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1.1

1.2

Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Konklusion

Ejendomme fremtraeder i dag fra gadesiden som en moderne og nyere byg-
ning.

G&ar man om p& bagsiden ggres det mere tydeligt, at der er lavet Igbende
ndringer i perioden fra 1920, hvor den fgrste bygning blev opfart, afslut-
tende med nyopfgrelsen af nr. 8, der stod faerdig i 2012.

Generelt fremstdr ejendommen indvendigt velholdt svarende til, hvad man
forventer af en bygning med speciallaegeklinikker.

Udvendigt har nr. 10 behov for en mere gennemgribende renovering, og i nr
8 ser det ud som om der er sket en fejlkonstruktion af afdeekningen over P-
keelderen

Det er aftalt med salger, at de observerede mangler, der er budgetteret til
kr. 874.00 ekskl. moms, bliver udbedret for dennes regning.

Efter endt renovering skgnnes det, at ejendommen kan drives fornuftigt med

normale driftsomkostninger.

Baggrund og formal

For Blue Capital A/S og K/S Aarhus, Morten Bgrups Gade har NIRAS gennem-
fart et gennemfart

et orienterende bygningssyn af ejendommen beliggende Morten Bgrups Gade
8 og 10, 8000 Aarhus C.

Ejendommen er besigtiget 17. september 2018 af Ole Wirtz og Lars Brgcker
fra NIRAS A/S.

Rapporten er baseret pa en visuel gennemgang af bebyggelsen ind- og ud-

vendigt.

Forudsaetninger

Den fysiske gennemgang er udelukkende foretaget som en visuel gennem-
gang, primaert koncentreret om bygningens klimaskarm samt bygningens
overordnede tekniske installationer.

Der er ikke foretaget malinger eller udfgrt undersggelser, der kraever indgreb
i bygningsdele eller installationer.

Der er ikke udfgrt tv-inspektioner eller lignende af aflgbssystemet.

Der tages forbehold for eventuelle skjulte fejl og mangler i konstruktioner og
tekniske installationer samt for funderings- og forureningsforhold generelt.
Der er desuden ikke foretaget vurderinger af de aktuelle driftsforhold pa

varme-, ventilations- og kgleanlaeg.
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Det forudsaettes endvidere, at bygninger og installationer opfylder geeldende

byggelovgivning og er opfgrt med behgrig byggetilladelse.

2 Ejendomsstamdata

2.1 Beskrivelse af ejendommen

Bebyggelsen bestar af en erhvervsejendom med tilhgrende P-plads.

Bygningernes hoveddata fra BBR er:

Adresse: Morten Bgrups Gade 8, 8000 Aarhus C
Matrikel nr.: 100, Marselisborg, Arhus Grunde.
Matrikuleert areal: 240 m?2.

Opfgrelses ar: 2012

Vaesentlige om- og tilbygninger: Ingen

Anvendelse: Erhverv

Erhvervs areal: 433 m?, heraf 135 m?2 tagetage

Antal etager: 2 plus kaelder og tagetage
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Adresse: Morten Bgrups Gade 10, 8000 Aarhus C
Matrikel nr.: 100, Marselisborg, Arhus Grunde.
Matrikulzert areal: 703 m2,

Opfgrelses ar: 1920

Veaesentlige om- og tilbygninger: 1977

Anvendelse: Erhverv

Erhvervs areal: 968 m?, heraf 135 m? tagetage

Antal etager: 3 plus 244 m? keelder

3 Bygningen

Det har ikke vaeret muligt, at fremskaffe gaeldende tegninger der retvisende
beskriver ejendommen med hensyn til indretning og konstruktionsbeskrivel-
se.

Det skyldes primaert, at bygninger er opfgrt pa forskellige tider, og iseer nr.
10 har fra opfgrelsen i 1920 og frem til i dag faet udfgrt adskillige om- og til-
bygninger.

Tegningsmaterialet ligger i kommunens tegningsarkiv pfi adressen:
https://byggesager.aarhuskommune.dk/Byggesag/Liste?adresseld=60653

og for nybyggeriet i 2012:
https://byggesager.aarhuskommune.dk/ByggesagErhverv/Vis/261023

Historisk kan kort sammenfattes:

Oprindelig bygning i nr. 10: 1920

Derefter adskillige om- og tilbygninger frem til 2012, hvor der blev opfgrt en

ny bygning i nr. 8, der ogsa omfattede etableringen af P-kaelderen, der daek-
ker hele grdarealet.

