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Projektbeskrivning

Bostadsrattsféreningen Humlan 4 har beslutat att omvandla en fér narvarande outnyttjad yta,
tidigare anvand som pannrum, till en funktionell lokal fér framtida anvandning. Pannrummet
har varit orort i flera decennier och anvands idag enbart som genomgangsrum for
inkommande fjarrvarme och fiber, samt som placering fér en dagvattenbrunn och tillhérande

pump.

Pannrummet ar belaget cirka 2-3 meter nedanfér markniva, med en total takhojd pa 4,3
meter, vilket ger goda mojligheter att skapa en flexibel och funktionell lokal. Lokalen anvands
idag endast for tekniska andamal och far i nulaget betradas enbart for underhall av de
tekniska systemen. For att sakerstélla att rummet kan anvandas for féreningens framtida
behov kravs en omfattande renovering och anpassning av lokalen.

Foreningens mal ar att omvandla pannrummet till en saker och funktionell lokal som kan
tillgodose medlemmarnas behoy, eller fungera som hyreslokal fér extern uthyrning. De tva
alternativ som overvags ar:

1. Alternativ 1. Hyreslokal — en lokal for extern uthyrning som genererar inkomst for
foreningen.

2. Alternativ 2. Multifunktionell féreningslokal — en flexibel lokal for medlemmarnas
anvandning, som kan inkludera gastrum, moéteslokal, hobbyyta och bastu.

Detta beslutsunderlag presenterar en detaljerad genomgang av pannrummets nuvarande
skick, nédvandiga atgarder och kostnadsbeddmning for de tva alternativen. Det ger ocksa
en jamfoérelse mellan alternativen for att hjalpa foreningen att fatta ett informerat beslut om
den basta l6sningen for langsiktig anvandning.

Syftet med detta beslutsunderlag ar att:

e Ge en detaljerad genomgang av de atgarder som kravs for att omvandla
pannrummet till en saker, funktionell och langsiktigt hallbar lokal.

e Beddma och jamfora kostnaderna for att genomféra de féreslagna atgarderna for
bade en hyreslokal och en multifunktionell féreningslokal.

e Tillhandahalla en strukturerad jamforelse av for- och nackdelar mellan de tva
alternativen for att hjalpa foreningen att fatta ett valgrundat beslut.



1. Genomgang av befintligt invandiga byggnadsdelar

1.1 Struktur och lokalens allmanna tillstand

Golvet:

e Aktuellt skick: Rummet ligger 2—3 meter nedanfér markniva och har en betongklack langst
ner pa golvet. Detta betongfundament har satts for att stabilisera golvet och hantera
dagvattenfldde vid anvandning som pannrum. Betongklack innehaller troligen armering.
Befintlig spang for tidigare tillirade till panna har otillrackligt racke for att uppna BBRs krav pa
barnsakerhet samt skapar en onédig buller fér stegljud.

e Atgarder som krédvs: Betongfundament behdver tas bort for att skapa ett jamnt golv som &r
anvandbart for bada alternativen. Det kan ocksa behdvas forberedande atgarder for att
sakerstalla att golvet ar jamnt och hallbart f6r de funktioner som ska inrymmas i rummet.
Forslagsvis behdvs en ny gjutning av betonggolv for att sékerstélla en plan yta. Spang
demonteras och kasseras, eventuell kapning pa plats kan bli aktuellt.

Vaggar och tak:

e Aktuellt skick: Vaggarna bestar av malad betong, ca 400-500 mm tjocka, vilket gér dem
stabila men de behdver inspekteras for eventuella sprickor eller fuktskador. Vid okular
besiktning syntes inga tecken pa fuktskada eller kritisk sprickbildning.

e Taket har en hojd pa ca 4,3 meter (beroende pa matning) vilket ar fullt tillrackligt for att skapa
en funktionell lokal.

e Atgarder som krévs:

o Inspektera vaggarna for sprickor, fuktskador eller andra tecken pa att vaggarna kan
behdva renoveras. Om skador finns, maste dessa atgardas for att undvika framtida
problem.

o Ytbehandling av vdggar: Da vaggarna ar ojamna och fatt flertalet installationer
fastsatta genom aren kravs en spackling av samtliga vaggar.

Befintlig trappa:

e Aktuellt skick: Den nuvarande trappan till pannrummet ar for brant och otillracklig for saker
anvandning.

e Atgarder som krédvs: En ny, sékrare trappa med korrekt lutning och racke behéver installeras
for att folja byggnormer och sakerstalla saker tillgang till rummet.

