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1.0 Ejendommens stamdata

1.1 Ejendomsbeskrivelse og ejendomsdata
Bebyggelsen: Troldebakken 1 - 44, 3300 Frederiksvaerk
BBR: Kommunenr./ejendomsnr.: 260 - 13705.
Matrikelnr.: 6bt —Vindergd By, Vindergd.

AB Arresgparken indeholder i alt 28 boliger fordelt pa
14 dobbelthuse, med et i henhold til BBR-meddelelse

samlet bygningsareal pa ca. 3.600 m?2.

Bebyggelsen er opfgrt efter bygningsreglement BR-95.

Adgang til boliger via direkte fra omgivende terraen.
Alle boliger er med adgang til egen have, samt tilhg-
rende redskabsskur og carport. Bebyggelsen er opfart
anno 2005, og generelt som ét-plans boliger, partielt
med belvedere (1. sal) - i BBR angivet som tagetage.
Bebyggelsen indeholder boliger i to stgrrelser, samt
feelleshus. Boligareal er jf. BBR-meddelelse pa 98 m?
0g 120 m?, samt feelleshus pa 149 m2.

Oversigtsfoto fra BBR-meddelelse

1.2 Kortfattet beskrivelse af bebyggelsen

Boligernes fundering er linjefundamenter af armeret
beton, sokkel af letklinkerblokke, udvendigt afsluttet
med sokkelpuds. Terraeendak er udfgrt med gulvbe-
laegning, 100 mm armeret betonlag med gulvvarme,
200 mm trykfast isolering pa afretningsgrus.

Facader er hulmur udfgrt med formur af rgd/gule tegl-
sten, isolering og bagmur af 100/120 mm letbeton
elementer.

Belvedere er udfgrt med bagmur af 100/120 mm let-
beton elementer, isoleret stolpeskelet, som udvendigt
er beklaedt med hardt trae (Sibirisk laerk). Yderdgre og
vinduespartier er udfgrt af tree, med lavenergi termo-
ruder. Vinduer er endvidere med friskluftventiler.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Tagkonstruktionen er tagpap pa tagkrydsfiner, bjael-
kespaer, med varierende taghaldning.
Loftkonstruktionen er opbygget med 250 mm isole-
ring, dampspaerre, spredt forskalling og gipsplade-
lofter. Boligenhedernes varmeanlaeg er fijernvarme,
med rumopvarmning via gulvvarme, dog 2-strengs
radiatoranlaeg i belvedere og i feelleshus.
Varmtvandsproduktion i boliger og i feelleshus sker via
fjernvarme, suppleret med varmtvandsbeholder.

Alle boligenheder er forsynet med intern EL-tavle.
Forbrug aflaeses generelt via interne forbrugsmalere.
Tekniske installationer og forbrugsmalere er placeret i
selvstaendige teknikskabe (bryggers / gang).

Boliger ventileres med mekanisk udsugning med
periodisk drift i badevaerelser, suppleret med frisk-
luftventiler i vinduespartier, samt emhaette i kgkken.

2.0 Administrative forhold

2.1 Modtagne oplysninger og dokumenter

- Projektmateriale indhentet via Weblager.dk i 2017.
- Fra bestyrelsen, vedligeholdelsesplan af 28.04.2016
- Fra bestyrelsen, serviceaftaler pr. januar 2022.

- Fra bestyrelsen, driftsbudget for 2018 - 2021.

- Fra bestyrelsen, A/B vedtaegter af 23.04.2015.

3.0 Drifts- og vedligeholdelsesplanen

3.1 Drifts- og vedligeholdelsesplanens hensigt
Hensigten med en drift- og vedligeholdelsesplan er,
visuelt at vurdere ejendommens nuvarende tilstand.
En drift- og vedligeholdelsesplan af naervaerende type
kan danne grundlag, eller vil kunne supplere klienten i
forbindelse med etablering/forberedelse til udarbej-
delse af et forbedrings- eller vedligeholdelsesforlgb for
et byggeri/bebyggelse, som fremadrettet bgr kunne
reducere omfanget/risikoen for akutte skader i bebyg-
gelsen, samt vedligeholdelsesmaessigt give klienten et
gkonomisk overblik i balance.

- Af hensyn til drift- og vedligeholdelsesplanens veerdi,
bar bebyggelsen/bygningsdele gennemgas, eksempel-
vis af en fagperson, min. hvert 3. ar.

