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1.0 Indledning

1.1. Forord:

2.0

Efter anmodning fra Marina Henriksen, Center for Ejendomme og Indkgb i Naestved
Kommune, har undertegnede udfert en visuel gennemgang af eiendommen og
udarbejdet efterfalgende rapport over over den byggetekniske tilstand for de enkelte
bygningsdele. Resultatet af gennemgangen er kommenteret under de enkelte
bygningsdele, og rapporten afsluttes med fotodokumentation af de registrerede
forhold.

1.2. Formal med gennemgang:

Baggrunden for naervaerende bygningstekniske gennemgang er en forberedelse til et
muligt salg af eiendommen. Den bygningstekniske gennemgang er udfgrt som en
visuel besigtigelse uden indgreb i bygningsdele, og omfatter synlige bygningsdele
indvendigt og udvendigt. Undertegnedes byggetekniske gennemgang suppleres af en
gennemgang af ejendommens el-installationer, udfert af el-firmaet Rask-El ApS, og
vedlagt neervaerende rapport som bilag 1 og 2.

Tilstandsrapporten beskriver bygningsdelenes generelle tilstand, samt gor bemeaerk-
ninger om konkrete, registrerede afvigelser i forhold en forventelig tilstand for en
ejendom med en alder som naervaerende.

Bygningsdata:

2.1. Rekvirent:
Neaestved Kommune, Center for Ejendomme og Indkab
v/ Marina Henriksen

2.2. Ejer:
Neaestved Kommune, Teatergade 8, 4700 Naestved

2.3. Bebyggelsens data:
Ejendommen er ifglge BBR opfagrti 1910, og er senest renoveret ved diverse
ombygningsarbejder i 2002, og indeholder fglgende boligenheder:

Jstergade 5A 136 m?
Jstergade 5B 114 m?
| alt boligareal jf. BBR 250 m?
Ud over boliger er der registreret et keelderareal pa 30 m?
og en ikke registreret garage pa anslaet 34 m?

Ejendommen er beliggende Jstergade 5A og 5B, 4171 Glumsg
Matr. nr.: 16i, Glumsg By, Glumsga
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3.0. Specifikation af gennemgang

3.1. Gennemgangens omfang:

Gennemgangen blev udfgrt den 24.3.2025 af arkitekt Erik Rask Larsen og af aut. El-
installatgr Sebastian Ammittzdorf. Endvidere deltog en medarbejder fra Neestved
Kommune og en medarbejder fra EDC Naestved.

Ved gennemgangen er begge boliger, samt keelder blevet gennemgaet.

De eftersete bygningsdele fremgar af den efterfelgende oversigt over besigtigede
bygningsdele.

Der er alene udfgrt en visuel indvendig og udvendig gennemgang af de enkelte
bygningsdele. Der er séledes ikke udfart destruktive indgreb i bygningsdele i
forbindelse med gennemgangen, ligesom der ikke er udfgrt fugtmalinger eller taget
prover til undersggelse for eksempelvis skimmel. Boligernes tekniske installationer,
excl. el-installationer, samt ikke registreret udhus er ikke omfattet af neervaerende
gennemgang.

3.2. Oversigt over besigtigede bygningsdele:

(21)0 Synlige betonsokler

(21)1 Keelderydervaegge

(21)3 Ydervaegge — pudsede facader
(22)1 Keelderindervaegge

(22)2 Indervaegge

(23)1 Keeldergulv

(23)2 Etagedak

(24)1 Udvendige trapper

(24)3 Indvendige trapper

(26)1 Altaner

(27)1 Tagveerker

(311 Dare og vinduer keelder
(31)2 Udvendige dare

(31)4 Vinduer af tree / tree/alu
(31)6 Salbzenke m.m.

(32)1 Indvendige dgre

(37)6 Tagudhaeng og tagrender
(41)1 Keelderydervaeg overflader
(41)2 Sokler overflader

(41)3 Ydervaegge overflader
(42)1 Indvendige veegoverflader
(43)2 Gulve

(45) Lofter

(

47) Tage
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4.0 Gennemgang af bygningsdele

4.3. Gennemgang af primaere bygningsdele:

(21)0

(21)1

(21)2

(22)1

(23)1

Synlige betonsokler:

Byaningsdelens opbygning:
Pa alle facader er soklen udfgrt som sorttjaerede betonsokler.

Generel tilstand:
Soklerne fremstar generelt intakte, men med enkelte revner og en darlig vedligeholdt
overflade.

Kalderydervaegge:

Bygningsdelens opbygning:

Keelderens ydervaegge skennes overvejende at veere udfart af in-situ stabt beton
med berappet og kalket overflade indvendigt, og en berappet og asfalteret overflade
pa den af veeggen, som er over terraen. Se foto 1.

