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Tilstandsvurdering og energiscreening

1 Indledning og arbejdsmetode

Artelia A/S er blevet igangsat med at udarbejde en tilstandsvurdering pa vegne af Kommunale Ejen-
domme i Brgndby Kommune.

Neaervaerende rapport er en tilstandsvurdering og energiscreening af eiendommens bygninger, der
har til formal at beskrive og kapitalisere ejendommens vedligeholdelsesbehov over en 30-ars periode
fra og med 2026.

Vedligeholdelsen er tilrettelagt og budgetsat, sa eiendommen efter 30-ars perioden fremstar i god og
gedigen stand ved, at ngdvendigt oprettende vedligeholdelse (udskiftninger) og forebyggende vedli-
geholdelse er udfgrt iht. almindeligt forventede tekniske levetider og intervaller. Budgetsaetningen er
ligeledes tilrettelagt ud fra den gkonomiske og handvarksmaessige billigste vej til at opna ovensta-
ende.

Herved forstas kun de aktiviteter, der ud fra en teknisk vurdering kraeves for at opretholde den for-
ventede levetid og stand af de enkelte bygningsdele. Fravigelse fra anbefalingerne vil pa sigt medfgre
ringere stand og eventuelt forggede udgifter til indhentning af efterslaeb, fglgeskader m.v. jf. neden-
stdende kategorisering af tilstande.

| vurderingen af bygningen er for de enkelte bygningsdele angivet tilstandskarakterer som et gjebliks-
billede, der defineres som fglger:

God Bygningsdelen er velvedligehold og fremstar uden vasentlige synlige skader. Al-
mindeligt vedligehold eller udskiftning iht. forventet teknisk levetid fortsaetter.

Acceptabelt  Bygningsdelen har lettere synlige skader, tegn pa nedslidning og kraever, at ved-
ligeholdelsesindsats planlaegges og prioriteres med kortere tidshorisont end god
tilstand.

Darlig Bygningsdelen viser tydelige tegn pa skader, slitage eller zldning. Reparation el-
ler udskiftning bgr planlaegges inden for en naer fremtid. Der kan derudover
veere risiko for fglgeskader pa andre bygningsdele.

Ringe Bygningsdelen er i meget darlig stand med omfattende skader eller fejl, der evt.
ogsa alvorligt pavirker dens funktion. Reparation eller udskiftning er ngdvendig
snarest muligt for at sikre sikkerhed og funktionalitet. Der kan ogsa veere risiko
for, at andre tilstedende bygningsdele er eller bliver pavirket med fglgeskader.

Vedligeholdelsesaktiviteter er tilsvarende angivet med prioritering af de enkelte opgaver:

Kritisk Disse aktiviteter har hgjeste prioritet og kraever gjeblikkelig planlaegning. Arbej-
der udfgres hurtigst muligt for at forhindre alvorlige skader, sikkerhedsrisici el-
ler funktionsophgr.

Hgj Ngdvendige aktiviteter for at undga betydelige problemer eller nedbrud inden
for en kort tidshorisont. Disse aktiviteter bgr planlaegges og udfgres snarest mu-
ligt indenfor et af de fgrste 1-3 budgetar.

Udszettelse medfgrer tab af levetid eller stand. Der kan ogsa veere tale om akti-
viteter pa tekniske anlaeg, der er en forudsaetning for bygningens videre brug.

Middel Vigtige aktiviteter for at opretholde bygningsdelens funktionalitet og forhindre
forringelse over tid, da der eventuel ses begyndende skader. Disse aktiviteter
kan planlaegges inden for en rimelig tidsramme ud fra en konkret vurdering,
men typisk indenfor 2-4 ar.
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Normal Rutinemaessige og planlagte aktiviteter for at sikre Ipbende drift og forebyg-
gelse. Disse aktiviteter udfgres som en del af den almindelige vedligeholdelses-
plan og med almindeligt anbefalet interval. Udsaettelse medfgrer tab af levetid
eller stand, som med tiden medfgrer stgrre udgifter til vedligehold.

Lav Er ikke presserende aktiviteter, der kan udfgres, nar det er praktisk muligt. Disse
aktiviteter kan udsaettes uden stgrre konsekvenser.

Udover den vedligeholdelsesmaessige stand er ogsa i saerskilt afsnit udfgrt en vurdering af mulige
energibesparelser, der kan opnas ved renovering eller opdatering af bygningsdele eller tekniske in-
stallationer. Vurderingen af energibesparelser er resultatet af en teknisk gennemgang og beregning
af konstruktionsopbygninger, installationer, isoleringsforhold m.m. ud fra udleverede tegninger.

Der omfattes kun tilgaengelige og ikke-skjulte aspekter og dele af bygningen. Bygningen er gennem-
gaet visuelt, og der er ikke udfgrt destruktive undersggelser, men anmaerket hvor der er behov for
destruktive undersggelser, malinger og beregninger.

