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0.0 ALMINDELIG ORIENTERING

0.1 Opgavens parter

Rekvirent: A/B Frederiksbo

Kontaktperson:
Henrik Philip Jgrgensen

Radgiver: JL Engineering ApS
Nygards Plads 21, 1. sal 2.
2605 Brgndby
Telefon: 4342 0102

Kontaktperson:
Jesper Christensen



1. 0 Indledning

1.1 Standardbeskrivelse og -forbehold for den udfgrte tilstandsvurdering

Vedligeholdelsesplanen er udarbejdet med det formal, at beskrive bygningens fysiske tilstand.
Formalet er, at opfange/registrere eventuelle problemer, fgr de bliver til stgrre skader, samtidig vil
registreringerne vaere en hjalp for bestyrelse og driftspersonale i deres daglige arbejde med hen-
blik pa drift og vedligehold af ejendommen.

Neerveerende rapport omhandler vvs-installationer.

Rapporten er udarbejdet pa grundlag af udfgrt eftersyn af bygningens synlige og tilgeengelige byg-
ningsdele, samt suppleret med foreningens oplysninger.

Rapporten indeholder oplysninger om skader, tegn pa mulige skader samt forhold, der giver nzer-
liggende risiko for skader.

Ved skader forstas laekage, deformering, svaekkelse, tilkalkning eller gdelaeggelse i bygningens in-
stallationer, nar disse nedsatter bygningens vaerdi eller brugbarhed efter dens formal.

Denne rapport er udfgrt uden, at der er foretaget destruktive undersggelser, og er derfor udeluk-
kende en visuel gennemgang.

Informationer modtaget fra bestyrelsen, eller driftsansvarlige vedr. bygningen er generelt ikke
kontrolleret og oplysningernes art og indhold er angivet i rapporten under de respektive efter-
synskort.

Rapporten indeholder ikke oplysninger om forhold af bagatelagtig karakter, som f.eks. dryppende
vandhaner o.l.

Rapporten giver ingen garanti i forhold til skjulte fejl og mangler.

1.2 Registreringens omfang
Bygningens faellesinstallationer er registreret ved gennemgang i kaldre og pa loft. Installationer i
lejligheder er ved gennemgang i to lejligheder.

1.3 Aktiviteter og levetider

Aktiviteter og levetider er udelukkende udfgrt som et skgn, og udgifter til disse skal betragtes som
overslagspriser og er ikke, at betragte som egentlige tilbud.

Alle udgifter samt levetider er en kombination af egne erfaringer samt V&S prisbager.

1.4 Det videre arbejde

Nar I har modtaget rapporten med tilhgrende vedligeholdelsesplan, skal der tages beslutninger
om det videre forlgb omkring ejendommens vedligeholdelse, herunder gkonomi.

Vi har stor ekspertise i renovering og vedligeholdelse af ejendomme og patager sig gerne gennem-
forelsen af de arbejder, som skal udfgres pa ejendommen og ydelser kan besta af:

v Deltagelse af tekniker ved budgetmegder.

v" Deltagelse ved generalforsamling med teknisk information.



Fastleeggelse af foreningens gnsker og istandsattelsesarbejder.
Ansggninger og forhandlinger med myndigheder.
Udarbejdelse af udbudsmateriale.

Indhentning af tilbud fra handvaerkere,

I

Vurdering af indkomne tilbud samt forhandling med handvaerkere og indstilling af tilbud til
bestyrelsen.

lgangsaetning af entreprisen.

Tilsyn, afholdelse og referering af byggem@der under arbejdets udfgrelse.
Attestering af fakturaer vedr. entreprisen

Afholdelse af afleveringsforretning inkl. udarbejdelse af afleveringsprotokol.

1 drs garantigennemgang af entreprisearbejdet.

A N N Y

5ars garantigennemgéng af entreprisearbejdet.

Teknisk bistand tilbydes foreningerne efter medgaet tid eller for et honorar der svarer til en aftalt
sats typisk mellem 5-15 % af de samlede handvaerker udgifter, helt afhaengig af arbejdets omfang
og karakter. Til tryk af tegninger, beskrivelse og lignende afseettes normalt en aftalt belgb alt af-
haengig af omfang og udformning.



