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Uppdrag
Hifab AB har av Ulricehamns kommun fått i uppdrag att bedöma byggnadernas fysiska skick, samt utreda 
förutsättningarna för en påbyggnad i maximalt två plan. 

Syfte
Rapport skall ligga till grund för beslut i kommande planarbete för skol- eller kontorsändamål.

Genomförande
Utredningen genomfördes i augusti 2025. Syn på plats genomfördes 2025-08-05.
För att få insyn i byggnadens historik och förvaltning intervjuades Claes Nelander.
Besiktning och rapportering har genomförts av Bo Nikell, Hifab AB.
Bedömningar har i huvudsak gjorts efter okulär kontroll. Till hjälp och stöd för bedömningen har 
indikativ fuktmätning och gammamätning utförts med stickprovsvis mätning. 
Från Ulricehamns kommun har byggnadens arkiverade arkitekt- och konstruktionsritningar 
tillhandahållits. Geoteknisk utredning har enligt uppgift inte utförts som underlag för påbyggnad.

Övergripande beskrivning av fastighet
Byggnaderna uppfördes sannolikt 1962, för ändamålet yrkesskola, och har sedan uppförandet fungerat för 
skolverksamhet. I dag bedrivs en anpassad skola för högstadieelever. Byggnaderna är i två plan, varav 
markplanets ytterväggar åt öster, söder och norr är motfyllda eller delvis motfyllda. 
Byggnaderna är grundlagda direkt på mark med grundbalkar och bottenplatta i betong. Bjälklagen i plan 
två utgörs av valv i betong, som bärs av ytterväggar i betong eller lättbetong och betongpelare i centralt 
belägna i hjärtväggar. Det låglutande taket bärs av stålfackverk och väggar primärt. Sekundär bärning 
utgörs av åsar i trä. De låglutande taken har ytskikt av papp.
Byggnaderna värms idag av fjärrvärme. Tidigare uppvärmning har skett med olja. Oljepannan är avlägsnad 
medan tanken alltjämt är nedgrävd invid byggnad B.
Ventilationssystemet är av FTX-typ, med godkänd OVK enligt förvaltning. Ett aggregat försörjer 
respektive byggnad. Byggnad B har även spånsug. Avgasfläktar på taket på hus B är tagna ur drift.
El- och rörsystem bedöms generellt vara ursprungliga, undantaget lokala anpassningar för verksamhet och 
renovering efter brand i hus C.
I hus B finns ett skyddsrum, som måste beaktas i samråd med MSB vid en om- eller tillbyggnad. Likaså 
finns ett teknikrum i två plan som bl.a. rymmer byggnadernas gemensamma fjärrvärmeväxlare.
Ett tidigare skärmtak som tidigare förbundit de tre byggnaderna, har rivits. Spår av detta skärmtak kan ses 
i putslagningar.
Plan 1 i byggnad A hålls stängd av sanitära skäl.

Noterade brister för tänkt ändamål
Hus A

• Sprickor i fasadputs.
• Marksättning framför entré i plan 1.
• Marksättning invid stuprör i byggnadens nordöstra hörn.
• Fritt vatten på golv i rum 106.
• Förhöjda fukthalter i motfyllda ytterväggar, hjärtvägg samt bottenplatta noterades. Okulärt synliga 

fuktskador i väggarnas nedre del.
• Asbest påträffat i rörisolering.
• Fönsterkarmar är generellt i dåligt skick, rötskador förekommer.
• Inklädnad i trä, vid tak, på den östra fasaden är i dåligt skick.
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• Gammastrålningsnivån indikerar förhöjd radonhalt från blå lättbetong i ytterväggarnas murverk. 
Blå lättbetong har även observerad okulärt vid utvändig putsskada.

