning af en standard lejlighed péa ca. 70-80 m2 kan man forvente en varme-
besparelse pa 300-500 om aret i varmeudgift ved fiernvarme, hvis man vaelger at
skifte til nye vinduer med en lav energiklasse.

Indgangsdore i facader

Generelt er derene meget medtagede, og der baerer praeg af meget hardt brug.
Facadeindgangspartier viser, jf. gennemgang, et stort varmetab fra glas, samt at glas
i mange partier er punkteret.(se venligst billeddokumentation bagerst | rapporten)

Salbaenke inddaekninger og glaslister

Eksisterende salbaenke fremstar nedbrudte, og er ikke rillet ind | murvaerk. Der er
fuget med bled fuge omkring salbsenke mod tilstedende facademur. Fugen fremstar
udtarret og krakeleret.

Forslag til udbedring.

Vinduer

Det anbefales at vinduerne udskiftes til nye tree/alu-vinduer med samme udtryk og
funktionalitet som eksisterende. Grunden til vi anbefaler en trae/alu lesning, er at man
sparer en del penge pa driften, | og med man ikke skal op og male vinduer hver 4-5
ar. Den eneste drift og vedligeholdelses opgave er en smering af gaende haengsler
hvert ar, hvilket vi anbefaler en service aftale pa.

Altandore
Det anbefales at altanderene udskiftes til nye trae/alu-altandere med samme udtryk
og funktionalitet som eksisterende.

Indgangsdere i facader

Det anbefales at indgangspartierne i facaderne udskiftes til nye trae/alu- ind-
gangsdere med samme udtryk og funktionalitet som eksisterende. Alternativt kunne
der vaelges en sikkerhedsstalder som eksempelvis Prolock.

Salbaenke

Det anbefales at eksisterende sélbzenke udskiftes i det omfang disse er gaet i styk-
ker. Det anbefales ligeledes, at de nye salbaenke ind rilles i siderne facademurene.
Der bar | den forbindelse ligeledes etableres nye blade fuger mod tilstedende
bygningsdele.
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Konklusion

Vindues, altan og- facadedorspartier

Alle vindues, altan og - facadederselementer ber udskiftes som folge af store varme-
tab fra utidssvarende glas med ringe isoleringsvaerdi samt punkterede termoglas i
mange elementer. Mange vinduer er sa nedslidte at det ikke kan lukke ordentligt,
dette betyder at lejerne har store udgifter i vinterperioder til opvarmning.

Bjerk og Borums ingenior har foretaget en beregning pa bagrund af de nuvaerende
ud fra de nuvaerende glas og utastheder, og man vil kunne spare pa en del pa var-
meregningen hver ar, samtidig med at drift budgettet fremadrettet bliver noget min-
dre, i og med man ikke skal op og male vinduerne.

Salbesenke
Man ber udskifte de eksisterende sélbaznke der er skadede til nye salbzenke af skifer
inkl. nye blede fuger mod alle afgreensende bygningsdele.

Dkonomi

Alle udgifter til bortkersel af affald, opsaetning af stillads, byggepladsomkostninger,
arbejdslen og materialeomkostninger er indeholdt i nedenstaende priser. Priserne er
basseret pa erfaringstal. Der er i prisen afsat 1000,- pr. element til salbaenk
Enhedspriser (alle mal er b X h)

Enhedspriser

Vindue pr. element inkl. moms. 12.500 kr.
Altander (enkeltfags) inki. moms. 18.750 kr.
Altandor (dobbelte) inkl. moms. 25.000 kr.
Indgangsparti i facader inkl. moms. 20.000 kr.
Keaelderder inkl. moms. 20.000 kr.
Salbzenk inkl. fuge inkl. moms. 1.000 kr.
Zinkinddaekning pa facadespring inki. moms. 1.125 kr.
Isolering af tag pr. m? inkl. moms. 340 kr.

Meengdepriser

Vinduer inkl. moms 6.600.000 kr.
Altandere (enkelie) inkl. moms. 5.000.000 kr.
Altandere (dobbelie) inkl. moms. 5.700.000 kr.
Indgangspartier i facader inkl. moms. 300.000 kr.
Keaelderdere inkl. moms. 300.000 kr.
Salb=enke inkl. fuge inkl. moms. 800.000 kr.
Zinkinddazkninger pa facadespring inkl. moms. 225.000 kr.
Isolering af tag inkl. moms. 1.400.000 kr.
Haevning af gangbroer m.m. ifm. Efterisolering 375.000 kr.

L ait er udgiften inkl, moms. 20.700.000 kr.




BJYRK & BORUM

TILSTANDSRAPPORT

Fotoregistrering Altandore

Billederne herunder viser en termorude der er gaet th samt koldt trask
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TN,
De rede omrader pa de termografiske
billeder tv viser et udsnit af de termo-

ruder der er defekte, og dermed har
mistet sin isoleringseffekt.




BJYRK & BORUM

TILSTANDSRAPPORT

Vinduer

Billederne ovenover viser koidt traek, der hvor der sort
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Indgangsdore

Billedet tv viser relativt stort varmetab fra
trapperummet
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Lejerbo SBD/Notat

. Dato 08.02.2012
Gl Kege landevej 26 5290201 5-03
2500 Valby
Att. Driftchef Stig Andersen

Vedr, Termografiundersagelse af Lejerbo afd. 204-0 Bodenhoff plads mfl.

Fakta om udersegelsen.

Fredag den 3 og tirsdag den 7 februar 2012 foretog Bjerk & Borum besigtigelse i
ovennaevnte ejendom med termofotografering, for at klarlaegge et evt. varmetab fra
facaden mod géard og gadeside samt tagrummet.

