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Om denne vedligeholdelsesplan fra Byggesagkyndig.nu 

 

Hvad er en Vedligeholdelsesplan 

En vedligeholdelsesplan fra Byggesagkyndig.nu giver bolig- og bygningsejere et klart overblik over hvilke dele af bygningerne der har behov 

for vedligeholdelse eller renovering og hvornår. De enkelte bygningsdele og deres tilstand vurderes og beskrives individuelt og der tages 

stilling til hvilken rækkefølge tiltagene anbefales at blive udført i. 

Planen tager udgangspunkt i bygningens stand vurderet med både faglig og æstetisk betragtning, så der skabes en samlet prioritering, der 

kan handles ud fra. 

 

Baggrunden for Vedligeholdelsesplanen 

Vedligeholdelsesplanen er bestilt af: 

Andelsforeningen  

A/B Vigerslev Have 

 

Vurderingsdato og rapportens udarbejdelse 

Nærværende rapport er udarbejdet efter besigtigelse på ovenstående adresser 25/06/2025 

Rapporten er udarbejdet i perioden 26/06/2025 - 08/07/2025 

 

Udleveret materiale og dokumenter 

Følgende materialer og dokumenter var til rådighed for rådgiveren: 

- Byggetegninger ï Københavns Kommune Byggesagsarkiv 

 

 

 

Vedligeholdelsesplanen er udarbejdet af: 

Byggesagkyndig: 

Mathias Frederiksen ï Tømrer & Bygningskonstruktør MAK      

Byggesagkyndig, tilsynsførende, fugttekniker  

MFR@Byggesagkyndig.nu  
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Sammenfatning og vurderinger 

 

Om ejendommen 

Foreningen består af individuelle etagebygninger fordelt på følgende adresser: 

- Sandhusvej 

- Damsbo Vænge 

- Vigerslevvej 

 

Ejendommene er jf. BBR opført i 1939 som etageboliger. 

Bygningsmassen er udført i tidstypiske og traditionelle materialer. 

Facader er opbygget med betonsokkel og massivt murværk primært udført som blankt murværk.  

Der er udført omfugning af facader mod vej i ca. 2023 

 

Tagene er på Sandhusvej og Dambo Vænge udført af gitterspær med tagpapbelægning, mens Vigerslevvej skiller sig ud med et 

mansardtag, som oprindeligt også var med tagpap, men som nu ses med en tagbelægning af asbestholdige eternitbølgeplader på både 

nederste og øverste del.  

Vinduer og terrassedøre er udskiftet til lavenergi i hhv. år ca. 2016 mod have og 2023 mod vej. 

 

Boligerne har indgang fra opgange som vender mod vej. 

Varmekilden er fjernvarme. 

Fyrrum er placeret i kælder for hver vej, og forsyner dermed hver sin vejadresse. 

 

For at danne et overblik over de indvendige fællesforhold er der foretaget stikprøvevis besigtigelse af enkelte boligenheder, som er udvalgt 

af bestyrelsen. 
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Vurdering af ejendommen 

MURVÆRK  

Funktion 

Murværkets funktion er at udgøre bygningens ydre klimaskærm og beskytte de bagvedliggende konstruktioner mod vejrpåvirkninger. 

I bygninger som disse er murværket massivt, hvilket betyder at murstenene ydermere har en bærende funktion.  

Murværket skal kunne modstå mange års påvirkninger fra klimaet, herunder slagregn, vind, temperatursvingninger og tø/frost cyklusser. 

Hvis fuger eller mursten nedbrydes, kan det føre til uhensigtsmæssig opfugtning af murværket i et omfang, hvor murværket overmættes og 

ikke når at tørre ordentligt ud i sommerperioderne ï dette giver risiko for frostsprængninger, forvitring af fuger og i slemme tilfælde 

opfugtning af bagvedliggende konstruktioner såsom indervægge, vinduer og etageadskillelser. 

Det er derfor vigtigt at murværket holdes tæt og intakt, så der ikke sker indtrængning af vand.  

Vurdering 

På alle bygninger ses murværket mod vej med en nylig omfugning. 

Omfugningen vurderes at være udført fagligt korrekt, og disse viser generelt ingen tegn på for tidlig nedslidning.  

