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PM STATUSBESIKTNING OLIVEDAL 14:1

UPPDRAG UPPDRAGSLEDARE DATUM
TEDD Coeli Ghg Martin Stegmark 2025-03-13
UPPDRAGSNUMMER UPPRATTAD AV

Martin Stegmark

Utlatande

Swecos uppdrag har varit att utfora en statusbesiktning for fastigheten Olivedal 14:1 pa uppdrag
av Coeli Investment Management AB — 5590312723. Statusbesiktningen omfattar évergripande
understkning av miljé-, bygg- och installationstekniska aspekter, med rekommendationer och
riskbedémningar baserad pa koparens material i tillhandahallet digitalt underlag, platsbesok
samt kontakter med saljare. Med utgangspunkt i det har kalkyl gjorts for att utrona kostnader
avseende sadant som ej omfattas av lopande underhall och éverstiger kostnadsgransen 100
kkr.

Redovisningen har genomfdrts genom att uppratta detta PM, PM miljé och utvarderingsrapport
med tillhérande fotobilaga. Besiktning har skett pa plats 2025-03-12.

Prissattning av atgarder har skett med stod av programvaran Sektionsdata.

De handlingar som fanns tillgangliga och berdr byggnaderna och markens skick har hamtats av
kommunen har granskats i samband med besiktningen. Information som framkommit och &ar av
vikt har skrivits in i rapport.

Generellt skick.

Fastigheten ar i ett generellt mycket valunderhallet skick. Med detta avses att det finns fa eller
inga noterade skador eller eftersatt Idpande underhall. En del byggdelar &r i original fran
byggaren. Var bedémning ar att byggnaden ej ar i behov av akuta eller kostsamma renoveringar
i nartid. Fastigheten har byggts till, underhallits och uppgraderats efter hand. Bland annat har
fasad och trapphus renoverats under 2000-talet, samt tva vindslagenheter tillskapats.

Ovrigt att notera:

- Stambyte har ej skett.

- Viforeslar en energibesparingsatgard i form av FTX-aggregat.
- Huset omfattas av férvanskningsférbud.

- Fastighetsgranser har kontrollerats via lantmaéteriets karttjanst.

o Bade Lantmateriets karta och Goteborg stads karta visar att byggnaden ar till
en mindre del placerad utanfor fastighetsgrans. (Det ar vanligt i omradet
framgar av samma kartdata.)

o Viforeslar har vidare utredning for att besvara frdgan mer ingaende.
Utredningen bor bestd av inmatning samt dialog med Lantmateriet och
Goteborgs stadsbyggnadskontor vad eventuella avvikelser kan innebéra for
framtida byggnation.
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- Bygglov och slutbesked fér ombyggnationer inkl slutbesked kan ej kontrolleras da
kommunen gallrat och det saknas i datarummet. Frégan ar stalld i datarum. Avvakta
svar.

(o]

Vindslagenheterna ar den senaste ombyggnaden och kraver bygglov. Om det
ar byggt utan lov s& har prekriptionstiden om 10 ar passerat.

Bygglov blir preskriberat nar preskriptionstiden om 10 ar l6per ut fran det att
bygget uppfordes utan nédvandigt tillstand. Det betyder att efter denna
tidsperiod kan inte kommunen juridiskt ingripa eller pafora sanktioner for det
olovliga byggandet. Det &r viktigt att forstd att preskribering inte innebar att det
olovligt uppférda bygget blir lagligt; det betyder bara att det inte langre kan
foranleda nagra rattsliga atgarder fran kommunens sida. Risken med detta &r
att om man vill ha bygglov for en annan atgard pa fastigheten, maste den forsta
felaktigheten forst rattas. Exempelvis genom ett bygglov i efterhand eller att
vindslagenheterna aterstalls.

- Madjligheten att bygga hiss i framtiden.

R4d flaga:

(o]

Utrymmesmassigt finns platsen pa innergarden for att i anslutning till trapphuset
uppfdra en hiss.

Vi ser en risk i att det blir komplext att fa till en praktiskt genomférbar 16sning da
trappan ansluter yttervaggen i halvplan.

Vi foreslar har vidare utredning for att besvara frdgan mer ingaende. Det som
behodver utredas ar huruvida konstruktionslésningen i kombination med
befintligt trapphus ar genomforbar. Tillganglighetssakkunnig behdver involveras
sa tillganglighetskraven uppfylls. Samt byggnadsantikvariskt utlatande sa att
inte férvanskningsforbudet dvertrads. Detta har av tidsskéal ej kunnat utféras.

| samband med denna TEDD har ingen ”’réd flagg” avseende byggnaden, dess installationer
och marken runt observerats. Dock kan noteringar enligt ovan "Ovrigt att notera” utgdra hinder
beroende pa vad koparen avser utfora pa fastigeheten i framtiden.

