
Informasjon fra 
byggekomiteen

Generalforsamling 3. april 2019



Mandat

• Basert på vedtak fra forrige generalforsamling 10. januar har 
byggekomiteen hatt følgende oppdrag fra styret

• Så langt mulig sjekke ut eventuelle myndighetskrav
• Vurdere behov for grensejusteringer
• Gå gjennom alle estimater og så langt mulig verifisere priser
• Vurdere finansiering



Byggekomiteen
• Komiteen er satt sammen av personer med bred og relevant erfaring fra 

fagområder innen bygg- og anlegg:
• Leiv Røthing Nilsen
• Ronny Tangen
• Einar Kristoffersen
• Ivar Langåker
• Elise Muff
• Odd Olav Sjøen
• Svein Tore Mannes
• Jonar Hemnes

• I tillegg har Hans Jacob Reinlund Sæther og May Bente K. Olsen bistått 
komiteen ifbm økonomi.



Avklaringer

• Krav til universell utforming medfører krav om løfteplattform i 
trapp opp fra hovedinngang.
• Det vil ikke være krav til sprinkling
• Grense i nord er avklart med grunneier, men det er satt av 

midler til å oppdatere kommunale kart. Grunneier har også 
muntlig samtykket til at nybygg plasseres nærmere 
nabogrense enn 4 meter.
• Det vil ikke komme ekstra krav til avløp
• Det er ikke krav ihht reguleringplan (vei over 

parkeringsplassen)
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Utarbeidelse kostnadsestimat
• Det er hentet inn pristilbud fra eksterne leverandører på følgende 

poster
• Arbeid med grunn og betong
• Trelast/materialer og tømmerarbeid
• Elektrisk
• Innvendig sparkling og maling
• Løfteplattform
• Lyd og bilde
• Maling

• Det er hentet inn prisestimat fra eksterne leverandører på følgende 
poster
• Salonger kjeller og stoler
• Belysning

• Øvrige poster er kalkulert av byggekomiteen basert på relevant 
fagkompetanse



Grønt: Formelt pristilbud innhentet. 
Estimatrisiko svært lav. Utgjør kr. 
2.845.000 (59%) av totalen.

Gult: pris er estimert basert på 
informasjon fra leverandører eller 
basert på fagkunnskap i 
byggekomiteen. Estimatrisiko lav til 
middels. Utgjør kr. 1.663.000 (35%) 
av totalen

Rødt: Usikker pris og høy 
estimatrisiko. Utgjør kr. 25.000 
(0,5%) av totalen.

Buffer: 263.000 tilsvarende 5,8% av 
totalen.

Prosjektkostnad:

Aktiviteter/materiell

Estimat presentert 
Q2-2019

Kalkulert 
dugnad, 

(Profftimer)
Kommentar

Grunnarbeid/Sprenging/Transport/Byggegrop/Utomhusarbei
der/drenering

 kr               100 000,00 50

Betongarbeid. Yttervegger tilbygg. Isolerte gulv kjeller.  kr               200 000,00 100
Nedsenking av gulv i eksisterende kjeller (stue, kjøkken, 
gang)

 kr                50 000,00 300 Maskinleie
Innvendig rørarbeid: 2 stk toaletter 1 og 2 etg. Kjøkken.  kr               100 000,00 60
Elektriker - belysning.  kr               433 000,00 

Ventilasjon  kr               100 000,00 50 Inkjøp 
Trelast  kr               907 000,00 

Tømmer arbeid 1000 t à kr 600 ink mva  kr               612 000,00 

Fliser kjeller (250 m2)  kr                60 000,00 50 Varer

Innvendig tømrerarbeid 600
Innvendig sparkling og maling (innkjøp)  kr               125 000,00 

Kjøkken: (flatpakket Ikea) Gjenbruk av kjøleskap og 
vaskemaskin. Convection ovn er mottatt som gave.

 kr               100 000,00 30 Ikke hvitevarer

Rivningsarbeid (kobling) sammenføyning nytt-gammelt 
(innvendig / utvendig)

 kr                80 000,00 Potensial dugnad

Deponi av gammelt bygg kontainer leie  kr                10 000,00 100
Myndighetskostnader - Gebyrer  kr                25 000,00 

Haugaland Kraft - kabel tavle (utvendig)  kr                25 000,00 

Brannteknisk  kr                25 000,00 

Utvendig terrengtilpassing og murer  kr               100 000,00 100

Stillas  kr                           -   lånes 
Påslag for usikkerhet i estimatet    200

Heis (funksjonshemmede)  kr               228 000,00 
Belysning 150 000,00kr               Belysning storsal
Lyd og bilde 230 000,00kr               
Maling 10 000,00kr                 Utvendig
Grensegjustering 15 000,00kr                 
Salonger kjeller 205 000,00kr               
Tillegg - Utvidelse sør 350 000,00kr               
Stoler 1500 kr pr stk 277 500,00kr               
Murpuss grunnmur utvendig 15 000,00kr                 40
Total sum 4 532 500,00kr  1 680
Buffer 263 000,00kr      

4 795 500,00kr    

Revidert 30.03.2019



Dugnad

• Det legges opp til dugnad på følgende arbeid
• Utvendig terrengtilpasning 
• Grunnarbeid
• Betongarbeid
• Innredningsarbeid
• Rør og ventilasjon
• Montering av kjøkken

• Dugnad er estimert til 1680 profesjonelle timer.
• Det antas at ikke profesjonelle medfører dobling av antall timer, dvs. 3.360 

timer
• Fordelt på eksempelvis 20 personer vil dette utgjøre 168 timer pr. person
• Verdi av dugnad er estimert til 1680t x 500 kr = 840.000



Finansiering
Det er hentet inn uforpliktende finansieringstilbud fra 
Skudenes & Aakra Sparebank, med rente 3.25%. De 
signaliserer økning på 0,25 som følge av nylig justering av 
styringsrenten fra Norges Bank. Vi har tatt utgangspunkt i 4% 
rente basert på at Norges Bank har signalisert ytterligere 2-3 
renteøkninger frem til høsten 2020.

