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Inledning

Kommunstyrelsens arbetsutskott gav genom beslut § 137, 2017-06-14, den davarande kommundirekten
i uppdrag att ta fram forslag pa tillbyggnad av kommunhus (utformning samt ytbehov fér kommunal
verksamhet och polis, dgandeform, placering, kostnad vid olika nyttjandetid m.m.).

Vid sammantradet 2020-03-25 (KS §& 32/20) beslutade kommunstyrelsen att uppdra at
samhallsbyggnadsforvaltningen (SBF) att ta fram et helhetsférslag for hela kommunhuskvarteret med
forutsattningarna att kommunhuset skulle uppféras i egen regi och dgas av kommunen och att
kommunhuset atminstone devis, skulle lokaliseras mot Hamntorget. Skissutredning har darefter pagatt
dér olika forslag har tagits fram och successivt forkastats och foradlats med syfte att fa fordjupad kunskap
om omradet och hitta goda I6sningar.

Vid sammantradet fér kommunstyrelsens arbetsutskott 2021-09-22 fick kommundirektoren uppdraget
att till kommunstyrelsens sammantrade 2021-10-06 aterkomma med en utredning gallande kommunhus.

Kommunfullmaktige beslutade 2021-09-16 att etablera en gymnasieskola i Lomma kommun och gav
kommundirektoren i uppdrag att ta fram ett forslag pa lokalisering, genomférande och finansiering.
Detta arbete pagar. En av platserna som pekats ut som potentiell lokalisering av gymnasieskolan ar en
samlokalisering med kommunhuset i det befintliga kommunhuskvarteret.

| denna rapport genomfors en fordjupande analys avseende kommunhuskvarteret i syfte att skapa
ytterligare beslutsunderlag vad galler en potentiell framtida utveckling av omradet. Efter en inledning
kring samhallsbyggnadsperspektivet presenteras de befintliga byggnadernas tekniska status utifran de
tva senaste statusbesiktningarna som SBF har latit utfora 2019 respektive 2021. Med hjalp av
statusbesiktningarna samt hanforliga kostnader for underhall, reparation och utveckling av
byggnaderna tas tva alternativ fram som déarefter analyseras utifran samhallsbyggnadsperspektivet,
platsperspektivet och verksamhetsperspektivet. Darefter genomférs en ekonomisk analys dar
internhyreskonsekvensen av respektive alternativs erfordrade investeringar anvands som ett matt pa
livscykelkostnad.

Overgripande fréagor
Samhallsbyggnadsperspektiv

Lomma kommun aridag en mycket attraktiv plats med tatorter med stora kvaliteter. Trender och
samhallsutmaningar driver dock pa utvecklingen och medfor att varderingar kring till exempel
attraktivitet successivt forandras. Valmojlighet och tillganglighet har 6kat och medfér att manniskor i
storre utstrackning an tidigare soker sig till en attraktiv livsmiljo. En attraktiv livsmiljo kan sdgas vara nar
alla delar i vara liv fungerar — bra kommunikationer, bra boende, god arbetsmarknad, god kommunal
service, gott serviceutbud, goda rekreativa mojligheter, trygghet, 6ppenhet samt mojlighet till
upplevelser, sjalvforverkligande och relevant identitet. Forskning visar att de mjuka vardena blir allt
viktigare.

Urbaniseringen for oss ocksa ndrmare varandra och medfor att allt fler manniskor bor pa allt mindre yta.
En del menar att just narheten och det manskliga och kreativa kapitalet ar nyckelfragan féor om ett
samhalle ska kunna utvecklas. For attlyckas med att attrahera manniskor och fa dem att
motas behover vi utveckla vart sociala och urbana kapital - de manskliga respektive fysiska natverken. En
av de viktigaste byggstenarna for att skapa dessa kvaliteter ar det levande samhallet, dar manniskor ror
sig, mots och kan bygga relationer och utbyta tankar och idéer.
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Eftersom vi idag inte behover vistas i det offentliga rummet om vi inte vill 4r deti stor utstrackning
frivilliga aktiviteter som utgor stadslivet. Eftersom frivilligt stadsliv bara uppstar om den urbana kvaliteten
ar tillrackligt hog ar platsernas attraktivitet helt avgdrande for om en plats eller ort ska uppfattas som
levande.

| OP 2020 anges att kommunen ska fortata och féradla bebyggelse i kollektivndra ligen for att
optimera forutsattningarna for stadsliv, service, rekreation, hallbart resande och helhetslosningar pa
energi- och klimatutmaningar. Strategin trycker ocksd pa vikten av blandad bebyggelse,
foretagsetableringar samt utveckling av strak, métesplatser, grona och bla varden samtidigt som vi varnar
om havet, kusten, utblickarna, naturen och jordbruksmarken.

