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Nærværende vedligeholdelsesplan er et dynamisk dokument, der bør anvendes i arbejdet med drift og
vedligeholdelse af ejendommen. Planen er udarbejdet, så den dækker en 10-års periode, men det
anbefales, at den opdateres hvert 5 år. Hvis der er opstået væsentlige drifts- eller vedligeholdelsesmæssige
ændringer i 5-års perioden, kan det være nødvendigt at justere driftsplanen tidligere i forhold til den nye
situation.
Planen opdeler og prioriterer vedligeholdelsesarbejder i den rækkefølge, det vurderes er hensigtsmæssigt i
bygningsmæssig og økonomisk forstand.
I MINEJENDOM kan planen løbende opdateres, så den giver et retvisende billede af bygningsdelenes
aktuelle tilstand og økonomien i vedligeholdelsesbudgettet. 
Alle arbejder i vedligeholdelsesplanen opdeles efter Drift (D), Vedligehold (V) og Fornyelse (F). Nedenfor ses
en nærmere beskrivelse af de 3 kategorier. 
Ønsker I professionel bistand til løbende ajourføring af vedligeholdelsesplanen m.v., tilbyder SCHØDT en
vedligeholdelsesaftale. Kontakt SCHØDT på telefon 3393 1550 eller e-mail salg@schodt.dk 
Drift Drift omfatter eftersyn, inspektion og check, som udføres af ejendommens ejer,

ejendomsinspektør, vicevært, tekniker eller entreprenør.
Herudover indeholder Drift abonnementsordninger til f.eks. varmeanlæg, ventilation
og lignende.

Vedligehold Vedligehold omfatter løbende vedligehold, der traditionelt både
omfatter forebyggende og afhjælpende vedligehold. Begge dele har til formål længst
muligt at opretholde bygningsdelenes levetid, udseende og funktioner.

Fornyelse Fornyelse omfatter opretningsarbejder, som også kan benævnes som genopretning
eller total fornyelse eller udskiftning af nedslidte bygningsdele. Herudover omfatter
det moderniserings- eller forbedringsarbejder, der bibringer ejendommen nye
kvaliteter og funktioner, fx. isolerings- og badeværelsesarbejder, etablering af nye
tekniske installationer og faciliteter.



 
Ejendommen er gennemgået visuelt for skader og mangler. Der er samtidig udført tilstandsvurderinger ved
hjælp af målinger, mekanisk kontrolmetode med tilhørende digital fotoregistrering. Der er kun foretaget
vurdering af de dele, der kunne besigtiges frit uden brug af værktøj for demontering, stillads, stige og lift. 
For bygningen gør det sig gældende, at alle udvendige bygningsdele samt indvendige fællesarealer er
gennemgået for svigt og evtuelle mangler og nedbrud. Det være sig facader, gavle, sokler, trapper, vinduer
og sålbænke, kælder samt tagkonstruktion inkl. gennemgang af tilgængelige spær og
trækonstruktioner. Komplettering af alle ovennævnte bygningsdele herunder vinduer, tagrender, nedløb osv
indgår samtidig i registrering og vurdering.
Tekniske installationer herunder ventilation, el, kloakering er kun visuelt gennemgået.
Alle priser, der indgår i vurderingen, er ekskl. moms med basis i prisoplysninger fra Viemose & Spiele
Byggedata A/S samt erfaringspriser for SCHØDT A/S. 
Alle priser er oplyst ud fra en vurdering på vedligeholdelsesplanens udførelsestidspunkt. Det skal
præciseres, at de endelige udførelsespriser først kan fastlægges efter tilbudsindhentning fra udførende
entreprenør(er), og at  SCHØDT A/S i den forbindelse ikke kan stilles til ansvar for prisvurderingernes
rigtighed.
Ejendomsdata er hentet fra Bygnings- og Bolig Registret (BBR)



