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Holmsgaard a/s 
rådgivende ingeniører

Holmsgaard er ingeniør- og total-
rådgiver indenfor små og store re-
noveringsprojekter og nybyggeri.

Som rådgivende ingeniørvirksom-
hed er vi en løsningsorienteret og 
kompetent samarbejdspartner.
Vores ingeniørfaglige fokus ligger 
på det energioptimerende og total-
økonomiske og dermed på bære-
dygtig og miljørigtig projektering.
Dialog og klar kommunikation er 
desuden et vigtigt værktøj i vores 
projekter.

Med solid erfaring i renoverings-
opgaver inden for den private og 
den almene boligsektor, lægger vi 
stor vægt på at planlægge og nå i 
mål ved hjælp af dialog, inddragel-
se og højt informationsniveau som 
rød tråd igennem hele processen.

er at levere energirigtige og attrak-
tive bygninger med udgangspunkt 
i fremtidens miljø- og klimaudfor-
dringer.
Vi vil være en professionel samar-
bejdspartner for dig og foreningen.  
Inden vi går i gang med den egent-
lige opgave afstemmer vi altid for-
ventninger og muligheder.

Vi har gennem årene samarbejdet 
med mange foreninger omkring 
forskellige opgavetyper:
• Tilstandsrapport: Vi udfører en 

tilstandsvurdering, hvor ejen-
dommens hovedbygningsdele 
(fundamenter, facader, tag, in-
stallationer m.m) gennemgås 
således, at I kan tage højde for 
kommende investeringer i jeres 
budget. 

• Vedligeholdelsesplan: Med af-
sæt i tilstandsrapporten udar-
bejder vi et økonomisk billede 
over, hvilke vedligeholdelsesop-
gaver foreningen kan påregne 
inden for de nærmeste 10 år. 
Typisk indgår der også en vur-
dering af hvilke energibespa-
rende tiltag, foreningen med 
fordel kan indarbejde

• Generalforsamling: Vi hjælper 
jer på vej med, at opstille det 

HVEM ER VI VORES MÅL SÅDAN KAN I BRUGE OS
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rigtige generalforsamlingsfor-
slag, der svarer til jeres ønsker 
og jeres renoverings behov. På 
generalforsamlingen deltager vi 
gerne fra Holmsgaard og gen    -
nem går forslaget og svarer på 
spørgsmål der måtte være vedr. 
projektet. Således at I som be-
styrelse ikke står alene med 
byggetekniske spørgsmål, der 
kan være svære at svare på.

• Renovering/energirenovering: 
Vi løser alle typer af byggeop-
gaver for jer. Med afsæt i jeres 
ønsker opstiller vi et budget, 
udfærdiger projektmateriale (ar-
kitekt og ingeniør), sørger for 
myndighedsarbejde, indhenter 
priser og laver tilsyn og bygge-
styring under udførelsen.

• Energimærkning: Energimærk-
ningen giver en detaljeret over-
sigt over ejendommens energi-

mæssige tilstand, forbrug og 
forbedringsmuligheder. Angives 
på en let overskuelig måde på 
en skala fra A til G.

• Energitjek: Et Energitjek målret-
tes mod en specifik bygnings-
del, f.eks kan foreningen have 
en formodning om, at der kan 
energioptimeres ved at isolere 
tagrum eller udskifte varmekilde 
med en mere moderne type.

• Andelsboligvurdering (kun for 
andelsboligforeninger): Vi har 
mange års erfaring i at udarbej-
de andelsboligvurderinger og 
betjener mere end 250 andels-
boligforeninger i Storkøben-
havn. Besigtigelsen foregår ofte 
med deltagelse af andelshaver, 
en repræsentant for bestyrelsen 
og vurderingsmanden, og det 
tager ca. en halv times tid. Den 
færdige rapport tilsendes inden 
for 5 arbejdsdage.
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TILSTANDSRAPPORTER OG VEDLIGEHOLDELSESPLANER

For at opretholde en god vedlige-
holdt ejendom, og for at minimere 
risikoen for at skader opstår, er det 
en god idé altid at have en opdate-
ret tilstandsrapport med en tilhø-
rende vedligeholdelsesplan for sin 
ejendom.
Det kan være svært for en forening 
at gennemskue, hvornår de enkel-
te bygningsdele trænger til vedli-
gehold.
Et godt redskab til at få overblik 
over ejendommens nuværende 
vedligeholdelsesniveau og plan-
lægning af dens fremtidige renove-
ringsbehov, er en tilstandsrapport. 