3.2 Drifts- og vedligeholdelsesplanens gennemfgrelse
En drift- og vedligeholdelsesplan stiller ofte det beslut-
tende organ i en situation, hvor der ma foretages et
valg i prioriteringen af drift- og vedligeholdelsesmidler.
Det er i den forbindelse vigtigt at kigge pa ejendom-
mens klimaskaerm, saledes at svigt i disse bygnings-
dele/produkter ikke medfgrer fugtindtraengning, som
derved pafgrer skade pa andre bygningsdele/produk-
ter, eller en excellerende nedslidning/nedbrydning.
Dernaest er det vigtig, at fokusere pa installationernes
funktion, sdledes at ejendommen Igbende fungerer
energi- og driftsmaessigt mest optimalt.

en del af OBH-Gruppen A/S

www.obh-gruppen.dk



2022000018 AB Arresgparken — Troldebakken 1 - 44, Frederiksvaerk

3.3 Drifts og vedligeholdelsesplanens afgransning
Besigtigelsen er gennemfgrt torsdag den 13. januar 2022
af projektchef og Byggegkonom Torben Sams fra OBH
Radg. Ingenigrer A/S. Forud for besigtigelsen, blev der
gennemfgrt formgde i nr. 13, hvor A/B Arresgparken ved
reprasentant Arne Thggersen og Thorkil Olsen beret-
tede om gennemfgrt drift- og vedligeholdelse i bebyg-
gelsen siden 2017.

Bygningsgennemgangen beror alene pa en overordnet
visuel vurdering af ejendommens udvendige bygnings-
dele (feellesdelen), samt tekniske installationer i teknik-
skab i boliger, samt i feelleshus.

Da der er serviceaftale pa tekniske installationer i boliger
og i feelleshuset, blev det i faellesskab med repraesentan-
terne fra A/B Arresgparken vurderet, at der ikke var
behov for besigtigelse af installationer i gvrige boliger,
end benaevnt herunder.

Der er foretaget besigtigelse i bolig nr. 13, samt i faelles-
hus, for at kunne vurdere bygningsdelenes/produkternes
generelle tilstand, samt for at kunne fa et helheds ind-
tryk af boligerne, forud for udarbejdelsen af naervae-
rende drift- & vedligeholdelsesplan.

Der er ikke udfgrt undersggelser af funderingsforhold,
kloakledninger m.v., ikke foretaget afprgvning af de
tekniske installationer, kontrol for eventuelle miljgfar-
lige stoffer, samt der er ikke taget stilling til eventuelle
energimaessige tiltag, da sadanne tiltag normalt vil
blive behandlet i et energimaerke.

Udvendige fallesarealer, herunder adskillende haekke
og hegn mellem boliger, og mellem boliger og fzelles-
arealer, fremstod generelt paene og vedligeholdte.

Over tid vil der vaere behov for afrensning af terraen-
beleegninger/-arealer, for derigennem at sikrer, at den
forventede levetid pa belagninger opretholdes.

Det vurderes, at der i den nuvaerende 10-arig drifts-og
vedligeholdelsesplan ikke vil veere behov for gget ved-
ligehold, af de til bebyggelsen hgrende arealer med
faste belaegninger.

Det kan anbefales, at der gennemfgres en bygnings-
gennemgang, samt en opdatering af drifts- og vedlige-
holdelsesplanen ca. hvert 3. ar, det vil sige naeste gang i
2025/2026, sa bygningernes tilstand og den afsatte
gkonomi er retvisende.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Facade mod vejen og belvedere (tagetage jf. BBR)

Facade og gavl mod havesiden

Boliger ses med forhave, redskabsskure og carporte

Boliger ses med forhave, redskabsskure og carporte
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4.0 Vurdering af bebyggelsens tilstand

4.1. Hovedkonklusion

Bebyggelsen er udfgrt i gode og kendte materialer, som
typisk anvendes i et byggeri af den aktuelle type.
Bebyggelsen er placeret i en kategori, hvor behovet for
vedligeholdelse anses for veerende middel, hvilket skyl-
des gode og fornuftige beslutninger omkring valg af
konstruktioner, principper og materialer.

Den handveerksmaessige tilstand er af god kvalitet og
ejendomskompleksets tilstand vurderes derfor som
vaerende middel (se skema herunder):

O Ejendommens tilstand er over middel
- Kraever fortsat kun god, og almen
vedligeholdelse.
X Ejendommens tilstand er middel
- Der ma forventes nogle reparationer og
en del vedligeholdelse.
] Ejendommens tilstand er under middel
- Stgrre reparations- og vedligeholdelses-
arbejder ma paregnes.

4.2. Vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand
De enkelte bygningsdele og tekniske installationers
tilstand, set i forhold til, hvad man kan forvente af en
ejendom af den aktuelle type og alder.

