KUBEN :

MANAGEMENT

Tilstandsrapport samt
vedligeholdelsesplan

Forening: Sagsnummer:

E/F Frabels Allé / Ewaldsensvej 12932-01
Ewaldsensvej 8-12 Dato:

Frabels Allé 1-7 Revideret 13.02.2013
Udfart af:

Kim Birk Rasmussen
Mikkel Persson

Besigtiget:
Kim Birk Rasmussen
Mikkel Persson

Kuben Management A/S
www.kubenman.dk
TIf. +45 7011 4501
A



Indhold

1 Opgaveformulering og forudseetninger
2 Generelt for tilstandsvurderingen
3 Klassifikation af fejl og mangler
4  Klassifikation af prioritet
5 Ejendomsoplysninger
6 Resume

6.1 Resume
7  Klimaskeerm

71 Tage

7.2 Fundamenter og keelder

7.3 Facader og sokkel

7.4 Altaner

7.5 Vinduer

7.6 Udvendige dare

7.7 Trapper

7.8 Etageadskillelser
8  VVS-installationer

8.1 WC og bad

8.2 Kakken

8.3 Varmeanleeg

8.4  Aflgb

8.5 Kloak

8.6 Vandinstallation

8.7 Ventilation

9 El og svagstrem

10 Teknisk radgivning
11 Aktivitetsplan samt udbedrings- og vedligeholdelsesbudget
12 Samlet udgiftsoversigt for de naeste 10 ar

Side 2

© N N o o a b~ b W W

B W W W N DN N DN N DN DN DN DNDN =2 a2 2 -
Ww N =~ O © 0o N O 0o & W W N O © N ODN



Rapporten indeholder en tilstandsvurdering af ejendommens bygningskonstruktioner og
installationer med en drifts- og vedligeholdelsesplan. Rapporten er udfeerdiget pa baggrund af en
visuel gennemgang af udvalgte lejligheder samt faellesarealer og installationer i ejendommen.

BEMARK:

Priser i neervaerende rapport skal betragtes som overslagspriser, normalt med en usikkerhed pa
hgjst 25 %. Priser kan yderligere variere afhaengig af den kvalitet, der gnskes.

Priser pa udbedring og vedligeholdelse er beregnet efter erfaringspriser.

Alle delpriser er ekskl. teknisk radgivning, administration og evt. byggepladsetablering samt
stillads. Dog er teknisk radgivning, evt. byggepladsetablering samt stillads afslutningsvis
medtaget i drifts- og vedligeholdelsesplanen opgjort pr. ar.

Udgifter til byggepladsetablering samt stillads er afhaengig af omfang og varighed af den enkelte
entreprise. Ofte vaelges det at sla flere arbejder sammen i en entreprise.

Alle konstruktioner, installationer og bygningsdele er vurderet ud fra bygningens alder.

Der er ikke foretaget hultagning eller nogen form for destruktive indgreb i forbindelse med
registreringen, hvorfor ingen skjulte installationer og bygningsdele er besigtiget.

Denne tilstandsvurdering omfatter ikke fugt skjult i etageadskillelser eller rad- og svampeskader i
traekonstruktioner, der er placeret i eller pa op fugtet murveaerk, som ikke er synligt eller
tilgeengeligt.

Anmeerkninger i forhold til nugaeldende bygningsreglement (BR 10) og normer angar kun forhold,
som skal afhjaelpes, safremt dette specifikt er anfart.

Der er i denne rapport ikke skelnet imellem vedligeholdelse, som pahviler lejer og
vedligeholdelse, som pahviler udlejer. Det er generelt forudsat, at al indvendig vedligeholdelse
pahviler lejer, og dette er derfor ikke medtaget i denne rapport.

| 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 anfgrt, hvis arbejder skal udfgres snarest muligt af
hensyn til person- og materielskade.

Inden der treffes beslutning om igangsaetning af stgrre opgaver, anbefaler vi, at der udarbejdes
et detaljeret budget for at reducere usikkerheden péa det gkonomiske beslutningsgrundlag. Det
detaljerede budget udarbejdes pa baggrund af den gnskede kvalitet og omfang af arbejdets art.
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Karakterskala

Til beskrivelse af bygningsdelens tilstand benyttes fglgende karakterskala opdelti 3
klassificeringer.

1-God

Bygningsdelen fremstar uden vaesentlige fejl eller mangler.
2 - Middel

Begraensede fglgeskader og forebyggende vedligehold.

3 - Darlig

Veesentlige falgeskader og/eller hgjt energiforbrug.

Sikkerheds-, sundheds- og myndighedskrav.

