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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 ejendommens bygninger, der
har til formal at beskrive og kapitalisere ejiendommens vedligeholdelsesbehov over en 30-ars periode
fra og med 2026.

Vedligeholdelsen er tilrettelagt og budgetsat, sa ejendommen 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 handvaerksmaessige 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 vaesentlige synlige skader. Al-
mindeligt vedligehold eller udskiftning iht. forventet teknisk levetid fortszetter.

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 aldning. Reparation el-
ler udskiftning bgr planlaegges inden for en nzer 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.

Udsaettelse medfgrer tab af levetid eller stand. Der kan ogsa veaere 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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Tilstandsvurdering og energiscreening

Normal Rutinemaessige og planlagte aktiviteter for at sikre Igbende 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,
miljgunderspgelse 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 pa prisdata fra Molio 2025%, Artelias omkost-
ningsdatabase opdateret 1. kvt. 2025 og i gvrigt erfaringspriser. Priser er ikke prisfremskrevet.

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

1 Pr. 1. januar 2025 er indekset (BYG43): https://molio.dk/support/vaerktojer/prisdata/indeksering
Arbejdsomkostninger: 111,5
Boligeri alt: 120,0.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

2 Ejendomsoplysninger

Oversigtskort fra kort.bbr.dk

Adresse: Voldgaden 21 B, 2605 Brgndby Antal etager: 1

Kalder: 0 m?
Byggear: 1994 Udnyttet tagetage: 0 m?
Ar for seneste ombygning: - Grundareal: 42.719 m?
Antal BBR registrerede bygninger: 2
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Tilstandsvurdering og energiscreening

3 Vedligeholdelsesbehov, hovedtal

Budgettal i denne rapport er udtryk for et gjebliksbillede af den vurderede gkonomi pa ud-
givelsestidspunktet for rapporten. For aktuelt justerede budgettal, 2endringer i gkonomi og
prioritering af opgaver henvises til overordnet budgetark for alle egendomme, der handte-

res og lgbende opdateres af Brendby Kommune

Hovedstal, totaler:

Total 30 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 1.571.000
Total 10 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 536.000
Total vedligehold for Spejderhytte, KFUM Knuden , gennemsnit pr. ar kr.: 52.367
Vedligeholdelsesmaessigt efterslaeb* opgjort til kr. 93.000
Hovedtal, nggletal:

Kr. pr. m?i alt over 30 ar: 9.241
kr. pr.m2?/ ar: 308
Nogletal 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 vedligeholdelsesbe-

hov svarende til bygningens alder og brug. Der kan vaere enkelte astetiske eller funktionelle
problemer, men intet der pavirker den overordnede brugbarhed eller sikkerhed. Der er fort-
sat et fornuftigt forhold imellem vedligeholdelsesomkostninger og nybyggeri.

*Efterslaeb betegner den ophobning af ngdvendige vedligeholdelses- og reparationsarbejder, der ikke er blevet

udfgrt over tid. Belgbet afspejler en vedligeholdelsesomkostning, der burde have varet afholdt for at opretholde

god til acceptabel tilstand og funktionalitet.

www.arteliagroup.dk
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Samlet vedligeholdelsesbehov fordelt pa forebyggende og oprettende vedligeholdelse
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Forebyggende vedligeholdelsesbehov pr. bygningsdel

2031-2040 2041-2055

2026 2027 2028 2029 2030 middel middel
Tag > - - - = - =

Kaelder/Fundering = - - - R _ _
Facade/Sokkel - 48.000 - - - 9.600 9.600

Vinduer = - = - - - -

Udvendige dgre - - = - - - -

Trapper - - - - o - -

Porte/Gennemgange - - = - - - _

Etageadskillelser - - = - - - -
Toilet/Bad = - - - - - R
Kgkken - - - - - - -
Varmeanlaeg - - - - = - -
Aflgb - - - - = - -
Kloak - - - - - 1.500 2.000