. ] ] ~ O
Nr. Bygningsdel § g g § g
OE = oS E
01 Fundamenter & sokler [] []
02 Ydervaegge ] ]
03 V.|nduer & . ] ]
vinduesspartier
04 Yderd(z)re& . ] ]
indgangspartier
05 Tagveerk & . | ]
tagbeklzaedninger
06 Redskabsskur & ] ]
carporte
Tekniske
07 : . ] O]
installationer, boliger
08 Feellesarealer ] ]

Med henvisning til ovenstaende punkter, henstar den
samlede bygningsmasse i god stand, med fa registre-
rede byggetekniske svigt, og som fremgar af afsnittet
5.0 Registrering af bygningsdele, samt bilag 01.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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De fremtidige vedligeholdelsesarbejder er primaert
malerbehandling af synligt baerende konstruktioner,
udhaeng, traebeklaedninger, samt yderdgre og vinduer.

Der bgr endvidere paregnes behov for Igbende ud-
skiftning af baerende stolper til carporte/overdak-
ninger, samt traebekladning herpa og pa belvedere,
idet der ved besigtigelsen blev konstateret indbygning
af treeveerk, med manglende respektafstand til omgi-
vende terraen, samt partielt begyndende nedbrydning
i trebeklaedning, samt begyndende nedbrydning i ud-
ragende spaerender til belvedere.

Derudover skal der paregnes behov for almindelig |g-
bende vedligehold, i form af oprensning af tagrender
og tagnedlgb, samt behandling af traevaerk og tagfla-
der mod begroninger.

De tekniske installationer er registreret vaerende i god
og intakt stand, og det vurderes derfor, at der ikke er
behov for stgrre drift- og vedligeholdelsesudgifter i
den forestaende 10-arige drift- og vedligeholdelses-
plan, men at der blot er tale om almindelige Igbende
vedligehold i form af serviceeftersyn (serviceaftale),
foretaget af en autoriseret fagentreprengr.

en del af OBH-Gruppen A/S
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5.0 Registrering af bygningsdele og tekniske installationer

Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Tagvaerker

Tagdaekning / tagkonstruktionen

Tagveerker er udfgrt af tagbeleegning med to lag tagpap
pa tagkrydsfiner (OSB), kantinddaekninger af zink, bjael-
kespaer som type Kerto, partielt med synlige spaeren-
der, vindplader af fibercement og isolering, samt ven-
tileret tagrum.

Tagrender og -nedlgb

Afvanding af tagflader sker via tagrender af zink,
tilsluttet tagnedlgb ligeledes af zink.

Emner af zink, vurderes ikke for vaerende beskyttet
mod bitumen korrosion.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Normal levetidsbetragtning: 30 - 40 ar
(Tagbelaegning med tagpap pa krydsfiner plader)

Besigtigelsen gav anledning til bemaerkninger om-
kring tagkrydsfiner plader til tag over carporte.

Her kan der konstateres misfarvninger af krydsfiner
plader, som bgr undersgges naermere, ifm. naeste
tageftersyn. Se bilag 01.

Endvidere henvises til punktet stern-/underbeklaed-
ning vedrgrende synlige udragende spzrender.

Det kan anbefales, at tagbeleegninger Igbende ren-
holdes for Igvfald, samt afrenses for begroninger
(forar eller efterar).

Eventuel afrensning bgr udfgres af et professionelt
firma med kendskab til tagafrensning/-behandling.

Note:

Tilsynet er orienteret om serviceaftale med tag-
dakker, vedrgrende arlig gennemgang af tagbe-
leegninger, herunder reparation af tagpap, fuger og
evt. inddakninger. Tagbelaegninger ses partielt med
begyndende begroninger pa overflader.

Normal levetidsbetragtning: 25 -30 ar
(Emner af zink)

Tagrender og nedlgb, blev generelt registreret for
vaerende i god og intakt stand, partielt med ekspan-
sionsstykker.

Der kunne under besigtigelse ikke konstateres svigt
ved tagrender uden ekspansionsstykke, men det kan
dog anbefales, at der generelt indbygges ekspan-
sionsstykker, da laengden af tagrender ligge taet pa
maksimal leengde uden indbygning af ekspansions-
stykker og dermed risiko for svigt i form af revne-
dannelser/utzetheder.

Tilsynet er ikke informeret om, at der siden sidste
tilsyn er indbygget de fgrnaevnte ekspansionsstykker.