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

Prioriteten i eftersynskortet skal betragtes som en samlet vurdering af aktiviteterne for den
pagaeldende bygningsdel i forhold til at kunne opretholde en fortsat sikker og acceptabel
funktionalitet af bygningen. Den er defineret som:

A - Meget vigtig for bygningen.
B - Vigtig for bygningen.
C - Mindre vigtig for bygningen.
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Ejendommens beliggenhed:

Ejendommen er beliggende: Ewaldsensvej 8-12 og Fragbels Alle 1-7

Ejendommens data:

Matrikelnummer: 40z, Frederiksberg
BBR-ejendomsnummer: 147-43155

Opferelses ar: 1937

Bebygget areal: 933 m?

Samlet bygningsareal: 4670 m?

Antal etager: 5 etager (ekskl. tageetage og kaelder)
Samlet areal i kaelder: 933 m?

Antal boliger med eget kgkken: 70 stk.

Kort beskrivelse af eiendommen:

Ejendommen er udfart i blankt murveaerk i gule sten, dog er facadeomradet ved hovedtrapper
trukket en anelse tilbage og muret i rade sten. Taget er en saddeltagskonstruktion med de
oprindelige rgde understragne tagsten, tagrender og nedlgb er udfgrt i plast og zink. Vinduer og
altandgre er af plast med termoruder, kaeldervinduerne er de oprindelige traevinduer med 1 lags
glas. Varmeforsyningen er fjernvarme. Varmeanlaegget er tostrenget med nedre fordeling med
delvist gamle sgjleradiator og ventiler, radiatorerne er placeret bort fra facaderne. Baderum er
forsynet med nye faldstammer af stgbejern, bortset fra enkelte gamle faldstammer i kaelderen og
kakkener fra bygningens opfarelse. Brugsvandsanlaegget er udfgrt af rustfri stalrer og nye
ventiler. Varmtvandsforsyningen er gvre fordeling, men med nyere termostatiske

reguleringsventiler i keelderen.
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6.1 Resume

Ejendommen er overvejende i god stand, specielt de tekniske installationer er i god stand. Dog er
der en raekke fokusomrader som ejerforeningen bgr koncentrere sig om over de nzeste 10 ar. Her
teenkes i seerlig grad pa taget, som er den eneste starre renovering ejerforeningen skal
iveerksaette i den fernaevnte periode. Det kan navnes, at en mindre facaderenovering mod
gadesiden bgr udfgres om senest 2 til 3 ar. Endvidere er der en saetningsskade pa gadesiden, pa

hjernet af huset, som ber undersgges naermere senest i sommeren 2013.

Der er et par energitiltag som ejerforeningen med fordel kan fa udfert, isolering af den fritstdende
gavl og isolering af den gverste etageadskillelse mod tagrummet. Begge tiltag vil gge komforten

0g spare pa energien.
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7.1 Tage
7.1.1 Tagdeekning

Beskrivelse:

Taget er en saddeltagskonstruktion med de oprindelige r@de tagsten. Mod garden er taget
sammenbygget med mindre tag over trappetarn. Dette giver en del skotrender, som pr. tradition
er et svagt punkt, specielt pa aeldre tage. Taget er gennemgaet fornylig og understrgget. Mod
garden er der omrader, hvor de 2 nederste raekker tegl er overstrgget med Rufakit.

Tilstand:

Taget fremstar i relativ god stand, alderen taget i betragtning. Dette skyldes den nylige
gennemgang og udbedring af evt. mangler og skader. Det er dog observeret at tegl, specielt i
omrader mod gard, ligger ujsevnt.

Forslag til udbedring:

Taget har en alder, hvor det bar forventes udskiftet inden for en periode pa 5 til 6 &r. Dog skal der
i den periode holdes skeerpet tilsyn med taget. Det bar gas igennem for utaetheder, lgse tegl. osv.
en gang om aret. Dette kan med fordel gares om efteraret og kan foretages indefra loftsrum. Kun
det absolut ngdvendige bar udbedres, saledes at udgifter til taget holdes pa et minimum frem til
at taget skal skiftes.

Vurdering:
Karakter: Middel / darlig
Prioritet: A

Omrade, hvor teglsten ligger ujaevnt,
fremkommer flere steder pa taget.

Eksempel pa mindre tag over trappetarn.
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7.1.2 Tagrender og tagnedlgb

Beskrivelse:

Tagrender og nedlgb mod vejen er udfert i plast, gardsiden er udfert i zink.

Tilstand:

Tagrender og nedlgb tilstand er ok.

Forslag til udbedring:

Tagrender og nedlgb kan med fordel udskiftes i forbindelse med en udskiftning af tag?, endvidere
anbefales det at udskifte det til zink. Zink er betydeligt mere holdbart end plast, og passer visuelt
bedre til bygningen.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: A

Eksempel pa plast nedlgb med stgbejern de
nederste 2 meter til kloak.
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7.2 Fundamenter og keelder

7.2.1 Fundamenter

Beskrivelse:

Fundamenter er opmuret.

Tilstand:

Fundamentet er vurderet i god og forventelig stand taget i betragtning, at det er ca. 75 ar
gammelt. Det kan dog se ud som om at der er et problem pa hjegrnet af gadefacaden — se mere
under facadeafsnittet.

