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BOLIUS

= Om denne BOLIUS rapport Radgivning

Formdlet med denne BOLIUS rapport

Er at redeggre for diverse muligheder for hhv. en facaderenovering og hertil
hgrende fugtsikring af facaden/murvaerket.

Neervaerende rapport skal derfor kunne virke som et beslutningsgrundlag for det
kommende renoveringsprojekt 2013.

BOLIUS Radgivning er bestilt af

K1950816

AB Thulens Hjgrne v. Mads Larsen
Godthabsvej 54-56 og AErgvej 2
2000 Frederiksberg

Mobil 24 69 63 03
e-mail: best@thulens.dk

Udleverede materialer

Boliussag

Diverse hustegninger og tidligere udfgrt (2003) projektmateriale fra O. Abildhauge
- Radgivende ingenigrer og Arkitekter A/S.

Vurderingsrapport fra chefkonsulent Lars Anderskov fra KEIM Scandinavia A/S

Billeder taget af Bolius selv.

Sagsnr. S$1540799
Kundenr. K1950816

Besigtigelsesdato og adresse

Dato 21. november 2012 kl. 13:00

Adresse Godthabsvej 54-56 og Argvej 2
2000 Frederiksberg

BOLIUS Radgivning er udfort af

Boliusradgiver Morten K. Mathiasen
Mobil 24 46 74 56
E-mail mkm@bolius.dk

Rapport udfgrt den 29-11-2012
Revideret den 08-05-2013
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Rapport - Bolius R&dgivning

Om huset

BOLIUS

Radgivning

Generelt om huset

Beskrivelse

Ejendommen pa hjgrnet af £rgvej og Godthdbsvej er en zeldre og klassisk
Frederiksberg-ejendom opfgrt i &r 1900. Ejendommen bestar af 25 lejligheder,
(BBR) og 5 erhvervsmal, (butikker, herunder levnedsmidler, madhuse).
Ejendommen er med stue til 5. sal (tagetage, og udnyttet loftrum). Hertil kommer
fuld keelder under huset.

Der er tre opgange i huset, samt tilsvarende kgkkentrapper.

Husets gadefacade bestar af en underfacade som daekker stuetagen med
forretningerne, samt 1. sals lejligheder. Underfacade er med klassisk kvaderpuds,
som efterfglgende er malet og/eller pudset med indfarvet mgrtel.

Overfacaden fra 2. — 4. sal er udfgrt i blankt murvaerk af flotte dybrgde mursten,
med fremtrukket fuger.

Overfacaden er inddelt med pudsede gesimsband, pudsede sdlbaenke samt en
profileret hovedgesims gverst.

Huset er med fremtraedende fire karnapper pa 2., 3. og 4. sal som gverst bestar af
hhv. tre spir og altankvist pa hushjgrnet.

Ejendommen er som helhed lavet af velvalgte og gode materialer. Samtidig er
huset velkonstrueret hele vejen rundt. Ligesa geelder det vedligeholdelsen, som har
veaeret god om end ikke tilstraekkelig. Men med denne rapport bgr der vaere klarhed
omkring de sidste forbehold som herefter kan udbedres.

Sidste gang huset blev facaderenoveret var i 2003, som blev udfgrt sammen med
en tag- og vinduesudskiftning.

Der er videre udfgrt arbejder vedr. kloaknet og omfangsdraen, samt renovering af
kaeldervaegge pa udvendige sider mod gade, gard og port, som beskrevet pd naeste
side.
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BOLIUS

Radgivning

I 2010 er der udfgrt gennemgdende reparationer af ejendommens kloaknet samt
udfgrt hhv. omfangsdraen og isolering hele vejen rundt om udvendig side af
ejendommens sokkel langs savel gard som gadeside.

Kloakreparationerne er udfgrt ngjagtigt efter geeldende bestemmelser i DS 432,
hvori der pa baggrund af TV- inspektion foretaget i kloaknettet er udbedret skader
klassificeret som 3 og opefter. Derudover er defekte tagvandsbrgnde blevet
udskiftet.

