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Ejerforeningen Faksegade - Odensegade
Byggeteknisk rapport

November 2008
Side 3

1. Indledning

Formal

Vurderingspericde

Tilstandsvurdering

Rapporten er udarbejdet pa baggrund af gnske fra
E/F Faksegade/Odensegade om at fa foretaget en tilstands-
vurdering af ejendommens klimaskazrm.

Undersggelsen har omfatiet:
Udvendige facader

Tagbelssgning inklusive skorstene, ovenlys og nedlgb
Vinduer

Vurderingen er foretaget i oktober maned 2008

Ved gennemgang af bygningsdelene er konstateret en rsskke

~ forventelige forhold. For enkelte bygningsdele er konstateret

Prisgrundlag for
overslag

forhold, der betinger snarlig opretning eller skzarpet tilsyn.

De skennede omkosfninger er kalkuleret pa grundlag af
erfaringspriser fra tilsvarende sager, samt enhedspriser fra V&S
byggedata.
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Ejerforeningen Faksegade - Odensegade

Byggeteknisk rapport

November 2008
Side 4

2. Ejendomsoplysninger

Stamdata

Byggesagens parter

Bygningsejer

Eftersynsfirma

Betegnelse
Kommune
Matrikel nr,

Adresse

Bebyggelsesform :

Omfang
Opfarelsesar

Status

Ejerforeningen Faksegade/Odensegade

Kagbenhavn @
1850 og 2156 Udenbys kizedebo

Faksegade 13 og Odensegade 17
2100 Kebenhavn @

Etageboligbebyggelse i 5 etager plus
tagetage ,

Bebyggelsen omfatter 2 opgange
1893

Bygningen er kategoriseret med
bevaringsveerdi 4.

Ejerforeningen Faksegade/Odensegade

Viformand
Telefon

WITRAZ arkitekter

Mette Kjeergard
29741672

Store Kongensgade 75 B

1264 Kgbenhavn K,

Tif.
Fax.

Kontaktperson

Sag nr.

33913319
339116 40

Anders Andersen

0846 — Odensegade, tilstandsvurdering.
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Ejerforeningen Faksegade - Odensegade
Byggeteknisk rapport

November 2008
Side 5

3. Sammenfatning

Grundlag

Driftserfaringer

Konklusion

Besigtigelse og registrering pa stedet.
Tegningsmateriale indhentet | Kabenhavns Kommune

Generelt

Nzesten alle de anbefalede tiltag vil kreave opsaetning af stillads,
hvorfor det vil vaere naturligt at udfere alle tiltag | en omgang for
at udnytte det opstillede stillads optimalt.

Overordnet set er det de gamle traevinduer samt facade
reparationer af saetningsrevner og murvasrk i gesims og
udfyldningsmurvesrk over denne, der er umiddelbart pakrasvet.
Felgearbejder pa facader som afrensning og afsluitende
overflader vil naturligt udferes sammen med reparationerne.

De store arbejder pa taget ville vaere til udfgrelse senere,
indenfor 10 — 15 &r. Det vil s& til den tid vaere relevant med en
ny malerbehandling af vinduer.

1. Facader Eftersynskort nr. 1
Facader mod gade er behasftet med revnedannelser i
brystningspartier og gesimsband og er kraftigt titsmudset. Mod
gard er normalfacaderne i en stand som mod gade, mens gavl
0g gesims samt murede felter over gesimsen er delvist forvitret
og nedbrudt.

2. Tag Eftersynskort nr. 2
Tagflader er i en forventelig stand og der er kun pakraevet
almindelig vedligehold, afrensning af alger samt oprensning af
tagrender.

Enkelte inddeekninger ber skiftes/udfares korrekt.

Murede dele, brandkamme og skorsten skal renoveres.