Platsperspektiv

Det aktuella kvarteret ar en unik plats i Lomma tatort som binder samman de viktigaste delarna av
centrala Lomma - stationsomradet, centrumomradet och Lomma hamnomradet med Lomma beach.
Platsen ar dven ett nav dar bade kollektivtrafiknoderna for tag och buss och de storre infartsvdagarna
stralar samman och déar vattnet méter upp centrum vid biblioteket. Det &r darfor en mycket strategisk
plats ddar manga manniskor ror sig och det finns darfér mycket stor potential for utvaxling pa en foradling
av platsen. Detta i form av att platsen har goda naturliga férutsattningar att anvédndas och befolkas
och att byggnader pa en sa pass strategisk plats har goda férutsattningar att utgéra motesplats och bidra
till varumarke och ortsidentitet.

Verksamhetsperspektiv

For att kunna bedriva hogkvalitativ verksamhet ar det av yttersta vikt att lyckas rekrytera kompetent och
kvalificerad personal. | egenskap av arbetsgivare konkurrerar kommunen om personal med bade offentlig
och privat sektor. Ett attraktivt erbjudande bestar normalt av en kombination av att jobba med det vi
vill, ha bra kollegor, ha kul pa jobbet, en 16n vi dr néjda med samt en bra balans mellan jobb och fritid.
Arbetsmiljon, fysiskt och socialt, kommer hogt upp pa preferenslistan.

Lokalerna behéver vara andamalsenliga och erbjuda en god arbetsmiljé. Ett bra kontor har dock potential
att skapa fler varden an sa. En aktuell undersékning som gjorts av fastighetsdgarna i Stockholm efter
pandemin, visar att det fysiska kontoret ar fortsatt valdigt viktigt. Det framgar att varannan person
aldrig skulle tacka ja till ett jobb utan att ha sett kontoret och att arbetsplatsen i stor utstrackning ar en
motesplats och inte bara en plats for arbete. Behovet av den sociala interaktionen &r det som flest anger
som skal till att aka till kontoret om valet star fritt och det vi saknat mest under pandemin ar social
interaktion, spontana samtal och méten samt att kunna stdmma av smasaker med kollegorna. Kontorets
lage ar viktigt och tillgdnglighet i form av goda kommunikationer &dr ett maste. Man tycker ocksa att
omradet och utbudet runt kontoret, i form av restauranger och servicestallen, ar lika viktigt som sjalva
lokalerna da kontexten sager nagot om arbetsplatsens identitet. Det man 6nskar sig av framtidens kontor
ar framforallt en vdlkomnande atmosfar, gym, arbetsmiljéer som ar anpassade for bade moten, kreativt
skapande och eget ostort arbete samt ett utbud och puls kring arbetsplatsen som ger identitet och
mervarde.
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Det framgar ocksa att manga langtar tillbaka till kontoren, men har ocksa sett fordelar med att arbeta
hemifran. Merparten av de tillfrdgade foredrar en blandning av kontors- och hemarbete och uppger att
de Onskar arbeta nagra dagar hemifran per vecka dven efter pandemin. En stor andel uppger dven att de
skulle tacka nej till ett arbete som inte medgav denna flexibilitet.

Genomforda statusbesiktningar

Under 2019 har SBF Iatit en extern konsult utféra en statusbesiktning av de befintliga byggnaderna i
kommunhuskvarteret. Statusbesiktningen har sammanstallts som en 6gonblicksbild dar identifierade
brister har varit av sadan karaktar som vasentligt paverkar fortbestandet av byggnaderna pa fastigheten.
Erfordrade atgarder har klassificerats som rod kategori, vilka fordrar omedelbar atgérd, som gul kategori,
vilka fordrar atgard inom 1-3 ar samt slutligen gron kategori, dar atgard fordras férst om 5 ar eller
senare. Samtliga identifierade brister vid statusbesiktningen 2019 har klassificerats som gron kategori
undantaget en gul kategorisering avseende fonstermalning pa byggnad “ytterfickan”.

