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1 Indledning

Aarhus kommune har anmodet COWI om at vurdere tilstanden af tre bygninger beliggende pa Gud-
runsvej 78-82 i Brabrand i forhold til eventuel kommende renovering og ombygning. COWI har
derfor udfgrt en indledende og overordnet tilstandsvurdering, der skal danne grundlag for en vur-
dering af rentabiliteten i at gennemfgre en evt. renovering og ombygning af bygningerne.

Tilstandsvurderingen opsummeres med neervaerende notat, der beskriver tilstand og omkostninger
ved henholdsvis renovering og nedrivning af de enkelte bygninger.

Derudover vurderes konsekvenserne ved forskellige valg omkring renovering eller nybyggeri.

Bygningerne er opfgrt fra 1968 til 1972, og er tegnet af arkitekterne Knud Blach Petersen og Mo-
gens Harbo. Brabrand Boligforening har oprindeligt finansieret projektet.

Bygningerne pa adressen er fordelt pa tre bygninger. Nr. 78 er opfgrt som karrébygning i fire eta-

ger, med to indre gdrdrum. Under bygningen er der keelder. Nr. 80 og 82 er opfgrt i to etager, lige-
ledes med kaelderareal. Imellem sig, danner de tre bygninger og kirken, en offentlig plads.
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Tilstandsvurderingen har primaert fokuseret pd bygningernes baerende og mest omkostningstunge
bygningsdele, herunder vaesentlige tekniske installationer.

I forbindelse med tilstandsvurderingen er der foretaget en overordnet screening for evt. miljgska-
delige stoffer (PCB, asbest, bly/metaller etc.), der kan forventes at forekomme ved en renovering
eller nedrivning.

Ved tilstandsvurderingen blev der udfgrt en visuel besigtigelse af fglgende bygningsdele:

Tagflader

Facader

Kzeldervaegge

Sokler

Indvendige overflader

Trapper

Belaegninger i terraen

Installationer til vand, varme og ventilation
Elinstallationer.

V V VvV V V V V VvV VvV

Baseret pa besigtigelsen er der foretaget en vurdering af de undersggte omraders tilstand. Derud-
over er der angivet anbefalinger med hensyn til udbedring af de registrerede skader samt beregnet
et gkonomisk overslag for en gennemgribende renovering.
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2 Konklusion

Det generelle billede, der tegner sig af bygningernes tilstand, pa baggrund af bygningsgennemgan-
gen er, at klimaskaermen, de indvendige overflader, kaelderen og de tekniske installationer er ned-
slidte.

Bygningernes facader fremstar flere steder med afskalning af beton, blottet armering og de lette
facadeplader fremstdr med revner eller huller. Flere vinduespartier viser tegn pa begyndende ned-
brydning og slid af rammerne. Tagfladerne fremstar flere steder med slidt tagpap. Gudrunsvej 80
virker umiddelbart i lidt bedre stand indvendigt, end de gvrige bygninger. Dette skyldes en tidligere
indvendig lejemalsindretning og renovering.

De tekniske installationers levetid vurderes at vaere overskredet. Flere steder i bygningerne, har
der eksempelvis veeret vandskader.

Bygningsdelene og de tekniske installationers tilstand skyldes primeert slid fra vejrlig og daglig
brug gennem snart 50 &r. Der er dog udfgrt udvendig renovering af de to lysgdrde i bygningen pa
Gudrunsvej 78, i 2010. Renoveringen bestod i betonrenovering af facader i lysgarde, nye ovenlys
samt nyt tagpap inkl. efterisolering og udskiftning af vinduer.

Renoveres installationerne og bygningsdelene ikke, ma der forventes en fortsat forekomst af vand-
skader, et fortsat hgjt energiforbrug og en fortsat forekomst af fugtproblemer. Driftsomkostninger-
ne kan derfor forventes at stige. Konstruktioner ma forventes at blive forringede, og indeklimaet vil
sandsynligvis kunne forveerres.

Generelt traenger klimaskaermen, de tekniske installationer og de indvendige overflader til en gen-
nemgribende renovering, og det ma derfor forventes, at safremt bygningerne skal bevares - er det
ngdvendigt med en gennemgribende renovering indenfor et tidsmaessigt perspektiv pa ca. 10 ar. I
forbindelse med en renovering skgnnes det, at de baerende betonkonstruktioner kan bevares under
forudsaetning af, at betonen renoveres. I perioden frem imod renovering eller nedrivning, ma der
forventes et stort arligt behov for reparationer og mindre renoveringsarbejder.

Safremt man vaelger, at udskyde betonrenoveringen meget mere end 10 ar, ma det forventes, at
udgifterne hertil stiger markant. Skadesmaengden vil accelerere i de kommende &r, og risikoen for
nedfaldende betonstykker vil ogsd gges. Denne fremgangsmade bgr kun vurderes, sadfremt bygnin-
ger pataenkes nedrevet. Det praeciseres sdledes, at en gennemgribende renovering bgr foretages
senest om ca. 10 ar.
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Det bemaerkes desuden, at det ikke vurderes hensigtsmaessigt, at bevare kaelder og genopfare
bygninger pa den gamle keaelder, p& grund af meget hgje omkostninger og en raekke bindinger i de
fysiske konstruktioner. Det vil dog vaere muligt, at nedrive en eller flere af bygningerne inklusive
keelder, og bevare resten; henholdsvis 78+kld, 80+kld, 82+kld.

