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1. Uppdraget
Alands omsorgsférbund k.f. har genom forbundsdirektdr Katarina Dahlman begért en
utredning kring fastigheten Svedgrdnds skick av Robin Osterlund p& Byggkontroll Ab.
Utredningens slutmal ar att skapa underlag for forbundet att fatta beslut géllande
fastighetens framtid. Malet ska nds genom en analys av fastighetens langsiktiga
investeringsbehov jamte kostnader, vilka stalls i relation till nybyggnation.

2. Underlag
Som underlag for denna utredning finns:
- Entiodrig underhallsplan daterad 26.03.2019 upprattad av undertecknad. (Bilaga 1)
- Besiktningsprotokoll fran utredning av flera sattningar i golvkonstruktionen daterat
26.09.2019, upprattat av undertecknad. (Bilaga 2)
- Protokoll fran fuktmatning i anslutning till nyrenoverat badrum (rum 003), uppréattat av
undertecknad. (Bilaga 3)

Undertecknad har dven 6vervakat en fasadmalningsentreprenad, en badrumsrenovering samt
diverse mindre byggprojekt pa fastigheten.

3. Forutsattningar
Byggnaden ar uppford i ett plan 1985. Pa grund av fuktproblematik utférdes 2001 en storre
renovering av byggnadens insida. Undertecknad kadnner inte till vilka atgarder som utfordes.
Halva byggnaden fungerar som gruppboende och andra halvan som specialfritidshem for barn
och ungdomar.

Befintlig byggnads totalyta dr ca 580 m2. Aktuell stadsplan fran 1983 medger en total
vaningsyta av 930 m? i ett plan pa tomten.

Enligt koordinerande chef Hanna Segerstrém ar det oklart vad fastigheten skall husera for
verksamhet i framtiden. Fram till ar 2021 behover verksamheten for specialfritidshem finnas
kvar, efter detta ar det tankt att verksamhetens skall flytta. Férbundet har enligt henne
onskemal om platser for multihandikappade.
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4, Byggnadens status

4.1. Utsida

Byggnadens tak bestar av betongpannor pa fribdrande lakt med underliggande takduk.
Takkonstruktionen ar en enkel konstruktion som anvandes frekvent en period. Konstruktionen
har i flera fall visat sig ha problem med att duken hanger sig mellan takstolarna, varvid 16v,
skrap, yrsno och vatten kan leta sig in till vinden och underliggande konstruktioner. Det var
dven vanligt att takduken anslots felaktigt i takspranget, sa att vattenskador i takfoten
uppstod. | samband med fasadmalningen 2018 atgardades flera rotskador till foljd av detta.
Vattenskador i innertaket finns. Taket har konstaterats vara i behov av renovering. | samband
med detta fornyas dven takavvattning och taksdkerhet.

Fasadernas livslangd har forlangts ett antal ar genom malningen som utfordes 2018. Fénster
och dorrar bor dock bytas inom en tiodrsperiod, i samband med detta bér man avviga att
utfora ett fasadbyte da det anda kommer att behdva goras inom 6verskadlig framtid samtidigt
som ett battre helhetsresultat erhalls. Om ett fasadbyte gors i samband med en invandig
renovering — da man kan sakerstélla den inre klimatskdarmen — finns dven majligheter att utfora
utvandig tillaggsisolering for battre energieffektivitet.

Byggnadens dranerings status ar inte kdnd, nagra skador som kan hérledas till bristfillig
dranering ar inte kdnda. En byggnads drinering har en teknisk medellivslangd av 25 &r?.
Sannolikt har inget gjorts at byggnadens dranering sedan 2001, vilket anda aktualiserar att
dréneringen av byggnaden fornyas inom nagra ar.

4.2. Insida
Vid vatrumsrenoveringar som utforts i byggnaden har det konstaterats att tatskikt saknas,
varfor omfattande mogelskador uppstatt. Det ar inte osannolikt att de vatrum som inte
renoverats har samma problem. Flera av de vatrum som renoverats har problem med
sattningar och felaktiga golvfall.

