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1 INDLEDNING
Rapporten omhandler en gennemgang af boligejendommen:

Ben Websters Vej 102-146, Oscar Pettifords Vej 11-17 og Ernie Wilkins Vej 21-29,
2300 Kgbenhavn S

Bygningssynet er udfert for Ejerforeningen Fyrholmen, 2300 Kabenhavn ved Mette
Marie Knudsen.

Bygningssynet er gennemfort den 16. januar 2019 af Anders Lilleskov Mortensen,
Norconsult A/S, som blev vist rundt i keeldre og pa tage af Meinche ejendomsservice.

Bygningssynet er baseret pa en overordnet visuel gennemgang af ejendommen. Der
er saledes ikke foretaget malinger eller udfart undersggelser, der kraever indgreb i
bygningsdele eller installationer.

Der er ikke udfgrt TV-inspektion af kloakledninger m.v..
Funderingsforhold er ikke undersggt naermere.
Der tages séledes forbehold for falgende:

- Skjulte fejl og mangler i konstruktioner, herunder svampeskader.
- Skjulte fejl og mangler i installationer, herunder kloakledninger.

- Funderingforhold generelt.

- Evt. forureninger fra tankanleeg og lignende.

- Det er ikke foretaget en miljgundersagelse.

Ved besigtigelsen har vi foretaget en vurdering af de bygningsmeessige konstruktio-
ner og tekniske installationer med henblik pa at fastsaette restlevetider og det fremti-
dige behov for reparation og vedligehold henholdsvis ombygning og/eller renovering.

Det gkonomiske overslag baserer sig pa de tilstedeveerende forudseetninger, og de
gkonomiske deltal kan derfor ikke traekkes ud af sammenhaengen.
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2 GENERELT

Ejendommens hoveddata jf. BBR-skema:

Adresse: Ben Websters Vej 102, 2450 Kgbenhavn SV
Matrikel nr.: 515 Kongens Enghave, Kgbenhavn
Anvendelse: Boliger (ejerlejligheder)
Grundareal: 6950 m?

Bebygget areal: 3328 m?

Etageareal ekskl. keelder: 18724 m?

Udnyttet areal af tagetagen: 0 m?

Keelderareal: 6266 m?

Boligareal: 18781 m?

Erhvervsareal: 3773 m?

Antal etager: 7

Antal beboelseslejligheder: 195

Opferelsesar: 2006

Oplysningerne er ikke kontrolleret for fejl og mangler.
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3 SAMMENFATNING

Ejendommen er en firkantet karrebygning der er opfart i 4 - 7 etager, og med 4 port-
indgange til garden. | garden er der 3 nedgangsbygninger til p-keelderen.
Der er fuld kaelder under bygningen og under garden hvor der primaert er p-keaelder.

Bebyggelsen er udfgrt samtidigt, men fremtraeder som 28 forskellige bygningstyper,
med forskellig form og facadeudtryk.

Det baerende og stabiliserende system er bagvaegselementer af beton og formur af
tegl, alternativt facadeisolering med puds, eller facadetegl. Etageadskillelserne og ad-
skillelse mod tag er udfert af huldaek beton elementer.

Tage er primeert flade tage med minimumsfald. Der har gennem arene veeret uteethe-
der i tagbelaegningen, hvilket der skansmaessigt ogsa kan komme i fremtiden.
Murkroneafdaekninger og inddaekninger til andre lodrette bygningsdele er i forskellige
udfgrelser. Der har isger vaeret inddaekninger i zink som er loddet sammen, og som
nogle steder er revnede.

Facader af filtsede mursten viser sig stedvist at veere opfugtede, enkelte steder er der
desuden grgnalger. Pa pudsede mineraluldsfacader kan der ved taerreen ogsa veere
alger pa overfladen, men der er endnu ikke tegn pa forvitring af den pudsede over-
flade. Det anbefales at pudsede teglstensfacader overfladebehandles med et im-
praegneringsmiddel der kan holde fugten ude, og samtidig tillader at facaden at ander.
De pudsede mineraluldsfacader malerbehandles.

Altaner er generelt i god stand, dog er mahognihandlister pa geleendere algebe-
feengte. Algerne bgr afrenses, og handlisterne pafares oliebehandling.