Vandinstallationer - - = - - - -

Gasinstallationer - - > - - - -

Ventilation 5 - > - - - -

El steerkstrgm - - > - - - -

Automatik og svagstrgm - - - - = - -

@vrige ombygningsarbejder - - = - - - -

Private friarealer = - - - - R _

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

Tilstandsvurdering og energiscreening

2031-2040  2041-2055
2026 2027 2028 2029 pLE]V) middel middel
Tag 11.000 83.000 - z 8.100 21.533
Kaelder/Fundering - - - - 5.000 -
Facade/Sokkel - z 65.000 11.000 14.100 13.733
Vinduer - - - - 5.600 -
Udvendige dgre - - - - - -
Trapper - = - = - -
Porte/Gennemgange = = - = - =
Etageadskillelser - - - - - -
Toilet/Bad - - - - - -
Kgkken - - - - - -
Varmeanlaeg - - - - - -
Aflgb - - - - - -
Kloak - - - - - -
Vandinstallationer - - - - - -
Gasinstallationer - - - - - -
Ventilation - - - - - -
El steerkstrgm 12.000 - - - 1.300 867
Automatik og svagstrgm - - - - 1.300 867
@vrige ombygningsarbejder - = - - - -
Private friarealer - 11.000 10.000 - 4.600 5.333

Byggeplads
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Tilstandsvurdering og energiscreening

4 Tilstandsvurdering

4.1 Tag

Tag pa hovedbygningen er belagt med B7 bglgeplader og bislag i hjgrne er belagt med tagpap med
kuppel ovenlys pa toppen. Vindskeder og sternbraedder er i tree.

Tagrender og nedlgb er i stal, som er fgrt til tagnedlgbsbrgnde. Taget er skiftet i 2020.

Tag pa pavillonbygning er belagt med tagpap. Ud fra stand og begroninger vurderes det ikke at veere
skiftet siden etableringen.

Der er muret skorsten for braendeovn i nordlig tagflade.

Tag pa pavillon Tag og tagrende pa pavillon
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Tagrende og nedlgb ved bislag

Skorsten fra ildsted pa nordside af bygningen Mindre fugeskader pa skorsten og fuge over Igskant slip-

per i kanten

Tilstand

Bolgeplader er i god stand og det samme galder tagrender og nedlgb pa hovedhuset. Traevaerk er
mere slidt og traenger til afrensning og maling.

Tagpap pa pavillon er vanskeligt at se for begroninger, men umiddelbart vurderes det at vaere slidt og
traenge til et nyt lag tagpap. Det samme geelder tagrende som hanger med bagfald flere steder.
Skorstenspiben har mindre fugeskader og fuge over lgskanten har mindre slip.

Hovedbygning
Bygningsdelens tilstand: God

Pavillon

Bygningsdelens tilstand: M Dairlig
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar
Vindskeder og sternbraedder malervedligeholdes. Afrenses og Opret. Middel 5 2026 11.000
behandles med traebeskyttelse
Skorstenspibe, pletvis omfugning og udskiftning af fuge over  Opret. Normal 20 2028 13.000
Igskant
Pavillonbygning, tagpap afrenses og to lag nyt tagpap inkl. tag- Opret. Normal 35
render og nedlgb, ca. 90 m?2 2028 70.000
Udhangsbeklaedning malervedligeholdes Opret. Normal 20 2031 17.000
Pavillonbygning, vindskeder skiftes ud fra forventet levetid Opret. Normal 40 2034 15.000
ITagpap inkl. ovenlyskuppel pa bislag foran indgang skiftes Opret. Normal 35

2035 15.000
Pavillonbygning, plasttag pa baldakin skiftes ca. 2 m? Opret. Normal 20 2036 12.000
Bolgeplader fra 2020 skiftes ud fra forventet levetid inkl. tag- Opret. Normal 30 2050 260.000
render og nedlgb

4.2 Kzelder/Fundering

Der er ikke kaelder under bygningen, men der er ventilationsriste i sokkel for ventilering under gulve.
Fundament er udfgrt i beton.
Pavillon er opstillet pa bjaelker og fliser omkranset af hgnsenet.

-

Fundament pa spejderhytte Fundament pa spejderhytte
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Fundament pa pavillon

Tilstand
Betonfundament er i acceptabel stand.
Bjeelker under pavillon ligger direkte af pa fliser, hvilket pa sigt vil medfgre rad.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Ombkostning
Pavillonbygning, forventet renovering af fundering pa fliser og Opret. 30 2033
bjeelker. Afsatningsbelgb.

