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1. Indledning 

Nærværende rapport gennemgår den overordnede vedligeholdelsesmæssige stand 
af ejendommen.  
 
Rapportens tekniske vurdering, anbefalinger og anslåede udgifter hertil er samlet i 
en vedligeholdelsesplan for de kommende 10 år. Denne supplerer tilstandsrappor-
ten. 
 
Rapporten ser hovedsageligt på vedligeholdelsesarbejder der er foreningens ansvar 
og tager generelt ikke hensyn til vedligeholdelsesarbejder som påhviler den enkelte 
ejer eller lejer af lejlighederne. 
 

 Baggrund 

EF Aldersrogade 37-39 har bedt MMAKE Rådgivende Bygningskonstruktører om at 
gennemgå ejendommen med henblik på vurdering af ejendommens stand og udar-
bejdelse af en 10 års vedligeholdelsesplan. 
 
Målet med vedligeholdelsesplanen er at give EF Aldersrogade 37-39 et brugbart 
redskab til planlægning og prioritering af ejendommens fremtidige vedligeholdel-
ses- og renoveringsarbejde.  
 

 Metode 

MMAKE har 9. februar 2018 visuelt inspiceret ejendommen sammen med bestyrel-
sesformand Martin. Vi har ved besigtigelsen haft adgang til kælder, lofter (over nr. 
52), trappeopgange, udearealer og et udsnit af ejendommens lejligheder (2 Stk.). 
Med baggrund i besigtigelsen og vores interview af ejendommens kontaktperson, 
vurderer vi at de besigtigede lejligheder generelt er repræsentative for ejendom-
mens lejligheder. 
 
Følgende lejligheder er besigtiget: 
- Nr. 46 st.tv. 
- Nr. 52 4.tv. 
 
På udvalgte bygningsdele er den visuelle registrering suppleret med fugtmålinger 
med indstiksmåler, for vurdering af bygningsdeles fugtindhold. 
 

 Beskrivelse af ejendommen 

Ejendommen er beliggende Sigynsgade 36-66, 2200 København N. 
 
Ejendommen indeholder i alt 157 lejligheder på mellem 56 og 106 m². Ejendom-
men har et samlet erhvervsareal på 0 m². 
 
BBR-oplysninger jf. BBR-meddelelse <INDSÆT DATO> 

Opført 1991 

Matrikel nr. 5710 

Ejerlav Udenbys Klædebo Kvarter 

Antal opgange 16 

Antal lejligheder 157 

Samlet boligareal 11.769 m² 
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Samlet erhvervsareal 0 m² 

 
Ejendommen har jf. Slots- og Kulturstyrelsen ingen fredningsstatus eller bevarings-
værdi. 
 
 

 Konklusion 
 

Tag: Tagsten (tegl) fremstår i fin stand, men undertaget er i dårlig stand. 

Kælderen fremstår tør og i god stand. 

Facader fremstår generelt i fin stand. Der ses mindre afskalninger på de pudsede/ma-
lede brystninger på altaner. Sålbænke fremstår med mos/algebegroninger, som vurderes 
at være af visuel karakter. 

Vinduer fremstår generelt i fin stand, men fugebånd fremstår hårde og slipper vinduer 
og mur. 

Udvendige døre fremstår i udmærket stand og vurderes generelt at tjene deres formål. 

Trappeopgange fremstår i fin stand, dog med ældre maling på vægge og med mindre 
ridser/hakker i vægge/lofter, men det er generelt af æstetisk karakter. 

Etageadskillelser fremstår i god stand. 

Varmeanlægget vurderes at fungere tilfredsstillende og komponenter i varmecentralen 
er generelt nyere. 

Afløbsinstallationer (faldstammer) vurderes at være i god stand. 

Vandinstallationer vurderes at være i middel-dårlig stand. Der ses tæringer på bøjnin-
ger og t-stykker, samt skjolder på nedsænkede lofter under vaskerum. Omfanget og 
vandrør generelt, bør undersøges nærmere. 

Den tilgængelige form for ventilation i lejlighederne vurderes at fungere tilfredsstillende. 

Udsugningsaggregater er udskiftet i 2017 og er på den baggrund i god vedligeholdelses- 
og energimæssig stand.  

Elevatorer vurderes at være i middel stand, med et stigende behov for reparationer. 

Friarealer, belægning og områder omkring ejendommen, vurderes at være i god stand. 

 
 Energimærke 

Vi har indhentet ejendommens energimærke af 13. marts 2017. 
 
Vores anbefalinger vedrørende besparelsesforslag i energimærket er baseret på føl-
gende parametre: 
- Rentable forslag, som nemt kan iværksættes 
- Relation til nødvendige vedligeholdelsesarbejder 

 
Ejendommens energimærke er: C 
 
Vores anbefalinger: 
 

Rentable forslag, som nemt kan iværksættes: Pris i kr. 
Årlig 

besparelse 
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Det vurderes at energimærkets mest rentable forslag, især  
vedr. tekniske installationer, allerede er gennemført. 
   
   
   
Relation til nødvendige vedligeholdelsesarbejder:   
Efterisolering af loftrum med 100mm.  
Forslaget kan med fordel udføres ifm. reparation eller ud-
skiftning af taget. 
 

 8.600 

Udskiftning af ældre termoruder til nye energiruder.  
Forslaget bør gennemføres ifm. andre stilladskrævende ar-
bejder. Alternativt anbefales det at man udskifter de kom-
plette vinduespartier på et tidspunkt. 
 

1.504.500 71.100 

Udskiftning af termoruder i ovenlys/rytterlys. 
Forslaget bør gennemføres ifm. reparation eller udskiftning 
af taget, hvor det bør vurderes om ovenlysvinduer i stedet 
skal udskiftes i deres helhed. 
 

345.600 16.100 

Udskiftning af glas-/terrassedøre. 
Forslaget bør gennemføres når standen af glas-/terrasse-
døre ikke længere retfærdiggøre at vedligeholde dem. 

 75.500 

   
Priser og besparelser er jf. overslag i energimærket og inkl. moms. 

 
 

 Bæredygtigt fokus 
 
Dette er et generelt afsnit med gode råd om energi- og ressourcebesparende tiltag, samt 
fokusområder og faldgruber hvor der kan være nemme besparelser at hente. Listen er 
ment som inspiration og oplysninger er indhentet ved bl.a. ”Bolius” og ”Energitjenesten”. 

 
Vandforbrug  

• En dryppende vandhane kan koste alt fra 500 kr. -1.000 kr. i vand om året.  
 

• Et toilet der løber, så man næsten ikke kan se det, kan nemt bruge for ca. 5.000 
kr.- 10.000 kr. i vand ekstra om året.  

 

Energiproduktion  
• Ved opsætning af solceller kan man ved en investering på ca. 300.000 kr. produ-

cere 12.000- 14.000 kWh om året og få opsat 60 solcellepaneler på taget. Ved et 
”her og nu” forbrug på 40 % og intet lån bliver tilbagebetalingstiden 16 år. 

