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Om denneedligeholdelsesplan fra Byggesagkyndig.nu

Hvad er eWedligeholdelsesplan

En vedligeholdelsesplan fra Byggesagkygidégholig og bygningsejezeklarbverblik ovéwilke dele af bygningerne der har behov
for vedligeholdekster renovering og hvoibdrenkelte bygningsdele og deres tilstand vurderes odno@skrietis der tages
stilling til hvilken raekkefglge tiltagene anbefales at blive udfart i

Planen tager udgangspunkt i bygningens stand vurderet medgasitetigiidpetragtning, séskiabes en samlet prioritering, der
kan handles ud fra.

Baggrunden for Vedligeholdelsesplanen

Vedligeholdelsesplanen bestilt af:

Andelfreningen
A/B Vigerslev Have

Vuderingsdatag rappomrnsudarbejdelse

Nazerveerende rapport er udarbejddtesigtigelse pa ovenstdende adg&#36£205
Rapporten er udarbejgeriodeB606/205 - 0807/2025

Udleveremateriale og dokumenter

Falgende materialer og dokumenter var til radighed for radgiveren

- ByggetegningeKgbenhavns Kommune Byggesagsarkiv

Vedligeholdelsesplanen er udarbejdet af

Byggesagkyndig:
Mathias FrederiksénTamre &Bygningskonstruktar MAK
Byggesagkyndiisynsfarendiigttekniker

MFRaByggesagkyndig.nu
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Sammenfatning og vurderarg

Om ejendommen

Foreningeestamafindividuelletagebygning@rdelt pa falgende adresser:

- Sandhusvej
- Damsho Vaenge
- Vigerslevvej

Ejendomee er jf. BBR opfgitBB9sometageboléar.
Bygningsmassen er udtaftypiskevgtraditionelimaterialer

Facader er opbyggetdbetosokkebgmassivinurveerprimaermidfart som blankt murveaerk
Der er udfart omfugnifg@demod vej i ca. 2023

Tagene g1d Sandhusvej og Dambo Veengealdiberspeer méagpapeleegning, mens Vigerslevvej skilidrraigd et
marsardtagsom oprindeligt ogsa var med tagpap, men som narsésgimeldegningaabestholdigeernitbglgeplager bade
nederste og gverste del

Vindueog terrassedgre er udskifteienerghtv. ar ca. 2@Imod haveg 203 modvej

Boligernbarindgandra opgangsom vendenod vej

Varmekilaeerfiernvarme
Fyrrum aulaceretkeeldefor hver vejg forsynetermed hver sinpdresse

For at danne et overblik over de indvendige faellesforhold er der foretaget stikpr@gvevis besigtigelse af enkeke badligienheder,
af bestyrelsen.
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Vurdering afjendonmen

MURVZARK

Funktion

Murveaerkets funkteat udgare bygningens ydre klimaskaerm og beskytte de bagvedliggende konstruktioner mod vejrpavirkning
| bygninger som disse er murvaerket massivt, hvilket betyder at murstermeameeydmenende funktion.

Murveaerket skal kunne modsta mangeviksinger fra klimaet, herunder slagregn, vind, temperatursvingninger og t@/frost cyklus:

Hvis fuger eller mursten nedbrydes, kan det fgre til uhensigtsmaessig opfugtning af murveerket i et omtarembsttesogvaerket
ikke nar at tarre ordentligt ud i sommerpetioetengiver risiko for frostspreengninger, forvitring af fuger og i slemme tilfeelde
opfugtning Aagedliggendeonstruktioner sdsom indervaegge, vinduer og etageadskillelser.

Det er derfor vigtigt at murvaerket holdes taet og intakt, s& der ikke sker indtraengning af vand.
Vurdering
Pa alle bygninger ses murveerket nmeldvepn nylig omfugning.