Eftersom 2019 ars statusbesiktning har ett kort tidsperspektivoch endast fokuserar till de mest
vasentliga bristerna tenderar detta att skapa en bild over att byggnaderna ar i generellt gott
skick samtidigt som den lyfter fram misstankt fukt samt sprickbildningar pa flertalet stallen i
konstruktionen som behover hanteras efter ar 5. Vidare bor det anmaérkas pa besiktningens omfattning
dar taket ej har varit besiktningsbart samt att vatten/avlopp, uppvarmning och el ej har besiktigats.
Slutligen ar ventilationen endast avstamd mot genomférd (och godkdnd) OVK och inte mot faktiskt behov
av ventilation.

Mot bakgrund av detta har SBF iseptember 2021 1atit samma konsult utféra en fordjupad
statusbesiktning av de befintliga byggnaderna i kommunhuskvarteret samtatt sammanstilla en
beddmning av hanforliga kostnader. Till skillnad fran den tidigare statusbesiktningen, som endast
fokuserat kring att ge en teknisk 6versiktsbild avseende akuta underhallsbehov de kommande 1-5 aren,
har dven hansyn tagits till att anpassa kommunhuset till moderna krav pa inomhusklimat. Det gor att
denna statusbesiktning ar mer djupgaende dn den foregaende genom att tidsperspektivet ar langre.

Bristerna som identifieras avseende kommunhuset dldre del (det vill sdga mot Strandvagen) ar i sadan
omfattning att byggnadens tekniska livslangd anses vara uppnadd. Hanforliga underhallsatgarder och
beddmda kostnader sammanfattas, enligt:
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Kommunhuset dldre del

Utvindigt Atgird Enhet Mangd  a-pris Kostnad

Papptak Ny papp m2 570 500 513 000

Tegelfasad Omfogning m2 350 1500 525000

Trafasad/fonsterbrostningar Ytbehanding m2 120 700 84 000
Betonglagningar samt malning hela

Betongfasad betongfasader (omfattning far bestammas omg 1 250 000 250 000
nar stallning finns)

Sockel Putslagning och malning Omg 1 50 000 50 000

Invandigt

Kontorsyta exkl. kéllare ( van 1-3) | Ny inredning och ytskick inkl. nya badrum/wc | m2 1590 6 000 9 540 000

Installationer

Tappvattenledningar Byte m2 1590 S00 1431 000

Avloppslednmg.f_ir, staende Byte m2 1590 5300 3 657 000

stammar och stick

Bottenaviopp Relining med foder omg 1 1 600000 1 600 000

\."alrmevaxlar.e inkl. Byte ot i 300 000 300 000

kringutrustning och pumpar
Injusteri t utbyte t tater till

Varmesystem mjustering samt utbyte termostater t omg | 1 | 275000 | 275000
radiatorer i vaningsplan

Stamventiler varme Utbyte ca 25st ventiler i killare Omg 1 75000 75 000
Nytt FTX-System inkl. kylsystem och

Ventilation (exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri | aggregat | omg 1 4000 000 4 000 000
(avser van 1-3 och kéllare)

. . . Flaktrum med stomme av stal (kan variera
Nytt flakt befintligt tak s . 1 450 000 450 000
ytt flaktrum pa befintligt ta mycket i kostnad beroende pa utférande) omg

Bjalklag Forstarkning bjdlklag omg 1 400 000 400 000

Summa 23 150 000

Per totalyta exkl. killare 14 600 kr/m2

Utover de brister som framkom i statusbesiktningen 2019 finns ett nytt ventilationsaggregat med trots
godkdnd OVK. Vid en OVK kontrolleras det att ventilationssystemet fungerar sasom det ar avsett utifran
vad det en gang dimensionerades for. En godkdnd OVK innebar darfor inte nodvandigtvis att
ventilationsaggregatets kapacitet ar tillracklig om dimensionerna fordndras, till exempel genom att
antalet medarbetare okar.

Vidare har taket besiktigats och beddmts vara i behov av utbyte. Likasa vatten- och avloppsledningar
tillsammans med atgarder kopplat till uppvarmningssystem.

Slutligen finns aven underhall med avseende invandiga ytskikt. Detta avser da en ren standardhojning av
befintliga kontorsutrymmen och inte en anpassning avseende 6kad dndamalsenlighet.
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och belysning. Under statusbesiktningen har heller inga

forstorande prover vidtagits, vilket gor att konsulten inte kan sakerstalla att det inte finns andra brister
som kraver atgard och féljaktligen att hanférliga kostnader 6verstiger den gjorda bedémningen. Att den
tekniska livslangden ar uppnadd bér ses som en stor risk.

