
Præsentation Minihelhedsplan 2019
AFD. 25

Bredahlsgade 2 - 12

Slagelse

Projekt for gennemførelse af renovering
Præsentation til det ekstraordinære afdelingsmøde 18. december 2019



Oplysninger om afdelingen:

Der er nu et stort behov for at få moderniseret
afdelingen, få nedbragt energiforbrug og
driftsomkostninger og ikke mindst forhindre
fremtidige større kostbare byggeskader.

Baggrund for projektet!

Fakta om afsnittet:

• 2 blokke 
• 6 opgange



Der er foretaget flere rapporter vedr. bl.a. afdelingens 
energiforbrug og tilstandsvurderinger på bygningsdele. 

Afdelingen har en dårlig energimærkning og får 
karakteren E – under middel.

Der er i september 2018 udført en tilstandsvurdering af 
Sinuz – rådgivende ingeniører.

Endelig er der lavet følgende undersøgelser:

• Boreprøver af betonen på altanerne udført af 
Teknologisk Institut.

• Inspektion af tag udført fra drone.

Så alt i alt har teknisk afdeling et meget detaljeret 
kendskab til alle væsentlige bygningsdele, og 
sammenfattende kan man konkludere – tiden er inde 
til en gennemgribende renovering.

Baggrund for projektet!



I det efterfølgende er vist en række af afdelingens bygningsdele og 
en kort beskrivelse af tilstanden.

Oprindelig facadetegning af afdelingen

NUVÆRENDE FORHOLD



Vinduer

Vinduer er af træ og er i en ringe stand, så der er påbegyndt 
udskiftning af de dårligste.

Øvrige kommentarer:

• Termoruder har en holdbarhed på ca. 20 år, så man må 
forvente at der skal skiftes en del over de kommende år.

• Udvendige fuger er i rimelig god stand, men har en levetid 
på ca. 15 år, så man må forvente snarlig udskiftning.

• Vinduerne lever energi- og komfortmæssigt ikke op til 
nutidens standard. Der er en energibesparelse i at skifte 
vinduerne nu.

• Bør skiftes til vedligeholdelsesfrie vinduer så regelmæssig 
bekostelig malerarbejde undgås.

NUVÆRENDE FORHOLD



Tag og tagrum

Taget er det oprindelige tag. Det er tegltage med 
understrygning indvendigt af mørtel.

Understrygning er mange steder revnet og porøs. Der mangler 
gangbro så reparation af understrygning og tagsten kan 
foretages forsvarligt.

Der er isoleret med ca. 200 mm, men isoleringen er mange 
steder faldet sammen eller trådt ned så isoleringsevnen er 
nedsat.

Der er foretaget droneflyvning der har konstateret en del løse 
og revnede tagsten – disse bør udskiftes i forbindelse med at 
man har stillads op ved udskiftning af vinduer.

NUVÆRENDE FORHOLD



Facader og gavle

Facader og gavle er udført i blankt murværk i røde sten.

Ellers er facader og gavle i fin stand med enkelte frostsprængte 
mursten, der nemt kan udskiftes af den daglige drift.

NUVÆRENDE FORHOLD



Sokler og sokkelpuds

Sokkelpuds afskaller mange steder og har en del revner. Mange 
steder er sokkelpuds ikke ført ned under terræn og der er 
tydelige tegn på opsprøjt fra jord i forbindelse med regn. 
Terræn/græs er i dårlig stand op mod gavle/facader flere 
steder, muligvis i forbindelse med opgravning efter 
kloakprojekt.

Sokkelpuds bør repareres og føres 30 cm ned under terræn. 
Der bør etableres afvanding/dræning af terræn op mod 
sokkelpuds.

NUVÆRENDE FORHOLD



Altaner

Altaner er udført af beton som altanplade og brystninger af 
beton. Teknologisk Institut har udført undersøgelser af 
betonen i både bund og brystninger. Konklusionen var denne:
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Badeværelser type 1

Badeværelser i blok 1 og 3 er renoveret i 1995 i forbindelse 
med at alle lejligheder er ombygget.

Til gengæld er badeværelser i blok 2 de oprindelige og 
badeværelser er små og absolut ikke tidssvarende. 