Forslag til udbedring:

Ingen forslag.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A
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7.2.2 Keelderydervaegge

Beskrivelse:

Keelderydervaegge er fuldmuret.

Tilstand:

Keelderydervaeggene er gennemgaende i god stand og fremstar terre. Enkelte steder kan der ses
tegn fra tidligere vandskade i kaelderen.

Forslag til udbedring:

Umiddelbart ingen. Det ma dog anbefales, at kaelderydervaegge og kaelder generelt holdes under
skeerpet observation.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A

Omréade fra kaelder.

Eksempel muret keelderinderveeg, der baerer
praeg af tidligere vandskade i kaelder.
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7.2.3 Keeldergulv

Beskrivelse:

Kaeldergulve er stgbte betongulve.

Tilstand:

Alle registrerede omrader, dog ikke varmekeelderen, er i god stand. Gulvet i varmekeelderen
fremstar ujeevnt.

Forslag til udbedring:

Gulvet i varmekeelder bgr udbedres, da der er risiko for faldskader. Alt lgst beton, rustent jern
osv. skal fiernes og et mindre afretningslag ca. 60 mm. kan stgbes.

Vurdering:
Karakter: God / darlig
Prioritet: A

Omrade med gulv i god stand.

Gulv i varmekeelder i ringe stand.

Side 11



7.3 Facader og sokkel
7.3.1 Sokler

Beskrivelse:

Sokkel er muret og pudset til ca. 200 mm over terraen.

Tilstand:
Sokkel er i god og forventelig stand taget i betragtning at den er ca. 75 ar gammel.
Pa gardsiden er der en del forvitringer og afskallinger af pudsen.

Pa gadesiden er der observeret svindrevner af varierende starrelser enkelte steder.

Forslag til udbedring:

Afskallinger pa géardsiden skal renses for lgs puds og pudses op igen. Svindrevner mod
gadesiden skal skaeres op, og beton stabes op pa ny. Arbejder pa soklen kan med fordel laves i
forbindelse med gvrige facadearbejder.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: B

Fundament mod gard.

Fundament mod gade.
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7.3.2 Gadefacade

Beskrivelse:

Gadefacaden er udfert i blankt murvaerk i gule sten, dog er facadeomradet ved hovedtrapper
trukket en anelse tilbage og muret i rede sten. Fugerne er trykket fuger, salbaenke er stgbt i
beton.

Tilstand:

Gadefacaden er gennemgaende i middel stand. Sten er i god stand, fuger begynder at vise tegn
pa alder, dvs. at de er nemme at skrabe ud - dog er der ikke tegn pa fuger, der falder ud.

Der er en del seetningsskader, som i de pagaeldende omrader resulterer i ringe fuger, specielt
hjgrnet af bygningen er kritisk, hvor selve murstenene er revnede.

Salbaenkene er ligeledes i middel stand, en del af salbaenkene er udvaskede og har revner.

Forslag til udbedring:
Saetningsskader bar udbedres ved at ilaegge armeringsjern i fuger.

Hjgrne af bygning: Det anbefales at en murer fijerner et omrade af murveerk, sa der er muligt at
se, hvad der sker lzengere inde i muren. Efterfglgende bar murvaerket besigtiges af en
radgivende ingenigr eller lignende.

Salbaenke bar udbedres i forbindelse med andre facadearbejder. Revner skal skaeres ud, lukkes
og hele salbaenken skal have ny overfladebehandling. Det er vurderet sidste gang, at sélbeaenke
kan renoveres. Derfor vil en udskiftning til evt. skifersdlbaenke veere en god alternativ Igsning.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: A

Eksempel pa saetningsskader er at finde over
hele facaden.
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Saetningsskade pa hjgrne af bygning, samme
skade ses rundt om hjgrne.

Saetningsskade pa hjegrne af bygning forsaetter
op til de gvrige etager.

e
e

Nedslidt salbaenk inkl. revne.
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7.3.3 Gardfacade og gavl

Beskrivelse:

Gardfacaden og gavl er udfert i blankt murvaerk i gule sten.

Tilstand:

Gardfacaden er gennemgaende i middel stand. Sten er i god stand, fuger begynder at vise tegn
pa alder, dvs. at de er nemme at skrabe ud - dog er der ikke tegn pa fuger, der falder ud.

Der er en del seetningsskader, som i de pageeldende omrader resulterer i ringe fuger.
Den fritstaende gavl mod parkeringsplads er vurderet i god stand.

Forslag til udbedring:

Saetningsskader bgr udbedres ved at ilaegge armeringsjern i fuger.

Udvaskede fuger, specielt ved sokler, bgr omfuges.

