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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

Y

Adresse: Lysedammen 42, 2605 Brgndby Antal etager: 1

Kaelder: 130 m?
Byggear: 1965 Udnyttet tagetage: 0 m?
Ar for seneste ombygning: 2000 Grundareal: 2.400 m?
Antal BBR registrerede bygninger: 4
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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, @ndringer i skonomi og prioritering af op-
gaver henvises til overordnet budgetark for alle eiendomme, der handteres og Igbende opdateres af
Brgndby Kommune

Hovedtal, totaler:

Total 30 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 5.304.000
Total 10 ar genoprettende og forebyggende vedligehold i alt kr.: 2.493.000
Total vedligehold for Keerdammen, gennemsnit pr. ar kr.: 176.800
Vedligeholdelsesmaessigt efterslaeb* opgjort til kr. 1.779.000

Hovedtal, nggletal:

Kr. pr. m?i alt over 30 ar: 11.919
kr. pr.m?/ ar: 397
Nggletal for opfgrelse af tilsvarende nybyggeri ekskl. grund kr./m?: 20.600
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 - 16.000 - - - 4.900 4.333

Keelder/Fundering - - = - - - -
Facade/Sokkel = - o - - - -
Vinduer - - 57.000 - - 11.400 11.400

Udvendige dgre - - = - - - -

Trapper - - - - = - -

Porte/Gennemgange - - = - - - i,
Etageadskillelser - 16.000 - - - - -
Toilet/Bad - - = - - - -

Kpkken - - = - - - -

Varmeanlaeg - - - - - - -
Aflgb - - - - - - -
Kloak 33.000 - - - - 6.600 6.600

\Vandinstallationer = - - - - _ .

Gasinstallationer - - = - - - -

\Ventilation - - o - - - -

El staerkstrgm - - = - - - -

/Automatik og svagstrgm - - = - - - -

@vrige ombygningsarbejder - - = - - - -

Private friarealer 88.000 44.000 - - - 29.800 29.800

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

2031-2040  2041-2055

2027 middel middel
Tag 25.000 16.000 - - - 4.200 -
Keelder/Fundering - - - - - - -
Facade/Sokkel - - 17.000 - - 1.700 1.133
Vinduer - - - 39.000 26.000 - 1.733
Udvendige dgre - - - - - - -
Trapper - - 28.000 13.000 - 3.300 867
Porte/Gennemgange - - - - - - -
Etageadskillelser 20.000 20.000 53.000 20.000 20.000 55.200 26.600
Toilet/Bad 58.000 - - 28.000 - - 5.733
Kgkken 42.000 - - - - 19.800 11.000
Varmeanlaeg 27.000 - - - 13.000 18.300 5.800
Aflgb - - - - - 6.000 -
Kloak - - - - - - -
Vandinstallationer - - - - - 1.500 2.133

Gasinstallationer - - = - - - -

Ventilation - - - - 44.000 17.800 5.133
El staerkstrgm 10.000 - 66.000 - - 5.900 8.667
IAutomatik og svagstrgm - - 88.000 - - 3.600 5.867

@vrige ombygningsarbejder - - = - - - -

Private friarealer 70.000 45.000 - - - 21.500 16.333

Byggeplads - - = - - - -
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4 Tilstandsvurdering

4.1 Tag

Tag pa hovedbygningen er belagt med bglgeeternit som er skiftet i 2022. Tilbygning mod sydgst fra
ar 2000 har faet skiftet tag i samme arbejdsgang. Liggehal mod nordgst er belagt med tagpap fra ca.
ar 2000. Udhus (bygning 2) som er fyldt med lege redskaber har trapezplade tag i plast. Overdaekning
mod nord (bygning 3) har staltrapez tag. Legehus (bygning 4) mod vest er belagt med tagpap.
Tagrender pa de renoverede hovedbygninger er i zink, mens alle gvrige bygninger har tagrender i
plast.

Hovedbygning, tilbygning fra ar 2000

Opfugtet omrade pa loft. + midlertidig lap Tagrum over opfugtet loft
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Udhus bygning 2 syd pa legeplads Overdakning bygning 3 nord

Legehus bygning 4 pa legeplads vest

Tilstand

Tag pa hovedbygninger er i god stand. Der er dog en mindre vandindtrangning i overgangen mellem
de to tagflader og fugtskjold i loftet pa stuen. Tagpap pa liggehal er fra ar 2000 med en forventet
restlevetid pa 10-20 ar.

Staltrapeztag pa overdaekning er i acceptabel stand mens taget pa de to bygninger pa legeplads er
meget nedslidt og har sveert ved at afvande. Legetgj pa tag fjernes

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnin,

andindtraengning fra tag pa stue ved kgkken undersgges. Ind- Opret. Hgj Engangs 2026 25.000

daekning er i bly som ved samme lejlighed kan erstattes.

