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1 INLEDNING

Hifab AB har p& uppdrag av Bollebygd kommun aftt utfort en 6versikilig inventering av
tekniskt status av byggnaden Goteborgsvagen 19, Bollebygd. Objektet omfattar byggnad
pd tre plan plus vind och kd&llare ca 300 kvm boyta.

Foliande kostnader ér inte medréknade i denna rapport:
e Ytan ca 30 kvm som &r uthyrd
e Alla kostnader kring HISS

2 FORUTSATININGAR

Inventeringen ar begrénsad fill stickprovsmdssig dversikilig beddmning av den tekniska
statusen. Den tekniska dokumentationen ér generellt knapphdndig och &rinte granskad i
detalj.

Underlag till denna rapport utgoérs av:

o Okuldr besiktning genomférd den 27 november 2025
e Granskning av tillhandahdllen teknisk dokumentation frén Josephine Sjoholm

(Underhdlisutredning, Goteborgsvagen 19 och ritning foérstudie A-04-1-001, ritning A-40-1-
001)
e Samtal med Bollebygd kommun, Josephine Sjdholm

Byggnaden har besiktigats i samrdd med Josephine Sjoholm och Daniel Gronbek. Det
forutsatts aft de delar som har besiktigats &r representativa fér hela objektet.

Besiktningsgruppen har bestdtt av:

BYGG/Samordning Patrik Andersson
EI/STYR Peter Edberg (endast kalkylering inte besikining)
VVS Dan Lundmark (endast kalkylering inte besiktning)

Ndérvarande vid besikiningstillfllet:
Josephine Sjoholm och Daniel Gronbek
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3 SAMMANFATTANDE BEDOMNING

Byggnad med stort renoveringsbehov ang&ende inre och yttre tétskikt plus fdnster och
installationer.

3.1 SAMMANFATTNING, KOSTNADER

Kostnaderna avser grova uppskattningar fér att &terstdlla byggnaden i ursprungligt skick och
standard. Investeringsatgdrder for att nd féorbattrad standard har ej beaktats om inte annat
anges. Angivna kostnader avser 2025 érs prisnivd exklusive mervardesskatt.

Atgdrdsforsiag férdelas i tre kategorier, &tgdrder som boér utféras omgdende (inom 1 ar), pd
kort sikt (inom 2-5 ar) samt p& langre sikt (inom 6-10 ar). Kostnader under 25 000 SEK per
atgdrd har inte tagits med.

Nedan presenterade kostnader ar mycket dversiktligt uppskattade, se vidare under
respektive teknikomrdde vika atgarder som har beaktats.

0-1 ér 2-5 ar 6-10 &r Summa: SEK
Bygg 4721 000 4721 000
El 1001 600 1001 600
Styr 191 500 191 500
Vatten 745 367 745 367
Ventilation 1 332 303 1 332 303
Varme 1131333 1842273
Summa: 9 834 043 kr
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4 BESIKTNINGSPROTOKOLL BYGG

Byggdelsbeskrivning

Rekommenderad atgard

Utfores inom

Bedomd

kostnad

Kort beskrivning av Beskrivning av atgdrd 0-1 2-5 6- Kostnad SEK
byggdel ar ar 10
ar
Drénering KdallarvGggar Grava for att komma &t X 250 000
yttervégg kdllarvéggar och drénera
mark plus dversyn av véggar
inkl &terstdlining
Sockel fasad Putsad sockelvégg | Renovera ddér vi har skador X 30000
och sprickor
Tegelfasad Tegelvagg Omfogning och lagning dér X 300 000
det behdvs typ mot torget
Putsfasad Putsad fasad Tvatt, méining, lagning dér X 200 000
det behdvs plus efter byte
av fénster
Foénster och Fonster inkl Byt ut alla fénster och platar X 360 000
fonsterplatar platarbeten runt runt om
fonster
Stuprér och rénnor | Stuprér och r&nnor Utbyte till nya X 30 000
Takfot inkl gavel Takfot och gavel av | Tvétta, renovera och méla X 30000
fré
Takpldtar och huv | Takpl&tar Byta till nya X 150 000
tak/kupor/sarger
plus huv
Yttertak inkl Iackt Takisin helhet Utbyte av taki sin helet. X 500 000
och réspont forutom pldt som Pannor, I&ckt, papp och ny
har ett eget r&spont
kostnadspunkt
Yiskikt innervéggar | Innervaggar Yiskiktsrenovering av alla X 150 000
vaggar
Ytskikt innertak Innertak inkl nya Renovera ytskikt och bygga X 200 000
frummor foér LUFT frummor fér ventilation
Ytskikt golv Plastmattor Nya plastmattor dér det inte X 120 000
ar stavparkett
Ytskikt trappor Plastmatta Ny plastmatta/Linoleum i X 60 000
frappa
K&k K&k normal Nytt kék med vitvaror X 300 000
standard
Snickerier Snickerier Renovering av snickerier X 250 000
RWC RWC Allt nytt X 300 000
WC *2 Wc Totalrenovering X 300 000
Trappa fill ké&llare Tratrappa Byte till staltrappa X 50 000
Putsade Putsvaggar kdllare Renovering X 36 000
kallarvéggar
Tak kallare Putsstak Byte till gips X 75000
Golv kdllare Betonggolv Renovera och Idgga klinkers X 80000