Fristdende gavl mod parkeringsplads kan med fordel isoleres udvendigt, anslaet udgift kr.
350.000,- belgb er uden moms. Der vil veere en besparelses pa varmeregningen, samt en stor
bonus pa den indvendige komfort i form af bedre indeklima.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: A

Satningsskade samt udvasket fuge.

Udvasket fuge ved sokkel.
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7.4 Altaner
7.4.1 Altaner

Beskrivelse:
Der er 8 altaner pa gadesiden af huset, 4 stk. mod Frebels Alle og 4 stk. mod Ewaldsensve;j.
Der er 5 altaner pa gardsiden af huset.

Altanen er opbygget af en stalramme, der med udliggerjern er fastgjort til
bjeelkelagskonstruktionen i bygningen.

Altanen er beklaedt med profileret malet stalplader og en handliste af alu,
Tilstand:

Tilstanden af altanerne er vurderet at vaere god.

Forslag til udbedring:

Der er ikke behov for renovering af altanerne langt ud i fremtiden.

Dog er det altid godt at veeret ekstra opmaerksom pé, om de baerende elementer i altanen ruster
eller lignende. F.eks. at der Igber rustfarvet vand ned af facaden efter regnvejr.

Det er vurderet at altanerne mod garden har en laengere levertid pga. deres placering, som er
godt beskyttet for vejrlig.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: C

Eksempel pa altan mod gade

Eksempel pa altan mod gard
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7.5 Vinduer
7.5.1 Vinduer i lejligheder

Beskrivelse:

Vinduerne i eiendommen er plastvinduer, formentlig fra midten af 1980erne.
Vinduerne er fuget med en gummifuge.

Tilstand:

Vinduerne er vurderet til at veere i middel stand. Da vinduernes alder naermer sig 30 ar, ma det
forventes at termoruder begynder punktere — med et hyppigere interval. Evt. uteetheder vil
foreges, da teetningslister slides mere og mere.

Det er ved besigtigelsen oplyst at der umiddelbart ikke er treekgener i lejlighederne.

Fugerne omkring vinduerne er nedslidte. De er blevet harde og er ikke fleksible mere. Dog er det
ikke registeret, at der er fuger der har sluppet. Det er formentlig kun et spgrgsmal om tid, for det
sker.

Forslag til udbedring:

Der vil ved en udskiftning af vinduerne til nye lavenergiruder, kunne opnas en bedre komfort i
lejlighederne i form af et betragtelig mindre kuldenedfald fra vinduer. Det er dog naeppe rentabelt i
forhold til tilbagebetalingstiden. Det bgr i midlertidig overvejes udfert i forbindelse med andre
stilladskraevende arbejder.

Vedr. fuger er det pa ingen made rentabelt at skifte fugerne uden at skifte vinduerne samtidig.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: A

Det er flere steder registret at teetningslisten er
faldet af, specielt i trappeopgange —
teetningslister bar paseettes igen.

Nedslidt fuge.
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7.5.2 Keeldervinduer

Beskrivelse:

Keelder vinduer er de oprindelige vinduer.

Tilstand:

Tilstanden er vurderet til at veere middel.

Forslag til udbedring:

Vinduer bgr malerbehandles.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: B

Eksempel pa kaeldervindue.
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7.6 Udvendige dare
7.6.1 Hoveddgre

Beskrivelse:

Hoveddgre er af plast med termoruder.

Tilstand:

Hoveddare er i middel stand.

Forslag til udbedring:

Se afsnit vedr. vinduer.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: B

Her ses et eksempel pa en opgangsder.
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7.7 Trapper
7.7.1 Hovedtrapper

Beskrivelse:

Hovedtrapper er opbygget i tree, dog en enkelt stebt hovedtrappe med en betonplade mod kaelder
afsluttet med terrazzo.

Tilstand:

Hovedtrapper og trapperum er i god stand.

Forslag til udbedring:

For kosmetiske grunde kan revner i terrazzogulv udbedres. Det er vurderet til ikke pa nuvaerende
tidspunkt at havde en betydning for konstruktionen.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: A

Trapperum

Revner i terrazzogulv.

Side 20



7.7.2 Bagtrapper

Beskrivelse:

Bagtrapper er med oppudsede vasgge, trappelgb af tree samt trin af trae.

Tilstand:
Trappeleb af tree er i god stand.

Der er en gennemgaende tendens til revner i pudsen pa bagtrapper. Det er vurderet til ikke at
have en betydning for konstruktionen.

Forslag til udbedring:

Ingen udbedringsforslag.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: B

Eksempel pa revner i bagtrappeveaeg.
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7.8 Etageadskillelser
7.8.1 Etageadskillelser

Beskrivelse:

Etageadskillelser er en bjeelkelagskonstruktion med indskudsler.

Tilstand:

Tilstanden er vurderet god.

Forslag til udbedring:

Uisoleret gulv over krybekeelder bgr isoleres. Endvidere bgr der blaeses isolering i bjeelkelaget
mellem 4. sal og tageetagen, anslaet pris kr. 150.000,- uden moms. Det vil beboere pa den
gverste etage kunne maerke pa varmeregningen og komforten.