Bilagor:
PM Miljo

Teknisk utvarderingsrapport

Bildbilaga

Martin Stegmark, Besiktningsman
Sweco Sverige AB
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https://www.vasaadvokat.se/entreprenad-att-fa-bygglov/
https://www.vasaadvokat.se/byggtvist-7-saker-att-tanka-pa-nar-du-bygger/
https://www.vasaadvokat.se/kontraktsbrott-vi-forklarar/
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PM M”JO Upprattad av: Marie Magnheden
Goteborg Olivedal 14:1

Sammanfattning

Med utgdngspunkt i tillhandahallet material och 6ppen information fran
Goteborgs stad och Lansstyrelsen i Vastra Gotaland bedéms férvarvet inte
innebara nagra hoga risker ur miljosynpunkt.

Om renoveringar har skett i byggnaden under 1950-, 60- och 70-talen kan
miljofarliga material finnas, exempelvis PCB, asbest eller blabetong. D&
radonmatning inte ar utférd ar dven detta en osékerhetsfaktor.

Bebyggelsen i omradet har kulturhistoriskt véarde och ingar i Géteborgs stads
kulturmiljoprogram. Byggnaden omfattas darmed av férvanskningsférbud.

Planforhallanden

Olivedal 14:1 (Nordhemsgatan 56) ligger inom detaljplanerat omrade i
Goteborgs stad, gallande detaljplan &r frAn 1890-talet. Fastigheten omfattas inte
av nagot riksintresse men ingér i Goteborgs stads kulturmiljoprogram.

Fram till skrivande stund i mars 2025 finns inga handlingar eller &renden
gallande fastigheten registrerade hos Lansstyrelsen i Vastra Goétaland. Hos
Goteborgs stad finns endast arenden géllande bygglov fran 1998—-1999.

Befintlig byggnad

Byggnaden &r av sten och uppfordes i borjan av forra seklet, cirka 1901. Det ar
ett lagenhetshus med senare tillkommande vindslagenheter, byggda cirka ar
2000. Uppvarmning sker med fjarrvarme. Energideklaration av fastigheten
genomférdes 2020 och den klassas i energiklass E, vilket ar vanligt for aldre
byggnader. Ventilationskontroll utférdes vid samma tillfalle och var utan
anmarkning.

Stenhus utg6r normalt ingen miljérisk men om renoveringar har skett pa 1950-,
60- och 70-talen kan material som PCB, asbest, tungmetaller eller blabetong
potentiellt finnas i inredning eller andra strukturer.

Eldstader med tillhérande rokkanaler kontrollerades och sotades 2024.
Rekommendationer av utféraren var att férlanga skorstenen fran éppen spis i
Igh 1401 med en meter for att undvika olagenheter for andra hyresgéaster samt
att rokkanalen till kakelugn i Igh 1501 bér lagas da den lacker till angransande

kanaler.
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Markfororeningar

Marken utpekas inte som potentiellt férorenad i lansstyrelsens EBH-databas.
Narmaste potentiellt fororenade omrade finns pa Nordhemsgatan 64, cirka 60
meter sderut.

Radonmatning har inte utférts. Delar av stadsdelen Olivedal ligger enligt
Goteborgs stads radonriskkarta inom ett hogriskomrade for radon med forhojda
eller hbga radiumhalter i berggrunden. | den handelse det dven finns blabetong
i byggnaden kan halterna potentiellt vara forhdjda.

Kulturmiljo

Stadsdelen Olivedal stracker sig fran Linnégatan upp till hojdpartierna mellan
Stigberget och Slottsskogen. Omradet som helhet beskrivs som en valbevarad
"stenstadsmiljo” fran 1900-talets bérjan. En stor andel av den bevarade
bebyggelsen i omradet har kulturhistoriskt varde och ingér i Géteborgs stads
kulturmiljoprogram, det sa kallade bevarandeprogrammet. Nordhemsgatan 56
ar en del av den kulturhistoriskt vardefulla bebyggelsen.

| Goteborg galler forbud mot forvanskning for bebyggelse som ingar i det
kommunala bevarandeprogrammet eller har skyddsbestammelser i en
detaljplan. Forvanskningsférbudet ar inte ett férandringsforbud. Bedémning av
det kulturhistoriska vardet sker vid varje enskilt tillfalle, exempelvis vid en
bygglovsprévning. Respekteras de identifierade vardena kan atgarder oftast
utforas. Dock, vid underhall och andringar ska hela bebyggelseomradets
sarskilda historiska, kulturhistoriska, miljomassiga och konstnarliga varden
beaktas och befintliga karaktarsdrag tas hansyn till.
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Sweco Utvarderingsrapport for kommersiella portfoljer
Fastigheten Olivedal 14:1

