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Fakta kring fastigheten Tolstoj 2, Grophusvagen 4, 29165 Kristianstad

Fastigheten forvarvades i augusti 2005. Ett mycket omfattande renoveringsarbete paborjades da
huvudbyggnaden och uthuslangan i alla avseenden var i mycket daligt skick.

Fastigheten bebyggdes ursprungligen i mitten av 30-talet, huvudbyggnaden var da vasentligt mindre dn
dagens byggnad. Spar av de ursprungliga yttervaggarna kan fortfarande idag ses. Genom aren sedan dess
har det gjorts om/tillbyggnader vid atminstone tva tillfdllen innan nuvarande dgaren kdpte huset hosten
2005. Ett omfattande om och tillbyggnadsarbete pabodrjades hosten 2005, ett nytt isolerat 4-
bilsgarage/verkstad uppférdes under hosten 2005 och huvudbyggnaden var inflyttningsklar vid
midsommar 2006.

Fran kallargolv till taknock har huvudbyggnaden totalrenoverats liksom stora tillbyggnader gjorts.
Nuvarande dgare har varit valdigt ndarvarande under hela renoverings och utbyggnadsarbetet.

Bygglov erholls 2005-10-11, som kvalitetsansvarig utsags Hans Wackenfors, FB Engineering.
Samradsprotokoll daterat 2005-10-18. Kontrollplan verifierad/godkand 2008-06-18.

SESAM arkitektbyra fick i uppdrag att designa och ta fram ritningar fér huvudbyggnad och garage, som
byggunderlag.

Byggentreprenaden avseende garage, poolkonstruktion och huvudbyggnad utférdes av NCC Construction
Sverige. Som ocksa genom FB |at gora konstruktionsberakningar for fastigheten. Vindbelastningar,
hallfasthetsberakningar for dimensionering av limtrabalkar mm.

I huvudentreprenaden 2005-10—2006-06 ingick:

e Nybyggnation av (fyrbilsgarage), byggyta 10*6,5 m, dvs 65 m2. Garaget ar forberett for att kunna
delas av till t.ex. en uthyrningsdel och ett mindre garage/verkstad. Aretrunt vatten och avlopp ar
indraget och elanldggningen anpassad for bade toalett/dusch och kok.

e Totalrenovering av husbyggnad gjordes fran kallargolv till taknock. Befintlig skorsten renoverades
genomgaende. Bl.a. glidgjutning av en rokkanal for braskaminen i vardagsrum nedre plan. |
ytterligare en rokkanal monterades ett rostfritt rokror som dragits ned till kdllaren. Denna har @n
idag inte nyttjats, men ar saledes klar for att ansluta ytterligare en braskamin om man énskar.

e En separat skorsten (Isokern), uppférdes for braskaminen i koket.

e Stomkonstruktionen totalrenoverades och byggdes ut. Taket byggdes om helt, fran takstolar,
limtrabalkar, spontat virke, strolakt och lagglakt, tjiarpapp, platarbeten och betongpannor mm. Alla
ytskikt invandigt och utvandigt byttes ut. Alla fonster och dérrar, 3 glas, fran leverantor Elitfonster
monterades. VVS: bad/dusch/kok/alla installationer, elanlaggningar, vattenburen golvvarme i hela
huset, utom i "Vinkallaren” och vid kallarentrén monterades en vattenradiator. Vattenburen
golvvarme i huvudbyggnadens entréplan och 6vre plan ar har “Roth” www.roth-
sverige.se/produkter/golvvaermesystem, golvvarmeslingor som ligger ytligt under ekparkett och
klinkergolv i kok samt entréhall. Roth Reglercentraler pa varje plan och kallare i huvudbyggnaden.

e Centraldammsugare monteras i kdllaren, sugledningar ar forlagda i innervaggar, med 4 uttag i kok,
vardagsrum och hallen pa nedre plan samt 4 uttag pa 6vre plan, 2 i sovrum samt 2 i
vardagsrummet. Ett uttag i kallaren.

e Nya ledningar for alla medier for avlopp, vatten, fjarrvarme, el anlades ut till anslutningar i gatan.
Anslutning av fiber drogs in och anslots 2007.
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e Ett nytt IT natverk byggdes ut med huvudcentral och kopplingscentral i kdllaren, dar fysisk
uppkoppling kan goras till ett 35 tal portar, utsatta till de flesta rummen i huvudbyggnad samt till
gastrum i uthuslanga (gjordes senare).

e En storre utbyggnad av huvudbyggnaden, bade nedre, 6vre plan gjordes i nord/sydlig riktning.

e Kallaren bilades upp for att fa en battre takhojd. Nytt kallargolv gjots i armerad betong, pa en badd
av makadam/singel och dérpa isolering av cellplast. Varpa golvvarmeslingor monterades. Alla
kallargolv ar belagda med klinkers.

