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Udarbejdet af: Søren Nielsen

UNIK akt.nr. Aktivitet Beløb inkl. moms Finansiering Udførelsesår

66 Planlagt udskiftning af maskiner i vaskeri kr. 387.118 100% vedligehold 2022

84 Belægninger i gård mellem blok J og N kr. 985.392 100% vedligehold 2022

80+81 Efterisolering af etageadskillelsen mod kælder og loft kr. 14.776.433 100% forbedring* 2022

85 Belægninger i gård mellem blok G og H kr. 439.372 100% vedligehold 2024

25 Totalistandsættelse af trappeopgange kr. 12.342.319 100% vedligehold 2026

77 Rensning af ventilationskanaler kr. 317.060 100% vedligehold 2028

66 Planlagt udskiftning af maskiner i vaskeri kr. 453.571 100% vedligehold 2030

Stamdata

Opført år 1921

Lejemål 303 boliger og 3 erhverv

Bruttoareal 24.686

Energimærke D

Bilag 1 Beskrivelsen over ejendommens tilstand for Den Sønderjyske By (309)

Aktivitetnr. Konto Kontotekst Vedl.kategori Aktivitet Beskrivelse

3 30121 Facader Løbende Facader inkl. sokler, 

sålbænke og murkroner, 

løbende vedligehold

Tilstand:

Murværk er udført i opudset murværk af røde sten. Facaderne er i udmærket stand, 

men med pudsafskalninger som følge af vejr og vind. Da regnvand kan trænge ind i 

muren og forårsage yderligere skade på pudsen og bagved liggende fuger, bør pudsen 

løbende vedligeholdes. Inkl. halvmure i gård. Flere gavle er udsat for sætningsskader. De 

fleste af disse er dog repareret, men en eller to mangler endnu. 

Samtlige gavle er hulmursisoleret med mineraluld i 2016-2017.

Der er i 2017 udført en forundersøgelse i forbindelse med overvejelser om etablering af 

omfangsdræn. 

Facaderne bliver løbende partielt puds- og malerrepareret. Senest i 2017.

Aktivitet: Løbende vedligehold af pudsede facader inkl. sokler, sålbænke og murkroner 

mv. 

Murværket gennemgås, og løst/revnet pudslag bankes af. Reparation af bagvedliggende 

murværk udføres efter behov, inden hullerne pudses op. Der holdes løbende øje med de 

udbedrede sætningsskader. 

Genopretning af facader forudsættes gennemført ifm. de planlagte påbudsarbejder. 

Afsat beløb: 

SBS: 7.097.000 ekskl. moms jf. overslag feb. '16. Istandsættelse af pudslag 25% af 

eksisterende facadeareal. Maleristandsættelse af alle facader. Overslaget er ekskl. 

stillads. Arbejdet bør foretages ifm. andre arbejder, hvor stillads i forvejen er opsat.

19 30124 Trapper og 

trapperum

Løbende Kældertrapper, løbende 

vedligehold

Tilstand:

Alle kældertrapper er istandsat indenfor de seneste 10-12 år. 

Aktivitet:

Der afsættes beløb til løbende årlig vedligehold.

24 30124 Trapper og 

trapperum

Løbende Trappeopgange og 

bitrapper, løbende 

vedligehold

Tilstand:

Trapperne er i træ beklædt med linoleum. Opgangene er malet hvide fra stueetagen og 

op. Der er i løbet af 2015 gennemført istandsættelse af samtlige trappeopgange. 

Oppudsning med renoveringspuds i en højde af 1 meter over gulv ved indgangsrepos og 

trappeløb mod kælder.

Aktivitet:

Løbende vedligehold

76 30124 Trapper og 

trapperum

Løbende Indvendige trapper, 

løbende vedligehold

Vedligehold af pudsede overflader ved indvendige trapper. Udbedring af 

saltudblomstninger i fugtige områder.

49 30126 Altaner Løbende Altaner, træterrasser Alle de ældre betonaltaner er gennemgået og repareret.

Senest de syv mod Sønderjyllands Alle i 2016-2017. 

