PETER JAHN & PARTNERE

BYGNINGSRADGIVNING / ARKITEKTER / INGENIORER

— ‘—‘--a -

remamey L w

el o

——

August 2022 | I  VEDLIGEHOLDELSESPLAN

35431010 PETER JAHN & PARTNERE A/S
pip@pjp.dk RENTEMESTERVEJ 2B

www.pjp.dk 2400 KGBENHAVN NV



PETER JAHN & PARTNERE A/S — INGENIGRER / ARKITEKTER / BYGNINGSRADGIVERE

Formal og lesevejledning

Denne vedligeholdelsesplan har til formal at sikre det forngdne overblik, som skaber den rationelle
planlzegning af ejendommens fremtidige vedligeholdelsesarbejder.

Rapporten er opbygget sdledes, at du praesenteres for et overblik af tilstanden pa ejendommen, forslag til
kommende projekter, projekternes pavirkninger, ejendomsoplysninger samt forklaring af byggesagens
udgifter. Herefter praesenteres du for et sammendrag af hovedposterne i vedligeholdelsesplanen, og til
sidst alle punkterne i vedligeholdelsesplanen.

Vedligeholdelsesplanen anbefales ajourfgrt Igbende for at sikre det rette overblik over den kommende
vedligeholdelse.

Anbefalingerne i vedligeholdelsesplanen er opdelt pa de enkelte bygningsdele. Oftest giver det mening at
pulje flere anbefalinger til ét projekt, og vi puljer derfor anbefalingerne i projekter, hvor det vurderes at
omfang og kompleksitet af arbejdet medfgrer, at der er behov for byggeteknisk radgivning, samt at der er
synergi i de arbejder, som anbefales udfgrt.

God lzeselyst,
Peter Jahn & Partnere A/S
Mikkel Korner og Sophia Wesche
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Tilstandsvurdering af bygningsdele

God: Bygningsdele er i god stand, og der kraeves pa
nuvarende tidspunkt ikke vedligeholdelses- eller
istandsaettelsesarbejder.

Middel: Bygningsdele er i middel stand (lettere nedbrudt), og
almindelig vedligeholdelse er ngdvendig for at hindre
yderligere forfald.

Darlig: Bygningsdele er i darlig stand og det er ngdvendigt at
foretage stgrre istandsaettelsesarbejder eller udskiftninger.
Kritisk: Bygningsdele er i en nedbrudt stand og egentlige
udskiftninger eller omfattende istandsaettelser er ngdvendige
her og nu for at forebygge fglgeskader.

Anbefalinger

| skemaet nzaevnes kortfattet, hvilke anbefalinger der foreslas
udfgrt pa de enkelte bygningsdele. | visse tilfaelde foreslas
alternative anbefalinger.

De foresldede anbefalinger er karakteriseret efter fglgende
typer:

Genopretning er de meget ngdvendige arbejder, som skal
udfgres for at forhindre forfald og/eller dyre fglgeskader.
Vedligeholdelse er de almindelige vedligeholdelsesarbejder,
som skal udfgres for at opretholde bygningens stand.
Forbedring er de arbejder, der er mindre ngdvendige for
ejendommens stand, og som bidrager til at forbedre
ejendommens bzeredygtighed indenfor de miljgmaessige,
gkonomiske og sociale aspekter.

Placeringen i vedligeholdelsesplanens 15-arige tidsperiode
afspejler anbefalingens prioritet, som vurderes pa baggrund af
bygningsdelens forventet restlevetid og nuvaerende
tilstandsvurdering.
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Overblik

Pa baggrund af vores vurdering af ejendommens tilstand er de opsummerede udgifter for 15-arsperioden:

Genopretning Vedligehold Forbedring

Udgifter til istandszettelse af Udgifter til almindelige Foreslaede udgifter til arbejder
bygningsdele med et vedligeholdelsesarbejder for at som forbedrer bygningens
vedligeholdelsesmaessigt opretholde bygningens stand energiforbrug, komfort m.v.
eftersleb

kr. 0 ekskl. moms kr. 8.270.000 ekskl. moms kr. 30.250.000 ekskl. moms

Nedenstaende er vores forslag til egendommens fremtidige stgrre projekter.