Projektnamn: TEDD COELI GBG
Projektreferens: Hendrik Versteegh

Fastighet: Olivedal 14:1
Byggnadsar: 1901
Agare: KB Olivlunden Fastigheter

Besiktningsdatur 3/12/2025

) Rapportdatum: 2/13/2025
(1] {20 Ansvarig besiktni Martin Stegmark
- \ Kostnadsgrans: 100 ksek
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Riskklassificering: 9 R&d — hog risk/daligt skick Gul — medelhog risk/bristfalligt skick Gron — 1ag risk/bra skick @ Bla — Vidare utredning

projektledning).

Tabellen nedan ger en sammanstéllning av berdknade kostnader for erforderliga reparationer/investeringar for kommande &r utéver standardunderhéll, som éverstiger kostnadsgrdnsen om 100 ksek. De presenterade kostnaderna dr endast
uppskattningar och kan komma att skilja sig fran faktisk kostnad beroende pa upphandling, projektledning och ekonomisk paverkan. Kostnaderna har uppskattats med hjélp av publicerade kostnadsdata (REPAB, Byggfakta etc). Information om
fastigheternas skick baseras pa diskussioner och intervjuer med fastighetsférvaltarna, om inte annat anges. Ett byggkostnadspaslag om 20 % har inkluderats som avser tillhérande byggkostnader (besiktningar, bygglov, byggkostnader och

& |Rekommendationer - Underhall och investeringar (kSEK)
é Kommentarer
Z] nomiar 12 3r 3-538r 6-104r
1. Byggnad
1.1 Takkonstruktion och -beldggning 6 100 Takbeldggningen bestar av plattackning. Tackningen &r i gott skick. En mindre skada observerad.
1.2 Vindsutrymme N/A
1.3 Fasader e Fasaderna bestar av puts och tegel mot gata. Allt i ett mycket gott skick. Mot garden &r fasaderna
platinkladda. Platfasaden &r ett gott skick.
1.4 Fonster e Fonstren &r av kopplad typ och renoverade under senare ar. | samband med renoveringen har de dven
kompletterats med ett nytt yttre glas med fonsterbage i metall. Allt i ett gott skick.
1.5 Grundlaggning/konstruktion e Inga sattningar eller sprickbildningar kan noteras. Huset star pa berggrund.
1.6 Golv o Golven &r av varierande utférande i form av slipade plankgolv eller parkett.
1.7 Killare (1)
1.8 Yttre entréer 1) Moderna entrepartier.
1-9-Last—echleveransytor
10 Tilangh o
2. Yttre milj6 och komplementbyggnader
2.1 Forrad o Ett mindre cykelf6rrad i gott skick finns pa innergarden. Detta inrymmer dven sophantering.
2.2 Hardgjorda ytor/asfalt och utemiljé o Vattenavrinningen i yttre trappa bor pa sikt ses dver da det blir vattenpélar i gangstrak.
2.3 Stangsel, grindar, portar, belysning o | gott skick
etc.
3. Ytskikt, detaljer och insida ytor
3.1 Lagenheter, ytskikt 6 | gott skick, se bilder
3.2 Lagenheter, kok o | gott skick, i huvudsak enkla, moderna och funktionella kok, se bilder
3.3 Lagenheter, vatutrymmen o | gott skick, se bilder
3.4 Teknikutrymmen o | gott funktionellt skick, se bilder
3.5 Gemensamma utrymmen, trapphus o | gott skick, se bilder
4. Installationer
4.1El 6 250 Huvudcentral i kallaren &r av aldre modell med smaltsakringar. Kostnad for byte cirka 250 000 kr, men
det &r inget som behdver atgardas akut.
| lagenheterna &r det installerat moderna elcentraler. Det dr ojordade system, forutom i kok och
badrum
4.2 Ventilation o 1,800 Sjélvdrag i huvuddel av huset, mekanisk ventilation i tvattstuga, trapphus och pa ombyggda vindsvaningar.
Ett forslag pa energibesparande atgard ar att installera FTX-aggregat, sa kallade kryddhylleaggregat, i
respektive lagenhet. Kostnad per lagenhet cirka 100 000 kr. Alternativt ett FTX-aggregat som monteras i tak,
ex.vis i nedsankt undertak i hall. Se referensprojekt har:
https://www.flexit.no/sv/referensobjekt/referensobjekt-movent-ab-och-brf-lunna/
4.3 Varmesystem o Fjarrvarme som &gs av Goteborgs Energi. Fjarrvarmecentralen utbytt 2013. Ny huvudcirkulationspump.
4.4 Hissar Finns ej. Planer pa att installera pa baksidan i h6jd med befintligt trapphus.
4.5 Ror - Avlopp Synligt i kéllaren, dar ledningen &r utbytt. Inga indikationer pa att det finns problem, ex.vis genom
aterkommande spolningar av systemet. Stambyte har inte skett.
4.6 Ror - Vatten Stambyte har inte skett.
4.7 Avfallshantering 0 Oppet forrad pa baksidan av huset med uppsamlingskarl.
4.8 Brandlarm o Finns system som ar sammankopplat for gemensamma utrymmen. | lagenheter finns enskilda brandlarm.
5. Tillganglig dokumentation och status Symbolik
o Dokumentation finns tillganglig och ar godkand samt aktuell (inom grans for sista datum)
X Dokumentation saknas eller ar ej aktuell/godkénd
VU Vidare utredning behévs/rekommenderas
oo Provning/Besiktning pagar
N/A Ej applicerbart
5.1 OVK Finns for 2024 med godkant resultat. Genomfors var 6:e ar. .
5.2 Elrevision N/A
5.3 Hissar N/A
5.4 Lastbryggor N/A
5.5 Lyftanordningar N/A
5.6 Automatiserade dérrar/portar N/A
5.7 Tryckkarl Finns men &r inte besiktningspliktigt. N/A
5.8 Kéldmedia N/A
5.9 Cistern (olja/gas etc.) N/A
5.10 Brandskyddsarbete (SBA) N/A
5.11 Brandlarm N/A
5.12 Sprinklersystem N/A
5.13 Skyddsrum N/A
5.14 Energideklaration Finns fér 2020, med energiprestanda "E", vilket &r cirka 1,7 ganger hégre an nybyggnadskravet. Giltig i .
10 ar.
6. Miljo
6.1 Radon Se PM Milio
6.2 PCB-inventering Ej kdnt
6.3 PCB-sanering Ej kant
6.4 Asbest-inventering Ej kant
6.5 Asbestos-sanering Ej kdnt
6.6 Férorenad mark Se PM Miljé
6.7 Ovriga miljdmassiga risker/aspekter Se PM Miljo
Totalt (kSEK) 0 0 1900 250
Byggkostnadspslag (20%) 0 0 380 50
Total inkl. paslag (kSEK) 0 0 2280 300