Rapporten indeholder en vurdering 
af tilstanden af de enkelte byg-
ningsdele i ejendommen, samt an-
befaler vedligeholdelsesarbejder 
indenfor en periode på de næste 
5-10 år. En tilstandsrapport kan 
med fordel suppleres med en ved-
ligeholdelsesplan der beskriver en 
forventet økonomi til vedligehol-
delsesarbejder indenfor samme 
periode som rapporten, sammen-
holdt med andre eventuelle mo-
derniseringer eller renoveringsar-
bejder.

Med vedligeholdelsesplanen kan 
der afsættes den nødvendige øko-
nomi til de planlagte vedligeholdel-
sesarbejder i foreningens budget, 
hvilket minimerer risikoen for uven-
tede, pludselige skader og dermed 
stigninger i planlagte omkostnin-
ger. Det vil gøre det nemmere for 
styring af ejendommens samlede 
økonomi, men også for at sikre sig 
mod uventede omkostninger og 
huslejestigninger.

For foreningen
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Holmsgaard Ingeniører er certifice-
ret til at foretage energimærkning 
af store bygninger (etageejendom-
me).
Ved salg af andels- og ejerboliger 
er det lovpligtigt, at bygningen skal 
have en gyldig energimærkning.
Energimærkningen fortæller hvor-
dan bygningens energimæssige til-
stand er, samt hvordan denne kan 
forbedres. Det overordnede formål 
med en energimærkning er således 
at motivere til energibesparelser.

I en energimærkning fastlægges 
ejendommens energimæssige til-
stand på en skala fra A til G. A be-
tyder at bygningens energiforbrug 
er lavt mens G betyder at byg-
ningen har et stort energiforbrug.
Ved en gennemgang af bygnin gen 
laver energikonsulenten en liste 

ENERGIMÆRKNING

over de forbedringer, der kan give 
energibesparelser. I den endelige 
rapport er det beskrevet, hvor me-
get energi, der anvendes til hver 
enkelt opgave (f.eks. til opvarm-
ning af varmt vand), og hvilke be-
sparelser der evt. kan opnås.

Et energimærke bør aldrig stå ale-
ne. De energimæssige forbedrin-
ger bør altid sammenholdes med 
foreningens tilstandsrapport og 
vedligeholdelsesplan.
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Fremtidssikring

Holmsgaard Ingeniører har gen-
nem mange år opbygget en bety-
delig ekspertise indenfor rådgiv-
ning i forbindelse med renove-
ringsopgaver i den bestående 
bygningsmasse.
Vi har et stort kendskab til praktisk 
byggeteknik, proces, materialer 
(murværk, beton, træ, stål) i de re-
noveringsprojekter vi udfører for 
vores kunder.
Vi arbejder med en optimering af 
de enkelte bygningsdele og instal-
lationer med fokus på at samle ar-
kitektur og byggetekniske optimale 
løsninger. 
Er der ikke mulighed for at løse re-
noveringen 100% fra starten af 
(f.eks. pga. af foreningens økono-

mi), så vil vores anbefalede løsning 
ALTID være et skridt på vejen i 
processen, således at man når 
økonomien igen tillader at man for-
sætter, ikke skal udføre dele af det 
tidligere udførte om. 
De løsninger der foreslås i et reno-
veringsprojekt af os, er altid tænkt 
ind i helheden, således at renove-
rede bygningsdele bygges korrekt 
sammen med de øvrige eksiste-
rende bygningsdele.
I de løsningsforslag vi kommer 
med, kigges der også på totaløko-
nomien i projektet. En for billig 
valgt løsning kan meget nemt gå 
hen og blive den dyreste løsning i 
bygningsdelens levetid.  