e Husets inre ytor uppgar idag totalt till ca 252 m2. Varav nedre plan ca 112 m2, évre plan ca 87 m2
och kéllare pa ca 54 m2.

e Enaltan, i armerad betong, pa ca 24 m2 uppférdes i séderldge med tva utgangar fran kok och
vardagsrum.

e Tva balkonger nykonstruerades pa ovre plan i norr drygt 5 m2 och séder 12 m2. Golv i bandplat,
belagda med tratrall. Stabila jarnstaket monterades.

e En grundlaggning och nybyggnation av nedgravd pool med armerad betonggjutna sulor,
betongsten i murade poolvaggar liksom kontreforer (stod) gjots i armerad betong.

e Efter dessa initiala arbeten avseende huvudbyggnad, garage och poolstomme, fardigstalldes
Poolen 4*8 m (Folkpool) med hjdlp av NCC, andra entreprendrer och eget arbete. Poolen invigdes
till midsommar 2006. Folkpool stod for liner, pumpar, ledningar, reningsverk, belysning och andra
armaturer och material.

e Klinkerlaggning pa gjutna golv av armerad betong i entréhall och kok.

e Dranering runt poolen, under bottenniva med anslutning till nyanlagd stenkista och kommunalt
avlopp.

Slutreglering med NCC gjordes 2007-04-05.
Under aren 2007-2008:

e Med eget arbete anlades bl.a. ca 64 m2 marksten, poolkantsten, en betonggjuten
murkonstruktion, pa vilken staket och grindar av tra byggdes.

e Anslutning till C4 Energis 100% fornyelsebar fijdarrvarme, for uppvarmning och tappvarmvatten.
2008-04-14.

Under senhésten 2008 till juni 2012:

e Paborjades en totalrenovering av uthusldnga fran golv till taknock samt utbyggnad av nytt tak med
hogre takhéjd. Grund/golv bilades upp och nivan sanktes, kapilar- brytande grus/makadam fylldes
pa, cellplastskivor och golvvdarmeslingor monterades i boende delen, grund/golv ar darefter gjutna
i armerad betong, klinkers lagd i orangeriet dar ocksa kommunalt (sommar)vatten ar indraget. Tva
golvbrunnar ar ingjutna i orangeridelen och anslutna till kommunalt avlopp. En Isokern skorsten
uppfordes for att forbereda for framtida kamin. Taket ar klatt med betongtegel samt bandplat.
Idag ar uthuset ett gdstrum samt en orangeridel. Uthuset varms med fjarrvarme, vattenburen
golvvarme i gdstrum samt orangeriet med en aerotemper (eldriven flakt for cirkulation av rumsluft,
med fjarrvarme som varmekalla). Hela langan ar Totalt ca 50 m2 byggyta.

e Gastrummet kan byggas om, t.ex. till en uthyrningsdel. Matarvattenledningen maste da laggas om
sa att hela strackningen fran garaget ligger frostfritt. Kopplingarna ovan jord, vid
tradgardsvattenposten, vaster om lusthuset anpassas sa att ledningen till uthuslangan kopplas
frostfritt istallet.

Juni 2012-augusti 2016:
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e Rivning av gammal fallfardig kallartrappa, formning och gjutning av ny kallartrapp med stédmurar.
Dréanering anlades med anslutning till stenkista nara muren och gatan. Ny kallardérr monterades.

e En mangd tradgardsarbeten, anlaggning av marksten pa alla tradgardsgangar och en ”Japansk
tradgard”.

e Forstarkning av den 6stra husgrunden/kéllarvagg uppfordes genom att, gjuta en armerad betong
sula strax under befintlig kdllargolvniva och en stodvagg upp till 6ver markniva. Pa denna anlades
Platonmatta och dranering drogs till ovan namnda stenkista.

e Samtidigt drogs fjarrvarmeledningar till uthuslangan fran huvudbyggnaden.

Juli 2016-oktober 2020:

e Anldaggning av stédmur, gjutning av armerad betong sula, murning av stenmur, gjutning av armerad
betongtrappa. (Soder om “grillplats”).

e Byggnation av ”lusthus”/6verbyggnad pa pool brunnen med reningsverk, cirkulationspoolpump
styrcentral.

e Tvattning och ommalning av samtliga traytor pa alla byggnader 2019.

e Putsning/reparation av sprickor i muren (fastighetens grans mot grophusvagen och oster ut.

e Isokern skorsten pa uthusldngan putsades.

e Ny poolpump kops. Luft/vatten Varmepump monteras vid lusthuset (Phaléns), fér uppvarmning av
poolvatten.