1.1 Detaljer tak 1.1 Plattak

1.3 Fasad detalj over port

1.1 Takfot och takavvanin
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1.3 Fasad mot mnergard 2
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1.3 Fasad mot vast
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1.3 Fasad met innergérd
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1.3 Visst rostgenomslag 6ver port 1.3.1 Fasad

1.3.2 Fasad 1.4 Detal; f(‘jster




1.4 Detal] 6ppnat f(‘jnsterI 1.4 FOnster detal'
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1.4 Fonster fran insida 1.7 Kallare
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1.7 Kallarforrad 1.7 Vagg i kallare

1.8 Entre till lokal . . 2.1 Bild fran innergarden, krackelerad puts pa miljohus




2.1 Detalj yttre miljé och cykelférrad 2.1 Tak pa forrad

2.2 Vatten blir till del stdende pa vilplan yttre trappa 3.1 Exempel pa renoverat plankgolv




3.1 Exempel ikt i 3.1 Garderober

3.1 Kakelugn 3.1 Stukatur




3.1 Vardagsrum ytskikt 3.2 Exempel kok 2

3.2 Exempel kok




3.5 Ommalat dorrfoder

3.3 Tvattstuga
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3.3 Exempel WC och dusch



3.5 Port fran insida trapphus | 3.5 Trapphus exempel

3.5 Trapphus . . 4,2,3 Flakt i trapphus




4.1 Elcentral i kallare 4.1 Eldragning i kallare

4.1 Eluttag modernt inne i lagenhet ej jordat 4.1.1 Tvattstuga




4.1.3 Elcentrl i kallare
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4.1.4 Ojordade uttag i lagenhet 4.2 Mekanisk franluft tvattstuga




4.2.1 Luftintag spaltventil i fonster 4.2.2 Flakt i tvattstuga

4.3.2 Utbytt termostat




4.5.1 Utbytt spillvattenror

4.5.3. Tvattstall normal standard

4.5.2 WC-stol normal standard

4.5.4 Takavvattning
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