Omfangsdraenet er udfgrt langs ejendommen mod sdvel gade og gard efter DS 436,
men hvor draenet er trukket 1/3 ud fra ejendommens fundament grundet
begraenset sokkeldybde under ejendommens kaeldergulv. Derudover er draenet
udlagt i singels kasse med sm& ngddesten indlagt i filt. Der er brugt godkendte
draenrgr pa 90-110 mm og med anfgrte rensebrgnde. Draenet er tilsluttet via
sandfangsbrgnde til nye pumpebrgnde anlagt pd sdvel gdrd- samt gadesiden

Ejendommens sokkel er blevet udbedret rundt om hele ejendommen og sdledes
bdde langs gade og gdrdsiden samt i porten. Vaeggene er afrenset og berappet med
dif 83ben mgrtel monteret med det aftalte 100 mm sundolit plader samt afslutnings
kant foroven iflg. forskrifter, fgrt ned til kant af kaelderdaek i hele ejendommens
l&engde med forbehold for evt. trappefundamenter, o.a.

Bolius har modtaget diverse materiale og ovenst8ende beskrivelse for arbejdet med
omfangsdraen myv. , men ikke kontrolleret det selv. Af materialet kan vi dog
konstatere, at der foreligger de ngdvendige godkendelser fra kommunen, og at
arbejdet er udfort af autoriserede kloakmester.

Oversigtstegning for det udforte arbejde
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== Konklusion

BOLIUS

Radgivning

Observationer & problemstillinger

Underfacaden | stue og 1. sal

Der ses vaesentlige skader pa husets kvaderpuds, (pudset facade med
gennemgaende band). Forholdene er szerligt koncentreret omkring
indgangspartierne til hhv. opgangene og forretninger i parterre.

Forholdene skyldes en kombination af udefra kommende fugt, men ogs& opstigende
grundfugt fra husets fundament og keaeldervaegge.

Arsagen skyldes primaert udfeeldninger af salt som stammer fra
bygningsmaterialerne alene, men ogsa forstaerket af saltpdvirkninger, nar der
saltes om vinteren.

Laes bl.a. notat fra KEIM som bekreefter og uddyber mine formodninger og
vurderinger.

Det skal ej heller undervurderes, hvorledes mekaniske skader (ting der stgder pa
kanterne, nar folk gar ind og ud, varelevering, flytninger mv.) pa seerligt
indgangspartierne kan forvaerre pudsens beskaffenhed.

Overfacaden | 2. - 4. sal

Kzelder

Overfacaden i form af blankt murveerk, har mange omrader hvor fugerne er meget
udvasket og nedbrudt.

Forholdene er saerligt udtalt under vinduespartierne, hvilket kan skyldes revnede og
utaette sdlbaenke.

Hertil kommer en generel nedrydning af murvaerksfuger, som bl.a. ses pa og
omkring karnapper, omkring nedlgbsrgr mv.

Enkelte sdlbaenke er skar og er gdelagte i stgrre eller mindre grad.

Ejendommen er udelukkende besigtiget fra terraen.

Kzelderene er i en generel ringe stand, som dog er ganske normalt for ejendomme
af denne type og alder.

Kaeldervaeggene er udfgrt i som fuldmurede kaeldervaegge, og det ma formodes at
husets fundament ligeledes er udfgrt i hdrdtbraendte mursten, som man gjorde i
starten af 1900-tallet.

Husets kaeldervaegge, bade yder- og indervaegge er alle ganske medtaget af
opstigende grundfugt, sdledes at det meste af tidligere pudslag er drattet ned.
Hertil er enkelte sten meget forvitret rundt omkring i kaelderen.

Der ses en vasentlig skade i det ene kalderrum pad en af etagebjaelkerne, i
form af radskader pa etagebjalken ind mod naboejendommen Godthdbsvej
nr. 52.

Skaden formodes at skyldes fejl pd nedlgb og/eller nedigbsbrgnd i terraen, mellem
nr. 54 og 52.
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BOLIUS

Radgivning

Konklusioner og diskussion

Konklusioner

Ejendommen har et patraeengende behov for en facaderenovering.

Underfacaden og her saerligt omradet taet pa parterre, (stueetage) har et akut
behov for udbedring.

Overfacaden ligesd idet de manglende fuger pd kort sigt vil medfgre risiko for
frostskader i selve murvaerket, hvor murstenene kan og vil tage skade, i en sddan
grad at man skal skifte mursten. P& nuvaerende tidspunkt, ses der ikke umiddelbart
skadet sten, (af stgrre omfang).

Ligeledes skal fugtskaden i kaelderen, med rad i etagebjalken adresseres
hurtigst muligt, (temrer).

