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Formal og lesevejledning

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

Bestyrelsen har specifikt udtryk gnske om at fa belyst mulighederne for at istandsaette lyskasser mod
gaden og udvendige trapper i garden.

Rapporten er opbygget sdledes, at du prasenteres for konklusion af tilstanden pa ejendommen, den 10-
arige vedligeholdelsesplan, ejendomsoplysninger samt forklaring af byggesagens udgifter.

Den gkonomiske prognose tager udgangspunkt i prioriteringerne som angivet i den 10-arige
vedligeholdelsesplan. Vedligeholdelsesplanen anbefales a jour fgrt ca. hvert 3.-5. ar, for at sikre det rette
overblik over den kommende vedligeholdelse.

Rapporten er udarbejdet med det formal at belyse, hvilke arbejder der er foreningsrelaterede og skal
vedligeholdes af denne. Der er generelt ikke foretaget vurdering af de vedligeholdelsesarbejder, der
pahviler den enkelte beboer eller lejer af erhvervslejemalene. De vedligeholdelsesarbejder, som typisk
pahviler den enkelte beboer eller lejer, er de indvendige forhold, herunder vedligeholdelse af gulve, lofter,
vaegge, den indvendige side af vinduerne, elinstallationer, kpkken og bad/toilet. Af de indvendige forhold,
som typisk varetages af foreningen, er brugsvandinstallationen, varmeanlagget samt faldstammer.

God leselyst,
Peter Jahn & Partnere A/S
Mikkel Spietz og Rasmus Green
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Karakterskala

Karakter: 1, 2 og 3: Bygningsdele er i god stand, og der kraeves
ikke egentlige vedligeholdelses- eller istandszettelsesarbejder.
Karakter: 4, 5 og 6: Bygningsdele er i middel stand (lettere
nedbrudt), og almindelig vedligeholdelse eller istandszettelse
er ngdvendig for at hindre yderligere forfald.

Karakter: 7, 8 og 9: Bygningsdele er i en darlig stand
(nedbrudt), bygningsdelen er i en sddan forfatning, at
egentlige udskiftninger eller store istandsattelser er
ngdvendige.

Foranstaltninger

| skemaet naevnes kortfattet, hvilke foranstaltninger der
foreslas udfgrt pa de enkelte bygningsdele. | visse tilfaelde
foreslas alternative foranstaltninger. De foreslaede
foranstaltninger er prioriteret med A, B og C.

Prioritet A er de meget ngdvendige arbejder, som skal udfgres
for at forhindre forfald og/eller dyre fglgeskader.

Prioritet B er de almindelige vedligeholdelsesarbejder, som
skal udfgres for at opretholde bygningens stand.

Prioritet C gives til de arbejder, der er mindre ngdvendige for
ejendommens stand, og som er mere af kosmetisk art eller
som er “nice to have”.

De foresldede foranstaltninger prissaettes overslagsmaessigt.
Priserne er udregnet ekskl. moms og er baseret pa udfgrelse
af fagmaessigt uddannede handvaerkere. Enkelte arbejder kan
eventuelt udfgres af beboerne selv til en vaesentligt lavere
udgift.
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Konklusion

Generelt ma ejendommen betegnes som vaerende i god stand, hvad angar dens primare bygningsdele,
dvs. baerende fundamenter, ydervaegge, murede skillerum, etageadskillelser, trapper og baerende
elementer i tagkonstruktionen m.v.

Ejeren af ejendommen har ikke oplyst om forbehold i deres forsikringspolice.

Hvad angar de sekundaere bygningsdele er standen generelt god. Tagbekladningen er i god stand.
Facaderne er generelt i god stand, dog ses der revner og afskalning omkring trappetarne pa gardsiden.
Vinduerne mod gard- og gadesiden fremstar generelt i god stand. Hovedtrapper er nyligt renoverede.
Bitrapperne er i middel stand med overflader praeget af slitage.

De tekniske installationer er rimeligt godt vedligeholdte og fungerer tilfredsstillende, idet der fortages
Igbende vedligehold og udskiftning, hvor dette er hensigtsmaessigt.

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

For at sikre en ordentlig vedligeholdelsesstand fremover, bgr fglgende arbejder iveerksaettes:
- Istandsaettelse af bitrapper.
- Vedligehold af gardfacader ved trappetarne.
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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.