Vurdering:
Karakter: Middel
Prioritet: B

Uisoleret gulv over krybekeelder bar isoleres.
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8 VVS-installationer

8.1 WC og bad

Beskrivelse:

Besigtiget wc og baderum fremstar generelt med forskellige indretning og design samt forskelligt
vedligeholdelsesmaessigt niveau.

Tilstand:

Besigtigede badeveerelser fremstar generelt i god stand og der blev ved gennemgangen ikke
observeret synlige fejl eller mangler

Forslag til udbedring:

Det anbefales at kontrollere jeevnligt om toilet, handvaskbatteri samt brusebatteri holder taet, for
derved at sikre at der ikke sker uhensigtsmaessigt vandspild samt skader pa ejendommen.
Ydermere skal fuger mellem veegge, gulve og gulvaflgb kontrolleres ca. hvert halve ar for at sikre
at fugerne holder teet, sa der ikke sker vandgennemtraengning til de underliggende konstruktioner
med skader til fglge.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A

Her ses eksempel pa gulvaflgb, hvor det er
vigtigt jeevnligt at kontrollere for taethed og
tilstanden pa fuger.

Her ses eksempel pa rgrgennemfgring, hvor
det er vigtigt jeevnligt at kontrollere for teethed
og tilstanden pa fuger.
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8.2 Kgkken

Beskrivelse:

Besigtigede kakkener fremstar generelt med forskellig indretning og design samt forskelligt
vedligeholdsmaessigt niveau.

Tilstand:
Besigtigede kgkkener fremstar generelt i paen vedligeholdsmaessig stand.
Forslag til udbedring:

Vedligeholdelse af kgkkener er beboers eget ansvar. Det er vigtigt at den enkelte beboer jaevnligt
kontrollerer installationerne under kakkenvask samt eventuelle tilslutninger til opvaskemaskiner
m.m. Dette for at sikre at eventuelle utaetheder opdages sa hurtigt som muligt og at man derved
undgér skader pa indbo og bygning. Ydermere bgr det jeevnligt kontrolleres om blandingsbatterier
holder taet for derved at undga unedigt vandspild samt skader.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A

Vandinstallation under kgkkenvask,
kontrolleres for utaetheder.

Her ses et eksempel pa en ny
kakkenfaldstamme. Her kontrolleres ogsa
jeevnligt for uteetheder.

Side 24



8.3 Varmeanlaeg

Beskrivelse:

Ejendommen opvarmes med fiernvarme. Ejendommenes varmecentral er placeret i keelderen.
Varmeanlaegget er udfegrt som 2-strengs anleeg i sorte stalrar. Samtlige registrerede radiatorer er
monteret med termostatventiler

Tilstand:
Varmecentralen fremstar generelt i paen vedligeholdsmeessig stand.

Selve varmeanlaegget fremstar generelt i god vedligeholdsmeessig stand og der er ingen
bemeaerkninger til dette.

| forbindelse med gennemgangen af ejendommene blev det oplyst at der umiddelbart ikke er
problemer med at holde varmen om vinteren. Varmeanlaegget i lejligheder er forsynet med gamle
sgjleradiator og ventiler.

Det skal bemeerkes at varmecentral fremstar i rimelig paen og ryddelig stand, hvilket har stor
betydning for at vedligehold og drift af centralen kan ske uhindret.

Forslag til udbedring:

Der er umiddelbart ikke behov for udbedring, varmeanlaegget fremstar i god stand. Der kan med
fordel udskiftes gamle sgjleradiatorer for at udnytte varmen bedre og haeve afkglingen.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A

Her ses et eksempel pa en sgijleradiator.

-
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Her ses et eksempel pa en varmeveksler. Det
anbefales at holde gje med uteetheder samt
rense efter behov.
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8.4 Aflgb

Beskrivelse:

Ejendommens aflgbsinstallation er primeert udfart i stabejerns rgr

Tilstand:

Ejendommens aflgbsinstallation fremstar i god vedligeholdsmaessig stand og der blev ved
gennemgangen ikke konstateret fejl eller mangler pa installationen.

Forslag til udbedring:

Der er umiddelbart ikke behov for udbedring. Enkelte kgkken faldstammer udskiftes.

Vurdering:
Karakter: middel
Prioritet: A

Her ses et eksempel pa toiletfaldstamme.

Her ses et eksempel pa teeret
kokkenfaldstamme i kaelder.
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8.5 Kloak

Beskrivelse;

Kloakken blev ved gennemgangen ikke registreret. For med sikkerhed at kunne klarlzegge
kloaksystemets tilstand anbefales, at der udarbejdes en TV-inspektion af kloakken.