3. Vinduer Eftersynskort nr. 3
En snedkereftergang og malerbehandling af de oprindelige
vinduer er kraftigt pakresvet.

Udskiftede vinduer/altandere er | en forventelig stand, og vil
ikke kraeve andet end det af leveranderen anhefalede
vedligehold
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4. @konomi

Overslag for afhjeelpningsforslag er opdelti 2 faser:
1. de umiddelbart nedvendige tiltag samt de naturlige folgearbejder
2. tiltag der skal udferes pa sigt, 10 —15 ar
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1. fase

Emne

00. Byggeplads Kr. 400.000,-
01. Facader

Afrensning . Kr. 150.000,-
Udbedring af saetningsrevner Kr. 100.000.-
Pudsreparationer Kr. 25.000,-
Ommuring af gesimser og udfyldning Kr. 50.000,-
Eftersyn af treskonstruktioner Kr. 10.000,-
Fugereparationer, vinduer ' Kr. 50.000,-
Brandkamme og skorsten Kr. 6.000,-
Eftergang af kabelfgringer Kr. 6.000,-
Filtsning Kr. 450.000,-
Malerbehandliing Kr. 75.000,-
Andre brystninger Kr. 40.000,-
02. Tag

Afrensning eternitskiffer Kr. 40.000,-
Oprensning tagrender og nedlgb Kr. 6.000,-
Indfreesning af inddeekninger Kr. 12.000,-
03. Vinduer

Snedkerefiergang : Kr. 120.000,-
Malerbehandling Kr. 360.000,-
i alt Kr. 1.900.000,-
Uforudsete udgifter ca. 10 % Kr. 190.000,-
Handvaerkerudgifter i alt Kr. 2.090.000,-
Ombkostninger inkl. honorar, ca. 15 % Kr, 310.000,-
| alt Kr. 2.400.000,-
Moms 25 % Kr. 600.000,-
Samlede udgifter inklusive moms Kr. 3.000.000,-

Budgettal Kr. 3.000.000,-



w W W W w v v w v v v v Vv v v v VvV v VvV v v Vv v v v VvV v v v v v v v w

Ejerforeningen Faksegade - Odensegade November 2008
Byggeteknisk rapport Side 7
2. fase

00. Byggeplads 500.000,-

02. Tag

Ny tagpap Kr. 265.000,-

Ny naturskifferbelaegning Kr. 750.000,-
Udskiftning af skotrender, zinkinddaekninger og taghsetter Kr. 200.000,-
Udskiftning af samtlige tagrender og nedlab Kr, 180.000,-

03. Vinduer

Malerbehandling Kr, 250.000,-

2. udfprelse i alf: ’ Kr. 2.145,000,-
Uforudsete udgifter ca. 10 % Kr. . 215.000,-
Handveerkerudgifter i alt : Kr. 2.360.000,-

Honorar, ca. 15 % Kr. 350.000,-

| alt Kr. 2.710.000,-

Moms 25 % Kr. 677.500,-

Samlede udgifter inklusive moms Kr. 3.387.500,-
Budgettal Kr. 3.400.000,-

De angivne priser er udregnet efter prisindeks juli kvartal 2008 og er forbundet med en usikkerhed pa
+-15% ‘

Forbehold:
Der tages forbehold for asbestindhold i eksisterende eternitplader
Der tages forbehold for indhold af litopone og bly i den eksisterende vinduesmaling
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5. Tilstandsvurdering

Grundlag

Driftserfaringer

Undersegelsesmetode og — omfang

Oversigt over besigtigelse

Prioritering af anbefalede tiltag

6. Bygningsdelsoversigt

Oversigt

Som grundlag for gennemfgrelse af tilstandsvurderingen har
falgende dokumenter vaeret tilgasngelige:

Tegningsmateriale indhentet hos kommunen

Skrivelse fra Arkitektfirma Lykke og Nielsen vedr.
facaderenovering af januar 2002

Skrivelse fra Dansk Bygnings Consult af januar 2004 vedr.
konstateret rad/svamp i forbindelse med udskifining af vindue i
gavl.

Generelt er undersggelsen foretaget visuelt, kombineret med
fotoregistrering.

* Eftersynet har udelukkende veeret af visuel karakter, uden

destruktive indgreb.