Diskussion

Overfacadens behov for renovering skyldes alene alde og almindelig nedslidning af
et hus der er over 110 &r gammelt.

Underfacaden og problemstillingerne i keelderen skyldes dog en gennemgaende
problemstilling, som vaerende opstigende grundfugt og saltskader.

Murveerket suger som en svamp fugten op fra jorden. Gennem kapillareffekten
bringer porerne vandet - mod tyngdekraften - opad. Over kaldergulv- og
jordniveau afgives vandet - gennem fordampning - til atmosfaeren. Saledes er der
ligevaegt mellem den i jorden optagne og den over jorden fordampede fugt.
Problemet med den opstigende fugt er vandringen af oplgselige salte. Sa laenge de
er i oplgsning, dvs. i det indre af muren, kan de ikke anrette nogen skade. Men nar
vandet fordamper og saltene udkrystalliseres, medfgrer dette - gennem det enorme
krystalliseringstryk - gdelaeggelse af overfladen. Alle typer materiale gdeleegges.

Fugten i vaeggene kan desuden ga op i traevaerket i form etagebjzelkerne, typisk i
enderne der ligger ude i murveerket, men ogsa i hele laengden, hvis denne, som i
det sidste kaelderrum, ligger i forbindelse med en skilleveeg.

Vil man derfor eliminere fugtopstigningen, og dermed forhindre Igbende skader af
murvaerk (og traeveerk) er man ngdsaget til at seette en effektiv stopper for den
opstigende grundfugt.

Alternativt skal man leve med forholdet, (som er helt almindeligt for denne type
ejendomme) og sa blot etablere forhold ved soklen som beskytter gvrige
bygningsdele imod fugten og ellers behandle med midler som bedre kan st imod.
Iht. sidstnaevnte, skal man acceptere at bygningen videre frem vil have et generelt
og lgbende behov for renovering og vedligehold - at acceptere at man skal betragte
soklen (og underfacaden) som et offerlag.
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Rapport - Bolius R&dgivning

BOLIUS

— Lgsninger og anbefalinger Radgivning

Fugtsikring

Fysisk fugtsikring

Der findes forskellige tiltag til fugtsikring og -stop. Den mest effektive Igsning er at
skabe en vandret og fysisk fugtstop i form af rustfri stalplader som “laagges ind” i
murveerket.

Dette kan ggres pd to m&der, enten med indbankning af profileret stdlplader, eller
ved en sdkaldt tgrskaering hvor der skaeres en fuge i kaeldervaeggen, hvor sd der
ileegges rustfrit stal.

vanare: fugtspasTe -
af nustt stiplader

Billeder 18nt fra GI - renoveringsfilm.
Youtube: http://youtu.be/vidWeflCzvY

Fzelles for begge Igsninger er, at arbejdet kan udfgres indvendigt fra selve
keelderrummene, men det afhaenger bl.a. meget af hvilken udvendig fugtsikring der
er lavet. Dette er pt. ukendt for Bolius.

Hvis fugtsikringen er udfgrt med grundmursplader kan ikke umiddelbart udfgre en
mekanisk fugtstop, idet man gennembryder murvaerket ude ogsa, (ved at skaere
ind indefra). Hvis der derimod er lukket en form for membran, kan man godt skeere
igennem, da revnen lukkes med ekspanderende og fugtsikker betonblanding.

Optimalt set bgr fugtspeaerren ligger under kaeldergulvniveau, men det kraever
naturligvis en opbrydning af kaeldergulvet. Ergo kan spaerren laegges i det fgrste
eller andet murskifte over gulvniveau.
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BOLIUS

Radgivning

Fag: Specielfirma eller murerfirma
Tid: 4-6 uger
Pris, inkl. moms: 4.000 - 5.000 kr. pr. Ibm. (lsbende meter).

Hertil ekstra udgifter i form rydning af kaelderrum, midlertidig opbevaring i
containere, byggeplads mv.

Forventet samlet udgift, inkl. moms: 450.000-500.000 kr.

Fugtsikring med injektionsmidler

Fugtsikring med kemikalier efter den sdkaldte injektionsmetode, gr pa at man
borer huller i bunden af kaeldervaeggene, og sprgjter et kemikalie ind. Dette middel
treenger dernaest ud i murstenene og haerder op, sa vaeggene ikke laengere er
kapilleerer/sugende.