Der ses dog områder ved især indgangspartierne på Damsbo Vænge, hvor fugerne allerede er med eller er med begyndende forvitring mod 

sokkel. Området vurderet ikke at være yderligere belastet end ved andre udsatte steder.  

Det anbefales derfor at kontakte entreprenøren og reklamere over det udførte arbejde i dette område.  

I samme omgang bør det nævnes, at der stadig ses plugs og stilladsøjer visse steder, som bør fjernes og fuges op. 

Mod gårdsiden ses alle bygninger at bære præg af aldersmæssig nedslidning. Der er konstateret flere udvaskede og forvitrede fuger. 

Flere steder ses trods pletreparationer, som ikke er udført håndværksmæssigt korrekt, og derfor slet ikke vurderes at være tilstrækkelig ï de 

fleste af disse kan pilles af med en finger. 

Særligt gårdsiden af Vigerslevvej ses murværket hårdt belastet. Udover almindeligt slid fra vind og vejr er dette murværk ydermere belastet 

af hård saltning af vejarealerne samt en næsten ikke-eksisterende sokkel, da terrænet er hævet over denne.  

Den vandrette fugtspærre kan visse steder ses i niveau med terrænet. 

Dette betyder, at murværket stort set er i kontakt med jorden/fliserne, hvilket øger den kapillære opsugning af fugt fra jord og overfladevand 

efter nedbør. Da en terrænregulering vil være omkostningsfuld, så kan en løsning som sokkelaffugter langs facaden overvejes. 

Ydermere ses der opfugtning i murværket under enkelte af de små altaner. Indefra kan der ligeledes måles kraftig opfugtning af muren. 

Butiksfacader ses med tyndpuds i varierende kvalitet og slid.  

Gavlender er blevet isoleret udvendigt og afsluttet med puds. Pudsen ses flere steder med begyndende revnedannelse og visse steder er 

der sket afskalning af pudsen. Hertil ses det, at tagrenderne over pudsen ikke er ført med ud, hvilket betyder at eventuelle utætheder eller 

oversvømmelse af disse kan trænge ned i isoleringen oppefra, såfremt der ikke er en effektiv afvandingsprofil over pudsen. 

Puds helt mod terræn ses flere steder at delaminere grundet opfugtning. 

Hvis isoleringsbattsene ikke er tilstrækkeligt stødt sammen vil der være øget risiko for revnedannelse af pudsen i disse områder, som ses på 

et af billederne herunder. 

Opfugtning af isoleringen gennem revner og afskalning forringer isoleringsevnen og bør derfor udbedres 
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Sætningsrevne der er vandre fra kælderydervæg og op i murværk. 
Udbedring vil kræve ilægning af tendorstål 

 
Massiv udvaskning af fuger 

 
Flere sætningsrevner 

 
Skorsten ses ligeledes med skader 
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Belægningssten over sokkelniveau. Murværket er ekstremt udsat 
for følgeskader heraf.  

 
Porøse fuger ved Dambo Vænge gårdside 

 
Flere fugeskader og frostsprængte sten 

 
Revne mellem gavlisolering og mur 
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Skader på facadeisolering 

 
Revnedannelse på facadeisolering 

 
Omfugning, som vurderes i god stand 

 
Her ses dog skader i sokkel såvel som fuger 
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Sokkelpudsen brækker nemt af, og underlaget ses ikke 
bæredygtigt 

 
 

 
Flere porøse fuger på ny omfugning 

 
Huller i mursten. Der ses ligeledes stilladsøjer 
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Store områder høres der hulhed i pudsen. 

 
Ligeledes her. 
Pudsen vil falde af inden for få år  

 
Tyndpuds af butiksfacader og småreparationer og medført et 
uensartet udtryk mod Vigerslevvej 

 
Facade som fremstår pæn og velholdt. Enkelte begyndende revner 
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SOKKEL 

Funktion 

Soklens funktion er at kunne modstå de hårde belastninger, der særligt er i området hvor bygninger møder terræn.  

De hårdere belastninger er blandt andet saltning af arealer, ophobning af sne, overfladevand ved kraftig regn og grundfugt fra jorden. 

Derfor er det vigtigt at soklen vedligeholdes, så den effektivt kan modstå disse påvirkninger og dermed beskytte bygningen i mange år 

fremadrettet. 