Befintlig WC:

o Aktuellt skick: Nuvarande WC ar i omfattande behov av renovering. Befintliga stammar kan
ateranvandas.
e Atgarder som krivs: Ny WC och tvéttstall. Nya tatskikt och franluftsventilation.

1.2 Teknisk genomgang

Fjarrvarmesystem:

e Aktuellt skick: Anslutning till Ellevios fjarrvarme gar via fasad in och genom pannrummet till
ett nytt fjarrvarmesystem i ett intilliggande teknikrum. Fjarrvarmen gar genom pannrummet
och ar dragna under fonster och i yttervaggarna, med en diameter pa 200—300 mm.
Haltagning genom yttervagg ar troligen betydligt mindre da stor del av ytan bestar av
isolering.



e Atgirder som krivs:

o Flytt av fjarrvdarme: For att optimera rummet fér ny anvandning, behdver
fiarrvarmesystemet flyttas med direkt anslutning utifran till nuvarande teknikrum.

o Avstamning med Ellevio: Flytt av fjarrvarme maste utféras genom ansodkan och
dialog med Ellevio for att sakerstalla att fjarrvarmen stéangs av under arbetet och att
utvandigt ledning dras utav Ellevio.

o Detta innebar en tidig dialog for att planera omdragning av réren vilket maste beaktas
i samband med projektering.

o Fastighetsagaren far sjalv sta for det markarbete som kravs vid omdragning av
befintligt elnat. Ellevio star for den utvandiga omdragningen av ledningen.

o Befintligt fjarrvadrmesystem behdver demonteras och kasseras.

Fiber:

e Aktuellt skick: Fiberkabeln gar idag in i samma fasadvagg som det inkommande
fijarrvarmesystemet och flyttas i samband med att ledning for fjarrvarme flyttas.
e Atgirder som kravs:
o Flytt av fiber: Fiberinstallationen dras in direkt till nytt teknikrum for att sakerstalla

tilltrade vid behov. Ny fiberdragning utférs av natagaren troligen inkommande och
utgéende ledning.

Elinstallationer:

e Aktuellt skick: De befintliga eluttagen och installationerna ar inte anpassade fér den nya
anvandningen av rummet.
e Atgirder som krivs:

o Omdirigering och installation av el: Det behdvs nya eluttag for att stodja
anvandningen av hyreslokal eller multifunktionell féreningslokal. Detta inkluderar
belysning, uppvarmning och annan elektrisk utrustning.

o Uppgradering av elcentral: Beroende pa omfattningen av de nya installationerna
kan det aven vara nédvandigt att uppgradera elcentralen for att ge tillracklig kapacitet
for rummet. Detta ar troligen aktuellt men vart att beakta.

Ventilation:

e Aktuellt skick: Det nuvarande sjalvdragssystemet ar otillrackligt och maste ersattas med ett
mekaniskt ventilationssystem for att sdkerstélla god luftcirkulation och ett halsosamt
inomhusklimat.

e Atgirder som krivs:

o Installation av mekanisk ventilation: For att uppfylla bade hdlsomassiga och
funktionella krav maste ett mekaniskt ventilationssystem installeras. Det nya systemet
ska vara anpassat till den planerade anvandningen av lokalen, sa att det fungerar
effektivt for bade hyreslokalens och féreningslokalens behov.

o Fonster med sjalvdrag kan installeras for att minska behovet av mekaniskt
installation.

Dagvattenbrunn:

e Aktuellt skick: Dagvattenbrunnen, som ar placerad pa lagsta yta i pannrummet, hanterar
fastighetens dagvatten och férhindrar dversvamning.
e Atgirder som krivs:
o Tillgang eller flytt: Om rummet inte &r publikt kommer brunnen att behéva flyttas och
ta en del av vardefull BOA i ansprak. Om rummet ska vara publikt, kan en



inspektionslucka installeras for att sékerstalla atkomst. Detta innebéar att rorsystemet
kan behdva omdirigeras, vilket kan medféra bade tekniska och ekonomiska
utmaningar. Vid omplacering bilas befintliga dagvattensystem upp en ny brunn borras
samt kopplas till befintligt system. Vid en omdragning méaste sakkunnig sakerstalla att
atgarden utfors utan risk for barande element da bottenplatta ar den del dar barande
last fordelas. Dagvatten far ej kopplas till gravattensystem.