Vinduer og dare er i god stand, man bgr ga vinduerne efter og smare dem for at opna
optimal abne/lukkefunktion. Kalfatringsfuger omkring vinduer bliver med tiden usmi-
dige, og de skal pa et tidspunkt udskiftes.

| keelder kan det konstateres at der mangler en del loftsisolering under etagedaekket.
Man bgr efterisolere loftet hvor der mangler isolering, skansmeessigt mangler der
10% isolering.

Liggende faldstammer i keelder hvor der er for lidt fald, har ofte veeret tilstoppede.
Mange steder er der allerede monteret rensestykker. Ledningerne skal arligt spules
igennem, og der monteres rensestykker hvor det er ngdvendigt.

Centralvarmeanlaegget er et to strenget anlaeg. Anlaegget er fiernvarmeopvarmet. Der
udfgres service pa varmeanlaeg og pa vandanleeg. Afsyring af varmevekslere og VVB

Sprinkleranlaeg i p-keelder. Der foretages lovpligtig arlig service pa anlaegget.
Ventilationsanleeg i kaelder. Der udskiftes filtre og der foretages arlig service pa venti-
lationsanleeg. Der foretages arlig service pa kulilte ventilatorer i P-keelder.

Dreen i garden skylles arligt igennem.

Dreenpumper i P-keelder serviceres. Nodstrgamanlaeg UPS-anleeg serviceres.

Gardanlaegget med belaegninger, graespleene, beplantninger og legeplads, som frem-
treeder fint og velholdt. Der foretages et arligt vedligehold.
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4 KLIMASKARM
4.1 Tage

41.1  Tagbeklaedning og tagterrasser

1. Generelt:

Tage er opbygget som “kolde” flade tage med minimums fald.

Tagkonstruktionen er opbygget pa huldeek betonelementer, med mineraluldsisolering
pé en asfaltmembran. Der er opbygget minimumsfald ved hjaelp af mineraluldskiler,
og der er udlagt to-lags skiferbestrget tagpapdaekning.

Aflabsbrande er fra Geberit Pluvia som dog ikke er sat pa et vakuumsystem.

Et enkelt tag er opbygget som haeldningstag med zinkdaekning.

Nordvestsiden mod kanalen og et par enkelte andre steder er opbygget med tagter-
rasser.

2. Observationer:

Tagpaptagene har gennem arene veere udsat for vandgennemtraengning. Det er op-
lyst at der har vaeret omkring 10 steder hvor der har vaeret vandgennemtraengning,
hvor der efterfglgende er foretaget en reparation.

Der kan konstateres en del lunker i aflabsrenderne.

Der er lodrette tagpapdaekninger pa hgje murkroner, pa installationskasser og pa ele-
vatortarne er meget hgje for en lodret tagpapdeekning, og et enkelt sted kan det kon-
stateres at der ikke er ordentlig vedhaeftning mellem tagpaplagene.

De fleste murkroner er udstyret med afdaekninger af rustfrit stal, der er fastgjort til un-
derlaget med skruer.

Tagterrasser er opbygget oven pa tagpaptaget med terrassebraedder. Der er ingen
markeret adgangslem i terrassebraedderne til tagbranden, s& den nemmere kunne
renses.

Tagene er ikke forsynet med sikkerheds udspyere som ville kunne forhindre “over-
svgmmelse” pa taget.

3. Udbedring:
Eftersyn af taget en gang om aret. Kontrol af tagpap for revner og uteetheder, oprens-
ning af tagbrende og tagflader for mos og urenheder, og afvaskning af ovenlys.

Lunker i aflgbsrenden. e S T . TS
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Del af taget som netop er repa-
reret for uteetheder.

Tagflade med hgj murkrone.
Mos samler sig i hjgrnet.

Side mod kanal med tagterras-
ser og taghuse.
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41.2 Murkroner
1. Generellt:

Murkroner er for starsteparten afdeekket med rustfrit stal afdaekninger, der er fastholdt
med skruer til underlaget, og i samlingerne er der et underlag af rustfrit stal. Nogle
steder er murkroneafdaekninger udfart med rustfrit stél, som er samlet og fastholdt
med snydefalse. Enkelte steder er afdaekningerne udfart af zink, der er loddet sam-
men.

