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Ejerforeningen Duevej 42-60, Mariendalsvej 65-67,
2000 Frederiksberg

Beslutningsforslag til ekstra ordinaer generalforsamling

torsdag den 30. januar 2020 vedrgrende renovering af
ejendommens VVS installationer.

Generelt om forslag

Nedennaevnte oplaeg er fremkommet efter gnske og dialog imellem bestyrelsen for
ejerforeningen samt en af bestyrelsen nedsat arbejdsgruppe.

Besigtigelse og gennemgang af tekniske installationer er gennemfgrt i 2 omgange af
Simon Zederkoff fra Christianshavns Ejendomsservice og Jan Hvid Christensen fra
radgivende ingenigrfirma JHC Consulting - CVR nr. 38352679, idet efterfglgende
benaevnt “rddgiveren”.
Bestyrelsen har ladet Ingenigrfirmaet MOE gennemga ejendommen med henblik pa
kortlaegning af miljsfarlige stoffer i relation til det foresldede renoveringsarbejde og
der er udarbejdet en miljgrapport dateret 8. januar 2020.
Der er gennemgaet og vurderet fglgende installationer i ejendommen:
e Tekniske installationer i varmecentralen for fjernvarme og radiatoranlaegget.
e Tekniske installationer i varmecentralen for tilberedning af varmt brugsvand.
e Aflgbsinstallationer og faldstammer i faellesarealer og lejligheder.
e Brugsvandsinstallationer for koldt og varmt brugsvand samt brugsvand
cirkulation i faellesarealer og lejligheder.
Bestyrelsen stiller hermed forslag om udfgrelse af folgende renoveringsarbejder i én

samlet hovedentreprise:

1. Energi optimering og modernisering af varmecentralen, herunder nye
installationer for radiator anlaegget og brugsvands systemet i varmecentralen.

2. Udskiftning af faldstammer og aflgbsinstallationer i hele ejendommen.

3. Udskiftning af brugsvandsinstallationer i hele ejendommen.

JHC Consulting CVR nr. 38352679
@stbrovej 2 F
2600 Glostrup



©3

ARSI EF Duevej 42-60, Mariendalsvej 65-67 2020-01-15

Om baggrund for forslaget:

Ejendommen er fra 1932 og der i 1992 indlagt fjernvarme i ejendommen samt
opstillet en ca. 5.000 liter stor varmtvandsbeholder for tilberedning af varmt
brugsvand til ejendommen.

Radiatoranlzegget er det oprindelige tilpasset etableringen af 5. sals lejligheder
undervejs.

Faldstammer er de oprindelige udfgrt i stgbejern med en del partielle udskiftninger i
lejligheder og fzellesarealer.

Brugsvandsystemet er det oprindelige primeaert udfgrt i galvaniserede jernrgr. Det
varme brugsvand er “oven-fordelt” med forsyningsledning placeret i uopvarmet
loftrum.

Der er udfgrt en del partielle udskiftninger i lejligheder og feellesarealer.

Varmeanlaegget:

Radiator anlaegget er etableret som et et-strenget anlaeg med fremlgbsledning
placeret i uopvarmet loftrum.

Radiator anlaegget inklusive rgrledninger vurderes at veere i rimelig vedligeholdelses-
maessig stand med en restlevetid pd 10-20 ar.

Radiator anleegget er saledes ikke medtaget i neervaerende renoveringsforslag.

I varmecentralen vurderes der ikke, at vaere foretaget vaesentlige aendringsarbejder
pa installationerne siden fjernvarmekonverteringen blev gennemfgrt.

Tilstanden pa komponenter, vekslere, pumper, reguleringsventiler og automatik er
nedslidt eller delvis nedslidt.
Enkelte pumper er af nyere dato og kan muligvis genbruges ved renoveringen.

Den eksisterende varmtvandsbeholder er overdimensioneret og er med sin alder pa
28 3r ved at naerme sig sin udlgbsdato.

Den nuvarende beholder har en darlig energi effektivitet og afkglingsforholdet for
fjernvarmen kan forbedres.

Herudover er der en forgget risiko for at der dannes Legionella bakterier i det varme
brugsvand i beholderen, da udskiftningen af vandet i beholderen er i underkanten af
det anbefalede.

