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1 Formal

Denne rapport er en teknisk gennemgang af konstruktioner og tekniske installationer for nedensta-
ende ejendomme beliggende i 3520 Farum, - kaldet Garnisionsparken (Garnisionsvej 2-60).

Rapporten er genereret ved en gennemgang af det materiale opdragsgiver har stillet til radighed,
heriblandt “som udfg@rt” tegningsmateriale og dokumenter fremsendt. "Som udfgrt” materialet inde-
holder ikke alle detaljetegninger.

I den tekniske gennemgang deltog tillige Viceveert Brian Jgrgensen fra Ejendomsvirke A/S, som
havde skaffet adgang til 1 lejlighed:

Garnisionsvej 50, 3. sal

Denne rapport skal give et samlet billede af bygningernes tekniske tilstand, inkl. en gkonomisk
vurdering af ngdvendige vedligeholdelsesmaessige tiltag inden for en periode pa 1-10 ar.

Forudsaetninger for registrering:
Den tekniske bygningsgennemgang er udfgrt som visuelle undersggelser, uden destruktive ind-
greb. Myndigheds forhold er gennemgaet pa dokument niveau.

Generelt vedr. ejendommen:
Ejendommen er opfgrt fra 2005 til 2007, hvor bygningerne blev taget i brug. Ejendommen er gene-
relt i god stand.

Bebyggelsen bestar af i alt 21 bygninger (11 korte og 10 lsengere stokke) i 4 plan, stue-3. sal. Be-
byggelsen bestar af i alt 206 ejerlejligheder. Bygningerne er ca. 13 meter hgje.

Samlet bygningsareal er 26.710 m2, hvoraf boligarealet udggr 21.006 m?2.
I alt rummer ejendommen 206 ejerboliger med 2, 3 eller 4 veerelser pd mellem 74 og 134 m2,

BBR-meddelelser per bolig er dateret 2007-06-12.

2 Sammenfatning

Der er foretaget en teknisk gennemgang af bygningerne, som ligger til grund for beskrivelsen, og
vurderingen af ejendommene som helhed, samt vurderingen af udvalgte bygningsdele. Relevante
bygningsdele er beskrevet i neervaerende rapport, inkl. en vurdering af de vedligeholdelsesomkost-
ninger, der skgnnes pakraevet snarest, og afsat i en periode pa 1-10 ar. Vedligeholdelsesomkost-
ninger omfatter ikke lejemalenes indvendige vedligeholdelse. Skgnnede generelle ngdvendige reno-
veringstiltag for ejendommens fortsatte drift er medtaget i rapporten.

3 Gennemgang af bygning

3.1 Terreen

Terreenet omkring bygningerne bestar af betonfliser, og asfaltbelaegning afgraenset af betonkant-
sten mod bede med sma& haekplanter og graesplaener mellem bygningerne.

I bedene er opstillet terreenbelysning bestdende af mindre standere med 2 lyskilder pa hver.
Parkeringsarealer og adgangsvej er asfalteret.

Afvanding ledes til vejbrgnde langs kantsten vaek fra bygninger.
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3.2 Fundament og terreendak

Fundament og terreendaek er udfert i beton. Bygningerne er opfgrt pa nedrammede betonpaele med
overliggende linje- og punktfundamenter.

Terreendaek bestar af 160 mm armeret beton, med ca. 1 meter dybe gruber under elevatorer.

3.3 Ydervaegge

Bebyggelsen er et traditionelt betonelement byggeri med udsparinger for dgre og vinduer.
Facaderne bestdr af sandwich betonelementer med 75 mm formur, 125-175 mm isolering og 150
mm bagmur. Formur i stueplan fremstar i gra farve med rillet udtryk. @vrige etager fremstar i hvid
beton med glat overflade. Elementerne er sammenstgbt pa stedet til en stabil konstruktion. En del
af facaden bestar tillige af karnapper med braeddebeklzedte elementer, og gverste etage pa alle
blokke er alle facader braeddebeklzedte.

I toppen af bygningerne er monteret beton sternelementer fastgjort til bygningen med varmforzin-
ket stalkonstruktion monteret pd daekelementer. Langsgdende med bygningens facader er pa stal-
konstruktionen monteret braedder pa hgjkant.