 
Ejendommen, som ejes af E/F Hveensvej 6 - 12, er overordnet i forholdsvis god stand; men der er en række
områder, som fokus må rettes mod nu og i de kommende år. Enkelte arbejder vurderes mere presserende
end andre og er markeret med "F" for fornyelse og overført til vedligeholdelsesplanens byggebudget. Det
anslås, at de mest aktuelle arbejder vedrører tagkonstruktionen og faldstammer.
Belægninger på gård og gadeside har fint fald væk fra bygningen. Gårdsiden er belagt med brosten og fliser,
som generelt er i god stand og blot mangler lettere opfyldning med sand. Forsiden af ejendommen er
primært asfalt, med mange reparationer. Udskiftning af belægningen på forsiden ville tilføre stor æstetisk
værdi til ejendommen.
Ejendommens facader fremstår generelt i god stand, dog er fuger flere steder på forsiden udtjente og
facaden bør overgå lettere renovering. Ejendommens bagfacade er renoveret for få år siden.
Kælderen fremstår tør og i rimelig god stand, dog er terrændækket præget, af tidens tand. Og af æstetiske
årsager er en let renovering tiltrængt. Fundamenter og kældervægge fremstår med få afskalninger og uden
nævneværdige revner. Dette gælder ligeledes ejendommens sokler, som alderen taget i betrækning er i
fornuftig stand.
Etageadskillelsen mellem kælder og stueetage, fremstår flere steder med fugtskjolder. Skjolder af enhver
art skal holdes under observation, så eventuelle skader kan udbedres med rettidige omhu.
Tagbelægningen anbefales udskiftet inden for få år, hvor en samtidig rydning af tagrummet for diverse
effekter fortages. I forbindelse med udskiftningen kan tagkonstruktionen efterisoleres, og korrekt
ventilation genetableres. Brandkarme skal i forbindelse med tagarbejde, overgå renovering da større
områder er afskallet. Tagrender og nedløb fremstår slidte, og kan naturligt udskiftes sammen med
tagarbejde, så levetiden harmonerer.
Vinduer og opgangsdøre er dateret 26-05-2016 og vurderes i god stand. Vinduer mod gården er malet
inden for de seneste år, modsat facaden som ikke er malet efter montering i 1998. Renovering af
vinduer mod gade, bør udføres samtidigt med andet stilladskrævende arbejde. Opgangsdøre og
bagtrappedøre er som vinduer mod gaden ikke malet efter montage, og en gennemgang anbefales.
Hovedtrapper i alle 4 opgange fremstår pæne og velholdte, dog har terrazzogulv i flere opgange revner og
sætninger. Årsagen bør undersøges da skaderne kan udvikle sig kritisk.
Bagtrapper fremstår som hovedtrapperne i god stand, omend de kunne trænge til maling.
Ved gennemgang af installationer vurderes det, at faldstammer er i mindre god stand og en
udskiftning/foring er derfor nært forestående. På flere faldstammer, blev der observeret brud og
gennemtæringer, samt en del reparationer. Disse faktorer indikere, at faldstammerne bør gennemgå
renovering inden for en kortere årrække. Ved gennemgangen af vandinstallationer blev der ikke lokaliseret
tæringer i stigstrenge. Iht. Oplyste, oplever flere beboer på 4. og 5. sal tryktab, hvilket er ganske normalt
stigestrengenes alder taget i betragtning. Man må fra foreningens side vurdere, om ønsket for øget tryk
harmonere med udgifter hertil. Udgifter til udskiftning af stigestrenge er ikke medtaget, da udskiftning ikke
vurderes presserende. 
Varmeanlægget serviceres jf. oplyste regelmæssigt og det vurderes, at være i rimelig stand. Flere beboer
oplyste, at radiatoren placeret i soveværelset ikke afgav tilstrækkeligt med varme. Det anbefales at
kontakte anerkendt VVS ingeniør, såfremt man ønsker dette belyst.
Øvrige bygninger er ikke gennemgået, da foreningen jf. oplyste ikke enerådigt ejer disse.



 
I prioriteringen af hvornår de enkelte vedligeholdelsesaktiviteter skal finde sted, er der ikke taget stilling til
bygningsejers økonomiske budget.
Det anbefales, at ejendommens ejer(e), - såfremt der ikke er etableret en aftale med en byggerådgiver, -laver
en løbende vurdering af de enkelte bygningsdeles tilstand og udarbejder en egen prioritering af, hvilke
arbejder der bør laves hvornår. Dog gøres opmærksom på, at renoveringsarbejder, som kræver f.eks.
opstilling af et stillads, kombineres, så generelle omkostninger til brug af hjælpemidler til udførelse af de
enkelte arbejder holdes så lave som muligt.
I forbindelse med renoveringsopgaver anbefales det at rådføre sig med en byggerådgiver til varetagelse af
bygningsejerens interesser og forpligtigelser som bygherre. SCHØDT A/S kan uforpligtende kontaktes for en
vurdering af rådgivningens omfang i forbindelse med en opgave.
I forbindelse med udarbejdelse af vedligeholdelsesplanen er det ikke vurderet om de omtalte bygningsdele indeholder miljøproblematiske

stoffer som f.eks. asbest, bly, PCB, tungmetaller m.m., da dette kræver særskilt undersøgelse.  