Besigtigelse blev foretaget fra lejllghed pé hver etage i
opgangen Faksegade 13,

De anbefalede tiltag inddeles i nedenstdende kategori alt efter
nedvendigheden af udbedring:

Kategori 1: Udbedring ber udferes nu, da svigtet eller den
registrerede skade har betydning for personsikkerheden, eller vil
medfare at skaden udvikles eller falgeskader opstar.

Kategori 2: Udbedring som almindeligt vedligehold og ber
udfgres indenfor en angivet arreekke, da der ellers vil opsta
skade eller svigt i bygningsdelen

Kategori 3: Udbednng der har betydning for bygningsdelens
udseende, og ikke s& meget holdbarhed eller funktion.

Folgende bygningsdele behandlet i rapporten:

01. Facader
02. Tag
03. Vinduer
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Eftersynskort

Kort nr. 1

01. Facader

Specifikation

Ydervaegge er opbygget i massivt murveerk med pudset overflade.

Mod gade er facaden udfert med stor detaljerigdom med kraftig profilering af
hovedgesims, gesimsband, lisener samt bleendinger. Partielt mod Faksegade er der
desuden refrengfuger i pudsen.

| stueetagen er flere brystninger lukket med hvid pladebekiaedning, der virker meget
skasmmende pa facadens helhedsindtryk '

Mod gérd og pa gavl er facaderne glatpudsede. Gesimser opmuret i blankt murvaerk.
Over gesims er der i indadgaende hjgmer udfert udfyldningsmurvasrk. Ved disse
steder er gesims afdzsekket med zink.

Salbanke og gesimsband er beklaedt med asfaltpap.

Brandkamme er udfgrt i helstensmurveerk, berappede og afdaekket med tegltagsten

P4 gardfacade er der monteret de normale eltelefonkabler, samt enkelte steder
beslag efter samme der er fjernet

Henvisning: Se fotos maarket 01.

Tilstandsvurdering

Murveerket kan generelt betegnes som i forventet tilstand, med de typiske skader og
en grad af slidftilsmudsning der normalt kan registreres i den indre by.
Falgende skader blev registreret:

+ Normal tilsmudsning fra trafik etc. )

« Ssaetningsrevner i brystninger/over vinduer. Reparationer ikke udfert med et
héndvasrksmaessigt ordentligt udseende og typisk i en for cementholdig
mertel

+ Gesimser mod gard er partiett beskadiget, fuger forvitrede og sten lgse eller
mangier. '

« Udfyldningsmurveerk over gesims er partiel frostspraengt, puds forvitret og
sten lgse. Det kan forventes at bagvedliggende remme og speer er angrebet
af réd/ svamp. Fuger omkring vinduer er flere steder forvitret og ved
underkarm er de flere steder for langt fremme sa drypnaese i karm er vaek.

¢ PBrandkamme og skorsten har partielt lesefforvitrede mursten og tagsten, og
l@s afskallet puds pa sider.

Anbefaling

Felgende tiltag anbefales:

¢ Facader afrenses ved f.eks. hedvandsafrensning eller vadsandbiaesning, dels
af zestetiske grunde dels for at afdaskke alle revner lgs puds etc. Der bar
foretages preveafrensninger for at veelge den rigtige metode. Kategori 2.

¢ Udbedring af setningsrevner. Ved sterre gennemgaende saetninger ber der
udfreeses lejefuger 2-3 steder [ brystningen og indmures armeringsstal. Til
fugereparationer bgr anvendes en smidig hydraulisk kalkmertel. Til
omstebning af armeringsstal dog en ren C-mertel. Kategori 1.

¢ Pudsreparationer. Les puds renhugges og og det renhuggede omrade
pudses op. Til pudsreparationer bar anvendes en smidig hydraulisk
kalkmartel. Kategori 1 - 2

» Ommuring af gesimser og udfyldningsmurvaerk over disse. Lese mursten
mures om. Forvitrede og frostspraengte mursten udskiftes og lese fuger
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kradses ud og efterfuges. Kategori 1.