Der tages derfor forbehold for: Skjulte fejl og mangler i konstruktionerne, skjulte fejl og mangler i in-
stallationer, herunder disses drift, funderingsforhold generelt, eventuelle forureninger pa grunden,
miljpundersggelse mht. PCB, asbest etc., arkitektonisk udtryk.

Er der mistanke om miljgproblematiske stoffer eller andet af ovenstaende, anbefales det i vedligehol-
delsesplanen.

Ombkostningsoverslagene er ekskl. moms og baseret p& prisdata fra Molio 2025%, Artelias omkost-
ningsdatabase opdateret 1. kvt. 2025 og i @vrigt erfaringspriser. Priser er ikke prisfremskrevet.

Resultaterne i denne rapport ma ikke anvendes, citeres eller henvises til saerskilt uden at blive sat i
deres rette sammenhaeng og skal revideres sammen med den fuldstaendige rapport.

LPr. 1. januar 2025 er indekset (BYG43): https://molio.dk/support/vaerktojer/prisdata/indeksering
Arbejdsomkostninger: 111,5
Boliger i alt: 120,0.
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2 Ejendomsoplysninger

Oversigtskort fra kort.bbr.dk

- '.
ERd
Adresse: Vestre Gade 32, 2605 Brgndby

Byggear: 1907

Ar for seneste ombygning: 1978

Antal BBR registrerede bygninger: 1

Antal etager: 1
Kaelder: 0 m?
Udnyttet tagetage: 123 m?

Grundareal: 258.109 m?

www.arteliagroup.dk
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3 Vedligeholdelsesbehov, hovedtal

Budgettal i denne rapport er udtryk for et gjebliksbillede af den vurderede gkonomi pa udgivelses-
tidspunktet for rapporten. For aktuelt justerede budgettal, endringer i gkonomi og prioritering af

opgaver henvises til overordnet budgetark for alle ejendomme, der handteres og lsbende opdate-
res af Brondby Kommune

Hovedtal, totaler:

Total 30 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 4.606.000
Total 10 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 1.797.000
Total vedligehold for Engtoftegard, gennemsnit pr. ar kr.: 153.533
Vedligeholdelsesmaessigt efterslaeeb* opgjort til kr. 662.000

Hovedtal, nggletal:

Kr. pr. m?i alt over 30 ar: 22.038
kr. pr.m?/ ar: 735
Nggletal for opfgrelse af tilsvarende nybyggeri ekskl. grund kr./m?: 25.200
Samlet vurdering af bygningens tilstand: Acceptabelt

Bygningens samlede stand vurderes som acceptabel med nogle mindre vedligeholdelsesbehov sva-
rende til bygningens alder og brug. Der kan vaere enkelte astetiske eller funktionelle problemer,
men intet der pavirker den overordnede brugbarhed eller sikkerhed. Der er fortsat et fornuftigt
forhold imellem vedligeholdelsesomkostninger og nybyggeri.

*Eftersleeb betegner den ophobning af ngdvendige vedligeholdelses- og reparationsarbejder, der ikke er blevet udfgrt
over tid. Belgbet afspejler en vedligeholdelsesomkostning, der burde have vaeret afholdt for at opretholde god til accep-

tabel tilstand og funktionalitet.
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Samlet vedligeholdelsesbehov fordelt pa forebyggende og oprettende vedligeholdelse
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Forebyggende vedligeholdelsesbehov pr. bygningsdel

2031-2040  2041-2055

2027 2030 middel middel
Tag - - - - 17.000 - -

Kaelder/Fundering - - = - - - -
Facade/Sokkel - - = - - - -
Vinduer - - 70.000 - - 14.000 14.000
Udvendige dgre - - 13.000 - - 2.600 2.600
Trapper - - = - = - -

Porte/Gennemgange - - = - - - -

Etageadskillelser - - = - - - -
Toilet/Bad - - = - - - -

Kpkken - - = - - - -

Varmeanlaeg - - = - o - -
Aflgb - - - - - - -
Kloak - - = - o - -

\Vandinstallationer - - o - - - -

Gasinstallationer - - o - - - -

\Ventilation - - = - - - -

El steerkstrgm - - o - - - -

/Automatik og svagstrgm - - = - - - i

@vrige ombygningsarbejder - - = - - - -
Private friarealer 55.000 - 30.000 - - 6.000 6.000

Byggeplads - - = - - - -
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Oprettende vedligeholdelsesbehov pr. bygningsdel

2031-2040  2041-2055

2027 2028 2029 middel middel
Tag 45.000 30.000 - - 119.000 4.600 66.200
Kaelder/Fundering - - - - - - -
Facade/Sokkel - - 55.000 - - 3.000 3.000
Vinduer - - - - - - -
Udvendige dgre - - - - - - -
Trapper - - - - - - -
Porte/Gennemgange - - - - - - -
Etageadskillelser 18.000 27.000 - 27.000 - 13.500 16.800
Toilet/Bad - - 28.000 - - 5.600 5.600
Kgkken - - - - - - -
Varmeanlaeg - - - - 36.000 5.000 2.400
Aflgb - - - - - 3.300 -
Kloak 44.000 - - - - 4.400 5.867
\Vandinstallationer - 13.000 16.000 - - 10.500 1.933

Gasinstallationer - - = - - - -

Ventilation 17.000 - - - - - -
El staerkstrgm = - = - - 4.400 -
IAutomatik og svagstrgm - 20.000 - - 25.000 2.800 1.667
@vrige ombygningsarbejder 330.000 - - - - 3.900 2.600
Private friarealer 70.000 106.000 - - - 31.100 21.200
Byggeplads - - - - - - -
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4 Tilstandsvurdering

4.1 Tag

Tag pa bygningen er belagt med betontegl uden undertag som er fuget og tagrender og nedlgb er i
zink. Rygning og grater ligger i rygningskit.

