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Indledning

Denne rapport er udarbejdet pa baggrund af et bygningsyn.

Bygningssynet er et visuelt syn, af alle tilgeengelige bygningsdele pa klimaskallen. Synet er
foretaget fra terreenniveau. Endvidere er kaelder, trapper indvendigt samt dele af indvendig side
af tagbeklaedning synet.

Omfanget af synede bygningsdele er valgt som et repraesentativt udsnit. Der er ikke adskilt
bygningsdele, taget praver til dyrkning eller pa anden made taget fysiske praver.

Idet synet ikke er et 100% syn, tages der forbehold for, at synlige savel som ikke synlige skader
er registreret, samt for eventuelle fglgeskader af dette.

Priserne er angivet pa basis af tegnestuens erfaringer fra tilsvarende arbejder.

Priserne er angivet inkl. moms.

Rapporten har til hensigt, at beskrive bygningens nuvaerende tilstand, og belyse det fremtidige
vedligeholdelsesbehov saledes, at bygningen kan fremsta minimum i sin nuvaerende -eller
bedre stand i fremtiden.

Rapporten taenkes anvendt af ejendommens bestyrelse som beslutningsgrundlag for
fastlaeggelse af de fremtidige tilsidesaettelser og labende udgifter, der nadvendigvis skal
paregnes afholdt.

Rapporten er lagt ud som en 10 ars plan. Vi anbefaler at fa den justeret for hvert 4-5 ar, saledes
den giver et retvisende billede af ejendommens stand og vedligeholdelsesbehov. Til denne
justering kan der laves en fast aftale med tegnestuen, saledes, at den indgar i foreningens drift.

A/B Frederiksbo omfatter 7 opgange med tilhgrende erhverv , der fordeler sig saledes:
- To opgange pa Frederikssundsvej 67 og 69, med erhverv i stueetage og beboelse fra 1. til 5.
sal.

Begge opgange er med fuld keelder, hvor dele af keelderen er forbeholdt erhverv.

- 5 opgange pa Steerevej , med delvis erhverv i stueetage og beboelse igvrigt fra stuen til 5 sal.
Der er med fuld kaelder, hvor keelderen er forbeholdt beboerne.
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Ejendomsdata

Navn: A/B Frederiksbo

Ejendomstype: Andelsboligforening

Opfert: 1936

Matrikel nr.: 1017 Utterslev, Kgbenhavn

Beboelse:

Antal lejligheder: 59 stk

Erhvervs enheder 3 stk.

Bebygget areal: 764 m?

Bygningsareal: 3820 m?

Samlet boligareal: 3642 m?

Erhversareal 315 m?

Udnyttet tagareal 547 m?

Keelderareal: 726 m?

Oplysningerne stammer fra ejendommens BBR-ejermeddelelse.
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Sammenfatning

Nedenstaende er en liste over de vedligeholdelsesopgaver vi anbefaler, at fa lavet i
prioriteret raekkefglge

Ber udferes inden for 0-2 ar:

01.01
02.01
03.01
04.01
04.02
05.01

Gennemgang og afhjaelpning af tagbeklaedningen
Lebende reparation af puds

Gennemgang af facader

Gennemgang af udvendige vinduesfuger

Gennemgang af teetningslister pa vinduer og dere
Almindelig vedligehold af murvaerk omkring altanbjzaelker

Ber udferes inden for 3-5 ar:

07.01

TV-inspektion af kloaknet

Bar udferes inden for 5-7 ar:

06.01
06.02

Vedligeholdelse af 7 hovedtrapper
Vedligeholdelse af udvendige kaeldertrapper

| efterfalgende tekster er anvendt falgende signaturer:

- Vedligehold (V): ved Vedligehold forstas udskiftning og/eller reparation af ekisisterende bygningsdele.

- Fornyelser (F): ved Fornyelser forstas nye konstruktioner pa eksisterende bygning.
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01. Tagveerk

Beskrivelse af bygningsdel
Taget er traditionelt udfgrt med hanebandspazer, lsegter og rede falstagsten.
Der er ikke undertag.

Taget er understrgget, og tagvinduerne er oplukkelige stabejernsrammer i stabejernskarme.
Enkelte steder er "vinduerne” udfert i glassten.

Ventilationskanaler og div. udluftninger er fart gennem tagdaekningen.

Loftrummene er indrettet til pulterrum for beboerne (treeskillevaegge). Endvidere findes tarrelofter.

Observation
Speer, leegter og tagrum fremstar umiddelbart i god og ter stand. Taget er eftergdet i 2011, hvor tagbindere skotrender,
tagvinduer, tagrender og taghaetter er eftergaet fra lift. Endvidere er understrygningen eftergaet fra loftrummet.