 
• Kan dække op mod 30% af en families varmeforbrug og op mod 60 % af varmt-

vandsforbruget. Større anlæg kan anvendes til forvarmning af centralvarmeanlæg 
og/eller tilskud af energi til jordvarmeslanger. Solfangere koster 3.000-6.000 
kr./m2 solfanger installeret.  

 
 
Mindre el-forbrug  
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• Nye A-pumper er 4-5 gange så effektive som gamle pumper, og tilbagebetalings-
tiden er 8-10 år. En positiv sidegevinst er ved at udskifte til en ny A cirkulations-
pumpe er at man kan slippe for støj i rør og radiatorer.  

 
• Ved udskiftning af hårde hvidevarer til energiklasse A+++ bruges under halvt så 

meget energi ift. hvidevarer der er 10 år eller ældre. Typisk går 14% af en fami-
lies elforbrug til køleskab og fryser.  

 
• Ved udskiftning af gamle belysningssystemer til nye med LED kan der spares 40-

75 % på elforbruget til belysning, typisk med en simpel tilbagebetalingstid på un-
der 4 år.   

 
• Styring af stikkontakter og elforbrug gennem kontrollerede timerfunktioner. Sør-

ger for at alt slukkes når det ikke har været brugt i kort tid.  
 

• Bevægelsessensorer i opgange, vaskerier og kældre kan reducere energiforbruget 
til belysning med 20-50 %. 

 
Genbrug og sortering  

• Opsamling af regnvand i nedgravet tanke eller tønder fra tage kan bruges til toi-
letskyl eller i vaskeri, ligesom der kan etableres LAR-anlæg (Lokal Afledning af 
Regnvand) hvor regnvand typisk nedsives på egen matrikel.   

 
• Implementering af hensigtsmæssig affaldssortering i flere kategorier: madaffald, 

plast, aviser og blade, pap, glas, metal, træ, møbler mm.  
 

• Etablering af grønne gårdmiljøer med plads til lej, affald, cykler, planter og hyg-
geområder. 

 
 

 Støttemuligheder  
 
Nedenstående er ikke en udtømmende liste over muligheder for tilskud, støtte o.l., 
idet der kan være eller opstå tilskudsordninger som vi ikke kender til. 
 
Byfornyelse: 
Vi har afsøgt mulighederne for at opnå støtte til gennemførelse af nødvendige eller øn-
skede byggeprojekter for jeres ejendom.  
 
Et overordnet krav for opnåelse af støtte til et byfornyelsesprojekt er, at det skal bidrage 
til at ejendommen bliver tidssvarende og fremtidssikret og kan bidrage til forbedring af 
beboernes livskvalitet. 
 
Kommunen stiller bl.a. krav til at ejendommen energioptimeres som en del af et evt. 
byfornyelsesprojekt. I den forbindelse skal I kunne opnå en energibesparelse på mini-
mum 30%, hvilket umiddelbart vurderes at være en udfordring, medmindre man ind-
tænker alternativer som vedvarende energi, fx solceller, solvarme o.l. 

 
Tilskuddet kan højst udgøre 25 % af de støtteberettigede udgifter. Hvis der er tale om en 
fredet eller bevaringsværdig bygning, kan tilskuddet udgøre op til 1/3 af de støtteberetti-
gede udgifter.  
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Ved ansøgning om støtte skal der vedlægges dokumentation for, at der er tilslutning 
blandt beboerne til projektets gennemførelse. Dette skal gøres i form af et generalfor-
samlingsreferat med beslutning om projektet. Hvis dette ikke er praktisk muligt indenfor 
ansøgningsfristen, skal ansøgeren gøre opmærksom på det i ansøgningen og eftersende 
det så hurtigt som muligt. 
 
Ansøgningsprocessen i Københavns Kommune 
Den 1. februar er fristen for indsendelse af en kortfattet ansøgning. I april vil man få be-
sked om ansøgningen lever op til kommunens kriterier og energimål. Herefter er der en 
ny frist for indsendelse af en kvalificeret ansøgning den 1. juli. Svaret på denne kan for-
ventes i slutningen af året. 
Når den kvalificerede ansøgning er godkendt, så skal det egentlige hovedprojekt udarbej-
des og udbydes i licitation. Licitationsresultatet skal herefter godkendes af kommunen in-
den arbejdet kan starte op. Det er vores erfaring at arbejdet derfor kan starte op ultimo 
forår/primo sommer året efter ansøgningsfristen. 
 
Se mere på https://www.kk.dk/byfornyelse.  
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2. Bygningsdele – tilstandsvurdering 

 
 Tag 

 
Vurdering  
Tagsten (tegl) fremstår i fin stand, men undertaget er i dårlig stand.   

          

 
Beskrivelse 

Taget er opbygget som et saddeltag med undertag af banevare og belagt med røde 
klassiske vindetegl. Tagkonstruktionen er af træ med udhæng som er malet. 
 
Taget i sin helhed er fra ejendommens opførelse i 1991. 
 
Tag og loftrum er kun besigtiget fra loft over opgang nr. 52.  
 
Undertaget fremstår i dårlig stand. Der er lappet mange steder med tape nedefra, 
især under rygningen. Nede på tagfladerne ses armeringen i plastdugen at være 
mør og hvis man trykker på undertaget kan man de fleste steder nemt trykke fin-
geren igennem. Undertaget har teknisk set nået sin levetid. 
 
Problemet skyldes formentlig, at undertaget er hårdt belastet af nedbør og sollys 
idet tagmaterialet er vingetegl, som er ret åbne i sine overlæg. Solens UV-stråler 
nedbryder dermed plastdugen. 
 
Desværre er det ikke rigtig muligt at tætne undertaget korrekt indefra. Selvom hul-
lerne lappes med tape, så vil tapen ikke kunne holde vandet ude på sigt – bedst af 
alt holder den undertaget sammen. 
 

Undertaget set fra nært hold. Her ses 

armeringen i plastdugen at slippe 

plasten. Man kan trykke en finger 

igennem dugen. 

Under rygning ses en del sollys og 

mange reparationer med tape. Un-

dertaget hænger i laser på det på-

gældende område. 

 
Teglene er i sig selv fortsat i fin stand – deres levetid er langt fra nået. 
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Loftet over lejligheder på 4. sal er isoleret med 150-175 mm. Flere steder er isole-
ringen nedtrådt – det ses især omkring udsugningsaggregater, som er skiftet sidste 
år. 
 
Afslutningen af undertaget under rygninger ser noget tvivlsom ud og det er også 
her der ses mest undertag som hænger i laser. Under rygninger ses meget lys og 
der er ikke udlagt ventileret rygningsbånd ovenpå kiplægten (lægten rygningssten 
er fastgjort til). 
 
Der ses gennemføringer fra ventilationsafkast ud gennem taget. Der er ikke lavet 
nogen fast plade omkring gennemføringer, som ellers er god skik. Det gør gennem-
føringen i især undertaget yderst udsat, idet det er svært at tætne ordentligt om-
kring afkastrøret.  

 
Der er en fornuftig ventilation i tagrummet. 

 

Der er ikke fast underlag for underta-

get omkring gennemføringer. Det 

medfører risiko for at vand på under-

taget kan løbe ind ved gennemførin-

gen. 

