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1.0 Indledning

1.1 Standardbeskrivelse og -forbehold for den udfgrte vedligeholdelsesplan

Vedligeholdelsesplanen udarbejdes med det formal at give foreningen et komplet overblik over
bygningens vedligeholdelsesbehov, sa fremtidig drift og vedligehold kan planlaegges herudfra.

Vedligeholdelsesplanen beskriver bygningens aktuelle fysiske tilstand, herunder eventuelle
akutte problemer, s& disse kan afhjaelpes inden de bliver til stgrre skader.

Rapporten er udarbejdet pa grundlag af udfert eftersyn af bygningernes synlige og
tilgaengelige bygningsdele, samt suppleret med foreningens oplysninger.

Der er ikke foretaget destruktive undersggelser og utilgeengelige rum, hulrum,
installationsgange og skjulte installationer, herunder aflgbsinstallationer, er ikke besigtiget.
Rapporten giver ingen garanti i forhold til skjulte fejl og mangler.

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

Informationer modtaget fra bestyrelsen eller driftsansvarlige vedr. bygningen er generelt ikke
kontrolleret og oplysningernes art og indhold er angivet i rapporten under de respektive
eftersynskort.

1.2 Aktiviteter og levetider

Aktiviteter og levetider er udelukkende udfgrt som et skgn, og udgifter til disse skal betragtes
som overslagspriser og er ikke, at betragte som egentlige tilbud.

Alle udgifter og levetider er en kombination af egne erfaringer samt V&S prisbagger.

I vedligeholdelsesplanen er de anbefalede aktivitetstidspunkter foresldet uden hensyntagen til
ejendommens gkonomiske forhold og skal betragtes som et oplaag til den videre debat om
ejendommens vedligeholdelse.

1.3 Rapportens opbygning

Eftersynskort

Hvert eftersynskort indeholder en kort beskrivelse af den enkelte bygningsdels konstruktion og
materialer, samt af dennes nuvearende tilstand og estimerede restlevetid og en beskrivelse af
eventuelle konstaterede skader.

Hvis der i eftersynskortet er anbefalet en renovering, er en eventuelt estimeret levetid angivet
som restlevetiden for bygningsdelen, safremt renovering undlades.

I eftersynskortet er afslutningsvist indeholdt en beskrivelse af de anbefalede arbejder og / eller
den ngdvendige vedligeholdelse, for optimal bevarelse af bygningsdelen.

@konomioversigt

For hver bygningsdel er udfeerdiget en gkonomioversigt der angiver i hvilket ar, renovering
eller vedligehold bgr udfgres.

Belgb er anfgrt ekskl. moms.

Fotos
Billeder af den pagaeldende bygningsdel.
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2.0 Ejendomsbeskrivelse
2.1 Ejendommens stamdata

Opferelsesar: 1935

Matrikel nr.: 283

Beliggenhed: Mozartsvej 15 og Straussvej 3-17, 2450 Kgbenhavn SV
Antal opgange: 9

Antal Boliger: 69 med kgkken

Antal etager: 3 uden keaelder og tagetage

Samlet erhvervsareal: 0 m?

Samlet boligareal: 4232 m?

Varmeinstallation: Fjernvarme

Save-veaerdi: Bevaringsveerdi - 3, hgj vaerdi

Vedr. SAVE verdi: Bygningerne f8r karakterer fra 1 til 9 ud fra forskellige kriterier. Karaktererne 1-3 regnes for en hgj
vaerdi, 4-6 for middelvaerdi og 7-9 for lav veerdi.

Ejendommen har keelder, der indeholder cykelopbevaring, pulterrum, tgrrerum samt
varmecentral m.m.

Derudover forefindes der diverse erhverv i ejendommens keelder.

Ejendommens gvrige etager samt tagetage er udnyttet til boliger og ejendommens spidsloft er
uudnyttet.

Ejendommens enheder er mellem 45-113 m?2.

Ejendommen er for byggetidspunktet traditionelt udfgrt i blankt murvaerk, med rgde sten mod
gade og gard.

Ejendommens tag er saddeltag med rgde teglsten og fast undertag pa hele tagfladen
Vinduer og dgre er udfgrt som treevinduer og traedgre i facader mod gade og gard.

2.2 Administrative oplysninger

Administrator

SJELDANI Boligadministration
P. Knudsens Gade 1

2450 Kgbenhavn SV

2.3 Renoveringer og forbedringer udfgrt pd ejendommen

Foreningens formand kunne oplyse om nedenstaende historik i form af
vedligeholdelsesarbejder pa ejendommen.

Ejendommens vinduer er udskiftet ca. i ar 1997.

Ejendommens tagvaerk er renoveret ca. i ar 2000.

Ejendommens kloak mod gard er udskiftet ca. i ar 2006.
Ejendommens varmecentral er renoveret i ar 2005 og ca. i ar 2010.
Ejendommens karnapper er renoveret ca. i ar 2015.

Ejendommens facader og vinduer er istandsat i ar 2018 ifm. byfornyelsesprojekt.