Tagstenene ligger generelt peent og ordentligt.

Understrygningen fremstar i rimelig "god” stand. Dog er der flere steder, hvor denne er manglende og ber eftergas. Fra loftrummet
kunne der iagttages steder hvor der er hul til det fri - dvs. en del af en understrygningen mangler helt.

Tagvinduer var laste, hvorved det ikke var muligt at inspicere taget ved at abne disse. Der kunne ses enkelte sten med frostskader
gennem vinduet.

Enkelte bindere var i darlig forfatning og disse ber eftergas og evt. erstattes af nye.

Udferelse

Vedligehold:
01.01 Gennemgang og afhjeelpning af tagbeklzedningen

Da tagkonstruktionen ikke har undertag ber foreningen vaere mere opmaerksom pa understrygningens stand. Derfor bgr taget
eftergas i labet af 0-3 ar. Dette for, at minimere evt. utaetheder for fygesne og vandindtraengen med dertil felger af rad og svamp.

Vedligeholdes taget med jaevnlige mellemrum (ca. 5 ar) er der mange ar i nuveerende belaegningen. Det vurderes at restlevetiden
er minimum 15 ar.

01.02 Gennemgang og afhjeelpning af skotrende
| forbindelse med gennemgang af tagkonstruktionen skal skotrende ligeledes eftergas og udskiftes i fornedent omfang.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
01.01 Gennemgang og afhjaelpning af tagbeklaedningen V - 100.000
01.02 Gennemgang og afhjeelpning af skotrende Vv - 50.000

Fornyelser Type Interval Pris i kr.
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Billedemateriale

Foto 1: Tagflade mod frederikssundsve;j. Foto 2: Indvendigt i loftrum her med udluftning

Foto 3: "nye" og gamle bindere Foto 4: Manglende understrygning

Foto 5: Nakke pa sten hviler ikke pa lsegten
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02. Keelder / fundering

Beskrivelse af bygningsdel

Udvendige keeldervaegge er udfart i beton pa den nederste de (fundamentet) op den gvre del er der teglsten. Vaegge er pudsede
og malerbehandlet.

Skilleveegge er udfert i teglsten med puds

Keeldergulvet er udfert med in-situstabt beton, - formentlig direkte pa jord

Observation

Keelderen benyttes til private pulterrum, vaskekaelder, tarrerum og varmecentral.
Keelderen fremstar i god og forholdsvis ter stand.

En del af ydervaeggende er blevet maleristandsat af nyere tid. Malingen er, letter lukkende i overfladen (diffusionstaet), hvilket
bevirker at ydermuren ikke kan afgive den fugt der bliver tilfart fra udvendig side. Dette resulterer i bobler og saltudblomstringer i
maling og puds. Det vurderes, at fugtpavirkningen ikke er skadeligt for ydervaeggen.

Udferelse

Fugten i ydermurene kan generelt reduceres ved nedgravning af dreen samt etablering af fugtstandsende plader langs
fundamentet. Dette er dog en meget dyr Izsning, som gkonomisk ikke maler sig med problemstillingen. Fugten i yderveeggene har
altid veeret der, og det vurderes primaert, at vaere et aestetisk problem.

Vedligehold:
02.01 Lgbende reparation af puds

Hvor der er "bobler” og pudsafskallinger, kan pudsen opbygges pa ny. Det skal understreges at afskalninger atter vil forekomme
inden for relativ kort tid. Det vurderes dog, at keelderen er sa tar og fri for starre skader, at en lebende reparation er, at foretraekke.
Denne post er incl. malerarbejde. Nar malerarbejde udferes skal der anvendes diffusionsdben maling, sdledes at vaeggen kan
"ande”.

Udferes inden for 0-2 ar, og lebende hvert andet ar herefter

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
02.01 Lebende reparation af puds \% 2 7.000

Billedmateriale

Foto 1: Afskallet puds og "bobler" i maling/puds Foto 2: Afskallet puds og "bobler" i maling/puds
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03. Facader / sokler /salbaenke

Beskrivelse af bygningsdel

Facaderne er udfert i gule teglsten .
Salbaenke er udfert i skiffer

Sokkel er udfert i beton som er pudset.
Facader er besigtiget fra terreen.

Observation

Murvaerket fremstar rimeligt paent og velholdt. Der er enkelte steder hvor der har veeret udfgrt fugereparation.

Soklen fremstar i rimelig stand. Enkelte steder er sokkelpudsen belastet af fugt fra terraen, og der sker derfor mindere
afskalninger.