Det vurderes desuden muligt, for alle bygningerne, at etablere en 'let etage' ovenpd, og saledes
kan der forventeligt opnds i alt ca. 3.380 m2 ekstra. Dette areal kan principielt anvendes til alle
formal, herunder boliger, erhverv eller undervisning, og fordeler sig sdledes:

Gudrunsvej 78 1720 m2
Gudrunsvej 80 830 m2
Gudrunsvej 82 830 m2

En gennemgribende renovering omfatter i hovedtraek:

Betonrenovering, herunder udvendige trapper
Efterisolering og udskiftning af tagflader
Udskiftning af lette facader

Udskiftning af vinduer og udvendige dgre

Udskiftning af ventilationsanlzaeg
Renovering af el-installationer, herunder belysningsanlaeg

1

2

3

4

5 Udskiftning af VVS-installationer
6

7

8 Fugtisolering og draening af kaelder udvendigt, herunder ny membran under belaegninger
9

Udskiftning af gulvbelaegning og lofter
10 Malerarbejder

Ved en gennemgribende renovering, vil det vaere sserdeles vanskeligt at bevare bygningernes arki-
tektoniske udtryk, som bygningerne fremstar i dag. Betonkonstruktionerne skal beskyttes imod
yderligere nedbrydning (karbonatisering), og der er grundlaeggende to veje at ga.

A. Malerbehandling af betonkonstruktioner efter betonrenovering, for at begraense den fremtidige
karbonatisering af betonen, og heraf fglgende korrosion af armeringsjern. Denne metode giver ikke
mulighed for at efterisolere konstruktionerne, og der vil derfor ogsa fortsat vaere kuldebroer, stort
varmetab fra bygningerne, og risiko for skimmelveaekst indvendigt. Det kan derfor ikke anbefales, at
anvende bygningerne til boliger ved denne fremgangsmade. Det bemaerkes desuden, at indvendig
efterisolering pa det kraftigste ma frarades, da en raekke kuldebroer ikke kan fjernes, samt at der
vil veere stor risiko for skimmelvaekst lokalt. Det er tvivisomt om krav i bygningsreglementet kan
opfyldes ved denne fremgangsmadel, og der m3& sdledes paregnes, at skulle opna dispensation fra
bygningsmyndigheden.

B. Udvendig efterisolering og beklaedning med eksempelvis cementbaserede plader, skaermteg|,
natursten eller aluminium. Herved standses nedbrydningen af betonkonstruktionerne effektivt, be-
tonkonstruktionerne kommer ind i varmen, og bygningerne vil kunne anvendes til savel boliger
som erhverv. Ulempen her er, at bygningerne kommer til at fremstd markant anderledes end i dag,
og ikke med de markante betonkonstruktioner som udvendig afslutning. Udgifterne til betonreno-
vering kan reduceres betragteligt ved denne metode, og krav i bygningsreglementet vil kunne op-
fyldes.
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Her er vist et eksempel p& hvordan en betonkonstruktion kan fremstd efter malerbehandling:
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Viby Torv, betonkonstruktioner er malet efter betonreparationer

Her er vist nogle eksempler pa udvendig beklaedning:

Rosenhgj, Viby, eksempler p8 facadeudtryk (metal og skifer)

Pladebekleedning, cementbaserede plader (billede fra producent)
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Facadebeklaedning, fiberbeton (billede fra producent)
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3 Vurdering og anbefalinger

P& baggrund af gennemgangen vurderes det, at en renovering af de tre bygninger samt kaelder,
optimalt vil bestd af en gennemgribende renovering af alle bygningsdele og installationer, da disse
fremstar slidte — samt at greensen for levetiden er teet pa at veere ndet. Betonkonstruktionerne kan
bevares; men der er behov for en reguleer betonrenovering, sa der ikke opstar risiko for nedfalden-
de betonstykker. Det vurderes, at en gennemgribende renovering bgr foretages senest om ca. 10
ar. I en mellemliggende periode kan man evt. overveje en minimal renovering, hvor kun de mest
presserende renoveringsopgaver gennemfgres.

Inden renovering af bygningerne kan pabegyndes, anbefales det at afklare bygningernes beva-
ringsveerdi. Dette vil have betydning for omfanget af en renovering, og i hvor hgj grad en renove-
ring vil andre pa bygningernes ydre arkitektoniske udtryk.

Afhaengigt at hvilken anvendelse der gnskes i bygningerne efterfglgende, vurderes en minimal re-
novering at passe bedst til kontor- og erhvervsformal. @nskes der boliger fremadrettet vil det vaere
ngdvendigt med udvendig efterisolering og balanceret mekanisk ventilation, da der ellers vil veere
stor risiko for fugtproblemer og skimmelsvamp i boligerne - pa grund af bygningernes grundlaeg-
gende opbygning.