Anlaeggets driftsmaessige tilstand kan optimeres med fornyelse af komponenterne og
en der kan forventes en bedre udnyttelse og afkgling af fjernvarmen.
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I forslaget er sdledes medtaget en komplet renovering af installationerne i
varmecentralen inklusive ny automatik og indregulering.

Fjernvarmeinstallation og automatik Varmtvandsbeholder og trykekspansion

Aflgbsinstallationer:

Ejendommens aflgbsinstallation og faldstammer er den oprindelige udfgrt i stgbejern.
Installationerne er Igbende tilpasset de andringer der er foretaget herunder
etableringen af 5. sals lejligheder, sammenlaegning af lejligheder mv.

Faldstammer er som udgangspunkt placeret synligt i WC/badevaerelser og i kgkkener,
men moderniseringer med nye kgkkener og badevaerelser betyder, at en del af
aflgbsinstallationen er skjult i rgrkasser og nedhangte lofter mv.

Aflgbssystemets alder, de gennemfgrte besigtigelser samt bestyrelsens oplysninger
om, at der Igbende er utaetheder pd aflobssystemet, understgtter opfattelsen af, at
aflgbssystemet er meget nedslidt og bgr renoveres snarest muligt.

Foto nedenfor angiver eksempler pa taerede aflgbsrgr og faldstammer.

£ Tt (.
Kgkken faldstamme Faldstamme i kaelder WC faldstamme i lejlighed
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FS udluftning i loftrum  WC faldstamme

Brugsvandsinstallationer:

Ejendommens brugsvandsinstallationer er den oprindelige installation udfart i
galvaniserede stalrgr.

Installationerne er Igbende tilpasset de andringer der er foretaget herunder
etableringen af 5. sals lejligheder, sammenlaegning af lejligheder mv.

Det varme brugsvand er udfgrt med fremlgbsledning i uopvarmet loftrum. Dette giver
en forgget risiko for meget omfangsrige vandskader involverende mange lejligheder i
ejendommen.

Brugsvandsinstallationer er som udgangspunkt placeret synligt i WC/badevaerelser og
i kgkkener, men moderniseringer med nye kgkkener og badeveerelser, betyder at en
del af brugsvandsinstallationen er skjult i rgrkasser og nedhangte lofter mv.

Der er ved besigtigelsen konstateret en vis sammenblanding af metaller hvilket
medfgrer teeringer i brugsvandssystemet.

Brugsvandsrgrene er delvist tilkalkede indvendigt hvilket periodevis kan give
problemer med manglende eller ustabilt tryk pa brugsvandet.

Brugsvandssystemets alder, de gennemfgrte besigtigelser samt oplysningerne om at
der Igbende er utaetheder pa systemet understgtter opfattelsen af, at brugsvands-
systemet er meget nedslidt og bgr renoveres snarest muligt.

Foto nedenfor angiver eksempler pa nedbrudte og teerede brugsvandsinstallationer
mv.
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Vandrgr i kgkken Taeringer pa vandrgr Taeringer pa kaelderinstallation

Teeringer pa ror i kaelder Taeringer pa rgr i varmecentral

Det nye brugsvandssystem udfgres i rustfri stalrgr som “inliner system”, hvor
cirkulationen er placeret inden i varmtvandsstigrgret i lejlighederne. Hermed undgas
det at have brugsvand i loftrummet overhovedet.

Det nye brugsvandssystem foreslas etableret med individuelle malere for koldt og
varmt brugsvand i hver enkelt lejlighed. Malere placeres som udgangspunkt synligt i
badeveerelse og i bunden af kgkkenskabene.

Jeevnfgr geeldende lovgrundlag skal der etableres malere pa det varme brugsvand i
forbindelse med renoveringen, men det er bestyrelsens opfattelse at malere pa det
kolde vand skal etableres samtidig.

Herved vil der efter projektets afslutning vaere individuel afregning af forbruget pa
savel det kolde som det varme vand i lejlighederne.

Malere vil som udgangspunkt sidde synligt i badeveerelser samt i bunden af skabet
under vasken i kgkkenet.