Isoleringen er nedtrådt, formentlig 

ifm. udskiftning af udsugningsaggre-

gater. 

 
 

Anbefalinger 

Vi kan ikke forudsige hvornår det utætte undertag giver vandskader, men ej heller 
garantere at der ikke allerede er flere som blot ikke kan ses. 
 
Vi anbefaler at man udskifter undertaget og etablerer et nyt fast undertag af bræd-
der og tagpap. Det kræver at alle de eksisterende tegl skal af og det er spørgsmålet 
om det kan betale sig at genbruge teglene, pga. omkostningerne til forsigtig ned-
tagning, opbevaring og genoplægning. 
 
Alternativt kan man foretage en overstrygning af taget udefra. Dette kræver også 
opstilling af stillads. Det udføres ved at man fuger alle samlinger på teglene, såle-
des at taget i sig selv er tæt og derfor uafhængigt af undertagets stand. Udfordrin-
gen med denne løsning er at overstrygningen er meget udsat for vejrliget og derfor 
ikke holder så længe.  
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Leverandører af overstrygning oplyser at deres forventede levetid for dette er 15-
25 år, så vores vurdering vil være at det formentlig holder i den lave ende af den 
skala. 
 
Hvis man vælger at overstryge taget, så anbefaler vi at der i samme ombæring at 
alle rygningssten omlægges og der etableres et ventileret rygningsbånd.  
 
Nyt tag 

I dag laver man nye tage med fast undertag bestående af brædder og tagpap frem-
for et undertag af plast/banevare. Et fast undertag har en forventet levetid som er 
det samme som tagstenene. Det vil derfor være en sikkerhed for foreningen i rigtig 
mange år frem. 
 
En tagudskiftning vil omfatte: 
- Nedrivning af tegl, hætter, tagrender, tagvinduer m.v.  
- Opretning og efterisolering af tagfladerne 
- Oplægning af fast undertag af brædder og tagpap, samt nye lægter 
- Montering af nye tagvinduer for inspektion af tagfladerne fremadrettet. 
- Ny zink i skotrender, udluftningshætter m.v. 
- Nye tagrender og nedløb 
- Oplægning af nye tegl 
- Maling af træværk på udhæng o.l. 
 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Udskiftning af tag til nyt tegltag med fast undertag 
af brædder og tagpap. Evt. genbrug af eksisterende 
tegl. 6.000.000 

Overstrygning af eksisterende tegltag 1.200.000 

Vedligeholdelse af træværk på tag, herunder stern-
brædder, vindskeder, udhængsbrædder m.v., ud-
ført ifm. andre arbejder på tag 200.000 

 
 Kælder og fundament 

 
Vurdering  
Kælderen fremstår tør og i god stand.  

          

 
Beskrivelse 

Kælder benyttes til cykelparkering, varmecentral, fællesrum, pulterrum m.m. 
 
Kældergulve, fundamenter og vægge er udført i beton.  
 
Kældervægge fremstår i god stand og der er generelt ikke tegn på opstigende eller 
indtrængende fugt i vægge. 
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Det er oplyst at man især ifm. større regnskyl oplever at der kommer fugtige pla-
mager på kældergulve. Det kan være fordi grundvandskoten i området er høj og 
hvis den presser under gulvet finder den nogle revner og sprækker at trænge op af. 
Det vurderes ikke at det er årsag til større problemer i kælderen. Der er generelt 
fine afløbsmuligheder fra gulvafløb i kælderen. 
 
Betonvægge er ikke vandsugende og dermed ikke udsatte for opstigende grund-
fugt. 

 
Udvendige kældertrapper og -skakte er udført i beton. Kælderydervægge og skakt-
vægge fremstår som rå beton og er generelt i fin stand. 
 

 

Kældergang Kældertrappeskakt 

 
 

Anbefalinger 

Vedr. udfordring med vand på kældergulv, så er indsat en anbefaling om tjek af 
dræn i afsnit 13 – Kloak. 

 
 

 Facader / sokkel 

 
Vurdering  
Facader fremstår generelt i fin stand. Der ses mindre afskalninger på de 
pudsede/malede brystninger på altaner. Sålbænke fremstår med mos/alge-
begroninger, som vurderes at være af visuel karakter.  

          

 
Beskrivelse 

Facader fremstår i blankt murværk med bærende bagmur af beton. Hulrummet 
mellem tegl- og betonvæg er jf. tegninger isoleret med 125 mm. 
 
Fuger er generelt i god stand på de dele af facaden som har været mulig at besig-
tige på nært hold. 
 
Sålbænke er udført som præfabrikerede betonsålbænke. Sålbænkene fremstår i fin 
stand.  
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Der ses i nogen grad alger og misfarvninger på forkanter af sålbænke. Forholdet 
vurderes umiddelbart at være æstetisk, men kan på sigt være med til at nedbryde 
overfladen på sålbænkene, hvorfor det anbefales at få dem renset på et tidspunkt.  
 

 
Sålbænke fremstår med mos/algebe-

groninger. 

Afskalning i maling-/pudslag på al-

tanbrystning på 4. sal. 

 
Altanbrystninger består af en malet/pudset betonvæg. Der ses afskalninger på ma-
ling/pudslag på brystningerne. Omfanget er formentlig størst ovenpå brystningerne 
som er det mest udsatte sted. Der ses misfarvninger på udvendig side af altan-
brystninger. Hvor der ses afskalninger i malinglaget har fugt, frost o.l. gode mulig-
heder for at nedbryde den øvrige maling og det vurderes at forholdet løbende vil 
forværres.  

 
Det er uvist hvornår altanerne senest er malet. 
 
Mod gaden ses karnapper på 2. og 3. sal. Karnapperne er beklædt med en plade og 
formentlig opbygget i en let- eller stålkonstruktion. Karnapperne fremstår umiddel-
bart i fin stand, men kan baseret på erfaring godt være et sted på facaden hvor der 
er større kuldebroer end ellers, fordi konstruktionerne er små, med mange sam-
lingsdetaljer og måske ringe isolering. 

 

  

Facade mod haven Facade mod gade/p-pladser 
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Anbefalinger 

Det anbefales at der foretages en hedvandsafrensning af sålbænke og malede al-
tanbrystninger, samt påføres ny maling på altanbrystninger. Arbejdet kan med for-
del planlægges udført ifm. vinduesarbejder. 
 
Vi anbefaler desuden generelt at der ifm. andet stilladskrævende arbejde afsættes 
et beløb til: 
 
- Partiel omfugning af blankt murværk 
- Udskiftning af defekte facadesten 
- Udbedring af eventuelle mindre revner mellem vinduer 
 
Det endelige omfang af facadereparationer skal bero på en nærmere registrering 
når stilladset er opstillet. 

 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Hedvandsafrensning af sålbænke og altanbrystnin-
ger, samt maling af alle altanbrystninger, samt af-
sat beløb til diverse facadereparationer 350.000 

Afsat til nødtørftig eftergang på facader ifm. andre 
stilladskrævende arbejder 50.000 

 
 Vinduer 

 
Vurdering  
Vindueselementer fremstår generelt i fin stand, men fugebånd fremstår 
hårde og slipper vinduer og mur.   

