Utredning dldreboenden

Fastighetsenheten

10 &rsplan kommande renoveringsbehov och underhall.

Utredda boenden 2022

e Jakobshergsgarden
e Ekebygarden
e Bjorkgarden




Inre underhall

Till grund for framtagna kostnader per fastighet har vi gjort okuldra besiktningar p3 plats. Vi har
noterat redan gjorda &tgérder samt konstaterat aktuellt skick pd ytskikt samt vissa installationer. Inga
férdjupade besiktningar sa som film av aviopp och genomgripande el-besiktning etcetera har utforts.

En viktig faktor 4r att utifrdn dagens skick skall ytterligare tio ars brukande l&ggas in i var utrékning.

Vi har tagit fram siffror som inom en tio &rs plan motsvarar en fir verksamhetens relevanta
renovering med kvarboende, som férutom byggnadens egen alder ska kunna nollstélla dvriga ytskikt
och installationer. Pa detta vis majligedrs en for fastigheten fordelaktig start fér ett planerat
underhall for framtiden. Underhali som berér ligenheter bor ske 1dpande | samband med tex
vakanser och omflyttning.

D3 maximal teknisk livslingd pa en fastighet anses vara ca 50 ar samt betydligt kortare pa 6vriga
installationer och ytskikt kan vi konstatera att en betydande del av dessa kommer att omfattas i
denna plan.

En del i planen ar att ombesorja att tillgénglighet forbatiras.
Eventuella fokalforandringar pa grund av verksamhetsférandringar och behov &r inte inrdknade,

Ingen hdnsyn har tagits till eventuella merkostnader fér &tgarder som eventuellt kan komma att
uppsta om de planerade arbetena beddms falla under gillande nybyggnadskrav.

Kosthaderna pa dessa boenden dr framtagna genom nyckeltal som varierar nagot per objekt tack
vare varierande byggnadskonstruktioner alder och skick. Till grund har vi anvint oss av nyckeltal
framtagna genom liknande objekt och erfarenhet. | majlig man har &ven en tio ars framtida
byggindexhdjning kalkylerats med. Har maste tilliggas att med facit i hand i pandemins spar sa kan
priserna gillande material foréndras med upp till 100% pa ett kvartal samt att leveranstider ach
tillgang varierar kraftigt

Nyckeftalet kan 6ka eller minska med betydande procentsats beroende pa hur omfattande man
viljer att géra en renovering. Var utredning har baserat nyckeltal med inriktningen att samtliga
kommande &tgirder kommer att ske med s8 kallat kvarboende di en evakuering kénns mycket
komplext.

Yitre underhall

vttre underhalisplan med kostnad #r e indexbaserad utifran kommande 10 arspian. Siffrorna dr
material och arbetskostnadsberiknade, Tillkommande ér tex etablering och hjglpmedel, stallningar
och dylikt.




Virme och ventilation

Utredningen har hir god insikt | aktuell status pa ventilation och vérme. Pa grund av atten
betydande del av installationer har och kommer att n& sin maximala tekniska livslangd under en tio
&rs period &r kommande investeringsbehov betydande.

Utredningen har gjort en uppskattning géllande optimering av inomhusklimatet for att klara framtida
hehov. Hir &r kylanliggningar inrdknade.

Nyckeltalen som ligger till grund hér &r baserade pé tidigare utforda atgirder samt fér branschen
vedertagna nyckeltal, dér stérre utbyten samt injustering av teknisk utrustning sker.

Erfarenhetsmissigt s& &r mindre punktdtgérder séllan optimalt elier kostriadseffektivt.

Fastigheterna dr av olika karaktér vilket &r inraknat men eventuella lokalféréindringar pa grund av
verksamhetsférindringar &r j kalkylerat.

sker kommande renovering som planen &r framtagen kommer energibesparing ske, vilket &r matbar
gentemot kommande investeringskostnader. Parallellt med utredningen har en energiutredning
gjorts.

Gardar och mark

Hir har vi valt att begrinsa utredningen till enbart underhall av befintlig utemitja sa som tex
platiliggningar, asfait och mindre underhall pa allménna ytor. Om utredningen skulle utdkas till
samma omfattning som gjorts pa sjilva huskropparna hamnar vi i en annan kostnadsniva. En
férdjupad sidan skall innehalla ett planerat underhdll s som asfaltsytor och underliggande massor.
Vi har &ven installationer under mark s3 som avlopp med beréknad livsléngd pé ca 50 ar men dven
olika markldsningar med drénering som har en betydligt kortare livslangd ca 25 &r.

