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Rapportens formal

1.0 RAPPORTENS FORMAL

Formalet med denne rapport er at udarbejde et beslutningsgrundlag vedrarende den fremti-
dige istandsattelse og vedligeholdelse af ejendommen AB Aabo, beliggende Hillergdgade
25A, 27, 29 og Ndr. Fasanvej 188A, 188B, 190A og 190 B.

Rapporten er udarbejdet pa grundlag af vor besigtigelse af ejendommen d. 5/2-2009.

Rapporten indeholder en kortfattet beskrivelse af ejendommen samt en fortegnelse i ske-
maform over forslag til istandszttelse eller vedligeholdelse af de fleste bygningsdele, som
kan udferes nu eller i fremtiden. Rapporten kan saledes tjene som grundlag for en priorite-
ring af hvilke arbejder, der bar udfgres nu og senere for at ikke ejendommen nedbrydes.

Prioriteringen tenkes foretaget af foreningens bestyrelse i samrad med Peter Jahn & Part-
nere A/S, saledes at der herefter kan udarbejdes en egentlig plan over de arbejder, der skal
udferes nu og de arbejder, der skal udfares i tiden fremover.

Hvor der er foreslaet istandszttelse/vedligeholdelse af en bygningsdel er foranstaltningen
prissat i nugeeldende priser primo 2009.
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Kort beskrivelse af ejendommen

20 KORT BESKRIVELSE AF EJENDOMMEN

Ejendommen er beliggende pa Hilleradgade 25A, 27, 29 og Ndr. Fasanvej 188A, 188B,
190A i Frederiksberg Kommune.

Ejendommen ejes af AB Aabo og er selvadministrerende.

Ejendommen er opfgrt som en hjgrneejendom.

Ejendommen omfatter 7 opgange med hver 5 etager samt kalder og loft.

De 5 normaletager anvendes til 64 beboelseslejemal og 1 erhvervslejemal. Lejlighederne
varierer i starrelse, idet de sterste pd 141 m? indeholder 5 verelser og de mindste pd 50 m?

indeholder 2 veerelser. Alle lejlighederne indeholder kakken og bad.

Kalderen anvendes til pulterrum, cykelrum, vaskekelder, tgrrerum, varmecentral, og mg-
derum.

Loftsrummet anvendes til pulterkamre og tarreloft.

Gadefacaden er opfart i blank mursten, med pudset gesimsband. Gardfacaden er ligeliges
opfert i blank mur.

Taget er et sadeltag med tagdakning af rade tegl.

Vinduerne mod gaden samt garden er treevinduer med termoruder udskiftet i 1986 (det er
oplyst, at fa vinduer er udskiftet efterfalgende).

Der er indlagt fjernvarme i ejendommen, som via varmecentralen forsyner lejlighedernes
radiatoranleeg samt producerer varmt brugsvand.

Der er adgang til gard via portgennemgang fra Ndr. Fasanvej. Gardbelaegningen er i asfalt.

Ifalge oplysninger fra Frederiksberg Kommune er der ikke planlagt byfornyelsespabud for
den karré hvori ejendommen er beliggende.

Ifalge oplysninger fra Frederiksberg Kommune er der 1 verserende byggesag af d. 10/7-
2007 vedrgrende sammenleegning af lejligheder, beliggende Hillergdgade 25,. 1. th./1. tv.
Sagen er ikke blevet feerdigmeldt hos kommunen.

Ifalge oplysninger fra Frederiksberg Kommune er der ingen planer om sanering i garden
for den karré hvori ejendommen er beliggende.

Ifalge oplysninger fra Frederiksberg Kommune er ejendommen tildelt bevaringsvardien
middel.

Der er ikke facadecensur pa ejendommen.
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Overordnet konklusion

3.0 OVERORDNET KONKLUSION

Generelt ma ejendommen betegnes som verende i god stand, hvad angar dens primare
bygningsdele, dvs. baerende fundamenter, yderveaegge, skillerum, etageadskillelser, trapper
0g bezerende elementer i tagkonstruktionen m.v.

Hvad angar de sekundzre bygningsdele er standen noget mere svingende.
Tagbeklaedningen af rgde teglsten med tilhgrende inddaekninger er i god stand.

Vinduerne mod gade og gardsiden fremstar udtarret med nogen forvitringer og kraever
snarlig vedligeholdelse, hvis deres levetid skal vaere mere end 7-10 ar.

Facaderne er i rimelig god stand med fa satningsrevner, mindre omrader med manglende
fuger, afskalninger mv.

Hvad angar overflader er hovedtrapperne i rimelig stand, og bitrapperne er i mindre god
stand.

De tekniske installationer vedrgrende aflgb og vand, er nye og fungerer tilfredsstillende.
Installationer vedrgrende varmen bgr dog opdateres for at fa det fulde udbytte af den for-
holdsvis nye varmecentral. Varmen fordeles via et 1 strengs system og manglende streng-
reguleringsventiler gar, at varmen ikke fordeles hensigtsmaessigt til radiatorerne i ejen-
dommen.

Der ses mange lunker i beleegningen i garden, specielt omkring brende. Dette kunne indi-
kere, at der eventuelt er skader pa ledningerne.

Som helhed kan det konkluderes, at ejendommens stand og funktion er tilfredsstillende nar
man tager dens alder og den tids byggeskik og materialevalg i betragtning.