          

 
Beskrivelse 

Samtlige vinduer og altandøre er udført i træ med termoglas og er fra ejendom-

mens opførelse i 1991.  

 

Alle vinduer og altandøre er maleristandsat i 2016. 

 

Vinduer er udført med en blanding af udadgående rammer/altandøre, faste vindu-

espartier og indadgående terrassedøre.  

 

Karm- og rammetræ i vinduer fremstår i fin malermæssig stand, ligesom der ikke 

ses rådskader i træværket. 

 

Tætningslister i rammer og mod termoruder vurderes at være i varierende stand. 

Flere ser uhomogene og ujævne ud, hvilket er et tegn på at de er møre. Det med-

fører et forhøjet luftskifte og dermed varmetab fra vinduerne, ligesom man vil op-

leve træk ved ophold i nærheden af vinduet. 
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Termoruder ses typisk at begynde og punktere efter 20-25 år og når vinduerne er 

35 år må alle ruder forventes at være punkterede. Punkterede termoruder kan give 

misfarvninger mellem glassene, hvilket er generende at kigge ud af. Det medfører 

også en forringet isoleringsevne og dermed et større varmetab gennem ruderne. 

Ruderne er dog ikke voldsomt godt isolerende i forvejen. 

 

Det er oplyst at man ikke er begyndt at se mange punkterede termoruder endnu. 

 

Fugerne omkring vinduerne er overvejende diffusionsåbne fugebånd. De har nor-

malt en forventet levetid på ca. 15 år. De nuværende fuger er utætte, ufleksible og 

vurderes generelt at være udtjente. 

 

Vinduesramme og tætningsliste set 

indefra. Tætningsliste mellem ramme 

og termorude ser lidt træt ud og de 

gamle termoruder er med kold alumi-

niumskant mellem glassene. 

Udvendigt fugebånd ved altandørs-

parti.  

 

I 1991 hvor vinduerne er fra var kravet til u-værdien 2,9 W/m²K. U-værdien er et 

udtryk for det varmetab som vinduet har. Der er ikke nogen grund til at tro at de 

eksisterende vinduer har en bedre u-værdi end kravet var. I dag stiller man ikke 

krav til u-værdien men derimod vinduet samlede energieffektivitet, når man ser på 

hvor stort varmetilskuddet gennem vinduet er kontra det varmetab som også er. 

Nye vinduer vil dog typisk have en u-værdi på 0,8 W/m²K til 1,3 W/m²K afhængigt 

af om de er med 2- eller 3-lags energiglas. 
 
 

Anbefalinger 

Det er vores vurdering at vinduerne godt kan holde i 15 år mere, såfremt de lø-

bende vedligeholdes. Samtidig er det dog vores vurdering at det ikke kan svare sig 

at renovere lejlighedsvinduerne og at foreningen på sigt vil være bedre tjent med 

at udskifte vinduerne.  

 

Når man skal skifte de nuværende vinduer, så anbefaler vi at skifte til nye træ-

/aluvinduer med 2 eller 3-lags energirude med udvendig pulverlakeret aluminiums-

beklædning. Træ-/aluvinduernes store fordel er at de er ”vedligeholdelsesfrie” på 

udvendig side, dvs. at der ikke er behov for at male dem hvert 7-10 år som med 

trævinduerne.  
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Fordele ved at udskifte vinduerne: 

- Der vil ikke være vedligeholdelsesbehov til maling, samt udskiftning af termo-

ruder og fuger de næste mange år. 

- Der stilles strenge krav til vinduers energimæssige ydeevne i dag og det bety-

der at de nye vinduer er de eksisterende vinduer overlegne. Nye vinduer isole-

rer mindst dobbelt så godt som de ældre termovinduer. 

- Det reducerede varmetab betyder mere komfort i boligerne. Der vil ikke på 

samme måde opleves kuldenedfald i nærheden af vinduerne. 

- Der vil ikke i samme omfang dannes kondens på den indvendige side af ru-

derne. 

 

Hvis man ikke beslutter sig for at skifte vinduerne indenfor den kommende 10-

årige periode, så skal man forvente at malerbehandle de eksisterende vinduer om 

ca. 5-6 år. 
 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Malerrenovering af vinduer på hele ejendommen, 
samt udskiftning af fuger. 1.800.000 

Udskiftning af alle lejlighedsvinduer og altandøre til 
nye elementer i træ/alu med 3-lags energiruder 6.500.000 

 
 Udvendige døre 

 
Vurdering  
Udvendige døre fremstår i udmærket stand og vurderes generelt at tjene 
deres formål.   

          

 
Beskrivelse 

Der er udvendige døre til kælder og til alle opgange. Alle døre skønnes at være fra 
ejendommens opførsel i 1991. 
 
Til opgange sidder dørene i store vinduespartier af træ. 
 
Alle døre er trædøre og vurderes at være i udmærket stand.  
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Yderdør til opgang Kælderyderdør 

 
 
 

Anbefalinger 

For at bibeholde en god stand af ejendommens døre, så bør disse eftergås og om 
nødvendigt snedker- og malerrenoveres med et interval på 6-8 år. Dette inkluderer 
smøring, indstilling og evt. udskiftning af dørpumper.  
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Malereftergang af udvendige døre, herunder smø-
ring, justering, udskiftning af dørpumper - afsat 150.000 

 
 Trapper 

 
Vurdering  
Trappeopgange fremstår i fin stand, dog med ældre maling på vægge og 
med mindre ridser/hakker i vægge/lofter, men det er generelt af æstetisk 
karakter.  

          

 
Beskrivelse 

I opgange er trapper som består af beton belagt med terrazzo fra stue til 4. sal. 
Trappekonstruktioner og terrazzoen fremstår i god stand.  
 
Der er elevator fra stue til 4. sal i hver trappeopgang – elevatorer er nærmere be-
nævnt i afsnit 18 – øvrige ombygningsarbejder. 
 
Vægge er pudsede betonmure som er malet. Vægge fremstår i god stand og med 
enkelte mindre skader/ridser i overfladerne. 
 
I den ene opgang (nr. 46) er registreret en lodret revne i væggen ved gennemgang 
til haveside. Det vurderes at der er tale om ældre svindrevne eller revne i samling 
mellem elementer som er opstået over tid. Revnen vurderes derfor ikke at være 
nogen konstruktiv svækkelse af bygningen. 
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Trappeløb Dør til lejlighed 

 

Lodret revne i væg i gennemgang i 

nr. 46. 

 
 

Anbefalinger 

I ejendommens gamle vedligeholdelsesplan er en post til renovering af opgange. 
Det er ikke vores vurdering at dette er udført.  
 
Da forslaget har været indarbejdet i den gamle vedligeholdelsesplan, så skønner vi 
at det har været et ønske i foreningen at forskønne opgangene og vi har medtaget 
forslaget i denne plan. Det er dog vores vurdering at der er vedligeholdelsesarbejde 
af mere teknisk karakter, som bør prioriteres over dette og har derfor indsat op-
gangsrenovering i 2025. 
 