2.0 Ejendommens stamdata

2.1 Ejendomsbeskrivelse

Andelsboligforeningen bestar af 7 opgange indeholdende ca. 70 lejligheder.
Ejendommen er beliggende Staerevej 10, 2400 Kgbenhavn NV

Kommune nr. 101

Ejendams nr.

Ejendommen er med keelder.



3.0 Overordnet konklusion

Baseret pa brugernes oplysninger samt den tekniske gennemgang, fremstdr instalaltionerne over-
ordnet i en tilstand under middel til middel, og det vurderes, at behovet for rgrudskiftninger in-
denfor en overskuelig arraekke vil vaere pdkraevet.

| det fglgende er opstillet en overordnet vurdering af ejendommens installationer i forhold til den
byggeteknisk tilstand, samt arbejder som bgr iveerkszettes inden for de kommende r.

Indvendig vedligeholdelse i de enkelte lejemal er ikke medtaget i rapporten.

3.1 Ejendommens byggetekniske tilstand
Ejendommens tekniske installationer vurderes primezert til at veere de oprindelige og der ses parti-
elle udskiftninger af vandledningerne og aflgbsrer.




4.0 Rapportens opbygning

4.1 Eftersynskortets opbygning

Generelt
Efterfglgende gennemgang af bygningsdele er opbygget i skemaform og indeholder for hver byg-
ningsdel fglgende oplysninger.

Bygningsdel
Nummerering og navngivning af bygningsdelen.

Bygningsdelsbeskrivelse
Beskrivelse af den enkelte bygningsdel.

Tilstandsvurdering
Beskrivelse af evt. konstaterede skader med en samlet vurdering af bygningsdelen.

Vedligeholdelsesinterval:
Angivelse af anslaet interval mellem vedligeholdelsesarbejder pa bygningsdelen.

Forventet levetid for eksisterende bygningsdel:

Angivelse af den forventede levetid for bygningsdelen.

Hvis der ovenfor i skemaet er anbefalet en evt. genopretning, er levetiden angivet som restleveti-
den for bygningsdelen, séfremt genopretning undlades.

Maengde:
Angivelse af antal/omfanget af den pagzldende bygningsdel i den samlede bygning.

Karakter:
Ved udfgrt tilsyn af en bygningsdel tildeles denne en karakter. Bygningsdelene tildeles en af 3 ka-
rakterer - god, middel eller darlig. Se naermere forklaring af karakterskalaen pa nzaeste side.

Foto:
Billeder af den pagaldende bygningsdel.

Aktivitetsbeskrivelse (drift- og vedligeholdelsesanvisning)
Beskrivelse af evt. ngdvendige tiltag for genopretning af bygningsdelen, samt ngdvendige vedlige-
holdelse for at bevare bygningsdelen intakt.

Aktivitets overslag:

@Pkonomisk overslag pa ngdvendigt vedligehold/genopretningsarbejder for den enkelte bygnings-
del.

Belgb er anfgrt som ekskl. moms

4.2 Klassifikation af fejl/mangler
Til beskrivelse af bygningsdelens tilstand benyttes fglgende karakterskala opdelt i 3 klassificerin-
ger.

1-God
Bygningsdelen fremstar uden vaesentlige fejl eller mangler



2 - Middel
Begraensede fglgeskader og forebyggende vedligehold

3 - Darlig
Vaesentlige fglgeskader og/eller hajt energiforbrug
Sikkerheds-, sundheds- og myndighedskrav.

Safremt en bygningsdel far tildelt karakteren "darlig", skal der straks saettes ind med vedligehol-
delse af pageeldende bygningsdel i henhold til aktivitetsteksten. Foruden karakterskalaen er der til
hver bygningsdel tilknyttet en tilstandsvurdering, der i tekst beskriver pagaeldende bygningsdels
tilstand.