Generelt er den frie hgjde for Gudrunsvej 78 pa etagerne 2,5 m, hvilket er tilstraekkeligt ift. even-
tuel fremtidig anvendelse til boliger. Gangarealer og forbindelsesrum har nogle steder en frihgjde
pd 2,3 m med nedhaengte lofter. For Gudrunsvej 80 og 82, er den generelle frie hgjde 2,9 m, hvil-
ket ogsa ggr bygningerne anvendelige til boliger. Her er frihgjden for gangarealer 2,4 m. P& den
baggrund vurderes loftshgjden ikke at udggre en binding i forhold til bygningernes fremtidige an-
vendelse.

I forbindelse med renovering af betonen vil betonfacadernes visuelle udtryk blive aendret. Ved en
traditionel betonrenovering, afsluttes reparationerne med en overfladebehandling, der deekker be-
tonoverfladerne. Behandlingen er ngdvendig for betonens holdbarhed, og facaderne vil fremsta
som en ensartet malet overflade. Det er muligt at finde en farve, der matcher den oprindelige be-
tons farve. Uden afsluttende behandling vil betonen fremstd med en farvemaessig uens overflade -
grundet reparationerne, og betonens levetid vil forkortes betydeligt. De eksisterende kuldebroer i
bygningerne vil ikke pavirkes af en traditionel betonrenovering, og der vil sdledes ogsa fremadret-
tet vaere risiko for kondensering og evt. skimmelveaekst.
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Det vil vaere mest hensigtsmaessigt, at foretage en udvendig efterisolering af bygningerne, safremt
det er muligt udfra en arkitektonisk vurdering. Herved minimeres omkostninger til betonrenove-
ring, kuldebroer fjernes effektivt, og bygningerne vil fremadrettet kunne anvendes i alle relevante
kategorier.

Det kan ikke anbefales at foretage indvendig efterisolering, da der vil vaere risiko for kuldebroer og
deraf risiko for fugt og skimmeldannelser.

Det kan for nuveerende ikke bestemmes, hvorvidt konstruktionerne skal forsteerkes, hvis man veel-
ger at opfare nye bygninger pa eksisterende kalder. Hvis man opfgrer nye bygninger pa eksiste-
rende kaelder, skal det undersgges om der er behov for forstraekninger af kaelderens konstruktio-
ner. Fglger man det eksisterende modul, kan dette evt. undgas.

Uanset graden af renovering og valg af anvendelseskategori forventes en vaesentlig udgift til bort-
skaffelse af miljgskadelige stoffer sdsom PCB, metaller og asbest.

Veaelger man at nedrive alle bygninger inklusive kaelder, vil det vaere muligt at gentaenke funktio-
nerne i det eksisterende byggeri og genopfgre dem i en mere fleksibel udgave. En eventuel beva-
relse af teatersalen vil kreeve en konkret kortlaegning af kommende brugeres behov, og jf. tidligere
undersggelser (oplyst af Aarhus Kommune) vil det veere vanskeligt at opretholde salen i den nuvee-
rende form ved en totalrenovering.

Alle angivne belgb er danske kroner eksklusiv moms, prisbasis 1. kvartal 2018.

Prisen for et evt. nybyggeri vil afhaenge af den eller de anvendelseskategorier, der gnskes pa ste-
det samt det gnskede kvalitetsniveau. I neervaerende notat er der regnet med et spaend pd 15.000-
19.000 pr. m2 for et kontorbyggeri i middel kvalitet. Heri er indregnet uforudseelige udgifter, byg-

geplads og radgiverhonorar.

Der er i prisoverslag indregnet:

Uforudseelige udgifter 15 %
Byggeplads 8 %
Radgiverhonorar 10 %

Prisoverslaget for en gennemgribende renovering anslas til ca. 138 mio. dkk, inklusiv de oven-
naevnte tillaeg. Safremt betonfacader efterisoleres udvendigt, vil prisen for en samlet renovering
ligge i naerheden af 151 mio. dkk.

Prisoverslaget for en total nedrivning og nybyggeri af bygninger i samme omfang som det eksiste-
rende ansl3s til 258-320 mio dkk.

Ovenstaende prisoverslag skal tages med forbehold, da en lang raekke faktorer som udbudsform,
tildelingskriterier og markedskonjunkturer vil pavirke priserne.
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4 Konstruktionsbeskrivelse og registreringer

4.1 Baerende konstruktioner

Bygningerne er over terreen opfgrt som elementbyggeri, med sgjle-/bjaelke-/daekkonstruktion samt
en kaelder udfgrt som in-situ stgbt beton. Udvendigt fremstar konstruktionen flere steder med rev-
ner og med afskalninger, som skyldes korrosion i armeringen. I hullerne fra afskalningerne ses kor-
roderet armeringsjern.