En malerrenovering af opgangene vil ikke have en teknisk betydning for ejendom-
mens vedligeholdelsesstandard. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Maleristandsættelse af opgange 1.500.000 

 
 Porte / gennemgange 
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Vurdering  
Gennemgange er benævnt i forrige afsnit vedr. trapper.  

 

 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 Etageadskillelser 

 
Vurdering  
Etageadskillelser fremstår i god stand.  

          

 
 

Beskrivelse 

Etageadskillelserne fra kælder til tagetagen er generelt opbygget som betondæk. 
Dækket er generelt belagt med trægulv og klinker på oversiden og malet på under-
siden.  

 
Etageadskillelse/reposer i trappeopgange er behandlet i afsnittet vedr. trapper. 

 
Anbefalinger 

Der vurderes ikke at være væsentlige udgifter til renovering udover almindelig lø-
bende vedligeholdelse. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 WC / bad 

 
Vurdering  
Ikke generelt vurderet.  

 
Beskrivelse 
WC- og baderum er generelt ikke vurderet med hensyn til den tekniske udførelse eller 
lovligheden heraf, idet disse rum er at anse som den enkelte ejers ansvar at etablere, re-
novere og vedligeholde.  
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Bad i nr. 46 st.tv. Bad i nr. 52 4.tv. 

 
Gulvet i baderum består af betondæk med flisebelægning. Ved besigtigelsen sås 
ikke tegn på skader i de underliggende konstruktioner. Fliser og flisefuger blev ikke 
nøje gennemgået, da vedligeholdelsen af disse er den enkelte ejers ansvar.  

 
Anbefalinger 
Selvom badeværelserne generelt er ejerens ansvar, så kan utætte vægge eller gulve i ba-
deværelser medføre skader i andre lejligheder og på bygningen, hvorved vi anbefaler at 
foreningen i nogen grad interesserer sig for badeværelserne.  
 
Foreningen bør opfordre alle beboere til at søge relevant information om hvordan 
en ny konstruktion i badeværelset opbygges korrekt. For eksempel udarbejder SBI 
– Statens Byggeforskningsinstitut løbende anvisninger til korrekt udførelse af bade-
værelser. Den aktuelle anvisning for vådrum er SBI-252. 

 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 Køkken 

 
Vurdering  
Ikke generelt vurderet.  

 
Beskrivelse 
Der er køkkener i alle lejligheder, som må skønnes at være i varierende stand.  
 
Standen af selve køkkeninventar o.l. er generelt ikke vurderet, da dette er at anse som 
den enkelte ejers ansvar at etablere, renovere og vedligeholde. 

 
Anbefalinger 

 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  
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 Varmeanlæg 

 
Vurdering  
Centralvarmeanlægget vurderes at fungere tilfredsstillende og komponen-
ter i varmecentralen er generelt nyere.  

          

 
Beskrivelse 
Ejendommen har vandbaseret centralvarmeanlæg med radiatorer i alle lejligheder og 2-
strenget fordelingssystem.  
 
Centralvarmeanlægget forsynes med varme via varmecentral placeret i kælder. Varmekil-
den er fjernvarme. Varme til centralvarmeanlægget produceres via 2 stk. varmevekslere 
fra 2009 og fordeles i kælderen via det 2-strengede anlæg.  
 
Komponenter som pumper og vekslere i varmecentralen fremstår nye og derfor i god 
stand.  
 
Hovedfordelingsrør for varme i kælder er udført som kobberrør med loddede samlinger. 
Rørene er generelt isoleret og derfor ikke synlige. I varmecentralen ses en klemme på et 
af hovedfordelingsrørene, som har været utæt – formodentlig pga. en dårlig samling ved 
bøjningen. 
 
Der er monteret statiske strengreguleringsventiler, som fordeler varmen i ejendommen, 
hvis de er indstillet korrekt.  
 
Alle radiatorer er udstyret med termostatventiler og med individuelle varmefordelingsmå-
lere, af typen fordampningsmåler, og opfylder derfor lovkrav pr. den 1/1-1999 om indivi-
duel fordeling af varmeudgifterne. 
 

  
Klemme på utæt varmerør i varme-

central. 

Varmeveksler fra 2009. 
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Strengreguleringsventil på varmefor-

delingsrør 

Radiator med fordampningsmåler 

 
 

Anbefalinger 
Vi anbefaler at man overvejer en udskiftning af de ældre statiske strengreguleringsventi-
ler til nye dynamiske strengreguleringsventiler, ifm. væsentlige efterisoleringsarbejder, 
udskiftning af vinduer og døre o.l. I den forbindelse vil det nemlig give god mening at få 
indreguleret ventilerne, da der sker en ændring i varmebehovet i de enkelte lejligheder. 
Beregningen af varmebehovet kan derfor bruges til de nye ventiler. Nye strengregule-
ringsventiler kan udover at sikre en bedre varmefordeling, forbedre afkølingen på varme-
anlægget, med besparelser på varmeregningen til følge.   

 
Det kan overvejes at få svejst et nyt stykke varmerør på i varmecentralen hvor der 
har været en utæthed. Den påsatte ”klemme” har nok en begrænset levetid, hvor 
et nyt stykke rør loddet til de eksisterende vil holde længere. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 Afløb 

 
Vurdering  
Afløbsinstallationer (faldstammer) vurderes at være i god stand.   

          

 
Beskrivelse 

Ejendommen har faldstammer fra køkkenerne og badeværelserne, som er ført i in-
stallationsskakte midt i lejlighederne.  
 
Faldstammerne i kælder og op gennem bygningen er udført i støbejern. Fra sani-
tetsgenstande i badeværelser og køkkener er ført afløbsrør i plast til faldstammerne 
i installationsskakte.  
 
Ved varmecentral i kælder er registreret en partiel udskiftning på en faldstamme. 
Det er uvist om faldstammen har været utæt. Det vurderes generelt at faldstam-
merne har en lang resterende levetid (>10 år). 
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På faldstammer i installationsskakte ses lidt overfladerust, men det har formentlig 
ingen betydning da faldstammerne har en betydelig godstykkelse. 
 

  

Partielt udskiftet faldstamme ved 

varmecentral i kælder. 

Faldstamme i installationsskakt i lej-

lighed. 

 
Anbefalinger 

Der vurderes ikke at være væsentlige udgifter til renovering udover almindelig lø-
bende vedligeholdelse. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 Kloak 

 
Vurdering  
Ikke muligt at vurdere.  

 
Beskrivelse 

Kloakledninger er ført i jord og under gulv i kælderen. Kloakledninger og brønde 
bortleder regnvand fra tag, overfladevand, samt spildevand fra faldstammer (køk-
ken og bad). 
 
Der findes kloakbrønde i belægning ved nedløb, i kælder og på fortov. 
 
Idet kloakledninger og brønde er skjulte, så kan disse ikke vurderes, medmindre 
der foretages en tv-inspektion, hvor standen af ledninger og brønde registreres 
med foto. 
 
Det skønnes at der er omfangsdræn omkring ejendommens fundamenter. Drænet 
skal sørge for at lede vand fra jorden, samt opstigende grundvand over i kloakken.  
 