For at bevare denne standard bgr der dog snarest iveerksaettes maling af vinduer mod gade

og gard, etablering af, strengreguleringsventiler pa centralvarmeanlagget, igangsetning af
en tv-inspektion af kloakken samt eventuel etablering af mekanisk ventilation til badevee-

relserne.
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40 EJENDOMSOPLYSNINGER

Oplysninger iht. BBR-ejermeddelelse af d. 16/4-2007:

- Opfarelsestidspunkt 1925

- Ejendomsnummer 05756-3
- Matrikelnummer 14 HN

- Bebygget areal for bygningen ca. 1.041 m?
- Samlet boligareal ca. 4.946 m?
- Antal beboelseslejligheder 67 stk.

- Samlet erhvervsareal ca. 213 m?

- Antal erhvervslejemal 1 stk.

Forsikringsforhold:

Ejendommen er iht. police nr. 82-12A-0046383 af d. 2/3-2009 forsikret for falgende for-
hold i Kabstedernes Forsikring:

- Bygningsbrand inkl. kortslutning og restvardi.

- Anden bygningsbeskadigelse inkl. restveerdi.

- Svampeskade- og insektskadeforsikring med "keelder” klausul ” Skader pa alle byg-
ningsdele under det niveau, der dannes af stueetagen gulve/gulvbjelkelaeg (terraen)
daekkes ikke”.

- Restverdiforsikring.

- Huslejetabsforsikring.

- Husejeransvarsforsikring.

- Glasforsikring.

- Bestyrelsesansvarsforsikring
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Der er forbehold i forsikringspolicen for:

- Deter en betingelse, at foreningen administreres af advokat eller administrator med
egen professionel ansvarsforsikring.

For detaljerede oplysninger henvises i gvrigt til forsikringspolicen.
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5.0 TILSTANDSVURDERING

| efterfalgende gennemgas den overvejende del af ejendommens bygningsdele med hen-
syn til:

Konstruktion og stand:

Den pagealdende bygningsdel naevnes og der gives en karakter for bygningsdelens stand
ved anvendelse af nedenstaende karakterskala:

Karakter: 1, 2 og 3: gives nar bygningsdelen er i almindelig god stand, s& og der ikke krz-
ves egentlige vedligeholdelses- eller istandszttelsesarbejder.

Karakter: 4, 5 og 6: gives, hvor almindelig vedligeholdelse eller istandsattelse er ngdven-
dig for at hindre yderligere forfald, og for at seette konstruktionerne i acceptabel stand.

Karakter: 7, 8 og 9: gives, hvor bygningsdele er i en sadan forfatning, at egentlige ud-
skiftninger eller store istandseettelser er ngdvendige.

Foranstaltninger:

| skemaet naevnes kortfattet hvilke foranstaltninger, der foreslas udfart pa de enkelte byg-
ningsdele. | visse tilfeelde foreslas alternative foranstaltninger.

De foreslaede foranstaltninger er prioriteret med A, B og C. Prioritet A er de meget ngd-
vendige arbejder som bar udfares for at bevare ejendommens stand. Prioritet B er de ngd-
vendige arbejder. Prioritet C gives til de arbejder, der er mindre ngdvendige for ejendom-
mens stand og som er mere af kosmetiske art.

De foreslaede foranstaltninger prissattes overslagsmaessigt. Priserne er udregnet i primo
2009 priser ekskl. moms, og er baseret pa udfarelse af fagmeessigt uddannede handveerke-
re. Enkelte arbejder kan eventuelt udferes af beboerne selv til en vaesentligt lavere udgift.

Desuden anfares et tidspunkt for, hvornar man teknisk set bgr udfgre den foreslaede foran-

staltning under forudsetning af, at de pavirkninger bygningsdelen udsettes for svarer til
det normale for omradet.

Forudsetninger for registrering:

Registrering af facader er foretaget fra gard, gade og vinduer.

Registrering af tagdaekning, inkl. inddaekninger, skorstene m.v., er foretaget ved besigti-
gelse fra loftsetagen og tagvinduer.

Der er besigtiget en lejlighed under registreringen.

7
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Der har under registreringen ikke veeret foretaget hultagning i konstruktionsdele, installa-
tioner, overfladebeklaedninger m.v.

Der har under registreringen ikke veeret adgang til samtlige kelder- og loftsrum. VVurderin-
gen geelder derfor alene de arealer, hvor besigtigelse har vaeret mulig.

Tag (01):

Taget er opfart som et sadeltag med en tagbeklaedning af rade teglsten. Tagbeklaedningen
er udskiftet for ca. 10 ar siden.

Der er i forbindelse med udskiftning af tagbeklaedning etableret et undertag, som er udfgrt
I materiale af gipsplade. Dette kan veere uhensigtsmaessigt, idet gipsplader er et delvis or-
ganisk materiale og derved kan blive angrebet af skimmelsvamp ved Igbende/gentagen
vandbelastning, eventuelt fra uteetheder i taget. Det ma anbefales, at der lgbende holdes
opsyn med uteetheder mv. i undertaget.

Den baerende del af tagkonstruktionen fremstar i god stand, hvad angar de synlige sper,
bjeelker m.v.

Traefugtigheden males generelt til 15 % ved spaerfod samt 11-13 % ved tagrem, hvilket ma
betegnes som tilfredsstillende.

Rygning og afdeekningssten pa brandkamme er istandsat i forbindelse med tagudskiftnin-
gen.