I renoverede badeveerelser vil malere blive skjult i rerkasser/veegge afhaengigt af
hvorledes renoveringen er foretaget.
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Eksempel p& malerinstallation i kgkken

Det foreslds at felgende arbejder gennemfgres:

¢ Renovering af varmecentral i kaelderen med udskiftning af eksisterende
fjernvarmeinstallation, varmevekslere mv.
Herudover udskiftning af radiatorblandekredsen, ekspansionsbeholder, pumper,
afluftningsudstyr i varmecentralen samt ny automatik og el installationer.

e Renovering af brugsvandsinstallationer i varmecentralen med etablering af ny
varmtvandsbeholder i passende stgrrelse.
Anlaegget etableres med Legionella sikring, korrrosionsbeskyttelse samt
trykforggning hvis det viser sig at veere ngdvendigt.

e Udskiftning af faldstammer og aflgbsinstallationer i ejendommens fzellesarealer
og lejligheder fra fodbgjning i kaeldergulv til eksisterende udluftnings studs
under taget i loft rum.

Faldstammer udskiftes til nyt stgbejernssystem med samme udformning og
placering som eksisterende. Eksisterende gulvaflgb udbores og erstattes af nye
gulvaflgb.

Ngdvendig nedrivning af bygningsdele og inventar samt reetablering udfgres i
tilknytning hertil.

Moderniserede aflgbsinstallationer og gulvaflgb vil blive vurderet og
genanvendes i videst mulige omfang.

e Udskiftning af brugsvandsinstallationer i ejendommens faellesarealer og
lejligheder fra hoved maler i keelder frem til alle tapsteder i ejendommen.
Brugsvandsinstallationer foresl8s udskiftes til nye rustfri stalrér med samme
placering som eksisterende.

Ngdvendig nedrivning af bygningsdele og inventar samt reetablering udfgres i
tilknytning hertil.
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Moderniserede brugsvandinstallationer vil blive vurderet og genanvendes i
videst muligt omfang.

Arbejdets gennemfgrelse

Arbejdet i varmecentralen planlaegges og gennemfgres pa en sddan made at radiator
varmen og det varme brugsvand i ejerforeningen ikke afbrydes, udover kortvarige
afbrydelser ifbm. omkoblinger mv.

Renovering af aflgbsinstallationer og brugsvandsinstallationer i feellesarealer og
lejligheder udfgres opgangsvis, efter en naermere fastlagt tidsplan.

Det forudsaettes der ikke skal foretages genhusning af beboere.

Under udfgrelsen - som vil have 5-7 ugers varighed pr. opgang - vil der vaere
etableret beborfaciliteter i garden, s& de beboere hvis lejlighed er under renovering
har mulighed for toiletbesgg og bad.

Der vil i projektet veere mulighed for opstilling af t@gr kloset i lejligheden til beboere
som ikke kan benytte beboerfaciliteterne.

Arbejdet vil blive tilrettelagt saledes, at der som minimum er aflgbsmulighed enten i
kgkkenet eller pa badevaerelset i de enkelte lejligheder og der vil blive etableret en
midlertidig vandledning med aftapningsmulighed udenfor hoveddgren pa alle etager
under arbejdet i den enkelte opgang.

Arbejdet foreslds udfgrt i hovedentreprise, saledes hovedentreprengren, inden for de
aftalte rammer, far ansvaret for den samlede daglige planleegning og ledelse af
arbejdet i de enkelte opgange og @vrige omrader.

Den samlede tidsplan for projektets gennemfgrelse er planlagt sdledes, safremt det
besluttes gennemfgrt af ejerforeningen:

1. Beslutning pa ekstra ordinaer generalforsamling 30 januar 2020.
2. Registrering af eksisterende forhold i alle lejligheder og faellesarealer af
radgiver, detailprojektering og myndighedsbehandling udfgres i februar marts

maned 2020.

3. Udarbejdelse af udbudsmateriale og indhentning af tilbud fra hoved-
entreprengrer udfgres i marts og april maned 2020.

4. Forhandling og kontrahering med hovedentreprengr udfgres i april maned 2020.

5. Gennemfgrelse af renoveringsarbejdet i lejligheder udfgres i perioden maj 2020
til og med december 2020.
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6. Gennemfgrelse af renoveringsarbejder i varmecentralen udfgres i juli og august

2020.

7. Gennemfgrelse af renoveringsarbejder pa lofter og i kaelder udfgres i perioden

maj 2020 til og med januar 2021.

8. Afrigning af byggeplads, feellesarealer mv. udfgres i februar 2021.

Om budgettal:

Alle budgettal er beregnet pa grundlag af priser fra V & S byggedata og erfaringstal
fra tilsvarende arbejder i andre renoveringsopgaver i Hovedstadsomradet.

