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Rapport

INTRODUKTION TIL VEDLIGEHOLDSPLANEN

Rambgll har for A/B Hyltevang i dec. 2009 udarbejdet en Drift & Vedligeholdsplan for ejendom-
men A/B Hyltevang, Bobakken 1 — 27.

| perioden fra dec. 2009 og frem til okt. 2012 har A/B gennemfgrt en raekke forbedringer og ved-
ligeholdsarbejder som gnskes indarbejdet i D&V planen. Rambgll har p& denne baggrund i dec.
2012 for A/B foretaget en opdatering af D&V-planen.

D&V planen indeholder en prioritering af opgaverne og et budget over de naeste ca. 10 ar frem til
omkring 2023.

Til udarbejdelse af budget over udgifter til drift og vedligehold af ejendommen er bygningen gen-
nemgaet med henblik pa, at registre de relevante bygningsdele med tilhgrende vurdering af til-
standen.

Felgende bygningsdele indgér i vedligholdsplanen:
e Terreen og beleegninger
¢ Klimaskaermen (tag, facade, altaner, vinduer og dagre)
e Feelles adgangsveje (trapper, opgange)
o Keelder, inkl. keeldertrapper
¢ Installationer i feellesarealer samt varmecentral.
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TILSTANDSVURDERINGEN

Ejendommen, Bobakken 1-27 er besigtiget, hvor udvalgte bygningsdele er gennemgaet med
henblik pa registrering af tilstanden. Besigtigelsen er gennemfgrt d. 11. november, 2009 og med
en opfalgende besigtigelse d. 11. december 2012.

Registreringerne er foretaget som en visuel ikke-destruktivt gennemgang af de udvalgte byg-
ningsdele.

Besigtigelse af bygningsdele som kraever brug af veerktgj for inspektion, er saledes ikke registre-
ret, hvorfor der tages forbehold for tilstanden af skjulte bygningsdele.

Tilstandsvurderingen af hver enkelt bygningsdel afger datoen for hvornar den anbefalede vedli-
geholdsaktivitet skal udfgres fgrste gang.

Vurderingerne er efterfglgende overfgrt til vedligeholdsplanen med oplysninger om vedligeholds-
metode, frekvens og omfang, tidspunkt for hvornar aktiviteten skal udfgres naeste gang, samt en
skegnnet pris for udfgrelsen.

For de aktiviteter som kraever brug af stillads eller lift er dette bemaerket under den enkelte akti-
vitet og disse omkostninger er indregnet i priserne.

Vurderes aktiviteten at veere vigtig, for at undgéa felgeskader, er den i vedligeholdsplanen listet til
udfgrelse i naer fremtid.

Der er ikke taget stilling til hvornar pa aret aktiviteten skal udfgres. Aktiviteterne er fordelt til ud-
forelse, efter bedste skan.

Nar datoen for en planlagt aktivitet er naet, ber tilstanden af den pageeldende bygningsdel revur-
deres med henblik pa en stillingstagen til om aktiviteten skal udfagres eller om den skal eller kan
udskydes.
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2.1 Vurdering af udvalgte bygningsdele

Der henvises til bygningsdelskortene, jf. bilag D hvor de enkelte bygningsdeles tilstand er be-
skrevet og hvor vedligeholdsaktiviteterne er beskrevet.

Vores registrering af udvalgte bygningsdele er kort beskrevet i det falgende:

Terraen og beleegninger

Belaegning i garden

Belaegninger i garden bestar af asfalt oven pa et betondeek.
Beleegningen fremstar med revner i asfalten og en del saet-
ninger og lunker i asfaltbelaegningen. Der er mos og begro-
ninger i revnerne.

Der er lunker i belsegningen. Blandt andet ind mod facaden.

Der er lokalt i 2012 foretaget opretning af bagfald saledes at
vandet ledes vaek fra facaden.

Pa sigt gnsker AB belaegningen renoveret eller udskiftet, blandt an-
det for at forbedre afvandingsforholdene s& vand ledes veek fra fa-
caden.

D&V aktivitet:
e Forsegling af revner og opretning af lunker

Belaegninger pa Bobakken 1-27

Der er i perioden 2011-2012 foretaget en omfattende reno-
vering og omleegning af flise og asfaltbelaegninger pa Bo-
bakken.

Der er etableret nye asfalterede parkeringspladser med
skraparkering. Der er udlagt ny flisebelaegning og ny chaus-
sestensbeleegning, samt etableret nye indgangs- og cy-
kelger.

Herudover er der ud mod feellesarealet pa Bobakken etable-
ret en raekke asfalterede skraparkeringer.