Golvkonstruktionen ar ett uppreglat tragolv pa platta pa mark. Golvet ar inte mekaniskt
ventilerat, men utfért med distanshylsor av plast. Flera mekaniska skador har uppstatt till foljd
av att man i verksamheten hoppar pa golven, se Bilaga 2. Férbundet har meddelat att
golvkonstruktionen dr olamplig i fastigheten eftersom verksamheten bedrivs pa ett sadant satt
att golven maste halla for dylik belastning. Ett atgdrdande av golvkonstruktionen innebar
saledes att hela konstruktionen maste rivas ut och ersattas av ett gjutet golv. Eftersom det
annars kommer vara omojligt att erhalla ett bra resultat i samband med dylik atgard bor
byggnadens insida rivas ut i sin helhet, pa sa satt sakerstaller man dven en tat inre klimatskarm.

1K3lla: Meddelande M84:10 Statens Institut fér Byggnadsforskning, Sammanstélining av livslangdsuppgifter
SABO-Avskrivningsregler samt erfarenhetsmassiga varden.
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4.3. Ventilation

Byggnadens ventilationssystem ar ett enkelt franluftssystem med tilluft genom vaggventiler.
Flera rum saknar ventilation. Systemet som sadant ar mycket ineffektivt ur energisynpunkt da
det bygger pa att kall luft tas in i byggnaden och varm luft ventileras ut utan atervinning. Vid
dylika ventilationssystem ar det vanligt att brukarna av byggnaden upplever problem med
kallras och drag och déarfor stanger eller stryper tilluftsventilerna. Eftersom franluftsflodet ar
konstant kommer den luft som annars skulle ha passerat genom den stiangda ventilen leta sig
in andra vagar i byggnaden. Da luft dras genom konstruktionerna istallet for genom ventil med
filter riskeras kontaminering av inomhusluften fran till exempel fibrer av isoleringsmaterial och
eventuella rot- och mogelskador som kan finnas.

For att erhadlla ett battre inomhusklimat och sanka energiforlusterna i byggnaden bér ett
ventilationssystem med mekanisk till- och franluft med varmeatervinning installeras. Dylik
installation ar dock mycket omfattande och gors badst i samband med andra storre
renoveringsarbeten. Sannolikt kravs att ett ventilationsrum byggs for att inrymma
installationen.

4.4.  Analys av byggnadens status
Givet ovanstaende star byggnaden infor en totalrenovering, dar i
stort sett endast stommen lamnas orord. Da byggnaden rivs tom pa
insidan finns goda mojligheter att andra rumsindelningen oavsett /\
vilken verksamhet som ska in. Atgdrden ar dock s3 omfattande att \
den bor stéllas i relation till att riva befintlig byggnad och uppféra en E =
ny. Vid dylik renovering kommer sannolikt krav pa sprinkler-
anlaggning och mera omfattande brandsektionering an tidigare, vilket kommer att visa sig
kostnadsmassigt framst pa VVS-sidan.

Om verksamheten i byggnaden inte forutsatte den mekaniska belastning som finns pa
golvkonstruktionen skulle inte hela byggnadens insida behdva rivas ut. Innervaggar kunde
behallas och skadorna i golven atgdrdas med mindre medel. Alternativet ar dock inte att
jdmféra med de tva andra alternativen da mdjligheten att sdkerstélla byggnadens inre
klimatskarm for att forhindra luftlackage genom konstruktionen samt diffusionsskador
omintetgors da innervaggarna lamnas ordrda. Det kan dven finnas oupptackta vattenskador
som riskerar att forbli oupptdckta vid detta alternativ. Att atgdrda samtliga golvskador ar
dessutom i sig en relativt stor process dar golven i de flesta utrymmen delvis behover brytas
upp och aterbyggas. Resultatet av det renoveringsalternativ som forutsatter ombyggnation av
hela golvkonstruktionen kan mera likstdllas med nybyggnation. Eftersom forbundet uppgett
att det inte ar ett alternativ att behalla befintlig golvkonstruktion utreds det inte vidare.
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5. Renovering befintlig byggnad
Punkterna nedan refererar till rubrik 5.9. Kalkyl. Atgarderna syftar till att atgirda de problem
som finns i fastigheten, skapa ett battre inomhusklimat samt att utféra energieffektiviserande
atgarder.