Topdahl ApS - Ingenigrer og Arkitekter
Marielundvej 48 - 2730 Herlev - tIf. 33 313 313 - cvr 30066855- www.topdahl.dk - info@topdahl.dk 4 af 35


mailto:info@topdahl.dk

3.0 Konklusion
3.1 Overordnet oversigt over ejendommens tilstand

Flere af ejendommens bygningsdele traenger til renovering / udskiftning, mens andre traenger
til almindeligt vedligehold.

Nedenfor er opstillet en visuel oversigt over bygningsdelenes overordnede tilstand, samt
prioriteringsgrad mht. kraevet vedligehold, efterfulgt af en oplistning af hvilke arbejder der bgr
ivaerksaettes inden for de kommende ar.

Der ggres opmaerksom pa, at de beskrevne arbejder kun er de vaesentligste og mest
omkostningstunge vedligeholdelses- og renoveringsarbejder.

Bygningsdel/ Tilstand God Acceptabel Middel Darlig

01. Tagveerk X

02. Kaelder / fundering X

03. Facader / sokkel X

04. Vinduer

05. Udvendige dgre

06. Trapper

07. Porte

XXX | X | X

08. Etageadskillelser

09. Wc/bad / 10. Kgkkener X

11. Varmeanlag X

12. Aflgb X

13. Kloak X

14. Vandinstallation X

15. Gasinstallation X

16. Ventilation

X

17. El / svagstrgm X

18. @vrige ombygningsarbejder X

19. Private friarealer X

20. Byggeplads

3.2 Neert forestdende arbejder, der bgr arbejdes videre med

Det anbefales, at der arbejdes videre med nedenstdende aktiviteter i henhold til udarbejdet
tilstandsvurdering og vedligeholdelsesplan, sa ejendommens vedligeholdelsesstandard
opretholdes og vaesentlige bygningssvigt undgas:

Renovering af ejendommens sokkel og keeldernedgange
Udskiftning af ejendommens varmeanlaeg

Udskiftning af ejendommens faldstammer

Udskiftning af ejendommens vandinstallationer

Senere vedligehold/udskiftning af vinduer/altandgre
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Det videre arbejde

Efter modtagelsen af denne rapport anbefaler vi at bestyrelsen, med radgivning fra Topdahl
og administrator, tager beslutninger omkring det videre forlgb for ejendommens
vedligeholdelse, herunder gkonomi.

Topdahl har stor ekspertise i renovering og vedligergoldelse af ejendomme og patager §ig gerne
gennemfgrelsen af de arbejder, som skal udfgres pa ejendommen og ydelser kan besta af:
Deltagelse af tekniker ved budgetmgader.

Fastlaeggelse af foreningens gnsker og istandsaettelsesarbejder.

Deltagelse ved generalforsamling med byggeteknisk information.

Ansggninger og forhandlinger med myndigheder.

Udarbejdelse af udbudsmateriale.

Indhentning af tilbud fra kvalificerede handvaerkere.

AN N N N N RN

Vurdering af indkomne tilbud samt forhandling med handvaerkere og indstilling af tilbud
til bestyrelsen.

Indledende og Igbende beboerorientering
Afholdelse af byggemgader, fagtilsyn med arbejdets udfgrelse og kvalitetssikring.

Ivaerksaettelse af ekstra-/uforudseelige arbejder indenfor aftalt budget.

AR NN

Godkendelse af manedlige fakturaer vedr. entreprisen og udarbejdelse af
byggeregnskab.

v' Afholdelse af afleveringsforretning inkl. udarbejdelse af afleveringsprotokol.

v 1 og 5-3rs garantigennemgang af entreprisearbejdet.

Byggeteknisk radgivning af Topdahl udfgres efter neermere aftalt honorar, som et fast
honorar eller en procentsats af samlede hdndvaerkerudgifter.

Til tryk af tegninger, beskrivelse og lign. afsaettes normalt et aftalt belgb alt afthaengig af
omfang og udformning.
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5.0 Eftersynskort
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01. Tagveerk

Taget blev besigtiget fra gade, tagaltan og fra lift, samt inde pd ejendommens spidsloft.
Den nederste del af tagkonstruktionen er lukket inde pga. loft i tagboliger, og dermed kunne
denne del af tagkonstruktionen ikke besigtiges.

Taget er udfgrt som saddeltag med rgde tegl pa de skra flader og fast undertag. Tagets kviste
er beklaedt med delvist zink og tree.

Det er oplyst at taget er renoveret omkring ar 2000.

Taget fremstar generelt som veaerende i fin stand.

Da taget ikke kunne besigtiges i tagboliger, antages det at fremsta i samme stand som den
gvre del.

Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Tagets tagvinduer er udfgrt varieret og fremstar som vaerende i fin stand.
Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Tagets kviste er beklaedt med zink pa flunke og med zink og trae pa fronter.

Kvistenes traedele fremstar ikke som veerende i god stand.

Det anbefales som minimum at udskifte disse samt en malerbehandling.
Alternativt bgr man overveje at beklaede alle kviste med en vedligeholdelsesfri
beklzedning evt. zink, for at undga fremtidigt vedligehold. Dette kan med fordel
udfgres samtidig med en evt. vinduesudskiftning/vinduesmalerbehandling.

Det forudsaettes at disse arbejder udfgres samtidig med malerbehandling/evt.
udskiftning af vinduer.