Pa anneks mod syd og sydvest er tage belagt med tagpap. Over pergolaer er tage belagt med termo-
tag kanalplade i polycarbonat. Tagrender og nedlgb er her i stal.

Tagvinduer er Velux vinduer skiftet i forbindelse med renovering i 2018.

ol L LT VIS
Pl PPELECPEE

A

m
ot oot ol o g 213
o o g g PP

|

R

Tagrum Grater og rygning fra vest, mindre reparation kraevet

|

Tag ved tagvindue inddzakning Tag fra sydgst

Tilstand

Selve betonteglene er i acceptabel stand, men pa rygningskit ses flere steder porgst kit og enkelte
manglende rygningstegl. Det bgr eftergas. Det er oplyst at der treenger vand ind pa 1. salen og det
kan konstateres at det er i umiddelbar tilknytning til skorstenen.

Tagpap pa det ene tag er ved at vaere nedslidt og skiferbestrgning er slidt af.

Overgangen mellem tagpap og termotag er noget uhensigtsmaessig og udformet pa en sddan made
at regnvand ved kraftig vestenvind eller smeltevand bliver presset op under tagpap taget.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Lagerlokalet og fugt i loft giver anledning til mindre anmaerkninger i Fgdevarestyrelsens kontrolrap-
port. Det er foreslaet i budgettet at nedrive og genopfgre dette lagerlokale da standen er for ringe til
at det giver veerdi at udbedre pa.

Tagrender er god til acceptabel stand og der er ikke konstateret skader, lunker o.l.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar

Fuger og inddaekning omkring skorstenspibe gas efter pga. vand- Opret. Hgj Engangs

indtraengning til 1. salen 2026 28.000
Loft oprydning, dgde udsugningskanaler, der traekker indeluft op i Opret. Hgj Engangs 2026 17.000

loftsrum, fjernes. Inkl. gammel henstillet ventilator

Betontegl gennemgas, grater og rygning i Rufakit omlaegges hvor Opret. Middel 10 2027 30.000
det er ngdvendigt. Udfgres fra lift.
Termotag mod sydvest udskiftes, 70 m? Opret. Normal 20 2030 119.000
Daekbraedder omkring termotag mod sydvest monteres med Foreb. Normal Engangs
alukapsel 2030 17.000
Tilbygning mod syd, fuge i fugeskinne over tag udskiftes, 4 Ilbm Opret. Normal 15

2033 16.000
Betontegl tag renoveres, udskiftes til nyt tilsvarende tag inkl. un-  Opret. Normal 45 2050 800.000

dertag, ca. 240 m? tagflade

4.2 Kzelder/Fundering

Der er ikke kalder under bygningen. Der har veeret, men den er i dag sandfyldt.

Bygningen er dermed dybt funderet som om der var kalder.

Terraen haelder svagt mod bygningen fra vest og veaek fra bygningen mod gst.

Ved skybrud er det oplyst at vandet hober sig op pa vestsiden af bygningen og "Igber igennem” un-
der bygningen til gstsiden og vaek.

www.arteliagroup.dk Side 13 af 43



Tilstandsvurdering og energiscreening

Billedtekst Billedtekst

Tilstand

Det er uhensigtsmaessigt at vand som oplyst “Igber igennem” bygningen og potentielt flytter jord
med sig. Der er fare for bygningens stabilitet, men vand skal helst ikke forsvinde ind under bygningen
hvor det kan give anledning til fugtproblemer. Det bgr undersgges naeermere hvad der sker.

Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Ingen aktiviteter. Undersggelser vedr. terraen er budgetteret under 4.20 Private friarealer.

4.3 Facade/Sokkel

Facader pa hovedbygningen er i murvaerk. Langs gesims er der flere niveauer af dekorationssten.
Sokkel er beklaedt med granit.