Det er oplyst at man ifm. større regnskyl oplever at der kommer fugtige plamager 
på kældergulve. Det kan tyde på at grundvandet står højt og at drænet måske ikke 
har den ønskede effekt.  
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Det er oplyst at man for kort tid siden har fået renoveret en større pumpebrønd – 
det er uvidst om det er drænpumpebrønd. 

 
Anbefalinger 

Vi anbefaler at man får spulet drænledninger og renset drænbrønde, samt får tv-
inspiceret drænledningerne for at konstatere om de har fuld funktion. 
 
Grundet ejendommens alder, så anbefaler vi umiddelbart ikke at få tv-inspiceret 
hele kloaksystemet. Det skal man overveje hvis man får mistanke om skader på 
kloakken, fx rotter, sætning i belægninger e.l. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Inspektion af drænledninger, samt rensning af 
brønde og spuling af drænledninger 20.000 

 
 Vandinstallation 

 
Vurdering  
Vandinstallationer vurderes at være i middel-dårlig stand. Der ses tæringer 
på bøjninger og t-stykker, samt skjolder på nedsænkede lofter under va-
skerum. Omfanget og vandrør generelt, bør undersøges nærmere.  

          

 
Beskrivelse 
Ejendommen modtager koldt vand fra et alment (offentligt) vandforsyningsanlæg. 

Varmecentralen forsyner ejendommen med varmt brugsvand fra 1 stk. større varmt-
vandsbeholder fra 1990.  

Der er installeret blødgøringsanlæg, hvis formål er at blødgøre hårdt (kalkholdigt) vand 
og dermed skåne vandrør, vaskemaskiner o.l. 

Der er mistanke om tæringer på varmtvandsbeholder og beholderens alder taget i be-
tragtning, så vurderes den at have nået sin levetid indenfor få år. 

Der er desuden monteret trykforøgeranlæg, hvis formål er at pumpe vandet rundt i ejen-
dommen med et tilpas højt tryk. 

Blødgøringsanlæg til fjernelse af kalk 

fra vandet. 

Ældre varmtvandsbeholder fra 1990 
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Den samlede installation af fordelingsrør for vand er generelt udført i galvaniseret stålrør. 
Vandinstallationer er fra ejendommens opførelse i 1991. 

Fra tapsteder i køkkener og badeværelser er vandrør ført som pex-rør til installations-
skakt i den enkelte lejlighed. 

De lodrette vandinstallationer er nogle steder svære at besigtige, idet de er skjulte i in-
stallationsskakte, samt at de er isolerede. Hvor vandrør er tilgængelige ses flere steder 
tæringer. 

I kælder er vandrør skjulte pga. isolering og nedhængte lofter. Hvor der er nedsænket 
lofter (fællesrum) er der registreret tegn på utætheder, idet der ses aftegner på lofterne.  

I vaskeri i stueetage over fællesrum er der registreret en tæring på et lige rørstræk bag 
vaskemaskiner. 

Der er individuelle vandmålere i hver lejlighed placeret i installationsskakt. I både nr. 52 
4.tv. og 46 st.tv. er registreret tæringer på vandrør i installationsskakt. Tæringer ses på 
bøjning og t-stykke. I nr. 46 st.tv. blev også registreret en utæthed ved vandmåler i 
skakten. 

 
Tæring på bøjning i nr. 52 4.tv. Tæring på t-stykke i nr. 46 st.tv. 
 

Der ses i installationsskakte at være etableret forskriftsmæssige ionfælder, for at 
modvirke tæringer som følge af andre metallers afgivelse af ioner til vandet (vand-
målere, fordelerrør, rødgods-/messingfittings afgiver kobberioner til vandet). 
 

 

 



 

EF Aldersrogade 37-39 

Tilstandsrapport og vedligeholdelsesplan 

Sags nr. 2-0063-20  

Side 25 af 43 

Trykforøgeranlæg til forøgelse af 

trykket på vandet rundt i ejendom-

men. 

Loftplade i kælder med tydelige tegn 

på nuværende eller tidligere utæthed 

på rør over loftet. 

 
 

Loftplade i fællesrum i kælder under 

vaskeri. Tydeligt tegn på nuværende 

eller tidligere utæthed over loftet. 

”klemme” på tæring på lige rørstræk 

i vaskeri. 

 
Anbefalinger 

Vi anbefaler at der udføres en gennemgang og visuel besigtigelse af vandrør fra in-
spektionslem i alle installationsskakte. Vi foreslår at man få udtaget nogle rørstyk-
ker på lige rørstræk, for at se hvor meget kalk og rust der er inde i rørene. Det kan 
bruges som indikator for, om der skal planlægges en samlet udskiftning indenfor 
den kommende 10-års periode. 
 
Det anbefales at skifte hele vandinstallationen i ejendommen når der begynder at 
komme utætheder eller manglende vandtryk på grund af rust indefra i rørene.  
 
Vi kan ikke vurdere hvornår ”der er skader nok”, og har derfor i første omgang sat 
årstallet til 2025, da vi forventer det vil blive i løbet af de kommende 10 år. 
 
Når vandinstallationen skal udskiftes bør der benyttes nye rør i rustfri stål, da disse 
ikke har samme risiko for tæring som de galvaniserede stålrør. 
  
Varmtvandsbeholderen kan forventes at have en levetid på ca. 30 år, hvorfor jeres 
formentlig bør skiftes inden for kort tid.  
 
Eftersyn og udslamning af varmtvandsbeholder o.l. forventes udført som 
en del af den løbende drift (evt. serviceordning) og er derfor ikke indsat 
som en aktivitet i vedligeholdelsesplanen. 
 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Udskiftning af alle vandrør fra varmecentral til for-
delerrør i inspektionsskakte til nye i rustfri stål, 
inkl. retableringsarbejder 3.000.000 
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Udskiftning af varmtvandsbeholder  80.000 

Afsat til løbende partielle reparationer på vandin-
stallationer 90.000 

Byggeteknisk rådgivning: Forundersøgelse af vand-
installationer 30.000 

 
 Gasinstallation 

 
Vurdering  
Ikke relevant.   

 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ikke relevant  

 
 Ventilation 

 
Vurdering  
Den tilgængelige form for ventilation i lejlighederne vurderes at fungere til-
fredsstillende. 
  
Udsugningsaggregater er udskiftet i 2017 og er på den baggrund i god ved-
ligeholdelses- og energimæssig stand.  
  

          

 
Beskrivelse 
Der er mekanisk udsugning fra køkkener og baderum via udsugningsaggregater placeret 
på loft. 

Derudover er der naturlig ventilation fra lejligheder via vinduer. 

Udsugningskanaler kan have en nedsat funktion pga. at skidt og møg i nogen grad har 
tilstoppet kanalerne over tid. Det er ikke kendt  

Udsugningsaggregater er udskiftet i 2017. Der ses at mangle noget kondensisolering af 
udsugningskanaler på loft over nr. 52, ligesom der ligger en del affald fra tidligere arbej-
der på loftet. 

Det er uvist om udsugningsventiler i køkken og baderum er indreguleret ifm. ud-
skiftning af aggregater. 
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Affald på loft fra tidligere arbejder på 

udsugningsanlæg 

Ny udsugningsventilatorer. Tilslut-

ningsrør er ikke kondensisoleret helt 

hen til aggregat. 