Ved gavlene er der udlagt ny flise- og chaussestensbeleeg-
ning.

Alle granittrappesten ved indgangsdgrene er udskiftet.

D&YV aktivitet:

e Der forventes ikke starre D&V - aktiviteter i perioden frem til
ca. 2025.

o Der afseettes et mindre belgb til opretning af mindre skader.

Regnvandsbrgnde i garden

Regnvandsbrgndene fremstar intakte og er funktionsmeessig i or-
den.

Brgndene er repareret i forbindelse med udskiftning af tagrender
og nedlgb, samt i forbindelse med etablering af de nye skure.
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D&V aktivitet:
Der afseettes et mindre belgb til opretning af mindre skader pa
regnvandsbregndene, primaert pa gardsiden.

Tagfladen

Tagfladen — ragde teglsten fremstar i en rimelig stand. Det
nederste af tagfladen svarende til lige op over boligen pa 3
sal er perioden 2007-2009 blevet overstryget.
Overstrygningen pa tagfladen mod gardsiden ved nr. 1 til 5,
er udfart i 2011.

Taggennemfgringer som faldstammeudluftninger, ventilati-
onskanaler, m.m. fremstar generelt intakt uden synlige tegn
pa defekter.

Fire udluftningshaetter er udskiftet til tagsten.
Tagrender og tagnedlgb er alle udskiftet i 2008/2009.

AB pateenker indenfor de naeste 10-15 at gennemfarer en
udskiftning af tagdeekningen og kvistene.

Spidsloft

Spidsloftet ved nr. 1 — 3 er besigtiget.

Understrygninger er generelt intakte. Lokalt er der registre-
ret to mindre huller mellem teglsten og taggennemfgringer
— Ventilations afkast nr. 1 og ved skakten i nr. 3. (Her er
der mindre fugtaftegninger pa gangbro.

Brandmuren ind mod nr. 5 fremstar intakt uden synlige tegn
pa skader.

Isoleringen (efterisolering med mineraluldsgranulat) er in-
takt, dog er en del af isoleringen faldet sammen eller er
tradt ned.

Der er udlagt ekstra 20 cm isolering pa loftet i 2011.
D&V aktivitet:

e Gennemgang af over og understrygningen. Teetning af evt. hul-
ler. Taggennemfagringer tjekkes og udbedres.

Kviste

Kviste er renoveret i 2011 hvor nedbrudt treeveerk er udskiftet.
Zinkinddaekninger er udskiftet og tagpapdaekningerne er udskiftet.
De eksisterende eternitbekleedninger pa flunkerne er ikke udskiftet.

Lokalt omkring kvistene er defekte tagsten udskiftet.

P& sigt er det A/B’s gnske at foretage udskiftning tagdaekninger og
kvistene.
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D&V aktivitet:
e Inddeekninger eftergas og defekte inddeekninger oprettes og
treeveerket overfladebehandles / malerrepareres.

Facader og gavle

Bebyggelse er fra 1939 udfgrt i massivt murveerk i gule tegl-
sten.

Mod gaden er der de oprindelige betonaltaner med stalraek-
veerk og mod gardsiden er der i 2008/2009 opsat nye alu-
altaner fra Altan.dk.

Generelt fremstar facader og gavle i en rimelig stand uden
stgrre tegn pa skader.

P& indgangssiden af Bobakken er de lokale nedbrydninger pa
de nederste 4-5 skifter over terreen, (som fglge af fugtpa-
virkninger og tgsaltning) blevet udbedret i 2010 / 2011.

Disse skader ses stort set ikke pa gardsiden. Kun enkelte
omrader med forvitret og nedbrudte martel fuger. Er pa nu-
veerende tidspunkt ikke reparationskraevende.

Herudover er der registreret mindre revner i murvaerket,
blandet over vinduer. En del af disse revner er udbedret pa
3. sal ifb. med udskiftning af tagrenderne.

Pa gstgavlen ses en mindre revne under det ene vindue som
skal holdes under observation.

Betonaltanerne fremstar intakte uden tegn pa synlige ska-
der.

Der er udfert hulmursisolering i 2011 ved 2. og 3. sal.
D&YV aktivitet:

o Lokal reparation af martelfuger, revner og udskiftning af
sten.

Vinduer:

Vinduerne er plastvinduer af type Primo vinduer fra sidst i
80’ erne. fremstar i en god stand alderen taget i betragt-
ning.

Udvendigt fremstar vinduerne uden skader. Den elastiske
fuge omkring vinduer er generelt intakt, men fugen viser
tegn pa nedbrydning idet fugen er meget hard. Vil pa sigt
forvitre og slippe.