Generel tilstand:

Ydervaegge i keelder er beklaedt med en pladebeklaedning, sa det er ikke muligt at
konstatere mulige skader efter opstigende grundfugt. Men vurderet ud fra tilstanden
pa den indvendige vaeg vurderes der at veere tilsvarende fugtskader bag ydervaeg-
gens pladebeklzedning.

Ydervaegge — pudset teglsten:

Bygningsdelens opbygning:

Ejendommens facader er opbygget med en fuldmuret for-og bagmur af teglsten, som
pudset og pa et tidspunkt sprejtepudset. Omfanget af mulig isolering i en eventuel
hulmur er ikke kendt eller undersggt. Se foto 2.

Generel tilstand:
Selve muren fremstar overalt stort set intakt og uden starre revner eller andre tegn pa
svigt. Overfladen gennemgas under pkt. (41)3.

Kalderindervagge:

Byaningsdelens opbygning:
Den ene skilleveeg i keelderen er opmuret i teglsten og berappet/pudset pa begge
sider.

Generel tilstand:

Selve vaeggen og murveerket er rimeligt intakt, men overfladerne er praeget af mange
afskalninger, dels p.g.a. opstigende grundfugt, dels p.g.a. alder og manglende ved-
ligeholdelse over mange ar.

Kaeldergulv:

Byaningsdelens opbygning:
Keeldergulvet er udfert af beton med en glatpudset overflade, udstgbt pa et ukendt
underlag. Se foto 3.
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(23)2

(24)1

(24)3

(26)1

Generel tilstand:
Keeldergulvet fremstar med en del mindre revner, og med spor efter en tidligere
opgravning, men ellers intakt og uden synlige skader.

Etagedak:

Byaningsdelens opbygning:

Etagedeekket eller bjeelkelaget over kaelder og over stueetagen vurderes at veere
udfgrt som traebjeelkelag med bjeelker i en ukendt dimension og med en ukendt ind-
byrdes afstand. Pa undersiden er bjaelkelaget beklaedt med forskalling og puds, og
pa oversiden af oprindelige gulvbraedder, belagt med forskellige typer belaegninger,
jf. pkt. (43)2 Gulve.

Generel tilstand:

Generelt fremstar ejendommens bjaelkelag intakte og uden tegn pa svigt og/eller
seetninger. Der kan veere en risiko for rddskader i bjaelkeender, hvor de gar ind i
ydervaegge, men dette er ikke undersagt, og der er ikke synlige tegn pa svigt.

Udvendige trapper:

Bygningsdelens opbygning:
Den eneste udvendige trappe i ejendommen er trappen til kaeelderen, som er en trappe
med vange og trin af beton, stabt pa stedet. Se foto 4.

Generel tilstand:

Trappens trin fremstar meget slidte og med mange spor efter reparationer af tidligere
afskalninger. Det samme geelder gulvet i kaelderniveau, medens trappevangen
fremstar stort set intakt og uden mange skader. Trappen mangler et forskriftsmaessigt
geleender / veern i terraen.

Indvendige trapper:

Bygningsdelens opbygning:

Ejendommens hovedtrappe til lejligheden pa 1. sal er en seedvanlig indvendig trappe
af tree med en pudset underside og med teeppebelagte trin. Trappens mal, stigning
200 mm, grund 210 mm og fri bredde 860 mm, opfylder ikke dagens krauv til trappe-
adgang til en bolig. Se foto 5

Generel tilstand:
Hovedtrappen fremstar intakt, og rimeligt vedligeholdt og uden tegn pa skader.

Altaner:

Byaningsdelens opbygning:

Altanen ved ejendommens gavl mod nordvest er opbygget med tung underdel af
runde betonsgijler, og en altanbund og vaern af ubehandlet trae. Altanens bund af
treebjeelker og et traegulv, lagt med ca. 10 mm afstand, opfylder ikke dagens krav
til lodret brandsmitte, hvor en altanbund som naerveerende skal veere sikret til min.
El 60 A2-s1, dO. Se foto 6.

Generel tilstand:
De baerende runde sgijler fremstar intakte og uden synlige skader. Det samme gaelder
altanens gulv og veern, men denne del er praeget af en manglende vedligeholdelse.
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(27)1 Tagveerker:

4.4.

Byaningsdelens opbygning:

Ejendommens tagveerk er en traditionel tammerkonstruktion af hanebandsspaer
med en starre spaerafstand end den som tillades i dag (ca 120 cm), hvorpa der er
udlagt tagleegter med en afstand, der passer til tagdaekningen med eternitskifer.

Generel tilstand:
Tagkonstruktionen fremstar intakt og generelt uden spor efter indtraengende fugt eller
andre former for fugtskader, ligesom der ikke ses spor efter insektangreb. Se foto 7.