2. Observationer:
Afdaekninger af zink der er loddet sammen, er for en stor dels vedkommende revnet i
lodningen, idet afdaekningen ikke har mulighed for at bevaege sig.

3. Udbedring:

Rustfrit stél afdeekninger som er fastholdt med skruer, om monteres med teetnings-
middel hvis de bliver uteette. Zinkafdaekninger med loddede samlinger som er rev-
nede, skiftes til nye zinkinddaekninger med falsede samlinger.

Murkrone afdaekning af rustfrit
stal. Afdeekningen er fastgjort
med 4 skruer.

Rustfrit stél afdeekning. Omkring
hjgrnet er der skiftet til afdeek-
ning med snydefals.
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Murkrone afdaekket med rustfrit
stél samlet med snydefals.

Zinkdzekket tag, rende og mur-
krone. Samlingerne over murkro-
nen er loddet.

Zinkdaekket murkrone, hvor lod-
ningen er revnet.
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41.3 Taghuse og taglys

1. Generelt:

Der er trappehuse til lejligheder med tagterrasse. Taghusene har eternit tagkanter og
forskellig facadebeklzedning, eternit, falset zink, tropisk trae og marke facadetegl.
Taghuse er i gvrigt beklaedt med facadepuds pa mineraluld.

Tage pa taghuse er udfart som fade tage med minimumsfald, og med en tagbrand.

2. Observationer:
Tagkanter er allerede slidt af vejrliget. Pa de pudsede taghuse er der fugtplamager fra
tagudspyer og fra opsprajt fra taget, men endnu ikke synlige skader.

3. Udbedring:
Eftersyn hvert ar af taghuse, overflader, inddeekninger og tagflader for defekter revner
og uteetheder.

Trappehuse ved tagterrasser.
Eternit tagkanter er allerede slidt
af vejrliget.

Tagene pé taghusene er udfert
med minimumsfald og med en
tagbrond.
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Taghus for trappe er udfart med
pudsede facader. Der sprajter
vand op pa pudsen, fra tagfladen
og fra tagudspyeren.

Puds pa taghuset sidder for teet
pa tagfladen.

Klemmeliste til fastholdelse af
tagdeekning, sidder lgst.
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4.2 Bygningsfacader
421 Facader

1. Generelt:

Facader er primeert opfert som betonbagvaegge med mineraluldsisolering med veev
og puds. Andre facader er opfart som teglstensfacader som blanke mur, eller som
murede filtsede facader. Og endelig er der facadetegl. Enkelte steder er der hardt-
traesbeklaedning, som der er pa gardhusene.

2. Observationer:

De murede filtsede facader er stedvist opfugtede. De fleste steder ses der kun opfugt-
ning, men mod den filtsede facade pa hjernet mod slusen, er der opstaet gren skim-
melbeleegning pa facadens averste del. En enkelt bygning som har pudsede mineral-
uldsfacader, har faet pletvise pudsreparationer.

3. Udbedring:

Det skannes at murveerket kan besta af en for darlig kvalitet teglsten siden der sker
en sa voldsom opfugtning. For at imgdekomme opfugtningen, kan man impraegnere
murveerket med et impraegneringsmiddel der holder vandet ude, og samtidig tillader
at murveerket kan ande. Der foretages malerbehandling af malede pudsede facadser.

Filtsede murede facader er sted-
vist opfugtede. Her ved vindues-
flange og ved altankant.

Q@verst pa hjgrnet mod syd, mod
slusen, er der gron algeveekst pa
den filtsede overflade.
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Bygning med filtsede facader
hvor fugt fra altanplader render
ned og laver fugtskjolder.

Pudset mineraluldsfacade hvor
der stedvist er udfart reparatio-
ner. Den orangefarvede plade er
allerede nedbrudt i overfladen.
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4.2.2  Sokler og trappesten.

1. Generelt:

Fodmure og sokler er af forskellig beskaffenhed. Der er pudsede sokler Leca-sokler
hvor murvaerket star oven pa. Andre steder er soklen udfgrt som beton stabt pa ste-
det i stalform, eller soklen kan veere udfert af pudset mineraluld.