Anbefaling:

Det anbefales i forbindelse med renovering, at betonskader registreres og udbedres efterfglgende
med en traditionel betonrenovering, hvor skadet beton fjernes bag armeringen. Korroderet arme-
ring med reduceret armeringstveersnit udskiftes eller forstaerkes - blotlagt armering afrenses, inden
betonen retableres. I forbindelse med betonreparationen anbefales det ogsa at overdaekke alle lys-
/ventilationsskakte, sdledes der ikke ad denne vej kommer vand ind i kaelderen.

4.2 Tagflader

Tagflader er udfgrt med tagpap, 100 mm isolering og zinkinddaekninger. Tagfladerne er ca. 50 ar
gamle. De fremstar med slidt tagpap og de traenger til at blive skiftet.

Anbefaling:

Det anbefales at efterisolere taget og udskifte beklaedningen. Dette kunne udfgres som en sakaldt
varmttagslgsning.

4.3 Facader

Der er opfgrt to typer af facader imellem de baerende betonkonstruktioner. Der er en tung og en let
type.

Tunge facader: De tunge facadepartier er opbygget med en fremskudt betonplade, der er isoleret
og beklaedt indvendigt med en let pladebeklaadning. Ved siden af pladen er vinduespartier med
treerammer, og over pladen er skrd vinduespartier med alurammer. De tunge facadekonstruktioner
ses pa bygningerne nummer 80 og 82.
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Betonpladerne fremstar slidte med skader i overfladen og armering med synlig korrosion. Vindues-
partier fremstar slidte med tegn pd begyndende rdd og nedbrud af treerammerne.

Herover ses de tunge facader med betonplader i nummer 80 og 82.

Herover ses de fremskudte betonplader med afskalning af beton pga. korrosion i armering.
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Herover ses eksempler pd afskallende beton pga. korrosion i armering.

Herover ses eksempler pa afskallende beton og korrosion pa armering i facaderne.
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Herover ses eksempel pa ovenlys med to-lags termoruder og aluminiumsrammer over de frem-
skudte betonplader.

Lette facader: Facaderne pd primaert nummer 78 er opfgrt med lette facadepartier. Partierne, der
er opbygget med ind- og udvendig pladebeklaedning, er isoleret med ca. 75 mm isolering. Isolerin-
gens varmeisolerende evne ma betvivles, da den ma forventes at vaere forringet med tiden. Der-
udover har den lette beklaedning, pa udvendig side, flere steder revner eller huller. Dette betyder,
at der er risiko for vandindtraengning i konstruktionen med opfugtning og skimmeldannelse i de
bagvedliggende konstruktioner til fglge.

Herover ses eksempel pa de lette facadepartier imellem betonkonstruktionen.

Anbefaling:

Det anbefales at alle lette partier og vinduespartier udskiftes med en konstruktion, der overholder
bygningsreglementets krav til isoleringsevne.
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Det anbefales at de tunge facader renoveres som almindelig betonrenovering. Den indvendige be-
klaedning og isolering pa de fremskudte betonplader anbefales udskiftet, da der kan vaere fugtpro-
blemer bag pladebeklzedningen pga. kuldebroer i konstruktionen.

4.4 Vinduer og dgre

Vinduer er enten opfgrt med treerammer eller stdlrammer. I erhvervslokalerne i stueetagen i nr.
78, 80 og 82 er de store vinduespartier med metalrammer, og de sma vinduespartier er med trae-
rammer. Alle vinduer i de gvrige arealer, herunder de oprindelige boligarealer, er opfgrt med trae-
rammer. I vinduespartier mod altaner er der skydedgre med tolags termoruder og treerammer. Alle
ruder i vinduerne er opfgrt som tolags termoruder.

Tilstanden af vinduerne og skydedgrene i de oprindelige boligarealer vurderes generelt at vaere
darlig. Vinduerne er nedslidte, og der er et stort varmetab herfra, da de nogle steder ikke kan luk-
ke teet, og rudernes isoleringsevne er ringe.

Herover ses eksempel pa vinduer med treerammer med tegn pa opfugtning af treeet.

Herover ses eksempel pa vindue med stalramme og tolags ruder.

Udvendige dgre er enten opfgrt som staldgre, glasdgre eller som massive dgre. Staldgrene frem-
stdr slidte med begyndende tzering og enkelte er skadet af rust i kanterne.
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De massive dgre fremstar i middel god stand.
Glasdgre fremstar ogsd i middel stand.

Fzelles for udvendige dgre er, at de ikke lzengere er tidssvarende og ikke slutter tzet. Dette kan be-
tyde et varmetab og risiko for, at der traenger vand ind i bygningerne via uteette fuger og teet-
ningslister.

Anbefaling:

Det anbefales, at alle vinduespartier og dgre udskiftes med modeller, der overholder de gaeldende
krav i bygningsreglementet. I forbindelse med en udskiftning af vinduer skal der sandsynligvis pa-
regnes en merudgift i forbindelse med bortskaffelse, da fuger omkring dgre og vinduer sandsynlig-
vis indeholder pcb. Termokit i termoruder kan ogsa indeholde pcb.

