
328 - Solbjerggård Vedligeholdelsesplan 2022-2031 Maj 2022

Udarbejdet af: Søren Nielsen

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

59 Udskiftning af oprindeligt tag kr. 14.358.571 Anslået 75% vedligehold og 25% forbedring* 2023

5 Facade: Gennemgang og reparation af fuger i murværket kr. 1.076.893 100% vedligehold 2023

68 Undersøgelse af behov ifm. Udskiftning af stigstrenge kr. 62.500 100% vedligehold 2024

67 Udskiftning af stigstrenge m.m. kælder og loft kr. 19.131.988 100% vedligehold 2025/2026

Stamdata

Opført år 1938

Lejemål 149 boliger og 1 erhverv

Bruttoareal 8.369

Energimærke C

Bilag 1 Beskrivelse over ejendommens tilstand for Solbjerggård (328)

Aktivitetnr. Konto Kontotekst Vedl.kategori Aktivitet Beskrivelse

1 30121 Facader Løbende Facader Tilstand:	Murværk er opført i røde tegl mod gade og gård. Der er tidligere 

udført mange små og store reparationer i murværk. Reparationer er udført i 

indfarvet rød mørtel og grå mørtel. De eksisterende fuger mellem stenene er 

flere steder meget porøse og trukket langt tilbage i murværket. Enkelte steder 

er teglstenens hårdt brændte overflade skaldet af, dette særligt omkring 

soklen. Murværket står generelt med dårlige fuger. Det forlyder fra 

driftspersonalet at der er problemer med gavlene, der muligvis er fuldmuret, 

som skaber kolde indvendige vægge, der giver skimmelsvampe i lejlighederne. 

Murværket står i generel ok stand.

Gesimsen består af muret tegl, mod gade og mod gård. Gesimsen står muligvis 

i samme stand som resterende det murværk med dårlige mørtelfuger. 

Soklerne i gården står med nylige puds reparationer. 

Sålbænke mod gade og gård er i naturskiffer, nogle steder samlet af to. 

Skifferen er få steder begyndt at blive lidt sprød og revnet, og slået af i 

horisontale flager i toppen. Dog står sålbænkene i generel god stand.

Aktivitet:	Løbende vedligehold af facader. Herunder sokler, sålbænke, gesims 

mv.

8 30124 Trapper og 

trapperum

Løbende Trapper og 

trapperum

Tilstand:	Opgangsvægge er malet med farve og nister, lofter står i hvid farve. 

Trapperne er i beton beklædt med terrazzo. Balustre er i stål malet mørke, og 

håndliste er i lakeret træ. Indgangsrepos er ligeledes belagt med samme 

terrazzo.

Kældertrapperne er i in situ beton. Kældertrapperne står i fin stand. Betonen 

er i generel fin stand. Kældertrapperne er malet sorte. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold af trapper og trapperum.
45 30126 Altaner Løbende Altaner, løbende Tilstand:	Der er monteret altaner ud for hver lejlighed. Altaner består af en 

betonbund, fæstnet til facade, med påmonteret gelænder, der er fæstnet ind 

til facaden. Altanerne er afskærmet med tråd gitter.

Altaner er renoveret i omkring 1985 med nyt jern og beton (oplysning fra br)

Aktivitet:	Løbende vedligehold af altaner. Sikkerhedsgennemgang ifm. 

tagudskiftning.

11 30127 Tage Løbende Tag Tilstand:	Taget er med røde falstagsten understrøget med mørtel. Spær og 

lægter er fra tagets oprindelse. Der er tydelige tegn på reparationer ved 

rygningssten, hvortil kippen bølger en smule. Understrygningen er en 

kombination af gammel og ny mørtel, der virker nogenlunde stabil. Få steder 

er der små huller ud mod det fri. 

Nedløbsrør er i plastik der ender ud i støbejern ca. 1,5 meter over terræn. 

Tagrender er i plast. Tagrender og nedløbsrør ser ok ud.