ddr det behdvs




Byggdelsbeskrivning Rekommenderad atgard  Utféres inom Bedomd
kostnad

Vind oinredd Vind Sanering och delvis rivning 50 000
sanering

Vind reparation Vind Reparation/ombyggnad X 50 000
Sanering hela Total sanering av Rivning av ytskikt och X 350 000
byggnad inkl hela byggnaden installationer

rivning av ytskikt
och installationer
Sanering aspets, Aspets Sanering utrivning X 50 000
rérisolering inkl
ventilationsstammar

Stélining runt Stallning och Montera stdlining och hyra X 400 000
byggnad inkl vAderskydd fre ménader inkl vaderskydd

vdderskydd

Stad Byggstad Uppréjning och stad X 50 000

4.1 BILDER

Bild 4.1:1

Vo

Bild 4.1:2
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Bild 4.1:3 Bild 4.1:4

Bild 4.1:5
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Bild 4.1:7 ) Bild 4.1:8
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4.2 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNADER BYGG

Atgérdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r

4721 000 kr

4.3 SAMMANFATINING BYGG

Sammanfattning BYGG
Aldre byggnad med renoveringsbehov av invéndiga och Ddlig

utvandiga ytskikt plus installationer.

Helhet, status

Normal

Bra

5 BESIKTNINGSPROTOKOLL EL

Byggdelsbeskrivning Rekommenderad Utfores inom Bedomd
atgédrd kostnad
Kort beskrivning av installation Beskrivning av atgdrd %—5 Kostnad SEK
ar
El-installationer Gamla elinstallationer som Rivning av all befintlig 25000
Plan O ar av dldre slag och inte €] elinstallation
uppfyller dagens
Elskerhetsverkets krav och
standarder
El-installationer Gamla elinstallationer som Rivning av all befintlig 24 500
Plan 1 ar av dldre slag och inte €] elinstallation.
uppfyller dagens Exkluderade: Ca: 30 m?
Elskerhetsverkets krav och (Begravningsbyrd, plan
standarder 1)
El-installationer Gamla elinstallationer som Rivning av all befintlig 35000
Plan 2 ar av dldre slag och inte €] elinstallation
uppfyller dagens
Els&kerhetsverkets krav och
standarder
El-installationer Gamla elinstallationer som Rivning av all befintlig 35000
Plan 3 dr av dldre slag och inte ej elinstallation
uppfyller dagens
Elskerhetsverkets krav och
standarder
El-installationer Gamla elinstallationer som Ny elinstallation fér Biyta 180 000
Plan 0 ar av dldre slag och inte €] kdllare garage och
uppfyller dagens delvis utvandig,
ElsGkerhetsverkets krav och belysning, uttag,
standarder kanalisation,
Huvudcentral, inkl.
energieffektiva
armaturer i
standardutférande for
optimal allmé&nbelysning
Elinstallationer Gamla elinstallationer som Ny elinstallation fér 182 100
Plan 1 dr av dldre slag och inte ej kontorsmiljé och delvis




Byggdelsbeskrivning

uppfyller dagens
ElsGkerhetsverkets krav och
standarder

Rekommenderad
atgard

utvandig, belysning,
uttag, kanalisation,
Huvudcentral, inkl.
energieffektiva
armaturer i
standardutférande for
optimal allmé&nbelysning
Exkluderade: Ca: 30 m?
(Begravningsbyrd, plan

1)

Utféres inom Bedomd
kostnad

Plan 3

ar av dldre slag och inte €]
uppfyller dagens
ElsGkerhetsverkets krav och
standarder

kontorsmiljé och delvis
utvandig,

belysning, uttag,
kanalisation,
Huvudcentral, inkl.
energieffektiva
armaturer i
standardutférande for
optimal allmé&nbelysning

Elinstallationer Gamla elinstallationer som Ny elinstallation fér X 260 000
Plan 2 ar av dldre slag och inte €] kontorsmiljé och delvis
uppfyller dagens utvandig,
Elskerhetsverkets krav och belysning, uttag,
standarder kanalisation,
Huvudcentral, inkl.
energieffektiva
armaturer i
standardutférande for
optimal allmé&nbelysning
El-installationer Gamla elinstallationer som Ny elinstallation fér X 260 000

5.1 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNADER EL

Atgérdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r

1001 600 kr

5.2 SAMMANFATTINING EL

petsdkra).