Der er monteret stdlpostkasser indbygget i facader ved opgange.

Bemeaerkninger:
Betonelementer.

De hvide betonelementer er algeangrebet med rgde alger, og bgr afrenses jaevnlig.

Rgde alger p:a betfacaderne

Dilitationsfuger.
Dilitationsfugerne imellem elementerne vil kraeve ekstra opmaerksomhed for vedligeholdelsen, og
der ma forventes reparationer indenfor 10 ar.

I lodrette fugesaminger pa de hvide betonelementer er der konstateret fugle, som kravler ind i bag
de lette facadefelter og bygger rede. Dette kan skade isoleringsevnen, og med tiden veere kilde til
kuldebroer, og bgr hdndteres indenfor 1-2 &r med en lukning af indgange for fugle. Efterfglgende
bgr lukningerne tilses hvert 5. &r
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‘EIeme-ntfugesamIing hvor fugle bygger rede

Traebeklaedninger.
Alle udvendige traebeklaedninger fremstar som lettere afskallet. Der er ikke konstateret nogle ska-

der endnu. Braadderne er oplyst malede for 2-3 ar siden med klar maling. Traevaerket bgr malerbe-
handles hvert 5. ar.

Langsgaende monterede braedder pa gverste etage.
Braedderne star ubehandlet, og ma forventes udskiftet indenfor 10 ar.

"

Ubehandlede braedder der m3 forventes at skulle udskiftes indenfor 10 3r
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Omkring facaderne er flere steder monteret sokkelaffugtere. Risten over disse er flere steder kraf-
tig korroderet, hvilket sandsynligvis stammer fra saltning af indgangspartierne/fliseomrader, hvor
skaderne er stgrst.

3.4 Indervaegge
Indvendige baerende vaegge er udfgrt i beton i tykkelser pa 150 til 180 mm. Ikke baerende vaegge
er udfgrt som isolerede gipspladevaegge.

3.5 Etagedaek
Etagedaek bestar af 180 mm tykke beton huldaek elementer.

3.6 Trapper
Adgang til boligerne sker via trapper opfagrt i beton.

Bemeerkninger:
Trapper.

Trapperne fremstar i god stand, og uden afsldede kanter. Hvis trapperne holdes rene uden syrehol-
dige renggringsmidler, kan trapperne ngjes med at efterses hvert 10. ar for skader.

3.7 Tagkonstruktion
Tagene er udfgrt som varme flade tage.

Flade tage er udfgrt som betonhuldaek isoleret pa oversiden, og er afsluttet med gré papdaekning.

Der er rundt om elevatortarne og ventilationsanlaeg skaermet af med en stalkonstruktion i form af
ballustre med galvaniserede metalplader.

Tagafvanding er et UV-system fra Geberith, der fgres til indvendige tagnedigb.

Bemeerkninger:

Tagpap.

Tagpappen bgr efterses hvert ar. Der forventes ingen udskiftning af tagpappen indenfor de naeste
10 ar.

Den tagpap som anvendes nu om dage, er af en god kvalitet, som betyder, at vi forventer en leve-
tid pa 40 ar. Tagpap fabrikanterne giver typisk en garanti pa 30 ar for nye tagdaekninger.

Stalkonstruktion med stalplader.

Metalpladernes fastggrelser gar med tiden Igse, og skiftes til en boltelgsning. Dette bgr gares pa de
resterende plader Igbende med, at de slipper fastggrelsen.

Stalkonstruktionens ballustre er taetnet mod tagpappen med en manchet. Manchetten bliver med
tiden mgr og bgr tilses hvert ar, samt skiftes ved vurdering af teering.
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Tagdaekning og aflgbsbrgnde er i god stand

Manchetter og stglplader pa inddaekning omkring ventilationsanlaeg

Tagbrgnde.
Tagbrgnde bgr renses arligt, da de kan blive fyldt med overskydende skiffersten fra overpappen.

3.8 Udvendige dgre-vinduer
Velfac vinduer i tree med udvendig aluminiums beklaedning. Malerbehandlet pa fabrik. S3lbaenke er
udfgrt i zink. Foran vinduer i karnapper er der faste skodder af tree.
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Dgre til trapperum, depot og teknikrum er lyddgre. Malet pd fabrik. Cylinderl8se er lagt i system.
Ovenlysvinduer og skravinduer er Velux GPL/VFE.