4.3 Facade/Sokkel

Facader er bekleedt med malede krydsfinerplader og band i halvrunde laegter, som ogsa indfatter
dgre og vinduer.
Pavillon er bekleedt med sporet krydsfinerplade.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

!,'} spéjderne

, \‘l‘\; kfum-knljd- .

-

Pavillonbygning Pavillon bagside

Sokkel pa pavillon

Tilstand

Facadebeklaedninger er i acceptabel stand, der er ikke konstateret bemaerkelsesvaerdig nedbrydning
eller rad i tree. Der er stedvist algevaekst som misfarver treeet.
Vedligeholdelse skal ske Ipbende for at radskader seerligt pa pavillonbygning ikke opstar.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostning
Pavillonbygning, udv. traeveaerk afvaskes m algerens og maler-  Foreb. Normal 5

behandles inkl. traevinduer, vindskeder og tgmrer gennemgang

ca. 120 m? 2027 48.000
Facader pladebeklaedning malervedligeholdes inkl. vinduer og Opret. Normal 5 2029 65.000

dgre, afvaskning, slibning og maling, ca. 160 m?

Sokkel afrenses og overfladebehandles, ca. 65 Ibm Opret. Normal 10 2030 11.000

4.4 Vinduer

Vinduer pa hovedbygningen kan ikke ses pga. skodder, men det vurderes at de er i tree.
Vinduer er i trae og monteret med termoruder fra opfgrelsen eller tilsvarende energirude hvor ruder
har vaeret skiftet med tiden. Der er indfatninger i trae omkring vinduer.

Vinduer afblaendet med skodder Vinduer afblaendet med skodder
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Traevindue og indfatning

Traevinduer i pavillon, gst

Tilstand
De fleste vinduer er i acceptabel stand og malerbehandlingen holder sig. Det ene vindue der vender
mod syd og bevoksningen har begyndende til moderat afskalning fra glaslister.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

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

Pavillonbygning, traevinduer skifes til nye tilsvarende, 8 stk. Opret. Normal 30
2037 56.000

4.5 Udvendige dgre

Hoveddgr i hovedbygning er pladeddr. Kogje er daekket med metalgitter. Toflgjet dg@r er tilsvarende i
trae og vinduer afdaekket med skodder.
Yderdgr i pavillonbygning er i trae, beklaedt med vandrette profilbraedder
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Tilstandsvurdering og energiscreening

i

Yderdgr pavillonbygning

Tilstand
Yderdgre er i god til acceptabel stand, mest med mindre brugsspor.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Vedligehold udfgres sammen med facade og vinduer.

4.6 Trapper

Ikke relevant

4.7 Porte/Gennemgange

Ikke relevant
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Tilstandsvurdering og energiscreening

4.8 Etageadskillelser

Der var ikke adgang til eiendommen og dermed besigtigelse af gulve, vaegge og lofter indvendigt.

4.9 Toilet/Bad

Ifplge tegninger er der to toiletter med forrum / vaskerum.
Tilstand er ukendt grundet manglende adgang.

\'D SHIT A5

Etageplan hvor bl.a. toiletter fremgar Billedtekst

4.10 Kogkken

Der er et mindre tekgkken pa ejendommen.
Ikke tilstandsvurderet pga. manglende adgang.

4.11 Varmeanlzaeg

Bygningen er elopvarmet ifglge BBR. Der er skorsten med afkast fra breendeovn.
Ikke tilstandsvurderet pga. manglende adgang.
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Tilstandsvurdering og energiscreening

4.12 Aflgb
Ikke besigtiget pga. manglende adgang.

4.13 Kloak

Bygningen er fra 1994. Ud fra tidspunktet vurderes kloakledninger i jord at vaere i PVC.
Andre bygninger i omradet har muligvis septiktank, det er uvist om det er tilfaeldet for denne bygning
ogsa.

Tagnedlgbsbrgnd

Tilstand

Kloakledninger er ca. 30 ar gamle og PVC kloakledninger har en forventet levetid pa min. 50 ar og op
til 100 ar. Medmindre der opleves problemer, er mistanke om f.eks. rgdder i kloakledninger og
brgnde er der ingen grund til naert forestaende tv-inspektion.

Anbefales senere i budgetperioden.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostning
v-inspektion af kloaker Foreb. Normal 10 2033 15.000

4.14 Vandinstallationer

Der er vandinstallation til kgkken, vaskerum og toiletter.
Ikke tilstandsvurderes pga. manglende adgang.