Alle budgettal er angivet med forbehold for efterfglgende indhentning af tilbud fra

handvaerkere.

Budgettal for handvaerkerudgifter, afsat radighedsbelgb til uforudsete udgifter samt
omkostninger til teknisk radgivning og byggesagsadministration er angivet i samlet

gkonomisk oversigt nedenfor.

Anlaegsinvesteringer

Aktivitet ialt
Byggesum renoveringsarbejder brugsvandsinstallationer kr. 3.200.000
Byggesum renoveringsarbejder aflgbsinstallationer kr. 2.600.000
Byggesum individuelle malere kr. 200.000
Varmecentralen - renovering VVB mv. kr. 290.000
Bygningsarbejder kr. 2.450.000
Miljpmaessige foranstaltninger kr. 750.000
Beboer faciliteter og byggeplads kr. 280.000
Entrepriseudgifter | alt kr. 9.770.000
Uforudseelige omkostninger kr. 970.000
Teknisk radgivning og byggestyring (ingenigr) kr. 800.000
Supplerende miljg undersggelser kr. 25.000
| alt ekskl. moms kr. 11.540.000
25 % moms kr. 2.885.000
Forsikring kr.

Byggesags administration kr.

Byggesags behandling kr. 15.000
Laneomkostninger kr.

| alt inkl. moms kr.

Lanebehov, entrepriseforsikring og finansiering varetages af administrator.
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Til de opstillede budgettal kan fglgende kommentarer knyttes:

e Den forventede levetid p& komponenterne i de renoverede anlaeg er
40- 50 ar, under forudsaetning af, at der gennemfgres Igbende
vedligeholdelse og service efter forskrifterne.

e Skgnsmaessigt vil ejerforeningens energiforbrug reduceres med 2-5 %.

e Der vil efter gennemfgrelsen af renoveringen ikke vaere udgifter og
gener forbundet reparation af aflgbsinstallationer og brugsvands-
installationer i faelles arealer og lejligheder.

e Gener og udgifter til vandskader som fglge af svigt pa eksisterende
aflgbsinstallationer og eksisterende brugsvandsinstallationer vil
bortfalde.

e Beboere vil blive afregnet efter malt vandforbrug , hvilket generelt set
giver en besparelse pa forbruget og miljget samlet set.

Det videre forlgb:

Forlgb som vil blive ivaerksat efter vedtagelse pa ekstraordinaer generalforsamling og
vil omfatte:

e Projektering af arbejdsopgaverne og udarbejdelse af materiale for indhentning
af tilbud samt myndighedsbehandling.

¢ Dialog med ejerforeningen omkring udfgrelsesmaessige forhold og afholdelse af
opfglgningsma@der med bestyrelse og/eller byggeudvalg.

« Indhentning af tilbud fra 3-5 hovedentreprengrer pa det samlede arbejde.

e Det gkonomisk mest fordelagtige tilbud ivaerksaettes og arbejderne udfgres
under radgiverens tilsyn med omfang som anfgrt ovenfor, herunder ngdvendig
beboerorientering, opfglgning og varslinger.

« Opfglgning pa hovedentreprengrens planlaegning, ledelse og udfgrelse af
arbejderne, herunder kontrol af entreprengrens kvalitetssikring.

e Varetagelse af beboer varslinger og beboer orienteringer.

e Lgbende styring og afrapportering af projekt gkonomi til bestyrelse og
administrator samt anvisning af fakturaer som saettes til betaling af
administrator.
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« Opfelgning pa sikkerhed, arbejdsmiljs og eksternt miljg i forbindelse med
arbejdets udfgrelse.

e Mangelgennemgang af arbejdet i lejligheder og fzellesarealer samt opfglgning
pd beboer mangellister.

e Aflevering af arbejdet jfr. AB 18.

e Udfgrelse af "som udfert” dokumentation samt overdragelse af drift og
vedligeholdelses instruktioner til bygherren.

e Gennemfgrelse af 1 ars gennemgang med hovedentreprengr jfr. AB 18.

Med venlig hilsen
JHC Consulting

Jan Hvid Christensen
Mail: jhc@jhcconsulting.dk
Mobil tIf.: 3093 9294
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