Klassifikation af prioritet

Prioriteten i eftersynskortet, skal betragtes som en samlet vurdering af aktiviteterne for den pa-
geeldende bygningsdel i forhold til at kunne opretholde en fortsat sikker, og acceptabel funktiona-
litet af bygningen. De er defineret fglgende:

A - Meget vigtig for bygningen.
B - Vigtig for bygningen.
C - Mindre vigtig for bygningen.

4.3 Generelt for tilstandsvurderingen
Installationerne er vurderet ud fra bygningens alder.

Anmaerkninger i forhold til nugaldende bygningsreglement (BR2010) og normer angar kun forhold
som skal afhjelpes, safremt dette specifikt er anfgrt.

| vedligeholdelsesplanen er de anbefalede aktivitetstidspunkter foreslaet uden hensyntagen til
ejendommens gkonomiske forhold etc. og skal betragtes som et oplaeg til den videre debat om
ejendommens vedligeholdelse. Det er dog anfert, hvis arbejder skal udfgres snarest muligt af hen-
syn til person- og materielskade.



5. 0 Eftersynskort

1. Varmeanlag

Bygningsdelsbeskrivelse

Ejendommens opvarmning sker via fjernvarme

Varmecentralen er udfgrt i 1992 og seviceres regelmassigt. Centralvarmepumpen er ny hvor pumpen for brugsvand, cir-
kulation vurderes at vaere den oprindelige.

Bygningen opvarmes med radiatorer via et 1-strenget radiatoranlag. Radiatorer erindeliggende i lejlighederne.
Brugerne oplyser, at det i nogle lejligheder, er svart at opna god komfortvarme.

= - g 7 TN

Vafmecentrélen vurderes generelf at vaere igoa stand. Pufnpen for brugsvand cirkulation kah, af energimaessige -Hensyh-,
med fordel udskiftes.

Radiatoranlzgget er i udfprelse og stand af =ldre dato. At nogle lejligheder ikke kan opna tilstraekkelig varme, tyder pa at
varmeanlaegget ikke er korrekt indreguleret.

Et ikke-indreguleret varmeanlaeg vil typisk lide under, at varmefordelingen er skaev, saledes at der er risiko for at nogle
lejligheder ikke kan fa tilfgrt nok varme.

En indregulering af varmeanlzaegget, sikrer at varmen fordeles jeevnt i lejlighederne.

Far evt. vedligehold af radiatoranlazgget, bgr muligheden for en komplet radiatorudskiftning overvejes, hvor anlaegget
konverteres til at 2-strenget anlaeg og nye radiatorer placeres under vinduer.

Dette vil medfgre en gget komfort, da kuldestralingen fra vinduerne vil blive elimineret.

Energimaessigt vil en konvertering medfgre, at ejendommen opnar en vaesentlig bedre afkgling af fjernvarmen, hvilket vil
eliminere evt. “strafafgift” for darlig afkeling. Belgb herfor, fremgar af foreningens varmeregnskab.

| forhold til energiforbruget, vil placering af radiatorer under vinduer, erfaringsmazssigt medfgre en lavere indetemperatu-
ren i de enkelte lejligheder og dermed ogsa energiforbruget, sammenholdt med den aktuelle situation med indeliggende
placeret radiatorer.




ien 30-arsplan.

Lpbende

| det fglgende er angivet to alternative med hhv. Igbende vedligehold samt en kom plet udskiftning og efterfalgende afseetning af midler

Alternativ A

Lgbende vedligehold,
Varmeanlag

10,000

10.000

10.000

10.000

10.000

10,000

10.000

10,000

10,000

10.000

100.000

Indregulering af varmeanizeg

200.000

200,000

Afsatte midler til udskiftning
af varmecentral om 10 &r

50.000

50.000

50.000

50,000

50,000

50,000

50.000

50.000

50,000

500.000

I alt alternativ A

260.000

60,000

60,000

60.000

60.000

Alternativ B

Konvertering af varmean|ag
inkl. nye radiatorer, bryst-
ninger og varmecentral.