Skorstene er ligeledes istandsat for ca. 10 ar siden. Antennekablet er fart igennem skorste-
nene via hul fra tagrum, og da der ikke er etableret fuglesikring pa skorstene, kan dette
medfare, at fugle mv. kan komme ind i tagrummet. Det ma anbefales, at der etableres fug-
lesikring pa skorstenene. Dette arbejde udfares fra lift og forventes at kunne udfares for
ca. kr. 20.000 ekskl. moms svarende til ca. kr. 25.000 inkl. moms inkl. lift.

Det vurderes, at taget kan holde i en leengere arreekke med normal Igbende vedligeholdel-
se.

Skorstene er istandsat samtidig med taget og fremstar hele uden skader mv. Skorstenen
samt fuglesikring mv. bar eftergas ca. hvert 8.-10. ar. Der bgr afsattes et belgb pa ca. kr.
40.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 50.000 inkl. moms, til eftergang af skorstene, fug-
lesikring mv., som udfares i forbindelse med andre arbejder.

Alternativt kan der monteres riste eller lignende pa skorsten indefra tagrummet. Pa denne
made vil fugle mv. forhindres adgang til loftrummet, men metoden vil ikke forhindre rede
bygning mv. pa skorstenen, sa der vil stadigveek vaere mulighed for redemateriale mv. fal-
der ned og ligger i bunden af skorstene.
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Tagrender og nedlgh fremstar uden synlige skader og bar eftergas samtidig med andet stil-
lads kraevende arbejde. Til dette afsaettes ca. kr. 40.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr.
50.000 inkl. moms.

Ingen fuglesikring mv. over skorsten

Keldre og fundamenter (02):

Fundamenter og kelderydervaegge er opfart i beton op til ca. 20 cm under etageadskillel-
sen til stueetagen.

Baerende indervagge er opbygget i murveerk.

Pa den indvendige side af keeldervaegge ses almindelig opfugtning, det er dog oplyst er der
konstateret blankt vand ved trappe ved Hillergdgade 25. Ejendommen havde pa besigti-
gelsestidspunktet igangsat en udbedring/undersggelse af dette.

Der er ikke udfert fugtsikring i keelder. Safremt der gnskes en mere tar kaelder, kan der
etableres udvendig fugtsikring i form at dreenplader og omfangsdren. Dette arbejde for-
ventes at kunne udfgres mod gadeside for ca. kr. 500.000 ekskl. moms svarende til ca. kr.
625.000 inkl. moms og mod gardside for ca. kr. 350.000 ekskl. moms svarende til ca. kr.
437.500 inkl. moms

Kealderen fremstar ellers i rimelig stand.

Nuveerende ventilation af keeldre sker ved, at keeldervinduerne vippes ind i kalder. Herved
skabes en abning, som har en stgrrelse, hvor der eventuelt kan forekomme indtreengning af
skadedyr. @nskes der en mere hensigtsmassig udluftnings metode, kan der etableres ven-
tilationsriste/spjeeld type Renson i keeldervinduesruderne, ca. 1 stk. for hvert kaelderrum.
Dette forventes at kunne udfgres for ca. kr. 50.000 ekskl. moms svarende til kr. ca. 62.500
inkl. moms.

Alternativ kan der etableres yderligere ventilation i keelderyderveaegge, ved at etablere
friskluft ventiler med en dimension pa minimum 100 mm. Dette forventes at kunne udfg-
res for ca. kr. 90.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 112.500 inkl. moms.

Trappelgb fra indgangsrepos til keelder er udfart i tree. Der er udfart snedkerreparationer
pa nogle af trapperne.
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Boracolbehandling af bitrappevanger i kalderen kan blive ngdvendige for at fa tegnet en
svampeforsikring af ejendommen uden vasentlige forbehold. Dette bgr fortages i forbin-
delse med eventuelle snedkerreparationer og forventes at kunne udfares for ca. kr. 5-
10.000 ekskl. moms pr trappe. | alt for 7 stk. trapper ca. kr. 60.000 ekskl. moms, svarende
til ca. kr. 75.000 inkl. moms.

Alternativt kan bitrapperne til keelder udskiftes til nye trappelgb i beton. Pris pr. stk. ca. kr.
20.000 ekskl. moms, svarende til kr. 26.250 inkl. moms. | alt for 7 stk. trapper ca. kr.
150.000 ekskl. moms svarende til 187.500 inkl. moms

Alternativ forslag. Treetrappe udskiftes til trappe i beton.

Facader/sokkel (03):

Gadefacaden er opfert i blank mur, og fremstar i rimelig god stand med ganske fa set-
ningsrevner, udvaskede fuger mv.

Det pudsede gesimsband mellem stue og 1. sal har mindre revner og skar.

Salbankene er udfart i naturskifer og fremstar hele uden veasentlige skader, salbankene er
formodentligt udskiftet samtidig med vinduerne.

Gavl ved Hillergdgade er efterisoleret med ca. 75 mm isolering og afsluttet med en over-
flade af strukturpuds.

Der bar afsettes et belgb pa ca. kr. 100.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 125.000 inkl.
moms, til mindre reparationer pa gadefacade og gesimsband.

Gadefacaden bar eftergas i forbindelse med at der i gvrigt opstilles stillads, idet omfanget
af facadeistandsettelse alene ikke star mal med stilladsudgiften.