 
Ved denne ventileringsform, stilles store krav til at beboere gør en aktiv indsats for 
at sørge for at åbne vinduer, når udsugning fra køkken og bad ikke er tilstrækkelig. 
Om vinteren kan en god rettesnor for tilstrækkelig udluftning være, om der er dug i 
de nederste hjørner indvendigt på vinduesruder. 

 
 

Anbefalinger 

Det anbefales at der udføres et årligt service af udsugningsventilatorer, hvor der 
om nødvendigt udskiftes sliddele, filtre m.v. 
 
For at modvirke tilstopning og nedsat effekt fra udsugningskanalerne, så anbefales 
at disse renses en gang imellem. 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Service af udsugningsaggregater 100.000 

Rensning af ventilationskanaler fra alle køkkener og 
baderum 140.000 

 
 El / svagstrøm 

 
Vurdering  
Ikke generelt vurderet.  

 
Beskrivelse 

Ejendommens elinstallationer er i byggeteknisk forstand ikke særligt gamle. Der 
bør på den baggrund ikke være væsentlige vedligeholdelsesarbejder på disse i de 
kommende år.  
 
Gruppetavler er placeret i de enkelte lejligheder og bimålere er placeret i skabe i 
kælder.  
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Der opleves ikke problemer med den kapacitet som er fremført til den enkelte lej-
lighed, ligesom der ikke er indtryk af at installationen er belastet udover hvad den 
er dimensioneret til.   

 
Belysning på fællesarealer (trapper, kælder m.v.) er overvejende nyere energibe-
sparende lyskilder som LED o.l., som er udskiftet i 2017.   
 

 
Anbefalinger 

En nøjagtig vurdering af de fælles elinstallationers tilstand kræver oplukning og ef-
tersyn af en autoriseret el-installatør, men der vurderes ikke at være noget aktuelt 
behov for dette på nuværende tidspunkt. 
 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Ingen aktiviter  

 
 Øvrige ombygningsarbejder 

 
Vurdering  
Elevatorer vurderes at være i middel stand, med et stigende behov for re-
parationer.  

          

 
Beskrivelse 

Der er elevator fra stueetage til 4. sal i hver trappeopgang. 
 
Der har senest været lovpligtig inspektion af den besigtiget elevator i 2017. Den 
lovpligtige inspektion skal udføres hver 3. år. 
 
Det er oplyst at man løbende har en del service/reparationer på elevatorerne. Det 
er også oplyst at man i 2017 har haft udgifter på ca. 180.000,- til service og repa-
rationer på elevatorerne. Vi er ikke bekendt med om udgiften i 2017 er høj eller lav 
sammenlignet med de forrige år, men vi har tilladt os at bruge de 180.000 som 
pejlemærke ift. at sætte et årligt beløb af i vedligeholdelsesplanen. 
 
Trio EL som udfører service på elevatorerne har anbefalet at udskifte olie og venti-
ler på alle elevatorerne. Udgiften til dette er indsat i vedligeholdelsesplanen. 
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  Elevator i nr. 52 Inspektionsattest – næste lovplig-

tige inspektion er i 2020. 

 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Løbende service og reparation af 16 stk. elevatorer 1.500.000 

Udskiftning af olie og ventiler på alle elevatorer 900.000 

 
 Friarealer 

 
Vurdering  
Friarealer, belægning og områder omkring ejendommen, vurderes at være 
i god stand.  

          

 
Beskrivelse 

Foran ejendommen er asfalt- og flisebelagt køreareal med parkeringspladser. Der 
er desuden flisebelagte gangarealer foran hele ejendommen. 
 
Bag bygningerne er der flisebelagte arealer og græsarealer. 
 
Friarealerne fremstår i fin stand og der vurderes ikke at være større behov for re-
noveringsarbejder på belægninger. 
 
Bag ejendommen er et uudnyttet grusareal, hvor man pt. ikke har nogle konkrete 
planer for udnyttelse af arealet.   
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Areal bag ejendommen Sti foran ejendom 

 

  

Parkeringsareal foran ejendommen. Parkeringsareal foran ejendommen. 

 
 

Anbefalinger 

Der er i vedligeholdelsesplanen afsat en udgiftspost til løbende reparation/opretning 
af belægninger. 

 
 

Aktivitet: pris ekskl. moms 

Afsat til løbende reparationer/opretning af sten- og 
asfaltbelægninger 60.000 

 
 Byggeplads / stillads 

 
Når der igangsættes større byggeprojekter, så bør der afsættes et beløb til etable-
ring og vedligeholdelse af byggepladsforanstaltninger under hele udførelsesperio-
den. Omkostningen omhandler opsætning, nedtagning og drift af skurfaciliteter for 
håndværkere, containere, bortkørsel af affald, byggestrøm, vand og afløb m.v.  
 
Omkostningerne til ovenstående andrager erfaringsmæssigt ca. 5% af håndværker-
udgifterne. 
 
Ved større arbejder på tag, facade, vinduer m.v. vil det oftest være nødvendigt at 
opsætte stillads.  
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Aktivitet: pris ekskl. moms 

Stillads med overdækning for udskiftning af tag 2.600.000 

Stillads for overstrygning af tag 800.000 

Stillads/lift/platform for renovering af vinduer 650.000 

 

3. Uforudsete udgifter 

I vedligeholdelsesplanen afsætter vi 10% til uforudsete udgifter ifm. alle typer af 
arbejder. 
 
Når man renoverer eller ombygger opstår der altid uforudsete ting som kan have 
indflydelse på økonomien. Den afsatte sum kan i nogle tilfælde også dække eventu-
elle mindre tilvalgsarbejder, som bygherre måtte ønske under udførelsen. 
 
Det er vores erfaring at 10% er et passende råderum til uforudsete udgifter. 
 

4. Byggeteknisk rådgivning 

Vi anbefaler at I inddrager en byggeteknisk rådgiver ved gennemførelsen af større 
renoverings- og ombygningsarbejder. 
 
I vedligeholdelsesplanen afsætter vi 15% til byggeteknisk rådgivning. Det er et 
groft overslag og honoraret vil variere afhængigt af den konkrete opgave. 
 