Tagrender og -nedlgb bgr 1 gang arligt besigtiges, og
i forbindelse med besigtigelsen, bgr der udfgres
driftsforanstaltninger i form af oprensning/spuling af
tagrender/-nedlgb, samt udbedring af eventuelle
utzetheder.

en del af OBH-Gruppen A/S
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Sternkanter og underbeklaedning

Stern- og underbeklaedning af fibercementplade pa
underlag af tree, samt synlige udragende speer, afsluttet
med overfladebehandling / malerbehandling.

Vindplader er ligeledes udfgrt af fibercementplade pa
underlag af tree.

Facader & sokkel

Facader

Ydervaeggene er udfgrt som 348 mm hulmur, med
formur af tegl, isolering og bagmur af letklinker beton
elementer.

Lette facader med beklaedning af hardttrae ses hen-
holdsvis pa belvedere, skure og carporte.

Carport er i hjgrner baret af hjgrnestolpe, indbygget pa
sgjlesko mod omgivende terraen, eller terrenbelaeg-
ning afsluttet i naer- til teet forbindelse med underside
af hjgrnestolper.

Normal levetidsbetragtning: 20 - 25 ar
(Fibercementplader)

Normal levetidsbetragtning: 6 -8 ar
(Overfladebehandling / malerbehandling)

Stern- og underbeklaedning fremstar i god stand.
Synlige og udragende spaer bgr Igbende overflade-
behandles, sa forventet levetid opretholdes.

Synlige udragende speer af trae bgr overfladebe-
handles med deekkende traebeskyttelse i farve som
eksisterende.

Der kan endvidere henvises til MBK behandlings-
katalog.

Det kan overvejes, om endetra af speaer skal ind-
dakkes (eks. med ventileret system af zink), sé spaer
beskyttes bedre mod vejrliget.

Dette skal naturligvis holdes op imod de aestetiske
forhold og eventuel krav i lokalplanen, men ogsa op
imod hvad det pa sigt vil koste at udskifte de udra-
gende spzer med nye.

Partielt er der konstateret begyndende nedbrydning i
spaerender til belvedere. Se bilag 01.

Normal levetidsbetragtning: 60 - 120 ar
(Teglsten)

Normal levetidsbetragtning: 30-40 ar
(Mgrtelfuger)

Normal levetidsbetragtning: 10-30 ar
(Beklaedning af hardttrae)

Formur af tegl fremstar generelt i god og paen stand.
Ved byggeri udfgrt uden udhaeng, ma der forventes
gget vedligehold af mgrtelfuger.

Der forventes lang levetid af facader af tegl, og det
vurderes, at der i den kommende 10-arige vedlige-
holdelsesperiode ikke vil veere behov for ekstra-
ordinzer vedligehold.

Traebeklaedning pa lette facader ses med patinering,
grundet reduceret eller manglende Igbende ved-
ligehold (overfladebehandling), hvilket ydermere
resulterer i get begroning pa traevaerk.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Det er vores anbefaling, at alt udvendigt traeveerk
overfladebehandles, for sikring af lang levetid, men
det er ikke et krav. Se evt. denne website:
www.bolius.dk/overfladebehandling-af-udvendigt-
traevaerk-16198

Hjgrnestolper ses med patinering, grundet reduceret
eller manglende Igbende vedligehold (overfladebe-
handling), hvilket ydermere resulterer gget begroning
pa traeveerk.

Partielt kan der konstateres opfugtning af hjgrne-
stolper, med begyndende nedbrydning, hvilket ogsa
blev omtalt i rapporten fra 2017.

Partielt kan der konstateres for hgjt liggende terraen,
eksempelvis ved traebeklaedning til skure og hjgrne-
stolper til carporte, hvormed den forventede levetid
heraf ikke opretholdes.

Respektafstand fra terraen til fugtfglsomme konstruk-
tioner (som trae) bgr veere min. 200 mm, hvilket ogsa
blev omtalt i rapporten fra 2017.

Sokkel og fundament

Bygningernes fundamenter er udfgrt af armeret beton Normal levetidsbetragtning: 80 - 100 ar

med sokkel af letklinker blokke, afsluttet med ca. 10 (Fundamenter af beton)

mm sokkelpuds, Igbende fra ca. 50 mm under overkant

fundament til underkant af formur. Alle synlige sokler blev konstateret veerende i god og

intakt stand, og der blev i forbindelse med besigtigel-
sen ikke registreret baereevnemaessige- eller belast-
ningsmaessige skader i sokler eller i fundamenter.

Der skal dog paregnes behov for Igbende vedligehold,
i form af udbedring af revnet/Igstsiddende sokkel-
puds, samt sokkelpuds med manglende vedhaftning
til underlaget.