Der er ingen bruseniche - bruser er hængt op på væg ved 
håndvask.

Plan af badeværelse type 1

NUVÆRENDE FORHOLD



Badeværelser type 2

Badeværelser er uhensigtsmæssigt indrettet og absolut ikke 
tidssvarende. 

Der er fare for vandskader v. bruseniche og der er gennemgang 
til køkken.

Plan af badeværelse type 2

NUVÆRENDE FORHOLD



Vandinstallationer i blok 1, 2 og 3

Uddrag af tilstandsrapporten vedr. vandinstallationer:
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Afløbsinstallationer i blok 1, 2 og 3 (Faldstammer)

I blok 1 og 3 er faldstammer udskiftet i 1995, bortset fra i 
kælder.

I blok 2 er det de oprindelige faldstammer.

Rapporten anbefaler følgende:

Uddrag af tilstandsrapporten vedr. afløbsinstallationer:

NUVÆRENDE FORHOLD



Varmecentral og varmeinstallationer

Installationerne i varmecentral er slidte og flere komponenter 
skal skiftes. 

Ventiler, haner mv. er rustet sammen, virker ikke og skal skiftes

NUVÆRENDE FORHOLD



Ventilation og indeklima

Der er emhætter monteret over komfur med aftræk til det fri 
gennem ydervæg.

Der er ventilator monteret i badeværelser. Ventilator er 
tilknytte lysinstallationen og kører kun når lyset er tændt.

Der er monteret udsugningsanlæg i blok 1 og 3 hvor der er 
indeliggende køkkener og badeværelser.

NUVÆRENDE FORHOLD



Udearealer

Eksisterende skraldeskure og skraldegårde er gamle og 
udslidte. De fleste bruges ikke længere og bør nedrives.

Der er kun 20 p-pladser til 42 lejemål hvilket vurderes til at 
være i underkanten. Der kunne frigives plads til P-pladser hvor 
skurene i dag ligger.

Græsarealer benyttes til parkering da der ikke er p-pladser nok.

Eksisterende skraldeskure med containere er utidssvarende og 
uhygiejniske.

NUVÆRENDE FORHOLD



Fælleslokale i kælder

Der er pålagt nålefilt på kældergulv og monteret 

Isolerende forsatsvæg på kælderydervæg.

Dette giver fare for skimmelsvamp og bør fjernes.

NUVÆRENDE FORHOLD



Opgange

Gulve i stueplan i opgange er revnede og afskallede

NUVÆRENDE FORHOLD



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

I det efterfølgende er det beskrevet hvilke 
renoveringsopgaver der er prioriteret i første 
række.



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

Badeværelser i blok 2 renoveres som 
følger:

Type 1

• Nyindrettes med wc og håndvask først for i 
rummet.

• Nye gulve, nye vægge og nye lofter.
• Nye vand og afløbsinstallationer.
• Nyt sanitet og badeværelsesmøbel.
• Ny fugtstyret udsugning.
• Bruseniche etableres bagest i rum op mod 

vindue

Eksempel på hvordan man kan indrette små 
badeværelser med bruser mod vindue og lille 
håndvask og toilet.



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

Badeværelser i blok 2 renoveres som 
følger:

Type 2.

• Dør mod køkken blændes.
• Der indrettes moderne bruseniche med 

vægfliser og skærmvæg.

• Øvrig indretning af badeværelse tages op -
evt. flytning af håndvask mv.

Samlede håndværkerudgifter:

2.550.000,00



Nye faldstammer og vandrør.

I blok 2 udskiftes samtlige vandrør og faldstammer.

I blok 1 og 3 udskiftes samtlige vandrør og afløbsrør i 
kælder.

Håndværkerudgifter 

2.840.000,00

FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1



Ventilation af nye baderum

Nyt ventilationssystem hvor der suges fra badeværelser 
hvor der ikke er ventilation i dag. 

Der monteres en DUKA ventil der suger den varme 
fugtige luft ud og blæser frisk luft ind – der er 
opvarmet af den luft der suges ud.

Varmegenvinding er på 80 %.