-Ojordade uttag (klassiskt tvapoligt utan skyddsjord och ej

- Jordfelsbrytare saknas delvis i byggnaden
-Textil- eller PVC-isolerade ledningar som kan ha blivit spréda.
-Gemensamma nollor och ibland felaktig gruppindelning.

-Porslinsakringar (Diazed) i centfralen.
-Ingen dokumentation eller férdldrade gruppférteckningar.

-Elinstallationerna &r av &ldre modell (ca 1960-tal) Ddlig

X

Normal

Bra
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-Felaktig fargkodning (t.ex. svart som nolla, vilket &r férbjudet
idag)kan finnas

Kostnadsbeddmningen innefattar:

* Ny elinstallation fér kontorsmiljé enligt géllande standard, krav
och regler

* Rivning av befintlig elanldggning

¢ Installation av allmd&nbelysning (armaturer i standardutférande)
¢ Installation av fasadarmaturer (armaturer i standardutférande)
e El-matning fill ny plattformshus

Inkommande elservis

En analys av den nya lasten behdver goéras for att berdkna
byggnadens uppdaterade effektbehov och avgdéra om befintlig
elservis behover bytas ut.

Observera: Kostnadsbedomningen omfattar inte:

* Ny Plattformshiss

e Analys av ny last

* Eventuellt utbyte av befintlig elservis

* Projektering, etablering och évriga kringkostnader

6 BESIKTNINGSPROTOKOLL STYR

Byggdelsbeskrivning

atgard

Styr & &vervakning Avsaknad av
Plan O Styr &
dvervakning

kallare fér
Styrévervakning

Rekommenderad

Nytt Automatikskdp i

ventilationsstyrning

,Rumsgivare, Spjall, samt

programmering DUC
kommunikation till OS

Utfores inom

Bedomd
kostnad

Plan 3

Styr &
dvervakning

Rumsgivare ,VAV spjdall

funktioner,

Styr & &vervakning Avsaknad av Ny styrinstallation X 35500
Plan 1 Styr & Rumsgivare VAV spjdll

dvervakning funktioner,
Styr & &vervakning Avsaknad av Ny styrinstallation X 35500
Plan 2 Styr & Rumsgivare VAV spjdll

dvervakning funktioner,
Styr & &vervakning Avsaknad av Ny styrinstallation X 35 500
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6.1 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNER STYR

Atgdrdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r 191 500 kr

6.2 SAMMANFATTNING STYR

Sammanfattning STYR Helhet, status
Nuvarande byggnad saknar styr- och dvervakningsfunktioner. Ddlig X
féreslar en ny styrinstallation som inkluderar: Normal

Rumsgivare for temperaturmdatning och reglering Bra

VAV-spjdlifunktioner fér behovsstyrd ventilation

Syftet ar att sékerstdlla effektiv drift, energibesparing och
forbattrad komfort. Samt Gvervakning pd distans

Kostnadsbedémningen omfattar inte:
Internetuppkoppling, inklusive inkommande fiber-servis och
nddvandig utrustning for anslutning.

7 BESIKTNINGSPROTOKOLL VATTEN

Byggdelsbeskrivning Rekommenderad atgard Utforesinom  Bedomd

kostnad

Kort beskrivning av Beskrivning av atgérd - - 6-10 Kostnad SEK
installation ar ar ar
Vattenmdatare Befintlig Befintligt uttjdnat X 35000
Ny installation
Vattenservis Befintligt Befintligt uttjanat X 35000
Ny installation
Tappvatten Befintligt Befintligt uttjanat X 10 000
Ny installation
Tappvatten rér, Befintligt Befintligt uttjanat X 100 000
detaljer och Ny installati
Isolering y Instafiation