Loftslem udskiftes til ny isoleret lem og med udtraeksstige Opret. Middel Engangs 2027 16.000
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Vindskeder, sternbraedder og gavle i profiloreedder malerbe-  Foreb. Normal 5
handles. Kan udfgres fra rullestilads 2027 16.000
Udhaengsbradder og ender af spaerhoveder malerbehandles Foreb. Hgj 15

2031 17.000
Tagpap pa indgangsparti og liggehal udskiftes inkl. tagrender  Opret. Normal 40 2035 42.000
og nedlgb, 50 m?

4.2 Kzelder/Fundering

Der er mindre kaelder, der bliver brugt til depot, varmecentral og ventilationsrum. Kaelderen er udfgrt
i pladsstgbt beton. Kaelderen er forlaenget i hele institutionens leengde i nogle teknikkanaler der be-
nyttes til rgrfgring.

Keelder depotrum Kaeldergang

Tilstand

Keelderen virker tor og er i acceptabel stand i forhold til alderen. Keaelderen er draenet og der er draen-
pumpe,

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Ingen aktiviteter, behandles sammen med indvendige overflader

4.3 Facade/Sokkel

Hovedbygning fremstar i murveerk og liggehal i vandrette profilbraedder.
Udhus pa legeplads er i profilerede krydsfinerplader. Legehus (bjalkehytte) har ogsa facader i vand-
rette krydssamlede braedder.
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Facade pa hovedbygning Mindre revne i murvaerk mod legeplads

Liggehal Udhus pa legeplads

Legehus / bjeelkehytte

Tilstand

Bygning 1-3

Hovedbygninger er der en del studs fuger som mangler, Alle fuger skal gennemgas for skader. Mindre
satningsrevne fgrer ca. 3 skifter op hvor der mangler fuge.
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Terraen ligger hgjt, hvorfor nederst murvaerk pa sokkel er udsat for fugt, og der mangler fuger. Faca-
den pa tilbygningen er i paenere stand end den oprindelige bygning.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Bygning 4

Bygningsdelens tilstand:

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar
Murvzerk og sokkel gennemgas af murer og mindre skader pa Opret. Normal 10 2028 17.000

uger udkradses og efterfyldes med mgrtel

4.4 Vinduer

Alle vinduer i den oprindelige hovedbygning er i trae fra 2004 og monteret med to-lags energiruder.
Vinduer i tilbygningen fra ar 2000 er ogsa i trae. Hoveddg@r er som det eneste i trae/alu.

Der er elastisk fuge omkring ale vinduer. Kaelder vindue i trappe er oprindeligt treevindue fra opfgrel-
sen.

Vinduer i trae pa tilbygning
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Vinduer i liggehal

Tilstand

Vinduer er med fa undtagelser i acceptabel stand i betragtning af at det er traevinduer, der kreever
regelmaessigt malervedligehold. Vinduer mod syd i liggehal er dog slidt og traenger til maling for ikke
at nedbrydes yderligere.

Vinduer pa “bjelkehytte” er meget nedslidt og skal udskiftes.

Elastiske fuger er ogsa endnu i god til acceptabel stand uden at der ses spraekker eller fugeslip.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnina
Vinduer og dgre i tree malerbehandles, vaskes, slibes og males Foreb. Normal 5 2028 57.000
2 gange

Tre vinduer og dgr med et lag glas i keelder skiftes til nye med Opret. Normal  Engangs 2029 39.000

energiruder

Elastiske fuger omkring vinduer og dgre mod syd skiftes Opret. Normal 20 2030 26.000

4.5 Udvendige dgre

De fleste yderdgre er i trae med to-lags energiruder i fyldninger. Hovedder er i trae/alu som den ene-
ste.
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Hovedindgang trae/alu der Dgr mod forplads fra liggehal i trae

Dgr til bygning 4

Tilstand
Dgre i hovedbygningen er for det meste i god stand og er blevet malervedligeholdt sa de ikke er for-
faldet. En dgr til “bjeelkehytte” pa legeplads er fuldstaendig nedslidt og skal skiftes.

Bygningsdelens tilstand: W Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer
Vedligehold (maler) indgar sammen med vinduer. Bygning 4 har seerskilt post under Private friarea-
ler.

4.6 Trapper

Der er indvendig trappe fra stueetagen til keelder og udvendig kaeldertrappe.
Den indvendige trappe er kvartsvings i tree og udvendig i beton med stgbte kgreslisker.
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Indvendig trappe til keelder Keeldertrappe set fra kaelder

Keeldertrappe

Tilstand

Lak pa trin pa den indvendige trappe er slidt igennem til treeet og treenger derfor til slibning og lake-
ring. Trappen er kun benyttet ved adgang til depotrum i keelderen, sa trafikken er begraenset.

Pa stgttevaeg til betontrappe mod jord traenger vand igennem og giver kalkudfzeldninger pa vaeggen.
Der er betonskader og afskalninger pa overkant af stgttevaeggen. Hele betonkonstruktionen anbefa-
les gennemgaet for skader og udbedret. Pa lidt lsengere sigt bgr stgttemur taetnes overfor yderligere
vandgennemtrangning.

Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
Beton kzeldertrappe, afrensning af kalkudfaeldninger ved sand- Opret. Middel Engangs 2028 28.000
blaesning og reparation af beton

‘Kaeldertrappe, trin slibes og lakeres, 11 strin Opret. Lav 20 2029 13.000‘

Side 20 af 50 www.arteliagroup.dk



Tilstandsvurdering og energiscreening

Beton keeldertrappe, frigravning og fugtsikring med ny mem-  Opret. Normal 50
bran pa yderside af stgttemur. 2032 33.000

4.7 Porte/Gennemgange
Ikke relevant

4.8 Etageadskillelser

Gulve er overvejende belagt med linoleum. Kun toiletter har fliser / terrazzo.

Vaegge er malede undtagen i toiletrum som er flisebeklaedt.

Lofter er beklaedt med 60x120 cm perforerede gipsakustikplader. | tiloygningen fra &r 2000 er lofter i
treebetonplader.

Gulvbelzegning ved kgkken Linoleumsgulv pa stue

Flisegulv pa bgrnetoilet Linoleumsgulv pa stue
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Gipsakustik lofter Loft i liggehal

Tilstand

Gulve er blevet polish behandlet som levetidsforlaengelse, men fremstar nogle steder med en del
brugsspor og svejsninger traenger ogsa til at blive gaet efter. Indenfor 5-10 ar regnes med udskiftning
af de mest brugte rum nar polish behandling er slidt af.

Vaegge og lofter er i acceptabel stand. Der er spor efter afsmitninger og tidligere ophangte hylder
der i sin tid er blevet malet udenom. Derudover bade pa stuer og toiletter er der borede huller efter
tidligere ophaeng.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

\Vaegge pa gange og i stuer malervedligeholdes - 1/4 af instituti-Opret. Normal 1 2026 20.000

onen pr. ar inkl. fodpanler og indfatninger, 234 m?

Linoleumsgulve, gennemgang af svejsninger indtil udskiftning, Foreb. Normal Engangs 2027 16.000
afsaetningsbelgb

\Vaegge i kontorer, kaelder m.m. malervedligehold, 75 m? Opret. Normal 5 2028 33.000
Linoleumsgulve anslaet fra tilbygning og renovering i 1996 ud- Opret. Normal 30
skiftes til nyt, 285 m? evt. i flere etaper 2031 286.000

4.9 Toilet/Bad

Der er samlet 3 bgrnetoiletter med 6 klosetter i bgrnestgrrelse og 2 voksentoiletter. Der er
haeve/sanke pusleborde pa bgrnetoiletter. Sanitet er af forskellig alder, der afspejler udbygningen af
institutionen, men generelt seldre min. 15-20 ar for toiletter og nogle vaske der er ldre.

Gulve og vaegge er beklaedt med fliser undtagen det ldste voksentoilet hvor gulv er i terrazzo.
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Vaskearrangement Handvask personaletoilet

Vaskearrangement pa bgrnetoilet Bgrnetoilet fra ca. ar 2000

Tilstand

Seaerligt laminat vaskemgbler pa bgrnetoiletter er slidt med afslag og skjoldede bordkanter, der dela-
minerer pga. vandindtrangning i spanpladen. Der er af ukendt arsag haengt papir foran spejle.

En del sanitet herunder nogle toiletter er ogsa aeldre og skal udskiftes indenfor fa ar.

Zldre vask med to-greb armatur pa det ene voksentoiletter er ogsa tjenlig til udskiftning til nyt og
mere praktisk armatur.

Flisebeklaedte overflader er i god til acceptabel stand.

Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnina
Bgrnetoiletter renoveres, vaskemgbler i laminat, vaske og sani-Opret. Normal 20 2026 58.000

et overvejende fra 1996 renoveres, 2 stk.

Personaletoilet renovering, sanitet, vaskarmatur og tilbehgr
udskiftes

Opret. Normal 20 2029 28.000
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4.10 Kogkken

Der er bade et kpkken og et bryggers.
Kgkken benyttes som produktionskgkken til mad til institutionens bgrn. Der er robuste skabe og skuf-
fer med renggringsvenlig stalbordplade.

Der er sma kgkkener med lav bordhgjde pa nogle stuer forsynet med 2-3 underskabe og handvask i
laminatbordplade.

Kgkken fra stue Kgkken

Bryggers / grovkgkken Bornekgkken
Tilstand
Produktionskgkkenet er i god til acceptabel stand. Der ses ikke stgrre skader pa skabs- og skuffeele-

menter. Pa vaegge og bag forskyllestation kan overvejes mere vaskbare og skaermende overflader.

Bernekgkkener er ligeledes i god stand, skader er begraenset til mindre afslag fra hjgrner pa bordpla-
der eller kosmetiske skader pa lager.

Bryggerskgkken er meget slidt med skjoldede lager, lager der haenger, laksskader m.v. Fremtiden for
dette kgkken bgr overvejes. Der er i budget indarbejdet 1:1 udskiftning.