Projekt A — Solceller og tag, nu
Taget pa bygning A udskiftes, og der opsaettes solceller.

Projekt er godkendt og forventes udfgrt efter godkendelse af byggeansggning

Projekt B — Facade og vinduer, ar 11-15

Maleristandsaettelse af vinduer og facader samt reparationer pa betonkonstruktioner er under udfgrelse. Det
forventes at projektet skal udfgres igen om 11-15 ar for at opretholde vedligeholdelsesstanden.

Projektudgifter i alt kr. 11.440.000 ekskl. moms
Genopretning: kr. 0, vedligehold: kr. 5.210.000, forbedring: kr. 500.000, fglgeudgifter: kr. 5.730.000
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Forudsatninger

| forbindelse med besigtigelse af ejendommen har der ikke
veeret tilgaengelighed til samtlige bygningskonstruktioner,
ligesom der "kun” er besigtiget et udvalg af lejligheder.

Der blev ved besigtigelsen ikke foretaget destruktive indgreb
eller udtaget prgver til analyse.

Kloakken er besigtiget fra overfladebrgnde.

Fugt er malt med fugtmaler til treeveerk og murveerk.
Fugtmalinger er indikativer.

Ejendommen er besigtiget d. 3. juni 2022. Vejret har veeret
tempereret og tgrt i perioden op til besigtigelsen.

Prissatning

| de foreslaede projekter er der taget udgangspunkt i
teknikerens vurderinger af de projekter, der giver god mening
for ejendommen at gennemfgre i de kommende 15 ar af
hensyn til vedligeholdelse og forbedring af ejendommen.

De foreslaede anbefalinger prissattes overslagsmaessigt.
Priserne er udregnet ekskl. moms og er baseret pa udfgrelse
af fagmaessigt uddannede handveerkere. Enkelte arbejder kan
eventuelt udfgres af beboerne selv til en vaesentligt lavere
udgift.

Rapportens anbefalinger og prisoverslag pa
handvaerkerudgifter i forbindelse med udfgrelsen af samme
ma ikke betragtes som endelig tilbud eller faerdigt
projektmateriale.
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Kortfattet beskrivelse af ejendommen og BBR

Ejendommen er beliggende pa Radmand Steins Alle 16A-C i Frederiksberg Kommune. Ifglge oplysninger fra
www.kulturarv.dk har ejendommen ingen frednings- eller bevaringsstatus.

Ejendommen ejes af Den Selvejende Institution Frederiksgarden og administreres af Advokatfirmaet
Pernille Hgxbro.

Ejendommen er opfgrt som tre beboelsesblokke med en servicebygning i en etage, der forbinder
beboelsesblokkene.

Ejendommen omfatter i alt 305 stk. lejligheder samt servicearealer, herunder storkgkken, falles spisesal,
vaskeri m.v.

Klimaskaerm:

Facader er opfgrt i beton, hvortil der i 2015 er udfgrt facadeisolering pa gavle af blok A og C samt alle
facader pa blok B.

Taget er fladt med tagpapbeklaedning.

Vinduerne er overvejende nyere vinduer af tree. Vinduer mod opgangene er udskiftet til tree/alu i 2015.
Tekniske installationer:

Der er elevator i eiendommens trapperum, elevatoren ligger i forbindelse med trappeopgang midt i

blokken.

Der er indlagt fjernvarme i eiendommen, som via varmecentralen forsyner lejlighedernes radiatoranlaeg
samt producerer varmt brugsvand.
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BBR basisoplysninger

Oplysninger iht. BBR-ejermeddelelse jf. oplysninger fra
www.boligejer.dk.

- Matr.nr og ejerlav 4lez
- Opfgrelsestidspunkt ar 1959
- Antal boliger med kgkken 304 stk.
- Bebygget areal for bygningen 3.638 m?
- Kelderareal 296 m?
- Samlet boligareal 17.012 m?
- Samlet erhvervsareal 1.560 m?