Salbaenke er formentligt udskiftet i forbindelse med vinduesudskiftningen i 2001. Salbaenke er lagt med for lille fremspring
(ber veere min. 30 mm). Ligeledes er er der et lille fald pa salbaenken. Dette kan give problemer med afvandingen og
underliggende murvaerk og er seerligt gaeldende for facader mod garden. Ved montage af salbaenke har man valgt, at
indmurer med en meget lille tilskaret mursten i siderne. Den tilskdrne mursten er flere steder lgs .

Salbaenke er samlet med bladsamling. Enkelt samlinger virker uteette, hvilket kan medferer frostspraengninger af
salbaenken samt underliggende murvaerk

Udfarelse

Vedligehold:

03.01 Gennemgang af facader

Facaderne og salbaenke ber eftergés fra lift. Hvor saetninger/revner skal disse opskaeres og lukkes pa ny. Hvor salbaenke
er darlige skal disse udskiftes og tilskaret mursten skal ommures.

Arbejdet bgr udferes fra 0-2 ar og evt. sammen med eftergangen af taget.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
03.01 Gennemgang af facader Vv - 150.000

Billedmateriale

Foto 1: Tilskaret mursten er lgs ved salbaenk Foto 2: Saetning ved vindue
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04. Vinduer og dere

Beskrivelse af bygningsdel

Vinduer og dgre er udskiftet i 2001 til nye trae/alu med termoruder. Vinduer i kiosk er ikke udskiftet. Vinduer i kiosken er
med 1 lags glas.

| keelder er der stadig de gamle treedgre som er de oprindelige fra bygningens opferelse.
Fuger omkring vinduerne er udfert med elastiskfuge.

Observation

De "nye" vinduer og dere virkede i rimelig god stand. Normalt vil den blede gummifuge rundt vinduet miste sin elasticitet i
lgbet af ca. 15-20 ar alt efter pavirkning fra vejrlig. Nar fugen mister sin elasticitet kan den ikke optage de bevaegelser der
er mellem vinduet og murveerket. Derved kan fugen revne og fugt kan ledes ind i konstruktionen.

Fuger ber eftergas i lgbet af 6-8 ar.

Ligesom fugen skal veere blad og eftergivende skal teetningslister i selve vinduet ogsa veere dette. Dette for at kunne
lukke 100% teet og derved give den bedste isoleringsevne. Det vurderes at taetningslister ber eftergas i labet af 5-7 ar.

Dgre i keelder er i acceptabel stand.

For at opna et den bedste vedligeholdelses pa vinduer og dere bgr haengsler smares ca. en gang arligt. Dette kan nemt
udfares af den enkelte beboer eller vicevaert.

Udferelse
Vedligehold:

04.01 Gennemgang af udvendige vinduesfuger
Darlige fuger skal skeeres ud og udskiftes.

04.02 Gennemgang af teetningslister pa vinduer og dere
Let snedkergennemgang af vinduerne og dgre. Gennemgang af teetningslister og justeringer af vinduerne og dere.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
04.01 Gennemgang af udvendige vinduesfuger Vv 8 80.000
04.02 Gennemgang af taetningslister pa vinduer og dere V 7 25.000

Billedmateriale

Foto 1: Tree/alu vindue med udvendig gummifuge Foto 2: Teetningslister pa rammer
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05. Altaner

Beskrivelse af bygningsdel
Altaner er udfgrt med indespaendte baerende stalbjeelker. Vaern og bund er ligeledes stal.

Murveerk er delvis udskiftet i forbindelse med indmuring af altanbjeelker.

Observation
Altanerne vurderes at vaere i god stand. Der kunne ikke ses korrosion i bjaelker eller i samlinger.

Murvaerk omkring de bzerende bjeelker har som den gvrige facade enkelte revner og huller, som ber eftergas nar den

ovrige facade vedligeholdes.

Udferelse

Vedligehold:

05.01 Almindelig vedligehold af murveerk omkring altanbjeelker
| forbindelse med veligeholdelse af facaden skal eftergang af baerejern og omkringliggende murveerk eftergas.

Udfores 0-2 ar

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
05.01 Almindelig vedligehold af murvaerk omkring altanbjeelker Vv 10 30.000
Fornyelser

Billedmateriale

Foto 1: Murveaerk og altanbjeelker - og bund
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06. Trapper
Beskrivelse af bygningsdel

Der er 7 hovedtrapper. Trapperne er de oprindelige betontrapper med nyere linoleumbelaegning pa trin og reposer.
Vaeggene er pudset og malerbehandlet.

Undersiden af trappelgbene er malerbehandlet.

Loftet i trappeopgangene er pudset og malerbehandlet.