Aktivitet:

Løbende vedligehold af træterasser samt kvistaltaner

13 30127 Tage Løbende Tag, løbende vedligehold Tilstand: 

Taget er et ca. 20 år gammelt rødt vingetegltag med undertag af banevare. Teglene er 

fæstnede med bindere. Set udefra er der ikke konstateret sænkninger eller andre skader 

på taget. Ovenlysvinduerne er forholdsvis nye Velux vinduer med stålkappe, der er i fin 

stand. Undertaget ser indefra stadig meget sundt ud. Hvilket også bekræftes af SBS efter 

deres genenmgang 

Under visse vindforhold rejser teglene sig på nogle af bygningerne, hvilket tyder på få 

bindere.

Tagpap og zinkkanter på kviste er udskiftet 2017.

Aktivitet:

Den tekniske levetid for et tegltag sættes til 50 år. Dog er undertagets tekniske levetid 

kortere (30-40 år). Det anbefales, at supplere med bindere når der udføres generelle 

arbejder på taget.

17 30127 Tage Løbende Tagrender og nedløb, 

løbende vedligehold

Tagrenderne bliver løbende repareret og udskiftet. 

Aktivitet:

Løbende reparation og udskiftning af tagrender og nedløb.

16 30131 Vinduer og døre 

udvendig

Løbende Vinduer og døre 

udvendigt, løbende 

vedligehold

Tilstand:

Tagvinduerne er fra midt firserne, og fremstår i udmærket stand. Tagvinduerne er 

veluxvinduer med alukappe. 31 30132 Døre indvendig Løbende Indvendige fællesdøre, 

løbende vedligehold

Tilstand:

Dørene i kælder er en blanding af massive pladedøre og fyldningsdøre. Døre med 68 30142 Indvendige vægge 

og træværk

Løbende Indvendige vægge og 

træværk

Løbende vedligehold jf. realiseret budget.

54 30143 Alle gulve Løbende Alle gulve, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold jf. realiseret forbrug.

55 30145 Lofter, alle lofter Løbende Alle lofter, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold jf. realiseret forbrug.

90 30148 Istandsættelse § 5, 

2 lejemål genudlejn.

Løbende Opgradering §5 stk 2 

lejemål

Denne konto er til opgradering af § 5,2 lejemål, ved genudlejning, hvis fraflytter ikke kan 

pålægges den fulde udgift. Fraflyttende lejere,som er flyttet ind efter 1/7.2015

Pr. 1. april 2020 er der 8 stk. § 5.2 lejemål med indflytning efter 1/7.2015

21 30152 Faldstammer inkl. 

afløb

Løbende Faldstammer, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold efter udskiftning.

70 30152 Faldstammer inkl. 

afløb

Løbende Faldstammer, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold før udskiftning.

56 30154 Gasinstallationer Løbende Gasinstallationer, 

løbende vedligehold

Løbende vedligehold jf. realiseret forbrug.

74 30155 Sanitet og 

armaturer

Løbende Sanitet og armaturer Løbende udskiftning og vedligehold.

26 30156 Varmeanlæg Løbende Varmecentral, løbende 

vedligehold

Tilstand:

Der er fire varmecentraler der fordeler centralvarme, og varmt og koldt brugsvand til 

hele den Sønderjyske By. Varmecentralerne befinder sig i kælderen, på adresserne Mørk 

Hansens vej nr. 16, Henning Matzens Vej nr. 21, Sønderjyllands Alle nr. 19 og nr. 7, tre 

trin lavere i kældrene. 

Varmecentralerne til brugsvand består af pladeveksler der varmer vand op til stående 

varmvandsbeholder på 3000L, der herefter pumpes ud til ejendommen, med 

varmecirkulation. Centralvarmen varmes op af fjernvarme i pladeveksler, og pumpes ud 

til ejendommen. Varmefordelingen er et to-strengs anlæg.

Ved Mørk Hansens Vej nr. 16 er pladeveksler og ladekreds med pumpe fjernet til varmt 

brugsvand. I stedet er der monteret spiral i varmtvandsbeholderen. 