Omfugningen vurderes at veere fagfiat korrekt, og disse viser generelt ingen tegn pa for tidlig nedslidning.
Der ses dog omraded iseer indgangspartierne pa Damsbo Veenge, hvor fugerne allereder sreméegjledende forvitring mod
sokkelOmradet vurderet ikke at veere yderligere belastet end ved andre udsatte steder

Det anbefales derfor at kontakte entrepognaidamere over det udfgrte arbejde i dette omrade
| samme omgang bgr det neevnes, at der stadig ses plugs og stilladsgjer visse steder, som bgr fijernes og fuges op

Mod gardsiden ses alle bygninger at beere praeg af aldersmaessig neslmmsiaieBiflere udvaskede og forvitrede fuger.
Flere steder ses trods pletreparationer, som ikke er udfgrt hAndvaerksmaessigt korrekt, og derfor slet ikktraakiisigdeat veere ti
fleste af disse kan pilles af med en finger.

Seerligt gardsiden af Vigerslsesenurveerket hardt belastet. Udover alrslittifebigtind ogjrer dette murveerk ydermere belastet

af hard saltning af vejarealerne samt en naesieiste@nde sokkel, da terreenet er haevet over denne.

Den vandrette fugtspeerre kan visse steder ses i niveau med terraenet.

Dette betydeat murveerkstort set er i kontakt med jéftidennghvilket gger den kapilleere opsugning af fugt fra jord og overfladevar
efter nedbgda en terraenregulexiitgzere omkogtgsfuld, sa kan en lgssamg sokkelaffugter langs facadervejes.

Ydermere ses der opfugtning i murveerket under enkelte af de smé altaner. Indefra kan der ligeledes maleskrafiig opfugtning
Butiksfacader ses med tyndpuds i varierende kvalitet og slid.

Gavlender er blevet isoleret udvendigt og afsluttet med puds. Pudsen ses flere stederneatebagyetsndgse steder er
dersket afskalning af pudsen. Hertil ses det, at tagrenderne over pudseretkkel ehviket betyder at eventuelle uteetheder eller
oversvgmmelse af disse kan treenge ned i isoleringen oppefra, s&fremt der ikke er en effektiv afvandingsprofil over pudsen.

Puds helt mod terreen ses flere steder at delaminere grundet opfugtning

Hvisisoleringsbattsene ikke er tilstraekkeligt stadt\@hdengeere gget risiko for revnedannelse af pudsen i disse omrader, som se
et af billederne herunder

Opfugtning af isoleringennem revner og afskalning forringer isoleringsevnen og bgr derfor udbedre
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Seetningevre der evandre fra keelderyderveeg og op i muli

T N

Udbedring vil kreeve ileegning af tendorstal

Skorsten sdigieledes med skader

Generel information
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Flere fugskader og fotspraente stn -

Revne mellegavlisoleri

Generel information
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Skader pa facadisolrng

Omfugning;om vurderes i god stand J

(A N AN
Her ses dog skader i

Generel information
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sokkel sével som fuger

byggesagkyndig.nu

JYLLAND / FYN / SUELLAND

Side6 af54




A/B Vigerslev have, 2500 Kgbenhavn Generel information

Sokkeludsen breekker emt af, og underlaget ses ikke
beeredyqgti gt

Iereporse fuger pa y omfugning Huller i mursten. Dérligzsieds stilldsefjer
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Generel information

Ligeledes e.

N\

Tndpuds af butiksfacader og smareparationer og medfg
uensartet udtryk mod Vigerslevvej

,Prudsen vil falde af inden for & ar

Fcad m fremstar paevetippldt. Enkelte begyndende r¢
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SOKKEL

Funktion

Soklengunktioer at kunne modsta de harde belastninger, der seerligt er i omradet hvor bygninger mader terraen.
De hardere belastninger er blandt andet saltning af arealer, ophobning af sne, overfladevand ved kraftajordemg grundfugt fr

Derfor er det vigtigt at soklen vedligeholdesftgktidmn modsta disse pavirknogelermed beskytte bygningen i mange ar
fremadrettet

Derfor er det vigtigt at sokkelpudsen er intakt, saledes dsikikiter skader i den bagvedliggende konstruktion hvilket kan fare til
opfugtning og i veerste fald rust i eventuel armering.