4.5 Indvendige overflader

I de oprindelige boliger er de indvendige veegge opfgrt som in situ stgbte betonveegge. Gulvene er
traegulve og gerigter og fodlister udfgrt i sortmalet tree. Gulve, fodlister og den indvendige beklaed-
ning af de lette facadepartier fremstar slidte. Her m& paregnes udskiftning og malerbehandling.

I nr. 80 og 82 er gulve i stue og fgrste sal udfgrt med linoleum. Gulvoverflader er tydeligt slidte og
har flere steder brud i overfladen.

Herover ses vaeg, gulv og gerigter i lejemal i nummer 78.
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Til venstre ses gulv i nummer 80, udfgrt i linoleum. Til hgjre ses gulv i nr. 82, hvor der flere steder
blev observeret brud i overfladen og defekte svejsninger.

Anbefaling:

Alle gulve og vaegge renoveres ved udskiftning af gulvbelaeagning samt malerbehandling af veegge.

4.6 Kaeldervaegge

Kaeldervaegge er udfgrt i in situ stgbt beton og gulve ligeledes i beton. Flere steder treenger vand
ind gennem kaeldervaegge og lysskakter. Det vurderes at skyldes, at membranen omkring kaelde-
ren er utaet, hvorfor der siver regnvand ind fra terraen.
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Herover ses eksempel pad vand, der siver ind i samlingen mellem daek og kaeldervaeg.

Herover ses hvordan vand traenger ind gennem keeldervaaggen og danner skimmelsvamp pé’n ind-
vendig side i idreetssalen hos Cirkus Tveers. Ligeledes ses tegn pa vand, der kommer ind igennem
vaegge ud for lysskakte.

Anbefaling:

Det anbefales at renovere membranen omkring kaeldervaeggene, da denne vurderes at vaere de-
fekt. I samme arbejdsgang anbefales det, at renovere lysskakte og membran, da lysskakte vurde-
res at vaere utaette og arsag til fugtdannelse pd vaeggene ud for skaktene.

4.7 Lofter

Lofter pd etagerne over terraen er udfgrt med masonit beklaedning, og er blevet renoveret Igbende
siden opfgrelsen af byggeriet. Derfor fremstar lofter generelt i en rimelig stand.
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Herover ses lofter i nr. 80 der fremstar i rimelig stand.

Lofterne i kaelderen er opfgrt som betonplader med nedhaengt Troldtekt loft i rum med ophold. Lof-
terne fremstar flere steder med tegn pa vandskader. Enkelte steder blev registreret tegn pa skim-
melvaekst.

y g
L &40

Herover ses eksempel pd vandskadet loftsbeklaedning og til hgjre eksempel pd skimmelsvamp i
keelderens omklaedningsrum.
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Anbefaling:

Det anbefales at alle nedhaengte lofter udskiftes. Det ma8 paregnes en merudgift i forbindelse med
bortskaffelse, da der kan forekomme asbest i nogle loftsplader.

4.8 Belaegninger i terraen

Omkring bygningerne i terreenniveau er etableret et omrdde med hhv. en flisebelaegning og et par-
keringsomrade med asfaltbelaegning.

Asfaltbelaegningen viser tegn pa slid og skader, og flere steder er tegn pd gennemsivning af vand
ned i keelderen.

Anbefaling:

Det anbefales at alle belaegninger udskiftes. I forbindelse med udskiftning af belaegninger skal
membranen mellem terraen og kaelder udskiftes.

4.9 Trapper

Indvendige trapper er opfgrt som betontrapper med belaegning af mosaikfliser og vaern i malet stal
samt handlister i tree. Trapperne fremstdr med slidte overflader men i middel stand.
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Herover ses eksempel pa en indvendig trappe.

De udvendige trapper er udfgrt som betontrappe med varn af in situ stgbt beton. Trapperne frem-
stdr med revnede overflader og afskalninger pa trin og ved vaern.

Anbefaling:

Indvendige trapper anbefales renoveret ved at udbedre skader p& beton og overflader.

De udvendige trapper anbefales renoveret i form af betonrenovering med udbedring af trin og
vaern samt opsaetning af lys udvendigt.
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4.10 El installationer

El installationer i bygningen er primaert de oprindelige installationer. Hovedtavler er placeret pri-
maert i keelderen. Installationer og belysningskilder er i slidt stand.

Anbefaling:

Det anbefales at alle installationer, herunder belysning, ADK, brand, staerkstrem m.m. udskiftes
totalt.

4.11 VVS installationer

Bygningerne er forsynet med fjernvarme fgrt ind i keelderen. Her produceres varmt brugsvand og
forsynes til diverse blandeslgjfer. Herfra fremfgres r@r i keelder og op i centrale skakte. Fra skakte
fgres rgr ud pa etagerne, og tilsluttes til radiatorer og sanitet.