Gardfacaden er opfart i blank mur og fremstar i rimelig stand. Dog med nogen satnings-

revner i brystningerne under vinduerne, samt mindre omrader med manglende/udvaskede
fuger.
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Der bgr pa gardfacaden afsattes et belgb pa ca. kr. 150.000 ekskl. moms, svarende til ca.
kr. 187.500 inkl. moms, udbedring af mindre reparationer, som ligeledes udfares i forbin-
delse med andet stilladskraevende arbejde, idet omfanget af facadeistandsattelse alene
ikke star mal med stilladsudgiften

For bade gade- og gardfacade galder, at ovennavnte behandling ikke vil resultere i en vee-
sentligt paenere facade, men alene sikre facaden mod nedbrydning fremover.

Safremt der i ejendommen er et gnske om at forbedre facadernes udseende, fremkommer
vi gerne med forslag dertil. Arbejdet udferes naturligvis billigst samtidigt med andre stil-
ladskraevende arbejder som f.eks. maling af vinduer.

Sokkelen i garden fremstar, som en pudset sokkel og der ses mindre afskalninger. Soklen
bar eftergas ca. hvert 7-10 ar og der bar afsattes et belgb pa ca. kr. 30.000 ekskl. moms,
svarende til ca. kr. 37.500 inkl. moms.

Setningsrevne i brystning.

Vinduer (04):

Ejendommen har nyere treevinduer med termoruder udskiftet i 1986. Det er oplyst, at vin-
duerne sidst er malerbehandlet for 7-8 ar siden. Traevinduerne fremstar udtgrret med no-
gen forvitringer og ber males udvendigt pa gade- og gardside inden for en kortere periode,
hvis deres levetid skal vare i mere end 7-10 ar.

Det er oplyst, at ejendommen lgbende udskifter punkterede termoruder. Der bgr afseettes
et belgb til forsat lgbende udskiftning.

Istandseettelse af vinduer, inkl. snedker reparation, udskiftning af defekte teetningslister
mv. mod gade, ekskl. kaldervinduer, forventes at belgbe sig til ca. kr. 330.000, svarende
til ca. kr. 412.500 inkl. moms.

Istandseettelse af vinduer, inkl. snedker reparation, udskiftning af defekte teetningslister

mv. mod gard, ekskl. keldervinduer, forventes at belgbe sig til ca. kr. 310.000, svarende
til ca. kr. 387.500 inkl. moms.

11
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Vinduerne i kaelder er monteret med den indvendige side ud mod det fri. Dette kan medfg-
re, at vinduet nedbrydes hurtigere end beregnet, idet regnvand mv. kan samle sig i rammer
og karme mv. Det ma forventes, at der pa kaldervinduerne vil vere en forgget vedligehol-
delse.

Istandsattelse af keeldervinduer, inkl. mindre snedkerreparation, forventes at belgbe sig til
ca. kr. 50.000, svarende til kr. 62.500 inkl. momes.

Alternativt kan keldervinduerne udskiftes til nye, der er beregnet til at dbne indad. Dette
forventes at kunne udfares for ca. kr. 300.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 375.000
inkl. momes.

Forvitret treeveerk i vindue.

Udvendige dgre (05):

Udvendige dgre mod hovedtrapper pa gadeside er i rimelig god stand, men med fa afskal-
ninger og graffiti. Udover malerbehandling forventes der ingen yderligere istandsattelse
ud over almindelig lgbende vedligeholdelse af dgrpumper, lase, porttelefon m.v. Malerbe-
handling af hoveddgrene forventes at kunne udfares for ca. kr. 20.000 ekskl. moms, sva-
rende til ca. kr. 25.000 inkl. moms

Udvendige dgre mod bitrapper pa gardside, er i rimelig god stand, men med fa afskalnin-
ger og bgr maleristandsattes samtidig med vinduerne. Dette forventes at kunne udfares for
ca. kr. 20.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 25.000 inkl. moms

= Gadedar til hovedtrappe.

12
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Trapper (06):

Hoved- og bitrapper er udfagrt som traetrapper med pudset underside.
Trinoverflader pa hovedtrapper er linoleum, mens bitrapperne er lakerede traetrapper.

Vagge i hoved trapperum er opfart af pudset murvark pafert maling. Over- og under-
veegge er opdelt med en fenderliste.

Hovedtrapperummene er generelt i rimelig stand, idet der dog mange steder er revner i
pudsede undersider og veegge samt afskalninger pa traeveaerk. Linoleumsbelaegningen har
nogle steder, ved trin og kanter, lgsnet sig.

Det ma anbefales, at der pa laengere sigt planlegges en istandsettelse af trapperne for at
gare dem mere indbydende, herunder primeert at reparere linoleumsbelaegningerne.

For fastgarelse af linoleumsbelaegning, der har lgsnet sig, bar der afsettes et belgb pa ca.
kr. 15.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 18.750 inkl. moms.

Alternativt kan linoleumsbelaegningen udskiftes pa hovedtrapperne. Dette forventes at
kunne udfgres for ca. kr. 300.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 375.000 inkl. moms.

Bitrapperne fremstar nedslidte med flere revner og afskalninger pa veegge og undersider
og trinnene mangler flere steder lakering. Da bitrapperne trods alt er sekundaere trapper
foreslas det, at istandsettelse foretages pa leengere sigt, nar det passer ind i ejendommens
planlaegning af gvrige vedligeholdelsesarbejder.

En istandsattelse af bitrapperne bgr omfatte reparation af treeveerk og murvaerk, opsetning
af glasfilt, maling af alle overflader, samt slibning/afthevling af gulv. Udgiften til dette
forventes pr. bitrappe at udggere ca. kr. 140.000 ekskl. moms, svarende til kr. 175.000 inkl.
moms.