Bryggers/kokken
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Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Produktionskgkken og bgrnekgkkener
Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnin,
Bryggers ved kaeldertrappe, over- og underskabe, bordplade, Opret. Middel 30 2026 42.000
\vask, armatur udskiftes

Produktionskgkken skiftes med nye under- og overskabe. Stal- Opret. Normal 15

bordplade genbruges. 2035 165.000
Barnekgkkener pa stuer renoveres, 2 stk. Opret. Normal 20 2040 33.000

4.11 Varmeanlzaeg

Der er i 2022 skiftet til helt nyt Gemina Termix fjernvarmeunit inkl. styring. En integreret enhed der
ogsa producerer varmt brugsvand i gennemstrgmningsveksler.

Der er gulvvarme i den tilbyggede del af institutionen fra omkring ar 2000 med shunt, telestater og
fordelingsrgr ogsa fra 2022. Dvs. de er skiftet efter godt 20 ars brug.

Radiatorer er overvejende de oprindelige et-lags radiatorer. Der er termostatventiler pa alle radiato-
rer som er skiftet. Radiator i kaelder er en zeldre sgjleradiator.

Fordelingsanlaeg er de oprindelige rgr og ventiler i keeldergang hvorfra der er koblingsledninger til
radiatorer.

Nyere fjernvarmeunit Gulvvarmeshunt til bygninger fra ar 2000. Skiftet 2022.
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Sgjleradiator i kaelder Pladeradiator pa personaletoilet

Pladeradiator pa stue Ventiler i keelder, der er nzesten teeret op

Lettere vandindtraengning gennem rgrgennemfgring

Tilstand
Fjernvarmeunit er som nyt og har mindst 20-25 ars restlevetid. Brugsvandsveksler skiftes nar den kal-

ker til, ansldet pr. 10-15 ar. Alle mekaniske dele er i god stand og udskiftninger skal ikke forventes in-
denfor 10 ar.
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Fordelingsanlaeg bgr kunne holde mange ar endnu med dgdt vand i rgrene, men ventiler er generelt
teerede og skal skiftes da de givetvis ikke virker og kan afspeaerre for de tiltaenkte dele af varmeanlag-
get.

Rergennemfgring i kaeldervaeg er lidt utaet.

Der ses heller ikke taeringer pa radiatorer og udskiftninger er ikke umiddelbart forestaende, men ra-
diatorer fra opfgrelsen er ikke optimale til fjernvarme ved lavere temperaturer end projekteret ved
opfgrelsen. Der kan blive problemer med at holde varmen i kolde dage.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
Varmeanlaeg, nedslidte og teerede ventiler fra opfgrelse skiftes Opret. Middel Engangs 2026 27.000
til nye kuglehaner, 16 stk.
Sgjleradiator i kaelder fra opfgrelsen skiftes til ny konvektor ~ Opret. Normal 50 2030 13.000
inkl. termostatventil
Et-lags radiatorer med lille varmeflade skiftes til nye flerlags  Opret. Normal  Engangs 2033 116.000
konvektorer med stgrre varmeflade, 16 stk. i oprindelig byg-
ning
Hovedpumpe i fjernvarmeunit skiftes til ny iht. forventet leve- Opret. Normal 15 2037 22.000
tid
\Varmt brugsvandsveksler i fiernvarmeunit skiftes til nyt Opret. Normal 15 2037 17.000
Ekspansionsbeholder skiftes iht. forventet levetid Opret. Normal 15 2037 13.000
Gulvvarme, cirkulationspumpe skiftes iht. forventet levetid Opret. Normal 15

2037 15.000
Telestater og styring for gulvvarme skiftes iht. forventet levetid Opret. Normal 20 2042 20.000
4.12 Afigb

De fleste aflgbsledninger i kaelder er de oprindelige stgbejernsrgr, men der ses ogsa udskiftninger til
rustfrit stal. Aflgbsrgr i plast ses ogsa, men det er fra toiletter i tilbygningen fra omkring ar 2000.

www.arteliagroup.dk Side 27 af 50



Tilstandsvurdering og energiscreening

Stgbejernsfaldstamme i kaeldergang

Tilstand

De oprindelige aflgbsledninger har begraenset restlevetid og der er allerede foretaget udskiftninger
af nedslidte rgr. Udskiftninger skal paregnes indtil resten af aflgbsledningerne er skiftet

Bade maling og samlinger pa de oprindelige rgr kan veere blyholdig.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrstedar Omkostning
Opret. Normal 50 2031 60.000

Aflpbsledninger i keelder som er fra opfgrelsen udskiftes til nye i

stgbejern inkl. felgearbejder, 10 Ibm

4.13 Kloak

Der er ikke foretaget tilstandsvurdering af kloak, og der foreligger ikke tv-inspektionsrapport.
Betonledninger har en forventet levetid pa 50 ar.

Tilstand

Kloakledninger i jord er beton og har en alder, hvor tilstandsvurdering er ngdvendig da den forven-
tede levetid er opbrugt. Ud fra tv-inspektion kan tages stilling til f.eks. strgmpeforing, opgravninger
o.l. fgr der sker funktionssvigt.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
v-inspektion af kloaker i terraen Foreb. Middel 5 2026 33.000
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4.14 Vandinstallationer

Vandinstallationen er fra hovedvandstik og frem til tilslutningsledninger til tapsteder skiftet til ny
rustfri installation med synlig rgrfgring. | kekken er der supplerende tilslutningsslanger i pex. Der er
ny rgrisolering afsluttet med gra PVC folie.