Vurdering

Bygningerseokkel er generedtn aldersvarensi@ndmed forventelige aldersrelaterede.skader

Der sesevnedannelsg afskalninger flsteder sokkelpudsen
Der hgres ligeledaghed omkring revnei@ der kan hghagheder det eindikation &t pudsen har sluppetradet omkring
revnernegsaDette gger risikoen for at puztsegre hevil falde afmkring revnerne

Ved udbedring af sokkelpudg eeeder vigtigtt al las puds omkring revner ogsa bankes af far udbedring.
Ellergisikereproblemet at komme igen allerede til narsikéirger de samlede omkostninger ungdvendigt dyrere

Soklen mod gérd bag Vigerslestejteset ikke tilgaengelig, da beleegningstenene er lagt op i et niveau der flugter med overkant .
Optimalt terreenet reguleres, s& der igen kommer de anbefalede 15 cm fri sokkel.

Alternativt kam sokkedffugter overvejes, som en billigere lgsning. Dette bgr udferes far en facaderenovering, da skaderne elle
komme retiaurtigt.

Hertil skal det neevnesleat nyligeokkelpuds fi#amsbo Veenge og Sandhusvej er yders ringe udfart.

Flere steder skaller pudsen alleredeatistaget ses kun fa millimeteatylidfart pa et ikkeeredygtigt underlag.

Ogsa her hgres der omrader med hskled omrader uden revogenddastore omrader ogfdgrre grad end pa de eeldre pudsede
sokler.

Ogsa her bgr der udfgres reklamationsarbejde

byggesagkyndig.nu Side9 af54
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UDVENDIGENDUER D@RE

Funktion

Vinduernes funktion er primeert at give brugerne mulighed for at kogfer lafteendkan komme dagslys ind i bygningerne, hvilket
bidrager til gget komfort i bygningerne.

Hertil er det vigtigt at vinduer o@dsettenod treek udefra samt de freodgarrad.
Kuldebroer omkring vinduenskaherefor at sikre mod kondensdanheil&et kan danskimmelveekst som fglge.

Vurdering

Vinduerne er nyligt udskiftet, og ses uden skader.

Enkelte vinduer treenger til en efterjustering samafsdedienpegelige sliddele eftersom der visse steder er konstateret vinduer, de
stgder lidt mod karm, samt vinduer der er lidt svaeréigetdakkenkelte bremsesystemer ikR6% funktionglletningsand har
det godibg er i paen stankd god fleksibilitet

Fugerne omkring vinduerne er fteksitl®@g uden fugeslgg vurderes at holde i mange ar endnu. Teoretisk levetid for udvendige
fuger er 8 ar, men langt de fleste fuger ses at holde i meget Mandiegertic begynder at blive porgse og harde, evt. med revner,
er sidste anvendelsesdato overskredet.

| keeldervinduer ses dette eksempelvis. Her er fugerne ikke |sedageyeflbksipndt Bpge flere steder. Dette gger risikoen for
opfugtning af omkringliggende murvaerk

Trods alderen af de eghdneeddgre, opgangsdgre og keeldervinduer, vurderes disse ikke at veere med veeseeilily siédlbrydning
Der kan stikprgvevis ikke konstateres rad i vinduer og opgangsdgare.

byggesagkyndig.nu Sidel0Oaf54
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Vinduer sgeoduceret

En anderledes fuge ses ved vinduer mod vej.
Her er det en silikonefuge iksemstet, som giver fugen et udi
som en mgrtelfuge

Vinduet kan bnes helt
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Her ses et heengsel, der tillader vaskning af vinduer ir|
Dog reducerdette den frie redningsabning

Generel information

Udformning af redningsabninger til personredning

Ved udfermningen af en redningsabning skal der jf. BR18 § 98, nr. 3 tages hensyn til, at
personer enten ved egen eller andres hjzlp skal kunne reddes via redningsabningen.
Redningen kan ske gennem et vindue, en lem eller en der i ydervaeg eller tagflade, enten
direkte til terraen i det fri eller via redningsberedskabets stiger.

Redning af personer gennem en redningsabning kan lade sig gare, hvis den har en fri hgjde og
bredde pé tilsammen mindst 1,5 m, og hvor hajden er mindst 0,6 m og bredden mindst 0,5 m,
Jf. Figur 2.4.1.