I Danmark udgør energiforbruget i 
bygninger ca. 40% af landets sam-
lede energiforbrug – og det eksi-
sterende byggeri, særligt fra 1920 
til 1960, står for en stor del af det-
te forbrug.
Hvis Danmark skal overholde de 
krav, vi selv har stillet og de EU-vi-
sioner der på området, er det vig-
tigt vi tænker energirenovering ind 
i vores renoveringsprojekter.
At renovere og fremtidssikre det 
eksisterende byggeri, handler om 
at følge de skærpede energi- og 
bygningskrav, men også om at sik-
re kvalitet, arkitektur og beboer   nes 
helbred.

ENERGIRENOVERINGRENOVERING OG MODERNISERING
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Vælger man den forkerte bygge-
tekniske løsning, i sin intention om 
at gøre det energimæssigt bedst 
muligt, står man pludselig med an-
dre udfordringer som f.eks. skim-
mel i boligen, som både er til ska-
de for konstruktion og beboere.
Det er derfor altid en god ide at 
kontakte en rådgiver inden man 
går i gang, med et sådant projekt.
Hvad skal man energirenovere?
Begynd med de tiltag, der har 
størst effekt på bygningens energi-
forbrug.

Det kan f.eks. være:
• Tag- og loftkonstruktioner, inkl. 

tagvinduer
• Facader, vinduer og døre
• Gulv, terrændæk og kælder
• Ventilation og tætning
• Varme- og vandinstallationer

Fordelene ved en enegirenovering 
er:
• Mindre energiforbrug
• Bedre komfort og indeklima
• Mindre støj
• Lettere vedligeholdelse mm.

Tænk energirenovering ind i dine 
renoveringsprojekter, kontakt ger-
ne Holmsgaard Ingeniører så vi 
kan hjælpe dig rigtigt og sikkert 
på vej.
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TILSTANDSRAPPORT

Ofte starter en renoveringsopgave 
med udgangspunkt i en tilstands-
rapport og den tilhørende vedlige-
holdelsesplan. En tilstandsrapport 
giver et aktuelt overblik over hvil-
ken tilstand jeres ejendom er i.

Rapporten er et fremtidigt redskab 
til jer som bestyrelse, for at kun ne 
planlægge ejendommens reno ve -
ringsprojekter fremadrettet, såle-
des at man undgår pludselige og 
uventede udgifter, der ikke er ind-

BYGGEPROCES

kalkuleret i foreningens ved lige hol-
delsesbudget.
Følger i vores råd og anvisninger 
fra rapporten, vil ejendommen 
kunne opretholde en god og sund 
vedligeholdelses stand i mange år.

GENERALFORSAMLING

Vi hjælper jer på vej med, at opstil-
le det rigtige generalforsamlings-
forslag, der svarer til jeres ønsker 
og jeres renoverings behov.
På generalforsamlingen deltager vi 
gerne fra Holmsgaard og gen     nem-

går forslaget og svarer på spørgs-
mål der måtte være vedr. projektet. 
Således at I som bestyrelse ikke 
står alene med byggetekniske 
spørgsmål, der kan være svære at 
svare på.

PROJEKTERING

Efter vedtagelse af et projekt, går 
Holmsgaard i dialog med jer som 
bestyrelse/byggeudvalg, vedr.  je-
res ønsker, behov, hensyn og krav 
til projektet.
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Vi udarbejder udbudsprojektet, der 
danner grundlag for et ensartet til-
budsgrundlag.
Vi lægger vægt på, at der vælges 
bæredygtige løsninger, med en 
god totaløkonomi.
Udbudsprojekt gennemgås med jer 
inden indhentning af priser.
Indkomne tilbud evalueres og vur-
deres, og vores indstilling af de 
indkomne tilbud afleveres.
Et ordentligt projektgrundlag dan-
ner baggrund, for et godt forløb 
under jeres byggeforløb.

UDFØRELSE

• Vi sørger for at projektet gen-
nemføres på den bedste og 
mest hensynsfulde måde over-
for jer og jeres beboere.

• Holmsgaards tager sig af den 
dag lige styring af byggesagen, 
på alle niveauer.

• Vi holder styr på byggesagen, 
af  holder byggemøder med en-
treprenøren, fører tilsyn og sør-
ger for løbende budgetkontrol.

• Vi udfører beboerorienteringer 
og naboorienteringer og orien-
terer jer løbende om status på 
projektet.

Det er vigtigt for os, at processen 
med renovering/ombygning af je-
res bygning, bliver så gnidningsløs 
og enkel for jer som muligt.