Derfor er det vigtigt at sokkelpudsen er intakt, således der ikke er risiko for skader i den bagvedliggende konstruktion hvilket kan føre til 

opfugtning og i værste fald rust i eventuel armering.  

 

Vurdering 

Bygningernes sokkel er generelt i en aldersvarende stand med forventelige aldersrelaterede skader.  

Der ses revnedannelse og afskalninger flere steder i sokkelpudsen.  

Der høres ligeledes hulhed omkring revnerne. Når der kan høres hulhed, er det en indikation på at pudsen har sluppet i området omkring 

revnerne også. Dette øger risikoen for at pudsen senere hen vil falde af omkring revnerne.  

Ved udbedring af sokkelpuds er det derfor vigtigt, at al løs puds omkring revner også bankes af før udbedring.  

Ellers risikerer problemet at komme igen allerede til næste år, hvilket gør de samlede omkostninger unødvendigt dyrere. 

Soklen mod gård bag Vigerslevvej er stort set ikke tilgængelig, da belægningstenene er lagt op i et niveau der flugter med overkant sokkel. 

Optimalt terrænet reguleres, så der igen kommer de anbefalede 15 cm fri sokkel.  

Alternativt kan en sokkelaffugter overvejes, som en billigere løsning. Dette bør udføres før en facaderenovering, da skaderne ellers vil 

komme retur hurtigt. 

Hertil skal det nævnes, at den nylige sokkelpuds på Damsbo Vænge og Sandhusvej er yders ringe udført.  

Flere steder skaller pudsen allerede af, og pudslaget ses kun få millimeter tykt samt udført på et ikke-bæredygtigt underlag. 

Også her høres der områder med hulhed ï selv i områder uden revner, og endda store områder og i større grad end på de ældre pudsede 

sokler. 

Også her bør der udføres reklamationsarbejde. 
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UDVENDIGE VINDUER & DØRE 

Funktion 

Vinduernes funktion er primært at give brugerne mulighed for at kunne lufte ud, og for at der kan komme dagslys ind i bygningerne, hvilket 

bidrager til øget komfort i bygningerne. 

Hertil er det vigtigt at vinduer og døre er tætte mod træk udefra samt de fremstår uden råd.  

Kuldebroer omkring vinduer skal minimeres for at sikre mod kondensdannelse hvilket kan danne skimmelvækst som følge. 

 

Vurdering 

Vinduerne er nyligt udskiftet, og ses uden skader.  

Enkelte vinduer trænger til en efterjustering samt smøring af de bevægelige sliddele eftersom der visse steder er konstateret vinduer, der 

støder lidt mod karm, samt vinduer der er lidt svære at lukke, ligesom enkelte bremsesystemer ikke er 100% funktionelle. Tætningsbånd har 

det godt, og er i pæn stand med god fleksibilitet. 

Fugerne omkring vinduerne er fortsat fleksible og uden fugeslip, og vurderes at holde i mange år endnu. Teoretisk levetid for udvendige 

fuger er 8 år, men langt de fleste fuger ses at holde i meget længere tid. Når fugerne begynder at blive porøse og hårde, evt. med revner, så 

er sidste anvendelsesdato overskredet. 

I kældervinduer ses dette eksempelvis. Her er fugerne ikke længere fleksible og er begyndt at slippe flere steder. Dette øger risikoen for 

opfugtning af omkringliggende murværk. 

Trods alderen af de ældre hoveddøre, opgangsdøre og kældervinduer, vurderes disse ikke at være med væsentlig nedbrydning eller slid. 

Der kan stikprøvevis ikke konstateres råd i vinduer og opgangsdøre.  
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Vinduer ses produceret år 2023 

 
Gummifuge ses i pæn stand. Fleksibiliteten er intakt  

 
En anderledes fuge ses ved vinduer mod vej. 
Her er det en silikonefuge ikastet sand, som giver fugen et udtryk 
som en mørtelfuge 

 
Vinduet kan åbnes helt 
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Her ses et hængsel, der tillader vaskning af vinduer indefra. 
Dog reducerer dette den frie redningsåbning 

 
Overordnede krav til redningsåbninger jf. BR18 

 
Vinduerne er af forskellige producenter. Her er det Idealcombi 

 
Her Rationel 
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TAGKONSTRUKTION 

Funktion 

Tagets primære funktion er at beskytte bygningen mod nedbør ï herunder regn, sne, blæst og solens UV-stråling. Et tæt og korrekt udført 

tag er derfor afgørende for bygningens holdbarhed, da selv mindre utætheder over tid kan føre til fugtskader, råd og skimmelsvampe i den 

underliggende konstruktion. 