L
e

ngsabninger til persenredning skal opfylde at h+b =15m, h = 0,6 mog b = (

Overordnede krav til redningsabninger jf. BR18

Order: 726351 / 002

=
|

idealcomb

i

<

Vinduerne er af forskellige producenter. Her er det Idg

k

Her Rationel
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TAGKONSTRUKTION

Funktion

Tagets primaere funktion er at beskytte bymuoidgedbgrherunder regn, sideest og solens-kt¥aling. Et taet og korrekt udfart
tag er derfor afggrende for bygningens holdbarhed, da selv mindogartsethedeiare til fugtskader, rad og skimmelsvampe i den
underliggende konstruktion.

Hertil er et velventileret tag afgarende for at der ikke langsomt dannes rad.
Rad grundet darlige ventilationsforhold opdages sjeeldent, da detjetikiéteil givesynlige advarselstegn, som eksenvaeldis
beboelsen

Vurdering

Tagpappeer jfmundtligeplysninger ¢20 ar gammeliger derfor over halvvejs gennelevsitidTagpamar en teretiskevetid pa
40 apa tage over 10 graders haejdning

Ved dyreklinikken sagpappen med stgrre aelde, og ma forventes en snarlig udskiftning inden for de naeste 5 ar.

Ved besigtigelskmnne ddakke besigtiges med dignumdet blaesevejr

| stedet kunreg atagpaptagendogbesigtiges fen oplukkeltgduppéi tagrummesom ogs@rundet blaesevéikeforsvarligt

kunne &bnes helt op. Herfra kunne tagpappen konstateres at veere i god stand med. D&tktardaneinderfor, at taget generelt
vil kunndolde de naeste-18 arDog ma méorvente, at hyppigheden for lokale svigt vil ages med alderen

Indefra blev tagrummet besigtiget fra loftletarfrarkunne der ikke ses tegn pa vedvarende opfugtning af tagkonstruktionen.
Enkelte steder blev der dog konstateret en smule skimmslolanneideres at skyldes mangelfuld ventilation.

Netop ventilationsforholdene er ikke optigete, da der i tagfoden er isoleret helt op til de ruplgjede braedder. | kip ses der en el
ventilationsstuds ved hvert loftlem, hvilket ikke er tilstraekkeligt. Kipventilation bar optimalt veere i hs&leispaerfag i begge

Til trods for manglende ventilationsforhold kunnikkekdosgtateres fglgeskader som falge heraf, og det vurderes derfor ikke at v
ngdvendigt at etablere yderligere venflatteranbefales dopliae gjort i forbindelse med neeste tagrenovation.

Tagrummene er for nyligt blevet efterisoleret medpaginnide ses mellem3&D mnisolering
Mansardtagbtevikke besigtigmdefra grundetamsigtsmaessig placeahfpftiem over trappeopgangen

Dette kunne udefra delvist besigtiges fra en taglejlighed.
Herfra kunne det konstateres, astejidseeldning, sa fremstar flere af bglgepladerne med aldersbetinget slid og skader.
Balgeeternit med asbest har en teoretisk levetiod/pd @@Rzeldninger over 35 grader og 50 ar ved taghaeldninger under 35 grade

Derfor vurderes det, at gruitsteinden pfe synlige plader, sden lave taghaeldning i toppen, sa star dette tag til en snarlig
udskiftning inden for de nee8térs
Her anbefales det pa det kraftigste at vende retur til en tagpapbeigeguiegdgarille taghaeldning gverst

Samtidig ber det overyejesdet gkonomisk bedst vil kunnesgatientrolleredbelaegninggeevnligt over de neesti®%yog
sdededraekke flest mulige ar ud af fmtidermed akifte tagbeleegningen pa alle 3 adsas#é@tig for en bedre samlet pris

Her vil det ligeledes veere gkonomisk fordelaglgtiedtindgd samtidig med reparation af facader mod géard, da der skal bruges s
til begge renovationer

byggesagkyndig.nu Sidel3af54

JYLLAND / FYN / SIELLAND



A/B Vigerslev have, 2500 Kgbenhavn Generel information

i 4

Tagpap fremstdaent Sam inger ses intakte
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isover
500 mm

:qfodn ses‘undn anbefwdmlitionsplte. Trods df
er taget dog i god staoglvurderes derfor ikke at forvolde
problemer der kreever snarlig udba&tthgeeste tagudskiftn

er det dog vigtigt, at teenke ventitetbn

Spaerene er under 6% (hvilket er det mindste maleren ke
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ALTANER

Funktion

Den primaere funktion af altaner er at skabe en udEgeejndomme. Hertil kan altaner ogsa vaere udformet soelieednings
flugtarealer.