Hus B
• Sprickor i fasadputs.
• Putsskador i sydvästra och nordvästra hörnet.
• Stark lukt av eldningsolja i tidigare pannrum (idag fjärrvärmecentral).
• Befintlig oljetank nedgrävd utmed västra fasaden.
• Fönsterkarmar är generellt i dåligt skick på västra och södra sidan i plan 2.
• Gavelinklädnader i trä, vid tak, är i dåligt skick. På södra gaveln noterades flera rötskador.
• Gammastrålningsnivån är något förhöjd, dock bedöms ej blåbetong utgöra orsak till förhöjt 

värde.
Hus C

• Sprickor i fasadputs västra fasaden.
• Spjälkad betong vid entréplatta plan 1.
• Spjälkad betong samt frilagd armering vid entrétrappa till plan 2.
• Utvändig betongtrappa mellan planen uppvisar ett flertal sprickor och spjälkningar.
• Fönsterkarmar är generellt i dåligt skick på västra och östra sidan.
• Gavelinklädnad i trä, vid tak, är i dåligt skick på södra sidan.
• Något förhöjda fukthalter noterades på motfylld vägg åt öster samt på vägg vid 

nödutrymningstrappa i sydväst.
• Gammastrålningsnivån indikerar förhöjd radonhalt från blå lättbetong i ytterväggarnas murverk.

Blå lättbetong observerad okulärt vid putsskada.

Resultat
Föroreningar

• Kvarvarande oljetank invid byggnad B samt plats för tidigare oljepanna kan vara kontaminerade 
av olja. För en säker hantering bör tank och pannrum saneras vid en åtgärd. Området kring 
påfyllningsplatsen bör genomgå provtagning för förorening av PAH. 

• Vid byggnadens ursprungliga uppförande, var det vanligt förekommande med följande 
miljöstörande material: Asbest, kvicksilver, PCB, PVC, kadmium, radon och bly. Vid utveckling 
av dessa byggnader, ställs lagkrav på miljöinventering och omhändertagande av miljöfarligt avfall. 
Miljöinventering har ej ingått i detta uppdrag. Asbest och PVC har dock noterats okulärt.

• PVC-mattor direktlimmade på betong kan orsaka förtvålning av lim vid höga fukthalter. Denna 
typ av matta förekommer i byggnaderna på fuktutsatta ytor. PVC-mattor föreslås därför avlägsnas 
vid en renovering.

• Hög gammastrålning har noterats från lättbetongblock i ytterväggar. Gammastrålningens nivå 
indikerar förekomst av blå lättbetong med förhöjd radonhalt. Blå lättbetong kunde även noteras 
utifrån okulärt (hus A och C), där putsskador blottlade lättbetongen. För säkerställande av 
radonhalt bör radonmätning genomföras. Vid konstaterad hög radonhalt i byggmaterial 
genomförs sanering genom inkapsling alternativt utbyte av radonhaltigt byggmaterial. Enligt BBR 
6:12 får gammastrålningsnivån inte överstiga 0,3 µSv/h, i rum där människor vistas mer än 
tillfälligt. Detta värde överskrids ställvis i hus A och C, medan det i hus B ligger nära maxgränsen.

Grundläggning
• Byggnaderna är grundlagda på relativt smala grundbalkar (endast 500 mm breda) direkt på mark. 

Detta faktum begränsar såväl ändringar i bärande konstruktioner som påverkar planlösning, som 
avsevärda tillkommande laster (från exempelvis tillkommande våningsplan). Vid tillkommande 
laster bedöms därför grundförstärkning/komplettering av befintlig grundläggning bli aktuell. 
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Åtgärden är starkt kostnadsdrivande. Kontrollberäkning av tillkommande laster får avgöra 
grundförstärkningens omfattning.

• Några mindre sättningsskador noterades i anslutning till utvändig trappa samt entré. Dock 
bedöms dessa inte uppkommit genom pågående markrörelser.