Der er problemer med at opnå nok varmt vand på kolde dage, på tidspunkter hvor 

spidsbelastningen er høj. Dette forekommer ikke i de bygninger varmecentralen på Mørk 

Hansens Vej forsyner, efter man er gået over til snegl i varmtvandsbeholderen. Der er 

store kalk problemer og anlægget gennemgår elektrolyse behandlinger en gang om året.

Aktivitet:

I de tre varmecentraler på Sønderjyllands Alle og Henning Matzens Vej, bør det overvejes 

om man ikke burde fjerne pladeveksler, ladekreds med pumpe til varmt brugsvand, og 

installere en snegl i varmtvandsbeholderen. 

Ved samtidig arbejde kunne det anbefales at se nærmere på problemet med kalken, der 

kunne afhjælpes med et blødgøringsanlæg, der salter vandet så kalken ikke udfælder og 

giver kalkbelægninger på rør og anlæg. Herved forlænges det tekniske anlæg og rørs 

levetid. Blødgøringsanlægget fjerner ikke eksisterende kalk i rør, så de eksisterende rør 

bliver utætte, men sørger for der ikke sætter sig nyt kalk. Blødgøringsanlægget er billigere 

i drift end andre metoder at fjerne kalk på, idet det kun skal fyldes med salt engang 

imellem. Blødgøringsanlægget kan både installeres før veksler eller før 

brugsvandbeholder med snegl.

23 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Løbende Stigstrenge og grenrør, 

løbende vedligehold

Løbende vedligehold før udskiftning.

71 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Løbende Stigstrenge og grenrør, 

løbende vedligehold

Løbende vedligehold efter udskiftning

32 30163 Elinstallationer Løbende Elinstallationer inkl. 

belysning, løbende 

vedligehold

Tilstand:

Kontakter i opgang er blandet mellem LK Tumbler afbrydere, og nyere columbustryk. Der 

er afbryder ved hver repos, som tænder alle lys i opgangen i et kort tidsinterval. 

Ledninger er ført i væg, både i rundstålrør på væg, i kabelbakker, samt bag gerigter til 

lejlighedsdøre, hyppigst er ledningsføring i kabelbakker i opgangene. I kælder er 

ledninger ført på væg og loft, og malet over med hvid maling. Elledningerne ser ud til at 

være en blanding af nyere ledninger samt stofledninger.

Aktivitet:

Ved kortslutninger eller andre fejl på ledningsnettet, kan det anbefales at afmontere 

stofledninger til nye ledninger, og udskifte gamle kontakter til nye.

Opgangene i blok B har fået fornyet elinstallationerne. Elinstallationerne i de øvrige 

opgange fornyes løbende, hvert andet år.

78 30163 Elinstallationer Løbende Elinstallationer inkl. 

belysning

Tilstand:

Kontakter i opgang er blandet mellem LK Tumbler afbrydere, og nyere columbustryk. Der 

er afbryder ved hver repos, som tænder alle lys i opgangen i et kort tidsinterval. 

Ledninger er ført i væg, både i rundstålrør på væg, i kabelbakker, samt bag gerigter til 

lejlighedsdøre, hyppigst er ledningsføring i kabelbakker i opgangene. I kælder er 

ledninger ført på væg og loft, og malet over med hvid maling. Elledningerne ser ud til at 

være en blanding af nyere ledninger samt stofledninger.

Aktivitet:

Ved kortslutninger eller andre fejl på ledningsnettet, kan det anbefales at afmontere 

stofledninger til nye ledninger, og udskifte gamle kontakter til nye.

Opgangene i blok B har fået fornyet elinstallationerne. Elinstallationerne i de øvrige 

opgange fornyes løbende, hvert andet år.

43 30165 Porttelefonanlæg Løbende Porttelefonanlæg Tilstand:

Der er telefonanlæg til hver opgang. Anlæggene er gamle og kræver løbende vedligehold 

og udskiftning. 

Aktivitet:

Løbende udskiftning og vedligehold. Porttelefonanlæggene udskiftes løbende hvert 

tredje år. Reservedele fra gamle anlæg benyttes til løbende reparation.