Tagrender og nedlgb er udfgrt i zink og fremstar som vaerende i fin stand.
Derudover er der ikke oplyst om problemer med tagrender eller nedigb.
Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Faldstammeudluftninger og taghaetter er udfgrt i zink og fremstar som veerende i fin stand.
Derudover er der ikke oplyst om problemer med faldstammeudIuftninger og taghaetter.
Det anbefales, ikke at afszette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Brandkammene er udfgrt muret og med zinkinddsekninger. Brandkammene fremstar som
vaerende i god stand.
Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

OBS. grundet kendskabet til de asbestholdige varmergr pa spidsloft anbefales det at
etablere 3 stk. inspektionssluser, for i fremtiden at have sikker adgang til spidsloft.

Det anbefales generelt at fa kontrolleret sit tag Igsbende, uanset om det er nyt eller
gammelt. Tagkontrol ved entreprengrfirma, med kontrol af tagfladen fra lift, samt af
alle inddz=ekninger, haetter, tagrender m.m. hvert 2. ar.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 -
forbedring

Lgbende tagkontrol inkl.

lift. 20.000 20.000 20.000 25.000 25.000

Udskiftning af bekleede
Py .

pa alle kviste med en

vedligeholdelsesfri

beklaedning.

340.000

Etablering af
inspektionssluser pa 15.000
ejendommens spidsloft.
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01. Tagveerk - fotos

Tag mod gard.
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Skotrende mod gard.
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Nedlgb mod gérd.
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02. Kaelder / fundering

Der er fuld keelder under ejendommen, hvor der er varmecentral, pulterrum, tgrrerum og
cykelopbevaring. Kzelderen fremstar som helhed i middel stand.

Det er oplyst at man i omradet har store problemer med opsivende grundfugt.

Det er oplyst og registreret ved besigtigelsen at der tit ligger vand ved kealdergulvenes
kanter.

Det er oplyst at man tidligere har tillukket fuger/revner mellem gulve og vaegge.

Det anbefales at tillukke revner mellem gulve og vagge for at forsgge at holde
grundvandet ude. Der afsattes derfor belgb til dette hvert 5. ar.

Generelt bgr kaelderens ydervaegge friholdes for inventar m.m. sdledes, at eventuel
indtreengende fugt kan ventileres bort. Der er stor risiko for skimmel hvor der placeres
inventar eller andet der kan hindre fugten i ventilere bort fra veeggene. Safremt der er
monteret vaegbeklaedning nogen steder i kaelderen, bagr dette fjernes.

Udvendige keeldertrapper af beton/sten fremstar generelt med ssetninger og revner i vanger
og trin.
Derfor anbefales det at istandsaette ejendommens kaeldertrapper.

Det anbefales at afsaette et fast belgb pa driften, til lIsbende udfgrelse af fuge- og
pudsreparationer.

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 e //
forbedring

Lebende pudsreparation | g 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000

af keeldervaegge.

Tillukning af revner i og

omkring kaeldergulve, 50.000 55.000

afsat belgb.

Istandsaeettelse af alle

keeldertrapper. 300.000
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02. Kalder / fundering - fotos

Medtagede vanger, kaeldertrappe mod gard.

Kaelderydervaeg mod gard.

Medtaget kaeldervaeg.
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03. Facader / sokkel

Bygningen har murede ydervaegge i varierende tykkelse. Ejendommens Blanke murveerk mod
gade og gard er udfgrt med rode mursten.

Ejendommens sokkel fremstar som vaerende i middel stand. Soklen ses med fa afskalninger
som bgr udbedres.
Det anbefales at istandsaette ejendommens sokkel.

Ejendommens blanke murveerk fremstar som vaerende i god stand. Murvaerket er istandsat i
ar 2018, og der bgr ikke forekomme udgifter til vedligehold i denne 10-arige plan.

Det anbefales dog at afszette et fast belgb pa driften, til Isbende vedligehold af
ejendommens facader.

Ejendommens murede gesimser fremstar som vaerende i god stand. Gesimserne er istandsat i
ar 2018, og der bgr ikke forekomme udgifter til vedligehold i denne 10-arige plan.

Det anbefales dog at afsaette et fast belgb pa driften, til lIsbende vedligehold af
ejendommens facader.

Salbaenke er dels udfert i beton og dels udfgrt med skifer. Sdlbaenke fremstar som vaerende i
god stand. Salbaenkene er istandsat i ar 2018, og der bgr derfor ikke forekomme udgifter til
vedligehold i denne 10-3rige plan.

Det anbefales dog at afszette et fast belgb pa driften, til Isbende vedligehold af
ejendommens facader.

Ejendommens karnapper fremstar generelt med revner, afskallet maling og maling der har
mistet vedhaeftningen.

Det anbefales at malerbehandle ejendommens karnapper.

Det forudsaettes at disse arbejder udfgres samtidig med malerbehandling/evt.
udskiftning af vinduer.

Altaner mod gade fremstar tilsmudsede. Det er oplyst at altaner mod gade indenfor de
seneste ar er blevet malerbehandlet.

Altaner mod gard fremstdr med enkelte buler og mindre afskallet maling.

Det bgr overvejes at afrense altaner mod gade og derudover anbefales det, ikke at
afsaette belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 h
forbedring

Istandseettelse af

ejendommens sokkel. 60.000

Lgbende vedligehold af

5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
facader, afsat belgb.