Udvendige trapper til keelderen er betontrapper

Observation

Hovedtrapper er renoveret i 2009 og fremstar stadig i rigtig god stand. Der kunne dog se flere maerker og slag pa vaegge.
linoleumbelaegning pa trin og reposer er ligeledes i god stand.

Betontrapper til kaelder er i varieret stand. Bader trin , vanger og skakte er slidte med afskalninger og revner.
| bunder af udvendige trapper er der et aflgb. Dette aflob SKAL renses min. 1 gang arligt. Dette for at vand kan ledes vaek
og ikke ind i keelderen. Bar udfgres af en viceveert.

Udferelse

Vedligehold:
06.01 Vedligeholdelse af 7 hovedtrapper

Malingen i opgange er begyndt at blive lidt slidt men det vurderes dog ferst at vedligehold er ngdvendigt om 5-7 ar. |
forbindelse med malerarbejdet skal huller spartles op. Malerbehandling af trappeopgange er hovedsageligt af kosmetisk
karakter.

06.02 Vedligeholdelse af udvendige keeldertrapper

Det vurderes ikke, at vaere ngdvendigt med eftergang af bebontrapperne. Foreningen skal dog holde trappetrin under
observation saledes der ikke sker starre afskalninger pa trin, hvilket kan bevirke at trappen bliver darlige at feerdes pa.
Skakte og vanger skal lsbende vedligeholdes, hvor at revner lukkes, sa de ikke udvikler sig til frostspraengninger. Dette
ber udferes ca. hvert 3 &r.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
06.01 Vedligeholdelse af 7 hovedtrapper \Y - 250.000
06.02 Vedligeholdelse af udvendige kzeldertrapper V 3 12.000

Billedmateriale

Foto 1: Hovedtrappe Foto 2: Delvis stoppet rist til aflgb i keelderskakt
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07. Kloak / Nedlab

Beskrivelse af bygningsdel
Kloak er ikke besigtiget i forbindelse med udarbejdelsen af nservaerende vedligeholdelsesplan.

Nedlgb er udfert i PVC. Nederste ca. 2 meter er udfert i loro-x rer.

Observation
Det anbefales, at kloaknettet bliver gennemgaet ved en tv-inspektion, saledes tilstanden kan kontrolleres.

Nedlgb skal i forbindelse med andet liftkraevende arbejde gennemgas for evt. darlige samlinger og fastgerelser til
murvaerk.

Asfaltbeleegningen ved nedlgbet pa Staerevej 10 ved porten, har en lunke. Dette kan indikere evt. en uteet samling mellem
nedlgb og rensebrgnd.

Udfarelse

Vedligehold:
07.01 TV-inspektion af kloaknet

Det anbefales at fa foretaget en TV-inspektion af kloakken, med henblik pa at opdage eventuelle skader i god tid.
Udferes inden for 0-2 ar.

07.02 Undersggelse af nedlgb ved port
Asfaltbelaegning skal abnes og nedlgb og regnvandsbrend skal undersgges for uteetheder.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.
07.02 Undersggelse af nedlgb ved port \'% - 5.000
Fornyelse

07.01 TV-inspektion af kloaknet F 25.000

Foto 1: Nedlgb ved port
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08. Etageadskillelser

Beskrivelse af bygningsdel
Etageadskillelse generelt er traebjaelkelag med indskudsler, samt gulv- og loftbeklaedning.

Observation

Der er ingen isolering i etageadskillelsen mod det uopvarmede loftrum. Dette kan med fordel udfgres, hvor granulat
indbleeses i konstruktionen. Det skal dog undersgges om afstanden fra indskudsbraedder til loft i konstruktionen er
tilstraekkelig stor.

Ved udfgrelses af isoleringen i loftetagen vil dette dels give en beder komfort for beboer under samt have en positiv effekt
pa det samlede varmeregnskab.

Udferelse

Vedligehold:

08.01 Isolering af etageadskillelse mod uopvarmet loftrum
Isolering af etageadskillelsen mod uopvarmet loftrum kan udferes pa et hvilket som helst tidspunkt som matte passe ind i
foreningens vedligeholdelsesplaner.

Vedligehold Type Interval Pris i kr.