Når vi i MMAKE tilbyder byggeteknisk rådgivning på renoveringsprojekter, så dæk-
ker det typisk over: 

- Afgrænsning af projektet ud fra jeres økonomi og ønsker 
- Udarbejdelse af nødvendige skitser, overslag, forundersøgelser (forpro-

jekt) 
- Evt. udarbejdelse af ansøgning om byggetilladelse 
- Udarbejdelse af tegningsmateriale, detaljeret projektbeskrivelse, til-

budslister m.v. (Hovedprojekt) 
- Sikring af at bygherres forpligtelser ifm. arbejdsmiljø overholdes 
- Løbende inddragelse af og orientering til ejendommens beboere om 

projektet. 
- Indhentning af tilbud fra udførende entreprenører 
- Vurdering af tilbud og bistand ifm. indgåelse af entreprisekontrakt 
- Afholdelse af opstartsmøde og byggemøder under udførelsesfasen 
- Tilsyn og kvalitetssikring af arbejdets udførsel 
- Økonomistyring: Godkendelse af fakturaer og ajourføring af entreprise-

regnskab 
- Mangelgennemgang(e) og afleveringsforretning 
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5. Vedligeholdelsesplan – 10 år 

Vedligeholdelsesplanen er vedlagt som bilag til nærværende rapport. 
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Bygningsdel 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

1 Tag 1.200     -         -         -         -         200         -         -         -         -         

2 Kælder/fundament -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

3 Facade/sokkel -         -         -         -         -         350         -         -         -         -         

4 Vinduer -         -         -         -         -         1.800      -         -         -         -         

5 Udvendige døre -         -         -         -         -         150         -         -         -         -         

6 Trapper -         -         -         -         -         -         -         1.500      -         -         

7 Porte/gennemgange -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

8 Etageadskillelser -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

9 WC/bad -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

10 Køkken -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

11 Varmeanlæg -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

12 Afløb -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

13 Kloak 20          -         -         -         -         -         -         -         -         -         

14 Vandinstallation 140        10           10           10           10           10           10           3.000      -         -         

15 Gasinstallation -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

16 Ventilation 10          10           150         10           10           10           10           10           10           10           

17 EL/svagstrøm -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

18 Øvrige 150        1.050      150         150         150         150         150         150         150         150         

19 Private friarealer -         -         -         30           -         -         -         -         30           -         

20.1 Stillads 800        -         -         -         -         650         -         -         -         -         

20.2 Byggeplads 116        54           16           10           9             166         9             233         10           8             

I alt 2.436     1.124      326         210         179         3.486      179         4.893      200         168         

Uforudsete udgifter 244        112         33           21           18           349         18           489         20           17           

Byggeteknisk rådgivning 402        185         54           35           29           575         29           807         33           28           

Udlæg -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

I alt 3.082     1.421      412         266         226         4.410      226         6.190      252         213         

25% moms 770        355         103         66           56           1.102      56           1.547      63           53           

I alt inkl. moms 3.852     1.777      515         332         282         5.512      282         7.737      315         266         

22-02-2018EF Aldersrogade 37-39
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

1. TAG

Udskiftning af tag til nyt 

tegltag med fast undertag af 

brædder og tagpap. Evt. 

genbrug af eksisterende tegl. 6.000 -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

Overstrygning af 

eksisterende tegltag 1.200 1.200     -         -         -         -         -         -         -         -         -         

Vedligeholdelse af træværk 

på tag, herunder 

sternbrædder, vindskeder, 

udhængsbrædder m.v., 

udført ifm. andre arbejder på 

tag 200 -         -         -         -         -         200         -         -         -         -         

2. KÆLDER/FUNDAMENT

Alle beløb er angivet i kr. 1.000 ekskl. moms.

EF Aldersrogade 37-39

Aktiviteter
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Ingen aktiviteter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

3. FACADE/SOKKEL

Hedvandsafrensning af 

sålbænke og 

altanbrystninger, samt maling 

af alle altanbrystninger, samt 

afsat beløb til diverse 

facadereparationer 350 -         -         -         -         -         350         -         -         -         -         

Afsat til nødtørftig eftergang 

på facader ifm. andre 

stilladskrævende arbejder 50 -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

4. VINDUER

Malerrenovering af vinduer 

på hele ejendommen, samt 

udskiftning af fuger. 1800 -         -         -         -         -         1.800     -         -         -         -         
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Udskiftning af alle 

lejlighedsvinduer og 

altandøre til nye elementer i 

træ/alu med 3-lags 

energiruder 6500 -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

5. UDVENDIGE DØRE

Malereftergang af udvendige 

døre, herunder smøring, 

justering, udskiftning af 

dørpumper - afsat 150 -         -         -         -         -         150         -         -         -         -         

6. TRAPPER

Maleristandsættelse af 

opgange 1.500 -         -         -         -         -         -         -         1.500     -         -         

7. PORTE/GENNEMGANGE

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

8. ETAGEADSKILLELSER
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

9. WC/BAD

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

10. KØKKEN

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

11. VARMEANLÆG

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

12. AFLØB

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

13. KLOAK

Inspektion af drænledninger, 

samt rensning af brønde og 

spuling af drænledninger 20 20           -         -         -         -         -         -         -         -         -         
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

14. VANDINSTALLATION

Udskiftning af alle vandrør fra 

varmecentral til fordelerrør i 

inspektionsskakte til nye i 

rustfri stål, inkl. 

retableringsarbejder 3.000 -         -         -         -         -         -         -         3.000     -         -         

Udskiftning af 

varmtvandsbeholder 80 80           -         -         -         -         -         -         -         -         -         

Afsat til løbende partielle 

reparationer på 

vandinstallationer 90 30           10           10           10           10           10           10           -         -         -         

Byggeteknisk rådgivning: 

Forundersøgelse af 

vandinstallationer 30 30           -         -         -         -         -         -         -         -         -         

15. GAS

Ikke relevant -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

16. VENTILATION
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Service af 

udsugningsaggregater 100 10           10           10           10           10           10           10           10           10           10           

Rensning af 

ventilationskanaler fra alle 

køkkener og baderum 140 -         -         140         -         -         -         -         -         -         -         

17. EL/SVAGSTRØM

Ingen aktiviter -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

18. ØVRIGE

Løbende service og 

reparation af 16 stk. 

elevatorer 1.500 150         150         150         150         150         150         150         150         150         150         

Udskiftning af olie og ventiler 

på alle elevatorer 900 -         900         -         -         -         -         -         -         -         -         

19. PRIVATE FRIAREALER

Afsat til løbende 

reparationer/opretning af 

sten- og asfaltbelægninger 60 -         -         -         30           -         -         -         -         30           -         
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Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

20.1 STILLADS

Stillads med overdækning for 

udskiftning af tag 2.600 -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

Stillads for overstrygning af 

tag 800 800         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

Stillads/lift/platform for 

renovering af vinduer 650 -         -         -         -         -         650         -         -         -         -         

20.2 BYGGEPLADS

Ingen aktiviteter 5% 116         54           16           10           9             166         9             233         10           8             

Håndværkerudgifter ekskl. 

moms 2.436     1.124     326         210         179         3.486     179         4.893     200         168         

UFORUDSETE UDGIFTER

Afsat beløb til uforudsete 

udgifter 10% -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

BYGGETEKNISK RÅDGIVNING
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 Bygningsdel/aktivitet Udgift 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027

Teknisk rådgivning ifm. større 

renoveringsarbejder, 

herunder budget- og 

tidsplanlægning, 

projektering, tilsyn, 

aflevering m.m. 15% 402         185         54           35           29           575         29           807         33           28           

Udgifter til udlæg til tryk, 

kørsel m.m. -         -         -         -         -         -         -         -         -         -         

I alt ekskl. moms 3.082     1.421     412         266         226         4.410     226         6.190     252         213         

25% moms 25% 770         355         103         66           56           1.102     56           1.547     63           53           

I alt inkl. moms 3.852     1.777     515         332         282         5.512     282         7.737     315         266         