Tilslutningsslanger under vask Fordelingsrgr i rustfri og tilslutninger pa toilet

Fordelerrgr og tilslutninger i kgkken Afskaret rgr i vaeg og dgde rgrender.
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Tilstand

Vandinstallationen er i kraft af udskiftningen i god stand. Det kan ikke med sikkerhed siges om forde-
lerrgr i kpkken er messing eller rgdgods. | tilfaelde af messing med rustfrit stal skal der holdes gje
med tegn pa teering.

Kun i varmecentral i kaelderen er rgrmaerkning tilfredsstillende udfert. @vrige fgringsveje bor ror-
maerkning forbedres.

Bygningsdelens tilstand: God

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostnina
Brugsvandspumpe i fiernvarmeunit skiftes til ny iht. forventet Opret. Normal 15 2037 15.000
levetid

Slangevinde i entre, slangerulle udskiftes Opret. Middel 20 2042 17.000‘

4,15 Gasinstallationer

Der er ikke gasinstallationer pa ejendommen.

4,16 Ventilation

Der er i ventilationsanleeg etableret i 2012 som daekker det meste af institutionen. Der er synlig kana-
foring pa stuer og spjeeld der kan regulere luftmangden til den enkelte stue.
Udover centralt ventilationsanlaeg er der lokal udsugning fra emhaette i kpkken.

Ventilationsanlaeg fra 2015 Ventilationskanaler og spjeeld pa stue
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T

Ventilationskanaler og spjeeld i liggehal

Tilstand

Ventilationsanlaegget er stadig tidssvarende og i god til acceptabel stand. Enkelte sliddele som pum-
per og spjeld kan forventes at skulle skiftes eller vedligeholdes.

Boksventilator for kgkken er ikke registreret i Dalux.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
\Ventilator for emhaette inkl. potentiometer styring skiftes Opret. Normal 30 2030 44.000
Ventilationsanlaeg i keelder fra 2015, udskiftning af ventilatorer Opret. Normal 20 2035 77.000
og sliddele

Ventilationsanlaeg, udskiftning af VAV spjeeldmotorer pa stuer, Opret. Normal 20 2036 72.000
30 stk.

\Ventilationskanaler renses, anlaeg er fra 2015, 120 Ibm Opret. Lav 20 2036 29.000|

4.17  El, steerkstrgm (Tavler, belysning)

Med undtagelse af en enkelt undertavle med nyere automatsikringer er alle eltavler i kaelder med
smeltesikringer. Fejlstrgmsrelaeer er skiftet til HPFI.
Afbrydere og stikkontakter er med smal minitangent monteret i indfatninger til rum.

| sma rum er der skiftet til LED armaturer, men generelt er belysning med loftsmonterede lysstofrgrs-
armaturer med HF spole med 28 W T5 rgr. Betjening er manuel og udover afbrydere er der hand-
holdte fjernbetjeninger som lyset kan deempes med. | kgkken er der opsat nyere 60x60 LED paneler
styret med bevaegelsesmelder.
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Hovedtavle Undertavle ved hovedtavle i keelder

d

Det mest udbredte belysningsarmatur med lysstofrgr Loftlampe LED i garderobe

Tilstand

Opmaerkning af de zeldre tavler er mangelfuld og flere grupper er helt uopmaerkede hvilket ikke lever
op til kravene for en eltavle. Derudover er tavle acceptabel, men gives en restlevetid pa 10-15 ar ind-
til udskiftning til ny med automatsikringer. Afbrydere og stikkontakter kan skiftes nar de bliver ned-
slidt, da modellen stadig szelges til =eldre installationer.

Belysningsanlaeg er generelt med udgaede lysstofrgr. Der kan en overgang anvendes kompatible LED

rgr safremt lysudbytte er tilstraekkeligt. Pa fa ars sigt skal armaturer planlaegges udskiftet da spoler
ogsa bliver udtjent. De handholdte Philips fjernbetjeninger er heller ikke en varig lgsning.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Eltavle lovligggres med opmaerkning af grupper m.m. Opret. Hgj Engangs 2026 10.000
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4.18 Svagstrgm, automatik (CTS, ABA m.m.)

Der er med tiden installeret en del elektronik og styringer pa ejendommen.
Med udskiftning af fjernvarmeunit i 2022 er varmestyring overgaet til Danfoss ECL med fjernadgang.
Derudover er der CTS anlaeg (til styring af ventilation) med understation i Trend IQE3 Xcite enheder

som styrer anlaeg og spjeeld ud fra rumfglere pa stuerne.