1.3 Brandskydd och sakerhet

Brandskydd

1. Brandlarm och Brandvarnare

e Aktuellt skick: Pannrummet har idag inget brandlarm eller brandvarnare. Eftersom rummet
anvands for tekniskt underhall och inte som en publik lokal, finns inga aktiva system for att ge
varning vid brand.

e Forslag pa atgard:

o Installera ett brandlarmssystem: Ett brandlarmssystem ska installeras i hela
lokalen for att uppfylla sakerhetskraven enligt Boverkets Byggregler (BBR). Larmet
ska kopplas till en central enhet for att ge tidig varning vid brand.

o Installera brandvarnare: Brandvarnare ska placeras i varje del av lokalen, sarskilt i
narheten av tekniska installationer, dar brandrisken kan vara hogre.

2. Brandslackare

e Aktuellt skick: Det finns inga brandslackare i pannrummet idag.
e Forslag pa atgard:

o Installera brandslackare: Enligt raddningstjanstens rekommendationer bor
brandslackare placeras pa strategiska stallen i lokalen. For en lokal med en kapacitet
pa upp till 50 personer boér det finnas flera brandslackare (t.ex. pulverslackare och
CO:q-slackare), sarskilt nara tekniska installationer och utrymningsvagar.

3. Brandklassade Dorrar

e Aktuellt skick: Dorrarna till pannrummet ser inte ut att vara brandklassade.
e Forslag pa atgard:

o Installera brandklassade dorrar: Enligt Boverkets Byggregler (BBR) boér dorrarna
som leder till rummet vara brandklassade (brandklass 30 eller hégre), beroende pa
anvandning och storlek pa rummet. Det ar sarskilt viktigt for att forhindra spridning av
brand mellan olika delar av byggnaden.

4. Utrymningsvagar och Nodutgangar

o Aktuellt skick: Eftersom pannrummet inte ar avsett for allman anvandning, finns det en enda
utrymningsvag, via en brant trappa.
e Forslag pa atgard:
o Utforma en saker utrymningsvag: Eftersom rummet inte kommer att rymma mer an
50 personer och endast en utrymningsvag finns, ska denna vag vara tillrackligt bred,
[attillganglig och fri fran hinder.
o Tydlig markning av nédutgangar: Det maste finnas synliga vagskyltar och
nédutgangsbelysning for att hjalpa manniskor att snabbt hitta utrymningsvagen vid en
nddsituation.



o Evakueringstider: Eftersom rummet har en kapacitet pa4 max 50 personer, ska
utrymningsvagen vara tillracklig for att sakerstalla att alla kan evakueras snabbt och
sakert.

5. Brandventilering

e Aktuellt Skick: Det finns inget aktivt brandventilationssystem i rummet.
e Foérslag pa Atgird:

o Installera brandventilation: For att sakerstalla att rok och brandgaser kan ventileras
bort vid brand, maste ett brandventilationssystem installeras. Det kan ocksa
inkludera rokdetektorer och flaktar for att halla rok och varme borta fran
utrymningsvagar och sékerstalla att de halls fria fér evakuering.

Sakerhet vid tillgang och intrade
1. Trappan

e Aktuellt skick: Trappan till pannrummet ar for brant och saknar sékerhetsracke.
e Forslag pa atgard:

o Installera en ramp eller hiss: For att géra rummet tillgangligt for rullstolsburna
personer och for att félja byggnormerna, maste en ramp med en lutning pa max 1:12
installeras. Detta skulle ge tillgang for personer med nedsatt rérelseférmaga. Om en
ramp inte ar mojlig kan en hiss installeras.

o Ombyggnad av trappan: Om rampen inte ar méjlig, maste den nuvarande trappan
byggas om for att ha en korrekt lutning och installeras med ett sdkerhetsracke.

1.4 Tillganglighetskrav for rullstolsburna
For att sakerstalla att lokalen ar tillganglig for rullstolsburna personer, maste féljande atgarder vidtas:

1. Ramp: Installera en ramp med lutning pa 1:12 for att ge tillgang till rummet for personer med
rullstol. Rampen ska vara tillréckligt bred (minst 1,2 meter) och ha en halkfri yta.

2. Hiss (alternativ): Om rampen inte &r majlig, installera en hiss som uppfyller BBR:s krav for
tillganglighet och sakerhet for rullstolsburna.

3. Tillganglighet i rummet: Sakerstall att det finns tillrackligt med manévreringsutrymme i
hela lokalen sa att rullstolsanvandare kan rora sig fritt, samt att dérrarna ar bredare an 90 cm
for att tillata enkel passage.