D. 1/1-2010 treeder der nye regler i kraft vedrgrende opsatning af postkasser i samtlige
hovedtrappeopgange. Opsatning af nyt postkasseanleeg i samtlige opgange med cylinder
tilpasset de enkelte lejligheder samt navneskilte m.v. forventes af kunne udfares for ca. kr.
1. 500 ekskl. moms pr. lejlighed, svarende til i alt ca. kr. 100.000 ekskl. moms, svarende
til 125.000 inkl. moms.

Hovedtrappe Bitrappe
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Porte og gennemgange (07):

Adgang til garden sker via en portgennemgang med murede vaegge, malet loft og stebt
gulv. Der er opsat en treeport i gennemgangen.

Det er oplyst, at dgren i porten ofte har sveert ved at abne og lukke, samt at haengslerne
jeevnligt kraeves justeret/repareret. Det anbefales, at der foretages en kraftigt udlusning af
treeet ved eksisterende hangsler, saledes at hangsler kan genmonteres i nyt og beeredygtigt
tree.

Derudover forventes der ikke udgifter ud over almindelig Iabende vedligeholdelse.

Alternativt kan porten udskiftes til ny, eventuelt udfgrt med dobbelt dar. Pris ca. kr.
60.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 75.000 inkl. moms.

Der er revnedannelser i puds ved barejern over port. Dette bgr undersgges naermere, idet
det kan antyde at beerejern kan veare angrebet med rust. Der bar afsettes et belgb pa ca. kr.
10.000 ekskl. moms, svarende til kr. 12.500 inkl. moms, til undersggelse/forslag til udbed-
ring.

I "‘

Etageadskillelser (08):

8 Revnedannelser i puds ved berejern over port.

Etageadskillelserne er opfert som traditionelle etageadskillelser af traebjeelker, der spaender
fra facaderne til de indvendige baerende vaegge. Gulvene er pa oversiden beklaedt med
gulvbraedder og pa undersiden med braedder og puds. Herimellem er der indskudsler.

| badeveerelser er etageadskillelserne udfart i beton.

Etageadskillelserne mod kalder samt mod loftrum er efterisoleret med granulat.

Etageadskillelserne er generelt i god stand, men der ses sedvanlige forekommende revne-
dannelser i loftspudsen.
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Tilstandsvurdering
Flere rargennemfgringer (vand, varme og aflgb) i etageadskillelse til keelder er ikke brand-
isoleret/afsluttet brandisoleringsmaessigt korrekt. Det anbefales, at dette udfares i neerme-
ste fremtid, og at hele keelderen eftergds. Der bar afsettes et belgb til dette pa ca. kr.
30.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 37.500 inkl. moms.

Woc/bad (09):

Alle lejligheder har eget toilet og bad, som er etableret i 2008 som en felles byggesag for
ejendommen.

Badeverelserne er etableret med elastiske fuger i hjgrnerne, og det skal forventes, at fu-
gerne generelt skal gennemgas og udskiftes om ca. 7-8 ar. Til dette arbejde, bar der afsat-
tes et belgb pa mellem ca. kr.100-160.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr. 125-200.000
inkl. moms, alt afhaengig af hvor mange fuger der skal udskiftes.

Kgkkener (10):

Alle lejligheder er forsynet med kakken i varierende stand og udformning.

Det er oplyst at nogle lejligheder har nyere kakkener, med nye skabselementer og gulvbe-
leegning, 380/400V fremfart til komfur m.v.

Det anbefales, at beboerne ogsa her efter behov moderniserer kakkenerne som en indivi-
duel forbedring af lejligheden.

Varmeforsyning (11):

Ejendommen har centralvarmeanlag, forsynet fra en nyere vandbaseret fjernvarmecentral
(1992) med varmeveksler type RECI type VT 120-111 med varmeflade 20,5 m? fra 1991,
anlaegget er forsynet med 2 stk. trykekspansionsbeholder, hver pa 280 L, fortryk 2,2 bar,
har natseenkning og er beliggende i keelderen under Hillergdgade 25.

Varmecentralen forsyner endvidere ejendommen med varmt brugsvand fral stk. varmt-
vandsbeholder installeret i 2008, type WPH 1600 L DF 15 RA pa 90 kW ved temperatur
seet 65/35-10/50 °C. Varmvandsbeholder er beskyttet med elektrolyse anlag.

Centralvarmeanleaegget er et et-strenget anleeg, med fremlgb fart over loftet, hvorfra der
fordeles til de enkelte stigstrenge. Returlgb er placeret i keelderen.

Der er monteret radiatorer i alle rum, bortset fra i kekkener og badeveerelser. Alle radiato-
rer er fortrinsvis placeret under vinduerne og er forsynet med termostatventiler.
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Radiatorerne forsynet med individuelle &ldre fordampningsmalere. Det anbefales, at disse
varmefordelingsmaler udskiftes til elektroniske maler for en mere korrekt fordeling af
varmeforbruget.

Udgifterne til installering af elektroniske varmefordelingsmalere pa samtlige radiatorer er
af stgrrelsesordenen ca. kr. 80.000 ekskl. moms, svarende til kr. 100.000 inkl. moms. Her-
til kommer arlige udgifter til arlig afleesning af malerne, samt udarbejdelse af varmeregn-

skab.