Huller bores typisk med 10-12 cm mellemrum, og gerne i flere lag som lukkes
efterfglgende og afslutningsvis med en almindelig fugemgrtel.

Metoden har en begraenset effekt og rummer ikke den samme garanti som
brugen af den fysiske afsparring, med stidlplader etc. Til gengzeld er den
vaesentlig billigere at udfgre.

Af den grund anbefales denne Igsning ikke som en gennemgdende fugtsikring, men
udfgres kun lokalt hvor fugtproblemerne matte vaere stgrst eller hvor det giver de
st@grste problemer - eksempelvis omkring indgangspartierne.

Obs! Skal udfgres pa begge sider af kaeldervaeggen.

Fag: Specielfirma eller murerfirma
Tid: 2 uger
Pris, inkl. moms: 1.200 - 1.800 kr. pr. Ibm.
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BOLIUS

Radgivning

Facaderenovering

Som drgftet pa vores mgder, skal facaden mod gaden renoveres under alle
omstaendigheder. Og man kan her diskutere en egentlig fremgangsmade og
prioritering.

Hvis ikke der fugtsikres, s8 kan man igangseette en renovering af underfacader
allerede til naeste ar, idet man sa ikke behgver at vente pa at murvaerket tgrrer ud
farst.

Underfacade

Fugtsikring eller €j, vil behandlingen vaere den sammen af underfacaden, med de
midler og anvisninger som der kan lzeses i anbefalingerne fra KEIM.

De beskadigede omrader skal have banket den nuvaerende puds af, som sidenhen
skal reetableres med passende mgrteltyper, som modsta saltene i murvaerket, som
fordre en god fugtvandring ud ad til, samtidig med at der beskyttes imod
fugtindtraengning udefra.

Fag: Murerfirma, (evt. maler)
Tid: 4-6 uger
Forventet udgift, inkl. moms: 380.000-450.000 kr.

Hertil kommer udgifter til stillads og byggeplads mv. samt projektering og
udbudsmateriale, byggestyring mv.

Bolius har ikke opmalt facaderne przecist, og det anbefales at kgbe denne ydelse
hos decideret opmalingsfirmaer, sdledes at man kender de praecise maengder,
leengder mv.

OBS!
Hertil skal man fremadrettet beskyttet hus, trapper og keelderveegge ved ikke at

bruge salte som temiddel om vinteren, men i stedet bruge grus, knuste lecangdder
eller lign. midler som ikke indeholder salte.
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BOLIUS

Radgivning

Overfacade
Jeg anbefaler klart en gennemgribende facade- og murvaerksrenovering, hvor
samtlige fuger udkradses og fuges om.

Dertil skal samtlige sdlbaenke, gesimser og pudsede band lige ledes eftergds og
repareres efter behov.

Arbejdet er relativt simpelt, men naturligvis omkostningsfuldt pga. maengden.

Fag: Murerfirma, (evt. maler)
Tid: 6-8 uger
Forventet udgift, inkl. moms: 800.000 - 900.000 kr.

Hertil kommer udgifter til stillads og byggeplads mv. samt projektering og
udbudsmateriale, byggestyring mv.

Byggeplads og stillads

Den store joker i denne type arbejder er uden tvivl behovet for stillads, samt plads
til en egentlig byggeplads, hvilket bl.a. optager parkeringspladser mv.

Den samlede udgift til byggepladsetablering, og ikke mindst stilladsopsaetning samt
leje kan nemt belgbe sig til mellem 750.000 - 850.000 kr.

Projektering, udbud og tilsyn

Udgiften til radgivende ingenigrer og arkitekter ma anslas til at udggre ca. 10 % af
entreprisesummen i runde tal, svarende til ca. 120.000 - 180.000 kr.

Skal projektet ydermere udfgres som et Byfornyelsesprojekt, skal der tillaegges ca.
50.000-70-000 kr. i r&dgiverhonorar til myndighedsbehandling.

Byfornyelsesmidler

Boligforeningens bestyrelse er selv opmaerksom pa, at der kan vaere mulighed for
at indhente stgttede midler fra Frederiksberg Kommune til byfornyelse.

Arbejdet med dette kan dog veere kraevende og tage laengere tid. Ansggningsfristen
er typisk i marts-april maned.