Dessa faktorer bor beaktas da vi sett skador pd andra fastigheter med angripande fukt genom gjutna
betongkonstruktioner p& mark men &ven konstruktioner med sé kallad torpargrund samt kéllare. Vi
har i dessa fastigheter tagit hdjd for kommande dréneringsbehov av grunder/kéllare

Om och tillbyggnad

Utredningen har dven innefattat att se ver majligheten att kunna skapa cirka 25 ytterligare
lagenheter inom befintliga huskroppar. Vi har ej hittat de ytorna och mbjligheterna med tanke pé
medfaljande kostnader, utférande och genomférbarhet. En mojlig |Bsning som utifran var tidsram for
framtagande som kinns mest genomférbar och ekonomiskt férdelaktig ar en uthyggnad av
Jakobsbergsgarden. Byggs Aldngan ut mot norr ser vi en vinning i att nyttja befintliga hissar,
trapphus, matplatser med serveringskok. Se enklare ritning pé forslag som kan generera ca 28 nya
lagenheter samt att genom viss ombyggnation av befintliga ytor skapa ytterligare ldgenheter. Om en
sadan [Bsning gar att genomfdra tror vi pa en mdjlig besparing pa ndrmare 5000kr/m2 i
produktionskostnad. Detta bdr naturligtvis utredas ytterligare gillande genomférbarhet genom en
forprojektering.




Jakobsbergsgarden Parklangan
Fastigheten:

Byggar: 1960

Byggnadsyta: 2866 exkl. kék.
Gérdsyta:

Vaningsplan: 5

invandig takhojd: 2,5

Grund: Platta pa mark, kéllare.
Fasad: Tegel

Yttertak: Plat
Energiférbrukning:

2017; 192 kWh/m?/ar

Virme/Ventilation:

Atgirder: Byte av radiatorkoppel ca 270st.

Injustering av radiatorkrets samt hetvattenkrets.
Kanalrengtring samt injustering av ventilationssystem.,
LAO1 kék: Kanalrengdring samt luftinjustering.

Kyla: 9st dagrum.

Kostnad: 924 000 kr

Kommentar: Energisparande-komforthdjande.

Underhall — Atgéarder:

Konstruktion: BTG, lattvaggar
Golv: Plast och linoleum. Sedvanligt underhall.
Vigg: Vav och tapet. Sedvanligt underhall.

Tak: Glps. Ned pendlat dar det dr mdjligt.




Snickerier och Inredning: Lister, foder, dérrar och skipinredning. Sedvantigt underhall.

Elinstallationer: Nya armaturer i LED samt elinstallationer anpassade for dagens teknik.

R&r: Stambyte, relining om mdjligt.
Tillagningskék: ingen atgérd
Tillganglighet: ingen atgdrd
Sikerhet; Dorrbyten

Gardar och mark: Drénering

Utvandigt: Sedvanligt underhall

Sammanstillning kostnader

Kostnad invindigt: 7 500 000 kr

Kostnad varme/ventilation: 925 000 kr
Kostnad utvindigt/gardar mark: 2 100 000 kr
Sakerhat: 750 000 kr

Summerat: 11 275 000 kr

Bokfért virde:

Kapitaltjiinstkostnad:




Jakobsbergsgarden Alidngan

Fastigheten:

Bygear: 1980

Byggnadsyta: 2839m2

Gardsyta:

Vaningsplan: 5

Invindig takhdjd: 2,5 m

Grund: Platta pa mark, souterrdng
Fasad: Tegel

Yttertak: Plat

Energiférbrukning:

2017: 192kwh/m?/ar

Virme/Ventilation:

Atgarder: Nytt ventilationsaggregat. Kanalrengoring samt luftinjustering.
Ny styt 2st.

Nya radiatorkoppel. Ca 300st.

Injustering radiatorkoppel samt hetvatten.

Kyla: 2st dagrum.

Kostnad: 1 583 000 kr

Kommentar :

Passerat teknisk livsldngd, energisnalare ventilationsaggregat, mer noggrann dvervakning/mer

Isttarbetat for tekniker. Luft-problem. Komforthdjande.

Underh3ll - Atgérder:

Konstruktion: BTG, |attvaggar

Golv: Plast och linoleum. Sedvanligt underhall

Vigg: Viv och tapet

Tak: Gips, ned pendlat om mojligt.

Snickerier och Inredning: Lister, foder, dérrar och skapinredning. Sedvanligt underhall.

Elinstallationer: Nya armaturer | LED samt elinstallationer anpassade fér dagens teknik.

Ror: Stambyte, relining om mdjligt.