At begge bygningerne i dag fremtraeder som moderne bygninger skyldes i hgj
grad, at nr. 10 i 2001 fik et facelift med eternit beklaedningsplader.
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Oprindelig stueplan i nr. 10:

Stueplan af ny bygning i nr. 8:
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Tveersnit i oprindelig nr. 8:

Tvaersnit i ny nr. 8:

Pl

P
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Facade i oprindelig nr. 10:

Ny facade i nr 8 og delvist nr. 10:

1980

3280

3.1 Bygningsbeskrivelse

Alle bygningerne er direkte funderede.

Nr 8 er som det fremgar af snittet opfgrt som en traditionel murstensbygning
med dak af traebjeelkelag.

Tagetagen er pa et tidspunkt blevet ombygget, s spaerene er nedtaget og en
ekstra etage med facade pa gadesiden er pabygget, saledes at den ligesom
nr. 8 i dag fremstar med en treetages facade med fladt tag.

Nr 8 og P-kaelderen er udfgrt som et traditionelt betonelementhus.

Af bygningsgennemgangen og de tilgeengelige tegninger fremgar det:

Fundamenter: Betonfundamenter.

,
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Blue Capital A/S

Bygningssyn

Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Terraendaek:

Facader:

Tag:
Lofter:

P-kaelderen:

Udv. dgre:

Vinduer:

3.2 Terraen

Nr. 8: 120 mm armeret beton pd 275 mm polystyren med
underliggende draenlag.

I P-kaelderen er daekket beskrevet som Afrettede betongulve
pa et draenleeg.

Begge huses facader mod gaden er pudsede pa udvendig
isolering, hvilket formentlig er sket i 2012, hvor nr. 8 blev
bygget, sdledes at de to bygninger fremstar ens i deres ar-
kitektoniske udtryk.

Nr 8 er med 24 - 36 cm teglmure, der pa et tidspunkt er
blevet beklzedt med en eternit pladebeklaedning, der er
fastgjort til muren pa et traeskellet.

Nr. 10 er udfgrt med betonelementbagvaegge, der udvendigt
er beklaedt med 150 mm Rockwool facadebatts og efterfgl-

gende facadepuds.

Begge bygninger er med fladt tag med tagpap.

I nr. 8 er der i etagerne anvendt akustikregulerende 600 x
600 mm gipsplader, mens kaelderen er med traebetonbe-
klzedning.

I nr. 10 er lofterne hovedsageligt udfgrt som plane gipslofter
eller akustikregulerende systemlofter af mineraluldsplader.
Kzelderen er overdaekket med TT-betonelementer pastgbt
ca. 100 mm beton, der igen er afdaekket med et afretning-
slag afsluttende med asfaltbelzegning.

Dgrene er vekslende, og omfatter rene glasdgre i alumini-
umsrammer, Trae/alu dgre, traedgre og stalpladedgre.
Vinduer i nr. 8 og i gadefacaden i nr. 10 er med tree-
/aluprofiler. I nr. 10 i gvrigt er vinduerne hovedsageligt med
rene treerammer.

Nr. 10 har desuden Velux vinduer i skratag.

Udearealerne er asfalteret som kgre- og P-arealerne.

3.3 Tekniske installationer

Det bemaerkes at gennemgangen er udfgrt uden deltagelse af driftspersona-

le, der har tilknytning til ejendommene.

Varme:

NIRAS

Bygningen er forsynet med fjernvarme.
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

I nummer 8 forsynes varmeinstallationerne via fjernvarme-
unit med vejrkompensering. I nummer 10 er forsyningen di-
rekte. Kaelderen i nummer 10 baerer praeg af diverse tidlige-
re ombygninger pa varmesiden. Der ligger f.eks. gamle for-
syningers rgr der er frakoblet.

Opvarmning sker primaert med radiator, som er forsynet
med fordampningsmaler til registrering af forbruget.
Derudover er der varmeflader placeret i ventilationsanlaeg-
gene.

Opvarmning af brugsvand er via veksler placeret i keelder.