4.15 Gasinstallationer

Ikke relevant
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Tilstandsvurdering og energiscreening

4.16 Ventilation

Der er ikke mekanisk ventilation kun riste for naturligt aftraek fra toilet. Eventuelle mekaniske ventila-
torer har ikke vaeret tilgeengelig indefra.

4.17  El, steerkstrgm (Tavler, belysning)

El-tavler og belysning i bygning er ikke tilstandsvurderet pga. manglende adgang.
Der er stremforsyning til lysmast fra pavillonbygningen udendgrs. Kable er fgrt via wire fra bygning til
mast.

Kabel til lysmast

Tilstand
Kabel til lysmast er delvist frigjort fra den wire der har baret det med kabelbindere.
Optimalt bgr kablet legges i jord eller fgres i rgr frem for naesten at haenge frit.

Bygningsdelens tilstand: M Dirlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar
Kabel til lysmast fgres korrekt over fra pavillonbygning Opret. Hgj Engangs 2026 12.000
Udvendig lysinstallation med bevaegelsessensor skiftes Opret. Normal 20 2035 13.000‘

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

Der er udendgrs projektgr med bevaegelsessensor.

AlA indbrudsalarm er ikke skiltet sa der vurderes ikke at vaere gvrige automatikanlaeg. Varmestyring
er lokalt pa elradiatorer.

Indvendige automatikanlaeg er ikke tilstandsvurderet pga. manglende adgang.
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Projektgr og bevaegelsessensor

Tilstand
Projektgrer og bevaegelsessensor er i fungerende stand. Udskiftes ud fra forventet levetid.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar
Projektgr med bevaegelsessensor skiftes Opret. Normal 15 2035 13.000

4.19 @vrige ombygningsarbejder

Ikke relevant.

4.20 Private friarealer, beleegninger, gardanlag m.v.

Forplads og sti omkring bygningen er belagt med betonfliser.
Pa nordsiden er en mindre materialegard omkranset af hegn i lister og udhus i rafter og profileret
krydsfiner. Taget er belagt med staltrapezplader.
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Tag pa udhus

Tilstand
Flisebelaegninger er i acceptabel stand efter ca. 30 ar. Der begynder at vaere lidt ujeevnheder.
Tagbelagning pa udhus er slidt, har trykskader og skruer mangler efterspanding.
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Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostning
Staltag pa udhus skiftes Opret. Normal 20 2028 11.000
Indhegning og udhus gennemgas af tgmrer Opret. Normal 5 2029 10.000
Staltag pa udhus gas efter og skruer efterspaendes Opret. Normal 5 2032 13.000

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 Brgndby Kommune for bygningen
praesenteret og vurderet. Nggletal til sammenligning er baseret pa det samlede forbrug i Brgndby
Kommunes ejendomme og indenfor de pagaeldende anvendelsesomrader.

Forbrugsoplysninger for el for ejendommen ikke tilgeengelige.

Forbrugsoplysninger for varme for ejendommen ikke tilgeengelige. Ejendommen er elopvarmet og
varmeforbrug indgar dermed som en del af elforbrug.

Vandforbrug m3/ar

25
20
15 13
10 2

s m

0

2022 2023 2024

Gennemsnitsforbrug El kWh/m? ar Varme kWh/m?ar Vand I|/m?ar
Nggletal for ejendommen Ingen data Ingen data 84
Gennemsnit for Forening 17 91 1604
Mere / mindre forbrug - - -1519
Mere / mindre forbrug i % - - -95%
Forbrugsudvikling 2022-2024 - - -57%

Ejendommens vandforbrug er vaesentlig under hvad gvrige foreningshuse.
Dette skyldes den begraensede brugstid af eiendommen i forhold til gvrige foreningshuset.

Der er ikke udfgrt energiscreening pa baggrund af manglende forbrugsoplysninger kombineret med
bygningens anvendelse. Der er ingen permanent energiforbrugende anlaeg, varmecentral, pumper
m.m.

Opvarmning sker med elradiatorer, men der er ikke almindelig opvarmning til rumtemperatur og per-
soner til stede pa daglig basis. Besparelsespotentialet vil derfor ogsa veere meget begraenset.
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