4. Utrymningsvagar for rullstolsburna: Eftersom det bara finns en utrymningsvag, maste
denna vara tillrackligt bred och fri fran hinder for att mojliggora en snabb evakuering av
rullstolsburna personer.




2. Forslag pa I6sningar for respektive anvandningsomrade

Nedan kommer vi att ga igenom de specifika I6sningar och atgarder fér att omvandla pannrummet till
en hyreslokal eller en multifunktionell foreningslokal, inklusive alla tekniska och funktionella
atgarder som kravs.

2.1 Alternativ 1: Omvandling till hyreslokal

For att omvandla pannrummet till en hyreslokal for extern uthyrning behdver foljande atgarder
genomfodras:

1. Ytskiktsrenovering
o Atgérd: Spackla och mala véaggar tak och golv.
o Kostnad: 25 000 — 50 000 SEK*

2. Fjarrvarme:

o Atgard: Flytta fjarrvarmeanslutning.

o Kostnad: 50 000 — 80 000 SEK*

e Detta inkluderar markarbete omdragning av fjarrvarmeror, eventuellt nya anslutningar och
isolering.
3. Elinstallationer:

o Atgard: Installera fler eluttag for att stédja den nya anvandningen och uppgradera
elcentralen vid behov for att ge tillracklig kapacitet for lokalens elbehov.

o Kostnad: 10 000 — 20 000 SEK*

4. Fiber:

o Atgard: Flytta fiberkabeln for att ge lokalen tillgang till internet och kommunikation.
Detta kan inkludera omdragning och justering av kabeln for att sakerstalla att den nar
den nya lokalen pa ett effektivt satt.

Kostnad: 0 — 10 000 SEK*
Flytt och omdirigering av fiberinstallation for att sakerstalla internet och
kommunikation.

5. Ventilation:

o Atgard: Installera ett mekaniskt ventilationssystem fér att ge tillracklig luftcirkulation
och sakerstalla ett halsosamt inomhusklimat. Eftersom det nuvarande
sjalvdragssystemet ar otillrackligt, kravs ett helt nytt system om lokalen ska anvandas
for kontor. Vid stillasittande sysselsattning som i skolor och pa kontor géaller att
ventilationens fléden ska vara minst 7 liter frisk uteluft per sekund och person och ett
tillagg av minst 0,35 liter per sekund och kvadratmeter golvyta.

Kostnad: 20 000 — 40 000 SEK*
Installation av ett mekaniskt ventilationssystem for att sakerstalla bra luftcirkulation i
lokalen.

6. Brandskydd:

o Atgard: Installera brandlarm, brandslackare och brandklassade dérrar enligt gallande
brandféreskrifter (BBR och Raddningstjanstens regler). Det ar &ven viktigt att
sakerstalla tillrdcklig utrymningsvag, eftersom det bara finns en utrymningsvag.

o Kostnad: 15 000 — 25 000 SEK*

o Installation av brandlarm, brandslackare och brandklassade dorr

7. Tillgang och sakerhet:

o Atgard: Installera en ramp eller en hiss for att sakerstalla tillgang for rullstolsburna
personer, som ar en del av byggnormernas krav. Bygg om trappan och installera
sakerhetsracke enligt sdkerhetsstandarder.



o Kostnad: 25 000 — 100 000 SEK*
o Ombyggnation av trappa, installation av sakerhetsracke och eventuell installation av
ramp eller hiss for rullstolsanvandare.
8. Dagvattenbrunn:
o Atgard: Sakerstall att dagvattenbrunnen gors atkomlig via inspektionslucka, eller
omplacering av brunnen.
o Kostnad: 10 000 — 100 000 SEK*

9. Renovering av WC:
e Atgird: Rivning, installation av nytt wc, renovering av vaggar och golv, ny belysning,
elinstallationer, ventilation och sakerhet (inkl. tillgang for rullstolsanvandare).
o Kostnad: 35 000 — 90 000 SEK

Risker:

A. Ekonomiska risker:

e Osaker hyresintakt: Om lokalen inte hyrs ut omedelbart, kan det leda till att féreningen inte
far den forvantade inkomsten och darmed kan paverka kassaflddet.

e Forseningar i renoveringen: Om renoveringen forsenas kan det paverka tidpunkten for att
bdrja hyra ut lokalen, vilket leder till forlorad inkomst.

e Underhallskostnader: Hyreslokaler kan ha hégre underhallsbehov, vilket kan leda till 6kade
kostnader for féreningen pa lang sikt.