Taget er gennemgået af T2 Rådgivende Ingeniører i 2013. Efterfølgende er der 

foretaget de anbefalede reparationer. Ifølge rapporten er tagets restlevetid 

efter de udførte reparationer 5-10 år. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold af tag samt tagrender og nedløb.
16 30131 Vinduer og døre 

udvendig

Løbende Vinduer og døre 

udvendigt

Tilstand:	Vinduerne er Ideal-Combi fra '90'erne og er i to fags, og tre fags med 

mellemste fag som fast ramme, og opgangsvinduer som et fags vinduer. 

Vinduerne har påmonteret udluftningsriste, og er af aluminium mod det fri, og 

træ mod lejlighed og opgang. Vinduerne er i hvid farve mod gade og gård. 

Vinduerne står i fin stand. Dog begynder beslag og gummilister at gå således 

at der må forventes løbende udskiftninger her. 

Døre er malet brune og står i fin stand. De er malerbehandlet i 2015.  Døre 

mod kælder er ligeledes malet brune, men med påmonteret stålhjørne nederst 

på karm. Fugerne omkring opgangsdørene bør udskiftes indenfor et par år. 

Kældervinduer er de originale trævinduer. De står i udmærket stand, men bør 

malerbehandles snart. 

Tagvinduerne er udskiftet i 2014. 

Aktivitet: Løbende vedligehold af vinduer og døre udvendigt.

19 30132 Døre indvendig Løbende Invendige døre Tilstand:	Indvendige døre i kælder er fyldningsdøre. Malingen fremstår i god 

stand. Dørene er forsynet med rukolås.

Døre mod pulterrum i kælder og loft, er af brædder.

Aktivitet:	Løbende vedligehold af indvendige døre.
53 30142 Indvendige vægge 

og træværk

Løbende Indvendige vægge 

og træværk

Løbende vedligehold af indvendige vægge og træværk.

54 30143 Alle gulve Løbende Alle gulve Løbende vedligehold og delvis udskiftning af gulve.

55 30145 Lofter, alle lofter Løbende Alle lofter Løbende vedligehold af lofter.

66 30148 Istandsættelse § 5, 

2 lejemål 

genudlejn.

Løbende Opgradering af § 

5.2 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 6 stk. § 5.2 lejemål med indflytning efter 1/7.2015
23 30152 Faldstammer inkl. 

afløb

Løbende Faldstammer Tilstand:	Faldstammerne er fra byggeriets opførelse. Der er flere steder udført 

stykvise reparationer af faldstammer. Mod toiletter er der originale 

faldstammer, der mange steder står med synlige udslag af rust. Mod køkkener 

skulle faldstammerne være udskiftet. Det fremgår af budgettet, at der løbende 

er brugt mange midler til afløb i bygningen. 

De ældre faldstammer har overskredet deres tekniske levetid. 

I 2016 udarbejdes der en rapport fra Teknologisk Institut som belyser standen 

af faldstammerne og etablerer en restlevetid. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold og delvis udskiftning af faldstammer og afløb.

61 30154 Gasinstallationer Løbende Gasinstallationer Løbende vedligehold af gasinstallationer.

60 30155 Sanitet og 

armaturer

Løbende Sanitet og 

armaturer

Løbende vedligehold og udskiftning af sanitet og armaturer.

27 30156 Varmeanlæg Løbende Varmeanlæg Tilstand:	Varmecentralen fordeler centralvarme og varmt og koldt brugsvand 

til hele bebyggelsen.

Varmecentralen til brugsvand består af en pladeveksler, der varmer koldt 

brugsvand op til stående varmtvandsbeholder, som derefter pumpes ud til 

ejendommen, med varmecirkulation. Centralvarmen varmes op af fjernvarme i 

to pladevekslere, der ligeledes pumpes ud til ejendommen. Anlægget renses 

for kalk gennem elektrolyse.

VVB blev ombygget i 2015. 

Centralvarmeanlæg er etableret i omkring 1983. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold af varmeanlæg.
25 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Løbende Stigstrenge og 

grenrør

Tilstand:	Varmt brugsvand varmes op i varmecentral, hvorefter det føres ud i 

isolerede stålrør. Rørene føres under kælderloft, og føres derefter lodret op 

gennem lejligheder. Varmt vand føres derefter tilbage, gennem cirkulation fra 

de øverste lejligheder. Koldtvandsrør i kælder er uisoleret.