Tilstand:

Kloakkens tilstand kendes umiddelbart ikke, men i forbindelse med gennemgangen blev der ikke
konstateret synlige skader eller fejl pa kloaksystemet i form af indsivende spildevand gennem
kaelderdaek og/eller fundamenter

Forslag til udbedring:
Der er umiddelbart ikke behov for udbedring.

Vurdering:
Karakter: middel
Prioritet: B

Her ses et eksempel pa et tagnedigb med
sandfang.
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8.6 Vandinstallation

Beskrivelse:

Ejendommens vandinstallation er primaert udfert i rustfaste stalrgr og kobberrgr. Varmt
brugsvand opvarmes via fijernvarme. Varmtvandsbeholderen er en 4000 liters beholder.
Varmtvandsbeholderen er placeret i varmecentralen i kaelderen.

Tilstand:

Ejendommens vandinstallation fremstar generelt i normal vedligeholdsmaessig stand.

Forslag til udbedring:

Det anbefales at male undersiden af beholder efter regnskyl. Det anbefales ogsa at indstille de
termostatiske cirkulationsventiler for at sikre en god afkgling af fiernvarmevandet.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: A

Her ses et eksempel pa en termostatisk
cirkulationsventil.

Her ses et eksempel pa
varmtvandsbeholderens underside.
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8.7 Ventilation

Beskrivelse;

Ejendommen ventileres via kanaler i henholdsvis kgkken og bad. Udsugningen sker via naturlig
ventilation.

Tilstand:

Til eiendommens ventilation skal det bemaerkes, at ventilatorer, kontrolventiler, m.v. jeevnligt skal
renggres og at kanaler bar renses ca. hvert 10 ar. Dette sker for at sikre at anlaeaggene og den
naturlige ventilation virker tilfredsstillende og i henhold til bygningsreglementet krav til udluftning.

Forslag til udbedring:

Drift, vedligehold samt renholdelse af emheetter og kontrolventiler i de enkelte lejligheder
henhgrer til den enkelte beboer at sgrge for.

Bygningsmaessige udluftningskanaler bar renses ca. hvert 10 ar.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: C

Her ses et eksempel pa en ventilationskanal i
lejlighed, renses som anfart ovenstaende.
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9 El og svagstrgm

Beskrivelse:

El-installationer i besigtigede lejligheder er generelt af nyere dato og der blev ved gennemgangen
ikke fundet synlige fejl pa installationerne. Umiddelbart kunne det ikke konstateres om samtlige
lejligheder er forsynet med lovpligtigt HFI- eller HPFI-relee. Dette bgr undersgges naermere af
autoriseret el-installatgr og bringes i orden, safremt releeer mangler.

Tilstand:

El-installationer i faellesarealer er generelt fundet i orden. Der blev ikke observeret synlige fejl elle
mangler pa installationerne.

Forslag til udbedring:

Det anbefales at el-installationer gennemgas af autoriseret el-installatgr for derved at sikre, at
installationerne er lovlige.

Vurdering:
Karakter: God
Prioritet: B

Her ses et eksempel pa el-tavle i keelder.
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Det anbefales, at der medvirker et radgivende ingenigrfirma som Kuben Management i
forbindelse med udfarelse af de foreslaede arbejder, saledes at de optimale Igsninger veelges.

Teknisk radgivning vil typisk omfatte:

Registrering af eksisterende forhold samt fastleeggelse af arbejdernes omfang
Udarbejdelse af budget

Myndighedsbehandling, herunder indhentning af nadvendige tilladelser

Udarbejdelse af udbudsmateriale herunder arbejdsbeskrivelser, evt. tegningsmateriale etc.
Indhentning af tilbud samt kontrahering med entreprengr

Fagtilsyn med arbejdernes udfgrelse samt afholdelse af ugentlige byggemader

Afholdelse af afleveringsforretning

@konomistyring herunder gennemgang af entreprengrens faktura/aconto samt opstilling af
byggeregnskab efter faerdiggerelsen af arbejderne

Afholdelse af 1-ars gennemgang
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11 Aktivitetsplan samt udbedrings- og vedligeholdelsesbudget
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KUBEN

MANAGEMENT

Beskrivelse af alle arbejder

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
3.1 TAGVARK
01
Taget fremstar i relativ god stand, alderen taget i betragtning, dette Udskiftning af tag, inkl fast undertag, nye zinkinddaekninger, 4.000.000 2017
er pga. den fornylige gennemgang og udbedring af evt. mangler og haetter osv.
skader. Det er dog observeret at specielt tegl, i omrader, mod gard
ligger ujeevnt.
02
Tagrender og nedlgb kan med fordel udskiftes i forbindelse med en Udskiftning af tagrender og nedlgb 200.000 2017

udskiftning, endvidere anbefales det at udskifte det til zink.

| alt tagveerk 4.200.000



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01

Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
3.2 FUNDAMENTER & KZALDER

01

Alle registrerede omrader, dog ikke varmekleederen, er i god stand.
Gulvet i varmekaelderen fremstar ujaevn

Gulvet i varmekaelder ber udbedres, da der er risiko for faldskader.