VVS-anlaegget er fra bygningens opfgrelsestid. Blandeslgijfer og anleeg for produktion af varmt
brugsvand er utidssvarende og kun repareret hvor komponenter er gaet i stykker. P3 forsynings-
ledningerne ses mange reparationer og forskellige rgrmaterialer. Dette indikerer, at forsyningsan-
laeggets levetid er ved at vaere udtjent. P& samme made ses flere reparationer pa aflgbsinstallatio-
nen. Aarhus Kommune har desuden oplyst, at der arligt foretages rodskaering af aflgbsrgr i terraen,
hvilket indikerer, at rgrene er tjenlige til udskiftning eller renovering med strgmpeforing.

Anbefaling:

VVS-installationer i bygningerne er af en sddan stand, at en genanvendelse af installationerne ale-
ne kan anbefales ved en uandret brug og en minimal indvendig omforandring.

Ved en stgrre omforandring kan det ikke anbefales at genanvende installationerne. Dette begrun-
des i VVS-installationernes alder, tilstand og kapacitet.

Det anbefales sdledes, at bortskaffe samtlige VVS-installationer og etablere komplette nye installa-
tioner (forbehold for eventuel asbest/PCB i rgrisolering/-bgjninger ved nedtagning/bortskaffelse).

4.12 Ventilation

Anlaegget er etableret med flere stgrre anlaeg placeret i kaeldre. Anlaeggene forsyner sd vidt vides
stueplanet. I nr. 78 findes et nyere anlaeg (ukendt dato) der er opstillet i tagrum, ligesom der i nr.
80 er opstillet et nyere anlaeg fra 1987. Resterende omrader er ventileret via udsugning med tag-
ventilatorer og frisk luft gennem facaden.

Tagventilatorerne er utidssvarende og rustne, ligesom deres el-forbrug formodes at vaere ganske
hgjt. P& samme made er ventilationsanleeggene fra bygningens opfgrelse. Enkelte er nyere. Her-
med menes fra 1987, altsd 30 &r gamle. Umiddelbart kan anlaaggene godt kgre i en kortere arraek-
ke endnu, men deres energiforbrug vil vaere ganske hgijt. P& samme made ma paregnes udskift-
ning af sliddele der bryder ned.

Anbefaling:

Ventilation i bygningerne er af en sadan stand, at en genanvendelse af installationerne alene kan
anbefales ved en usendret brug og en minimal indvendig om forandring.
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Ved en stgrre om forandring kan det ikke anbefales at genanvende nogen af installationerne. Dette
begrundes i installationernes alder, tilstand og kapacitet. Ventilationen er helt utidssvarende og
kan ikke leve op til nutidige krav til ventilation.

Det anbefales saledes at bortskaffe samtlige ventilationsinstallationer og etablere komplet ny in-
stallation ved en fremtidig omforandring. I forbindelse hermed kan der forekomme en merudgift,
da ventilationsanlaeggene er placeret i keelderen. (Forbehold for eventuel asbest/PCB i rgrisole-
ring/-bgjninger ved nedtagning/bortskaffelse).

4.13 Miljgskadelige stoffer - miljgsanering

Ved miljgskadelige stoffer forstds bygningsmaterialer der indeholder forurenende materialer PCB,
metaller og asbest.

Der er ikke udarbejdet nogen form for undersggelse/kortlaegning af bygningsforurening, hvorfor
omfang af miljgsanering er ansldet pa baggrund af 3rstal og erfaringer. Det understreges at om-
fang af miljgsanering kan variere betydeligt fra bygning til bygning, hvorfor denne del skal tages
med et stort forbehold.

For den aktuelle type bygninger er erfaringen, at der kan forventes et omfattende omfang af miljz-
skadelige stoffer, som kraever miljgsanering. Miljgsaneringen vil her typisk vaere aktuel omkring
fuger, maling og andre materialer/overflader som indeholder PCB og metaller. Desuden er det ma-
terialer som tag, lofter, klaeber, isolering, malinger, ventilationssystem og r@rfgringer mm. som
indeholder asbest.
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5 @konomiske overslag

Herunder er oplistet aktiviteter i forbindelse med renovering af bygningerne og tilhgrende prisover-
slag for handvaerkerudgifter. Overslagspriser er i henhold til Molio Prisdata samt erfaringspriser og
er DKK ekskl. moms, med prisbasis 1. kvartal 2018.

Der er tale om grove prisoverslag, som indikerer et prisniveau.

Alle arealer er de anfgrte jf. BBR:

Gudrunsvej 78:  Keelder: 3.878 m=2 @vrige etager: 6.807 m2

Gudrunsvej 80: Keelder: 1.252 m=2 @vrige etager: 1.536 m2

Gudrunsvej 82:  Keelder: 388 m2 @vrige etager: 1.536 m2

Der bgr desuden afszettes belgb til uforudseelige udgifter, byggeplads og radgivere. I nedenstden-
de tabel er anfgrt forslag til procentsatser, der anvendes ifm. fastlaaggelse af det samlede budget.
Der er ikke indregnet gvrige omkostninger.