Vand: Bygningen er forsynet med brugsvand fra Aarhus vand. In-
stallationerne specielt i nummer 10 beaerer praeg af diverse
ombygninger og udskiftninger ifm. Taeringer, som ma for-
ventes med bygnings alderen taget i betragtning. Den op-
rindelige installationen er udfgrt i galvaniserede stdlrgr, der
er derefter anvendt forskellige materiale typer ved ombyg-
ninger og udskiftninger.

I nummer 8 er den synlige del af vandinstallationen udfgrt i
rustfri stal.

Kal: Begge bygninger er forsynet med forskellige kgleanlaeg. Det
er antaget, at disse anlaeg tilhgrer og driftes af de enkelte
lejere, hvorfor de ikke er undersggt neermere.

Ventilation: I nummer 8 er der i forbindelse med P-kalderen et teknik-
rum med et traditionelt ventilationsanlaeg med varmegen-
vinding og varmeflade, som det antages grundventilerer
nummer 8. P3 taget er der placeret enkelte udsugningens
ventilator som det antages tilhgrer de enkelte lejer.

I nummer 10 er et stgrre ventilationsanlaeg placeret pa tag,
og der er ligeledes et par udsugningens ventilator, som det
antages tilhgrer de enkelte lejer.

Spildevand: Aflgbs installationen i nummer 10 baerer ligeledes praeg af
diverse udskiftninger og reparationer, som ogsa er udfgrt
med forskellige materialer.

Regnvand: Regnvands installationen er udfgrt som traditionel tagafvan-
ding fra flade tage, suppleret med tagrender ved tilbygnin-

ger/ udbygninger.
Elektriske installationer:

De elektriske installationer for bade Morten Bgrups gade 8
og Morten Bgrups gade 10 er forsynet fra forsyningsselska-
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

bet KONSTANTS transformerstation 353 beliggende ved
Morten Bgrups gade 10.

Der er stor forskel i standarden af de elektriske installatio-
ner i de 2 bygninger.

I Morten Bgrups gade 8 er de elektriske installationer over-
ordnet set i fornuftig stand, hvor der kun skal ske udbedrin-
ger i relativt begreenset omfang.

I Morten Bgrups gade 10 skal der udfgres mere omfattende
tiltag for, at de elektriske installationer kan fremtraede i lov-

lig og vedligeholdt stand.

4q Bygningssyn

Gennemgangen er baseret p§ et visuelt syn.

Byggeriet fremstar i meget vekslende kvalitet og vedligeholdelsesstand.

Til gennemgangen er der fundet fglgende forhold, der bgr anmaerkes:
Belaegning: )
Asfaltbelaegning i gdden svarer
til over P-kaelderen. Fremtrae-
der uden veaesentlige synlige
mangler.
Opretning: kr. 400.000.

Belaegning:

Nedkgrselsrampen til P-
kaelderen har revener.
Revner forsegles.
Opretning: kr. 20.000.

’
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Nedkgrselsstgttemur:
Stgttemuren ved nedkgrsels-
rampen har mange revner. Der
er begyndende erodering ved
revner. Arsagen bgr undersg-

ges. Revner skal forsegles med

indsprgjtning og veeggen be-
skyttelsesmales
Opretning: kr. 40.000.

Nabobygning i skel:

Bygningen fremstar med
revnede fuger og erode-
ret maling.

Det bgr klarleegges,
hvem der har vedlige-

holdelsespligten.
Revner skal repareres og

facade traenger til ma-

ling.
Opretning: kr. 14.000.

P-kaelder

Der er aftegninger af vand pa
lofter og vaegge pga. defekt
membran

Se 5.1 P-kaelderen.
Opretning: kr. 20.000.

’
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Kaeldernedgang til nr.
10:

Konstruktionen er rustet
med blotlagt armering.
Beskadigede materialer

fjernes og overflader re-

noveres.
Opretning: kr. 10.000

Kaeldernedgang til nr. 10:

Staldgren er rustet i bunden og
dgrlukker virker ikke lzengere.
Bgr udskiftes.

Opretning: kr.8.000

f
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Flugtvejsafskaermning:
Passagen fra huset til
trappen ned til garden er
uden afskaermende raek-
veerk.

Passagen kan vaere en

flugtvej.
Enten skal passage for-
hindres eller der skal op-

saettes raekveerk.
Opretning: kr. 40.000.

Facader pa bagsiden:

Facaderne er slidte og treenger
til en renovering med bla. ma-
ling.