Bemeerkninger:
Faste skodder.

Skoddernes lameller er flere steder gdet Igse, og bgr repareres. Skader virker til at eskalere med
tiden, hvorfor der ma forventes ggede udgifter til reparation af disse.

Skodder med

Vinduer.
Termoruderne begynder gradvist at punktere, og der ma forventes at skulle udskiftes 3-5 ruder i
gennemsnit hvert ar, over de naeste 10 ar.

Dgre til trapperum.
Dgrene haenger tydeligt flere steder, og der ma forventes, at der skal udfgres service pa disse
jeevnligt fremover.

Dgrene er efter mange ars brug medtaget i forhold til slidt maling fra stgd, og bgr males indenfor 5
ar.

Den elastiske fuge omkring dgrene og under dgrtrinnet bgr udskiftes indenfor 3 &r, og efterfgl-
gende hvert. 5 ar for, at forhindre utsetheder.

Det skal forventes, at cylindre i I3se skal udskiftes Igbende, de er ved at vaere godt slidte. Der er
82 dgre, hvor disse skal udskiftes.

3.9 Altaner
Altaner er udfgrt i fiberarmeret beton. Veern og balustre i galvaniseret stal og glas afsluttet med
hardt traes handliste. Terrassebraedderne er af hardt traee med riller.

Bemeerkninger:
Hardttraes liste:

Den afsluttende liste fremstar i god stand, men ma forventes at skulle olieres hvert 2. &r for, at
forlaenge levetiden.

Terrassebrzedder.

Terrassebraedderne fremstar generelt i god stand, men bgr afrenses og olieres hvert 3. ar for, at
forleenge levetiden p& braedderne.
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Vi forventer, det er den enkelte lejer, der skal sta for dette, og det er derfor ikke lagt ind under
vedligeholdsudgifterne.

3.10 Terrasser

Tagterrasser i penthouse lejligheder er udfgrt med beleegning i tree. Veern og balustre i galvaniseret
stal. Mellem tagterrasserne er der adskillelser, som lukket skaerm i H=170 cm. Inddaekningen fra
tagpappen gar op over terrassebradderne, og er lukket med en plastisk fuge.

Bemeaerkninger:
Terrassebraadder.

Terrassebraedderne fremstar generelt i god stand, men bgr afrenses og olieres hvert 3. &r for, at
forlaenge levetiden.

Tilsvarende som pa altaner forventer vi, at det er ejerne der har vedligeholdspligten pa disse.

Tagpap.
Tagpappen under terrasserne bgr efterses arligt. Der forventes dog ingen udskiftning indenfor de
naeste 10 ar.

Inddaekningsfuge ved tagpapinddaekning.

Ved besigtigelse pa Garnisionsvej 50, 3.sal fremstar fugen lettere nedbrudt og risiko for vandind-
treengen er stor, da fugen flere steder er udfgrt med lunker og/ eller ingen fald. Det antages, at
dette er et generelt billede. Fugen bgr fjerne,s og genetableres med en ny plastisk fuge ved alle
penthouselejligheder. Dette bgr udfgres indenfor 2-5 ar. Fugen bgr efterfglgende efterses hvert. 5
ar, og om ngdvendigt udskiftes igen.

3.11 Trapperum

Trapper og reposer er et byggesystem i beton med vaskekanter, og en overflade af terrazzo med
lyse skaerver. Gelaender i sort stdl. Indkast til affaldsskakte findes pa alle etager P& undersider af
reposer er Rockplader som lyddaempning.

Betonvaegge er malet hvide.

I stueplan er gulvbelzegningen gré klinker med nedfseldet matte ved adgangsdgrene.

Bemeaerkninger:
Vaegge.
Fremstar i god stand. Det m3& forventes, at vaaggene skal males Igbende efter behov.

Gulvbelaegning.
Den elastiske fuge imod vaegge og trapper fremstar lettere brugt, og bgr udskiftes indenfor 4 ar og
efterfglgende hvert 5. ar.