Vinduerne er besigtiget i enkelte lejligheder.
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Nr. 1, st. tv — Nr. 3, 2. tv, Nr. 23 1 th., Nr. 27 2. tv, Nr. 27,
3 tv.

Generelt er vinduerne intakte, vinduesliste er intakte og
funktionsmaessig er vinduerne i orden.

Dog er der flere vinduer hvor handtaget gar stramt og hvor
de store vinduespartier haenge lidt i heengselsiden. Skyldes
almindelig slidtage — kan til dels afhjeelpes med smgring og
mindre justeringer.

Vinduer i opgange
Adskiller sig generelt ikke fra de gvrige vinduer. Handtag gar
stramt.

D&V aktivitet:
e Justering og smgrelse af handtag og heengsler.

Keeldervinduer

Keeldervinduer er plastvinduer som fremstar intakte uden
tegn pa skader. Fuge omkring vinduerne er udfart med ty-
pen illmod fugeband som er intakt

D&V aktivitet:
e Tjek af vinduesfuger og udskiftning af defekte fuger.

Dgre i facaden
Opgangsdgre og dgre ved keeldertrapper er treedgre og
fremstar i en god stand og er funktionsmaessig i orden

Trappestene ved opgangsdgrene er udskiftet til nye granitsten. |
forbindelse med udskiftningen er stalprofil under daren fjernet sa-
ledes korrosionsskader minimeres.

D&YV aktivitet:
e Justering og smgrelse af haengsler.
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Hovedtrapper

Opgangstrapper. Veegge og underside trapper er malede be-
tonflader. Der er udfgrt opmaling af veegge i trappeopgange
i 2009-2010.

Balustre er malet og handlister er lakerede i 2010.

Overflader fremstar i en paen stand. Handlister er intakte og
er i en god stand uden skader.

Trapper er i en god stand, dog ses mindre skader i form af
slidtage, specielt pa de nederste trappe lgb, hvor der er hul-
ler / afskalning i terrezzo beleegningen. ( Bla. Nr. 25)

Keeldertrapper
Ved keeldertrapper ses en del pudsafskalninger pa keelder-
veegge og pa trappeveegge.

Pa trappevaegge / vangen ses, pa to af trapperne starre
pudsafskalning pa oversiden af trappevaeggen

Der er en del revner i trappeveeggen med udfeeldninger,
samt revner i trappe bunden.

To af keeldertrapperne ved nr. 3 og ved nr. 17 er blevet ud-
videt i forbindelse med altanprojektet, for at give tilstreekke-
lige frihgjde under altanpladerne.

Ved den ene trappe mangler lukning af fuge mellem asfalt
og trappetrin.

Raekveerk er intakt. Overfladebehandling er nedbrudt med
tegn pa mindre korrosion og afskalninger. Funktionsmaessig
i orden

D&V aktivitet:

e Udbedring af revner, udfaeldninger og puds- og deeklagsskader.
P& sigt skal trappebunden udskiftes, inden for de neeste 5-10
ar.

Overflader i keelder, cykelkeaelder, vaskekaelder, m.m.

Der ses omrader med fugtpavirkninger pa yderveeggene
med puds og malingsafskalninger til falge.

Der ses en del reparationer af fugtskader pa yderveeggene.
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Samtlige tgrrerum er malet
Generelt fremstar keelderen rimelig ter.
D&YV aktivitet:

e Puds og malerreparation af afskalninger og misfarvnin-
ger.

Installationer

Gl. fyrrum nr. 5

Der er foretaget oprydning af lgse kabler som har haengt pa
vaeggen uden, at veere fastgjort forskriftmaessig.

Faldstammer og aflgb fra lejlighederne er udskiftet og frem-
star intakte og funktionsmeessig i orden.

@vrige installationer fremstar intakte og funktionsmaessig i
orden, i relation til bygningens alder og brug.

Belysning i opgange:
Er udskiftet til PIR styring 2008/2009 og fungerer tilfredsstil
lende.

Udvendig belysning:
Den udvendige belysning ved keeldetrapper er udskiftet og
fungerer tilfredsstillende.

Belysning i keelder virker tilfredsstillende. | cykelrum er be-
lysningen udskiftet til PIR styring.

Torrerum:
| tarrerum ar der fra tarretumblerne etableret nyt afkast til
dampbrgnde i cykelgerne.

D&V aktivitet:

o El-tjek, af installationer, herunder den udvendige belys-
ning.

e Afkast fra tgrretumbler eftergds og dampbrgndene tjek-
kes og tammes blade mv.