79 30165 Porttelefonanlæg Løbende Porttelefonanlæg Tilstand:

Der er telefonanlæg til hver opgang. Anlæggene er gamle og kræver løbende vedligehold 

og udskiftning. 

Aktivitet:

Løbende udskiftning og vedligehold. Porttelefonanlæggene udskiftes løbende hvert 

tredje år. Reservedele fra gamle anlæg benyttes til løbende reparation.

41 30170 Terrænbygninger Løbende Terrænbygninger, 

løbende vedligehold

Løbende vedligehold af renovations- og redskabsskure, legepladser samt beplatning mv.

44 30171 Vaskerianlæg Løbende Vaskeri Tilstand:

Ejendommen har vaskeri bestående af 8 nyere vaskemaskiner og 3 ældre tørretumblere. 

Aktivitet:

Løbende vedligehold og delvis udskiftning.

64 30178 Fællesrum incl. 

inventar

Løbende Fællesrum, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold af fællesrum.

58 30180 Kørende materiel Løbende Kørende materiel, 

løbende vedligehold

Løbende vedligehold jf. realiseret forbrug.

59 30181 Fællesmateriel Løbende Fælles materiel, løbende 

vedligehold

Løbende vedligehold jf. realiseret forbrug.

25 30124 Trapper og 

trapperum

Planlagt Trappeopgange og 

bitrapper, planlagt 

vedligehold

Tilstand:

Trapperne er i træ beklædt med linoleum. Opgangene er malet hvide fra stueetagen og 

op. Primo 2016 gennemføres istandsættelse af udvalgte trappeopgange. Oppudsning 

med renoveringspuds i en højde af 1 meter over gulv ved indgangsrepos og trappeløb 

mod kælder. 

Aktivitet:

Totalistandsættelse af trappeopgange. 

SBS: 8.068.000 ekskl. moms. jf. rapport af nov. '15. Totalistandsættelse af 

trappeopgange.

80 30145 Lofter, alle lofter Planlagt Efterisolering af 

etageadskillelse kælder

Efterisolering af etageadskillelsen mod kælderen jf. SBS rapport af jan. '15. 

Indblæsning af granulat i hulrum i etageadskillelsen.

81 30145 Lofter, alle lofter Planlagt Efterisolering af 

etageadskillelsen på 

lofter

Efterisolering af etageadskillelsen mode loftsrum jf. SBS rapport af jan. '15. 

Gulvene i loftsrummene hæves og der efterisoleres. Overslag fra SBS er inkl. ombygning 

af gulve og pulterrum.

20 30152 Faldstammer inkl. 

afløb

Planlagt Faldstammer, planlagt 

vedligehold

Tilstand:

Faldstamme for køkken er gennemgående i hver lejlighed. Hvert lejemål på hver sin side 

af opgang deler en lodret gående faldstamme. Faldstammen er monteret på ydervæggen 

hvor bagtrappen befinder sig. Faldstammen går ned i kælder, hvor der er monteret 

renselem, inden den går videre ned i kælderens betongulv, hvor den kobler sig på 

kloaknettet uden for bygningen.

Faldstamme for toilet, bad og håndvask. Faldstammen deles af en opgang i bygning A-L 

(5 lejemål om en faldstamme), mens lejemål i opgangene i bygning M og N, har hver sin 

faldstamme på hver side af opgangen (2 og 3 lejemål om en faldstamme). Faldstammen 

er monteret på ydervæggen hvor bagtrappen befinder sig. Der er monteret renselem, 

inden den går videre ned i kælderens betongulv, hvor den kobler sig på kloaknettet. De 

nederste lejemål har hvert et separat afløb for bad, der løber under kælderloftet med 

vandlås, inden de samles i en faldstamme, der ligeledes går ned i kældergulv, og kobler 

sig på kloaknettet, uden for bygningen.

Faldstammerne er en blanding mellem ældre og nye rør i støbejern og galvaniseret stål. 

Langt størstedelen er ældre faldstammer af støbejern. De ældre faldstammer virker slidt, 

med synlig tæring og rust. 