Bemeerk at der stilles krav til fornyelsen indenfor bestemte kriterier. Jeg mener ikke
at jeres projekt passer saerligt godt ind i deres kriterier, og derfor kan det vaere
sveert at opna stgttemidler.

Lees mere om byfornyelse her:
http://www.frederiksberg.dk/ByOgKultur/Byudvikling/Byfornyelse.aspx

Og ikke mindst om kriterierne her:
http://www.frederiksberg.dk/ByOgKultur/Byudvikling/Byfornyelse/KriterierForStoett
e.aspx
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Rapport - Bolius Radgivning

BOLIUS

— Billeder Radgivning

Billeder

| Billede 1 ' | Billede 2
@delagte facader mod AErgvej @delagte facader ved forretningsindgang

| Billede 3 | Billede 4
Voldsomme og betydelige skader. Overfacaden og de typiske skader.

| Billede 5 | Billede 6
@delagte sdlbaenke og nedbrudte fuger. Radskade i kaelder
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Rapport - Bolius Radgivning

BOLIUS

- Bilag til rapport

Rapport fra KEIM Scandinavia A/S
- Tillaegsdokument vedr. sinterlag.

Radgivning
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BOLIUS

= Om Bolius Radgivning

BOLIUS Radgivning

Bolius yder rddgivning om boligens fysiske bygningsmaessige tilstand. BOLIUS
Radgivning beskaeftiger sig med boligens handvaerksmaessige kvaliteter, sestetiske
fremtoning og funktionalitet. Boliusradgiveren foretager en byggeteknisk
gennemgang af boligen, som munder ud i en rapport, der kan danne grundlag for
overvejelser om udbedringer og vedligeholdelse.

BOLIUS R&dgivning kan imidlertid ikke erstatte den radgivning, en arkitekt yder i
forbindelse med mere omfattende bygningsmaessige andringer. BOLIUS
Radgivning kan heller ikke traede i stedet for en tilstandsrapport ved salg af
boligen.

Bolius' ansvar

Bolius' ansvar for fejl og mangler foraeldes 5 ar efter leveringen af Boliusrapporten.
Kunden skal dog kontakte Bolius senest 60 dage efter, at der er opstdet et tab, der
skyldes forhold, som Bolius baerer ansvaret for.

Bolius' overslag p& priser i en Boliusrapport er baseret pa et skgn og er sdledes
alene vejledende. @nsker kunden bindende priser, skal der indhentes tilbud fra
handvaerkere og materialeleverandgrer. Bolius er gerne behjzlpelig med dette.
Bolius' vurdering af, hvilke aktiviteter der skal udfgres p& boligen, er baseret pa
husets nuvaerende tilstand samt forventninger til almindelig slitage.

Kunden bgr derfor selv sgrge for jaevnlig kontrol af, om den konkrete slitage pa
huset giver anledning til eendringer. Bolius er gerne behjalpelig med dette.
Boliusr%dgiverens eventuelle vurdering af mulighederne for om- og tilbygninger
m.v. omfatter ikke vurdering af lokalplaner, servitutter eller lignende for den
enkelte matrikel og er derfor ikke ansvarspadragende for Bolius. Hvis der gnskes en
grundigere vurdering og forslag fra Bolius, kan dette for eksempel ske i form af en
BOLIUS ArkitektPLAN.

Hvem er Bolius?

Bolius’ opgave er at udvikle og forbedre den enkelte kundes bolig gennem relevant
og kompetent rédgivning.

Bolius er en uvildig radgiver, hvilket betyder, at de rad, vi giver, ikke er pavirket af
andre interesser end at yde den enkelte boligejer den bedste r&dgivning. Vi
samarbejder gerne med boligmarkedets gvrige aktgrer, sdsom banker,
ejendomsmaeglere, realkreditinstitutter m.fl., men kun hvis det bidrager til vores
malsaetning om at yde boligejerne den bedst taenkelige rddgivning.

Bolius er 100 % ejet af Fonden Realdania, som etablerede Bolius i februar 2002.
Fonden Realdania er en selvstaendig og uafhaengig fond, hvis formal er at gge
livskvaliteten i det byggede miljg. Hensigten med at etablere Bolius er at realisere
dette formal i forhold til de private boligejere. Laes eventuelt mere om Fonden
Realdania pa www.realdania.dk.
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