Typisk vedligeholdelsesinterval er hvert 3. - 4. ar, og
udbedring bgr ske med egnet pudsmateriale.

Yderdgre- og vinduespartier, inkl. elastiske taetningsfuger, samt salbanke

Yderdgre- og vinduespartier

Boligernes yderdgr- og vinduespartier er udfgrt af Normal levetidsbetragtning: 20 - 30 ar
malerbehandlet trze. (Yderdgr- & vinduespartier)

Yderdgre- og vinduespartier er generelt med 2-lags Normal levetidsbetragtning: 20 - 40 ar

lavenergi termoruder. (Termoruder).

I vinduer til opholdsrum, er der i karme indbygget

friskluftventiler. Yderdgre og vinduespartier ses vaerende i god og in-

takt stand, samt med god Igbende vedligeholdelse.

OBH Radg. Ingenigrer A/S en del af OBH-Gruppen A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240 side 7/14 www.obh-gruppen.dk
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Elastiske taetningsfuger

Udvendige elastiske taetningsfuger omkring yderdgre-
og vinduespartier, er udfgrt af elastisk bevaegelige
fugemasse.

Salbzenke
Salbaenke er udfgrt af skiferplade pa underlag af
teglsten.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Udvendige karme og rammer bgr Ipbende afvaskes,
eksempelvis i forbindelse med vinduespudsning.
Teetningslister, glasband og glaslister bgr ligeledes
holdes rene ved aftgrring.

Haengsler og greb pd yderdgre og vinduespartier bgr
smgres i henhold til leverandgrens anvisninger.

Indvendige traedele til yderdgre-og vinduespartier
bgr vedligeholdes som andet indvendigt traeveerk,
samt i henhold til leverandgrens anvisninger.

Termoruder vurderes generelt for veerende de op-
rindelige termoruder fra opfgrelsestidspunktet.
Grundet termorudernes alder, kan det anbefales,
at der i den kommende 10-arige vedligeholdelses-
periode hensaettes et skgnnet belgb fra 2024 til
Igbende udskiftning af punkterede termoruder.
Omfang af punkterede termoruder ses varierende
fra bebyggelse til bebyggelse.

Normal levetidsbetragtning: 8- 10 ar
(Elastiske teetningsfuger)

Udvendige taetningsfuger omkring besigtigede
yderdgre- og vinduespartier, blev registreret
vaerende i god og intakt stand, samt uden synlige
tegn pa fugeslip.

Elastiske taetningsfuger af den aktuelle type og
placering, har erfaringsmaessigt en levetid pa 8-10 ar,
hvormed der ma paregnes Igbende udskiftning af
elastiske teetningsfuger i den kommende 10-arige
vedligeholdelses periode.

Udvendige teetningsfuger omkring besigtigede
overgange mellem belvedere (treeveerk) og formur af
tegl, blev registreret med begyndende nedbrydning,
hvormed Igbende udskiftning af elastiske fuger i
naerveerende omrade ma paregnes.

Normal levetidsbetragtning: 30 - 50 ar (Skiferplader)

Besigtigelsen gav ingen anledning til bemaerkninger,
idet salbaenke blev registreret veerende i god stand.
Der vurderes ikke veerende behov for szerlige vedlige-
holdelsestiltag i den kommende 10-arige periode, ud
over almindelig vedligehold, samt afrensning for
begroninger.

en del af OBH-Gruppen A/S
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Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Varmeanlzeg

Varme-installationer

Boligernes varmeforsyning er fjernvarme, med
rumopvarmning via gulvvarme.

| belvedere, samt i faelleshus, sker rumopvarmning
via 2-strengs radiatoranlaeg.

Varmeforbrug aflaeses via separat maler, placeret i
respektive boligenheder, samt i faelleshus.

Aflgbs-installationer

Aflgbs-installationer i- og udenfor boligenhederne
Indvendige aflgbsledninger er udfgrt af pvc-rgr.
Aflgbs- og spildevandssystem i terraen er ligeledes
udfgrt i pvc-rgr, samt brgnde af plast/beton.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Normal levetidsbetragtning: 30 - 50 ar
(Varme-installationer)

Besigtigelse gav ingen anledning til skaerpet
overvagning, eller seerlige bemaerkninger.

Det anbefales, at andelsboligforeningen foretager
eftersyn af boligernes varme-installationer ca. hvert
2. - 3. ar. inkl. udskiftning af defekte fittings m.v.

Derudover er det vigtigt, at hver enkelt andelshaver
holder gje med varme-installationer i egen bolig,
saledes at utilsigtede vand- eller fugtskader undgas.