Tekniska system
• Dräneringssystemet kring byggnaderna bedöms uttjänt. På erhållna ritningar ligger det för högt 

för att stoppa kapillärtransport av fukt. Motfyllda väggar, hjärtväggar och bottenplatta visar också 
ställvis höga fukthalter. För att åstadkomma erforderlig komfort för verksamheten föreslås en 
omläggning av dräneringen samt underhåll av avskärande ränna öster om hus C. Åtgärden är 
starkt kostnadsdrivande. 

• Ventilationssystemet är av typ FTX. Luftomsättningen är hög, utan kapacitetssänkning när 
skolans verksamhet ej pågår. Skälet är att ventilera bort radonförekomst. Kapacitetsutnyttjandet 
påverkar driftsekonomin.

• Hissar saknas, vilket skulle göra byggnaden otillgänglig vid en påbyggnad. 
• El- och rörsystem är i huvudsak ursprungliga. 

Fasader
• Det förekommer sprickor i de putsade fasaderna, likaså finns ställvis ytor där putsen släppt. 

Reparationer på putsade fasader har utförts i samband med att ett skärmtak avlägsnats, som 
förband gångytan mellan byggnaderna.

• Träinklädnader på längsgående fasad hus A och gavlar hus B och C är i behov av 
byte/renovering. Ställvis är fasaderna bevuxna med klättrande växter.

• Fasaderna har med dagens mått sparsamt med isolering. Den isolerande förmågan påverkar 
ljudkomfort samt energieffektivitet. Vid en renovering måste tilläggsisolering i fasad beaktas. För 
att inte få kondensutfällning i en tilläggsisolerad fasad, måste daggpunkt för ny konstruktion 
beräknas. Med största sannolikhet kommer denna problemställning leda till, att fasaden ges ett 
nytt arkitektoniskt uttryck.

• Det kan finnas skäl att förbättra ljudkomforten, då byggnaderna omges av två trafikerade gator. 
Mest utsatt bedöms byggnad A vara. En akustisk utredning får avgöra ytterväggars utformning, 
för att klara gällande ljudkrav.

• De sprickor som noterades i putade fasader, bedöms ej härröra från sättning. 
• I ytterväggar (hus A och C) noterades omfattande murning med blåbetongblock, i såväl plan 1 

som 2. För bästa slutresultat bedöms ett avlägsnade av blåbetongen vara att föredra. Inkapsling 
bedöms mer osäker gällande framtida möjlighet till läckage av radongas. Båda metoderna är starkt 
kostnadsdrivande.

• Vid tillkommande våningar måste bärande väggar kontrollberäknas för tillkommande last.
Tak

• På byggnad B finns ett antal avgasfläktar som ej längre är i drift. Dessa bör avlägsnas för att inte 
äventyra takets täthet.

Tillgänglighet
• Byggnadernas huvudentréer är idag tillgängligt utformade genom tillkomna rampkonstruktioner. 

Nödutgångar är inte tillgänglighetsanpassade. Vid en påbyggnad måste hissar installeras, för att 
tillgänglighet till alla plan skall åstadkommas. Åtgärden är starkt kostnadsdrivande.

• Ett gemensamt miljörum är beläget i en separat byggnad, vilken inte omfattades av denna 
besiktning.
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Sammanfattning
Byggnad B bedöms vara i bäst skick, följt av byggnad C, och i sämst skick är byggnad A.

Sammantaget bedöms de omfattande ingrepp som krävs för fullgod standard och aktuella byggregler bli 
mycket omfattande och kostsamma. Bristfällig dränering, begränsade möjligheter att påföra ytterligare last 
utan grundförstärkning, oflexibel grundkonstruktion gällande möjlighet att nedföra tillkommande laster 
vid planlösningsförändringar i bärande konstruktion, sanering av byggmaterial med radonförekomst i 
ytterväggar samt åtgärder för att uppnå tillgänglighet vid en påbyggnad, bedöms vara de mest 
kostnadsdrivande åtgärderna.

Dessa samlade kostnader bör ställas mot en rivning och nybyggnation.