Belysningarmaturer i hele institutionen med konventionelle ~ Opret. Normal Engangs 2028 66.000
lysstofrgr skiftes til nye LED armaturer

El-tavle med smeltesikringer renoveres til nye med automatsik-Opret. Normal 40 2032 39.000
ringer, ca. 20 grupper. inkl. opretning af dokumentation

Elmateriel i form af afbrydere og stikkontakter med smal tan- Opret. Normal 30 2034 20.000
gent fra opfgrelsen skiftes til nye tilsvarende. 12 seet.

LED armaturer udskiftes ud fra forventet levetid og braeendetid Opret. Normal 20 2043 13.000

Lysarmaturer har handholdte Philips fjernbetjeninger til deempning. Der er ur og skumringsrela i

eltavle for udvendigt lys.

Der er Texecom indbrudsalarmanlaeg med alarmlinje tilsluttet fastnet telefon.

CTS understation Rumfgler for ventilation
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Betjening til belysning Potentiometer til emhaette styring

Kodetastatur for indbrudsalarm Central for indbrudsalarm med fastnetlinje

ABDL central

Tilstand

Med undtagelse af varmestyringen er de fleste elektronik komponenter 15-20 ar gamle, hvilket bety-
der at de teknisk set er eller ved at vaere foraeldede. Trend IQE3 er ikke lzengere supporteret og krae-
ver opdatering til ny generation understation for fortsat driftssikkerhed.
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Indbrudsalarm er anslaet 20 ar gammelt inkl. bevaegelsesfglere og alarmlinje pa fastnet der er under
gradvis nedlukning frem mod 2030.

Styring af emhazette er et &ldre potentiometer, men er meget lidt benyttet og kan skiftes nar det er
endeligt nedslidt sammen med ventilatoren.

Bygningsdelens tilstand: Acceptabel

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
/Alarmanlzaeg AIA med fastnet udskiftes til nyt med GSM modul Opret. Hgj 20

2028 33.000
CTS-anlaeg understation i keelder fra 2013 med udgaede Trend Opret. Normal 15 2028 55.000
controler opdateres til nye.
IABDL anlaeg pa dgr ved hovedindgang skiftes iht. forventet le- Opret. Middel 30 2034 14.000
vetid
Temperatur / CO2 fglere pa stuer til styring af ventilation skif- Opret. Normal 20 2036 22.000
tes til nye iht. forventet levetid

4.19 @vrige ombygningsarbejder

Ikke relevant

4.20 Private friarealer, beleegninger, gardanlaeg m.v.

Den overvejende del af befeestede arealer bade foran bygning og pa legeplads er asfalteret med min-
dre omrader af betonfliser. Der er bade et halvtag til cykler m.m. med statrapeztag og et udhus til
opbevaring af legeredskaber pa legepladsen. Mod vest pa grunden er et legehus i bjaelkehytte stil.
Alle bygninger er med ydervaegge i tree, enten braedder eller profiler krydsfiner.

Perimeterhegn er udfgrt i nedgravede betonsgjler hvorimellem der er plankevaerk i lodretstillede
breedder monteret pa vandrette leegter.
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Asfalt pa ankomstomrade

Bygning 4 "Bjzelkehytten” Perimeterhegn

Bygning 2, udhus Halvtag, bygning 3

Tilstand
Asfalt pa ankomstareal foran bygningen er i darlig stand med mange huller og lapper som kraever re-
paration og udlaegning af nyt slidlag. Pa legeplads er asfalt i mere acceptabel stand.
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Udhuse er i acceptabel stand med undtagelse af legehus (bjaelkehytten) hvor seaerligt vinduer og dgre
er helt udtjent. Treevaerket pa de fleste bygninger kan udbedres med udlusninger og snarlig malerbe-
handling.

Perimeterhegn kraever gennemgang og der blev konstateret en betonsgjle som, muligvis efter pakgr-
selsskade, halder ind mod og kan vaelte indover legeplads. Resten af hegnet kraever gennemgang af
tgmrer, udskiftning af nedslidte braedder og Igbende malervedligehold.

Bygningsdelens tilstand: M Darlig

Anbefalet vedligehold og forbedringer

Aktivitet pa bygningsdel Ved.type Prioritet Int.val, ar Fgrste ar Omkostniné
Legehus BBR B4 vest for bygning renoveres, dgre, vinduer, Opret. Hgj Engangs 2026 28.000
radskadet trae og tagpap skiftes
Liggelhal malerbehandles udvendigt inkl. dgr og vinduer Opret. Hgj 5 2026 21.000
Asfalt slidlag pa forplads fraeses og nyt slidlag udlagges, 95 m? Opret. Middel 20

2026 21.000
Perimeter plankevaerk gennemgas af tgmrer og malervedlige- Foreb. Normal 5 2026 88.000

holdes inkl. skift af defekte stolper og nedslidt treevaerk, 100
Ibm
Stakit pa nordside af bygning med radskadede braedder reno- Opret. Middel Engangs 2027 17.000

\veres og beskyttes mod yderligere nedbrydning. Endetrae skae-

res af og traebeskyttes konstruktivt, 5 lbm

Halvtag nord for bygning, malervedligeholdes, Foreb. Normal 5 2027 14.000
Udhus BBR B2 trapeztag og tagrende skiftes, 20 m? Opret. Normal 20 2027 15.000
Udhus BBR B2 eftergas af tgmrer for nedbrudt tree mod ter-  Foreb. Normal 5

rzen, afvaskes og malerbehandles 2027 16.000
IAffaldsgard gennemgas af tgmrer og endetrae monteres med Opret. Normal Engangs 2027 13.000

\vandret breaet eller kapsles. Stolper monteres med stolpehatte.