B. Tekniska risker:

Om det finns okanda strukturella problem i byggnaden, t.ex. fuktskador eller slitna
grundkonstruktioner, kan dessa orsaka hoga oférutsedda kostnader.

C. Anvandbarhet:

e Begransad flexibilitet: Om lokalen omvandlas till en hyreslokal kan det vara kostsamt att
aterstalla den till ett multifunktionellt anvandningsomrade om behovet férandras.




2.2 Alternativ 2: Omvandling till multifunktionell foreningslokal

For att omvandla pannrummet till en multifunktionell féreningslokal med funktioner som
moteslokal, gastrum, hobbyyta och bastu, kravs en mer komplex I16sning an for hyreslokalen. Har ar
de specifika atgarderna:

1. Ytskiktsrenovering
o Atgérd: Spackla och mala véaggar tak och golv.
o Kostnad: 25 000 — 50 000 SEK*

2. Fjarrvarme:

o Atgard: Anpassa fjarrvarmesystemet for att stédja olika temperaturkrav fér de olika
funktionerna i rummet. T.ex. kan bastu och méteslokal behdva olika
temperaturreglering.

o Kostnad: 50 000 — 80 000 SEK*

3. Elinstallationer:

o Atgérd: Installera fler eluttag och justerbar belysning fér att tillgodose den
multifunktionella anvandningen. Detta kan inkludera belysning for méten och
hobbyverksamheter, samt elektriska installationer for bastu eller annan teknik.

o Kostnad: 15 000 — 25 000 SEK*

4. Fiber:

o Atgard: Omdirigera fiberinstallationen fér att sékerstélla att bade internet och
kommunikation fungerar effektivt for den multifunktionella lokalen.

o Kostnad: 5 000 — 10 000 SEK*

5. Ventilation:

o Atgard: Installera ett avancerat mekaniskt ventilationssystem som hanterar flera
funktioner. Systemet maste ge tillrécklig luftcirkulation f6r bade den vanliga lokalen
och eventuellt mer specialiserade funktioner som bastu eller métesrum.

o Kostnad: 30 000 — 60 000 SEK*

6. Brandskydd:

o Atgard: Installera ett komplett brandskyddssystem som tacker alla funktioner i
lokalen. Brandlarm, brandslackare och brandklassade dérrar ar ett maste, sarskilt for
bastun och utrymmen med hdgre brandrisk.

o Kostnad: 20 000 — 40 000 SEK*

7. Tillgadng och Sakerhet:

o Atgard: Installera en ramp eller hiss for att sékerstélla tillgang for personer med
nedsatt rorlighet, samt bygga om trappan for att uppfylla byggnormerna och
sakerstalla sakerhet. Sakerstall att alla utrymningsvagar ar tillgéngliga och fria fran
hinder.

o Kostnad: 30 000 — 100 000 SEK*

8. Dagvattenbrunn:

o Atgard: Om rummet &r publikt tillgangligt, installera en inspektionslucka for att ge
atkomst till dagvattenbrunnen. Om rummet inte ska vara publikt, kan brunnen behéva
flyttas.

o Kostnad: 10 000 — 15 000 SEK*

9. Renovering av WC:

e Atgird: Rivning, installation av nytt we, renovering av vaggar och golv, ny belysning,
elinstallationer, ventilation och sakerhet (inkl. tillgang for rullstolsanvandare).

e Kostnad: 35 000 — 90 000 SEK

10. Nybyggnad av Bastu:



e Atgard: Isolering, vaggbekladnad, installation av bastuaggregat, el, rérsystem for
vatten (om dusch ingar), ventilation och sakerhetsatgarder.
e Kostnad: 50 000 — 120 000 SEK
11. Ytskiktsrenovering:
e Atgiard: Malning av vaggar och tak, samt eventuell renovering av golv.
e Kostnad: 10 000 — 25 000 SEK

*Dessa kostnadsuppskattningar ar baserade pa generell marknadsinformation och kan variera
beroende pa entreprendrer och materialval.

Risker:

A. Ekonomiska risker:

e Ingen direkt inkomst: Eftersom den multifunktionella lokalen inte genererar nagra
hyresintakter, innebar det en hogre initial kostnad utan sakerstallda inkomster, vilket
kan paverka foreningens ekonomi negativt.

e Hobga underhallskostnader: En multifunktionell lokal kan kradva mer underhall och
anpassning over tid, vilket kan 6ka de I6pande kostnaderna for foreningen.