Samtlige varmestigstrenge er i kaelderen er forsynet med reguleringsteer, som anvendes til
at fordele varmen i radiator anlaegget. Reguleringsteer er ikke pracise og fordelingen af
varmen bliver meget tilfeldig.

Det anbefales at udskifte reguleringsteerne med strengreguleringsventiler som type Flow-
con.. Flowcon ventiler sikre, at der lgber den samme mangde vand gennem ventilerne
uanset hvor mange der har abnet for radiatorerne eller hvilken pumpe indstilling der er i
varmecentralen. Det forventes at kunne udfgres for ca. kr. 120.000 ekskl. moms, svarende
til kr. 150.000 inkl. moms.

Derudover skal ventilerne indreguleres. Beregning af indregulering af ventilerne forven-
tes, at kunne udfares for ca. kr. 30.000 ekskl. moms, svarende til kr. 37.500 inkl. moms.

Der er i varmecentral og pa stigestrenge i kalder flere steder, hvor ventiler mv. samt dele
af ror ikke er isoleret. Det ma anbefales, at isoleringen eftergas pa alle installationer vedrg-
rende varme. Til dette ber afsettes et belagb pa ca. kr. 15.000 ekskl. moms, svarende til kr.
18.750 inkl. moms.

Rarinstallationerne i lejlighederne fremtraeder i rimelig god stand, idet det dog ma forven-
tes at der sker gennemteering af radiatorerne ad are.

Energimaerkning af boliger er lovpligtigt. Formalet med energimarkningsordningen er at
seette energiforbruget pa dagsordenen og synliggere de muligheder, der er for at spare pa
energien i den enkelte bygning.

Den lovpligtige energi rapport bliver udarbejdet for ejendommen. Der er i ngerveaerende
rapport saledes ikke foretaget en neermere analyse af om, det er muligt at udfgre yderligere
ressourcebesparende foranstaltninger.

Uisoleret stigesreng/ledning Eksisterende reguleringsteer

16



PETER JAHN & PARTNERE A/S * HJALMAR BRANTINGS PLADS 6 ¢ 2100 KOBENHAVN @ ¢ TLF. 35 43 10 10 * FAX 35 43 63 10

Tilstandsvurdering

Aflgb (12):

Det er oplyst, at ejendommens faldstammer til bad og kekken er udskiftet i 2008 i forbin-
delse med etablering af badevearelser. De nye faldstammer er udfart i stabejern.

Der forventes ingen yderligere foranstaltninger vedrarende dette punkt.

Kloak (13):

Da kloakledninger er gemt under bygningen og i jord, kan standen ikke umiddelbart vur-
deres. Der er dog mange lunker/satninger i gardbelaegningen som umiddelbart kunne tyde
pa, at kloakken kan veare beskadiget.

Beleegningen omkring det store tree ved brgnd/kloak pa gadeside ved Hillergdgade 25 lig-
ger ujevnt og er knaekket. Dette bar ligeledes undersgges, idet det kan veere tegn pa, at
treeets radder kan have gennembrudt kloakken.

En ngjere vurdering kraever udfarelse af en tv-inspektion. Vi er gerne behjalpelige med at
rekvirere en sadan inspektion, som anslas at belgbe sig til ca. kr. 40.000 ekskl. moms, sva-
rende til ca. kr. 50.000 inkl. moms.

2

Ujaevh:'belaeg'ihg ved Hilleredgade 25 Lunke i belgning ved aflgbsrist i gard.

Vandinstallationer (14):

Det er oplyst, at ejendommens vandinstallationer er udskiftet i 2008, i forbindelse med
etablering af badevarelser. Vandinstallationerne er udfart i rustfrie stalrar.

Der forventes ingen foranstaltninger udover almindelig vedligeholdelse.
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Gasinstallationer (15):

Ejendommen er tilsluttet gasnettet, til forsyning af gaskomfurer i lejlighederne.

Der vurderes ikke at veere problemer med gasinstallationen.

Ventilation (16):

Lejlighederne har naturlig ventilation i form af aftreekskanaler fra kakken og bad. Kanaler-
ne er formodentligt renset i forbindelse med etablering af badeveerelser.

Ventilationskanalerne fra baderum gar op over tag og er afsluttet med en hatte, men der er
hul i hver enkelt ventilationskanal i tagrummet. Dette er uhensigtsmaessigt, idet varm fug-
tig luft mv. kondenserer pa undertaget og det kan muligvis forarsage et svampe/skimmel
angreb.

Det ma anbefales, at huller lukkes med lem eller lignende sa varm fugtigt luft mv. bliver
fart over tag. Dette forventes at kunne udfares for ca. kr. 30.000 ekskl. moms, svarende til
kr. 37.500 inkl. moms.

Der bar etableres mekanisk udsugning fra badeveerelserne. Dette kan ggres ved at etablere
et ventilationsanlaeg i tagrummet, som tilsluttes eksisterende ventilationskanaler. Ventila-
tionsanlaegget skal veere beregnet til at kunne kare med variabel sug. Saledes at det even-
tuelt kan kare med nedsat kraft blandt andet om natten. Pris for etablering af 7 stk. ventila-
tionsanlaeg som placeres i tagrum udger ca. kr. 900.000 ekskl. moms, svarende til ca. kr.
1.125.000 inkl. moms.

Teette vinduer samt manglende ventilation af bad og kekken giver ringe luftskifte, sa den
enkelte beboer bar jeevnligt udlufte lejligheden for at sikre et godt indeklima.