IAffaldsgard malervedligeholdelse efter tsmrergennemgang Foreb. Normal 5 2027 14.000
Asfalt slidlag pa legeplads fornys inkl. fraesning af rodopskud, Opret. Normal 20

ca. 350 m? 2031 132.000
Legehus BBR B4 vest for bygning malervedligeholdelse, forud- Foreb. Normal 5 2031 17.000
seetter forudgaende renovering

Halvtag nord for bygning, trapezplade tag og plasttagrende ud- Opret. Normal 25 2033 27.000
skiftes, 40 m?

Betonfliser i affaldsgard omlaegges evt. knakkede fliser udskif- Opret. Normal 20 2034 14.000
tes
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4.21 Byggeplads

Det skal paregnes, at der i forbindelse med istandsaettelsesarbejderne 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.

Elforbrug kWh/ar

17.000 16317
16.000 15194
15.000
14.000 13448
13.000 -
12.000

2022 2023 2024

Graddagekorrigeret varmeforbrug MWh/ar

60
58
56
54
52
50
48

59

2022 2023 2024

Vandforbrug m3/ar
600
500 416

381
400

300
200
2022 2023 2024

100
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Gennemsnitsforbrug El kWh/m? &r Varme kWh/m?ar  Vand |/m? ar

Nggletal for ejendommen 34 125 1021
Gennemsnit for Bgrnehuse 31 79 525
Mere / mindre forbrug 3 46 496
Mere / mindre forbrug i % 9% 58% 94%
Forbrugsudvikling 2022-2024 -16% -8% 49%

Ejendommens energiforbrug er noget over hvad gvrige bgrnehuse generelt bruger. Szerligt for vand
er der et hgjere forbrug som ogsa er steget markant med 50 % over 3 ar. Elforbrug er pa linje med
lignende ejendomme.

Ved energiscreeningen er kortlagt et samlet besparelsespotentiale pa?:

Der er ikke fundet rentable besparelser. For alle energibesparelsesforslag henvises til de enkelte af-
snit.

Besparelsespotentiale rentable tiltag El Varme

Ved gennemfgrelse af rentable tiltag i alt 0 kWh/ar 0 kWh/ar
Ved gennemfgrelse af rentable tiltag i alt 0 kr./ar 0 kr./ar
Andel af gennemsnitsforbrug 0 % 0 %
Samlet investering 0 kr. 0 kr.

5.1 Tag

Loftrum er efterisoleret med indblaest glasuldsgranulat til 250-300 mm tykkelse ovenpa oprindelig
Rockwool isolering som ifglge tegninger var 100 mm.

| tilbygninger fra ar 2000 er isolering iht. bygningsreglement BR95, dvs. 250 mm.

Liggehal tagkonstruktion er isoleret med i alt 175 mm mineraluld.

Loftslem ved kgkken er uisoleret.

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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bplgeevernit 153

24x5" eperfag

25 em udheng {ru-pinotex)

4x4" murres ned anker pr.2,00 a
loo mm glasuld bate

1" spret forakalling

" S0x50 cm Ecophon akuatikplﬂ.dler
effektiv tagventilation

12

Snit i tagkonstruktion

Glasuldsgranulat pa loft

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

Loftlem skiftes til ny isoleret Fiv 9.000 65 140

5.2 Kzelder/Fundering

Kzelder er i pladsstgbt beton med 30 cm ydermure uisoleret. Keeldergulv er 10 cm klaplag med 2 cm
slidlag.

Terreendazek i liggehal er isoleret med 75 mm Polystyrol.
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Vinyl gulv el.l.

4 ca beton ufretningslug
1o cm klinkebeton

20 08 1o ca jernbetonplade
kielderloft berappet

2 ca slidlag 1 kelder
1o cm k=lderguly ifplge ing.tega.
pilotering,drager a.v.

ifl.ingenipr tega.

Keeldergulv og ydervaeg

Forsyn. Invest. kr. Besp. kr./ar TBT ar
Udvendig isolering af kaelderydervaeg Fiv 234.000 2.928 80
Indvendig isolering af kaelderydervaeg Fjv 195.000 2.223 88

5.3 Facade/Sokkel

Ifglge tegninger fremstar ydermure som 29 cm hul mur med 50 mm glasuld.
| tilbygning fra ar 2000 er 35 cm hulmur isolering iht. bygningsreglement BR95 med 125 mm murfilt.
Liggehal lette facader er isoleret med 150 mm mineraluld.