Facade fra spiseomrade vest Granitsokkel.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Facade fra gst Gesims, revner og flere gdelagte sten

Tilstand

Murvaerket er acceptabel stand og med fa skader. Der er enkelte steder hvor fuger er faldet ud og
der ses spor af tidligere reparationer. Revner over vinduesstik kommer igen. Ellers ses de fleste ska-
der pa sten og revner med behov for reparation omkring gesimsen, erstatning af dekorationssten kan
maske blive vanskelig uden specialfremstilling af sten.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

ilbygning mod syd, treevaerk malervedligeholdes Opret. Normal 5 2028 15.000
Murvaerk gennemgas og porgse fuger, mindre revner o.l. udkrad- Opret. Normal Engangs 2028 40.000

ses og fornys. 10 m? + afsaetningsbelgb til finere revner omkring

dekorationer pa gesim som har reparationer fra tidligere

4.4 Vinduer

Vinduer er skiftet i forbindelse med renovering i 2018 til nye treevinduer med tre-lags energiruder.
| lagerbygning mod sydvest er vinduer de oprindelige staldvinduer med et lag glas i jernrammer.
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1-lags ruder i lager der foreslas nedrevet 3-lags energiruder.

Sélbaenk i fliser Zldre vindue i lager

Tilstand

Vinduerne er i god stand, men kraever regelmaessigt malervedligehold.

Der er i nogle vinduer fraeset spor og boret huller til ventilationsspalter, men indsats er faldet ud og
efterlader treet blottet.

Staldvinduer med et lag glas er energimaessigt utidssvarende og der anbefales samlet renovering af
bygningen inkl. udskiftning af vinduer.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

induer og dgre i trae malervedligeholdes, 25 stk. Foreb. Normal 5 2028 70.000
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4.5 Udvendige dgre

Yderdgre er som vinduer skiftet ved renovering i 2018. Dgre er i trae og ruder er tre-lags energiruder.

Flugtvejsdgr fra 1. sal Dgr til terrasse mod @st

Tilbygning i let konstruktion mod syd

Tilstand
Dgre er ogsa skiftet i 2018 og i god stand, men kraever sammen med vinduer regelmaessigt malerved-
ligehold.

Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar
Maling og vedligehold Foreb. Normal 5 2028 13.000
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4.6 Trapper

Der er indvendigt trappe til 1. sal. Trappe er belagt med linoleum med alu trinforkanter.
Udvendigt er der flugtvejstrappe fra 1. sal. af alu.
Terrassetrappe er opbygget af tree.

Trappe til 1. sal. Terrassetrappe pa bagsiden.

Tilstand
Linoleumsbelaegning pa trapper er i god stand. Trappe til terrasse er ligeledes i god til acceptabel

stand.
Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Ingen anbefalinger

4.7 Porte/Gennemgange

Ikke relevant.

4.8 Etageadskillelser

Gulve i serveringslokaler er belagt med laminatgulve med traelook. Forrum og sekundaere rum er zl-
dre massive traegulve.

Vaegge i stueetagen er med traepaneler pa den nederste halvdel og malet glasvaev pa den gverste
halvdel. Skravaegge pa 1. salen er malet glasvaev.

Lofter i stueetagen er bekleedt med profilbraedder og akustikplader. Pa 1. salen er der faste lofter,
muligvis breedder og puds. Ogsa her er der akustikplader.
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Laminatgulv. Zldre traegulv 1. sal.

Serveringslokale stuen Gang ved toiletter

Loft i stueetagen Loft pa 1. sal
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Lagerlokale Vaeg/loft i lagerlokale
Tilstand
Opholdsrum er generelt i god stand og fremstar som velholdt med maling, opdaterede gulve m.m.

Depotrum mod sydvest er plaget af afskallende puds og maling, muligvis ogsa skimmel. Det er oplyst
at der er anmeerkninger i Fgdevarestyrelsens kontrolrapport vedr. rummet.

Bygningsdelens tilstand: God

Depotrum

Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Forste ar
Gulv og vaeg pa HC WC renovering, udfgrelse af ny epoxy. Vaeg af- Opret. Normal 20 2026 18.000
renses og behandles med diffuionsaben maling, 6 m?
2gge i opholdsrum, Igbende malervedligehold, alle rum pr. 6 ar, Opret. Normal 2
180 gulv m? 2027 27.000

4.9 Toilet/Bad

Der er flere toiletter i forskellig stand i bygningen. Gulve er enten malet eller belagt med fliser og
vaegge er enten malet glasveaev eller fliser.

Sanitet er nyere If6 Sign toiletter med to-skylsfunktion og handvaske med etgrebs armaturer. Pa her-
retoilet er to vandskyllende urinaler.
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Toilet 1. sal. Toilet stue.

HC toilet med slidt malet gulv

Tilstand
Toiletter og sanitet er i god stand.
Handicap toilet i stuen fremstar mest slidt med malet gulv hvor maling er slidt delvist igennem.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

Sanitet, urinaler og armaturer lgbende udskiftning, 6 stk. 2 pr. 5 ar Opret. Normal 2028
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410 Kokken
Der er restaurationskgkken i bygningen, overflader er generelt i robuste, vaskbare materialer.

Tilstand
Overflader er generelt intakte og i god stand og kgkkenet skal overholde myndighedskrav til over-
flade, renggringsvenlighed m.m.

Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Ingen anbefalinger

4.11 Varmeanlzaeg

Ejendommen er forsynet med fjernvarme. Fjernvarmeunit med tilhgrende varmtvandsbeholder er
fra 2007 og placeret i depot/vaske/fyrrum. Det meste af bygningen opvarmes med radiatorer, der er
gulvvarme under frostrum.