2.200.000

2,200.000

Afsatte midler i evt, fremti-
dig 30-arsplan

25.000

25.000

25.000

25.000

25.000

Z5.000

25.000

25,000

25.000

225.000

1 alt alternativ B

1.200,000

25.000

25.000

25.000

25.000

25.000

25.000

2.425.000




Bygningsdelsbeskrivelse

Idet der ikke er foretaget en kloak tv-inspektion, har vi ikke kunne beskrive konstruktionen og stand af. kloakledninger.

Ingen bemaerkninger. i

Ud@rese af tv—mspktin

Udfprelse af tv-inspektion 25.000 25.000

1alt 25,000 0 o a 0 a ] a [ a 25.000




3. Vandinstallation

Bygningsdelsbeskrivelse

Ejendommen er forsynet med koldt brugsvand fra kommunalt vandstik samt varmt brugsvand med cirkulation fra varmt-
vandsbeholdere i varmecentralen.

Hoved-og fordelingsledninger for koldt brugsvand er installeret i keelder. Cirkulationsledning for varmt brugsvand i keelder
sgrger for at returnere varmt brugsvand til varmtvandsbeholder i varmecentralen

Den samlede installation er udfgrt i ldre galvaniserede stalrgr, hvor der er foretaget partielle udskiftninger typisk til gal-
vaniserede rer. | nogle lejligheder, er der meget lang ventetid pa det varme brugsvand. Generelt er vandtrykket lavt.

Der er ikke individuel maling af vandforbrug i lejligheder.

P4 registreringstidspunktet var temperaturen i varmtvandsbeholderen 49°C. Dette er for lavt, idet der opstar risiko for
legionellabakterier i vandet.

Vandinstallationerne vurderes at veere teet ved udtjente og der ma fremover Igbene paregnes behov for udskiftninger pa
vandinstallationer, frem til der foretages en komplet udskiftning.

Der ber foretages en indregulering af det varme brugsvand, séledes at fremlgbstemperaturen haves fra de 49°C til mel-
lem 55°C og 58°C.

| det fglgende er angivet to alternative med hhv. hvor vandinstallationen udskiftes i 2018.

Alternativ A, omfatter en udskiftning af vandinstallationen hvor eksisterende faringsveje/huller genanvendes.

Alternativ B, omfatter en udskiftning vandinstallationen hvor fgringsveje for vandinstallationen ligger uden for toiletkernen, forberedt
for nye badeveerelser med skjulte fgringsveje jf. SBI180.

Alternativ A

Mbﬁme E’.ﬁf‘lﬁmmr e 10,000 10,000 12.000 12.000 44,000
Udskiftning af vandinstallati-
on, inkl. installation af 1.800.000 1.800.000
mélere.

I

ndregulering af varmt 00 000
brugsvandi VVB
A.fs;ne m LA frant 25.000 25.000 25000 25.000 25,000 125.000
dig 30-arsplan
lalt 15.000 10,000 12.000 12.000 1.800.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 1.974.000
Alternativ 8

the‘nde "ds!‘i&mger pd 10.000 10.000 12.000 12.000 44,000
vandinstallationer

Udskiftning af vandinstaliati-

on, inkl. installation af 1.950,000 1.950.000
milere.

Indregulering af varmt Sdup S0
brugsvand i VvB

Afsane idler vt remt; 25.000 25,000 25.000 25,000 25.000 125.000
dig 30-4rsplan

I akt 15.000 10,000 12.000 12,000 1.800.000 25.000 25.000 25,000 25,000 25,000 2.124.000




4. Ventilation

Bygningsdelsbeskrivelse

Lejlighederne er udfgrt med naturligt aftraek, som jf. beboerne fungerer fint.

' Aftraekskana!er vurderes at vaere i n stan, jf. gernes tilhgemldinge r. Kanalerne bar renses jeevnligt for at sikre fri
passagei dem.

Beboere skal huske god udluftning af lejligheder ved abning af vinduer, for at holde fugt niveauet nede.

| Rens af aftrazkskanaler

Rens af kanaler 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 £0.000

| alt 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 60.000




5. Aflgb

Bygningsdelsbeskrivelse

Aflgbsinstallationerne er af @ldre dato, og er partielt udskiftet hvor der har vaeret opstaet lokale gennemtaeringer. Aflgbs-
installationen er udfert i stgbejern.