Hertil er et velventileret tag afgørende for at der ikke langsomt dannes råd.  

Råd grundet dårlige ventilationsforhold opdages sjældent, da dette ikke er noget, der vil give synlige advarselstegn, som eksempelvis vand i 

beboelsen. 

Vurdering 

Tagpappen er jf. mundtlige oplysninger ca. 30 år gammelt og er derfor over halvvejs gennem sin levetid (Tagpap har en teoretisk levetid på 

40 år på tage over 10 graders hældning).  

Ved dyreklinikken ses tagpappen med større ælde, og må forventes en snarlig udskiftning inden for de næste 5 år. 

Ved besigtigelsen kunne der ikke besigtiges med drone grundet blæsevejr.  

I stedet kunne et af tagpaptagene dog besigtiges fra en oplukkelig tagkuppel i tagrummet, som også, grundet blæsevejr, ikke forsvarligt 

kunne åbnes helt op. Herfra kunne tagpappen konstateres at være i god stand med intakte samlinger. Det vurderes derfor, at taget generelt 

vil kunne holde de næste 10-15 år. Dog må man forvente, at hyppigheden for lokale svigt vil øges med alderen. 

Indefra blev tagrummet besigtiget fra loftlemmen. Herfra kunne der ikke ses tegn på vedvarende opfugtning af tagkonstruktionen. 

Enkelte steder blev der dog konstateret en smule skimmeldannelse, som vurderes at skyldes mangelfuld ventilation.  

Netop ventilationsforholdene er ikke optimale i tagene, da der i tagfoden er isoleret helt op til de rupløjede brædder. I kip ses der en enkelt 

ventilationsstuds ved hvert loftlem, hvilket ikke er tilstrækkeligt. Kipventilation bør optimalt være i hvert spærfag i begge sider. 

Til trods for manglende ventilationsforhold kunne der dog ikke konstateres følgeskader som følge heraf, og det vurderes derfor ikke at være 

nødvendigt at etablere yderligere ventilation. Dette anbefales dog at blive gjort i forbindelse med næste tagrenovation. 

Tagrummene er for nyligt blevet efterisoleret med papiruld. Der kunne ses mellem 300-350 mm isolering 

Mansardtaget blev ikke besigtiget indefra grundet uhensigtsmæssig placering af loftlem over trappeopgangen. 

Dette kunne udefra delvist besigtiges fra en taglejlighed.  

Herfra kunne det konstateres, at trods stejl hældning, så fremstår flere af bølgepladerne med aldersbetinget slid og skader.  

Bølgeeternit med asbest har en teoretisk levetid på 80 år ved taghældninger over 35 grader og 50 år ved taghældninger under 35 grader. 

Derfor vurderes det, at grundet tilstanden på de synlige plader, samt den lave taghældning i toppen, så står dette tag til en snarlig 

udskiftning inden for de næste 5-8 år.  

Her anbefales det på det kraftigste at vende retur til en tagpapbelægning igen grundet den lille taghældning øverst. 

Samtidig bør det overvejes, om det økonomisk bedst vil kunne svare sig at kontrollere tagbelægningen jævnligt over de næste 5-10 år, og 

således trække flest mulige år ud af dette, for dermed at skifte tagbelægningen på alle 3 adresser samtidig for en bedre samlet pris.  

Her vil det ligeledes være økonomisk fordelagtigt, at lade det indgå samtidig med reparation af facader mod gård, da der skal bruges stillads 

til begge renovationer 
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Fugt omkring ventilationshætte 

 
Fugtplamager i tagbrædder. Måles dog tørt på besigtigelsesdagen 

 
Tagpap fremstår pænt 

 
Samlinger ses intakte 
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Der er blevet isoleret med ca 300-350 mm papiruld 

 
Fugtmåling viser 7,6%, hvilket er et pænt fugtniveau  

 
Spærene er under 6% (hvilket er det mindste måleren kan vise) 

 
Tagfoden ses uden den anbefalede ventilationsspalte. Trods dette 
er taget dog i god stand, og vurderes derfor ikke at forvolde 
problemer der kræver snarlig udbedring. Ved næste tagudskiftning 
er det dog vigtigt, at tænke ventilation med 
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Overfladeslid på bølgeplader ses flere steder. 
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ALTANER 

Funktion 

Den primære funktion af altaner er at skabe en uderum for etageejendomme. Hertil kan altaner også være udformet som rednings- eller 

flugtarealer. 