Aldre kommunhusdel

Vad galler kommunhusets nyare delar gors

Nyare kommunhusdel
(hogdel)

Nyare kommunhusdel

(lagdel)

"Yiterfickan"

nedanstaende beddémning. Skillnaden relativt den

statusbesiktning som gjordes under 2019 ari huvudsak ett nytt ventilationssystem samt att taket pa
héghusdelen nu ar besiktigad och bedéms vara i behov av utbyte. Ovriga atgirder fér bdde héghusdelen
och laghusdelen ("ytterfickan”) uppgar till cirka 450 tkr.

Kommunhuset nyare del, hégdel

Utvindigt Atgérd Enhet Mangd  &-pris Kostnad

Papptak Ny papp inkl. ny platbeslag m2 840 900 756 000

Takpannor Rengdiring samt malning platbeslag omg 1 300 000 300 000

Tegelfasad Lokala lagningar m2 30 1700 51000

Sockel Betonglagning Omg 1 10 000 10 000

Fonster Skrapning och malning st 5 20000 100 000

Fonsterbleck Oversyn och kompletteringsmalning st 150 450 67 500

Installationer

Ventilation Demontering/rivning av befintligt FTX-System | 0Mg 1 1000000 | 1000000
Mytt FTX-System inkl. kylsystem och

Ventilation (exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri i aggregat | omg 1 9250000 | 9250000
(avser van 1-3 och killare)

Summa 11534 500

Per totalyta exkl. kallare 3 900 kr/m2
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Kommunhuset nyare del, lagdel

Utvindigt Atgird Enhet Midngd  a-pris Kostnad
Takpannor Rengoring samt malning platbeslag omg 1 80000 80000
Tegelfasad Lokala lagningar m2 10 4 000 40000
Sockel Betonglagning Omg 1 25000 25000
Skarmtak med pelare Byte till lika befintligt omg 1 100 D00 100 000
Fonster Skrapning och malning st 4 10000 40000

Installationer

Ventilation Demontering/rivning av befintligt FTX-System | 9ME 1 400 000 400 000

Nytt FTX-System inkl. kylsystem och
Ventilation {exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri i aggregat | omg 1 3 100 000 3 100 000
(avser van 1)

Summa 3 785 000
Per totalyta 6 400 krfm2
Alternativgenerering

Det sedan tidigare presenterade alternativetinnebar en rivning av hela det befintliga
kommunhuskvarteret for bland annat en nybyggnation av ett kommunhus pa cirka 5 000 kvm. Utifran
byggnadernas tekniska status ar en rivning av de adldre delarna motiverad. En rivning av de nyare delarna
motiveras framst av andra faktorer vilka diskuteras i kommande avsnitt. Fortsattningsvis i rapporten
bendamns detta som alternativ 2 (nybyggnationsalternativet).

Ett annat alternativ skulle vara ett ombyggnationsalternativ av de befintliga byggnaderna. | detta
avseende gér SBF beddmningen att det ej ar ett kostnadseffektivt alternativ att vidtaga sa stora
underhallsatgarder i den dldre kommunhusdelen som framgar av statusbesiktningen tillsammans med
ytterligare investeringar for attanpassa byggnaden mot mer dndamalsenliga lokaler. Detta mot
bakgrund att det foreligger en stor risk for ytterligare dimensionerande underhallsbehov som ej
identifierats vid statusbesiktningen och dven som férmodas uppsta under den narmsta framtiden med
hansyn till att byggnadsdelen uppnatt sin tekniska livslangd. Den férmodade &kningen av
dndamalsenligheten som astadkoms inom ramen for en renovering av de befintliga lokalerna ses ocksa
som begransad med hansyn till byggnadens konstruktion och utformning. Mot bakgrund av ovan ar detta
alternativ ej ekonomiskt forsvarbart utifran investeringens storlek men aven osdkerhetsfaktorer och
byggnadens tekniska livslangd. Ett ombyggnationsalternativ boér darfor utgéras av en ombyggnad av den
nyare hoghusdelen (cirka 2600 kvm)samt en rivning och nybyggnation av den aldre
kommunhusdelen (cirka 2 400kvm). Foér att astadkomma en mer effektiv markanvandning samt for att
skapa exploateringsintdkter foreslas en rivning av “ytterfickan” (cirka 528 kvm). Det gor att bada
alternativen ligger mycket néra varandra rent ytmassigt (cirka 5 000 kvm), vilket ocksa ger en mer rattvis
jamforelse mellan alternativen. Fortsattningsvis i rapporten benamns detta som alternativ 1
(ombyggnationsalternativet). Det ska dock framhadvas att ett ombyggnadsalternativ inte ar
direkt jamforbart med ett nybyggnadsalternativ da de ar helt vasensskilda utifran ekonomi, slutprodukt
m.m.
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Alternativ 1 (ombyggnation)