B. Tekniska risker:

e Komplexa installationer: Eftersom lokalen ska stddja flera funktioner (méteslokal,
hobbyrum, bastu), kan det innebara mer komplexa tekniska installationer, som
ventilation och brandskydd, som kan leda till hdgre kostnader eller driftproblem om
de inte hanteras korrekt.

e Overbelastning av infrastrukturella system: Eftersom det &r en multifunktionell lokal
kan det finnas risk for att systemen (t.ex. el, vatten, varme) inte klarar av att stddja
den mangsidiga anvandningen.

C. Anvandbarhet:

e Ej optimalt utnyttjad: Om féreningens medlemmar inte anvander lokalen regelbundet,
kan detta leda till att lokalen inte utnyttjas fullt ut, vilket gor den till en onédig kostnad.

e Komplexitet i anvandning: Det kan bli svart att organisera och underhalla flera olika
funktioner i en och samma lokal. Detta kan gora det svarare for foreningen att halla
lokalen funktionell for alla andamal.




3. Generella risker som galler bada alternativ:

Regelverk och byggnormer: Om det inte noggrant sakerstalls att alla atgarder
uppfyller byggnormer och sakerhetskrav, kan foéreningen riskera att aterstalla arbetet
eller sta for dyra korrigeringar senare.

Forsakringskrav: Om lokalerna inte uppfyller férsakringsbolagets krav, kan det leda
till hoga forsakringspremier eller att forsakringen inte tacker skador eller incidenter.
For att s@kerstalla att forslagen inte paverkar férsakringen maste féreningen tidigt ha
en dialog med forsakringsbolaget om tankte atgarder.

Projektférseningar: Om byggprojektet inte haller tidsschemat, kan detta férlanga
renoveringstiden, vilket paverkar kostnader och féreningens kassaflode.

Vid byte av fonster maste fonsterglas utféras i lamellglas eller sdkerhetsklassat glas.
Da risk for fallolycka utifran finns. Det ar aven en god idé att valja fonster med
sjalvdrag for att férbattra invandig ventilation.

Radonmatning av lokalen bor goras innan anvandning for sakerstalla att vardena ar
godkanda.

Sammanfattning och jamforelse av alternativen: Alternativ 1.

Hyreslokal vs. Alternativ 2. multifunktionell foreningslokal

Alternativ 1: Hyreslokal — En lokal fér extern uthyrning som genererar inkomst for féreningen.
Alternativ 2: Multifunktionell féreningslokal — En flexibel lokal for medlemmarnas anvandning,
som kan inkludera gastrum, méteslokal, hobbyyta och bastu.

Detta beslutsunderlag syftar till att ge en detaljerad jamférelse av de tekniska atgarder som kravs for
bada alternativen, samt att analysera kostnader och fordelar.

2. Genomgang av nédviandiga atgarder for ombyggnad

Alternativ 1. Hyreslokal

For att omvandla pannrummet till en hyreslokal for extern uthyrning kravs féljande atgarder:

Atgérd Kostnad (SEK)
Ytskiktsrenovering 25000 - 50 000 SEK
Fjarrvarme 50 000 — 80 000 SEK
Elinstallationer 10 000 — 20 000 SEK
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Fiber

Ventilation

Brandskydd

Tillgang och sakerhet

Dagvattenbrunn

Renovering av WC

0-10000 SEK

20 000 — 40 000 SEK

15 000 — 25 000 SEK

25000 — 100 000 SEK

10 000 — 100 000 SEK

35000 - 90 000 SEK

Totalt kostnadsintervall for ombyggnation (Hyreslokal):
Lagsta kostnad: 155 000 SEK
Hogsta kostnad: 425 000 SEK

Alternativ 2. Multifunktionell foreningslokal

For omvandlingen till en multifunktionell féreningslokal kravs foljande atgarder:

Atgérd Kostnad (SEK)
Ytskiktsrenovering 25 000 - 50 000 SEK
Fjarrvdarme 50 000 — 50 000 SEK
Elinstallationer 15 000 — 25 000 SEK
Fiber 5000 — 10 000 SEK
Ventilation 30 000 — 60 000 SEK
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Brandskydd

Tillgang och sékerhet

Dagvattenbrunn

Renovering av WC

Nybyggnad av Bastu

Ytskiktsrenovering

20 000 — 40 000 SEK

30 000 — 100 000 SEK

10 000 — 15 000 SEK

35 000 — 90 000 SEK

50 000 — 120 000 SEK

10 000 — 25 000 SEK

Totalt kostnadsintervall for ombyggnation (Multifunktionell féreningslokal):