Gulvvarme shunt
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Radiatorer stueetagen Radiatorer 1. sal

Varmefordelingspumpe, zldre trinstyret UPS 25-40 180 UPS 15-35x20

Tilstand

Varmeanlaegget er funktionelt, men en raekke komponenter har begraenset restlevetid eller er ener-
gimaessigt utidssvarende. Pumper bgr skiftes ligesom veksler, ekspansion m.v. har estimeret restleve-
tid pa 5-10 ar. Der er endvidere ikke varmstyring som betyder at hele varmeanlaegget ikke bliver sty-
ret optimalt i forhold til udetemperaturen.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar

Gulvvarme pumpe udskiftes Opret. Normal 15 2030 14.000
Gulvvarme styring og termomotorer udskiftes til nye ud fra forven-Opret. Normal 20

tet levetid 2030 22.000
Fjernvarmeunit fra 2007 skiftes til nyt iht. forventet levetid Opret. Normal 25 2032 50.000
4.12 Afigb

Aflgbsinstallation i bygningen er en blanding af zldre stgbejernsfaldstammer og faldstammer skiftet
til plast. Udluftninger over tag er i plast.
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Zldre stgbejerns faldstamme med tydelig taering. Plast faldstamme.

0

(B u\\\\\\\\\“\““ ’»},’,

Aflgb i fyrrum tilslutning med tape Aflgb under vask pa toilet

Tilstand
Generelt er aflgb i acceptabel stand.
Dog enkelte steder hvor der kan konstateres tegn pa taering.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

Stgbejernsfaldstammer udskiftes til nye i rustfri eller plast Normal Engangs
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4.13 Kloak

Der er fedtudskiller i terraen vest for bygningen, som tgmmes via serviceaftale.
Kloakledninger er i beton.

Rgdder vokser igennem kloakrgr. Gulvaflgb.

Tilstand
Det er oplyst at der er jeevnlige problemer med kloaker, tilstopninger og behov for rensning.

Der kunne konstateres kraftig rodvaekst fra traeer i en samlebrgnd. Rgdderne fanger andre fragmen-
ter i spildevandet og giver anledning til tilstopninger.

Seetninger i belaegninger giver ogsa mistanke om at jord skylles bort via kloakledninger.

Pga. de oplevede og konstaterede problemer med kloaker anbefales en snarlig tv-inspektion og
rodskaering.

Bygningsdelens tilstand: W Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

v-inspektion af kloaker og generel undersggelse af aflpbs- og klo- Opret. Hgj 10 2026 44.000
akanlzeg inkl. gulvaflgb og brgnde. Fraesning af konstaterede rgd-

der inklusive.

4.14 Vandinstallationer

Varmtvandsbeholder er oprindelig kombi-beholder, som har vaeret tilsluttet el, men ledning haenger
Igst ud fra beholder. Beholder er saledes udelukkende fjernvarmeforsynet. Beholderen er fra 2007.
Nyere installationer pa toiletter er udfgrt i rustfrit stal med pressamlinger mens hovedvandstik og
fordelingsrgr fra fyrrum er i galvaniseret rgr.
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Hovedvandstik Vand opvarmning, via fjernvarme.

Galvaniserede rgr i fyrrum Rustfri installation pa toilet

Tilstand

Vandinstallationen er i Acceptabel stand og der er ikke set teeringer, men for de &ldre galvaniserede
ror skal der forventes behov for reparationer eller samlede udskiftninger inden for 5-10 ar.
Varmtvandsbeholderen ma ogsa forventes udskiftet indenfor 5 til hgjest 10 ar og der ses at veere
ganske stort vandforbrug herunder varmtvandsforbrug pa ejendommen.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar

Varmt brugsvand pumpe fra 2007 skiftes til ny Opret. Normal 15 2027 13.000
\Varmtvandsbeholder 110 L fra 2007 udskiftes til ny Opret. Normal 20 2028 16.000
Brugsvandsanlaeg, udskiftning af galvaniserede rgr, anslaet Opret. Normal Engangs 2033 105.000
mangde, 80 Ibm
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4,15 Gasinstallationer

Der er flaskegascentral med op til 6 flasker for kgkkenets gaskomfur og oplyst at der er serviceaftale
pa anlaegget.

Flaskeskab gas til kgkken Gasflasker, slanger og regulatorer

AN

Tilstand

Flaskecentral vurderes i god stand. Servicefirma skal sikre at slanger skiftes med de pakraevede inter-
valler. Stikprgvevis registrerede slanger var fra 2018. Der blev ikke registreret advarselsskilte vedr.
gasoplag.

Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Ingen anbefalinger.