Uhensigtsmaessig gennembrydning af ventilationskanaler.
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El-installationer (17):

Ejendommens el-forsyning er en blanding af den gamle forsyning med stofledninger samt
nyere kabling udfart i forbindelse med lgbende vedligeholdelse af installationerne.

Der er fremfart 380/400 V til lejlighederne.
El-installationerne fremstar generelt i rimelig god stand.

Det ma anbefales, at lejlighedernes el-system eftergas i takt med at lejlighederne i stand
seettes.

Fra medio 2008 er det et lovkrav, at der skal veere installeret HPFI-relee i den enkelte lej-
lighed (safremt der ikke er etableret et HFI-rele i forvejen), og andelshaveren skal sgrge
for at udfare dette som en individuel forbedring.

Ejendommen er forsynet med bredbandsnetveerk.

@vrige (18):

Safremt andelsboligforeningen har gjort sig tanker om en eventuel udnyttelse af loftrum-
met til etablering af fremtidige tagboliger, bistar vi gerne med vores erfaringer pa omradet,
samt en redegarelse for hvilke lgsningsmodeller, der kunne veere interessante for andels-
boligforeningen og hvordan dette tilpasses andelsboligforeningen gnsker og behov.

F.eks. kan de gverst liggende lejligheder udvides med en ekstra etage og hermed give de
gverst liggende beboere et starre boligareal. Omkostning til dette forventes at ligge mel-
lem ca. kr. 15-18.000 pr. m2 ekskl. moms.

Det vil sige, at en knopskydning for en lejlighed pa ca. 65 m2, vil udgere en pris pa mel-
lem ca. kr. 1-1.200.000 ekskl. moms, svarende til kr. 1.250-1.500.000 inkl. moms.

Private friarealer (19):

Ejendommens gard anvendes til ophold for beboerne, cykelparkering, terrestativer, af-
faldsbeholdere og storskrald.

Belaegningen i garden er udfart i asfalt.

19



PETER JAHN & PARTNERE A/S * HJALMAR BRANTINGS PLADS 6 ¢ 2100 KOBENHAVN @ ¢ TLF. 35 43 10 10 * FAX 35 43 63 10

Tilstandsvurdering
| garden er der etableret plankeveerk til nabogarden samt cykel/skralde skurer, som alle er
udfart i tree. Udvendigt treeveerk som dette, bgr malerbehandles hver 3-4 ar. Malerbehand-
ling inkl. mindre reparationer af treeveerk forventes at belgbe sig til kr. ca. 50.000 ekskil.
moms, svarende til ca. kr. 62.500 inkl. moms

Safremt at ejendommen skal have udfert kloak/draen arbejde i garden, kunne det overvejes
at etablere nye belaegninger i garden, med inddeling til opholdsarealer med graes, legeom-
rade mv. En total gardrenovering indeholdende etablering af nye belaegninger, stier, op-
holdsomrader, banke mv. forventes at kunne udfares for mellem ca. kr. 500-900.000
ekskl. moms alt afhangig i af ejendommes gnsker mv.

Safremt der i ejendommen er et gnske om at forbedre opholdsarealerne i garden, frem-
kommer vi gerne med forslag dertil.

Byageplads/stillads (20):

Nar der skal gennemfares starre istandsettelsesarbejder der involverer flere handveerkere,
skal der afsattes et belgb til etablering af byggeplads og skurforhold. Disse udgifter er
indeholdt i alle overslagspriserne.

For arbejder pa tag, vinduer og facader er det ngdvendigt at opstille stillads.

Lgbende arlig vedligeholdelse.

Til udvendige vedligeholdelsesarbejder anslas det, at der i de kommende ar i gennemsnit
skal anvendes ca. kr. 260.000 inkl. moms under forudsetning af, at de i denne rapport fo-
reslaede arbejder gennemfares.
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6.0 OVRIGE UDGIFTER

6.1 — Diverse uforudseelige udqifter

| forbindelse med gennemfarelse af starre arbejder bar der erfaringsmaessigt afsettes en
post pa ca. 10 % til imgdegaelse af diverse uforudseelige udgifter, samt eventuelle gnsker
om mindre tilleegsarbejder, som matte opsta under byggeriets udfarelse.

6.2 — Teknisk radgivning

Ved gennemfarelse af starre arbejder ma det anbefales at sgge teknisk radgivning.

Teknisk radgivning omfatter:

Draftelse og fastleeggelse af foreningens gnsker og behov,

- udarbejdelse af forprojekt,

- udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale,

- indhentning af underhandsbud,

- vurdering af tilbud,

- byggestyring og koordinering af entreprengrer,

- tilsyn med arbejdets udfarelse,

- afholdelse af byggemader,

- byggeregnskab, attestering af fakturaer m.v.,

- afslutning og mangelgennemgang samt

- diverse forhandlinger med myndigheder.

Radgivning vil belgbe sig til ca. 12-15 % af de samlede handvearkerudgifter, dog afhaengig
af arbejdernes omfang og karakter.

Til tegningstryk, reproduktion af beskrivelser, byggemgdereferater, fotos m.v. anslas en

post pa ca. kr. 10.000 afhangig af omfang, udformning, art af arbejder, der skal udbydes
m.v.
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70 TILSKUD

Byaningsfornyelse af ejer- og andelsboliger:

Hvis du bor i en andelsbolig eller en ejerbolig, hvor ejendommen er opfart far 1950 og
som treenger til renovering er det veerd at undersgge om der er mulighed for at fa offentligt
tilskud til arbejderne efter loven om byfornyelse og udvikling af byer.