Lagsta kostnad: 185 000 SEK
Hogsta kostnad: 370 000 SEK

3. Potentiell inkomst och aterbetalningstid

Alternativ 1. Hyreslokal

Den potentiella arliga inkomsten fran en hyreslokal pa 30 kvm, baserat pa en hyresniva pa 1 920 SEK
per kvm arligen (information tagen fran liknande lokaler), beréknas vara:

1920x30 = 57 600

Sammanfattning:

Vid lagsta kostnad (140 000 SEK) tar aterbetalningen 2 ar och 3 manader.

Vid hogsta kostnad (425 000 SEK) tar aterbetalningen 6 ar och 6 manader.

Alternativ 2. Multifunktionell féreningslokal
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For den multifunktionella féreningslokalen finns ingen direkt ekonomisk inkomst. Detta alternativ
innebar en hogre initial kostnad, men ger langsiktiga férdelar i form av 6kad gemenskap och 6kad
trivsel for féreningens medlemmar.

4. For- och nackdelar
Alternativ 1. Hyreslokal
Fordelar:

e Snabb aterbetalningstid och en stabil arlig inkomst pa 57 600 SEK per ar.
e Lagre initial kostnad jamfort med den multifunktionella féreningslokalen.
e Genererar stabila intakter for foreningen, vilket kan finansiera andra projekt.

Nackdelar:

e Begransad anvandbarhet for foreningens medlemmar, da lokalen anvands for extern
uthyrning.

e Beroende av externa hyresgaster, vilket kan innebara osékerhet i langsiktig anvandning.

e Inget direkt varde for gemenskapen och medlemmarnas behov.

Alternativ 2. Multifunktionell foreningslokal
Fordelar:

e Skapar ett flexibelt utrymme som kan anvandas fér moten, hobbyverksamhet, bastu med
mera.
Framjar gemenskapen och 6kar foreningens sociala funktion.
Langsiktigt varde for medlemmarna, dven om det inte ger direkt ekonomisk inkomst.

Nackdelar:

Hogre initial kostnad och ingen direkt ekonomisk intékt.
Mer komplexa tekniska krav for att tillgodose olika funktioner (belysning, ventilation,
brandskydd).

e Langre aterbetalningstid, utan garanti for att skapa en ekonomisk vinst.

13



5. Slutsats

Valet mellan att omvandla pannrummet till en hyreslokal (Alternativ 1) eller en multifunktionell
foreningslokal (Alternativ 2) beror pa foreningens prioriteringar:

e Om foreningen prioriterar ekonomiska vinster och snabb aterbetalning, ar hyreslokalen
det mest fordelaktiga alternativet. Det ger en snabb aterbetalningstid och en stabil arlig
inkomst pa 57 600 SEK per ar, vilket ger foreningen ekonomisk flexibilitet.

e Om foreningen prioriterar langsiktig funktionalitet och gemenskap, ar den
multifunktionella foreningslokalen ett bra val, trots de hdgre initiala kostnaderna. Detta
alternativ ger storre varde for medlemmarna och starker féreningens sociala struktur.

Alternativ Initial kostnad Arlig inkomst Aterbetalningstid
Hyreslokal 155 000 — 425 000 57 600 SEK 2ar-65ar
SEK
Multifunktionell 185 000 — 370 000 Ingen direkt Ingen ekonomisk
Foreningslokal SEK inkomst aterbetalning

Ett alternativ 3 med ett enklare alternativ for hyreslokal:

Om féreningen vill minimera ombyggnadskostnaderna, kan en férenklad 16sning dvervagas.
Genom att mala om befintliga fjarrvarmeledningar och endast genomféra de mest grundldggande
atgarderna, sasom att installera ett enklare ventilationssystem och sakerstalla brandskyddet, kan
ombyggnaden genomforas till en lagre kostnad. Detta alternativ innebar en snabbare och billigare
ombyggnation, samtidigt som lokalen behaller funktionalitet for extern uthyrning.

Forslag pa enklare atgarder for hyreslokalen:

e Fjarrvarme: Kla om fjarrvarmeledningarna istallet for att omplacera dem. Ledningarna kan
klas in med en mindre isolering och malas/klas in i samma kulér som tak/vaggar, vilket ger en
industriell kansla.

e Ventilation: Installera ett enklare mekaniskt ventilationssystem for att sakerstalla
grundldggande luftcirkulation.

e Brandskydd: Installera brandlarm och brandslackare i enlighet med gallande
brandféreskrifter.

e Ovriga justeringar: Renovera WC och goér en enklare inredning av lokalen utan omfattande
forandringar.