Samlet prisoverslag for handvaerkerudgifter Indeks 100
Uforudsete udgifter 15%
Delsum 1 Indeks 115
Byggeplads 8%
Delsum 2 Indeks 124
Radgiver honorar 10%
Samlet budget Indeks 137
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Aktivitet

Prisoverslag
handvaerkere

kr. ekskl. moms
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4.1 Facader Betonrenovering facader/gavle (1.800,-/m2)
Gv 78 : 2.115 m2 3.807.000,-
Gv 80 og 82: 996 m?2 1.792.800,-
Total alle bygninger 3.111 m? 5.599.000,-
Betonrenovering konstruktioner 20 stk (5.000,-/stk)
Total alle bygninger 100.000,-
4.2 Tagflader Efterisolering og udskiftning af tagflader. 3.350 m2 (1.500,-/m2)
Gv 78 : 1.710 m2 2.565.000,-
Gv 80 0og 82 : 1.640 m=2 2.460.000,-
Total alle bygninger 5.025.000,-
4.2 Tagflader Efterisolering og udskiftning af tagflader 3.350 m2 (100,-/m2)
- miljgsane-
ring Gv 78 :1.710 m2 171.000,-
Gv 80 og 82 : 1.640 m2 164.000,-
Total alle bygninger 335.000,-
4.3 Facader Udskiftning af lette facader 400 m2 (2.500,-/m2)
(Alene for Gudrunsvej 78) Total 1.000.000,-
4.3 Facader - Udskiftning af lette facader 400 m2 (250,-/m2)
Miljgsanering
(Alene for Gudrunsvej 78) Total 100.000,-
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Aktivitet

Prisoverslag
handvaerkere
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4.4 Vinduer og | Udskiftning af vinduer og dgre i facader 2.140 m2 (4.000,-/m?2)
dgre
Gv 78 : 1476 m=2
5.904.000,-
Gv 80 0g 82 : 664 m=2
2.656.000,-
Total alle bygninger
8.560.000,-
4.4 Vinduer og | Udskiftning af vinduer og dgre facader - 2.140 m2 (250,-/m?2)
dgre - Miljgsa- | risiko for PCB + metaller i maling
nering
Gv 78 : 1476 m=2 369.000,-
Gv 80 0og 82 : 664 m=2 166.000,-
Total alle bygninger 535.000,-
4.5 Indvendi- Maling af veegge, etager over terraen 9.879 m2 (400,-/m2)
ge overflader.
Gv 78: 6.807 m2 2.722.800,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 1.228.800,-
Total 3.951.600,-
Maling af keelderveegge, 5.518 m2 2.207.200,-
Udskiftning af gulve 9.879 m=2 (500 kr./m2)
Gv 78: 6.807 m2 3.403.500,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 1.536.000,-
Total 4.939.500,-
Keelder, samlet: 5.518 m=2 2.759.000,-
Total alle bygninger 7.698.500,-
4.5 Indvendi- Maling af vaegge, etager over terraen. 9.879 m2 (200 kr./m2)
ge overflader
milj@sanering Gv 78: 6.807 m2 1.361.400,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 614.400,-
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Total 1.975.800,-
Keaelder, samlet: 5.518 m?2 1.103.600,-
Total alle bygninger 3.079.400,-
Udskiftning af gulve 9.879 m=2 (100 kr./m2)
Gv 78: 6.807 m?2 680.700,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 307.200,-
Total 987.900,-
Keelder, samlet: 5.518 m2 551.800,-
Total alle bygninger 1.539.700
4.6 Keelder- Udskiftning af udvendig membran over keel-
veegge. der og maling af overflader
Omfangsdraen 205 Ibm (2.000,-/ Ibm)
410.000,-
Fugtisolering af kaelderveegge 510 m2 (1.000 kr./m?2)
510.000,-
4.6 Keelder- Afrensning af maling 510 m?2 (200 kr./m?2)
vaegge -
miljgsanering. 102.000,-
4.7 Lofter Udskiftning af loftbeklaadning 9.879 m2 (500 kr./m2)
etager over terreen.
Gv 78: 6.807 mz2 3.403.500,-
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Aktivitet

Prisoverslag
handvaerkere
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Gv 80 og 82: 3.072 m2 1.536.000,-

Total 4.939.500,-

Udskiftning af loftbeklaadning, keelder 5.518 m2 2.759.000,-

Total alle bygninger 7.698.500,-

4.7 Lofter mil- | Udskiftning af loftbeklaedning 9.879 m2 (200 kr./m2)
jgsanering etager over terreen.

Gv 78: 6.807 m2 1.361.400,-

Gv 80 og 82: 3.072 m2 614.400,-

Total 1.975.800,-

Udskiftning af loftbeklaadning, keelder 5.518 1.103.600,-

Total alle bygninger 3.079.400,-

4.8 Belaegnin- | Udskiftning af membran over kaelderdaek og

ger i terraen under belagninger

P-kaelder 1.115 m2 (900,-/m2)

1.003.500,-

@vrige belsegninger over kaelder 165 m2 (900,-/m2)

148.500,-

@vrige belsegninger i terraen, inklusiv afret- 985 m=2 (700,-/m2)

ning. 689.500,-

4.9 Trapper Renovering af trappers belagning og beton- 10 stk (300.000,- pr stk)

renovering hvor ngdvendigt. 3.000.000,-

4.9 Trapper Renovering af trappers belagning og beton- 10 stk (50.000,- pr stk )

miljgsanering

renovering hvor ngdvendigt.