3.12 Overflader i boliger

Gulve er lakeret ask-lamelparket.

Vaegge og betonlofter er hvidmalede.

Fodpaneler og indfatninger er hvidmalede MDF paneler.
Vinduesplader er hvide laminatplader.

Dgre er glatte celledgre i hvid fra Swedoor.

Entredgr er massiv dgr plade i hvid med systemlds fra Swedoor.
Kgkkenelementer er HTH-kgkken med kraftig traebordplade.
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Baderum er udfgrt som preefabrikerede badekabiner med bruseniche med rustfrit gulvaflgb, veeg-
haengt toilet, gulvvarme og med fliser pd belastede vaegflade med silikone fuger i lodrette hjgrner
og mod glasvaeg. Mod gulv er der mgrtelfuge. Der er vaskemaskine i baderummet.

Bemeaerkninger:

Baderum - silikonefuger.

Ved besigtigelse p8 Garnisionsvej 50, 3.sal fremstar fugen lettere defekt. Det antages, at dette er
det generelle billede eftersom blokkene er opfgrt i samme takt.

Fuger i baderum bgr udskiftes indenfor de naeste 3 ar, og efterfslgende hvert 5. &r. Dette forventes
dog, at veere noget beboerne har ansvaret for.

Baderum - mgrtelfuger.
Mgrtelfuger i samlingen af lodrette og vandrette flisebeklzedte flader bgr efterses for revner hver 5.
3r. Ligeledes et beboeransvar.

3.13 Affald

Der er kommet nyt krav til affaldssortering i Furesg kommune, hvilket betyder, at der skal sorteres
i fraktionerne papir, glas, plast, metal, restaffald og madaffald.

Dette kan medfgre ggede anlaegsudgifter og driftsudgifter fremover.

Hvis der ikke er plads i de nuvaerende skralderum, kan det vaere ngdvendigt at etablere nye contai-
nergarde rundt i bebyggelsen for de ekstra affaldsspande, der skal anvendes.

4 Gennemgang af tekniske installationer

4.1 Forsyning

Fijernvarme:

Ejendommen forsynes med fjernvarme fra offentligt forsyningsselskab, Farum Fjernvarme. Forsy-
ningstik er indfgrt i teknikrummene i stueplan, hvor hovedmalere er installeret.

Opvarmning foretages via Redan VX Unit opstillet i teknikrummene.

Der er indbygget en Danfoss styring til regulering af fremlgbstemperatur.

Oplysningerne pa vekslernes temperaturset 70/40- 61/35.

I teknikrum er opstillet trykekspansion, pumper, snavssamlere mv.

Brugsvand:
Ejendommen forsynes med vand fra den private vandforsyning Andelsvaerket Farum Vandvaerk

a.m.b.a.

Brugsvandsledninger fgres via stueplan frem og op i bygningen, som delvis skjulte installationer i
skakte og tilsluttes til de enkelte vaske, toiletter, bad mv.

Vandstik er indfgrt i teknikrummene i stueplan, hvor hovedmalere er installeret.
Varmtvandsproduktion foretages via Reflex 750 L varmtvandsbeholder opstillet i teknikrummene.
Pa det varme brugsvand er der etableret cirkulationsledning tilsluttet varmtvandsbeholderne i tek-
nikrum i kaelder.

Aflgb:
Faldstammer er fremfgrt skjulte i skakte op gennem boligerne. Faldstammer er udfgrt i stgbejern
og grenledninger er udfgrt i PEH.

EL-forsyning:
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Bygningen er forsynet via hovedtavle og el-mélere, der er placeret i teknikrum i stueetagen. Der er
for de enkelte lejemal etableret afregningsmaler.

I hver lejlighed er der en mindre gruppetavle tavie med HPFI relae og 1 x 16A til komfur, 3 x 13A til
lysinstallation og 1 x 13A til opvaskemaskine, vaskemaskine og evt. tgrretumbler. Alle er automat-
sikringer.