Forud for renoveringsarbejder er ejendommens ejer(e) jf. gældende lovgivning forpligtiget til, at få foretaget de nødvendige

miljøundersøgelser af berørte bygningsdele. Økonomi forbundet med miljøundersøgelser, samt håndtering og bortskaffelse af eventuelle

miljøproblematiske stoffer, er ikke indeholdt i vedligeholdelsesplanen.









































































































 
Ofte er der muligheder for optimering af ejendommen, selvom man løbende har udført forbedringer.
Ejendommens udvendige tilstand er ansigtet udadtil. En flot istandsat ejendom tales der positivt om, og
den skaber en god profil i gadebilledet. Modsat giver en dårlig vedligeholdt ejendom et indtryk af plads til
forbedring. Samtidig kan manglende vedligehold føre til risiko for personskader i form af nedfaldne
gesimsbånd, puds og lignende.
Når man træder ind i ejendommen, er opgangene det første, man møder. Opgangene efterlader derfor altid,
sammenholdt med det udvendige billede, et helhedsindtryk om ejendommens tilstand. Opgangene er
samtidig meget udsatte for slid, da alle beboere anvender dem, og flytninger kan efterlade synlige spor på
vægge og gulve. Istandsatte opgange fremmer samtidig salg af boliger i ejendommen.
 
Som byggerådgiver bistår SCHØDT A/S jer gerne med optimering af jeres ejendom. Det kan være i form af
optimeringsgennemgang af ejendommen med henblik på at identificere mulige indsatsområder og om
hvordan I får vedligeholdelsesbudgettet til at række længst muligt. Kontakt SCHØDT på telefon 3393 1550
eller e-mail salg@schodt.dk for en nærmere drøftelse af jeres ejendoms optimeringsmuligheder.



 
Nedenfor beskrives anbefalinger til løbende eftersyn og daglig brug af ejendommen. 
Generelt Generelt er det hensigtsmæssigt løbende at efterse ejendommen. Det kan f.eks. ske ved

ansættelse af en vicevært eller lignende. Men med jævne mellemrum må det anbefales
at lade en byggerådgiver gennemgå ejendommen og fremkomme med forslag til
vedligeholdelse eller reparation i form af en vedligeholdelsesplan. Har man allerede en
vedligeholdelsesplan, anbefales det, at den opdateres efter større renoveringsarbejder
og minimum med 5 års interval.

Skorstene Skorstene benyttes oprindeligt til aftræk for varmeinstallation og brændeovne. Gennem tiderne er
det blevet normalt, at skorstene nedlægges og anvendes til f.eks. føringsveje for antenne/tlf. eller
som ventilationskanaler. Det er derfor vigtigt at afklare, hvilken anvendelse skorstene har i
dag, og at informere alle om brugen og mulighederne.

Gulve i
badeværelser

Gulve i badeværelser bør jævnligt efterses, specielt i badeområder. Fuger i ind- og
udvendige hjørner efterses, og tilslutninger til gulvafløb kontrolleres både omkring risten
og i kanterne under selve risten.
Gulvafløb med indbygget vandlås skal jævnligt efterses og renses for hår og sæberester,
for at vandet kan ledes bort og for at undgå ophobning på gulvet. Risten på gulvafløbet
fjernes, vandlåsen løftes op og renses. Vandlås og rist genmonteres.

Toiletter For at faldstammeanlægget kan fungere tilfredsstillende er det af stor vigtighed, at der
kun skylles det papir ud i toilettet, som naturligt bruges ved toiletbesøg.
Der må aldrig skylles babybleer, hygiejnebind, kattegrus, syrer eller lignende, da det kan
stoppe anlægget med store udgifter til følge. Har man en lejlighed med gennemgående
faldstammer, er det vigtig at eventuelle utætheder og/eller rustgennemslag straks
meddeles rette vedkommende.

Vandhaner På vandhaner sidder der for enden typisk et filter (perlator), som skal renses for kalksten
og opsamlede partikler ca. 1 gang pr. måned, alt efter vandets hårdhed og forbrug. Nye
vandhaner kan have keramiske skiver uden gummipakninger. Det er derfor ikke
nødvendigt på denne type at skifte pakninger.
Filteret kan skrues af med hånden. Kan dette ikke lade sig gøre, må der anvendes
værktøj med et stykke stof som mellemlæg.
Filteret lægges i afkalkningsmiddel eller eddikesyre i ca. 2 timer, derefter skylles det
grundigt og skrues på med hånden. Følg altid producentens anvisninger.