500.000,-
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Aktivitet Prisoverslag
handvaerkere

kr. ekskl. moms

4.10 El instal- | Udskiftning af installationer 9.879 m2 (650 kr./m?2)
lationer
Gv 78: 6.807 m?2 4.424.550,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 1.996.800,-
Total 6.421.350,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 3.586.700,-
Total alle bygninger 10.008.050,-
4.11 VVS in- Udskiftning af spildevand: 9.879 m=2 (100 kr./m2)
stallationer Gv 78: 6.807 m2 680.700,-
Gv 80 og 82: 3.072 m? 307.200,-
Total 987.900,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 551.800,-
Total alle bygninger 1.539.700,-
Udskiftning af brugsvand: (165 kr./m2)
Gv 78: 6.807 m=2 1.123.155,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 506.880,-
Total 1.630.035,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 910.470,
Total alle bygninger 2.540.505,-
Udskiftning af varmeanlaag: 9.879 m2 (410 kr./m2)
Gv 78: 6.807 m2 2.790.870,-
Gv 80 og 82: 3.072 m? 1.259.520,-
Total 4.050.390,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 2.262.380,-
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Aktivitet Prisoverslag
handvaerkere

kr. ekskl. moms

Total alle bygninger 6.312.770,-
Udskiftning af VVS, @vrige: 9.879 m2 (345 kr./m?2)
Gv 78: 6.807 m=2 2.348.415,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 1.059.840,-
Total 3.408.255,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 1.903.710,-
Total alle bygninger 5.311.965,-
4.11 VWS in- Udskiftning af spildevand: 9.879 m=2 (25 kr./m2)
stallationer Gv 78: 6.807 m2 170.175,-
miljgsanering
Gv 80 og 82: 3.072 m2 76.800,-
Total 246.975,-
Udskiftning i kaelder 5.518 m2 137.950,-
Total alle bygninger 384.925,-
Udskiftning af varmeanlaeg: 9.879 m?2 (100 kr./m?2)
Gv 78: 6.807 m=2 680.700,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 307.200,-
Total 987.900,-
Udskiftning i keelder 5.518 m2 551.800,-
Total alle bygninger 1.539.700,-
4.12 Ventilati- | Udskiftning af ventilationsanlaeg 9.879 m=2 (1012 kr./m?2)
on Gv 78: 6.807 m=2 6.888.684,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 3.108.864,-
Total 9.997.548, -
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Aktivitet Prisoverslag
handvaerkere

kr. ekskl. moms

Udskiftning i keelder 5.518 m2 5.584.216,-

Total alle bygninger 15.581.764,-
4,12 Ventilati- | Udskiftning af ventilationsanleeg 9.879 m=2 (100 kr./m?2)
on miljgsane- | Gv 78: 6.807 m=2 680.700,-
ring

Gv 80 og 82: 3.072 m2 307.200,-

Total 987.900,-

Udskiftning i keelder 5.518 m2 551.800,-

Total alle bygninger 1.539.700,-
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Samlet pris-
overslag for
renovering

Renovering af bygninger, inklusiv miljgsane-
ring. Uden efterisolering af betonfacader.

Gv 78: 6.807 m?2 65.173.624,-
Gv 80 og 82: 3.072 m2 33.168.650,-
Terreen 2.522.855,-
Delsum 100.865.129,-
Renovering, kaelder 5.518 m2 36.936.961,-
Total alle bygninger 137.802.090,-
Priser indeholder uforudseelige udgifter,
byggeplads og radgiverhonorar.

Totale ansld- | Nedrivning af bygninger over keelder. (1.000 kr./m?2)

ede omkost-

ninger ved Gv 78: 6.807 m?2 9.325.590, -

total nedriv-

ning. Gv 80 og 82: 3.072 m2 4.208.640,-
Terraen 3.103.050,-
Total 16.637.280,-
Nedrivning af keelder + fundamenter 5.518 m=2 (1.400 kr./m2)

Samlet Total Nedrivning

Priser indeholder uforudseelige udgifter,
byggeplads og radgiverhonorar.

10.583.524,-

27.220.804,-

Pris for ned-
rivhing og
nybyggeri af
15.397 m?

Pris for nedrivning og nybyggeri, nar prisen
pr m2 saettes til 19.000,- for nybyggeri af
kontorer.

Pris for nedrivning og nybyggeri, nar prisen
pr m2 saettes til 15.000,- for nybyggeri af
kontorer.

Priser indeholder uforudseelige udgifter,
byggeplads og radgiverhonorar.

319.763.804,-

258.175.804,-