Aktivitet:

De ældre faldstammer har overskredet deres tekniske levetid. Ligeledes kan det ses, at 

der er mange udgifter forbundet til vedligehold af disse. 

Samlet udskiftning af faldstammer. 

Prisoverslag jf. rapport af SBS af november 2015 samt Alm & Thomsen af juni 2015. 

Prisen er inkl. udskiftning af gulvafløb vurderet til 1.200.000 kr. ekskl. moms samt 

rottestop vurderet til 500.000 kr. ekskl. moms. 

Prisen er ekskl. øvrige ombygningsarbejder der kan forekomme ifm. udskiftning af 27 30156 Varmeanlæg Planlagt Varmecentral, planlagt 

vedligehold

Renovering af tre varmecentraler: 

Ombygning af eksisterende

ladekredsvekslersystem og forrådsbeholdere til nye rustfrie varmespiraler i eksisterende

stålbeholdere og udskiftning af eksisterende centralvarmevekslere til nye energieffektive 

loddet

pladevarmevekslere samt optimering af motorventiler, reguleringsventiler og pumper 

m.m.

Jf. rapport Alm & Thomsen af juni 2015.

22 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Planlagt Stigstrenge og grenrør, 

planlagt vedligehold

Tilstand:

Stigstrengene er et 1 strengs-anlæg, hvor varmt brugsvand varmes op i 

varmvandsbeholder, hvorefter det føres ud i isolerede galvaniserede stålrør. Rørene 

føres under kælder loft, og føres derefter lodret op gennem lejlighederne, hvorfra de 

forgrenes ud i lejemålene. Det varme vand føres derefter tilbage, gennem cirkulation fra 

de øverste lejligheder. Det kolde brugsvand, føres også fra varmecentral i isolerede 

galvaniserede stålrør under kælderloftet. Disse følger det varme brugsvand op gennem 

lejlighederne, hvorfra de forgrener sig ud til lejemålets sanitet. Hver opgang deler et sæt 

stigstrenge af koldt, varmt og cirkulation i bygning A-L (5 lejemål om et sæt), mens de i 

bygning M og N, deler et sæt stigstrenge på hver side af opgang (2 og 3 lejemål om et 

sæt). Rørene er isoleret med 15mm isolering.

Aktivitet:

Den tekniske levetid er overgået, ligeledes kan det ses, at der er mange udgifter 

forbundet til vedligehold af disse. Driftspersonalet melder, at de løbende har 

reparationer på rørene. Formentlig på grund af rust, tæring, afskalninger og massive kalk 

ophobninger. 

Samlet udskiftning af stigstrenge og grenrør. 

Prisoverslag jf. rapport af Alm & Thomsen af juni 2015. 

Prisen er ekskl. øvrige ombygningsarbejder der kan forekomme ifm. udskiftning af 

installationer.

77 30158 Ventillationsanlæg Planlagt Aftrækskanaler, planlagt 

vedligehold

Rensning af aftrækskanaler for naturlig ventilering. Budget jf. rapport Alm & Thomsen af 

juni 2015.

83 30170 Terrænbygninger Planlagt Belægninger i gård, A-C-E-

F

Udskiftning af belægninger i gården mellem blok A, C, E og F inkl. opretning af brønde og 

kantsten mv. 

Baseret på rapport af SBS af jan. '15.

84 30170 Terrænbygninger Planlagt Belægninger i gård, J-N Udskiftning af belægninger i gården mellem blok I og N inkl. opretning af brønde og 

kantsten mv. 

Baseret på rapport af SBS af jan. '15.

85 30170 Terrænbygninger Planlagt Belægninger i gård, G-H Udskiftning af belægninger i gården mellem blok G og H inkl. opretning af brønde og 

kantsten mv. 

Baseret på rapport af SBS af jan. '15.

66 30171 Vaskerianlæg Planlagt Vaskeri Udskiftning af maskiner. 11 stk.

Planlagte vedligeholdelses- og forbedringsudgifter 2022-2031 på baggrund af DV-plan