Bemeerkninger:
Fjernvarmeunit, Redan VX Unit, har et behov for min. differenstryk pa 0,5 bar og Farum Fjern-

varme garanterer ned til et minimum p& 0,4 bar. Hvis tryktabet ikke er tilstraekkeligt, vil veksler-
unitten ikke kunne levere korrekt vandmaengde. Der er dog ganske teet til fjernvarmevaerkets
pumper, sa der observeres ikke problemer med varmeeffekten. En aflaesning af differenstrykket i
nr. 50 viser, at der er 1,0 bar til radighed.

Cirkulationspumper er ndet en alder, hvor de begynder at skulle udskiftes. Sidste ar blev 1 pumpe
skiftet. Der bgr forventes, at flere pumper skal skiftes i den naeste 10 ars periode.

Trykekspansionsbeholdere vil ogsd std overfor udskiftning i den naeste 10 ars periode, og det ma
forventes, at der vil vaere flere af dem som gar i stykker. Disse bgr skiftes, nar de ikke virker mere,
og samtidig skiftes tilhgrende sikkerhedsventil. Der er to steder, hvor der fyldes spaedevand p& (nr.
26 og 32), og dette kan indikere, at trykekspansionsbeholder eller sikkerhedsventil er gaet i styk-
ker.

-
Redan VX unit med Danfoss styring

P& brugsvandsledninger er der flere steder, hvor der er indbygget galvaniserede nippelrgr til mon-
tering af aftapningsventiler i varmecentraler. Disse udskiftes Igbende pd garantien. Der er stadig en
del steder, hvor de ikke er udskiftet og der opstar teeringer.
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Teerring pd brugsvandsinstallation i varmecentral

4.2 Varme

I boligerne er installeret egen forbrugsmaler og fordeling af varme til vandbaseret gulvvarme og
radiatorer i boligerne. Trappeopgangene opvarmes fra radiatorer i bunden af trapperummet.
Hver bolig har egen forbrugsmaler.

I den lejlighed vi inspicerede, var der ikke umiddelbart nogle bemaerkninger.

Fordelerarrangement i bolig (50 3. sal)

4.3 Brugsvand

Brugsvandfgring fordeles fra skakt, monteret med maler for bade varmt og koldt vand i hver lejlig-
hed.

Rgr fgres skjult i lejlighederne, frem til brugsstedet.

I affaldsrum er fremfgrt koldt brugsvand til frostsikret spulehane.

Bemaerkninger er anfgrt under 4.1 forsyninger.
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4.4 Aflgb

Spildevandsfaldstammer i bygningerne er stgbejern fgrt til fodbgjninger i terreendaek.

Regnvand fra tage fgres indvendig i skakte.

Regnvand fra altaner fgres udvendig ned til stueplan, hvor rgr fgres ind i bygning til kloak.
Regnvand fra altaner i gavle fgres via udspyr ud gennem facade og vander ned til stenfaskine pd
terraen.

Der omfangsdraen og afvanding af terreen via linieaflgb langs bygninger med bolig i stueplan.

Bemeerkninger:
Spildevand

P8 kakkenaflgb i gavle er der flere 90 graders bgjninger pd spildevandsledninger, hvilket far dem til
at stoppe til ofte. Der skal afsaettes midler til Isbende rensning af disse.

Regnvand
Altanafvandinger er udfgrt i lille dimension og kraever en del vedligehold. Der foretages arlig rens-
ning af rer ved &bning af installationen og spuling.

Linieaflgb i terraen ved boliger i stueplan er rustne, og der bgr foretages oprensning af aflgbsren-
derne. Der bgr szettes penge af til udskiftning af riste pa linieaflgb.

Altanafvanding der dbnes og renses. Rustent linieaflgb og manglende oprensning
4.5 Ventilation

Ejendommen ventileres via udsugningsanlaeg placeret som tagventilatorer, og fordeles i skakte til
lejlighederne.

Udsugningsanlzeg Exhausto tagventilator med konstanttryksregulering MAC-11-21. Udsugning fore-
tages kontrolventil i badekabiner, og emfang Exhausto ESL i kgkken med spjaeld for forceret drift.

Tilfgjelse af erstatningsluft kommer fra indbyggede friskluftsventiler i vinduer eller dgre i boligerne.

Pa 3. sal er indbygget ventilationskanaler i gulv fra skakt til nedfgring til underliggende baderum og
kgkkener.
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Udsugningsanlaeg, tagventilator med pdmonteret styring.