Fornyelser Type Interval Pris i kr.
08.01 Isolering af etageadskillelse mod uopvarmet loftrum 120.000
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10 ars vedligeholdelsesplan
Aktivitets
Beskrivelse af aktiviteter Konto| interval Arlige belgb 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 Over 10 ar Gennemsnit arlig
Vedligehold
01.01 Gennemgang og afhjeelpning af tagbeklaedningen V - 100.000 100.000 100.000 10.000
01.02 Gennemgang og afhjeelpning af skotrende - 50.000 50.000 50.000 5.000
02.01 Lgbende reparation af puds \ 2 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 7.000 35.000 3.500
03.01 Gennemgang af facader V - 150.000 150.000 150.000 15.000
04.01 Gennemgang af udvendige vinduesfuger V 8 80.000 80.000 80.000 8.000
04.02 Gennemgang af taetningslister pa vinduer og dere \' 7 25.000 25.000 25.000 2.500
05.01 Almindelig vedligehold af murveerk omkring altanbjaelker V 10 30.000 30.000 30.000 3.000
06.01 Vedligeholdelse af 7 hovedtrapper V - 250.000 250.000 250.000 25.000
06.02| | Vedligeholdelse af udvendige keeldertrapper V 3 12.000 12.000 12.000 12.000 36.000 3.600
07.02) |Undersggelse af nedlgb ved port \' 5.000 5.000
Byggepladsomkostninger som skure, containere, strgm osv. 5% 600 17.100 350 0 950 12.500 1.600 4.600 350 0 38.050 3.805
| alt / &r entreprengr udgifter 12.600) 359.100 7.350 0 19.950] 262.500 33.600 96.600 7.350 0 799.050 79.905
Uforudsete udgifter ca. 15 % | alt / &r uforudsete udgifter 1.890 53.865 1.103 0 2.993 39.375 5.040 14.490 1.103 0 119.858 11.986
Entreprengr udgifter og uforudsete udgifter samlet 14.490 412.965 8.453 0 22.943 301.875 38.640]  111.090] 8.453] 0 918.908 91.891
- Vedligehold - | alt / ar| 14.490] 412.965 8.453 0 22.943] 301.875 38.640 111.090 8.453 0 918.908 91.891
| alt/ ar pr. m2 4 113 2 0 6 83 11 31 2 0 252 25
Fornyelser
08.01 Isolering af etageadskillelse mod uopvarmet loftrum F - 120.000 120.000 12.000
07.01| | TV-inspektion af kloaknet F 15 25.000 25.000 2.500
|
Byggepladsomkostninger som skure, containere, strgm osv. 5% 0 6.000 0 0 1.250 0 0 0 0 0 7.250 725
| alt / &r entreprengr udgifter 0 126.000 0 0 26.250 0 0 0 0 0 152.250 15.225
Uforudsete udgifter ca. 15% 15 % | alt / &r uforudsete udgifter 0 18.900 0 0 3.938 0 0 0 0 0 22.838 2.284
Entreprengrudgifter og uforudsete udgifter samlet 0 144.900 0 0 30.188 0 0 0 0 0 175.088 17.509
Radgivning og projektledelse af byggeopgaver ca. 12% 12 % | alt / ar tekniker udgifter 0 15.120 0 0 3.150 0 0 0 0 0 18.270 1.827
- Fornyelse - | alt / &r 0 160.020 0 0 33.338 0 0 0 0 0 193.358 19.336
| alt/ar pr. m2 0 44 0 0 9 0 0 0 0 0 53 5
- lalt/ar 14.490| 572.985 8.453 0 56.280] 301.875 38.640 111.090 8.453 0 1.112.265 111.227
| alt / &r pr. m2 4 157 2 0 15 83 11 31 2 0 305 31
Samlet boligareal: 3642 m2
Bemaerkninger:
Ovenstaende belgb er vurderet ud fra erfaringspriser og skal indekseres arligt.
Ovenstadende belgb er anfort inkl. moms.
Det anbefales, at der arligt udfeerdiges egentlige detaljerede budgetter for de anferte arbejder, idet ovenstaende belgb blot skal betragtes som erfaringstal.
Uforudsete udgifter er sat til 15 %. Dette kan variere som felge af opgavers art -og starrelse.
Radgiverhonorar er sat til 12 %. Dette kan variere som felge af opgavers art -og starrelse. Der er ikke indregnet radgivning for ydelser anfert under "Vedligehold" idet disse forudseettes udfert i forbindelse med den normale drift. Ved starre arbejder som eksempelvis vinduesmaling, ber der suppleres med
radgivning, for at sikre at arbejdet udferes korrekt og i rette kvalitet.
Stilladskreevende arbejder har alle en andel af stilladsudgift. Det er derfor ikke muligt, at fierne en enkelt ydelse uden, at dette medfgrer en forhgijet stilladsudgift for gvrige ydelser.
Pris for vedligehold, er angivet ekskl. stilladsudgifter. Det anbefales at samle flere stilladskreevende arbejder til udfgrelse pa samme tid, for at minimere udgifter til stillads.