BBR-oplysningerne kan Igbende andres. Der henvises derfor
til www.boligejer.dk, hvor dagsaktuel BBR-ejermeddelelse kan
fremskaffes.
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Byggesagens udgifter

| forbindelse med gennemfgrelse af renoverings- eller bygningsforbedrende arbejder er der ud over
handvarkeromkostningerne en raekke ngdvendige gvrige udgifter. Alle priserne i tilstandsrapporten er
anfgrt som handvaerkspriser ekskl. moms. Saledes skal der tillaegges ca. 10 % til uforudseelige udgifter, 10-
15 % til byggeteknisk radgivning samt 25 % til moms. Udgifter til administrative omkostninger (sasom
finansiering, forsikring, administrator, advokat m.v.) tilleegges efterfglgende af advokat/administrator.

Hvad dzekker byggeteknisk radgivning?

- Drgftelse og fastlaeggelse af foreningens gnsker og behov.

- Udarbejdelse af forprojekt.

- Indhentning af miljgundersggelser fra ekstern miljgradgiver.
- Udarbejdelse af hovedprojekt, inkl. udbudsmateriale.

- Indhentning af underhandsbud.

- Vurdering af tilbud.

- Byggestyring og koordinering af entreprengrer.

- Tilsyn med arbejdets udfgrelse.

- Afholdelse af byggemgder.

- Byggeregnskab, attestering af fakturaer m.v.

- Afslutning og mangelgennemgang.

- Diverse forhandlinger med myndigheder.

- Sikring af at bygherres arbejdssikkerhedsforpligtigelser opfyldes.

Byggeteknisk radgivning vil belgbe sig til ca. 10-15 % af de samlede handvaerkerudgifter, dog afhaengig af
arbejdernes omfang og karakter.
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Hvordan regnes det hele med?

Ejendommen skal tidligt i processen kontakte tekniker og
administrator. Teknikeren kan, ud fra ejendommens gnsker og
behov, fastleegge budgettal for de handvarksmaessige
omkostninger, et anbefalet belgb til forundersggelser,
miljgarbejder, uforudseelige omkostninger og et afsat belgb til
byggeteknisk radgivning.

Administrator viderebearbejder teknikerbudgettet og sgrger
for at foretage beregning af laneomkostninger, forsikrings-
omkostning, byggetilladelser og byggesagsadministration samt
eventuel advokatbistand, som er ngdvendig for sagens
gennemfgrelse. Administrator foretager typisk ogsa en
konsekvensberegning for huslejen pa manedsbasis.

Det feerdige budget benyttes som grundlag for vedtagelse af
projektet af institutionsbestyrelsen.
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Sammendrag af vedligeholdelsesplan

Frederiksgdrden 07.2677.14

Pkt. Bygningsdel Tilstandsvurdering Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar
2022 2023 - 2025 2026 - 2028 2029 - 2032 2033 - 2037
Klimaskaerm
01. Tag Middel stand - - 50 - 550
02. Kaelder/fundering Middel stand - - - - 60
03. Facade/sokkel Middel stand - - - - 2.100
04. Vinduer God stand - - - 2.050 3.050
05. Udvendige dgre God stand - - - - -
Tekniske installationer
11. Varmeanlaeg Middel stand - 700 - - -
12. Aflgb God stand - - - - -
13. Kloak Middel stand - 100 - - -
14. Vandinstallation God stand - - - - -
15. Gasinstallation - - - - -
16. Ventilation Middel stand - - - - 300
17. El/svagstrgm Middel stand - - - - -
Indvendige forhold
06. Trapper Middel stand 100 - - - -
08. Etageadskillelser God stand - - - - -
09. WC/bad 450 1.350 1.350 1.350 1.800
10. Kgkken 1.500 4.500 4.500 4.500 6.000
18. @vrige bygningsdele Middel stand - - 350 - -
Udvendige forhold
07. Porte/gennemgange - - - - -
19. Private friarealer Middel stand - 40 40 40 40
Byggepladsforhold
20a Stillads/lift m.v. - - - - 3.000
20b Byggeplads m.v. 100 340 310 400 850
lalt 2.150 7.030 6.600 8.340 17.750
Uforudsete udgifter 220 710 660 830 1.780
Forundersggelser 20 10 - 20 20
Teknisk radgivning 360 1.170 1.090 1.380 2.940
lalt 2.750 8.920 8.350 10.570 22.490
Moms 688 2.243 2.088 2.643 5.635
I alt inkl. moms 3.438 11.163 10.438 13.213 28.125
Alm. vedligeholdelse 1.100 3.300 3.300 4.400 5.500
1 alt inkl. moms 4.538 14.463 13.738 17.613 33.625
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Vedligeholdelsesplan 2022