5.1. Rivningsarbeten
Hela byggnadens vattentak rivs ner till takstolarna. For att férenkla dragning av nya
installationer och sakerstalla en tat inre klimatskarm har kalkylen utgatt fran att all isolering
pa vind, innertak och befintlig diffusionssparr rivs ner till takstolarna.

For att langsiktigt trygga byggnadens yttre klimatskdrm samt maojliggora for eventuell yttre
tillaggsisolering rivs fasaden ner till ssommen. Yttervaggarnas insidor rivs ner till stommen for
att férenkla dragning av installationer samt trygga den inre klimatskdarmen. P3 insidan rivs
samtliga innervaggar.

For att rada bot pa de mekaniska skadorna i golvet, samt erhalla en battre golvkonstruktion
rivs hela det uppreglade tragolvet ner till betongplattan.

Samtliga fonster och dorrar rivs.
| stort sett all EL och VVS rivs.

Rivning inkluderar sortering, bortforsling och omhandertagande av allt rivningsavfall. Eventuell
asbestsanering ingar ej.

5.2. Fornyande av yttertak & vindsbjéalklag
Nya yttertak byggs upp med raspont, filt, Iakter och betongpannor. All takavvattning fornyas
och taksdkerhet byggs enligt dagens krav. Kalkylen har utgatt fran att nytt ventilationsrum
forlaggs pa yttertaket. Ny vindsisolering, diffusionssparr, installationsskikt, bradgangar pa vind
och undertak monteras.

5.3. Yttervaggar
Utvandig tillaggsisolering utfors, ny vindsskyddskiva, luftspalter och fasadmaterial monteras.

Pa insidan monteras ny diffusionssparr, installationsskikt samt nya ytor. Nya fonster och dorrar
monteras.

54. Golvkonstruktionen
Installationer sparas ner i befintlig betongplatta och gjuts in. Betongplattan forseglas med
Ardex EP 2000 eller motsvarande for att eliminera eventuell lukt- och fuktproblematik. Ny
cellplastisolering monteras och ny betongplatta med golvvdarme gjuts. Nya golvbelaggningar
monteras.
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5.5. Byggnadens insida
Samtliga innervaggar fornyas i sin helhet. Nya badrumsinredningar, garderober, kok,
innerdorrar osv. monteras. Eftersom det ar oklart huruvida multihandikappade ska bruka
lokalen har ingen utrustning for detta (balkar i tak, lyftutrustningar osv) inkluderats i kalkylen.
Kalkylen har utgatt fran att utrymmena i 6vrigt handikappanpassas.

5.6. Markarbeten
Till byggnadens entré finns markstenslaggningar vilka behover laggas om. Kalkylen har utgatt
fran att detta utférs inom renoveringsentreprenaden. Kalkylen har utgatt fran att hela
byggnaden drianeras om, i denna atgard ingar nya dagvattenror och utvandig isolering av
socklarna. | 6vrigt omfattar markarbeten enbart dterstéliningsarbeten.

5.7. VVS

Nytt ventilationssystem av typen mekanisk till- och franluft med varmeatervinning (FTX)
monteras. Ny vattenburen golvvarme i hela byggnaden. Nya bruksvattenrér och nya avlopp i
hela byggnaden. Tillhérande varmvattenberedare, styrsystem o. dyl. inkluderat.