Note:

Tilsynet er orienteret om serviceaftale med VVS-
installatgr, vedrgrende gennemgang af tekniske
installationer i teknikskabe, herunder reparation af-
eller udskiftning af eventuelle svigt i produkter.

Normal levetidsbetragtning: 40 - 80 ar
(Aflgbs-installationer)

Besigtigelse gav ingen anledning til skeerpet over-
vagning, eller szerlige bemaerkninger.

Det vigtigt, at hver enkelt andelshaver holder gje
med aflgbs-installationer i egen bolig, samt foretager
Igbende oprensning af bl.a. gulvaflgb i badevaerelser,
som en del af den almindelige Ipbende vedligehol-
delse heraf.

Tilsynet er orienteret om serviceaftale med kom-
munen, vedrgrende at aflgbsledninger og brgnde
arligt gennemfotograferes (TV-inspektion).

en del af OBH-Gruppen A/S

www.obh-gruppen.dk




2022000018 AB Arresgparken — Troldebakken 1 - 44, Frederiksvaerk

OBH e’

Kortfattet bygningsdelsbeskrivelse

Levetidsbetragtning & tilstandsvurdering af
bygningsdele, og eventuelle anbefalinger til
fremtidig vedligeholdelsestiltag

Vand-installationer

Vand-installationer

Vand-installationen er fgrt direkte ind i hver bolig-
enhed, samt i faelleshus, og forsynet med separat
vandmaler.

Varmtvandsproduktion sker via separate preeisoleret
varmtvandsbeholdere, placeret i boligenhedernes,
samt i faelleshusets teknikskab.

Boligventilation

Boligventilation

Boligventilation er bestdende af friskluftsventiler
indbygget i vinduespartier, mekanisk udsugning i
badevzaerelse, samt emhaette til periodisk drift i
boligens kgkken.

Note: (Dette forhold er en gentagelse fra 2017):
Vedrgrende mekanisk udsugning i badevzerelser:

Der er under besigtigelsen ikke konstateret alarme-
rende fugtkoncentrationer i besigtigede badeveerelse,
samt der er ikke konstateret svigtforhold, eksempelvis
som skimmeldannelse i badevaerelser, med nuvae-
rende mekaniske udsugning.

- Der afszettes dog depot til eventuel optimering af den
mekaniske udsugning i henhold til geeldende bygnings-
reglementet pa opfgrelsestidspunktet.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Normal levetidsbetragtning: 30 - 50 ar
(Vand-installationer)

Normal levetidsbetragtning: 15 - 25 ar
(Varmtvandsbeholdere)

Besigtigelse gav ingen anledning til skeerpet over-
vagning, eller szerlige bemaerkninger.

Det anbefales, at der foretages eftersyn af boligens
vand-installation cirka hvert 2. - 3. ar, inkl. udskiftning
af defekte fittings m.v.

Derudover er det vigtigt, at hver enkelt andelshaver
holder gje med vand-installationer i egen bolig,
saledes at utilsigtede vand- eller fugtskader undgas.

Til sikring af ovenstaende levetidsbetragtning pa 15 -
25 ar for varmtvandsbeholdere, skal der paregnes
kontrol / udskiftning af anode, cirka hvert 2. - 3. ar.

Note:

Tilsynet er orienteret om serviceaftale med VVS-
installatgr, vedrgrende gennemgang af tekniske
installationer i teknikskabe, herunder reparation af-
eller udskiftning af eventuelle svigt i produkter.

Normal levetidsbetragtning: 20 - 25 ar
(Aftraekskanaler)

Normal levetidsbetragtning: 10 - 15 ar

(Emhaette)

Normal levetidsbetragtning: 5 - 10 ar

(Mekanisk udsugning i badevzaerelse, aktuelle type)

Friskluftsventiler bgr Igbende renggres/renses i for-
bindelse med almindelig renggring i de respektive
boliger, og altid efterlades i aben stilling.

Emhaetter vurderes veerende i god og intakt stand.
- Ikke kontrolleret for nuvaerende.

Jf. Bygningsreglementet (BR95) skal der vaere
mekanisk udsugning med konstant volumenstrgm pa
15 I/s. Safremt der er mekanisk ventilation, skal den-
ne kgre uafbrudt hele dggnet igennem. Indbyggede
udsugningsventilator aktiveres via afbryder, og er
dermed, at betragte som vaerende periodisk udsug-
ning, og derfor ikke i overensstemmelse med krav i
Bygningsreglementet.

en del af OBH-Gruppen A/S
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EL-installationer (svagstrgm)

EL-installationer

Alle boliger, samt faelleshus er forsynet med intern
EL-tavle, samt fejlstromsrelze, og alle enheder er
forsynet med interne EL-maler.