DRIFT

Der er allerede under projektering 
lagt vægt på, at de rette bæredyg-
tige løsninger for jeres projekt er 
valgt, hvilket sammen med en god 
vejledning til jer i drift og vedlige-
hold fremadrettet, vil sikre jer en 
lang levetid for jeres istandsatte 
ejendom og anlæg.
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København og Frederiksberg Kom-
mune giver hvert år støtte til en 
række byfornyelsesprojekter.
Trænger jeres forening til at blive 
istandsat, er det en god ide at 
overveje om der evt. kan søges 
byfornyelsesmidler.

Det er lidt forskelligt hvad de 2 
kommuner lægger vægt på, for 
man kan komme i betragtning til at 
få byfornyelsesstøtte.

Men overordnet lægger de vægt 
på at ejendommene efter istand-
sættelsen både skal være tidssva-
rende og fremtidssikrede og skal 
kunne bidrage med en øget bebo-
erlivskvalitet.

Boligforeninger har bl.a. mulighed 
for at få støtte til at istandsætte kli-
maskærm og afhjælpe kondem-
nable forhold (toilet på trappen). 
Ligesom gårdanlæg også støttes.
Støtten kan udgøre maximalt 25% 
af ombygningsudgifterne og er for-
eningen fredet eller i høj beva-
ringsklasse (Save-klasse 1-4), kan 
der opnås støtte på op til 33% af 
udgifterne.

En byfornyelsessag omfatter of-
test:
• Tilstandsrapport med vedlige-

holdelsesgennemgang
• Generalforsamlingsforslag til 

beslutning af byfornyelsens 
omfang

• Projektforslag 
• Ansøgning om byfornyelses-

støtte
• Projektmateriale
• Afholdelse af licitation
• Dialog med myndighederne 
• Byggestyring og tilsyn under 

udførsel
• Teknisk byggeregnskab
• Beboerinformationer

Byfornyelse
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Altaner

Rigtig mange foreninger drømmer 
om, at få altaner. Det 
er fantas tisk, at få muligheden for 
at sætte sig udenfor og nyde en 
kop kaffe.
Mange foreninger oplever, at vejen 
til den nye altan, ofte er lang og 
besværlig. Boligforeningen henter 
selv priser hjem fra en række al-
tanfirmaer og ender med et grund-
lag der ikke kan sammenlignes 
hverken på pris eller hvad der kan 
lade sig gøre.
Vi bliver ofte som rådgiver kontak-
tet af boligforeningen, for at yde 
hjælp, der gør det muligt for dem, 
at vælge det rigtige.
Når opgaven kommer til os på den 
måde, må vi oftest gå et skridt til-
bage i processen og først afklare 
hvad der ønskes, og hvad der kan 
lade sig gøre iht. de retningslinjer 
som bl.a. Frederiksberg og Køben-
havns Kommune har opstillet og 
hvad der passer til ejendommens 
arkitektur.

Forløb for et altanprojekt:
• Kontakt med boligfor eningen
• Afklaring af ønskerne om-
  kring altanerne, type, 
 materialer, størrelser mv.
• Foreløbig afklaring af hvor 
 mange der ønsker altaner.
• Dialog med myndigheder 
 omkring mulighederne for 
 jeres forening.
• Opstilling af grundlag for ind-

hentning af tilbud på altaner.
• Vurdering af tilbud inkl. indstil-

ling af tilbud.
• Endelig bindende aftale med de 

enkelte andelshavere/ejere om 
altan.

• Hjælp til gennemgang af kon-
takten med altanfirmaet i for-
hold til det byggetekniske.

• Tilsyn med sagen under opsæt-
ning af altanerne.

• Mangelgennemgang og afleve-
ring
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Holmsgaard ingeniører udfører vur-
dering af forbedringer og løs øre i 
andelsboliger ved overdra gelse/
salg.

Vi udarbejder vurderingsrapporten 
på baggrund af de retningslinjer 
der er beskrevet i ABF- håndbo-
gens kapitel E. 

Holmsgaard ingeniører har en høj 
faglig viden på området og holder 
sig løbende ajour med udviklingen 
indenfor andelsboligområdet.