Ventilation I ældre ejendomme kan ventilationen til hver bolig være etableret ved selvstændige
lodrette rørføringer, som har aftræk til det fri. I forbindelse med moderniseringer er
ventilationsanlægget ofte koblet på en central ventilationsmotor på spidsloft. Ved denne
løsning er anlægget indreguleret, og der er kun behov for yderligere justeringer, når
fagfolk foretager eftersyn af anlægget.

For at bibeholde opsatte emhætters maksimale effekt, skal emhættens filtre
renses ca. hver anden måned, alt efter behov/brug. Filtrene, der er placeret på undersiden
af emhætten, udtages ved at trække den fjederbelastede knap tilbage. Rengøringen
foretages grundigt med sæbevand og gennemskylning. Det skal sikres, at
genmonteringen efter vask foregår korrekt, således at filtrene sidder rigtigt.

Udluftning Udluftning af boligen er vigtig. Har man i vinduer og døre friskluftsventiler, bør disse
være åbne året rundt - alternativt kun i de varme måneder, hvor kortvarig effektfuld
udluftning dog bør foregå.
Det er en god idé året rundt at udlufte boligen med kortvarigt gennemtræk et par gange
daglig (bl.a. efter bad).



 
Vi har nedenfor beskrevet forløbet og byggerådgivningen i forbindelse med renoveringsopgaver. Hver
opgave er altid unik og såfremt I har behov for en nærmere drøftelse om jeres renoveringssag, er I altid
velkomne til at kontakte SCHØDT på telefon 3393 1550. 
Generelt Vi håber, nærværende vedligeholdelsesplan giver et overblik over ejendommens vedligehold,

fremtidige renoveringer, muligheder og forudsætninger – projektmæssigt såvel som økonomisk.
SCHØDT kan samtidig tilbyde Teknisk Rådgivning og Bistand ved totalrådgivning (arkitekt og
ingeniørrådgivning samlet) i forbindelse med jeres fremadrettede opgaver på ejendommen.
Skulle der opstå spørgsmål til vedligeholdelsesplanen, er I naturligvis velkommen til at kontakte
SCHØDT på telefon 3393 1550 eller e-mail salg@schodt.dk.

Rådgivning Generelt anbefaler vi at I får bistand fra en byggerådgiver når der skal udføres renoverings- og
vedligeholdelsesopgaver på ejendommen. Mindre sager kan I naturligvis klare i det daglige
arbejde, men ofte er de enkelte arbejder en del af en samlet renoverings- og
vedligeholdelsesopgave og derfor vigtig at få udført i prioriteret rækkefølge.
Nogle håndværkeropgaver kan i også bestille tilbud på via MinEjendom.dk.
SCHØDTs rådgivning kan være opgaver indenfor:
- Tagrenovering
- Vinduesrenovering
- Facaderenovering
- Renovering af kældre
- Byfornyelse
- Analyse af vinduesrenovering kontra nye vinduer
- Tilsyn under udførelse
- Økonomi-, tids-, og kvalitetsstyring 
- Byggeledelse
- Mangelgennemgange
- 1- og 5-års eftersyn

Økonomi Såfremt SCHØDT A/S vælges som jeres byggerådgiver, tilbyder vi  rådgivning  tilpasset
efter jeres ønsker og økonomi.
Det kan være honorar efter procentsats af den endelige byggesum eller timebetaling,
hvor I kun betaler for den rådgivning I ønsker.

Forsikring SCHØDT A/S er omfattet af TRYGs professionelle ansvarsforsikring.



 
Nedenstående betingelser er gældende for alle aftaler om vedligeholdelsesplaner udført af SCHØDT A/S,
herefter kaldet rådgiveren, med mindre andet aftales skriftligt. Den, der bestiller en vedligeholdelsesplan, er
efterfølgende omtalt som "kunden". 
 
Generelt Rådgiveren yder rådgivning om ejendommens byggetekniske

tilstand. En vedligeholdelsesplan beskæftiger sig med

ejendommens tilstand og vedligehold. Rådgiveren foretager en

byggeteknisk gennemgang af ejendommen, som resulterer i en

vedligeholdelsesplan, der kan danne grundlag for renovering og

vedligeholdelse af ejendommen. 