Den tekniske levetid for de kolde brugsvandsrør er overskredet. 

Rør til varmt brugsvand er fra 1983.

I 2016 udarbejdes der en rapport fra Teknologisk Institut som belyser standen 

af stigstrengene og etablerer en restlevetid. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold og delvis udskiftning af stigstrenge og grenrør.

28 30163 Elinstallationer Løbende Elinstallationer Tilstand:	Der er monteret belysning i form af lamper under hver repos til 

lejligheder i trappeopgange. Lys i hovedopgang tændes via columbustryk. Der 

er ligeledes lysstofrør i kælder, der er monteret på vægge, der er tændt 

konstant. I loftrum er der lamper i fordelingsgang til private loftrum, der 

tændes via columbustryk. Pærer er en blanding af 40-60W og sparepærer.

Kontakterne i opgangen er en blanding af nyere og ældre kontakter. Ledninger 

er ført i væg, og i kabelbakker. Ledninger er nyere og ældre stof ledninger. 

Der er monteret ny udendørsbelysning over hovedopgange samt over 

kældertrapper. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold og modernisering af elinstallationer.

32 30165 Porttelefonanlæg Løbende Porttelefonanlæg, 

løbende

Tilstand:	Der er telefonanlæg til hver opgang. Anlæggene er af nyere dato. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold og delvis udskiftning.

34 30170 Terrænbygninger Løbende Terrænbygninger, 

kloak og 

belægninger

Tilstand:	Der er aflåste skure til haveredskaber og barnevogne der er bygget op 

i en trækonstruktion. Skur til renovation og cykler, er bygget op i en åben 

trækonstruktion. Der er indsat stålcontainer til storskrald i gård. 

Terrænbygningerne står i fin stand. 

Gårdarealet er belagt med asfalt på brandvej. Belægningen står nogle steder 

med små revner i overfladen. Få steder er der små lunker i belægningen, der 

samler regnvand i småpytter. Der er monteret fartbump på brandvej.

Ved skurer er belægningen i betonfliser, der står i fin stand. Ved legeplads er 

belægningen i grus.

Legeplads består af et gyngestativ med babygynge. Stativet står i udmærket 

stand. Der forefindes legetårn og legespiral i træ, der ligeledes står i 

udmærket stand. Sandkasse er omkranset af træpæle.

Der er planer om et gårdprojekt der omdefinerer renovation og 

cykelparkering. 

I 2016 udarbejdes rapport på kloakkens tilstand.

I 2017 forventes renovering af kloakken.

I 2017 etableres ekstra affaldsskure og storskraldsrum. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold af terrænbygninger og belægninger. Herunder 

kloak, gårdtoilet, legeplads, grønne arealer mv.

35 30171 Vaskerianlæg Løbende Vaskeri, løbende Tilstand:	Ejendommen har to separate vaskerier, hver især bestående af 2 

vaskemaskiner ca. 6 år gamle og nyere tørretumbler. Derudover er der 

etableret betalingsanlæg, sæbedoseringsanlæg og blødgøringsanlæg. 

Aktivitet:	Løbende vedligehold af vaskerier.
56 30178 Fællesrum incl. 

inventar

Løbende Fællesrum Tilstand: Der er adgang til kælder fra kældertrapper i gård. Gulvet er i beton, 

og væggene er malet hvide. 

Gulvene fremstår med almindelige tegn på slid i forbindelse med trafik.

Installationer fra afløb og brugsvand, føres i kælderens loft.

Der er ikke isoleret mod stuelejligheder.

Adgang til loftrum foregår via opgangstrappe. Her er der små pulterrum. 

Loftrummene har plankegulve og bræddevægge. Gulvet står med halvslidt lak, 

ellers i fin stand. Bræddegulv på spidsloft står med aftegninger fra tideligere 

fugtgennemtrængninger fra tag. 

Der er tegn på indblæst granulat i gulvet mellem loftrum og underliggende 

etage. 

Aktivitet: Løbende vedligehold af fællesrum.
57 30180 Kørende materiel Løbende Kørende materiel Løbende vedligehold af kørende materiel.