lbm.

Type Sum Levetid for Nu 1-3ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar
anbefaling
Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 - 2028 | 2029 - 2032 | 2033 - 2037
Klimaskaerm

01-Tag Middel stand
Tag, blok A og C, Eftergang af tagpap pa de hgje Vedligehold 100| Lgbende 50 50
eftergang bygninger, herunder kontrol af

inddaekninger og overgange. Kan tilgas

uden stillads med faldsikring.
Tag, blok A, udskiftning  Eftergang af tagflader og udlaegning af | Forbedring 500| 30-40ar
af tagpap ifm. nyt lag tagpap oven pa eksisterende.
solcelleanleg Arbejdet er vedtaget som en del af

solcelleprojektet.
Tag, blok C, udskiftning  Eftergang af tagflader og udlaegning af | Forbedring 500| 30-40ar 500
af tagpap nyt lag tagpap oven pa eksisterende.
Garagetag, reparation  Reparation af tage over garager ved Vedligehold |Drift Lgbende

pasvejsning af tagpap-'lapper'.
Alternativ Udskiftning af tagpappen over - 350| 30-35ar
Udskiftning garagerne, som alternativ til Isbende
af hele tagpapfladen istandsaettelse af utetheder.
pa garagetage
02 - Kzelder/fundament Middel stand
Keeldertrapper, Istandszettelse af kaeldertrapper. Vedligehold 60| 20-30ar 60
istandsaettelse Reparation af revner og afskalninger.

Afslutningsvist malerbehandling.
Keeldergulv, reparation  Reparation af revner i kaeldergulv, 10 Vedligehold 100 - 50 50|

Frederiksgérden 07.2677.14

Energi
besparelse,

Energi
besparelse,
bygning

CO, reduktion,

bygning
bygningsdel
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Type Sum Levetid for Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar Energi Energi CO, reduktion,
anbefaling besparelse, besparelse, bygning
Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 - 2028 | 2029 -2032 | 2033 - 2037 | EALEEEE RIS
03 - Facader/sokkel Middel stand
Facadepartier, Genbehandling af eftergang og Vedligehold 1.900( 10-153ar 1.900
genbehandling istandsaettelse af facademur,

altanbunde/lofter, samt skillevaegge
mellem altanerne. Efter reparation
maleristandsattes vaegge og lofter.

Betonsgjler v. opgange, Reparation af revner i betonsgjler, ved | Vedligehold 200 10-15ar 200
genbehandling frihugning og rustbehandling efterfulgt
af malerbehandling.

Altaner, udskiftning af  Udskiftning af vaern pa samtlige altaner - 4.500| 30-40ar

vaern. Forslag til nye i samme udformning. Der kan
med fordel undersgges alternative
Igsninger med f.eks. glasinddaekning

el
04 - Vinduer God stand
Fuger rundt om alle Udskiftning af elastiske fuger pa alle Vedligehold 1.000 15-20ar 1.000
vinduerne pa altanerne, traevinduerne og altandgre pa
genbehandling altanerne.
Keeldervinduer, blok B, Malerbehandling af kaeldervinduer. Vedligehold 40( 7-10ar 20 20|
genbehandling
Vinduer til altaner, Maleristandsaettelse af treevinduer og | Vedligehold 4.000| 7-10ar 2.000 2.000]
genbehandling altandgre til altaner
Vinduer til Maleristandsaettelse af vinduer i Vedligehold 60| 5-7ar 30 30
servicebygningens servicebygningen.