Gennemgang af kompletterende bygningsdele:

(31)1

(31)2

(31)4

Dgre og vinduer i kaelder:

Byaningsdelens opbygning:

Yderdgren til keelderen er en nyere to-delt rammedgr med 2-lags termorude i den
gverste fylding, treebeklaedning i den nederste og 3-punkts lukke. Vinduer i kaelderen
vurderes at veere de oprindelige vinduer med sprosser og karm i stgbejern og 1-lags
glas. Se foto 1.

Generel tilstand:
Yderdgren fremstar rimelig intakt og uden synlige skader, medens stgbejernsvinduer-
ne beerer tydeligt praeg af deres alder med omfattende angreb af rust og udfalden kit.

Udvendige dgre:

Bygningsdelens opbygning:

Hoveddgren i gavlen er et nyere dgrparti med en massiv dgrplade med hvidmalede

planker og et side-og overparti med glas. Daren til bryggerset er en hvidmalet lukket
fyldingsder med et overparti med glas. Terrasseder til altanen pa 1. sal er en nyere

dar i tree/alu med 2-lags termorude. Se foto 6.

Generel tilstand:

Hoveddgrene i stueetagen fremstar generelt intakte, uden synlige skader og godt
vedligeholdt. Terrassedgren pa 1. sal mod gaden fremstar ligeledes intakt, uden
skader og godt vedligeholdt.

Vinduer af trae og trae/alu:

Bygningsdelens opbygning:

Ejendommens vinduer er i stueetagen udfgrt som 2- og 3- fags dannebrogsvinduer i
tree med hvidmalet overflade udvendigt og ubehandlet trae indvendigt og med 2-lags
termoruder. Det bemaerkes, at med en fri abning pa max. 46 cm, er der ingen af de

oplukkelige rammer, som opfylder bygningsreglementets krav til en fri bredde pa 50

cm for redningsabninger. Se foto 8.

| boligen pa 1. sal er vinduerne udfgrt som trae/alu vinduer med hvidmalet overflade

bade ude og inde. Her geelder ogsa, at med en fri bredde pa max. 43 cm opfylder de
heller ikke bygningsreglementets krav om en fri bredde pa 50 cm.

Generel tilstand:
Vinduerne i stueetagen vurderes at vaere omkring 40 ar gamle og fremstar rimeligt
intakte uden punkterede ruder og begreenset nedbrydning, men med et stort behov for
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(31)6

(32)1

(37)6

4.5

udvendig malerbehandling.
Vinduerne pa 1. sal vurderes at veere fra renoveringen i 2002, og fremstar intakte og i
en god vedligeholdelsestilstand.

Salbanke m.m.:
Byagningsdelens opbygning:

Der er ved alle vinduer anvendt salbaenke af sort skifer, som pa havesiden i stueeta-
gen er malet hvide. Se foto 8 og 9.

Generel tilstand:
Generelt fremstar salbaenke af skifer intakte og uden synlige skader, medens de
hvidmalede fremstar med nedbrudt maling og afskalninger.

Indvendige dore:

Byaningsdelens opbygning:

| stueetagens bolig er de indvendige dare en blanding af oprindelige fyldingsdare og
nyere fyldingsdgre med hvidmalet overflade, suppleret med enkelt fyldingsder med
ubehandlet overflade.

| 1. salens bolig er de fleste dere glatte hvidmalede dgre af nyere dato, suppleret med
en enkelt hvidmalet oprindelig fyldingsder.

Generel tilstand:
For alle indvendige dagre geelder, at de fremstar intakte, uden synlige skader og i en
god vedligeholdelsestilstand.

Tagudhang og tagrender:

Byaningsdelens opbygning:

Tagudhaeng er udfert i tree med sternbraet og underbreedder med brunmalet over-
flade. Udhaenget vurderes udfgrt samtidig med opleegning af eternitskifer pa taget.
Tagrenderne er udfert i gra plast og med nedlgbsrar, ligeledes i gra plast. Se foto 10.

Generel tilstand:
Tagudheeng og tagrender og -nedlgb fremstar intakte og uden synlige tegn pa
skader eller nedbrydning, men med tydelige tegn pa, at det er en aeldre bygningsdel.

Gennemgang af overflader:

(411

(41)2

Kzlderydervaeg overflader:

Bygningsdelens opbygning:
Overfladen pa den synlige del af kaelderydervaegge er udfert med sort asfaltering pa
et underlag af berappet murvaerk.

Generel tilstand:
Overfladen fremstar intakt og med kun fa afskalninger.

Sokler overflader:
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(41)3

(42)1

(43)2

(49)

Bygningsdelens opbygning:
Overfladen pa alle ejendommens sokler er udfgrt med sort asfaltering pa et underlag
af pudset og berappet murveerk. Se foto 11

Generel tilstand:
Overfladen fremstar delvist intakt, men med mange afskalninger i bade det pudsede
underlag og i den asfalterede overflade og tydeligt praeget af manglende vedligehold.