Samlede håndværkerudgifter:

300.000,00

FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1



Nye altaner

Da altaner er udtjente og da tilstanden på sigt kan 
betyde at man ikke længere kan benytte dem, foreslås 
det at de renoveres.  Selve betonbunden kan 
istandsættes. Altanvæggen skæres ned og erstattes 
med materet glasvæg der tillader mere lys at komme 
ind.

Her ses et forslag til hvordan nye altaner kunne se ud.

Samlede håndværkerudgifter:

3.770.000,00

FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1



Renovering af varmecentraler

Varmecentralen renoveres.

Rådgivere anbefaler følgende renoveringstiltag i begge 
centraler:

Samlede håndværkerudgifter:

620.000,00

FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

Den samlede økonomi for prioritet 1:

Håndværkerudgifter:

Nye badeværelser: 2.550.000,00

Nye vandrør og afløbsrør:            2.840.000,00

Ventilation 300.000,00

Nye altaner: 3.770.000,00

Nye varmecentraler: 620.000,00

Sammenlagt:                                 10.080.000,00

Diverse uforudsete: 1.008.000,00

I alt: 11.088.000,00



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

Beregning af huslejestigning:

Håndværkerudgifter:                11.088.000,00

Øvrige omkostninger:                 1.363.282,00

Samlet udgift: 12.452.170,00

Tilskud:
Trækningsretsmidler:                  1.000.000,00
Henlæggelser:                                  149.524,00
Rest til belåning i afdelingen:   11.302.646,00

Årlig ydelse på lån (30 år): 472.451,00
Tilskud dispositionsfonden:         -375.000,00
Besparelse på drift: -25.000,00
Årlig ydelse: 72.451,00

Hvilket resulterer i en huslejeforhøjelse på:

3,14  %



FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1

Beregning af månedlig huslejestigning pr. 
lejemål:



I det efterfølgende er beskrevet hvilke 
renoveringsopgaver der er prioriteret i anden række 
– energibesparende tiltag.

FORSLAG prioritet 2 - energirenovering



DØRE OG VINDUER

• Vinduer og døre udskiftes til nye træ/alu vinduer.

– Vinduer i klasse A,  der er energi optimeret med 2 eller 3 lag 
glas

– Udvendig alukappe der er vedligeholdelsesfri

• Gode argumenter

– Varmetabet begrænses betydeligt

– Nye tætte fuger

– Trækgener undgås

– Sikkerhedsmæssigt bedre end de gamle

– Sparede omkostninger til maling af vinduer

Samlede håndværkerudgifter:

2.940.000,00

FORSLAG prioritet 2 - energirenovering



Isolering af gavle

Da gavle erfaringsmæssigt udgør et stort varmetab og der her 
viser sig de største kulde- og indeklimaproblemer, så anbefales 
det at gavle isoleres. 

De lange facader er som regel med langt flere vinduer og døre 
– hvorfor det ikke er så oplagt at isolere disse.

Der isoleres på alle 6 gavle og der afsluttes udvendigt med nyt 
murværk eller tynde teglskaller.

Samlede håndværkerudgifter:

3.250.000,00

FORSLAG prioritet 2 - energirenovering



Renovering af tagrum og isolering af lofter

Gammel nedtrådt isolering fjernes. Knækkede/revnede tagsten 
udskiftes, understrygning repareres.

Der udføres gangbro af brædder både i midten og ude langs 
tagbelægning så der er nem adgang til at renovere tagfladen.

Der isoleres op til dagens standard med 400 mm isolering.

Der monteres egnet loftlem for nem adgang til tag.

Samlede håndværkerudgifter:

1.250.000,00

FORSLAG prioritet 2 - energirenovering



• Den samlede økonomi for prioritet 2:

• Håndværkerudgifter:

• Nye vinduer: 2.940.000,00

• Nye gavle: 3.250.000,00

• Isolering lofter: 1.250.000,00

• Diverse uforudsete                           744.000,00

• Sammenlagt:                                   8.184.000,00

FORSLAG prioritet 2 - energirenovering



FORSLAG prioritet 2 - energirenovering

Beregning af huslejestigning:

Håndværker omkostninger:         8.184.000,00
Øvrige omkostninger: 933.280,00
I alt: 9.117.280,00

Tilskud:
Trækningsretsmidler:                       500.000,00
Henlæggelser:                                   211.600,00
Rest til belåning i afdelingen:      8.405.680,00

Årlig ydelse på lån (30 år): 351.357,00
Tilskud dispositionsfonden:         -250.000,00
Årlig udgift: 101.357,00

Hvilket resulterer i en huslejeforhøjelse på:

4,40  %



FORSLAG prioritet 2 - energirenovering

Beregning af månedlig huslejestigning pr. 
lejemål:



BESPARELSER:

Med nye energibesparende vinduer, isolering af gavle 
og ekstraisolering af lofter kan man forvente 
besparelser varmeregningen i de lejemål der er 
omfattet af renoveringen.