Kloakken er besigtiget fra overfladebrgnde, og det anbefales,
at der foretages en kloak tv-inspektion for at afklare den
eksakte stand og vedligeholdelsesbehovet af kloakken.

Ejendommen er besigtiget i efteraret 2021. Vejret har vaeret
ustadigt i perioden op til besigtigelsen.
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Kortfattet beskrivelse af ejendommen og BBR

Ejendommen er beliggende pa Amager i Ksbenhavns Kommune og er af kulturstyrelsen vurderet til 3 i
SAVE-registret, svarende til hgj bevaringsvaerdi.

Ejendommen ejes af andelsboligforeningen og administreres af DEAS.

Ejendommen er opfgrt som en karréejendom og ejendommen er beliggende i karréen, der afgraenses af
gaderne Amagerbrogade, Ved Amagerport, Ved Linden og Svinget.

Ejendommen omfatter 15 opgange med hver 6 etager samt kalder og loft i dele af eiendommen. Der er
boliger i hovedparten af ejendommen, idet der dog er erhverv i en del af kaelder- og stueetagen. Lejlig-
hederne er forsynet med eget kgkken og toilet. Flere af de stgrre lejligheder og enkelte af de mindre har
indrettet badevaerelse i varierende udfgrelse og kvalitet.

Taget er et sadeltag med tagdaekning af tegl. Gadefacaden er opfgrt i mursten. Gardfacaden fremstar i
pudset og malet murveerk. Der er altaner og karnapper til enkelte af gadefacaderne.
Vinduerne mod gaden og garden er nyere trae/alu-vinduer med termoruder fra 2005.

Der er fra alle boliger adgang til to trapperum, der fungerer som adgangsvej og flugtve;j.

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

Der er adgang til gard via portgennemgang fra Amagerbrogade og gennemgang i kaelder fra Ved Linden og
Ved Amagerport.
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BBR basisoplysninger

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

- Matr.nr og ejerlav 155, Amagerbros Kvarter
- Opfgrelsestidspunkt ar 1913
- Antal boliger med kgkken 168 stk.
- Bebygget areal for bygningen 16.651 m?
- Keelderareal 3.377m?
- Samlet boligareal 17.655 m?
- Samlet erhvervsareal 2.070 m?

BBR oplysningerne kan Igbende andres. Der henvises derfor
til www.boligejer.dk eller www.ois.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.) tillaeegges 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.

Formidling af dokumenter mellem byggesagens parter foretages via fildelingstjeneste (OneDrive) og dette
afregnes for kr. 2.500 ekskl. moms svarende til kr. 3.125 inkl. moms. Ved anvendelse af digital
fildelingstjeneste reduceres klientens trykomkostninger, idet formidling pa papir formindskes vaesentligt.
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Hvordan regnes det hele med?

Foreningen skal tidligt i processen kontakte tekniker og
administrator. Teknikeren kan, ud fra foreningens 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 ved en besluttende generalforsamling.
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Vedligeholdelsesplan 2022

AB Haabet 06.2567.17

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
01-Tag
Karakter 2-3
Lgbende Lgbende reparation og istandszettelse af tag, B 200 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
vedligeholdelse murveerk, inddaekninger, tagrender mv.

Inspektion med drone kan overveijes.
02 - Keelder og
fundament
Karakter 3-4
Reparation af lyskasser, Reparation af lyskasser ved opretning af B 60 60
Ved Amagerport og bund og kanter samt udstgbning af en ny
Ved Linden betonafdaekning.
Keeldervaegge, Reparation og vedligehold af B 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
vedligehold keaelderydervaegge mod garden samt

overflader i p-keelder.
03 - Facader/sokkel
Karakter 3-6
Gadefacaden, Eftergang af gadefacaden for seetningsrevner B 30 10 10 10 10
eftergang og gennemgaende revner i gesimser og

salbanke.
Gadefacaden, Reparation af murvaerk ved gadedgre. B 80 10 20 10 20
reparation af murveaerk
Karnapaltaner, Vedligeholdelse og teetning af karnapaltaner. B 80 20 20 20 20
vedligeholdelse
Indeliggende altaner,  Vedligeholdelse og opretning af overflader B 40 20 20 20 20
vedligeholdelse pa indeliggende altaner.
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06 - Trapperum
Karakter 1-5

forbindelse med istandsaettelse af dgre.