Nar udfyldningsmurveerk er nedtaget ber bagvedliggende
temmerkonstruktioner efierses for angreb af rad/svamp. Kategori 1.
Fugereparationer. Fuger omkring vinduer og dare ber eftergés og
forvitrede/forkert udferte fuger freeses ud, stopning eftergas og fugning med
hydraulisk kalkmertel udfares. Kategori 2

Brandkamme og skorsten skal eftergas og lgsefforvitrede mursten og tagsten
udskiftes og sider berappes. Kategori 2.

Kabelfgringer pa facade ber eftergés og ikke anvendte kabler samt beslag
ber fiernes og puds repareres. Kategori 2

Filtsning af overflader. Eksisterende pudsede overflader fra stueetage og op
bor af sestetiske grunde filtses med indfarvet mertel. Kategori 3
Malerbehandling af overflader. Eksisterende malede overflader i stueetage
malerbehandies med olieemulsion eller silikatmaling Kategori 3 .
Pladebekizedte brystninger i stueetage bar af sestetiske grunde zendres til
murede/pudsede brystninger. Kategori 3.
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Ejerforeningen Faksegade - Odensegade November 2008
Byggeteknisk rapport Side 11
Eftersynskort
Kort nr. 2
02. Tag
Specifikation Tagkonstruktion:

Som et "kebenhavnertag” med spasrkonstruktion i trez med tagpap pa breadder pd
den flade del og eternitskiffer pa de skra flader.

| tagrummet er der etableret lejligheder, sa selve tagkonstrukiionen ikke er tilgesengelig
for inspektion

Kviste:

Kviste er udfert som en slags "taskekviste” med fladt tag i hajde med hovedtaget.
Flunker er beklaedt med zink

Tagrender og nedlgb er i plast. Nederste de] dog i galvaniseret stal

Ovenlys:
Over tagiejlighed i Faksegade 13 er monteret et rytterlys.
Adgang il tag sker fra lem over kgkkentrappe .

Gennemferinger: .
Alle aftrask og udlufining sker med hestter bygget af zinkplade

Inddeekninger:
Der er muret skorsten med betonafdeskning

Henvisning: Se fotos meerket 02

Tilstandsvurdering

Taget med dens forskellige bygningsdele er i god stand og rimeligt vedligeholdt. Der
er udlagt ny tagpap samt oprindeligt naturskiffer (?) er udskiftet med eternitskiffer.
Diverse zinkinddasskninger er samtidigt udskiftet,
» Tagkonstruktion er ikke tilgeengelig for almindelig inspektion. Se dog under
facader om risiko for rad/svamp
* Tagpapdsskning: Tagpap er indtakt i overfladen og vurderes have en
restlevetid pa ca. 10 - 15 ar.
« Eternitskiffer: bekleedningen er indtakt, men er p& skyggesider begroet med
alger og mos. Restlevetid vurderes som for tagpapbekizedningen til ca.10 -
15 ar.
e Derer ved kviste og ved ovenlys vandansamlinger som fglge af manglende
fald '
+ Zinkinddsekninger og beklzedninger er intakte, men flere steder er leskanter
udfert med fugeband der ber eftergas jeevnlig, eventuelt freeses ind.
« Tagrender er intakte, men bar renses op snarligt. Restlevetid vurderes til ca
10 &r.

Anbefaling

Tagkonstruktion: ~

o Tagkonstruktion: Ved de avrige tiltag bar tagkonstruktionen eftergas. Se dog
under facader om risiko for rad/svamp. Kategori2

* Begge tagheklzedninger samt taghastter og inddaekninger i zink ber skiftes
indenfor 10 — 15 ar. Det anbefales at anvende naturskiffer i stedet for
eternitskiffer. Prisforske! vil veere ca. kr.100.000,-Kategori 2.