Ydervagge overflader:

Byaningsdelens opbygning:
Alle ydervaegge og tilhgrende gesimser ud for etageadskillelse og ved tagudhaeng
fremstar med en pudset overflade, hvorpa der er udfgrt steenkpuds. Se foto 12 og 13

Generel tilstand:

Alle ydervaegge fremstar rimeligt intakte, men med mange omrade med partielle af-
skalninger og omrader med lgs puds. Og sa beerer facaderne tydeligt preeg af, at de
formentlig ikke er blevet vedligeholdt siden udfgrelsen af den staeenkpudsede over-
flade, og at der derfor er behov for en snarlig renovering af facadernes overflader.

Indvendige vaegoverflader:

Byaningsdelens opbygning:

Alle indvendige sider af ydervaegge og skilleveegge vurderes med undtagelse af en
enkelt skillevaeg pa 1. sal at veere udfgrt med puds pa murvaerk. P& veeggene er der i
alle opholdsrum opsat enten rutex med malet overflade eller glasveev, ligeledes med
en malet overflade.

| badeveerelser og bag kekkenborde er der opsat fliser i forskellige farver og
stgrrelser.

Generel tilstand:
Med undtagelse af en revnet veeg i et pulterrum pa 1. sal, fremstar de indvendige
vaegoverflader intakte, uden synlige skader og i en god vedligeholdelsestilstand.

Etagedaek gulvoverflader:

Byaningsdelens opbygning:

| bade stueetage og pa 1. sal udggres den primaere gulvbelaegning af det oprindelige
gulv af hv/pl gulvbraedder. Herpa er der i stueetagen udlagt lamelparket i opholdsstue,
kakken, gang og soveveerelse, medens der er taepper i de gvrige veerelser. Pa bade-
veerelset er udlagt klinker pa et ukendt underlag.

Pa 1.sal er der udlagt lamelparket i gang, opholdsstue og et veerelse, og sa er der
teepper i de resterende veerelser. | kgkkenet er der udlagt et plastlaminatgulv og i
badeveerelset er der vinylfliser, udlagt pa et ukendt underlag.

Generel tilstand:
Alle gulve i begge boliger fremstar intakte, uden skader og i en god vedligeholdelses-
tilstand.

Lofter:

Bygningsdelens opbygning:
| bade stueetage og pa 1. sal er lofterne generelt udfgrt som pudsede lofter pa et
underlag af forskalling og rervaev. | stueetagens bolig er fremstar lofterne i alle
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veerelser og gang med den pudsede og malede overflade, som i soveveerelset er
suppleret med den oprindelige stuk. | keakkenet er der udfgrt et nedhaengt loft af
ubehandlede loftlister, og i opholdsstuen er der opsat et direkte monteret loft af 40 x
60 cm gipsplader.

Pa 1. sal fremstar alle lofter med pudsede lofter med malet overflade.

Generel tilstand:
Alle lofter i begge boliger fremstar intakte, uden skader og i en god vedligeholdelses-
tilstand.

47 Tage:

Byaningsdelens opbygning:
Tagdaekningen er udfgrt med eternitskifer, formentlig lagt i kit, og udlagt pa tagleegter i
seaedvanlig dimension. Se foto 14.

Generel tilstand:

Tagdeekningen fremstar generelt rimelig intakt, men med et antal utaetheder, hvor
beboeren ved regnvejr opsaetter fade til opsamling af regnvand. Isaer pa havesiden er
der et stgrre omrade omkring skorstenen, hvor der ses flere knaekkede og lgse skifer.
Tagdeekningern er saledes i en tilstand, hvor en snarlig renovering er pakraevet, og
her skal man vaere opmaerksom pa, at tagdaekningen vurderes at have en alder, hvor
eternitskiferen kan forventes at indeholde asbest.

Erik Rask Larsen

Neestved, den 31. marts 2025

Oversigt over bilag til rapport:

Bilag 1: El-rapport
” 2. El-rapport
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Fotoregistrering:

Foto 1: Keelderydervaeg og stgbejernsvindue Foto 2: Generel fremtraeden for ydervaegge

Foto 3: Kaeldergulv med vand fra uteet vindue Foto 4: Keeldertrappe og keeldervaeg

Foto 5: Indvendig trappe til 1.sal (5B) Foto 6: Altan ved gavl og hoveddgr
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Foto 11: Afskallet sokkel mod gade Foto 12: Afskallet puds pa gesimser pa gavl
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Foto 13: Afskalninger og nedbrudt facade mod Foto 14: Skader pa eternitskifer ved skorsten
gade