Alt Igst beton, ruste jern osv. skal fiernes og et mindre
afretningslag ca. 60 mm. kan stgbes.

| alt fundamenter og keelder

60.000 2013

60.000



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Reyv. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
3.3 FACADER & SOKKEL
01
Sokkelen er i god og forventelig stand taget i betragtningen det er Afskallinger pa gardsiden skal renses for lgs puds og pudsesop 40.000 2013
naesten 100 ar gammelt. Pa gardsiden er der en del forvitringer og igen. Svindrevner mod gadesiden skal skeeres op, og beton
afskallinger af pudsen. Pa gadesiden er der observeret svindrevner stgbes op pa ny. Arbejder pa soklen kan med fordel laver i
enkelte steder, af varierende sterrelser forbindelse med @vrige facadearbejder
02
Gadefacaden gennemgaende i middel stand. Sten i god stand, fuger ~ Saetningsskader bgr udbedres, ved at ileegge armeringsjern i 75.000 2013
begynder at vise tegn pa deres aldre, dvs. at det de en nemme at fuger.Hjgrne af bygning: Det anbefales af en murer fierner et
skrabe ud - dog er der ikke tegn pa fuger der falder ud. omrade murvaerk, sa der er muligt at se hvad der sker laengere
inde i muren.
03
Salbeenkende er ligeledes i middel stand, en del af salbaenkende er Salbaenke ber udbedres i forbindelse med andre facadearbejder. 200.000 2013
udvasket og har revner. Revner skal skaeres ud, lukkes og hele salbaenken skal have ny
overflade behandling. Det er vurderet sidste gang at salbzaenke kan
renoveres.
04
Gardfacaden gennemgaende i middel stand. Sten i god stand, fuger Saetningsskader bgr udbedres, ved at ileegge armeringsjern i 40000 2013
begynder at vise tegn pa deres aldre, dvs. at det de en nemme at fuger. Udvasket fuger, specielt ved sokler, bgr omfuges.
skrabe ud - dog er der ikke tegn pa fuger der falder ud. Der er en del
seetningsskader, som i de pageeldende omrader resultere i ringe
| alt facader og sokkel 315.000



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
3.4 VINDUER

01

Vinduerne er vurderet til at have middel stand. Da vinduerne
nzermere sig 30 ar, ma det forventes at termoruder begynder
punktere — med et hypperige interval. Evt. uteetheder vil forgges, da
teetningslister slides mere og mere.

Der er ikke behov for udbedring, dog skal der holdes et ekstra

tilsyn pa teetningslister.

l alt vinduer



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dokumentkode KMS 244

Dato: 19.09.2012
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
35 UDVENDIGE D@RE

01

Hoveddgre er middel stand.

| alt udvendige dare



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dokumentkode KMS 244

Dato: 19.09.2012
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
3.6 TRAPPER
01
Hovedtrapper og trapperum er i god stand.
| alt trapper 0
3.8 ETAGEADSKILLELSER
01
Tilstanden er vurderet god. Uisoleret gulv Uisoleret gulv over krybekeelder ber isoleres 50.000 2013
| alt etageadskillelse 50.000



KUBEN

MANAGEMENT

Beskrivelse af alle arbejder

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
4.1 WC & BAD
01 Generelt vedr. baderum og we-rum
Besigtige badevaerelser fremstar generelt i god stand og der blev Det anbefales jeevnligt at kontrollere om toilet, handvaskbatteri
ved gennemgangen ikke observeret synlige fejt eller mangler samt brusebatteri holder teet, for derved at sikre at der ikke sker

uhensigtsmaessigt vandspild samt skader pa ejendommen.
Ydermere skal fuger mellem veaegge, gulve og gulvaflab
kontrolleres ca. hvert halve ar for at sikre at fugerne holder teet, sa
der ikke sker vandgennemtraengning til de underliggende
konstruktioner med skader til falge.

WC & bad i alt 0



KUBEN

MANAGEMENT

Beskrivelse af alle arbejder

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
4.2 KZKKEN
4.2 01 Generelt vedr. kekkener

Besigtigede kakkener fremstar generelt i paen vedligeholdsmaessig Vedligeholdelse af kekkener er beboers eget ansvar at sgrge for.

stand. Det er vigtigt at den enkelte beboer jeevnligt kontrollerer

installationerne under kakkenvask samt eventuelle tilslutninger til
opvaskemaskiner m.m. Dette for at sikre at eventuelle uteetheder
opdages sa hurtigt som muligt og derved undga skader pa indbo
og bygning. Ydermere bgr det jeevnligt kontrolleres om
blandingsbatterier holder teet for derved at undga unedigt
vandspild samt skader.