Malerbehandling af
ejendommens 300.000
karnapper.

Topdahl ApS - Ingenigrer og Arkitekter
Marielundvej 48 - 2730 Herlev - tIf. 33 313 313 - cvr 30066855- www.topdahl.dk - info@topdahl.dk 12 af 35


mailto:info@topdahl.dk

03. Facader / sokkel - fotos

Gadefacade. Gardfacade

Skifersalbaenk mod gade.

Tilsmudset altan mod gade. Altan mod gard.
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04. Vinduer

Ejendommens vinduer og altandgre er udfgrt i trae, dog i varieret alder. Derudover er vinduer
og altandgre malerbehandlet og omfuget i ar 2018.

Facadevinduer i boliger og kviste er treevinduer udfgrt med 2-lags termoruder og varm kant.
Vinduerne er oplyst som veaerende fra &r 1997 dog er en del udskiftet siden og derfor har
ejendommens vinduer varierede aldre.

Termoruder har en forventet levetid pd 20-25 &r, derfor ma det forventes at ejendommens
ruder Igbende skal skiftes i denne 10-arig periode.

Det anbefales Igbende at malerbehandle traevinduer hvert. 5-7. ar.

Derudover bgr vinduer Igbende serviceres hvert 5. ar

Ift. vinduernes termoruder, afsaettes der et belgb til udskiftning af evt. punkterede
ruder.

OBS. kun Igbende udskiftning af punkterede ruder er medtaget i gkonomioversigten.
Alternativt kan man udskifte alle ejendommens vinduerne til nye trae/alu, 3-lags
lavenergivinduer, for at spare pa udgifter til vedligehold fremover.

Det er registreret at fuger omkring ejendommens vinduer er udfgrt som elastiske fuger.
Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.
OBS. ved den evt. udskiftning af vinduer er pris for nye fuger medregnet i prisen.

Altandgre i boliger og kviste er traeelementer udfgrt med 2-lags termoruder og varm kant.
Altandgrene er oplyst som vaerende fra ar 1997.

Termoruder har en forventet levetid p& 20-25 &r, derfor ma det forventes at ejendommens
ruder Igbende skal skiftes i denne 10-arig periode.

Det anbefales Igbende at malerbehandle altandgrene hvert. 5-7. ar.

Derudover bgr altandgre lgbende serviceres hvert 5. ar

Ift. termoruder, afsaettes der et belgb til udskiftning af evt. punkterede ruder.
Alternativt kan man udskifte alle egendommens altandgre til nye trae/alu, 3-lags
lavenergivinduer, for at spare pa udgifter til vedligehold fremover.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 h
forbedring

Lgbende udskiftning
af termoruder i
ejendommens
vinduer og altandgre.

20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 25.000 25.000 25.000 25.000

Evt. udskiftning af
ejendommens
vinduer og altandgre
inkl. stillads.

4.750.000
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04. Vinduer - fotos

———————— |

Kaeldervindue mod gade.
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05. Udvendige dgre

Ejendommens hoveddgre til hovedtrapper er udfgrt i trae og er umiddelbart i acceptabel
stand.

Dgrene er malerbehandlet og omfuget i &r 2018.

Der mad paregnes seerligt vedligehold af de zeldre dgre, der benyttes meget og derfor belastes
hardt.

Det anbefales at man servicerer ejendommens hoveddgre hvert 3. ar.

Derudover anbefales det at malerbehandle hoveddgre hvert 5-7 ar.

Ejendommens keelderdgre er udfgrt i tree og er umiddelbart i acceptabel stand.

Dgrene er malerbehandlet og omfuget i ar 2018.

Der ma paregnes saerligt vedligehold af de zeldre dgre, der benyttes meget og derfor belastes
hardt.

Det anbefales at man servicerer ejendommens kalderdgre hvert 3. ar.

Derudover anbefales det at malerbehandle kalderdgre hvert 5-7 ar.

Generelt bgr der paregnes Igbende servicering af I1dseblik og dgrpumper ved
smgring og justering og arlig kontrol af taethed af fuger pa dgre hvert 3 ar.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Malerbehandling af alle
ejendommens udvendige 45.000
dgre.

Servicering af alle
ejendommens udvendige 30.000 35.000 35.000
dore.
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nr. 7 Straussvej.
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Kaelderdgr mod gade.
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Hoveddgar til trapperum,
Hoveddgr til trapperum, nr. 15 Straussvej.
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nr. 3 Straussvej.
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Hoveddgr til trapperum, nr. 13 Straussvej.

Hoveddgr til trapperum

05. Udvendige dgre - fotos
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Kaelderdgr mod g
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06. Trapper

Ejendommen har 9 hovedtrapper og ingen bagtrapper.

P& hovedtrapper er trin og reposer beklaedt med linoleum og afsluttet med metalforkanter.
Trappereposer i gadeniveau er udfgrt med terrazzo.

Trappernes balustre er udfgrt i malet metal og handliste er udfgrt i trae, denne er ligeledes
malerbehandlet.

Det anbefales at renovere ejendommens hovedtrapper hvert 10. ar, da man ikke kan
undga slitage over arene.

Dgre til boliger i hovedtrapperum er oplyst som vaerende neget tynde.