Bemeerkninger:

Brandsikring.

De centrale udsugningsanlzaeg er brandmaessigt sikret ved udfgrelse af brandisolering af kanaler fra
3. sal til 1. sal. P& 3. sal ligger en stor del af kanalsystemet nedbygget under gulve. Der bgr veere
fokus pa kontrol af brandisolering for, at opretholde brandsikkerheden i boligerne. Det vil kraeve
destruktive indgreb at foretage en kontrol af brandisoleringen.
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Udsugning i affaldsskakte.

I toppen af affaldsskakte er etableret udsugning, og der er rist i dgr til affaldsrum ved terraen. Der
er ikke indbygget net i kanalenden og Igse poser kan sdledes blive suget ud i kanalsystemet af tag-
ventilatoren. Der bgr indbygges endebunde med net pa kanalen i toppen af affaldsskakte.

Rensning af kanaler.

Der bgr foretages rensning af kanalsystemet. Der er dog ikke indbygget rensestykker i kanalerne,
og kanalerne er udfgrt skjulte i gulve og skakte. Det bgr forventes, at der er en del stgv og fedtre-
ster i kanalerne efter brug siden 2007.

Styringer pa anlaeg har det med at braende af, hvis der er stremafbrydelse eller eksempelvis lyn-
nedslag. Der kan ikke skaffes styringer, der kan tilkobles til den BUS-forbindelse, der er fra teknik-
rum til anleeg pad tag, hvorfor styringer udskiftes og monteres ved anlaeg pa tag. Der bgr forventes
Isbende udskiftning af disse styringer - 4-5 stk. pr. ar.

4.6 El

Udendgrsbelysning under karnapper er Igbende blevet udskiftet til LED.

Belysning i trapper er ligeledes Igbende blevet udskiftet til LED.

Indbyggede spots med Halogen lyskilde under overskabe i kgkken og i loft i badevaerelser.

Bemeaerkninger:
Lyskilder.

Der foretages en Igbende udskiftning af lys pa trapper til LED, ndr der alligevel skal skiftes lyskil-
der.

Udendgrsbelysning er skiftet til LED.

I boliger kan der med fordel foretages udskiftning af lyskilder fra Halogen til LED i badevaerelser og
under kgkkenoverskabe. Der er normalt en 5 ars tilbagebetalingstid pa denne udskiftning.

Der er ikke indbygget belysning over indgangsdgre til stuelejligheder i de store blokke.

4.7 Elevator

Der er 2 stk. elevator en i hver bygning - fabrikat FH Elevator. Ngdsignal er koblet op til dggnover-
vaget central. I alt er der 42 elevatorer i bebyggelsen.

Bemeaerkninger:
Der er en del serviceudkald til elevatorer. Jf. Dansk Elevator Service. En god elevator har 3-4 ser-

vice pr. ar, sa disse elevatorer ligger inden for standarden.

Det skal forventes, at der i den naeste 10 ars periode skal foretages udskiftning af hydraulikolie pd
alle elevatorer. 20.000 kr. ekskl. moms pr. stk. 840.000 kr.

Til sammenligning vil en total udskiftning af elevatorer belgbe sig til ca. 250.000 kr. ekskl. moms
pr. styk.

4.8 Svagstrom

Der er porttelefon i hver opgang.

Bemeaerkninger:
Elektronikken i porttelefonerne har en svaghed, og skiftes ofte ud. Der er tillige en udfordring med

magnetl‘a’\sene i hoveddgrene, da disse flere steder er skaevt monteret.
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Teknisk Due Diligence

Postkasser og porttelefon ved opgang

5 @konomi

I det gkonomiske bilag er opstillet et budget over Igbende vedligehold for, at kunne opretholde
ejendommen i samme stand som for nuveerende. Der er dog medtaget gennemfgrelse af helt ngd-
vendige renoveringsopgaver.

Vedligeholdsbudgettet omhandler de omkostninger som ejerforeningen, har i forbindelse med ved-
ligehold af bygningerne. Den indvendige vedligeholdelse som er pdlagt den enkelte ejer, er ikke in-
deholdt i opstillingen.
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