+ Vandansamlinger skal have szerligt opsyn, eventuelt gives et ekstar lag pap
inden udskiftning. Ved udlaagning af ny tagpap kan der monteres
modfaldskiler. kategori 2.

s Eternitskiffer bar afrenses og eftergas for knaskkede/forvitrede plader.
Kategori 2.

s |kke indfreesede inddeskninger udskiftes og freeses ind. Kategori 2.
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Byggeteknisk rapport Side 12
Eftersynskort
Kort nr. 3
03. Vinduer
Specifikation Vinduer er generelt de oprindelige tresvinduer med enkelt lag glas og kitfals, enkelte

steder forsynet indvendig med forsatsvinduer.
Mod gard er en del vinduer skiftet il nye med termorude.

Fuger er de oprindelige med maertel forsegling. Pa de nye vinduer er fuger er forseglet

udvendig med en elastisk fuge. Indvendig forsegling og stopning kunne ikke
besigtiges.

Henvisning: Se fotos meerket 04

Tilstandsvurdering

Oprindelige treevinduer traenger kraftigt til vedligeholdelse. Der kunne i stor
udstrezkning konstateres:

Manglende maling og kitning af glas

Lase beslag

Darlig eller manglende funktion (kan ikke abnes)

R&d i bundkarme, -ramme samt sidestykker

Manglende/defekte beslag

Nye vinduer og terrassedgre var i forventet stand.

Anbefaling

Generelt:

+ Det anbefales at den udvendige vediigeholdelse af vinduer og dare udfares i
feelles regi, da det vil blive billigere i forhold til stillads og vil give en ensariet
og korrekt vedligeholdelse, der bliver udfert med fornufiige intervaller. P3 sigt
vil det betyde vinduer der holder lzengere, og en psenere, mere ensartet
facade.

Oprindelige vinduer:

+ Snedkereftergang med udskiftning manglende/defekte beslag,
tilpasningfjustering af rammer samt udskiftning af radangrebet/mert trae.
Kategori 1.

¢ Tilbundsgaende afrensning/malerbehandling. Kategori 1.

Nye vinduer/dore
» Normal vedligeholdelse. Kategori 2.
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Tilstandsvurdering — bilag

Odensegade 17, Faksegade 13
2100 Kgbenhavn &

Udfart af: JJ, MC

Bygnings
Pkt. delskort Foto

Bemsaerkninger

01 Forside

Facade, Odensegade og
Faksegade

02 01

Facade, Faksegade

Side 1 af 15

WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75 B 1264 Kebenhavn K {If. +4533 91 3319  fax +45 33 91 16 40 www.witraz.dk




Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008 :

Bygnings
Pkt. d)églsllcogt Foto Bemaerkninger

03 01 Facade, Odensegade
04 01 Facade, Faksegade

Side 2 af 15

WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75B 1264 Kebenhavn K fif. +45 339133 19 fax +4533 91 16 40 www.witraz.dk



Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. dye?skogrt Foto Bemzerkninger

Géardfacade

05 01

Gardfacade

06 01

Side 3af15

WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75 B 1264 Kebenhavn K #if. +4533 9133 19 fax+4533 91 16 40 www.witraz.dk
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Dato '06.10.2008 Rev. 11.11.2008 WiTRAZ
Pk Bygnings e B -
t. delskort oto emasrkninger

07

02

Beskrivelse
Eternitskifer er belagt med
algevaekst,

08

02

Beskrivelse
Begroet eternitskifer

09

02

Beskrivelse

| forbindelse med kviste er der
bagfald mod tagflade og tagflade
har fald mod kviste. Dette ger at
der er lunker.

WITRAZ arkitekter

Side 4 af 15

St. Kongensgade 75 B 1264 Kebenhavn K tif. +45 33913319 fax +4533 91 16 40 www.wilraz.dk
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings .
Pkt. delskort Bemssrkninger
10 02 Beskrivelse
Tydelig vandansamling.
1 02 Beskrivelse
Rytterlys i tag, vandansamling.
12 02 Beskrivelse

Inddzskning af ventilationshzette
er udfgrt af en lgskant der er
fuget mod vaeg med elastisk
fuge.

Side 5af 15

WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75 B 1264 Kebenhavn K tIf. +4533 91 3319  fax +45 339116 40 www.witraz.dk
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

: Bygnings .