Avlopp, stam, Befintligt Befintligt uttjanat X 80 000

schakt, luftare Ny installation

Blandare Befintligt Befintligt uttjanat X 10 000
Ny installation

Porslin Befintligt Befintligt uttjanat X 30 000

Ny installation

Ventiler Befintligt Befintligt uttjanat X 30 000

Ny installation




Byggdelsbeskrivning Rekommenderad atgard Utforesinom  Bedomd
kostnad

Backventiler Befintligt Befintligt uttjanat
Ny installation
Rivning/ Ligger i post vérme, rivning och
demontering demontering
Arbetskostnad Total arbetskostnad ligger i post X
vdarme
Material Kostnad Tappvatten och spillvatten X 385 367

7.1 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNADER VATTEN

Atgérdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r 745 367 kr

7.2 SAMMANFATINING VATTEN

Spillvattensystem dar av dldre modell, oklart i denna Dalig X
kostnadsbeddmning om utbyten skett
Tappvatten och spillvatten skall anslutas exkluderat utrymme.

Normal

Bra
Denna kostnadsbeddmning innefattar féljande:

Tappvatten: Fordelas frdn kdllare i schakt fill pentry, We och Rwe
samt ansluts fill befintligt for exkluderat utrymme.

-Rér och detaljer

-Ventiler

-Blandare

-Individuella vattenmd&tare

-Huvudmdtare levereras frén Bollebygd kommun

-Erforderlig isolering

-Rivning och demontering

Spillvatten:

-Nytt spillvatten i helhet, rérsystem och erforderliga rensluckor i
kdllare

-Nya brunnar anpassade efter tatskikt

-Nya brunnar i kdllare

-Rivning

Sak varor:

-Kéksblandare

-Wc Blandare

-Wc stolar, handikapp Wc stol

-Handfat

-Duschblandare och konsol
-Komplettringsmaterial i K&k/pentry, Wc och Hwc

Samtliga inklddnader, schakt, tatningar, spdmingar haltagningar
i betongplatta och bjdlklag mm foér VVS se kosthadsbeddmning
Bygg
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Kostnadsbeddmning innefattar e projektering, etablering och
andra kostnader och tar €] hénsyn till eventuella
systemuppbyggnad fér VVS anldggningen i helhet vad som vdljs
utifrén projektering och behov. Kostnad exklusive moms

8 BESIKTNINGSPROTOKOLL VENTILATION

Byggdelsbeskrivning Rekommenderad atgard Utfores inom Bedémd
kostnad
Kort beskrivning av Beskrivning av atgdrd 0-1 2-5 | 6-10 Kostnad SEK
installation ar ar | ar
LB Aggregat Nytt aggregat Internstyr, uppstdalining i kdllare X 246 000
LD och aggregatsspjdill
Flaktar, filter, givare mm
Kanaler Kanalsystem, Cirkuldra kanaler, X 437 369
detaljer Isolering: Vdrme-, kondens- och
brandisolering
Sakvaror Ljudfallor och spjall | LD, injusteringsspjdll, VAV spjdll, X
mm styrkomponenter, givare mm
Ingdr enligt ovan
Don OD-, TD- och FD Nya don X 29 475
don
Koksflakt Kolfilterflakt Koksflakt i pentry X 5000
Tak Huvar Kombihuv pd& Ny kombihuv pé fasad X 15668
yttervégg
Fasadgaller mm Ej aktuellt X
Materialkostnad | Samtligt material Material X 493735
Arbetskosthad Arbetskostnad Arbete X 55056
Injustering/OVK Arbetskostnad Injustering och OVK X 50 000

10.2 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNADER VENT

Atgérdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r

1332 303 kr

10.3 SAMMANFATTINING VENTILATION

Forberedelse:

Inkluderade utrymmen: Enligt ritning, Blivande utseende,
skissforslag A-40-1-001
Exkluderade utrymmen: 30m2 Begravningsbyrd plan 1

Befintlig Ventilation anldggningen bestdr av féljiande: Dalig X
-Ventilation av sjdlvdrag, ventiler i vgg N |
-Kékskdpor, IM kanal anslutna till befintlig murstock orma

Bra
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Férberedelse av ventilation skall géras for exkluderat utrymme
och réknas med i kostnadsbeddmningen, aggregat och
kanalsystem.

Denna kostnadsbeddmning innefattar féljande:

Ventilation:

Aggregat forlaggs i kdllare som férdelas vAaningsvis via schakt for
fill och fr&nluft till Kontor, métesrum, pentry, we, forrdd,
entréhallar, trapphus.