Tillagningskok:
Tillgénglighet: Ingen &tgird
Sakerhet: Dorrar

Gardar och mark: Dranering

Utvandigt: Sedvanligt underhall

Sammanstillning kostnader

Kostnad invéndigt: 7 500 000 kr

Kostnad virme/ventilation: 1 583 000 kr
Kostnad utvéinldigt/gérdar mark: 1500 000 kr
Sikerhet: 250 000 kr

Summerat: 10833 000 kr

Bokfort virde:

Kapitaltjdnstkostnad:

Om/tillhyggnad enligt ritningsbilaga
Ombyggnation av befintliga ldgenheter
Ombyggnation av avdelningskok till lagenheter

Plan 10 ytterligare 2 Igh

Plan 13 yiterligare 4 Igh

Plan 11-12 ytterligare 10 Igh

Ombysagnad 15 Igh, 1800m2, 15tkr/m2, 1800tkr/Igh.

Nybyggnad 28 Igh. 2785m2, 30tkr/m2, 3000tkr/Igh.




Ekebygarden
Fastigheten:

Byggar: 1958, 1991
Byggnadsyta: 3300 m2
Gardsyta:

Vaningsplan: 3
invindig takhéjd: 2,5m
Grund: Platta pa marl, kéllare
Fasad: Tegel och trd
Yttertak: Tegel
Energiftsrtbrukning:

2014: 153 kwWh/m?*/ar

Atgirder: Kanalrengdring samt injustering av |uftfléden i samtliga ventilation system.
Ligega dver all dvervakning till WideQuick.

Nya radiatorkoppel. Ca 360st.

Injustering rad-hetvattenkrets.

Kyta: 5st dagrum. Ev +2st = 7st aggregat.

Kostnader: 1 210 000 kr

Kommentar: Alderstiget dvervakningssystem .Energispar, komforthdjande.

Underhill - Atgéirder:

Konstrukiion: BTG och lattvaggar
Golv: Plast och linoleum, sedvanligt underhall.
Vagg: Vév och tapet, sedvanligt underhall.

Tak: Gips, putsat. Ned pendlat dér det &r méjligt.




Snickerier och Inredning: Lister, foder, dérrar och skapinredning. Sedvanligt underhall.

Elinstallationer: Nya armaturer | LED samt elinstallationer anpassade for dagens teknik.

Ror: Stamhbyte mojligt pga. grundkonstruktion.
Tillagningskdk: Behov av nytt kdk.

Tillginglighet: Smala korridorer, otillgdngliga lagenheter.
Sikerhet: Darrbyten.

Gérdar och mark: Drénering

Utvindigt: Sedvanligt underhall

Kommentar:
Saknas ytor fér parkering och transporter,

Sammanstillning kostnader

Kostnad inviindigt: 13 478 000 kr

Kostnad virme/ventilation: 1210 000 kr
Kostnad tillagningsksk: 5 000 000 kr

Kostnad utvindigt/gardar mark: 4 000 000 kr
sékerhet: 500 000 kr

Summerat: 24 188 000 kr

Bokfirt virde:

Kapitaltjinstkostnad:




Bjorkgarden
Fastigheten:

Byggar: 1960/1990/2020
Byggnadsyta: 4250m2 exkl. kéllarplan
Gérdsyta:

Vaningsplan: 3-plan

Invandig takhdjd: 2,50 m
Grund: Platta pa mark, kdllare
Fasad: Tegel

Yttertak: Tegel
Energiférbrukning:

2014: 228 kWh/m?/ar

Virme/Ventilation:

Atgarder:

Kanalrengéring samt injustering av lufifloden i samtliga ventilation system.
Légga dver all ivervakning till WideQuick.

Nya radiatorkoppel. Ca 420st.

Injustering av radiatorkrets — hetvattenkrets.

Kyla: 12st aggregat.

Kostnad: 1 330 000:-

Kommentar: Energispar , komforthéjande.

Underhéll — Atgérder:

Konstruktion: BTG och l3ttvaggar

Golv: Linoleum och plastmatta, sedvanligt underhali
Vigg: Viv och tapet, sedvanligt underhall

Tak: Gips, ned pendlat tak dar det &r mdjligt




Snickerier och Inredning: Dérrar, lister samt skdpinredning, sedvanligt underhall,
Elinstallationer: Nya armaturer i LED samt elinstallationer anpassade for dagens teknik.
Roér: Stammar ach ror bér bytas dér relining ej dr méjligt.

Tillagningsk&k: Nytt 2020

Tlilgénglighet: Smala korridorer och dérréppningar.

Gérdar och mark: Dranering.

Sammanstallning kostnader

Kostnad invéndigt: 22 625 000 kr

Kostnad varme/ventilation: 1 330 000 kr
Kostnad tillagningskok:

Kostnad utvindigt/gardar mark: 7 000 000 kr
Summerat: 30 955 000 kr

Bokfért Virde:

Kapitaltiinstkostnad:
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