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Gardfacade, eftergang Omfattende udbedring af s@tningsrevner og B 395 375 10 10
revner i gesimser og salbaenke samt afskallet
puds pa gardfacaden, herunder
pudsreparation af trannetérne over tag.
Miljgarbejde PCB i epoxybelaegninger, altanmembraner 20
m.v.
04 - Vinduer
Karakter 2-4
Vinduer mod gade og  Vedligeholdelse af vinduer og altandgre. A 100 20 20 20 20 20
gard, vedligeholdelse Istandsaettelsen bgr omfatte almindelig
vedligeholdelse ved smgring af bevaegelige
dele.
Vinduer mod gade og  Udskiftning af punkterede termoruder. Afsat B 50 10 10 10 10 10
gard, udskiftning af belgb.
termoruder
05 - Udvendige dgre
Karakter 2-3
Udvendige dgre, Snedker- og malermaessig eftergang af dgre B Drift 6-8 ar
renovering mod gade og gard.
Miljgarbejde PCB i fuger omkring dgre. 20
Bly i maling pa dgre. 10
Vedhaftningsanalyse inkl. litopone i 20
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varmecentral

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Bitrapper, Istandsaettelse af samtlige bitrapper, B 4.000 4.000
istandsaettelse herunder ny belysning, reparation af vaegge,
filt pa veegge, malerarbejde pa vaegge, loft og
traeveerk, linoleum pa gulv og trin samt
tgmrermaessig eftergang af balustre mv.
Afeat halah
Miljgarbejde Forhold omkring miljgarbejder skal 150
undersgges nermere. Afsat belgb.
07 - Port og
gennemgange
Karakter 2-3
Ingen faelles foranstaltninger.
08 - Etageadskillelser
Karakter 3-4
Ingen faelles foranstaltninger.
09 - Wc¢/bad
Renovering af Andelsboligforeningens andel af reparation A 1.500| 30-40 ar 150 150 150 150 150 150 150 150 150 150
badevzerelsesgulve af defekte badevzerelsesgulve, baerejern mv.
ved utetheder og istandszettelse af
badevarelser. Afsat belgb.
10 - Kgkken
Ingen faelles foranstaltninger.
11 - Varmeforsyning
Karakter 2-3
Diverse arbejder i Diverse arbejder i varmecentral. Afsat belgb. B 200 20 20 20 20 20 20 20 20 20 20
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kloak

hvert 3. ar og kloak tv-inspektion hvert 10. ar
af drifts- og forsikringsmaessige hensyn. Er
fortaget i forbindelse med gardprojekt

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Udskiftning af Lgbende udskiftning af afspaerringsventiler. B 100 10 10 10 10 10 10 10 10 10 10
afspaerringsventiler Afsat belgb.
Udskiftning af Udskiftning af teerede radiatorer. Afsat B 140 10 10 15 15 15 15 15 15 15 15
radiatorer belgb.
Miljparbejde Bly i maling pa rgr og radiatorer. 10
12 - Aflgb
Karakter 2-4
Lgbende udskiftning Det anbefales, at man fortsat partielt A 1.000 50 ar 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
udskifter de dele af faldstammerne, som er
gennemtaerede eller har store
rustudblomstringer. Omkostningen er en
arlig udgift vurderet pa baggrund af
tilstanden af faldstammerne sammenholdt
med de omkostninger, der pt. afholdes til
fRAAnnA AvhAidA-
Miljparbejde Bly i maling. 10
Bly i pakninger i samlinger pa faldstammer. 10
13 - Kloak
Vedligeholdelse af Vedligeholdelse af 6 stk. pumpebrgnde. A 35 5 10 5 10 5
pumpebrgnde Afsat belgb.
Lgbende udskiftning | forbindelse med at der opstar problemer A 140 10 10 10 10 10 10 50 10 10 10
med kloakken, f.eks. tilstopning, utaetheder
eller seetning, udbedres disse skader
punktvis. Afsat belgb til reparation over
saracer
Vedligeholdelse af Rensning af sandfangsbrgnde bgr foretages B 130 20 20 90
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15 - Gasinstallation

hvilket skal handteres forskriftmaessigt
korrekt i forbindelse med udskiftning af
faldstammer.