Altaneharofteveereforbundet metiverseroblerarindenfor. Isakuldebroer, @ddtanepfteetableresed at indstgbe metalbjaelker til
bygningrnes etageadskillelse. Dette skaber en kuldebro, hvor kulden ledes gennenunusagileveeitierhanden er
problemet blevet lgst med kuldebrosafbrydende Igsninger, eller ved at haenge altanerne pa en udvendig bzerende sgijle.

Herudovérar altaner ofte veeret forbundet med opfugtning af murveerket, da der i projetecaltigdibeseteenkt over sikring mod
regnvantta altanerne, elkemstruktiveskyttelse gfeensefladen mellem altan og murvaerk.

Vurdering

Sma altaner
De sma altaner befinder sig i gardéidigerslevvej. De er iht. byggetegninger opft@Gir

Altanernebeeresaf 2 INBrofiler, som er monteret til eksistgeemui®filéretageadskillelsen

Der er altsa koblet nyt jern til gammelt jatrbétyiter at tilstanden af gammelt jern ikke kan desiliggeer skjult inde i
konstruktionen.

Reekveerk er monteret til altanrammpeiuogerket ved at skrue disse ind i facadestenene med kleebeanker.

Pa besigtigelsen kan det imidlertiat sesaf disse sten som holder reekveerket er. Kraetkaen ikke er ansvarlig for udadrettede
kreefterer det dog indledningsviseiklekut bekymringdog ber disse gas efter, da skaden kan udvikle sig.

Fra en af lejlighederne kan der indvendigt i facaden males opfugtning i et omrade under dvdefiggeesienaltazrket med
udvaskning af fuger. Der blev herudover malt p&acatenatideinder en altaredenbutik som dog ikke viste tegn pa opfugtning.
Det kan muligvis henfgres filysitellen er at murveerket med opfugtning befandt sig under gverste altan, mens butikken befandt
nederste altan, hvor regnbelastningen er vaesentligt mindre.

Der er altsd omrader omkring aléasem bgr undersgges neefinsaeeligt tilstandergammelt jern ved den fugtbelastede altanmur,
samt udskiftning af kneekked®gtezparation af udvaskede.fuger
Optimalgr dette ggreforbindelse med en eventuel omfudiaicadainesa de samlede udgifter minimeres.

Store altaner

De store altaner er udfgrt pa alle bygninger, og befihndedsigipe er iht. byggetegninger opfart ar ca. 2010
Altanerne er udfgrt som lukkede altaner med skydevinduer

Altanerne baeresd indstgbning af baeretpggjlerde 2 omgivende udkragende murveerkside

Ved hjgrnealtaner er der indstgbt beerelag langt ind i tveergaegdeevefiggekrastivere

Alterne er derfor umiddelbart udfgihddeabning af bjeelletagedaek, hvilket lgser de kendte problemer vedrgrende kuldebroer he
Samtidig minimerer dette risikoen for indtreengende vand.i murvaerket

Ved besigtigelsen kunne der ikke konstateedisiriéstrosiotsnnelsemkring tilgeengelige jerndele og sarblargarne ved
enkelte samledele dog konstateres lgse matrikker, som bar gas efter.

Der kunne ved en af altanerne okesdnign fibercementplade, som har mistet vedhaeftning til underlaget, hvor der vil veere risik
personskade hvis denne knaekker. Dette bgr udbedres snarest.

Generelt ses det, at fibercementpladerne er fgrt ind mellem samlinger, hvilket har medfgrt knaek af pladeeni&kelskad@ver vil de
en teet forbindelse mellem samidegdremgar dog ikke af tegninger om dette er baerende samlinger, og derfor anbefales det at
entreprengren konsulteres omkring dette
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Fibercemetplade under altan har mistet vedhaeftningen
ene side mod Vigerslevvej. Der er risiko for at denne kng
et stort stykke

Generel information

Her sedeslagsamlinger at have direkte kontakt med hing
pladen er skaret rundt om denne.