Formalet med undersagelsen var, at be - eller atkrazfte mistanken om eventuelle kul-
debroer og dermed skimmelforekomster, samt i givet fald at vurdere disse.

Det skal bemeerkes, at der er tale om en indledende undersegelse, og at der ikke er
udfart vaesentlige destruktive indgreb. Det skal endvidere bemaerkes, at der ude-
lukkende er tale om en besigtigelse af enkelte lejligheder, hvorfor vi ikke er i stand til
at rapportere om avrige dele af ejendommen.

Teknisk udstyr.

Til undersegelsen blev der foretaget fugtmalinger ved brug af Ligno Versa tec il
maling af overfladefugt / relative fugtighed RH samt dugpunkttemperatur. Derudover
er der anvendt termografisk kamera Flir b40 - for at fastlaagge evt. kuldebroer | kon-
struktionen.

Den nye afdeling

Billedet tv viser et relativt
stor varmetab gennem
facadernevinduerne pa
gardsiden.
Vinduesglassene/
facaderne er utidsvar-
ende og ber udskiftes.

BJORK & BORUM ApS - Hassellunden 16 - DK-2765 Smerum - yonasnbjork-Donum.di
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= - A Billederne tv viser et
-20.8 *°C . e relativt stor varmetab
— | - ) gennem vinduerne og
£=0. ?5 ' : 1 - ' dere mod Bodenhoff
plads.

Vinduesgiassene/
facaderne er utidsvar-
ende og ber udskiftes.
Mange af termo-
glassene har mistet
deres effekt gennem
arene, disse glas er
rede pa billedet.

-27.4%°C

Pakhuset
£=0.75 e Vinduesglassene/
] { facaderne er utids-
| T - ; i varende og ber ud-
k:r‘ skiftes.
Mange af termo-

glassene har mistet
deres effekt gennem
arene, disse glas er
rede pa billedet.

Loftrummet

Billederne tv viser et
relativt stor varmetab
gennem loftisolerin-
gen. Specielt under
gangbroerne pa
billedet th er der stort
varmetab pga man-
glende isolering.

Loftrummene bar
efterisoleres

Termoglassene i vinduer og dere | bebyggelsen har mistet deres isoleringsevne. Dette bety-
der store udgifter til opvarning i vintermanederne. Den manglende isoleringsevne feles som
koldt trezk fra vinduer og dere pa den indvendige side.

Isoleringen pa loftrummene fremstar mangelfuld, og her bar man ligeledes isolerer evt. med
granulat.

BJ@RK & BORUM ApS - Hassellunden 16 - DK-2765 Smorum - www. Djork-fHomim.dk
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Indvendig undersegelse.

Formalet med en indvendig undersegelse, er at klarlzagge hvorvidt der er risiko for dugpunkt
pa den indvendige side af konstruktionerne.

Besigtigelse i udvalgte lejligheder.

Adresse Relativ fdgtighed Dugpunkt temp C
RHi % DewP

Bolig 013 - Prinsessegade 85, 4. tv. 44 RH % 49C

Bolig 045 - Prinsessegade 89, 4. th. 26 RH % 05C

Bolig 118 - Bodenhoffs Plads 9, 4. tv. 34 RH % 29C

Bolig 192 - Prinsessegade 81, 2. mth. 44 RH % 33C

Bolig 201 - Prinsessegade 83, st. tv. 61 RH % 11,3C

Bolig 235 - Bodenhofis Plads 3, 4. tv. 27 BRH % 08C

Bolig 236 - Bodenhoffs Plads 3, 4. mf. 38 RH % 45C

Bolig 239 - Bodenhoffs Plads 3, 5. mf. 34 RH % 26C

Den relative fugtighed RH blev | snit malt til RH 26 - 44 % hvilket er normalt for arstiden.
| Prinsessegade 83 var den RH luftfugtighed oppe pa 61 %, hvilket sandsyneligvis skyldtes et
stoppet ventilationsanieeg.

Dugpunktet beregnes ud fra den temperatur der er i lgjligheden sammenholdt med RH i %
Derfor kan tallene i tabellen godt svinge lidt selvom der er den samme RH i %

Da overfladetermperaturen pa vinduer og vesgge blev maltned tii - rader | enkelte hjgrner
af vinduerne/ lysninger, vil der veere risiko for kondens netop disse steder ved koldere vejr end
pé maledagen, og der vil dermed vaere risiko for skimmelvaekst

BJ@RK & BORUM ApS - Hassellunden 16 - DK-2765 Smarum - www.bjork-bonim.dk
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Kuldebroer fremstér som markebld/sorte pa billederne. Bemaerk den lysebla farve pa
viduesglassene, dette indikerer at vinduesglassene har mistet deres isoleringsvasrdi.

Billederne herover viser et relativt stor varmetab gennem facadernevinduerne pd gadeside og
gardsiden. Vinduesglasseneffacaderne er utidsvarende og ber udskiftes.

Vurdering af forholdene ma ikke baseres pa preveresultaterne alene. Disse giver kun et
billede af de lokale forhold i udtagningspunk- test, og er derfor kun en del af det vurderings-
grundlag, den samlede undersegelse giver.

Skulle | have spargsmal til ovenstaende, er | velkommen til at kontakte os.
Notat udarbejdet af SBD/B&B 08.02.2012
Pvrige billeder taget de to dage

-D818*°C | fSFLIR sedl -18.9 °C  $FLIR
; £=0.75 . .

by
&=’

-14.2 ¢ $FLIR
£=0.75