Ingen faelles foranstaltninger.

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Miljgarbejde Bly i glaserede lerrgr. 10

Bly i pakninger/samlinger pa rgr. 10
14 - Vandinstallation
Karakter 3-4
Nye stigestrenge/ Udskiftning af taerede stigestrenge til ny A 1.000| 30-40 ar 100 100 100 100 100 100 100 100 100 100
fordelings- og installation udfgrt i rustfrit stalrgr i
koblingsledninger forbindelse med utaetheder eller

andelshaveres istandsaettelse af

hadevarelse/kakken
Eftergang af pakninger L@bende eftergang af pakninger i lejligheder. A 120 40 40 40
Miljgarbejde Bly i maling og pakninger pa faldstammerne, 20
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Forundersggelser

gennemfgrelse af byggesagen.

(Miljgscreening/bygningsundersggelse i
forhold til ovenstaende)

20

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
16 - Ventilation
Karakter 3-4
Rensning af kanaler Kanalerne bgr eftergas og renses, sa deres B 240 10 ar 120 120
funktion igen bliver optimal. Rensningen er
en specialopgave, som kun bgr udfgres af
firmaer med stor erfaring pa omradet, idet
snavset i kanalerne ellers kan forvolde stor
skade pa bygningsdele og inventar. En
effektiv rensning kraever, at der er fri adgang
til alle kanalabninger i lejligheder, hvilket
indebzerer, at eventuelle nedhaengte lofter
skal delvist nedtages.
Regulering af Det anbefales, at der foretages en B 100 5ar 50 50
ventilationsanlaeg indregulering af kontroludsugningsanlaegget,
herunder sikring af utilsigtet sendring af
indstilling af kontrolventiler ved renggring
m.v. ved montering af kontramgtrik eller
lionandes
17 - El/svagstrgm
Karakter 3-4
Hovedforsyning Udvidelse af eksisterende hovedforsyning i B 500 50 50 50 50 50 50 50 50 50 50
opgange til 400V. Fortages lgbende.
20 - Stillads Lift til arbejder pa tag og facade. - 370 - 150 20 20 40 20 20 40 20 20 20
20 - Byggeplads Byggepladsomkostninger. - 5% - 45 48 234 31 28 30 32 27 32 36
Handvaerkeromkostninger, ekskl. moms. 950 1.013 4,919 656 588 635 667 572 672 761
Uforudseelige udgifter Afsat belgb til uforudseelige udgifter ved - 10% - 95 101 492 66 59 64 67 57 67 76
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anbefales som minimum at afsatte kr. 55/m? pr. ar, svarende til kr.
900.000 pr. ar til almindelig vedligeholdelse. Belgbet er afsat under
forudsaetning af, at de i vedligeholdelsesplanen foreslaede arbejder
gennemfgres.

Bygningsdel Foranstaltning Prioritet TKr. Levetid 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
Byggeteknisk Udarbejdelse af budget og forprojekt, - 15% - 157 167 812 108 97 105 110 94 111 126
radgivning projektmateriale, licitation, vurdering af

tilbud, byggestyring, tilsyn, kontrol af

mangeludbedring, aflevering, 1-ars

gennemgang og 5-ars syn, gkonomikontrol.
Byggetekniske omkostninger i alt, ekskl. moms. 1.202 1.282 6.223 830 744 804 843 724 850 963
Moms 25% 301 320 1.556 208 186 201 211 181 213 241
Byggetekniske omkostninger i alt, inkl. moms. 1.503 1.602 7.779 1.038 930 1.004 1.054 905 1.063 1.204
Afsat belgb til almindelig Isbende vedligeholdelse. Ejendommen 900 900 900 900 900 900 900 900 900 900

Der skal ggres opmaerksom pa, at ovenstaende priser er fra i medio 2021 ekskl. udgifter til finansiering, forsikring, byggesagsadministration, byggesagsgebyrer og andre administrative bygherreudgifter.

Peter Jahn & Partnere A/S
Mikkel Spietz & Rasmus Green
Den 11. november 2021