Se afsnit 5.3 Eternitbeklzedte
facader

Opretning: kr. 160.000.
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Vinduer p& bagsiden:
Vinduerne er nedslidte og
skal renoveres med ud-
skiftning af opfugtet trae
og efterfglgende males.
Se afsnit 5.4 Vinduer pd
bagsiden af nr. 10.
Opretning: kr. 95.000
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Defekt Velux kappe:
Topkappen er bukket op. Skal
udskiftes/ repareres.
Opretning: kr. 2.000.

Defekt murvaerk:
Murveerk skal repareres
og faler skal genmonte-
res.

Opretning: kr. 1.000.

Manglende brandlukningen

p-kaelder nummer 8.
Opretning: kr. 5.000.

f
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Manglende bladfang
pa tagafvanding.
Opretning: kr. 500.

Malertavie Morten Bgrups
Gade 10
Tavlen er i god stand

Ingen bemaerkninger

Gruppetavie nr. 10
Gruppetavlen mangler
afdaekninger. Afdaekninger
sidder Igst/er defekte.
Maerkning af tavlekompo-
nenter er ikke fyldestgg-
rende.

Opretning kr. 5.000,-

Tavle nr. 10

Kabler over tavle treenger til
oprydning.
Opretning kr. 5.000,-
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Fgring af kabler nr. 10
Elektriske installationer er fast-
gjort til rgrsystemer, hvilket
ikke er lovligt. Kabler haenger
Igst og er ikke fastgjort til byg-
ningsdele. Overfyldt kabelbak-
ke. Forgreningsdase er ikke
fastgjort til bygningsdele.
Opretning kr. 10.000,-

Kabeltilslutning til au-
totransformer.

Kabler til fast tilslutning af
autotransformer er ikke
fastgjort til bygningsdele.
Opretning kr. 2.000,-

Sammenblanding af kabler

Det ser ud til, at der er staerk-
og svagstrgmskabler der er
fremfgrt i samme ikke opdelte
fgringsvej, hvilket ikke er lov-
ligt.

Brandlukning?

Opretning kr. 5.000,-

f
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Blue Capital A/S Bygningssyn

Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

engende kabel og
kning.
g kr. 3.000,-

Lgsthaangende kabel med
frie samlemuffer
Opretning kr. 1.000,-

Lose kabler direkte pa
tag
Opretning kr. 5.000,-

\

Lodret fgring med Igse kab-
ler
Opretning kr. 5.000,-

NIRG\S
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Blue Capital A/S Bygningssyn

Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

ere defekte belys-
ngsarmaturer
pretning kr. 10.000,-

Losthaangende kabel pa
vaeg
Udbedring kr. 1.000,-

Gruppetavile mangler
maerkning af maks.
Ampere.

Opretning kr. 500, -

Veer opmaerksom pa at

fejlstrgmsafbrydere skal

afproves hver maned,

hvilket er uheldigt. Nye

fejlstrgmsafbrydere med
krav om arlig afprgvning
vil koste 1.000,- kr. pr
stk.

5 Uddybende vurdering af bygningssynet

Til supplering af de ovenstaende forhold skal tilfgjes falgende uddybende
kommentarer:

NIRG\S
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5.1

5.2

5.3

Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

P-kaelderen

Dakket over kalderen er i henhold til de modtagne tegninger opbygget som:

DAEK OVER UNDERJORDISK PARKERINGSANLAG:
K@REFAST BELAGNING

AFRETNINGSLAG

80-100 MM BETON

BETONRIBBEDAEK

rr1r.1

Vandindtreengningen skyldes manglende evne for de overliggende lag til at

forhindre regnvand i at traenge igennem.

Vandindtraeengningen er skadelig for konstruktionen og skal forebygges.

P& baggrund af de registrerede skader er der af ingenigrfirmaet Nieland A/S
udarbejdet et tilsynsnotat, der angiver et par anbefalinger og ogsa referer til
den ovenstdende tegning.

Det fremgar ikke af tegningen, at der er lavet en egentlig membran. Er den-
ne ikke indbygget ma selve opbygningen karakteriseres som mangelfuld.
Som udgangspunkt ma det derfor vaere et krav at der etableres en membran,
der skal vaere oven pa betonlaget. En asfaltbelaegning vil pa langsigt ikke un-
der nogen omstandigheder kunne forhindre vandnedtrangning.