Varmecentral
Fremstar uden synlige tegn pa skader.

Isolering pa rarene er eftergaet og udbedret.
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De driftsmaessig forhold for varmecentralen er ikke vurderet i den-
ne opgave.

D&V aktivitet:
Jf. opdateret “Energimeerket”-2013

Kloak

| forbindelse med renovering af terreenbelaegninger i 2011-2012 er
der foretaget TV-inspektion af regnvandsledninger pa Bobakken.

Der blev foretaget lokal reparation revnet ledning med en strgmpe-
foring. Herudover blev nedlgbsbrgndene langs facaden udskiftet

Hgjvandslukke i varmecentrallen og teknikrum

D&V aktiviteter

Beplantning

P& Bobakken er der plantet nye treeer ved indgangspartierne og
ved nyetableret parkering ved feelles arealet er der plantet nye bg-
gehaekke.

P& gardsiden er opsat nye plantekasser og ind mod naboejendom-
men er der etableret et faelles bed med forskellige planter. Bedes
er deekket med barkflis.

D&V aktiviteter
Beplantning og trzeer eftergas for skader, beskzeres og ggdskes,
min en gang om aret.
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VEDLIGEHOLDSPLANEN

Vedligeholdsplanen er udarbejdet ud fra den forudsasetning, at ejendommens fysiske tilstand be-
vares intakt, og er i forsvarlig god stand med hensyntagen til foreningens specifikke gnsker.

Vedligeholdsplanen indeholder fglgende hovedelementer:

(] Bygningsdelskort med informationer om de enkelte bygningsdele.
(] Komponentkort som indeholder oplysninger om vedligeholdsaktivitet, interval, og budget.
e  Vedligeholdsbudget for en ca. 10-arig periode frem til omkring 2023.

Vedligeholdsplanen bgr ajourfares med et passende interval, som kan seettes til 2-3 ar, i forhold
til den normale prisudvikling og safremt der registreres veesentlige eendringer af tilstanden pa
ejendommens bygningsdele. Dette kunne for eksempel veere i forbindelse med stormskader eller
skybrud.

Hermed sikres at det kommende ars vedligeholdsaktiviteter altid bygger pa "friske” og opdatere-
de observationer. Opdateringen bgr varetages af person med byggeteknisk indsigt.

Starre aktiviteterne bgr udbydes til en hovedentreprengr, f. eks. renovering eller udskiftning af
tagdaekningen kunne veere en mulighed. Hovedentreprengren kan gennemfgre flere fagentrepri-
ser hvilket vil kunne forenkle administrationen af arbejderne.

Idet der fra A/B’s side er gnske om pa sigt at gennemfarer en totaludskiftning af tagdeekningen
og kvistene, bgr der ikke igangseettes stgrre tagreparationsarbejder forend der er foretaget en
teknisk og gkonomisk vurdering om reparationerne er rentable ift. en totaludskiftning af tagdeek-
ningen.

Rambyg
Alle data er inddateret i Rambyg, som er et internetbaseret system til at holde styr pa alle aktivi-
teter og byggesager pa en ejendom.

Neerveerende rapport indeholder udskrifter fra systemet.
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4.1

Rapport

OKONOMI

Budget og hovedtal
Der er udarbejdet et budget over en periode pa 15 ar frem til 2025, jf. bilag A

Priserne er budgettet ud fra dels erfaringstal og fra V&S-prisbogen.

Den tidligere indregnede renovering af kvistene er trukket ud af budgettet idet der er foretaget
en delvis renovering af kvistene hvor inddeekninger og tagdeaekning er udskiftet. Frem til ca. 2023
forventes der saledes ikke gennemfart stgrre reparationer pa kvistene.

Hovedtal fra budgettet frem til ca. 2023.

Som det fremgar af budgetoversigten forventes der under de nuvaerende forhold ikke gennemfart
stgrre vedligeholdsaktivitet frem til omkring 2023 udover normal vedligehold.

Hovedtallene for de vaesentligste vedligeholdsaktiviteter over de naeste ca. ti ar er som falger:

kr. ekskl. moms
prisniveau dec. 2012

e Terreenbelzegning 50.000,-
e Facader og gavile 24.000,-
e Tagfladen 45.000,-
e Vedligehold af keeldertrapper 60.000,-

@vrige vedligeholdsaktiviteter fremgar af bilag B.

Den planlagte renovering og udskiftning af beleegninger langs Bobakken 1-27 og ved gavlene er
gennemfgrt i 2011-2012. D&V aktiviteterne vedr. beleegningerne omfatter alene gennemfgrelse
af mindre skader som opstar ved normal brug af arealerne.
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