Altaner har ofte været forbundet med diverse problemer indenfor. Især kuldebroer, da altaner ofte etableres ved at indstøbe metalbjælker til 

bygningernes etageadskillelse. Dette skaber en kuldebro, hvor kulden ledes gennem metallet og ind under gulvene. Efterhånden er 

problemet blevet løst med kuldebrosafbrydende løsninger, eller ved at hænge altanerne på en udvendig bærende søjle. 

Herudover har altaner ofte været forbundet med opfugtning af murværket, da der i projekteringsfasen ikke altid blev tænkt over sikring mod 

regnvand fra altanerne, eller konstruktiv beskyttelse af grænsefladen mellem altan og murværk.   

Vurdering 

Små altaner 

De små altaner befinder sig i gårdsiden af Vigerslevvej. De er iht. byggetegninger opført år ca. 1993. 

Altanerne bæres af 2 INP-profiler, som er monteret til eksisterende jernprofiler i etageadskillelsen.  

Der er altså koblet nyt jern til gammelt jern, hvilket betyder at tilstanden af gammelt jern ikke kan besigtiges da disse er skjult inde i 

konstruktionen.  

Rækværk er monteret til altanrammen og i murværket ved at skrue disse ind i facadestenene med klæbeanker. 

På besigtigelsen kan det imidlertid ses, at en af disse sten som holder rækværket er knækket. Da stenen ikke er ansvarlig for udadrettede 

kræfter, er det dog indledningsvist ikke en akut bekymring ï dog bør disse gås efter, da skaden kan udvikle sig. 

Fra en af lejlighederne kan der indvendigt i facaden måles opfugtning i et område under ovenliggende altan. Udefra ses murværket med 

udvaskning af fuger. Der blev herudover målt på endnu et facadeområde under en altan ved en butik, som dog ikke viste tegn på opfugtning. 

Det kan muligvis henføres til, at forskellen er at murværket med opfugtning befandt sig under øverste altan, mens butikken befandt sig under 

nederste altan, hvor regnbelastningen er væsentligt mindre.  

Der er altså områder omkring altanerne som bør undersøges nærmere ï særligt tilstanden af gammelt jern ved den fugtbelastede altanmur, 

samt udskiftning af knækkede sten og reparation af udvaskede fuger.  

Optimalt bør dette gøres i forbindelse med en eventuel omfugning af facaderne, så de samlede udgifter minimeres. 

Store altaner 

De store altaner er udført på alle bygninger, og befinder sig ud mod vej. De er iht. byggetegninger opført år ca. 2010. 

Altanerne er udført som lukkede altaner med skydevinduer. 

Altanerne bæres ved indstøbning af bærelag og søjler i de 2 omgivende udkragende murværk i hver side.  

Ved hjørnealtaner er der indstøbt bærelag langt ind i tværgående vægge og herefter skråstivere.  

Alterne er derfor umiddelbart udført uden indstøbning af bjælker i etagedæk, hvilket løser de kendte problemer vedrørende kuldebroer her. 

Samtidig minimerer dette risikoen for indtrængende vand i murværket. 

Ved besigtigelsen kunne der ikke konstateres rust- eller korrosionsdannelse omkring tilgængelige jerndele og samlinger. Der kunne ved 

enkelte samledele dog konstateres løse møtrikker, som bør gås efter. 

Der kunne ved en af altanerne over butik ses en fibercementplade, som har mistet vedhæftning til underlaget, hvor der vil være risiko for 

personskade hvis denne knækker. Dette bør udbedres snarest. 

Generelt ses det, at fibercementpladerne er ført ind mellem samlinger, hvilket har medført knæk af pladerne. Herudover vil dette ikke skabe 

en tæt forbindelse mellem samlinger. Det fremgår dog ikke af tegninger om dette er bærende samlinger, og derfor anbefales det at 

entreprenøren konsulteres omkring dette 
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Fibercementplade under altan har mistet vedhæftningen af den 
ene side mod Vigerslevvej. Der er risiko for at denne knækker af i 
et stort stykke 
 

 
Her ses beslagsamlinger at have direkte kontakt med hinanden da 
pladen er skåret rundt om denne.  