4.16 Ventilation

Der er udsugning fra emhatte som er udskiftet i 2018. Boksventilator er placeret pa tag over anneks
mod sydvest.
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Afkast pa udsugning er fuld af fedt Fedtstof der drypper fra fedtfyldt kanal

AT =

Frakoblet boksventilator Uafsluttede kanaler i loftrum

Tilstand

Der kunne ikke findes dokumentation for at der er foretaget service pa ventilationsenhed siden in-
stallation i 2018. Der er derfor risiko for at aftreekskanalen fra emhaetten star fedtfyldt hvilket kan
udggre en brandfare.

Zldre aftreekskanaler ligger pa loft sa luft fra restauranten kan traekke op i loftsrummet og give fugt-
problemer. Frakoblet boksventilator ligger ogsa henlagt pa isoleringen.

Bygningsdelens tilstand: M Darlig
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Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar
Udsugning fra emhatte, kanaler renses for fedt, forudsat service- Opret. Kritisk ~ Engangs 2026 17.000
ret fremadrettet

4.17  El, steerkstrgm (Tavler, belysning)

Elinstallationerne omfatter flere gruppetavier med moderne komponenter fra blandt andet Legrand,
Schneider Electric og Hager. Tavlerne er udstyret med automatsikringer og fejlstremsafbrydere, og
grupperne er tydeligt maerket. Kablerne er fgrt i perforerede kabelbakker og fastholdt med strips,
med tydelig maerkning af de enkelte kredslgb.

Der er tidssvarende afbrydere og lysstyring, mulighed for lysdaempning m.v. i opholdsrummene.

En del af lysinstallationen bl.a. facadelys er udfgrt som IHC.

Belysning er primaert LED armaturer og lyskilder af typer som i serveringslokaler understgtter anven-
delsen.

Lgst kabel som haenger i en bue. El tavle
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Lysstyring pa 1. sal

s I : P RETOR
i TN ﬁ i

Tilstand

Elinstallationen fremstar generelt i god stand med moderne tavler og paen kabelfgring. Komponen-
terne er korrekt meerket, og der er anvendt fejlstremsafbrydere som foreskrevet. Dog er der enkelte
mangler, herunder et Igst kabel uden korrekt gennemfgring samt abne moduler uden blaenddaksler.
Disse forhold bgr udbedres, men pavirker ikke installationens overordnede funktion. Samlet vurderes
installationen som velfungerende med mindre forbedringspunkter.

Der er enkelte Igse og uafsluttede kabler, som bare er klippet.

Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar
IHC installation udskiftning efter forventet levetid Opret. Normal 20 2038 44.000
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4.18 Svagstrgm, automatik (CTS, ABA m.m.)

Der er AlA indbrudsalarm
En del af lys bl.a. facadelys styres via IHC.
Der er ikke automatik til styring af varmeanlaeg.

Kodetastatur for AIA anlaeg IHC tryk uden tangenter for facadelys

Tilstand
AlA indbrudsalarmen er nyere og i god stand med 10-15 ars restlevetid.

IHC er siden etableringen udfaset fra producenten og kan ikke laengere supporteres. | tilfeelde af
funktionsfejl ma installationen udskiftes.

Det er uhensigtsmaessigt at der ikke er varmestyring og giver ungdigt varmeforbrug.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnina
Erstatning af udfaset IHC installation for facadelys. Udskiftes til Opret. Normal  Engangs 2027 20.000
anden understgttet Igsning. Afsatningsbelgb da Igsning ikke er
givet.

armestyring, udskiftes sammen med fjernvarmeanlaeg Opret. Normal 15 2030 25.000
\AIA Indbrudsalarm skifes iht. forventet levetid Opret. Normal 20 2038 28.000
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4.19 @vrige ombygningsarbejder

Lagerlokale er placeret i anneks ved bygningens sydvestlige hjgrne i forbindelse med kgkken.
Ydervaegge bestar af halvstensmur og der er monteret et staldvindue i stgbejernsramme i facaden.
Taget er belagt med tagpap.

Lagerlokale set udefra Afskalninger pga. fugt ved loft

Afskalninger og skimmel Kondensator for kgleanlaeg til kgle/fryserum

Tilstand

Lagerlokalets bygningsmaessige veerdi er sa ringe at en nedrivning og genopfgrelse i tidssvarende ma-
terialer og isolering anbefales. Der er problemer med fugt, afskalninger, skimmel m.v. som er et pro-
blem i forhold til restaurantens hygiejnemaessigt krav.

Ved sydgavlen er placeret udedel for kpleanlaeg til kgle/fryserum til restauranten. Anlaegget fra 2018,
kglemiddel er ikke anfgrt pa maerkepladen.

Bygningsdelens tilstand: Ringe
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Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type

Prioritet Int.val, ar Fgrstear Omkostning

Anneks mod sydvest, vinddepot, nedrives og genopfgres. Bygnin- Opret.
gen er ikke i en tilstand heller ikke energimaessigt, det giver me-

ning at repareres pa. 12 m?

Middel Engangs

2026 330.000

’Kaleanlaeg for kgle/fryserum udskiftes Opret.