Der kan ydes tilskud til andelsboliger og ejerboliger, som bebos af andelshaveren eller
ejeren og som opfylder mindst én af falgende betingelser:

- Enten skal der mangle installationer i form af tidssvarende opvarmning eller wc i bo-
ligerne.

- Eller ejendommen skal veere opfart far 1950 og efter kommunens vurdering vare
vaesentligt nedslidt.

Der kan ydes tilskud til istandseettelse af bygningens klimaskaerm og til afhjeelpning af
kondemnable forhold, sdsom:

Klimaskaerm:

- Reparation, udskiftning eller fornyelse af tage, ydermure, vinduer, dgre og porte, kar-
napper, altaner og udestuer, fundamenter og indgangspartier.

Afhjelpning af kondemnable forhold:

- Etablering af toilet i lejligheder uden eget toilet (kommunen statter ikke indvendige
arbejder i ejendommen, bortset fra hvis der laeegges toilet i boligerne)

Hvis der er kondemnable forhold (dvs. sundheds- og brandfare) eller sikkerhedsmaessige
mangler (f.eks. bygningens konstruktioner) skal disse afhjeelpes som led i byggeprojektet
som betingelser for at der kan opnas tilskud.

Det vil altid veere en forudsetning, at de arbejder, der bliver udfert, sikrer eller forgger
bevaringsveerdien af de udvendige bygningsdele.

Tilskuddet kan hgjst udgare 25% af de statteberettigede udgifter.

Hvis der er tale om en fredet eller bevaringsvardi bygning kan tilskuddet udgere op til 1/3
af de statteberettigede udgifter.
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Byfornyelsestilskud til private udlejningsejendomme:

Ejere af private udlejningsejendomme kan sgge om stgtte, hvis:

- ejendommen mangler fjernvarme, toilet eller bad i boligen eller

- ejendommen er opfart far 1950 og er vaesentligt nedslidt.

Kommunen kan stgtte vedligeholdelses- og forbedringsarbejder, herunder ogsa eventuelle
pabygninger, hvis der skal laves toilet/bad i bygningen. Kommunen kan kun statte arbej-
der, der vedrgrer bygningen.

Hvis ejendommen har toiletter pa bagtrappen skal der leegges toiletter ind i boligerne se-
nest i forbindelse med gennemfarelse af byfornyelsesbeslutningen. Hvis der er sikker-
hedsmaessige mangler f.eks. brandsikringsmangler, skal de ogsa udbedres senest i forbin-
delse med byfornyelsesbeslutningen.

Statten opdeles i udgifter til forbedring og udgifter til vedligeholdelse.

Til forbedringsudgifterne yder kommunen et kontant tilskud til ejeren. Det betyder, at eje-
ren kun opkreever delvis lejeforhgjelse overfor lejerne. Dette tilskud kaldes indfasnings-
Statte.

Indfasningsstatten harer op efter 10 ar. Indfasningsstatten harer ogsa op ved fraflytninger.
Det geelder kun de lejligheder, der fraflyttes. Den nye lejer far ikke indfasningsstatte.

Til vedligeholdelsesudgifterne yder kommunen en kontant erstatning. Erstatningen deekker
vedligeholdelsesudgifterne fuldt ud.

For yderligere informationer henvises til Socialministeriets hjemmeside www.social.dk.

For alle tilskudsordningerne geelder, at man skal sgge om tilskuddene og opna tilsagn in-
den arbejderne igangsaettes.

Det er vigtigt at veere pa forkant med planlegningen af pataenkte vedligeholdelses- og for-
bedringsarbejder i ejendommen, sa der kan sgges om relevante tilskud til arbejderne inden
behovet for at udfgre arbejderne er sa akut, at der ikke er tid til at vente pa at opna et even-
tuelt tilskud.
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8.0 OVERSIGT OVER OVERSLAGSPRISER

Pa omstaende oversigtsskema er overslagspriser pa samtlige foreslaede foranstaltninger
anfart. Overslagspriserne er ekskl. udgifter til finansiering, byggesagsadministration, all-
risk forsikring m.v.

De foreslaede foranstaltninger er indplaceret i en 10 ars periode udfra en vurdering af
hvornar de teknisk set bedst udfares. Skemaet udger saledes et forslag til en plan for ejen-
dommens fremtidige vedligeholdelse.

Vi foreslar, at den endelige prioritering foretages i ngje samarbejde mellem den Peter Jahn
& Partnere A/S, foreningens bestyrelse og administrator.

Oversigten kan herefter danne grundlag for en lgbende prioritering af de arbejder, der skal
udfares nu og hvilke, der skal udfares i fremtiden.

Sa snart prioriteringen er fastlagt og godkendt af foreningens generalforsamling kan arbej-
det med planleegning af de gkonomiske forhold samt eventuel projektering og udbud i lici-
tation igangseettes.

De i skemaet anfarte priser er i primo 2009 priser og ekskl. moms.

Rapporten bar opdateres f.eks. hvert 3.-5. ar sa den hele tiden holdes & jour med hensyn til

priser og tidspunkter for planlaegning af gennemfarelse af foranstaltninger.

Peter Jahn & Partnere A/S
Ann-Karina Poulsen
Den 25. marts 2009
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