Udvendig belysning pa boligenheder

Ved alle indgangsdgre, er der pa facaden indbygget
udvendigt belysning, i form af varmforzinket vaeg-
lampe.

| gvrigt

Udearealer

Carporte og redskabsskure er bygget sammen med de
respektive boliger, og har endvidere funktion af
overdakning ved indgangsdgr til boliger.

Carporte og redskabsskure er generelt opfgrt i trae
(hardt trae) som type sibirisk laerketrae.

Tagdaekningen er udfgrt af tagpap som listetaekket, pa
tagkrydsfiner (OSB) og traespeer pr. C-C 600 mm.

OBH Radg. Ingenigrer A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240
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Normal levetidsbetragtning: 40 - 50 ar

Besigtigelse gav ingen anledning til skaerpet over-
vagning, eller saerlige bemaerkninger.

Vedligeholdelse henhgrer under den enkelte andels-
haver.

Det kan anbefales, at der i tilfeelde af salg af de
enkelte enheder/boliger gennemfgres et EL-tjek af
autoriseret EL-installatgr.

(Erfaringspris ca. 3 - 4.000,- kr. inkl. moms).

Normal levetidsbetragtning: 15 - 20 ar

Udvendig belysning pa facader blev registreret
vaerende i god og intakt stand.

Det forventes ikke, at der i den kommende 10-arige
periode, vil vaere behov for udskiftning/komplet
udskiftning af belysning (vaeglamper) pa facader, men
blot den almene Igbende udskiftning af lyskilder, som
pahviler andelshaver.

Normal levetidsbetragtning: 20 - 25 ar
(Bekledning af trae)

Beklaedningsbraedder pa skur fremstar generelt i paen
stand og intakt stand.

Traebeklaedning pa carporte og redskabsskure ses
med patinering, grundet reduceret eller mangelfuld
Igbende vedligehold (overfladebehandling), hvilket

ydermere resulterer i gget begroning pa traevaerk.

Vedrgrende gvrige forhold henvises til punktet
Facader.
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Odense den 24. januar 2022
OBH Radg. Ingenigrer A/S

Torben Sams
Projektchef
Byggepkonom MDB

Neaervaerende drift- & vedligeholdelsesplan er fremsendt via e-mail i pdf-format til fglgende:

Arne Thggersen: trold13@mail.dk

Bilag:
Bilag 01 - Ajour registreringer

OBH Radg. Ingenigrer A/S en del af OBH-Gruppen A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240 side 12/14 www.obh-gruppen.dk
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6.0 Drifts- og vedligeholdelsesplan — (faellesdel under AB Arresgparken)

Anbefale_t Vurderede omkostninger - almene Ipbende vedligeholdelse - (10-arig periode)

Emner genopretning

2022 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Tagveerker
Tageftersyn af tagbelagning, inkl fiernelse
af begroninger *(via serviceaftale) 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000 16.000
Rep. af tagbeklzdning ifm. eftersyn + gget rep. i fremtiden (tagpap + krydsfiner) 10.000 10.000 10.000 50.000 50.000 100.000 100.000 100.000 150.000 150.000
Rensning af tagrender, udbedring af evt. utatheder,
=i dgbygmig st ekspan:onsswkker 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000 15.000
|Facader / sokler
Lobende rep. af mortelfuger i facademur (tegl) 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000 30.000
Lgbende rep. af sokkelpuds 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Yderdgre og vinduespartier, inkl fuger og salbenke
Yderdgre- og vinduespartier, inkl. udv. traevaerk (belvedere/spazrender) males 250.000 250.000
Termoruder (depot til Isbende udskiftning) 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000 50.000
Lobende udskiftning af taetningsfuger *(via serviceaftale) 9.000 9.000 9.000 9.000 9.000
Udskiftning af teetningsfuger til vindplader i hgjt udhzeng 40.000 10.000 10.000
Rep. af salbanke, fjernelse af begroninger (murvaerk / tra) 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000
Tekniske installationer (generelt)
3;:;‘;':"]‘(’::::,fl?i';‘::;:)ger Herr=hiog inder 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000 11.000
VVS-installationer i teknikskabe *(via serviceaftale) 14.000 14.000 14.000 14.000 14.000
Rep. af VWS-installationer i teknikskabe *(via serviceaftale) 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
EL-installationer i teknikskabe 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Udsugning i badevaerelser *(afventer pt. jf. bestyrelsen = ca. 240.000) - - - - - - - - - -
Carporte / skure
Rep. af beklzdninger, overfladebehandling (hvert 5. ar) 10.000 10.000 10.000 90.000 10.000 10.000 10.000 10.000 90.000 10.000
Sanke omgivende terren *(afventer pt. jf. bestyrelsen = ca. 100.00 - - - - - - - - - -
|Feelleshus i gvrigt
Rep./overfladebehandling indv. overflader (depot) 10.000 10.000 10.000 10.000
Indv. tekniske installationer, excl. teknikskab (depot) 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000 3.000
Vedligehold - feellesandel - udv. arealer
Sma reperationer og uforudsete udgifter (depot) 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000 24.000
Rep./lunker i terrenbelaegninger / kgreveje (depot) 30.000 10.000 10.000 10.000 10.000
Sum 70.000 192.000 149.000 502.000 309.000 302.000 289.000 342.000 539.000 472.000 349.000
Note: Hvor der i emnefeltet er indskrevet *(via serviceaftale), er priser oplyst af bestyrelsen for A/B Arresgparken. Eventuel indeksregulering pahviler A/B Arresgparkens bestyrelse.
Note: Hvor der i emnefeltet er indskrevet *(afventer pt. jf. bestyrelsen), ensker bestyrelsen i A/B Arresgparken, at pategnede ydelsen afventer, og uden naermere angivelse af ar til afhjaelpning.