4.20 Private friarealer, belaegninger, gardanlag m.v.

Hoj 15 2033 39.000‘

Adgangssti til restauranten Adgangssti til restauranten

Fliser ved affaldsgard Fliser ved affaldsgard

Tilstand

Flisebelaegning i og omkring affaldsgarden er slidt og sa ujeevn at der er problemer med at handtere
affaldscontainere og til tider bliver der ikke afhentet affald. Udbedring er derfor pakraevet.
Tilkgrselsvej og parkeringspladser ved enden af vejen som er belagt med asfalt er i god stand.
Flisebelaegning i serveringsomradet er ogsa i god til acceptabel stand.
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Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar  Fgrste ar

Fliser i og omkring affaldsgard udskiftes. Giver uacceptabelt ad-  Opret. Hgj Engangs 2026 70.000

gangsvej og forhindrer periodisk temning af skrald. Ca. 80 m?

Terreen og bygning undersgges geoteknisk for jordflytning da byg- Foreb. Middel Engangs

ningen ligger pa skranende grund og regnvand fra forplads "lgber

igennem" bygningen. Afsatningsbelgb. 2026 55.000
Plankevaerker omkring terrasse mod vest, affaldsgard malervedli- Opret. Normal 5 2027 106.000

geholdes, ca. 320 m?

Treevaerk omkring terrasse mod gst malervedligeholdes, ca. 55 m? Foreb. Normal 5
2028 30.000

Asfalt pa tilkgrsel og lille P-plads fornys, 300 m? Opret. Lav 20 2038 99.000

4.21 Byggeplads

Det skal paregnes, at der i forbindelse med istandsattelsesarbejderne palgber udgifter til oprettelse
af byggeplads, herunder forsyningstilslutninger til skure, containere m.m.
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5 Energiscreening

| felgende afsnit er tiltag til energibesparelser, som er fundet ved energiscreening af ejendommen,
beskrevet og beregnet.

Herunder er de seneste 3 ars energi- og vandforbrug oplyst fra Brendby Kommune for bygningen
prasenteret og vurderet. Nggletal til sammenligning er baseret pa det samlede forbrug i Brgndby
Kommunes ejendomme og indenfor de pagaeldende anvendelsesomrader.

Forbrugsoplysninger for el for eiendommen ikke tilgaeengelige.

Graddagekorrigeret varmeforbrug MWh/ar
44
42
40
38 37

36

34
2022 2023 2024

Vandforbrug m3/ar
850 847
845

840
834

2022 2023 2024

835
830

825

Gennemsnitsforbrug El kWh/m? ar Varme kWh/m2ar  Vand I/m?2ar

Nggletal for ejendommen Ikke tilgeengelig 192 4025

Gennemsnit for Udlejning - erhverv - 79 774

Mere / mindre forbrug - 113 3251
Mere / mindre forbrug i % - 144% 420%
Forbrugsudvikling 2022-2024 - -14% -1%

Ejendommens har generelt hgjt forbrug af bade varme og vand, men szerligt for vand.
Vandforbruget haenger naturligt sammen med brugen som restaurant. Varmeforbruget kan trods iso-
lering og vinduesudskiftninger tilskrives at bygningerne er over 100 ar gamle.
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Ved energiscreeningen er kortlagt et samlet besparelsespotentiale pa:

Besparelsespotentiale rentable tiltag El Varme ‘
Ved gennemfgrelse af rentable tiltag i alt 575 kWh/ar 21.160 kwWh/ar
Ved gennemfgrelse af rentable tiltag i alt 1.173 kr./ar 9.099 kr./ar
Andel af gennemsnitsforbrug Ingen data % 53 %
Samlet investering 12.000 kr. 315.000 kr.
5.1 Tag

Spidsloftet er isoleret med 200 mm Rockwool som fortsat ligger rimeligt.

Skravaegge er isoleret med 150 mm malt ved tagvindue og bekraeftet pa tegninger. Der har ikke vae-
ret adgang til skunke men de vurderes isoleret med 150 mm som skraveegge ifglge tegninger.

Fladt tag er vurderet isoleret med 75 mm og foreslas udbedret ved genopfgrelse af depotet.

Loft isoleret med 200 mm Skravaeg ved tagvindue

2 Anvendte energipriser i beregninger:

El 2,04 kr./kWh ekskl. moms
Fjernvarme 0,43  kr./kWh ekskl. moms
Naturgas 0,79  kr./kWh ekskl. moms
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Fladt tag depotrum Snit fra renovering, 1974

5.2 Kzelder/Fundering

Ikke relevant, kaelderen er sandfyldt og det er ikke muligt at Komme til at isolere nedefra eller pa an-
den made isolere terreendakket uden fuldsteendig opgravning.

5.3 Facade/Sokkel

Ydervaegge i stueetagen er massiv murstensvaegge fra opfgrelsen i 1907.

Gavlene pa 1.-sal er isoleret indvendigt med 50 mm isolering ifglge tegninger og konstatering pa ste-
det. Ydervaegge i depotrum der foreslas nedrevet, er halvstens (12 cm) massive vaegge. Da de fugt-
maassige problemer ogsa kan relateres til udefrakommende fugt anbefales ikke at begynde med ind-
vendig isolering.