2. Observationer:

Pa pudsde Leca-sokler kan stedvist konstateres fin revnedannelse. | sokler af stabt
beton, er der pa en del, fine netveerksrevner, som skyldes fejl i stabningen. De sidste
sokler af pudset mineraluld, kan stedvist vaere kraftigt algebefaengte.

3. Udbedring:

For at imedekomme nedbrydningen af soklerne, kan man impraegnere beton og puds
med en impraegneringsmiddel, der holder vandet ude, og samtidig tillader at overfla-
den kan ande.

Fin revnedannelse i pudset sok-
kel og i murveerk.

Fine netvaerksrevner i betonens
overflade.
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Fine netvaerksrevner i betonens
overflade.

Sokkelpuds er revnet og mangler
vedheeftning.

Sokkel udfart af puds pa mine-
raluld er fugtigt og befeengt med
grenne alger.
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4.2.3 Altaner og altangange

1. Generelt:

Altaner er udfort af fiberbetonplader, som er indspaendt i etagedaekket. Altaner, altan-
gange og udvendige trappelgb er galvaniserede stalgeleendere og mahogni handli-
ster.

2. Observationer:

Altanerne er i god stand. Metalgeleendere er i god stand. Mahogni handlister er ofte
algebefaengte.

3. Udbedring:
Handlister afrenses for alger, og pafares traeolie.

Altaner af almindelig tynd plade.

Betonaltaner med beton bryst-
ninger.

Fiberbeton altaner understottet
af sgjler i fronten.
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Udvendig staltrappe med trin og
reposer i fiberbeton. Fibre er
synlige i overfladen.
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4.2.4  Vinduer og dare

1. Generelt:
Vinduer og udvendige dore er fortrinsvis udfgrt som tree-alu vinduer. Enkelte hoved-
dare er udfgrt som aluminium dgre, og enkelte som rene traedgre.

2. Observationer:
Overordnet set er vinduer og dgre i god stand.

3. Udbedring:

Vinduer og dare bar eftergas for lukkefunktion og smgares. Treedare bar malerbe-
handles.

Kalfatringsfuger omkring vindueskarme bliver med tiden usmidige, og udskiftes til nye
elastiske fuger.

Tree-alu vinduer i pudset facade.

Tree-alu vindue i pudset facade.
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5 BYGNING INDVENDIGT
5.1 Faellesarealer
5.1.1  Hovedtrapper
1. Generelt:
Hovedtrapper er udfert som betonelementrapper med terrazzobelaegning op trappe-

lzb og reposer.

2. Observationer:
Generelt er trapperne i god stand.

3. Udbedring:
Der skal kun foretages vedligeholdelse af trapperummene.
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5.1.2  Gardbygninger/kaeldertrapper

1. Generelt:

Gardbygninger benyttes til trappehus til P-keelder og til feellesrum. Tagene pa de to
huse og tagkanterne er daekket med zink, facaderne er beklaedt med vandret monte-
rede mahogni lister.

2. Observationer:

Facadebekleedningen af hardtiree, er stedvist algebefeengt. Pa keeldervaeggen i keel-
dertrappen er der udbredte fugtgennemslag. Arsagen kan veere taphanen pa udven-
dig side, kombineret med en utaet keeldervaegmembran.

3. Udbedring:
Treefacaderne afrenses for alger, og oliebehandles efterfglgende. Fugtkilden stoppes
og teetnes, og keelderveeg repareres efterfalgende.

Treefacade pa gardbygning er
begroet med alger. Et breet er
lost.

Der er store fugtgennemslag pa
keeldervaeg i trapperum.
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51.3 P-keelder

1. Generelt:

P-kaelder er beliggende under gardhaven. Kaelderen er opfart af keeldervaegge af be-
tonelementer og etage deekelementer som loft. Gulvet er beton stabt pa stedet med
epoxybeleegning.

2. Observationer:
Keelderen er i god stad, der er umiddelbart ikke nogen fugtgennemtraengning. Det har
for nylig veeret muligt for biltyve at abne porten manuelt.