Jan 2021 - 2023:

e En nygeneration elmétare installeras i huvudsakringsskapet. Med denna &r fastigheten férberedd
for den framtida omregleringen som senast 2027 trader i kraft. Forandringarna innebar att EInat
tarifferna for privatkonsumenter kommer att innehalla en separat “effektkomponent” for att
stimulera kunderna att halla ned effektanvandningen (t.ex. undvika att kdra alla maskiner som gar
pa el samtidigt). Med den nya méataren har nuvarande agare kopt till en kommunikations “Dong”.
Via en app i telefonen far man i realtid, bl.a. tillgang till fasbelastningen och darmed ta kloka
ekonomiska/funktionella beslut om effektbelastningen. | framtiden kommer det givetvis finnas en
massa smart automatisk styrning till priser som ar anpassade till den privata energi och
effektkunden. Som underlattar att vara energi och effektsmart.

e Kop och installation av ny diskmaskin, kyl och frys

e Ommalning av Vardagsrum entréplanet

e Inredning av spisutrymmet med rostfri plat for att underlatta rengoring.

e Borttagning av prefabricerad betongentrétrapp.

e Formning och gjutning av armerad betongfundament vid entrén.

e Byggnation av nuvarande entrétrappa.

e Markarbeten med grundanldggningsarbeten fér anlaggning av asfaltering ca 120 m2 vid
infarten/uppfarten fran gatan.

e Anlaggning av grundarbeten for anlaggning av markplattor fortsatta uppfarten langs uthuslangan.
Ca 138 m2.

e Byte av markplattor runt poolen

e Kop av ny centraldammsugare med industriell kraft och stadutrustning.

e Forberedelsearbeten infor leverans av solcellsanlaggning pa garagetak. Installation av taklucka med
stege. Dragning av eluttag och belysning samt anldgga golv pa garage vinden. Tvattning och
impregnering av tak.
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e November 2022. Installation av 36 m2 solcellsanlaggning pa garagetak, ca 6-7 kWp, (peak).
Produktion 2023: 8300 kWh under 2023, varav 6470 kWh séljs pa marknaden. (Pa grund av
renoveringen av poolen under 2023 driftsattes aldrig virmepumpen (VP) for att virma poolvattnet.
Om VP normalt tas i drift, dagtid under juni-augusti sG kommer den elférbrukningen till stor del tas
fran solcellsanldggningen direkt och exporten av el minskas beroende pd hur varmt man énskar ha i
poolen). Under 2023 har kopt el minskat avsevart och intdkterna fran solcellernas elexport varit
mycket vardefull. Se diagrammen nedan. Vardet av exporterad el samt besparing av kopt el pa
arsbasis var hogre an kostnaderna for kopt el. Intdkter och minskade kostnader kommer fran
Elhandel, Elmarknaden, Elndt, minskad moms, minskad Energiskatt samt 60 6re/ kWh
subvention/skatteavdrag i deklarationen fran staten pa solcellsel som saljs av privatpersoner i
marknaden.

e Garaget far tradlost WiFi via slavsandare fran huvudbyggnaden, som bl.a. kommunicerar med
solcellerna.

e Borttagning av klinkerplattor pa altanen, slipning av betongplattan, forberedelse fér malning
alternativt ny forlaggning av klinkers.

e Bygge av entrétak for att minska vader/regn paverkan pa entrédorr.

e Totalrenovering av poolen. Demontering av poolliner, impregnerade trareglar (for fastning av
sndpplist som haller fast 6dverkanten pa linern), underliggande mattor. Montering av nytt material i
augusti 2023. Befintlig halogen poolbelysning ersatts samtidigt med LED armaturer/lampor.

e Hosten 2023:

o utvandig ommalning av alla 40 fonster och 6 dorrar pa huvudbyggnad och garage.

o Tvéattning och malning av putsade ytor runt fonster och dérrar pa garage och huvudbyggnad.
(Vita “ramar” runt fonster och dorrar i putsfasaden).

o Kallarvaggar lagas, putsas och malas om.
Muren mot vagen och langs entréuppfarten malas om.

Ovrigt:

Under aren har relativt mycket byggmaterial mm. ansamlats som kan ha ett framtida varde fér en ny
agare. Sa forslagsvis [amnas sadant kvar och overtas. Exempelvis:

Takpannor, pannor till mur, markplattor, marksten, mursten, kantsten, fogsand, putsbruk, betonglim,
betongfix, betongplintar, jordankare, virke, brasved, malarfarger, betongbruk, klinker, kakel, tapeter,
parkett, tradgardsredskap, reservdelar av olika slag mm.

Spisen ar fran 2006 och ar nog klokt att byta ut. Den fungerar fortfarande men “touch” reglagen ar lite
"trotta”. Kdnnas battre att nya dgaren valjer vad man 6nskar an att nuvarande dgare képer en ny.