Der er derfor fra foreningens side givet udtryk for at man gnsker disse udskiftet til nye mere
stabile, sikre og brandsikre hoveddgre til boliger.

Det anbefales at udfgre en komplet udskiftning af alle dgre til boliger jf. foreningens
onsker.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Renovering af alle

hovedtrappeopgange. 650.000

Udskiftning af alle dgre til

boliger i hovedtrapperum. 800.000

06. Trapper - fotos

Diverse overflader i hovedtrapperum. Diverse overflader i hovedtrapperum.

Mindre medtagede overflader p& trapper. Hoveddgre til boliger.
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07. Porte / gennemgange

Ejendommens ene portgennemgang er placeret mellem Straussvej 13 og Straussvej 15.
Portgennemgangen er fzlles, da dette er den eneste vej ind til gardarealet.

Ejendommens port fremstar som vaerende i middel stand.

Det er oplyst at gardlauget star for vedligehold af denne.

Der er fra foreningens side givet udtryk for at man gnsker at udskifte den eksisterende port
med en ny.

Da gardlauget star for porten vil man evt. skulle hjaelpe til med finansieringen af dette.

Det anbefales at udskifte ejendommens port jf. foreningens gnsker, dog er evt.
udgift til dette ikke medtaget i gkonomiarket.

Vaegge i portgennemgangen er delvist udfgrt i metal profilplader og dels som blankt murveaerk
som ejendommens facader. Overfladerne i portgennemgangen fremstar som vaerende i
middel stand.

Da diverse skader m.m. er af kosmetisk karakter nedprioriteres denne post de naeste 10 ar.
Det anbefales, ikke at afsatte et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Ejendommens portloft er udfgrt med eternitplader og fremstar som veerende i acceptabel
stand. Loftet fremstar saenket, hvilket tyder pa at loft mod bolig formentlig er isoleret.
Det anbefales, ikke at afsaette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Ingen aktivitet.

07. Porte / gennemgange - fotos

e e

Port mod gade. Portgennemgang.
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08. Etageadskillelser

Loft i keelder fremstar uden isolering.

Etageadskillelser blev besigtiget fra kaelder, boliger og spidsloft.
Ejendommens etageadskillelser fremstar som vaerende udfgrt, som traebjzelkelag med

mellemliggende pudsede lofter og med in-situ stgbte gulve ved wc-rum.

Det anbefales at afszette et fast belgb pa driften, til Isbende udfgrelse af
pudsreparationer pa ejendommens kzlderlofter.

Aktivitet 2019 2020 2021 2022

2023

Senere /

2025 forbedring

2024 2026 2027 2028

Lgbende pudsreparation

af keelderlofter. 5.000

5.000 5.000 5.000

5.000

5.000 5.000 5.000 5.000 5.000

08. Etageadskillelser - fotos

e ; ko 5"

LS ]

In-situ stgbt etageadskillelse mod kaelder.

Isoleret etageadskillelse mod spidsloft.
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09. Wc / bad - 10. Kgkken

Ved besigtigelsen var der adgang til i alt 4 stk. boliger, herunder:
Straussvej 5, st. mf.
Straussvej 11, 1. th.
Straussvej 13, 1. mf.
Straussvej 15, 3. th.

Alle lejligheder er ifglge BBR forsynet med kgkken og wc/bad.

Vedligeholdelsesstanden af wc/bad og kgkken er individuel og er derfor ikke medtaget i denne
rapport.

Ved udskiftning af vand- og aflgbsinstallationer vil der i den forbindelse skulle etableres nye
wc/bad-rum.

Der er derfor afsat belgb til etablering af nye wc/bad-rum ifm. udskiftning af vand- og
afigbsinstallationer.

Ved udskiftning af vand- og aflgbsinstallationer vil der i den forbindelse skulle foretages
reetablering af de eksisterende kgkkener.

Der er derfor afsat belgb til reetablering af kekkener ifm. udskiftning af vand- og
aflgbsinstallationer.

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028

Senere /
forbedring

Etablering af nye
wc/bad-rum ifm.
udskiftning af vand- og
aflgbsinstallationer.

2.350.000 | 2.350.000

Reetablering af kgkken
ifm. udskiftning af
vand- og
aflgbsinstallationer.

600.000 600.000
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Wc/bad-rum i bolig.

Kgkken i bolig. Kgkken i bolig.
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11. Varmeaniag

Ejendommen opvarmes med fjernvarme fra HOFOR.

Ejendommen er forsynet med en fjernevarmecentral i kaelderplan.

Varmeanlaegget er forsynet med vejrkompensatoranlaeg og automatik, fabrikat Clorius KC
2002.

Centralvarmeanlaeg er udfgrt som indirekte anlaeg med 2 stk. isolerede rgrvekslere.

Cirkulationspumpe for centralvarme er en elektronisk styret pumpe, fabrikat Grundfos MAGNA
3, type 80-60 F.

Det varme brugsvand produceres i 1 stk. isoleret varmtvandsbeholder, fabrikat Megatherm,
med en volumen pa 1600 liter. Beholderen er fra ar 2010.

Det varme brugsvand cirkuleres rundt i ejendommen ved hjalp af 1 stk. cirkulationspumpe,
fabrikat Grundfos, fabrikat Grundfos Alpha 2, type 25-60 N.