Det er beregnet at man kan spare mellem 100 og 200  
Kr. pr. måned, alt efter forbrugsmønster og størrelse på 
lejemål.

OBS!

Ovennævnte besparelser er beregnet ud fra nuværende 
varmeforbrug. Besparelserne bliver således kun effektueret 
såfremt man bibeholder samme temperatur i rummene som 
man har i dag. Nogle lejemål sparer allerede rigtig meget på 
varmen – så her er besparelsen ikke så stor.

ENERGIBESPARELSER
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I det efterfølgende er beskrevet de emner der er 
foreslået til 3 prioritet af renoveringstiltag.

FORSLAG prioritet 3 – øvrige emner



Udearealer

1. Nedrivning af skure.

2. Etablering af ca. 10 P-pladser med 
græsarmering.

3. Montering af molokker til affald.

Samlede udgifter:

500.000,00

FORSLAG prioritet 3 – øvrige emner



Fællesrum i kælder

1. Renovering af kælderydervægge med 
Skamoplus isoleringssystem

2. Afrensning af nålefilt og nyt betonslidlag

3. Renovering køkken.

4. Dræn omkring kælder renoveres

Fællesrum kan indrettes til 
projektkontor/mødefacilitet under renoveringen

Samlede udgifter:

500.000,00

FORSLAG prioritet 3 – øvrige emner



Sokler og sokkelpuds

Sokkelpuds repareres til 30 cm under terræn.

Der etableres kantafgrænsning i betonsten for nem 
græsslåning og udlægges søsten for dræning af væg. 

Samlede omkostninger:

650.000,00

FORSLAG prioritet 3 – øvrige emner



• Den samlede økonomi for prioritet 3:

• Håndværkerudgifter:

• Udearealer: 500.000,00

• Fællesrum kælder:                      500.000,00

• Sokler og sokkelpuds                  450.000,00

• Sammenlagt:                             1.450.000,00

Det foreslås at dette finansieres via henlagte midler 
i årene efter renovering er tilendebragt.

FORSLAG prioritet 3 – øvrige emner



Beregning af huslejestigning såfremt der vælges at 
gennemføre både prioritet 1 og prioritet 2:

FORSLAG TIL RENOVERING prioritet 1 OG
FORSLAG prioritet 2 – energirenovering
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BEGRUNDELSER FOR AT GÅ VIDERE MED PROJEKTET:

• De bygningsdele der er med i projektet er i en tilstand og har en 
alder hvor udskiftning indenfor få år er en ABSOLUT nødvendighed.

• Der er penge at spare på drift og vedligehold. De bygningsdele der 
udskiftes, skal der ikke henlægges midler til. Hermed kan huslejen 
fremadrettet holdes på et fornuftigt fast niveau.

• Såfremt renoveringen laves nu som et samlet projekt er der afsat et 
stort tilskud til projektet fra dispositionsfond og landsbyggefond. 

• Hvis man vælger at gennemføre den helt nødvendige udskiftning af 
de udslidte bygningsdele uden et samlet projekt – gennem egne 
midler løbende over de kommende få år, vil huslejen stige 
uforholdsmæssigt meget mere fremadrettet. Beregnet 25 %.

• Blok 2 kommer op i en tilstandsmæssig standard der kan 
sammenlignes med de øvrige afsnit i afdelingen – især 
badeværelser.

• Øvrige

• Der er energibesparelser og sparede udgifter til opvarmning som led 
i projektet.

• Der er øget komfort – mindre træk og kulde fra kolde gavle og 
vinduer og døre.

• Der er mulighed for at få energitilskud.

GODE ARGUMENTER
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