Rgde facadesten
3o cam hul mur ned 50 nam glasuld bvats
indv.mangehulaten
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Facade mod nord Facade over keeldertrappe

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

Udvendig efterisolering af ydermure fra 1965 med 100 mm iso- Fjv
lering og pudslgsning 250.000 2.920 86

5.4 Vinduer

Vinduer i stueplan er fra 2004 og monteret med to-lags energiruder med kold kant. | energimaerke er
de registreret som termoruder.

Kzeldervinduer mod lyskasser er med et lag glas, men ikke medregnet i energimaerke da kaelder er
regnet uopvarmet. Der er radiator i et rum i kaelder og i princippet opholdstemperatur.

Energirude med to lag og kold kant Kaeldervindue 1 lag glas

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

induer i kaelder 3 stk. med et lag glas skiftes til nye med 3-lags Fjv
energirude energi klasse A 18.000 301 60

Udskiftning af vinduer og dgre med 2-lags energiruder til nye  Fjv
med 3-lags energiruder 330.000 1.152 286
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5.5 Udvendige dgre
Dgre er generelt monteret med 2-lags energiruder med kold kant, som er ca. 20 ar gamle.

Trae/alu hovedindgang med energirude to lag

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

Keelderdgr uisoleret og med et lag tradglasfelt skiftes til ny iso- Fjv
leret dgr 17.000 160 107,

5.6 Trapper
Ikke relevant

5.7 Porte/Gennemgange

Ikke relevant

5.8 Etageadskillelser

Dak mod keelder og ingenigrgang er massiv pladsstgbt beton og uisoleret.

Keelder er i praksis opvarmet sa der er ikke gevinst ved isolering mod kaelder som beregnet i energi-
maerke.

Pga. arbejdsmiljgforhold er det ikke realistisk at isolere med 300 mm i installationskanal. Efter mon-
tering af 300 mm isolering ma der ikke laengere arbejdes pga. for lav hgjde.
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Installationskanal under bygning

5.9 Toilet/Bad
Personaletoilet er med to skyl, bgrnetoiletter er med et skyl pga. sma cisterner.

—

Personaletoilet med to skylsfunktion Bgrnetoilet med et skyl

Der er ikke identificeret konkrete forslag til vandbesparelser, men der anbefales naeermere analyse af
hvorfor vandforbrug er dobbelt af gennemsnit og steget ac. 50 % de seneste 3 ar.

5.10 Kokken
Ikke relevant
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Kgkken, opvask med forskyllebruser

5.11 Varmeanlzeg
Varmeanlaeg er forsynet med fjernvarme. Der er vejrkompenseret styring med fjernadgang i form af
Danfoss ECL 310.

Der er radiatorventiler pa alle radiatorer, dog af forskellige argang.
Alle pumper er trykstyrede og omdrejningsregulerede.

Hovedfordelingspumpe Gulvvarmeshunt, styring og pumpe fra 2022
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Radiator, 1 lag pa stue

Der er ikke registreret besparelsesforslag til varmeanlzaeg.

5.12 Aflgb
Ikke relevant

5.13 Kloak
Ikke relevant

5.14 Vandinstallationer

Vandregr er skiftet og i keelder samt hovedfordeling isoleret med 30 mm pa forsyningsledning og 20
mm pa cirkulationsledning.

Brugsvands- og varmergr i keelder Brugsvandrgr overfgrsel fra kaelder til stuen i trapperum
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Forsyn. Invest. kr. Besp. kr./ar TBT ar

Efterisolering af rgr for varmt brugsvand til 50 mm pa bade Fjv
rem og cirkulationsledning 25.000 430 58

5.15 Gasinstallationer
Ikke relevant

5.16 Ventilation

Der er Exhausto V330HFC22 ventilationsanlaeg fra 2012 med modstrgmsveksler.
Ventilatorer er kammerventilatorer.

Ventilationsanlaeg Varmeflade pa indblaesningskanal

Side 48 af 50 www.arteliagroup.dk



Tilstandsvurdering og energiscreening

Spjeeld pa ventilationskanal, installeret pr. stue

Der er ikke registreret besparelsesforslag til ventilationsanlaeg.

5.17  El, steerkstrgm (Tavler, belysning)

Belysning er overvejende konventionelle lysstofrgr i armaturer med HF spole og 28 W T5 rgr.
Der er manuel styring af lyset.

Standard lysarmatur LED paneler i kgkken

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

Belysningsanlaeg skiftes til nye med LED armaturer og bevaegel- El
sesmeldere 60.000 3.507 17

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

Der er etableret styring med fjernadgang til varme og ventilation med mulighed for setpunkter til
temperatur. Ventilationsanlaeg har spjeeld pa alle stuer og kan dermed ventilere kun hvor der er be-
hov og med den ngdvendige luftmasngde.
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Varmstyring Danfoss ECL 310 pa fjernvarmeunit

Der er ikke registreret besparelsesforslag da der allerede er etableret styringsmuligheder for varme
og ventilation.

5.19  @vrige ombygningsarbejder
Ikke relevant

5.20 Private friarealer
Ikke relevant

5.21 Byggeplads
Ikke relevant
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