Dette er ikke optimalt, da beslag skal have direkte kontal
hinanden, og ma ikke have en plade som denne mellem
undersggassermere om disse beslagonteret forkert

Her ses dog omvendt, at pladen er fart mellem beslagen

Las matrik. D

etses ikke, at der er anvendt |asessigtriikel

byggesagkyndig.nu

JYLLAND / FYN / SUELLAND

Sidel8af54




A/B Vigerslev have, 2500 Kgbenhavn

A

Revnet mursten ved IiIIe altan. Altanerne beeres af 2 stol|
bunden, hvorfor dette beslag ikke er uddatifgiende traek

Generel information

Der males stor opfugtning i yderveeggen under gverste i

3 ; )
Der ses ligeledes fug

ORI 1

s
under denne|

2

fpletteduskede fuger
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A/B Vigerslev have, 2500 Kgbenhavn Generel information

UDVENDIGE KALDERTRAPPER

Funktion

De udvendige brandtrapper fummeneersomdirekte flugtvej til det fri. Herudover letter de adgangen til keelderen, da trapperne er
udformet, s& det er nemmere at bringe materialer og andre ting gennem her.

Udvendige trapper udseettes for et stort jordtryk, og skal derfor vedligeholdes lgbende for at sikre atdiettekke sker svigt af

Vurdering

For alle udvendige trapper er det geeldende, at der er revnedannelstskaréngeltdéeklag, som bgr udbedres.
Flere steder ses gulvaflgbet ikieeratfuldt funktionsdygtig. Disse skal renses jeevnligt.

Endnu en gang er detlagsiden af Vigersletwejde starste skader ses.
Arsagen er de sammat, vand og herudover ogsé tung trafik.

Trappen ses med kraftige afskalninger af dzgldsmretgennemgaende revner. Iht. oplysninger har trappen set sddan ud i mange

Problemeter er dog ikke kun revnerne. Det er ikke tilstraekkeligt at kigge pa om der sker udvidelsaetdkkeveebetonian der
sikrer konstruktionen her. Det er derimod armeringsjernet inde i betonen.

Betonens traekstyrke er kun 5% af dens trykstyrke, og det er derfor man tilfgjer armeringdeteshenrétizedtvobetonen.

Det betyder altsa, at de store revner kombineret med et daeklag, der ikke leengere er tykt nok til at, hélstitjatteaorideingen
af metallet ved at saltvand og ilt kan komrdetted til

Daveeggen allerede kan ses at vaergeddamed det umiddelbart vurderegtaltet allerede har mé@unkt over
flydespeendisgreensen.

Nar metallet rustistraekkeliggennem, sa vil ddisa kunne sk akut og pludseligt brud.
Dette kanltsdikke observerpd betonen hen af vefarholdetnbefaleat blive undersggt af et ingenigréiomeblandt andet kan
risikovurdemggttemuren og mateneringens reststyrke

Herunder ses hvordistepavirker en betonkonstruktiorerkdet illustreetordan armeringen modigtanterntraekkaefter.

SORRRRRRRRR N RRRRnRRnannny

L TRYK. B TRYK |
M—‘/M

x_J
Revne
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) 7

arerapnnyy

5T : o
Omrade med meget trafik. Og til tider tung trafik (der ses Der etange og store revner i stgttemuren
varevogn for enden). Keeldertrappe er thiegteti

Deeklaget er mere eller mindre forsvundet. Deeklaget skg

med at beskytte armeringen mod oxideamimeg fubéxtion er
vaesentligt nedsat.

Revnerne males mellelyslcm
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~

Ved de andre trapper ses der smaskader |
ogsa et gulvaflgb, der er tilstoppet

mindre grad. |

Her ses det tdeligt hvordan veeggen er évirket

| forleengelse af stoppede gulvaflgb i trappeskakte ses d
ligeledes, at sandfangsbrgnde sjeeldent bliver abnet. Vis
er graesset begyndt at vokse udover.
Sandfangsbragnde skal jeevnligt tilses og renses for at sik
stikledningerne ikke stoppes til.
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