Varmecentralen vurderes til at veere i middel stand.

Det anbefales at udfgre et &rligt serviceeftersyn pa varmecentralen, hvor indregulering af
vejrkompensator, kontrol af motorventiler, pumper, ekspansionsbeholder og
sikkerhedsventiler indgar.

Fjernvarmeveksler renses/afsyres generelt hvert andet ar.

Anlag for centralvarme er udfgrt som 1-strengs anlaeg.

Preecis arstal/alder for centralvarmeanlagget kendes ikke.

Fordelingsledninger og centralvarmestrenge er udfgrt i sorte stalrgr.

Der er foretaget partiel besigtigelse af radiatorer i boliger.

Centralvarmeanlaegget vurderes til at veere i middel/mindre god stand.

Der ma forventes udskiftninger af radiatorer og ventiler pa centralvarme.

Det anbefales i denne 10-arige vedligeholdelsesplan at udskifte nuvaerende 1-
strengs anlaeg til et nyt 2-strengs anlaeg, med nye radiatorer, som samtidigt flyttes
ud under vinduespartierne, hvorved der opnas en optimal varmefordeling.
Samtidigt vil et nyt 2-strengs anlaeg sikre optimal afkgling af
returfjernvarmevandet.

OBS. Asbestsanering af varmergr er indeholdt under pkt. 14 vandinstallation.
Handtering af asbestholdige rgr indeholdt i dette pkt. ift. udskiftning af varmeanlaeg.

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Sener.e /
forbedring

Komplet udskiftning

af centralvarmeanlaeg

i ejendommen inkl. 3.600.000

fiernelse af
asbestholdige rgr.

Lgbende drift af
varmecentral, afsat 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
belgb.
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11. Varmeanlag - fotos

AY
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Rgrekslere for fjernvarme Cirkulationspumpe til centralvarme
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12, Aflgb

Faldstammer er generelt udfgrt i oprindelige stgbejernsrgr med muffesamlinger.
Faldstammer vurderes til at vaere i darlig stand.
Der er udfgrt partielle udskiftninger i forskellige rgrmaterialer.

Der ma forventes stgrre udskiftninger pa aflgbsinstallationer i denne 10-ars plan.
Det anbefales at foretage en komplet udskiftning af ejendommens
aflgbsinstallationer.

OBS: Udskiftning af ejendommens aflgbsinstallationer bgr udfgres samtidigt med udskiftning
af vandinstallationerne, for at minimere udgiften til reetableringsarbejder.

ejendommen.

.. Senere /
Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring
Komplet udskiftning af
aflgbsinstallation i 1.100.000 | 1.100.000

12. Afigb - fotos

stykke
7

-

Faldstamme med rottestop i kaelderplan

Udskiftet faldstamme i keelderplan
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13. Kloak

Det er oplyst at ejendommens kloakinstallationen er udskiftet i &r 2006.
Dog foreligger der ikke en tidligere TV-inspektion.

Det er ved besigtigelse bade registreret og oplyst at aflgb/kloak i keeldernedgang mod gade er

tilstoppet, og derfor forarsager vandophobninger i kalder.
Det anbefales at undersgge og udbedre det tilstoppede aflgb.

Det anbefales at fa foretaget TV-inspektion af hele kloakinstallationen, for at f3 et
komplet overblik over kloakkens tilstand, sd eventuel renovering kan planlagges i

god tid.
TV-inspektioner bor foretages hvert 10. ar.

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 fof:;‘j:; é
TV-inspektion. 20.000
Udbedring af tilstoppet
aflgb i kaeldernedgang 20.000
mod gade.
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Tilstoppet aflgb i
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14. Vandinstallation

Ejendommen er forsynet med koldt brugsvand fra kommunalt vandstik samt varmt brugsvand
med cirkulation fra varmtvandsbeholder i varmecentralen.

Hoved-og fordelingsledninger for koldt og varmt brugsvand er installeret i kzelder.
Lodrette stigestrenge er tilsluttet forsyningsledninger i kaelder. Afgreninger pa stigestrenge
forsyner, via fordelings-og koblingsledninger, tapsteder i kgkkener og wc/bad.

Keaelderledninger og stigstrenge er udfgrt i galvaniseret rgr.

Det vurderes at eksisterende vandinstallationer er i darlig stand.

Det anbefales at udskifte ejendommens vandinstallationer komplet, til nye
installationer i rustfrit stadl. Vand- og aflgbsinstallationer bgr udskiftes samtidigt for
at minimere udgifter til reetableringer.

Eksisterende vandinstallationer (stigstrenge) pa baderum er generelt placeret med
gennemfgringer direkte i den vadbelastet zone.

Ved etablering af ny vandinstallationer skal stigstrenge fremfgres udenfor den
vandbelastet zone.

Det vurderes at den eksisterende isolering indeholder asbest.

Heraf skal der i forbindelse med udskiftning af vandinstallationer udfgres en
asbestsanering af installationer p3 spidsloft og i kaelderplan.

Derudover anbefales det at foretage diverse forundersggelser af installationer og
omkringliggende overflader.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Udskiftning af komplet
vandinstallation i 1.300.000 1.300.000
ejendommen.