bagside, genbehandling

05 - Udvendige dgre God stand
Udvendige dgre Ingen foranstaltninger udover Vedligehold |Drift 5-7 ar
almindelig Ipbende vedligeholdelse.
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Type Sum Levetid for Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar Energi Energi CO, reduktion,
anbefaling besparelse, besparelse, bygning

Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 -2028 | 2029-2032 | 2033-2037 | LR T

Tekniske installationer

11 - Varmeforsyning Middel stand

Varmefordelingsanlaeg, Indskaering af dynamiske Forbedring 700 - 700
etablering af streng- strengreguleringsventiler pa et-

reguleringsventiler, blok strenget anlaeg. Anslaet ca. 100 stk.

AogC Inkl. udgifter til indregulering af

forindstillinger. Der er tillagt
ekstraomkostninger til
arbejdsmiljgforhold ifm. begraenset
adgang i ingenigrgange.

Varmeanlaeg, driftsaftale Etablering af driftsaftale med digital Forbedring |Drift -

med overvagning overvagning af varmeanlaeg for
optimeret drift. Kontakt Frederiksberg
forsyning eller se mere pa
https://www.frb-
forsyning.dk/forside/varme/bestil /drift
saftale

12 - Aflgb God stand
Ingen anbefalinger ud over almindelig
Igbende vedligeholdelse

13 - Kloak Middel stand

Gulvaflgb, Cykelkaelder  Etablering af gulvafigb med Forbedring 100| 20-30ar 100
hgjtvandslukke og tilslutning til
eksisterende pumpebrgnd. Inkl.
opgravning, retablering af betongulv.

14 - Vandinstallation God stand
Ingen foranstaltninger udover
almindelig Isbende vedligeholdelse.

15 - Gasinstallation Ingen vurdering
Der er ikke indlagt gas i ejendommen. - -
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08 - Etageadskillelser

foretages Igbende over den
almindelige drift af ejendommen.

God stand
Ingen anbefalinger.