Supplerende bemzerkninger til drifts- og vedligeholdelsesplan, samt falles faciliteter.
Alle anfgrte priser er at betragte som, overslagspriser, baseret pa Molio Prisdata 2022, og erfaringstal fra tilsvarende opgaver. Alle anfgrte priser er inkl. moms og teknikerassistance. Herudover skal tillaegges ydelser til bygge-

pladsomkostninger (etablering, drift og afregning), evt. miljgforanstaltninger og evt. stgvvaegge m.v. (Byggepladsomkostninger udggr ca. 5 - 8 % af entreprisesummen, men bgr vaegtes pr. sag og i forhold til vedligeholdelses-
arbejdes omfang). Det anbefales, at der for stgrre vedligeholdelsesarbejder paregnes ca. 10 % tilleeg til uforudseelige udgifter. Det kan endvidere anbefales, at der i forbindelse med den arlige budgetlaegning eller forinden der
treeffes endelig beslutning om ivaerksaettelse af de anbefalede udbedrings- eller renoveringsarbejder, at der indhentes handvaerkertilbud pa respektive entreprisearbejder pa baggrund af en retvisende projektbeskrivelse.

Det kan anbefales, at der i varierende omfang benyttes teknisk radgivning i forbindelse med ovennavnte entreprisearbejder, der prismaessigt udggr ca. kr. 100.000 inkl. moms og derover.

OBH Radg. Ingenigrer A/S en del af OBH-Gruppen A/S
Bygherreradgivning
Tel. +45 7021 7240 side13/14 www.obh-gruppen.dk



B H Radgivende
2022000018 AB Arresgparken — Troldebakken 1 - 44, Frederiksvaerk Ingenigrer

Bilag 01

Ajour registreringer

Dokumentation af stikpravekontrol, i forbindelse med tilsynets besigtigelse.
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Beskrivelse

Modtager

Ansvarlig
Elastisk teetningsfuge ved inddaekning, ses med begyndende nedbrydning, og ber udskiftes i 2022.
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Ansvarlig
Der ses begyndende nedbrydning i 2 gverste beklaedningsbraedder p& belvedere. Bor udskiftes i 2022.

MODTAGET 13-01-22, 17:21:15 OPRETTET 13-01-22, 10:41:29

Bygningsejer/Administrato...

OBH R&dg. Ingenigrer A/S
Klient -

Torben Sams
Seneste kommentar

Q

Tegning: Luftfoto.jpg-

Fotos 1: 13-01-22, 10:39:28

Fotos 2: 13-01-22, 10:39:28 Fotos 3: 13-01-22, 10:39:28 Fotos 4:

Fotos 5:

Udskrevet af:
Torben Sams ¢« 24-01-2022, 14.32.11

Side 2 af 5



A/B Arresgparken

Bilag 01 - Tilstandsvurdering 2022
#4 Type: Forregistrering
Tidsfrist fra: 13-01-22 - Til: 13-01-22
Beskrivelse

Generelt:

OBH e

Projektmappe: A/B Arresgparken / Gennemgang 2022 / Situationsplan

Kategori/Liste: 02 Byggeledelse / 06 TOMRER / Elastiske fuger

Elastiske teetningsfuger ses med begyndende fugeslip ved vindplader til tagopbygningen.
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