Luftfloden baseras pd ritning, blivande utseende kdllare, plani, 2
och 3 och tas hansyn fér luftmangder 0,35 I/s/m2

-Nytt aggregat FTX

-Kombi huv pd fasad, mdste sékerstéllas med antikvarie och
brand

-Rektanguldra kanaler, Ljudfallor, aggregatsspjdll

-Cirkuldra kanaler och detaljer

-Ny kolfilterflakt till nytt pentry

-Ljudfallor

-Injusteringsspjdll

-VAV spjdll, md&tesrum

-Eventuella Brandspjdalll

-Till- och frénluftsdon

-Erforderlig isolering, brand, v&rme- och kondensisolering

Samtliga inklddnader, schakt, tatningar, spdmingar haltagningar
i betongplatta och bjdlklag mm fér VVS se kosthadsbeddmning
Bygg

Kostnadsbeddmning innefattar ej projektering, etablering och
andra kostnader och tar €] hdnsyn till eventuella
systemuppbyggnad fér VVS anlédggningen i helhet vad som vdljs
utifrén projektering och behov. Kostnad exklusive moms

9 BESIKTNINGSPROTOKOLL VARME

Byggdelsbeskrivning Rekommenderad atgard Utforesinom  Bedomd

kostnad

Kort beskrivning av Beskrivning av atgdrd - - Kostnad SEK
installation ar ar | ar

Véarmesystem Befintligt system Befintligt system uttjanat X 200 000

Byts ut i helhet och kopplas p&
befintligt exkluderat utrymme

Vdarmedistribution | Befintligt Ny installation X
Vérmepump Befintlig Nibe Behdlls, byggs inop med LB X 179 208
Thermia Atria med varmedtervinning

Endast kostnad om 10 &, €]
med i kostnadsbeddmning

C-Pump 16 700
Stalldon Befintligt Befintligt byts ut X 50 000




Byggdelsbeskrivning

Rekommenderad atgard

Utfores inom

Bedomd
kostnad

Stdngningsventiler | Befintligt Befintligt rivs
Ventiler . .
Ny installation
Apparatskdp/ Shuntar fér nytt Nyinstallation 15 000
Schuntgrupper varmesystem
Fordelarskdp Ej aktuellt
Expansionskarl Ny installation 5127
detaljer, isolering Befintligt rivs 100 000
Ny installation
Radiatorer Vattenburet, ny installation X 100 000
Rivning/ Rivning av vérme- tappvatten, X 150 000
Demontering spillvattensystem i helhet
férutom Vérmepump samt
olietanksanering
Materialkostnad F&r vrmesystem X 831035
Arbetskostnad For vvs installationer X 165203

11.3 SAMMANSTALLNING ATGARDSKOSTNADER VARME

Atgérdskostnader i kr.

Summa atgarder inom 0-1 &r 1842 273 kr

11.4 SAMMANFATINING VARME

Befintlig VVS anldggningen bestdr av foljiande: Dalig X
Vérmesystemet och tappvatten varms upp via
Luft/vattenvérmepump, Thermia Atfria med stéd av el patron dér
endast el ligger som spets till Luft/v&rmepump. Pannan &r en Bra
kombipanna, Nibe City anpassad fér olja och el dé fastigheten
en gdng olja anvdnts som varmekdlla. Olietank anvénds ej idag
och skall rivas och saneras i helhet. Pannan &r avsedd for villor
med vattenburen vérme.

Normal

Inkluderade utrymmen: Enligt ritning, Blivande utseende,
skissforslag A-40-1-001
Exkluderade utrymmen: 30m2 Begravningsbyrd plan 1

Forberedelse véarmerdr skall kopplas pd befintligt och skall géras
for exkluderat utrymme och ingdr i kostnadsbeddmningen.

Denna kostnadsbeddmning innefattar féljande:
Véarmesystem: Férdelas synligt efter yttervégg och férdelas fill
radiatorer v&ningsvis

-Befintlig luft/varmepump behdlls och kopplas ihop med FTX
system

-Shuntar och erforderlig utrustning
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-Befintlig El/ olijepanna byts ut mot ny vérmepanna

-Ror, ventiler och detaljer

-Radiatorer komplett med koppel och termostat
-Erforderlig isolering

-Rivning och demontering, befintligt system rivs och byts ut i
helhet férutom exkluderade utrymmen

Samtliga inklddnader, schakt, té&tningar, spdmingar haltagningar
i betongplatta och bjélklag mm fér VVS se kostnadsbeddmning
Bygg

Kosthnadsbeddmning innefattar ej projektering, etablering och
andra kostnader och tar €] hdnsyn till eventuella
systemuppbyggnad for VVS anldggningen i helhet vad som vdljs
utifr&n projektering och behov. Kostnad exklusive moms