I kiosken beretter brugeren om ut®thed fra en faldstamme der bgr repareres.

Generelt ber en snarlig udskiftning overvejes, idet det ma forventes, at frekvensen af skader p3 installationen vil gges i de
kommende ar.

5103 |

| det fglgende er angivet to alternativer hvor aflgbsinstallationen udskiftes i 2018.

Alternativ A, omfatter en udskiftning af aflgbsinstallationen hvor eksisterende fgringsveje/huller genanvendes.

Alternativ B, omfatter en udskiftning aflgbsinstallationen hvor fgringsveje for vandinstallationen ligger uden for toiletkernen, forberedt
for nye badeveerelser med skjulte fgringsveje jf. SBI180.

Alternativ A

Lagbende partielle reparatio-
ner pd aflpbsinstallationer.
Total udskiftning af aflpbsin-

: 000.000 :
stallation G 2 ol
:f‘m’;ﬁ:; levtsfremti 25.000 25,000 25.000 25,000 25,000 125,000

lalt 10.000 10.000 10.000 10.000 2.000.000 25.000 25.000 25000 23.000 25.000 2,165,000




Alternativ B

Lebende partielle reparatio-

% 10,000 10.000 10 1
ner pa aflpbsinstallationer. Lo e <LBed
Total udskiftning af aflpbsin-
stallation 25000 2.150.000
Afsatte midler i evt. fremti-
dig 30-arsplan 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 125,000
lalt 10,000 10,000 10,000 10.000 2,000,000 25.000 25.000 25,000 25.000 25.000 2.315.000




6.0 Kommentar blad

Pa nedenstaende linjer indskrives observationer og ombygninger Igbende, til brug for en senere
opdatering af vedligeholdelsesplanen.

1.

10.




7.0 @konomioversigt

Bilagt er samlet @konomioversigt for de anbefalede arbejder.

Alternativ A

Varmeanlzg 260.000 60.000 £0.000 £0.000 60.000 60000 60.000 60,000 50.000 60.000 800.000
Kloak 25.000 40.000
Vandinstallationer 15.000 10.000 12,000 12,000 | 1800000 | 25.000 25.000 25,000 25.000 25.000 1.974.000
Ventilation 15,000 15.000 15,000 15.000 15.000 75.000
Afisb 10.000 10.000 10.000 10,000 | 2000000 | 25000 25,000 25.000 25.000 25.000 2.165.000
1alt alternativ A 325.000 80,000 97,000 32000 | 2875000 | 110000 | 125.000 | 110000 | 125000 | 110.000 5.039.000

Varmeanlzg 2200000 | 25000 25,000 25,000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 2.425.000
Kloak 25000 25.000
Vandinstallationer 15.000 10.000 12.000 12.000 1.950.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 2.124.000
Ventilation 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 75.000
Aflgh 10.000 10,000 10.000 10,000 2.150.000 25,000 25.000 25.000 25,000 25,000 2.315.000
| alt alternativ A 2283000 | 45.000 62,000 47.000 4.140,000 75.000 90.000 75.000 50,000 75.000 6.964.000

Idet fglgende er der opstillet et alternativ C, idet der vil veere en gkonomisk fordel i at sammen-
leegge udskiftning af vand- og aflgbsinstallationer. Alternativet er opstillet med udgangspunkt i alt.

B.

Alternativ C

Varmeanleg 2.200.000 | 25.000 25.000 25.000 25,000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 2.425.000
Kloak 25,000 25.000
Vandinstallationer + Afigh 25.000 20.000 22.000 23,000 3.690.000 50,000 50.000 50.000 50.000 50.000 4.029.000
Ventilation 15.000 15.000 15,000 15,000 15.000 75.000

| alt alternativ C 2.265.000 45.000 62,000 47.000 3,730,000 75.000 90.000 75.000 90.000 75.000 £.554.000