Forundersggelse af
asbestforurening pé loft 50.000
og keelder.

Asbestsanering af
installationer p&
spidsloft, samt
kaelderplan

1.000.000
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14. Vandinstallation - fotos

Isolering pa vandinstallationer i kaelderplan

Stigstrenge i kgkken

Stigstrenge pa baderum er placeret i vadzone
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15. Gasinstallation

Det er registreret at ejendommen er forsynet med gasinstallation.
Det er vigtigt at vedligeholde denne installation samt sgrge for, at installationer er teette,

funktionsdygtige og lovlige.

.. Senere /
Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Ingen aktivitet.

15. Gasinstallation - fotos

Gasmaler i bolig. Gasmaler i bolig.
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16. Ventil

ation

loft.

emheette.

Det er registreret at flere af aftraekskanalerne i facader er tillukkede.
Disse bgr snarest muligt genabnes for at boliger ventileres korrekt.
Det anbefales at eftergd gendbne alle aftreekskanaler i facader snarest muligt.
Det anbefales at eftergd og kontrollere alle aftraakskanaler for at konstatere evt.
huller/utaetheder.
Derudover anbefales at aftraekskanaler renses hvert 10. ar.

OBS. beboere star selv for udgiften til nye emhaetter med kulfilter.

Det er oplyst at flere beboere har tilkoblet emhaetter pa ejendommens aftraekskanaler.
Dette giver diverse lugtgener for diverse beboere.

Det anbefales derfor at frakoble alle emhaetter og etablere emhaetter med kulfilter.
Alternativt bgr man overveje at fa etableret nye ventilationskanaler fra hver enkelt

Ejendommen er naturligt ventileret i boliger sim sker naturligt via aftraekskanaler i facade og

Aktivitet

2019 2020 2021

2022

2023

2024

2025

2026

2027

2028

Senere /
forbedring

aftraekskanaler.

Lgbende rensning af

20.000

Eftergang samt
kontrol af alle
ejendommens
aftraekskanaler.

20.000

Reetablering af al
aftraekskanaler i
facader.

le

85.000

Evt. etablering af

ventilationskanaler
fra hver lejlighed.

2.000.000

16. Ventilation - fotos

Aftraekskanal i loft i bolig.
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17. El / svagstrgm

brikker.

Ejendommens elektriske installationer bestar dels af staerkstrgmsinstallationer (230-400 V) og
svagstrgmsinstallationer herunder dgrtelefonanlaeg, tv-kabler, telefonikabling m.v.

Overordnet set skelnes der, her i rapporten, mellem installationer i boligen, dvs. fra
malertavle (staerkstrom)/hovedstik og feelles installationer.

Disse installationer er kun omtalt, s&fremt der konstateres vaesentlige, forsyningsmangler
eller manglende fejlstrgmsrelee (HFI/HPFI).

Der er ikke oplyst om problemer med de elektriske installationer.

Der blev ved besigtigelsen registreret blotlagte stofledninger i ejendommens kzelder.

Det anbefales at f3 en autoriseret elektriker til at gennemga installationerne, for at
konstatere, om der er forhold der skal udbedres/lovligggres.

Det blev oplyst at foreningen har et gnske om at etablere automatik vedr. ldsesystem vi

Derfor er der i gkonomioversigten angivet et estimeret belgb for etablering af dette.

Aktivitet

2019 2020 2021

2022

2023

Senere /

2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Gennemgang af
ejendommens

elinstallationer af en
autoriseret elinstallatgr.

20.000

automatik vedr.
|8sesystem med
brikker, ansl8et

Evt. Etablering af

belgb.

500.000

17. El / svagstrogm - fotos

El-tavle i hovedtrapperum.

El-tavle i bolig.
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18. @vrige ombygningsarbejder

Ejendommenes pulterrum er placeret i egendommens kaelder.

Pulterrummenes stand fremstar som vaerende acceptabel.
Derudover benyttes kaelder ogsa til cykelopbevaring.

Det anbefales, ikke at afsatte et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Aktivitet

2019

2020

2021

2022

2023

2024

2025 2026 2027 2028

Senere /
forbedring

Ingen aktivitet.

Cykelopbevaring i kezelder.

Tgrrerum i keelder.
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19. Private friarealer

Mod gaden er der flisebelagt fortov.

Derudover er der enkelte havearealer mod gade i terreenniveau, hvilket har varierende
belaegninger af enten graes eller fliser. De mindre havearealer er dertil indhegnet med
busk/hegn.

Vedligehold af disse arealer, udfgres af de enkelte andelshavere.

Dette gaelder ligeledes ejendommens traetrapper i haveareal mod gade, som bgr
malerbehandles hvert 5-7. ar.

Det anbefales, ikke at afsatte et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Adgang til garden foregar gennem portgennemgang og gennem bygningen.

Gardens gangarealer er belagt med fliser og er indrettet med et stgrre faelles graesareal med
omkringliggende haek. Derudover er der ogsa placeret diverse skurer, tgjstativ og omrade til
affald samt cykelparkering.

Ift. vedligeholdelse af ejendommens gardareal er det gardlaugets opgave at sta for dette.
Det anbefales, ikke at afszette et belgb til vedligehold, i denne 10-3rige plan.

Senere /

Aktivitet 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 forbedring

Ingen aktivitet.