 
Her ses dog omvendt, at pladen er ført mellem beslagene.  
Dette er ikke optimalt, da beslag skal have direkte kontakt mellem 
hinanden, og må ikke have en plade som denne mellem sig. Bør 
undersøges nærmere om disse beslag er monteret forkert 

 
Løs møtrik. Det ses ikke, at der er anvendt låsemøtrikker/-skiver 
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Revnet mursten ved lille altan. Altanerne bæres af 2 stolper i 
bunden, hvorfor dette beslag ikke er udsat for udadgående træk 
 

 
Der måles stor opfugtning i ydervæggen under øverste lille altan 

 
Der ses ligeledes fugtpletter og udvaskede fuger under denne.  

 
Problemet ses primært under øverste altan 
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UDVENDIGE KÆLDERTRAPPER 

Funktion 

De udvendige brandtrapper fungerer primært som direkte flugtvej til det fri. Herudover letter de adgangen til kælderen, da trapperne er 

udformet, så det er nemmere at bringe materialer og andre ting gennem her. 

Udvendige trapper udsættes for et stort jordtryk, og skal derfor vedligeholdes løbende for at sikre at der ikke sker svigt af dette. 

Vurdering 

For alle udvendige trapper er det gældende, at der er revnedannelse og enkelte afskalninger af dæklag, som bør udbedres.  

Flere steder ses gulvafløbet ikke at være fuldt funktionsdygtig. Disse skal renses jævnligt. 

Endnu en gang er det dog bagsiden af Vigerslevvej hvor de største skader ses.  

Årsagen er de samme: salt, vand og herudover også tung trafik.  

Trappen ses med kraftige afskalninger af dæklaget og store gennemgående revner. Iht. oplysninger har trappen set sådan ud i mange år. 

Problemet her er dog ikke kun revnerne. Det er ikke tilstrækkeligt at kigge på om der sker udvidelser af revnerne, da det ikke er betonen der 

sikrer konstruktionen her. Det er derimod armeringsjernet inde i betonen.  

Betonens trækstyrke er kun 5% af dens trykstyrke, og det er derfor man tilføjer armering i de områder hvor der sker et træk i betonen. 

Det betyder altså, at de store revner kombineret med et dæklag, der ikke længere er tykt nok til at beskytte armeringen, vil tillade oxidering 

af metallet ved at saltvand og ilt kan komme ind til dette.  

Da væggen allerede kan ses at være bøjet, så må det umiddelbart vurderes, at metallet allerede har nået et punkt over 

flydespændingsgrænsen.  

Når metallet ruster tilstrækkeligt igennem, så vil der altså kunne ske et akut og pludseligt brud.  

Dette kan altså ikke observeres på betonen hen af vejen. Forholdet anbefales at blive undersøgt af et ingeniørfirma, som blandt andet kan 

risikovurdere støttemuren og måle armeringens reststyrke. 

 

Herunder ses hvordan laster påvirker en betonkonstruktion. Her er det illustreret hvordan armeringen modstår de interne trækkræfter. 
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Område med meget trafik. Og til tider tung trafik (der ses en 
varevogn for enden). Kældertrappe er til højre i billedet 
 

 
Der er lange og store revner i støttemuren  

 
Dæklaget er mere eller mindre forsvundet. Dæklaget skal hjælpe 
med at beskytte armeringen mod oxidering. Denne funktion er 
væsentligt nedsat. 

 
Revnerne måles mellem 1-1,5 cm 
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Her ses det tydeligt hvordan væggen er påvirket 

 
Ved de andre trapper ses der småskader i mindre grad. Her ses 
også et gulvafløb, der er tilstoppet 

 
I forlængelse af stoppede gulvafløb i trappeskakte ses det 
ligeledes, at sandfangsbrønde sjældent bliver åbnet. Visse steder 
er græsset begyndt at vokse udover. 
Sandfangsbrønde skal jævnligt tilses og renses for at sikre at 
stikledningerne ikke stoppes til. 

 

  






























