3. Udbedring:
Der er ingen forslag til udbedring. Der foretages almindelig vedligeholdelse og renge-
ring. Rulleporten til keelderen skal repareres saledes at den bliver indbrudssikker.

P-kaelderen.

Adgangsrampe med rulleport til
P-keelderen.
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514 Keelder
1. Generellt:

c:\users\andmor\desktop\ef fyrholmen. 2.docx

Keelderen er opfart af betonelementveegge som péa ydersiden er belagt med en vand-
teet membran, mod kanalen er der stalspuns. Keelderlofter/etagedeek er udfert af hul-
daek betonelementer, og der er opsat mineraluldsisolering pa undersiden. Gulvet er
terraendaek med beton stabt pa stedet.

2. Observationer:

Keelderen er i god stand, der er umiddelbart ikke observeret nogen fugtgennemtreeng-
ning. Der mangler isolering under en stor del af keelderloftet, skensmaessigt mangler
der 10%.

3. Udbedring:
Opseaetning af isolering pa keelderloftet hvor der mangler.

Keelderloft med manglende isole-
ring.

Keeldergang med depotrum til
begge sider. Der mangler lofts-
isolering flere steder.

Norconsult 4%



EF Fyrhjolmen
Bygningssyn

Side 22

6 TEKNISKE INSTALLATIONER
6.1 VVS-anlaeg
6.1.1 Faldstammer

1. Generell:

Faldstammer i bygning er udfert af stebejernrar. Under keaelderloftet er ophaengt lig-
gende faldstammer.

2. Observationer:

En del af de liggende faldstammer under keelderloftet har veeret tilstoppede, fordi der
abenbart er for lidt fald pa ledningerne. Man har derfor monteret rensestykker pa en
del af ledningerne.

3. Udbedring:

Der monteres rensestykker pa de resterende liggende ledninger som har for lidt fald.
Der skal foretages en arlig gennemspuling af rarene. Der skal foretages service pa
draenpumpeinstallationerne.

Liggende ledning med efter mon-
teret rensestykke.

Arrangement for dreenpumpe i P-
keelder.
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6.1.2  Varmecentral, centralvarme og brugsvand

1. Generelt:

Fjernvarmeopvarmet varmecentral med varmevekslere til centralvarme og brugsvand,
og varmtvandsbeholdere.

2. Observationer:
Der er ingen saerlige bemaerkninger.

3. Udbedring:
Kontrol af varmecentralens funktion. Udsyring af pladevarmevekslere og af varmt-
vandsbeholdere.

Varmescentral for fiernvarme.

Rarfremfaring i keeldergang.
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6.1.3  Sprinkleranleeg

1. Generelt:
P-kaelderen er sprinklet. Der er sprinklercentral i et rum ved siden af indkarselsporten.

2. Observationer:
Ingen bemeerkninger.

3. Udbedring:
Lovpligtig service pa sprinkleranlaeg.

Installationer i sprinklerrum.

Sprinklerinstallation i P-keelder.
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6.1.4  Ventilationsanlaeg

1. Generelt:

Ventilationsanlaeg er placeret i et rum ved p-keelderen. | p-keelderen er der under lof-
tet placeret CO2 ventilatorer.

2. Observationer:
Ingen bemeaerkninger.

3. Udbedring:

Der foretages arligt service pa ventilationsanlaeg, med udskiftning af filtre. P& kulilte
ventilatorer i P-kaelder foretages arlig service.

Ventilationsanlaeg i ventilations-
rum ved P-kaelder.

Kulilte ventilation i P-keelder.
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terraen
6.2 Gardrum

1. Generelt:
Garden er omkranset af flisebelaegning med plint langs med bebyggelsen. Der er en
stor greesplaene i midten af garden, hvori der er enkelte plantebede og legeplads.

2. Observationer:
Haveanlzegget er i god stand. Der er etableret vandingsanlaeg i nogle af bedene.

3. Udbedring:
Der skal foretages arlig vedligeholdelse af havens bede og anlaeg.

Flisearealer afgraenses mod
greesplaenen af en niveauska-
bende plint.

Graespleenen i garden, med be- I \
plantningsbede og legeplads.
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7 OKONOMI
71 Overslag

7.1.1 10. ars vedligeholdelsesbudget.
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