Energiforbrukning 2023, se ocksd diagram nedan: El 3515 kWh, Fjarrvarme 22580 kWh, detta
inkluderar uppvarmning till runt 10-15 grader vintertid i uthuslangan (med fjarrvarme), samt el
varmning i garaget.

Solcellsanldaggningen producerade 8300 kWh, varav 6470 kWh séljs pa marknaden. Staten betalar
ytterligare 60 6re/kWh i skatteavdrag for produktionen, dock max motsvarande den egna
arsforbrukningen som 2023 var 3515 kWh. Pga att jag renoverade poolen sommaren 2023 sa kordes
inte virmepumpen alls under badsasongen. Om VP korts juni-augusti dagtid, skulle elkonsumtionen
Okats med ca 2000 kWh till 5515 kWh och darmed okat skatteavdraget. Pengamassigt blir
elkonsumtionen i princip gratis pa arsbasis, eller att el intdkterna rent av blir storre dn kostnaderna.
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Elnét avtal 120627 Natavtal

Fakturaperiod 1 dec 2023 - 31 dec 2023 Anl id: 735 999 105 500 092 855 Omrades id: KRS

Verklig arsforbrukning 3515 KWh

Matarnummer 56692585
Foregaende avlasning
Aviasning

Avstimd period
Overforing
Fast avgift 20 A

El: Energiskatt
Summa

Moms 25 % pa 647,74 kr

Summa Elnat

Stallning

1 dec 2023 16581

1 jan 2024 17115
1 dec 2023 - 31 dec 2023

534 KWh

31 dagar

534 KWh

Férbrukning

534 kWh

16,00 6re/kwh
4 156,00 kr/ar
39,20 6re/kWh

85,44 kr
352,97 kr
209,33 kr
647,74 kr
161,93 kr

809,67 kr
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Elnédt avtal 222857 Natavtal

Fakturaperiod 1 dec 2023 - 31 dec 2023 Anl id: 735 999 105 500 343 742 Omrades id: KRS

Sida6av?

Beraknad arsproduktion 6470 kWh

Matarnummer 56692585-P Stallning Produktion
Foregaende avlasning 1 dec 2023 6513
Avlasning 1jan 2024 6539 26 kWh
Avstamd period 1 dec 2023 - 31 dec 2023
Overforing produktion Energiersattning 26 KWh -11,00 6re/kWh -2,86 kr
Overforing produktion Fast avgift 31 dagar 0,00 kr/ar 0,00 kr
El: Energiskatt 26 KWh 0,00 ore/kwWh 0,00 kr
Summa -2,86 kr
Moms 25 % pa -2,86 kr -0,72 kr
Summa Elnit -3,58 kr
4 Energi AB
Elhandel avtal 31531 Rérligt tidsbundet 3 ar 1 maj 2021
Anl id: 735 999 105 500 092 855 Omrades id: KRS
Min forbrukning Verklig arsforbrukning 3515 kWh
I 2022 | 2023 L.
. Energimix 2022
800 ° o
Var energi ar
600 100% 100% férnybar
it Férnybar och kommer fran
energi vind, vatten, sol
200 och biobransle.
0

Jan Feb Mar Apr Maj Jun Ju  Aug Sep Okt Nov Dec

Beraknad arskostnad 3 958 kr

Avstamd period 1 dec 2023 - 31 dec 2023

Energiavgift 1 dec 2023 - 31 dec 2023 534 kWh
Energiavgift Andel Solpunkten 1 dec 2023 - 31 dec 2023 42 KWh
Antal andelar: 500 kWh/ar

Summa

Moms 25 % pa 481,49 kr

Summa Elhandel

90,26 6re/kWh
-1,20 6re/KWh

481,99 kr
-0,50 kr

481,49 kr
120,37 kr

601,86 kr




Fjarrvarme avtal 120626 Leveransavtal
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Fakturaperiod 1 dec 2023 - 31 dec 2023 Anl id: 451 222 Omrades id: FJV_K

Energimix i C4 Energis fjarrvarmenat
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Beriknad arsforbrukning 22,58 MWh
Beraknad arskostnad 25 578 kr

Matarnummer 70788189 Stalining Forbrukning

Foregaende avlasning 1 dec 2023 53,178

Avlasning 1jan 2024 57,833 4,655 MWh

Avstamd period 1 dec 2023 - 31 dec 2023

Smahus Fast avgift 31 dagar 3 316,00 kr/ar 281,63 kr
Smahus Energiavgift 4655 kWh 65,20 6re/kWh 3 035,06 kr
Summa 3 316,69 kr
Moms 25 % pa 3 316,69 kr 829,18 kr

Summa Fjarrvarme

4 145,87 kr