Gavl pa 1. sal der er indvendigt isoleret Ydervaeg i stueetagen
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Snit 1970, ydervaeg massiv Depot opr. vaskehus

Genopfgrelse af depotrum (opr. vaskehus) efter geeldende bygnings-

bliver sarbare overfor stgd.

5.4 Vinduer

Vinduer er skiftet i forbindelse med renovering i 2018 og er med 3-lags energiruder.
Et enkelt vindue i kglerum er med termoruder.

Fjv 300.000 7.564 39
reglement, 15 m? brutto
Indvendig isolering af ydervaegge i stueetagen med 100 mm ka-
pillaraktive plader. Opfylder ikke BR krav og nuvaerende paneler
kan ikke genmonteres for ngdvendig fugt vekselvirkning. Veegge  Fiv 280.000 5792 48

Vindue i depotrum er et af de oprindelige bondehusvinduer monteret med et lag glas i jernramme. Dette er

inkluderet i forslaget om nedrivning og genopfgrelse af depotrummet. Til en start kunne
lertidigt forsatsvindue.

Al

[

1-lags ruder uden forsats i jernramme i lager 3-lags energiruder.
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Forsyn. Invest. kr. Besp. kr./ar TBT ar

indue med termoruder udskiftes til nyt med 3-lags energiruder
. Fjv 20.000 378 53
energiklasse A

5.5 Udvendige dgre

Dgre er skiftet i 2018 sammen med vinduer og har samme isoleringsstand. Der er derfor ikke forslag
til dgre.

Flugtvejsdgr fra 1. sal Dgr til terrasse mod gst
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Tilbygning i let konstruktion mod syd

5.6 Trapper
Ikke relevant

5.7 Porte/Gennemgange
Ikke relevant

5.8 Etageadskillelser
Der er ikke etageadskillelser mod uopvarmede rum og dermed besparelsesmuligheder her.

5.9 Toilet/Bad

Alle toiletter er nyere If6 Sign med to skyl.
Vand armaturer er nyere med et greb. Hgjt vandforbrug ma tilskrives funktioner i kgkken som mad-

fremstilling og opvask. Der er ikke badefaciliteter o.l.

HC toilet If6 sign toiletter
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Vandarmatur

5.10 Kokken
Ikke relevant

5.11 Varmeanlzeg

Varmeanlaeg er forsynet med fjernvarme. Fjernvarmeunit er fra 2007.

Alle pumper undtagen til gulvvarme er af aldre manuelt trinstyrede modeller fra 2007 eller tidligere.
Der er ikke styring pa varmeanlaegget med udefgler og udetemperaturkompensering. Dette er be-
handlet under afsnit 5.18 Svagstrgm, automatik.

Radiatorer er panelradiatorer fra en af de senere renoveringer og alle er monteret med termostat-
ventiler.

Pumpe for gulvvarme — kan ikke betale sig at skifte Pumpe i fijernvarmeunit
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Pumpe over varmtvandsbeholder Alle radiatorer er nyere og monteret med termostatventil

Forsyn. Invest. kr. Besp. kr./ar TBT ar

Udskiftning af seldre trinstyrede varmefordelingspumper , 2
stk.

El 12.000 1.173 10

5.12 Aflgb
Ikke relevant

5.13 Kloak
Ikke relevant

5.14 Vandinstallationer

Varmtvandsbeholder er przeisoleret Metro beholder fra 2007.
Der er ikke cirkulation pa det varme vand og dermed en besparelsesmulighed pa yderligere rgrisole-
ring. Pumpen der er registreret i energimaerket, er ikke til varmt vand.

5.15 Gasinstallationer
Ikke relevant

5.16 Ventilation

Der er ingen ventilationsanlaeg pa ejendomme udover lokale udsugninger.
Emhaette er processug med driftstid begraenset til kgkkenets abningstid. Ventilatoren er fra 2018 og
dermed energimaessigt tidssvarende.

5.17  El, steerkstrgm (Tavler, belysning)

Belysning er overvejende LED lyskilder og med styring der er hensigtsmaessigt i forhold til lokalernes
anvendelse. Ellers ma en vaesentlig del af elforbrug tilskrives kgle/fryserum, ovne, opvaskemaskiner
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og lignende. Komfur af gas.
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Belysning i serveringsrum Belysning i serveringsrum

5.18 Svagstrgm, automatik (CTS, ABA m.m.)

Der er ingen varmestyring til styring af varmeanlaegget efter udetemperatur.
Erfaringsmaessigt vil det kunne give en besparelse pa 10-15 % at etableres styring med udetempera-
turkompensering, som er standard pa langt de fleste varmeanlag.

Forsyn. Invest. kr. Besp. kr./ar TBT ar

Etablering af varmestyring med udekompensering, ca. 10 % af
Fjv 15.000 1.535 10
samlet varmeforbrug besparelse

5.19 @vrige ombygningsarbejder
Ikke relevant

5.20 Private friarealer

Ikke relevant

5.21 Byggeplads
Ikke relevant
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