Pkt. delskort Foto Bemaerkninger

13 02 Beskrivelse
Upraktisk vandtastning,

14 02 Beskrivelse
Brandkarm

15 02 Beskrivelse
Brandkarm

Side 6 af 15

WITRAZ arkitekter St Kongensgade 75 B 1264 Kegbenhavn K if. +45 33913319 fax +45 3391 1640 www.witraz.dk



Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. d)égllskogt Foto Bemaerkninger
16 02 Beskrivelse

Ligeledes pa skorsten er der
nogle af stenene der er
frostspraengte og puds er flere
steder skallet af.

17 02 Beskrivelse
Tagrender bar eftergas og
oprenses for blade mv.

18 01 Beskrivelse

Vinduer er skiftet.

Side 7 af 16

WITRAZ arkitekter  St, Kongensgade 75 B 1264 Kebenhavn K tif. +45 3391 3319 fax+4533 91 16 40 www.witraz.dk
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. dgsko?'t Foto Bemszerkninger
19 01 Som overstaende

20 01 Beskrivelse
Forvitret udfyldningsmurveerk.
21 o1 Beskrivelse

Der er, pé alle salbsenke og
gesimser, undtagen i
stueetagen, tagpap.

Side 8af 15

_ WITRAZ arkitekter ~ St. Kongensgade 75 B 1264 Kgbenhavn K tIf. +45 33913319  fax +4533 91 16 40 www.witraz.dk
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Daio 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings

Pkt. dﬁskogt Bemaerkninger

22 01 Beskrivelse
Gesims ved tagfod. Lese sten og
fuger.

23 01 Som overstaende
Gesims

24 01 Som overstaende
Lese sten og forvitrede fuger.

Side 9 af 15

WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75 B 1264 Kabenhavn K tif. +45 3391 33 19 fax +45 33 91 16 40 www.witraz.dk
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Dato 06.10.2008 Rev.

11.11.2008

Bygnings

Pkt. dxc{agllskogt Foto Bemeaerkninger

25 01 Beskrivelse
| hjarne er udfyaedningsmurvaerk
opfugtet og sten er
frostspreengte sa bade sten og
puds erifu,

26 01 Som overstaende

27 Beskrivelse

01

Udvendige installationer pa
facaden. :

Side 10 af 15

_ WITRAZ arkitekter St. Kongensgade 75 B 1264 Kgbenhavn K tif. +453391 3319 fax +4533 9116 40 www.witraz.dk
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. dﬁs k 0?1 Foto Bemeerkninger
28 01 Som overstaende

29 01

Beskrivelse
Revnedannelse pd gesimser
over 2 etager pa facade mod
Faksegade.

30 01

Side 11 af 15
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. dﬁsko?‘t Foto Bemzerkninger
31 01 Beskrivelse

Hovedgesims.

32 01

33 03 Beskrivelse
Vindue til bagtrappe har rad i
bundkarm.

Side 12 af 15
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings .

Pkt. delskort Foto Bemasrkninger

34 03 Som overstédende

35 03 Beskrivelse -
Siddekarmstykke pa vindue i
kvist er raddent og bar skiftes
inden lzenge.

36 03 Beskrivelse
Ligeledes er karmfals pa samme
vindue ogsa raddent.

Side 13 af 15
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings
Pkt. dstlagllsko?t Foto Bemeerkninger

Som overstaende

37 03

Beskrivelse -
Hjgrneband er lgsnet

38 03

Beskrivelse

Fuge under vindue slutter helt
tzet til bundkarm sa dryprillen er
skjult.

39 03

Side 14 af 15
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Dato 06.10.2008 Rev. 11.11.2008

Bygnings

Pkt, dﬁsko?t Foto Bemszerkninger

40 03 Beskrivelse
Séibeenke bekizedt med tagpap
Se pkt. 21

41 03 Beskrivelse -
Maling pa facade efter
malerbehandling af vinduer mod
Faksegade og Odensegade.

42 03 Beskrivelse

—

Der er blevet isat nye vinduer
nogle steder i bygningen.

Side 15 af 15
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