Kgkken i alt 0
4.3 VARMEANL A£G
01
Varmecentralen fremstar generelt i peen vedligeholdsmaessig stand. Der er umiddelbart ikke behov for udbedring, varmeanlaegget
Selve varmeanleaegget fremstar generelt i god vedligeholdsmaessig fremstar i god stand.

stand og der er ingen bemaerkninger til dette.

| forbindelse med gennemgangen af ejendommene blev det oplyst at
der umiddelbart ikke er problemer med at holde varmen om vinteren.
Det skal bemeerkes at varmecentral fremstar i rimelig paen og
ryddelig stand, hvilket har stor betydning da vedligehold og drift af
centralen kan ske uhindret

Varmeanleeq i alt 0



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
4.4 AFL@B
01
Ejendommens aflgbsinstallation fremstar i god vedligeholdsmaessig Der er umiddelbart ikke behov for udbedring. Enkelte kekken
stand og der blev ved gennemgangen ikke konstaterer fejl eller stammer udskiftes.
mangler pa installationen.
Aflgb i alt 0
4.5 KLOAK
01 Kloak generelt
Kloakkens tilstand kendes umiddelbart ikke, men i forbindelse med Der er umiddelbart ikke behov for udbedring
gennemgangen blev der ikke konstateret synlige skader eller fejl pa
kloaksystemet i form af indsivende spildevand gennem kaelderdeek
og/eller fundamenter
Kloak i alt 0



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012 Dokumentkode KMS 244
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
4.6 VANDINSTALLATION
01
Ejendommens vandinstallation fremstar generelt i normal Det anbefales at male undersiden af beholder efter regnskyl. det skon 3.500
vedligeholdsmeaessig stand. anbefales ogsa at indstille de termostatiske cirkulations ventiler, for
at sikre en god afkeling af fiernvarme vandet.
Vandinstallation i alt 3.500
4.7 GAS
01
Gastallation i alt 0
4.8 VENTILATION
01
Til eeendommens ventilation skal det bemeerkes at ventilatorer, Drift, vedligehold samt renholdelse af emhaetter og kontrolventiler i sken 150.000
kontrolventiler, m.v. jeevnligt skal renholdes og at kanaler bgr renses de enkelte lejligheder henhgrer til den enkelte beboer at sgrge for.
ca. hvert 10 ar. Dette for at sikre at anleeggene og den naturlige Bygningsmaessige udluftningskanaler ber renses ca. hvert 10 ar
ventilation virker tilfredsstillende og i henhold til
bygningsreglementet krav til udluftning.
Ventilation i alt 150.000



Beskrivelse af alle arbejder

KUBEN

MANAGEMENT

Dokumentkode KMS 244

Dato: 19.09.2012
Sag: E/F Frobels Allé / Ewaldsensvej Versionsnr. 7.0
Sagsnr.: 12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Bygdel Lb.nr. Registrering Aktivitet Enhed Antal Delpris  Prisoverslag Aktionsar
5) EL & SVAGSTRZM

01

El-installationer i feellesarealer er generelt fundet i orden. Der blev
ikke observeret synlige fejl elle mangler pa installationerne.

Det anbefales at el-installationer gennemgas autoriseret el-
installater for derved at sikre, at installationerne er lovlige.

Eli alt

skgn 4.000

4.000



12 Samlet udgiftsoversigt for de naeste 10 ar
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Samlet oversigt

KUBEN &

MANAGEMENT

Dato: 19.09.2012
Sag: E/F Frebels Allé / Ewaldsensvej
Sagsnr.:  12932-01
Emne: Aktivitetsplan Rev. dato: 9.11.2012
Byggearbejder
Bygdel Bygningsdel 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023
3.1 TAGVARK 0 0 0 0 4.200.000 0 0 0 0 0 0
3.2 FUNDAMENTER & KALDER 60.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3.3 FACADER & SOKKEL 315.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3.4 VINDUER 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
&85 UDVENDIGE D@RE 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3.6 TRAPPER 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3.7 PORTE & GENNEMGANGE 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
3.8 ETAGEADSKILLELSER 50.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.1 WC & BAD 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.2 K@KKEN 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.3 VARMEANLAG 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.4 AFLZB 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.5 KLOAK 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.6 VANDINSTALLATIONER 3.500 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.7 GAS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
4.8 VENTILATION 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 150.000
B EL & SVAGSTRZM 4.000 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
6 BYGGEPLADS/STILLADS 70.000 0 0 0 500.000 0 0 0 0 0 0
Sum handveerkerudgifter pr. ar 432.500 0 0 0 4.700.000 0 0 0 0 0 150.000
Uforudseelige ekstraarbejder + 10% 43.250 0 0 0 470.000 0 0 0 0 0 15.000
Moms 118.938 0 0 0 1.292.500 0 0 0 0 0 41.250
Sum byggearbejder pr. ar 594.688 0 0 0 6.462.500 0 0 0 0 0 206.250