Type Sum Levetid for Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar Energi Energi CO, reduktion,
anbefaling besparelse,  besparelse, bygning
Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 - 2028 | 2029 -2032 | 2033 - 2037 | EALEEEE RIS
16 - Ventilation Middel stand
Rensning af kanaler Kanalerne bgr Igbende eftergas og Vedligehold 300| 5-10ar 300
renses. Rensningen er en
specialopgave, som kun bgr udfgres af
firmaer med stor erfaring pa omradet.
17 - El/svagstrgm Middel stand
Etablering af Etablering af solcelleanlaeg, der er Forbedring 1.150 30-403ar
solcelleanlzeg pa Blok C, dimensioneret til ejendommens
Projekt er igangsat stremforbrug i dagtimerne, hvor
solcellerne producerer strgm. Ved
denne dimensionering vurderes det at
vaere et rentabelt og baeredygtigt tiltag
for Frederiksgarden.
Det estimeres umiddelbart (antagelse
uden beregning), at der vil vaere en
tilbagebetalingstid pa ca. 10-15 ar.
Herefter forventes der at kunne opnas
en indtjening pa ca. kr. 2 millioner over
en 25-3rig periode. Projekt er vedtaget
og igangsat
Indvendige forhold
06 - Trapperum Middel stand
Indgangsreposer, Forundersggelse og kortlaegning af - 100 - 100
revnedannelser, arsager til revnedannelser ved reposer.
forundersggelser Geotekniske og statiske undersggelser
af bygningen samt vejledning for
udbedring af kosmetiske skader.
Skgnnet belgb
Trapperum, vedligehold Istandsaettelse af trapperummene Vedligehold |Drift 15-20 ar
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Type Sum Levetid for Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar Energi Energi CO, reduktion,
anbefaling besparelse, besparelse, bygning
Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 - 2028 | 2029 -2032 | 2033 - 2037 | EALEEEE RIS
09 - Wc/bad Ingen vurdering
Modernisering Modernisering af WC/badeveerelser. Forbedring 6.300| 25-30ar 450 1.350 1.350 1.350 1.800
Modernisering foretages efter behov
eller ved fraflytning. Der er i
naervaerende vedligeholdelsesplan
afsat midler til modernisering af ca. 3
stk. WC/bad om aret.
10 - Kgkken Ingen vurdering
Modernisering Modernisering af kgkkener ifm. Forbedring 21.000] 20-30ar 1.500 4.500 4.500 4.500 6.000]
fraflytning. Der er i nerverende
vedligeholdelsesplan afsat midler til
modernisering af ca. 15 stk. kgkkener
om dret.
18 - @vrige bygningsdele Middel stand
Foyer, Renovering af Renovering af overflader, ny Vedligehold 350| 20-25ar 350
overflader klinkebelaegning, samt istandszettelse
af vaegge og lofter.
Udvendige forhold
07 - Port og Ingen vurdering
gennemgange
Ejendommen er ikke forsynet med port
eller gennemgange.
19 - Private friarealer Middel stand
Reparation af Lgbende reparation af asfalt- og Vedligehold 160| 30-40ar 40 40 40 40|
asfaltbelaegninger flisebelaegninger (afsat belgb - bgr
udbedres efter behov).
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Type Sum Levetid for Nu 1-3 ar 4-6 ar 7-10 ar 11-15 ar CO, reduktion,
anbefaling
Bygningsdel og anbefalinger T.Kr. Ar 2022 2023 - 2025 | 2026 - 2028 | 2029 - 2032 | 2033 - 2037
Byggepladsforhold
20a - Stillads
Stillads til istandsaettelse af facader - 3.000 - 3.000
m.v. .
20b - Byggeplads Byggepladsomkostninger herunder - 5% - 100 340 310 400 850
byggeplads, affaldshandtering,
renggring m.v.
Samlede handvarkeromkostninger, ekskl. moms. 2.150 7.080 6.600 8.340 17.800
Uforudseelige udgifter Afsat belgb til uforudseelige udgifter - 10% - 220 710 660 830 1.780
ved gennemfgrelse af byggesagen.
Forundersggelser Miljgscreening/bygningsundersggelse i 20 10 20 20
forhold til ovenstdende.
Byggeteknisk radgivning Udarbejdelse af budget og forprojekt, - 15% - 360 1.170 1.090 1.380 2.940
projektmateriale, licitation, vurdering
af tilbud, byggestyring, tilsyn, kontrol
af mangeludbedring, aflevering, 1-ars
eftersyn, gkonomikontrol.
Byggetekniske omkostninger i alt, ekskl. moms. 2.750 8.970 8.350 10.570 22.540
Moms 25% 688 2.243 2.088 2.643 5.635
Byggetekniske omkostninger i alt, inkl. moms. 3.438 11.213 10.438 13.213 28.175
Forslag til afsat belgb til almindelig Isbende vedligeholdelse. 1.100 3.300 3.300 4.400 5.500
Ejendommen anbefales som minimum at afsaette kr. 60/m? pr. ar,
svarende til kr. 1.100.000 pr. ar til almindelig vedligeholdelse. Belgbet
er afsat under forudsatning af, at de i vedligeholdelsesplanen
foresidede arbeider gennemfgres

Der skal ggres opmaerksom pa, at ovenstaende priser er fra medio 2022 ekskl. udgifter til finansiering, forsikring, byggesagsadministration, byggesagsgebyrer og andre administrative bygherreudgifter.

NB! Sammendraget pa side 1 er en automatisk sammentzelling, hvorfor der er risiko for sammentaellingsfejl/fejl i koder i regnearket. Ssmmendraget ma derfor kun anvendes vejledende.

De anfgrte priser er budgettal, som er beregnet pa grundlag af entreprengroverslag samt erfaringspriser fra gennemfgrelse af lignende arbejder. Alle priser er beregnet ud fra prisindeks ved tidspunkt for udarbejdelse af naervaerende

vedligeholdelsesplan.

Peter Jahn & Partnere A/S
Mikkel Korner og Sophia Wesche
Den 31. august 2022