Den har I6sningen ger féreningen mojlighet att skapa en kostnadseffektiv hyreslokal med lagre
initiala kostnader och snabb aterbetalningstid. Den potentiella arliga inkomsten kan sedan anvandas
for att finansiera andra projekt som ett attefallshus eller ytterligare forbattringar. Ett attefallshus pa
upp till 30 kvm pa gard kommer antagligen att vara mojligt utan anmalan eller bygglov efter den 1a
oktober. Ett attefallshus i koppling till ny planerad pergola skulle gora ett starkare uttryck och
antagligen skapa battre forutsattningar for en foreningslokal
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Alternativ 3. : Omvandling till hyreslokal enbart nédvéandiga atgarder.

For att omvandla pannrummet till en hyreslokal for extern uthyrning behover foljande atgarder
genomforas:

10. Fjarrvarme:
o Atgard: Byt isolering till fjarrvarme, kla in med kulor lika vagg/tak. .
o Kostnad: 5 000 SEK*

11. Elinstallationer:

o Atgard: Installera fler eluttag for att stédja den nya anvandningen och uppgradera
elcentralen vid behov for att ge tillracklig kapacitet for lokalens elbehov.

o Kostnad: 10 000 SEK*

12. Fiber:
o Atgérd: Behall befintlig placering.
o Kostnad: 0 SEK

13. Ventilation:

o Atgard: Installera ett mekaniskt ventilationssystem for att ge tillracklig luftcirkulation
och sakerstalla ett halsosamt inomhusklimat. Eftersom det nuvarande
sjalvdragssystemet ar otillrackligt, kravs ett helt nytt system om lokalen ska anvandas
for kontor. Vid stillasittande sysselsattning som i skolor och pa kontor galler att
ventilationens fléden ska vara minst 7 liter frisk uteluft per sekund och person och ett
tilldgg av minst 0,35 liter per sekund och kvadratmeter golvyta.

Kostnad: 20 000
Installation av ett mekaniskt ventilationssystem for att sakerstalla bra luftcirkulation i
lokalen.

14. Brandskydd:

o Atgard: Installera brandlarm, brandslackare och brandklassade dérrar enligt gallande
brandforeskrifter (BBR och Raddningstjanstens regler). Det ar aven viktigt att
sakerstalla tillracklig utrymningsvag, eftersom det bara finns en utrymningsvag.

o Kostnad: 15 000 SEK*

o Installation av brandlarm, brandslackare och brandklassade dorr

15. Tillgang och sakerhet:

o Atgérd: Bygg ett bjélklag ca 1,5 meter upp, mdjliggér en mindre ramp men innebar
att all yta kan utnyttjas. Vid ramp kommer ca 20% av rummets yta inrymma ramp.

o Kostnad: 25 000 SEK.

16. Dagvattenbrunn:
o Atgard: Sakerstall att dagvattenbrunnen gors atkomlig via inspektionslucka..
o Kostnad: 10 000 SEK*

17. Renovering av WC:

o Atgard: Rivning, installation av nytt wc, renovering av vaggar och golv, ny belysning,
elinstallationer, ventilation och sé@kerhet (inkl. tillgang for rullstolsanvandare).

o Kostnad: 35 000SEK

Ekonomiskt sammanstallning for alternativ 3:

Den potentiella arliga inkomsten fran en hyreslokal pa 30 kvm, baserat pa en hyresniva pa 1 920 SEK
per kvm arligen (information tagen fran liknande lokaler), beréknas vara:

1920x30 = 57 600

Sammanfattning:

Vid lagsta kostnad (120 000 SEK) tar aterbetalningen 2 ar.
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Fortydligande av beslutsunderlaget och atgarder.

Fjarrvarme: Vit pil visar inkommande fjarrvarme aldre isolering och ny isolering. Bla pil visar utgaende
fijarrvarme fran teknikrummet.

Fiber: Réd pil visar inkommande fiber

Ventilation: Lila pil visar placering for sjalvdrag.

Enkel illustration som visar konsekvensen av att gora rummet tillgangligt med hjalp av ramp. Rampen
pa illustrationen har lutningen 1:12 vilket motsvarar ca 8,3% lutning.
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