58 30181 Fællesmateriel Løbende Fællesmateriel Løbende vedligehold af fællesmateriel.

5 30121 Facader Planlagt Facader Tilstand:	Murværk er opført i røde tegl mod gade og gård. Der er tidligere 

udført mange små og store reparationer i murværk. Reparationer er udført i 

indfarvet rød mørtel og grå mørtel. De eksisterende fuger mellem stenene er 

flere steder meget porøse og trukket langt tilbage i murværket. Enkelte steder 

er teglstenens hårdt brændte overflade skaldet af, dette særligt omkring 

soklen. Murværket står generelt med dårlige fuger. Det forlyder fra 

driftspersonalet at der er problemer med gavlene, der muligvis er fuldmuret, 

som skaber kolde indvendige vægge, der giver skimmelsvampe i lejlighederne. 

Murværket står i generel ok stand.

Gesimsen består af muret tegl, mod gade og mod gård. Gesimsen står muligvis 

i samme stand som resterende det murværk med dårlige mørtelfuger. 

Soklerne i gården står med nylige puds reparationer. 

Sålbænke mod gade og gård er i naturskiffer, nogle steder samlet af to. 

Skifferen er få steder begyndt at blive lidt sprød og revnet, og slået af i 

horisontale flager i toppen. Dog står sålbænkene i generel god stand.

Aktivitet:	Gennemgang og reparation af fuger i murværket. I samme 

forbindelse gennemgås sålbænke.

59 30127 Tage Planlagt Tag Tilstand:	Taget er med røde falstagsten understrøget med mørtel. Spær og 

lægter er fra tagets oprindelse. Der er tydelige tegn på reparationer ved 

rygningssten, hvortil kippen bølger en smule. Understrygningen er en 

kombination af gammel og ny mørtel, der virker nogenlunde stabil. Få steder 

er der små huller ud mod det fri. 

Nedløbsrør er i plastik der ender ud i støbejern ca. 1,5 meter over terræn. 

Tagrender er i plast. Tagrender og nedløbsrør ser ok ud.

Taget er gennemgået af T2 Rådgivende Ingeniører i 2013. Efterfølgende er der 

foretaget de anbefalede reparationer. Ifølge rapporten er tagets restlevetid 

efter de udførte reparationer 5-10 år. 

Aktivitet: Udskiftning af taget.
63 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Planlagt Stigstrenge, hoved- 

og fordelerrør i 

kælder og loft

Udskiftning af, hoved- og fordelerrør i kælder og loft.

Iht. til rapport fra Force Technology 2017.

67 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Planlagt Udskiftning af 

stigstrenge

Udskiftning af stigstrenge. 

Der skal planlægges hvad der skal laves, og når man har lavet lofter på loft og 

kælder, ved man bedre hvordan det ser ud.

Der kan være forbedring i at ligge rørene bedre?
68 30157 Stigstrenge for 

brugsvand

Planlagt Undersøgelse af 

stigstrenge

Der skal undersøges behov, muligheder, pris. På udskiftning af stigstrenge

31 30158 Ventillationsanlæg Planlagt Ventilation Tilstand:	Ventilation udluftes over tag, gennem ventilationskanaler ført gennem 

spidsloft, og ud gennem udluftningstegl. Rør for udluftning er visse steder ført 

ud til udluftningstegl, uden tæt samling mellem tegl og rør.

Aktivitet:	Rensning af ventilationskanaler.

65 30170 Terrænbygninger Planlagt Renovering af 

skraldeskurre

De oprindelige skraldeskurre som er buget i en halvmåne med overdækning, 

Bygget i træ med tagpap og tagrende.

Trækonstruktionen som overdækningen er bygget af er meget mør og skal 

udskiftes, der skal laves en ny med tagpap og nye tagrender.
36 30171 Vaskerianlæg Planlagt Vaskeri, planlagt Tilstand:	Ejendommen har to separate vaskerier, hver især bestående af 2 

vaskemaskiner ca. 6 år gamle og nyere tørretumbler. Derudover er der 

etableret betalingsanlæg, sæbedoseringsanlæg og blødgøringsanlæg. 

Aktivitet:	Udskiftning af vaskemaskiner.