Gave fra Bedehusforeningen er øremerket innredningsformål 
som møbler, belysning e.l.

Lånefinansiering 25 år 20 år 15 år
Terminbeløp 12.150             13.950         17.020         

Lånebehov 2.300.000       
Estimert rente 4 %
Fast givertjeneste 15.500             

Egenkapital
Tilsagn 1.355.000       
Samlet inn tidligere 800.000           
Gave Bedehusforeningen 400.000           
Totalt 2.555.000       

Finansiering ex. dugnad
Kostnadsestimat 4.796.000       
Egenkapital 2.555.000       
Lånebehov 2.241.000       
EK andel 53 %

Finansiering inkl. dugnad
Kostnadsestimat 4.796.000       
Verdi av dugnad 840.000           
Verdi prosjektet 5.636.000       
EK inkl. verdi av dugnad 3.395.000       
Lånebehov 2.241.000       
EK andel inkl. dugnad 60 %



Risiko i prosjektet
Oppside
• Buffer 5,8%
• Ikke tatt med mulighet for å søke 

støtte fra ulike stiftelser
• Ikke tatt med mulighet for økning i 

tilsagn og gaver når arbeidet starter
• Mye av risikoen kan håndteres ved 

økt dugnad

Nedside
• Gammelt bygg kan medføre 

uforutsette ekstrakostnader
• Prosjektet krever betydelig 

dugnadsinnsats
• Estimatrisiko
• Prisrisiko dersom prosjektet drar ut i 

tid
• Aktivitet i forsamlingen i 

byggeperioden



Gjennomføring av byggeperiode
• Ansvarlig betong- og grunnarbeider: Einar Kristoffersen
• Ansvarlig for utvendig snekkerarbeid: Ronny Tangen
• Det må utnevnes en eller to som er ansvarlige for å koordinere dugnad
• Det bør utnevnes en innredningskomite som skal jobbe innenfor de økonomiske 

rammene i prosjektet
• Det bør utnevnes en komite som kan ta ansvar for å søke om støtte fra stiftelser og 

gavefond

• Vi får tilgang til Sevland Skule i byggeperioden og skolen ser fram til godt samarbeid. 
Kostnadsfritt.

• Det vil være behov for lagerplass til møbler og inventar som skal tas vare på. Må 
avklares.



Tentativ tidslinje

ap
r.1

9

m
ai
.1
9

ju
n.
19

ju
l.1

9

au
g.
19

se
p.
19

ok
t.1

9

no
v.
19

de
s.1

9

ja
n.
20

fe
b.
20

m
ar
.2
0

ap
r.2

0

m
ai
.2
0

ju
n.
20

ju
l.2

0

au
g.
20

se
p.
20

Grensefastsettelse
Byggesøknad
Rydde/sortere/kaste/lagre møbler og inventar

Grunnarbeid/meisling 100 timer
Innvendig riving treverk og elektrisk 200 timer
Meisle ut eksisterende kjeller 600 timer
Betongarbeid 200 timer
Utvendig tømmerarbeid
Innvendig tømmerarbeid 1200 timer
Rør/elektrisk/ventilasjon 220 timer
Sparkling, maling, flislegging/gulvlegging 100 timer
Innredning/listverk/montere 
kjøkken/montere lydanlegg 100 timer
Utvendige terrengtilpasninger 300 timer
Åpningsfest
Buffer 340 timer

Dugnad
Kombinasjon dugnad og innkjøp
Innkjøp

Tidspunkt for låsing 
av konsept



Estimat byggetekniske dugnadstimer
• Estimert tidsperiode for større 

dugnadsinnsats
• Gjelder kun byggeteknisk 

dugnad
• I tillegg vil det være behov for 

dugnad knyttet til rydding av 
eksisterende bygg, renhold i 
byggeperioden, mat til 
dugnadsmannskap etc.
• Det vil være oppgaver til alle J



Innspill lørdag 30. mars

• Bør vurdere toalett i 2. etasje
• Spørsmål om kostpådrag ved utvidelse sør opp mot nytteverdi
• Gesims på vestre vegg for å skjerme døren inn til kjellerstue
• Bør vurdere endring av vinduer i fasade mot vest



Styrets forslag til vedtak:

Generalforsamlingen godkjenner byggekomiteens forslag til 
nybygg/rehabilitering av Ljosheim. 

Styret gis fullmakt til å etablere byggekomite og andre komiteer for å 
gjennomføre prosjektet. 

Gjennomføringen skal holdes innenfor de tekniske og økonomiske 
rammene som er presentert på generalforsamling 3. april 2019