Er der en membran, m& belaegningen opbrydes lokalt med henblik pd at fa

membranen retableret.

P-kaelder. Utaethed imellem gulv og vaegge

Det kan registreres, at der nogle steder er kommet vand ind i samlingen
imellem ydervaegge og gulv. Af projektmaterialet ser det ud som om vaeggen
bestar af borede paele, der er pastgbt et lag beton, og at gulvet er et fiber-
armeret betondaek.

Utaetheder kan derfor med stor sandsynlighed forebygges med indsprgjtning

af et teetnende materiale i revnerne.

Eternitbeklaedte facader

Facaderne, der alle er pd bagsiden af huset, virker slidte, og traenger til en
renovering/ opfriskning.
Motivet for oprindeligt, at beklaede facaderne ligger ikke klart, og det frem-

star derfor i det uvisse, om bekleedningen daekker over stgrre mangler ved

,
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5.4

Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

facaderne, eller om de blot er monteret for at give huset et mere moderne
udtryk.

Pladerne er monteret pa et traeskelet, der ikke er vejrligsafskaermet, og som
derfor med tiden kan nedbrydes. Det skal dog tilfgjes, at der ikke kunne regi-
streres skader pad traevaerket.

Det kunne dog ses, at den oprindelige befaestelse med s@m nogle steder er
suppleret med skruer.

Det anbefales, at afdaekningerne i toppen eftergds med henblik pa fa gget af-
standen imellem plade og afdsekning, og at samlingerne taetnes, s de ikke

danner striber pa pladerne.

Vinduer pa bagsiden af nr. 10

Vinduerne traenger stort set alle til en renovering. Malingen er mange steder
afskallet. Dele af traevaerket er opfugtet, og der er flere steder begyndende
tegn pa rad.

Vinduerne skal derfor males, men det skal sikres at alt traevaerk er friskt og
tert inden behandlingen pabegyndes. Fugtige glaslister skal derfor udskiftes
forst.

Fugerne skal ogsa eftergas.

Anbefalinger

Det anbefales, at mangler angivet i afsnit 4 udbedres i henhold til ovenstaen-

de udbedres:

Aktivitet Overslag
Belaegning pa P-kaelderdaek 400.000
Nedkgrselsbelagning 20.000
Nedkgrselsstgttemur 40.000
Veegrenovering, Nabobygning 14.000
P-kaelder renovering efter vandskader 20.000
Kaeldernedgang 10.000
Ny keelderdgr 8.000
Flugtvejsafskaermning 40.000
Facaderenovering pa bagsiden 160.000
Renovering af vinduer pd bagsiden 95.000
Opretning af Velux vindue 2.000
Defekt murvaerk 1.000
Manglende brandlukning 5.000
Manglende bladfang 500
Gruppetavle nr. 10 5.000

,
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Blue Capital A/S
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Aktivitet Overslag
Tavle nr. 10 5.000
Tavle nr. 10 1.000
Fgring af kabler nr. 10 10.000
Kabeltilslutning til autotransformer 2.000
Sammenblanding af kabler 5.000
Lgsthaengende kabel og brandlukning 3.000
Lgsthaengende kabel med frie samle-

muffer 1.000
Lase kabler direkte pa tag 5.000
Lose kabler direkte pa tag 5.000
Lodret fgring med Igse kabler 5.000
Flere defekte belysningsarmaturer 10.000
Losthaengende kabel pa vaeg 1.000
Gruppetavle mangler maerkning af 500
maks. Ampere.

Samlet budget for anbefalinger 874.000
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

7 Billedgalleri

Nedenst8ende billeder er til illustration af bygningen generelt:

Facade mod gade

Facade mod garden af

nr. 8

Facade mod garden af
nr. 10
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Tag nr. 8

Tag set fra nr. 10

Tag bagbygning nr. 10
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Baggdrden med P-

pladser

Nedkgrsel til P-kaelder

P-kaelder
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Billede fra lejemal

Billede fra lejemal

Billede fra lejemal
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Blue Capital A/S Bygningssyn
Speciallaegernes Hus, Morten Bgrups Gade 8 & 10, Aarhus

Varmeunit i nummer 8, med
brugsvandsveksler og vejr

kompensering.

Varmt brugsvands pro-

duktion i nummer 10
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