5.8. EL

Nya elcentraler, ny brandlarmanldggning, handikapplarm, nya belysningsarmaturer, vitvaror,
all rér- och kabeldragning fornyas.
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5.9. Kalkyl renovering

Kostnadspunkter (Samtliga kostnader angivna exklusive 24 % moms)

mangd 3a-pris

a Rivningsarbeten 580 60 34 800,00 €
b Fdrnyande av yttertak & vindsbjalklag 750 123 92 250,00 €
c Yttervaggar 1700 150 255 000,00 €
d Innervaggar 680 93 63 240,00 €
e Dorrar & Fonster (inne och ute) 93 700 65 100,00 €
f Golvkonstruktionen 580 120 69 600,00 €
g Nya vatrum, handikappanpassade 12 20000 240 000,00 €
h VVS 580 500 290 000,00 €
i EL 580 200 116 000,00 €
j Malningsarbeten 580 100 58 000,00 €
k Markarbeten 150 300 45000,00 €
Sammanstallning: 1328 990,00 €

| Projekterings-, konsultkostnader ~ 8% 106 319,20 €
m Byggherrekostnader ~3% 39869,70 €
n Ofbrutsedda kostnader ~7% 93029,30€
Totalsumma exkl. 24 % moms: 1568 208,20 €

Totalyta [m?] 580

E Byggkostnad [€/m?] 2704 €
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6. Nybyggnation

Som relation till renovering av befintlig byggnad kan stdllas nybyggnation. For att fa en
rattvisande jamforelse har kalkylen utgatt fran att byggnaden som uppférs motsvarar den
befintliga till utseende och storlek. Kalkylen har utgatt fran att denna uppfors pa samma stélle
som befintlig, varvid befintlig byggnad maste rivas forst. Beroende pa vilka funktioner man vill
ha in i ett eventuellt nybygge kan bade storlek och kostnader dndra. Kostnaden for rivning
berdknas bli lagre an for renoveringsalternativet eftersom det ar enklare att riva allt, aven om
det ar lite mera rivning. Eventuell sprangning ar inte inkluderat.

Vid nybyggnation berdknas inte oférutsedda kostnader vara lika stora som vid renovering.

6.1. Kalkyl nybyggnation

Kostnadspunkter (Samtliga kostnader angivna exklusive 24 % moms)

a Rivningsarbeten
Nybyggnation
¢ Markarbeten

Projekterings-, konsultkostnader
Byggherrekostnader
f Oforutsedda kostnader

Totalsumma exkl. 24 % moms:

mangd a-pris

580 50
580 2400
580 150

Sammanstallning:

~ 8%
~3%
~2%

29000,00 €
1392 000,00 €
87000,00€

1508 000,00 €

120 640,00 €
45240,00€
30 160,00 €

1704 040,00 €
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7. Slutord
Vid en renovering kommer kompromisser alltid att behdva géras. Som exempel ar takhdjden
Iast och kompromisser géllande mangden isolering i golv, vaggar och tak kan behéva goras.
Det ar inte heller mojligt att byta ut materialet under grundlaggningen och dven om alla ytor
ar nya kommer det i grunden att vara en gammal byggnad.

En stor del av de kostnader som tas upp under renoveringsalternativet kommer férbundet att
ha for att halla byggnaden i skick, dven om de hade spridits ut dver manga ar. Resten av de
foreslagna renoveringsatgarderna avser forbattring av inomhusklimat, energieffektivisering
och atgardande av den golvkonstruktion som inte haller fér aktuell verksamhet. Att bygga om
golvkonstruktionen har sannolikt dven en energieffektiviserande effekt och bidrar till ett battre
inomhusklimat.

Enligt forbundet kommer fastigheten inom nagra ar sannolikt att inrymma en annan
verksamhet, vilket 4nda aktualiserar en ombyggnation av utrymmena.

Om den renovering som kalkylerats pa ovan totalekonomiskt stalls i relation till nybyggnation
ar det senare att rekommendera.

Jag har tagit del av foreliggande dokument och de
handlingar det baserar sig pa. Jag intygar med min

Enligt uppdrag,

oz

Robin Osterlund, Byggkontroll Ab
Byggingenjor SBR
Gl D D
e
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underskrift dess riktighet och kostnadernas
rimlighet.
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Tommy Saarinen, Byggkontroll Ab
Byggingenjor SBR
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