Vi har mange års erfaring i ud ar-
bejdelsen af vurderingsrapporter, 
så de er løses på bedste vis og 
prissætningerne bliver rimelige.
En besigtigelse foregår normalt 
ved at sælger og et bestyrelses-
medlem deltager i gennemgangen 
af boligen sammen med vurde-
ringsmanden.

Sælger har forinden lavet en opgø-
relse over de forbedringer sælger 
har udført i boligen, samt dem 
sælger havde overtaget.

ANDELSVURDERING

Andelsforeningen

En gennemgang tager oftest ca. 
30 min i boligen. Efter en uges tid 
fremsender vi vurderingsrapporten 
til bestyrelsen.
Udarbejdelse af vurderingsrapport 
honoreres efter fast pris, alt efter 
omfanget af den prissætning der 
skal udføres.

Kontakt Holmsgaard ingeniører for 
en aftale om vurdering af din an-
delsbolig.
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EFTERISOLERING 
AF FACADER 

OG GAVL

ETABLERING 
AF OMFANGS-

DRÆN

UDSKIFTNING 
AF TAG

NYE 
VINDUER
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For denne forening har vi arbejdet en smule atypisk. Foreningen fik ud-
ført udskiftning af tag og vinduer. I forlængelse af arbejderne registrere-
de vi flere bygningsdele som havde behov for opdatering. Så sammen 
med foreningen blev vi enige om, at starte opgaven på normalvis med 
en tilstandsrapport som grundlag for de fremtidige opgaver. Ved gen-
nemgangen blev det klart at der var problemer med fugt i dele af kæl-
deren og forskellige steder rundt i bygningen. Dele af fugtproblemerne i 
kælderen blev løst ved at færdiggøre dræn og tilpasse kloak udenfor 
bygningen. Men ud fra de arbejdsopgaver som vi kunne se at forenin-
gen skulle igennem, anbefalede vi at de ansøgte om byfornyelsesmidler, 
så de kunne få gennemført flere store ombygningsarbejder samtidig. 

I forløbet omkring ansøgning om byfornyelsesmidler fik foreningen mu-
lighed for at deltage i et pilotprojekt til udvikling af gode løsninger med 
udvendig efterisolering på ældre ejendomme i København. Projektet er 
udført på ejendommen efterfølgende.          

Eksempel på byfornyelse

A/B BRIGADEVEJ

17
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Eksempel på renovering

Vi har arbejdet for foreningen siden 2006 med flere forskellige projekter. 
Det første projekt var udskiftning af tag og udskiftning af vinduer. Vi 
startede opgaven med at definere arbejderne i samarbejde med for-
eningen og kommunen. På den baggrund udarbejdede vi et budget 
som foreningen kunne godkende på deres generalforsamling. Så var 
rammerne klar omkring opgaven, og vi kunne gå i gang med at udarbej-
de udbudsmateriale og indhente pris på at udføre udskiftning af tag og 
vinduer. I byggeperioden sørgede vi for at arbejdet blev udført i henhold 
til de aftaler som bygherren og entreprenøren havde indgået. Byggesa-
gen blev afsluttet med en mangelgennemgang og en aflevering, så alt 
var, som det skal være.
Efterfølgende har vi udarbejdet en tilstandsrapport, for foreningen så de 
har et samlet overblik og en plan for vedligeholdelsesarbejderne de næ-
ste 10 år. Flere af punkterne i rapporten har vi løbende fået løst, lige-
som nogle af de ønsker foreningen har haft til forbedring af ejendom-
men er iværksat. 
Vi har blandt andet hjulpet foreningen med ny elforsyning og belysning i 
kælder. Udarbejdet energimærke som skal foreligge i alle foreninger 
hvis man ønsker at sælge andel. Vi har udført projekt på efterisolering 
af etageadskillelsen mod kælder. Fået udført tv inspektion af kloakker 
for at afklare omfanget af skader der efterfølgende er blevet udbedret. 
Da foreningen efter en større ombygning på nabogrunden fik problemer 
med vand i kælderen, fik vi undersøgt afvandingen og udarbejdet et 
projekt for fugtsikring af kældervægge og etablering af omfangsdræn, 
så foreningen fremover har tørre og anvendelige kældre.   

AB STORE THORLAKSHUS
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- det bæredygtige fundament for dit byggeri 