19. Private friarealer - fotos

Haveareal mod gade. Haveareal mod gade.

Greesareal mod gard. Gardareal.
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20. Byggeplads

Eventuelle udgifter til byggeplads og stillads er indeholdt under hvert punkt, med mindre
andet er angivet i beskrivelsen.
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A/B Mozartshus

Top

Ingeniorer & arkitekter

Okonomioversigt Sagsnr. 1A3188
Mozartsvej 15 og Straussvej 3-17, 2450 Kgbenhavn SV 26.03.2019
12.07.2019
Bygningsdel Ialt 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 Senere /
forbedring
01. Tagveerk
Lgbende tagkontrol inkl. lift. 110.000 20.000 20.000 20.000 25.000 25.000
Udskiftning af beklaede p& alle kviste med en vedligeholdelsesfri beklzedning. 340.000 340.000
Etablering af inspektionssluser p8 ejendommens spidsloft. 15.000 15.000
02. Kaelder / fundering
Lgbende pudsreparation af kaeldervaegge. 50.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
Tillukning af revner i og omkring kaeldergulve, afsat belgb. 105.000 50.000 55.000
Istandseettelse af alle kaeldertrapper inkl. vaern. 300.000 300.000
03. Facader / sokkel
Istandsaettelse af ejendommens sokkel. 60.000 60.000
Lgbende vedligehold af facader, afsat belgb. 50.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
Malerbehandling af ejendommens karnapper inkl. stillads. 300.000 300.000
04. Vinduer
Lgbende udskiftning af termoruder i egendommens vinduer og altandgre. 220.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 20.000 25.000 25.000 25.000 25.000
Evt. udskiftning af ejendommens vinduer og altandgre inkl. stillads. 4.750.000 4.750.000
05. Udvendige dgre
Malerbehandling af alle ejendommens udvendige dgre. 45.000 45.000
Servicering af alle ejendommens udvendige dgre. 100.000 30.000 35.000 35.000
06. Trapper
Renovering af alle hovedtrappeopgange. 650.000 650.000
Udskiftning af alle dgre til boliger i hovedtrapperum. 800.000 800.000
07. Porte / gennemgange
08. Etageadskillelser
Lgbende pudsreparation af kaelderlofter. 50.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000 5.000
09./10. Wc / bad - Kgkken
Etablering af nye wc/bad-rum ifm. udskiftning af vand- og aflgbsinstallationer. 4.700.000 2.350.000 2.350.000
Reetablering af kgkken ifm. udskiftning af vand- og aflgbsinstallationer. 1.200.000 600.000 600.000
11. Varmeanlaeg
Komplet udskiftning af centralvarmeanlaeg i ejendommen inkl. fjernelse af asbestholdige rgr. 3.600.000 3.600.000
Lgbende drift af varmecentral, afsat belgb. 100.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000 10.000
12. Aflgb
Komplet udskiftning af aflgbsinstallation i ejendommen. 2.200.000 1.100.000 1.100.000
13. Kloak
TV-inspektion. 20.000 20.000
Udbedring af tilstoppet aflgb i keeldernedgang mod gade. 20.000 20.000
14. Vandinstallation
Udskiftning af komplet vandinstallation i ejendommen. 2.600.000 1.300.000 1.300.000
Forundersggelse af asbestforurening pa loft og kaelder. 50.000 50.000
Asbestsanering af installationer pd spidsloft, samt kaelderplan. 1.000.000 1.000.000
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15. Gasinstallation

16. Ventilation

Lgbende rensning af aftraekskanaler. 20.000 20.000

Eftergang samt kontrol af alle ejendommens aftraekskanaler. 20.000 20.000

Reetablering af alle aftraekskanaler i facader hvor muligt. 85.000 85.000

Evt. etablering af ventilationskanaler fra hver lejlighed. 2.000.000 2.000.000
17. El / svagstrgm

Gennemgang af ejendommens elinstallationer af en autoriseret elinstallatgr. 20.000 20.000

Evt. Etablering af automatik vedr. |8sesystem med brikker, anslaet belgb. 500.000 500.000
18. @vrige ombygningsarbejder

19. Private friarealer

20. Byggeplads

Handvaerkerudgifter i alt 14.090.000 530.000 115.000 6.425.000 5.415.000 215.000 455.000 50.000 75.000 85.000 725.000 11.990.000
Uforudseelige hdndvaerkerudgifter 1.184.000 642.500 541.500 1.199.000
Teknisk radgivning 1.562.880 848.100 714.780 1.582.680
Byggesagsadministration 390.720 212.025 178.695 395.670
I alt ekskl. Moms 17.227.600 530.000 115.000 8.127.625 6.849.975 215.000 455.000 50.000 75.000 85.000 725.000 15.167.350
Moms 25% 4.306.900 132.500 28.750 2.031.906 1.712.494 53.750 113.750 12.500 18.750 21.250 181.250 3.791.838
Forsikring - ej moms 200.000 100.000 100.000 100.000
Byggesagsgebyr - ej moms 40.000 20.000 20.000 20.000
I alt inkl. moms 21.774.500 662.500 143.750 10.279.531 8.682.469 268.750 568.750 62.500 93.750 106.250 906.250 19.079.188
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