En vedligeholdelsesplan kan ikke træde i stedet for egentlig

arkitekt- og ingeniørrådgivning i forbindelse med renovering.

Vedligeholdelsesplanen skal ses som et redskab til identificering

og prioritering af arbejderne.



Hvad omfatter en vedligeholdelsesplan? En vedligeholdelsesplan skaber klarhed over ejendommens

fysiske tilstand, og med den baggrund kan vi udarbejde

vedligeholdelsesforslag gældende for en 10-års periode. Planen

omfatter følgende:

- Gennemgang af ejendommen

- Prioritering af vedligeholdsarbejder 10 år frem

- Økonomisk overslag

- Forslag til vedligehold af bygningsdele

- Indvendigt vedligehold af overflader på fællesarealer

- Akut eller ad hoc vedligehold

- Drifts- og vedligeholdelsesrutiner

- Tidsplan

- Eftersyn og overvågning

En vedligeholdelsesplan omfatter selve ejendommens

tilgængelige fællesarealer og udvendige tilgængelige

bygningsdele, der kan besigtiges uden brug af stiger, lift og

lignende. Ejendommens beboelses- og erhvervslokaler

besigtiges ikke, dog kan faldstammer stikprøvevis besigtiges

efter nærmere aftale. Andre bygninger på grunden, som f.eks.

garager og udhuse, medtages normalt ikke i planen.

En vedligeholdelsesplan omfatter elle ejendommens faste

synlige dele på fællesarealer - fra fundamentet til skorstenen. El,

VVS- og afløbsinstallationer er typisk skjulte installationer og

vurderes derfor kun for synlige fejl og skader. Det vurderes ikke,

om bygningsindretning m.v. er ulovlige.

Vedligeholdelsesplanen medtager den vedligeholdelse, som

skønnes nødvendlg de næste 10 år for at undgå skader.

For nærmere beskrivelse af, hvad en vedligeholdelsesplan

omfatter, henvises til eksempel på www.vedligeholdelsesplan.dk.

En vedligeholdelsesplan medtager ikke skjulte fejl og mangler.

Ved skjulte fejl og mangler forstås forhold, som ikke kan ses af

rådgiveren, uden at denne skal lave indgreb i ejendommens

konstruktioner eller flytte genstande og lignende.



Rettigheder og ansvar Kunden har ret til, til eget brug, at anvende

vedligeholdelsesplanen som rådgiveren udarbejder.

Rådgiveren har i øvrigt alle rettigheder til materialet. Rådgiveren

har således også ret til at anvende udarbejdede

vedligeholdelsesplaner ved f.eks. markedsføring af rådgiverens

virksomheder, dog således, at navne og adresser på kunder og

ejendomme ikke fremgår, med mindre kunden har accepteret

det.

Aftalegrundlaget er Almindelige Bestemmelser for Teknisk

Rådgivning og Bistand, ABR 89.  Rådgiveren er omfattet af TRYGs

professionelle ansvarsforsikring. Det maksimale ansvar, som

firmaet kan pålægges i forbindelse med løsning af opgaver, er

begrænset til 5 gange rådgiverhonoraret ekskl. moms, dog aldrig

mere end den samlede forsikringsdækning for

ansvarsforsikringen.

Kunden skal kontakte rådgiveren senest 30 dage efter, at der er

konstateret et tab, som skyldes forhold, som rådgiveren bærer

ansvaret for.

Rådgiverens overslag på priser på  vedligeholdelsesplanen er

baseret på et skøn og er således alene vejledende. Rådgiveren

kan ikke drages til ansvar før økonomiske skøn, som senere viser

sig urealiserbare.

Såfremt der ønskes bindende priser, indhentes pristilbud fra

udførende håndværkere. Rådgiveren kan være behjælpelig med

dette i forbindelse med udbud af renoverings- og

vedligeholdelsesopgaver.

Rådgiverens vurdering af, hvornår forskellige aktiviteter på

ejendommen skal udføres i løbet af en 10-års periode, er

baseret på ejendommens tilstand på besigtigelsestidspunktet

samt forventninger til almindelig slidtage og er alene vejledende.

Ejendommens ejer(e) skal derfor selv sørge for jævnlig kontrol

af, om den konkrete slidtage på ejendommen giver anledning til

ændring af tidspunkterne for udførelse af aktiviteterne.

Rådgiveren er ikke ansvarlig for opfyldelse af eventuelle

myndighedskrav til selve vedligeholdelsesplanen, eller arbejder

anført heri.