Ombyggnationsalternativet utgors av en ombyggnad av den nyare hdghusdelen samt en rivning och
nybyggnation av den adldre kommunhusdelen. Detaljplanen mdjliggér inte gymnasieskola idag utan
krdver ny detaljplan. For att planlaggning ska vara mdjlig kravs speciallosningar i form
av 6versvamningsbara bottenvaningar och utrymning mot Oster. Med anledning av de komplexa
forutsattningarna bedéms det inte mojligt att genomfdra en detaljplanedndring dar man inte tar ett
helhetsgrepp 6ver hela kvarteret och hela bebyggelsen pa fastigheten. | det har alternativet rdknar man
darfor inte med mojligheten att lokalisera en gymnasieskola pa fastigheten.

| detta alternativ far kvarteret darfor fortatas inom befintlig detaljplan. Det gar att tillskapa en ny
kommunhusdel samt ett mindre antal bostader, men utifrdn de givna forutsattningarna riskerar
resultatet att bli ett lappande och lagande, dar varken lokaler, platser eller strak bedéms kunna na
platsens fulla potential eller bidra i ndmnvard omfattning till varumarke.

Gymnasieskolan far etableras pa annan plats och kommer da att medfora att inga bostader (Solberga)
eller farre bostader (Alnarp), kan byggas pa den valda platsen, vilket innebdr uteblivna
exploateringsintakter. Alternativet innebar dock att man sparar delar av en kontorsbyggnad som har
livslangd kvar, vilket ar bra ur hallbarhetsperspektiv.

Bade alternativ 1 och alternativ 2 medfor att det kan tillskapas bebyggelse pa Hamntorget och séder om
kommunhuset, men utformningen av kommunhuskvarteret paverkar vilken mangd och skala som ér
lamplig och kan ocksa paverka bostdadernas och omradets attraktivitet. Ny bebyggelse pa Hamntorget
innebar exploateringsintdkter. Bebyggelsen kraver dock ny detaljplan, vilket bedéms kunna genomforas
forst nar kommunen kommit langre med skyddsatgarder mot éversvamning.

Samhallsbyggnadsperspektiv
Vad férslaget har for potential att ge tillbaka till samhdllet i den stérre skalan.

Vid mindre fortatning och utebliven gymnasieskola pa platsen blir det farre verksamheter pa ytan och en
samre och mindre lockande motesplats. | forlangningen leder detta till en mindre dagbefolkning an
alternativ 2 och utgor ett underlag for handel och kollektivtrafik som ser ut ungefar som idag.
Alternativet bedoms sammantaget skapa samre forutsattningar att skapa sociala och urbana kvaliteter
jamfort med alternativ 2.

Om storre varden investeras i befintlig bebyggelse far man inlasningseffekter som innebéar att en
genomgripande férnyelse och sammanbindning av viktiga delar av centrala Lomma kan bli aktuellt forst
nar den nya bebyggelsens livslangd ar slut.

Platsperspektiv
Vad férslaget har for potential att ge tillbaka till platsen i den lilla skalan.

Den del av kommunhuset som sparas ar en relativt traditionell kontorsbyggnad, utan namnvarda
befintliga inre eller yttre kvalitéer som ar beldgen pa en plats pa fastigheten som dikterar villkoren for
kvartersuppdelning och tillbyggnadsmojligheter. Alternativet innebar att man gor punktinsatser pa
platsen och att den inte kan féradlas och fortdtas pa det mest andamalsenliga séttet. Forfarandet bedéms
olampligt med hansyn till platsens potential och strategiska lage.
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Verksamhetsperspektiv
Vad férslaget skapar fér potential fér god arbetsmiljé, attraktivt kontor samt attraktiv métesplats fér
medborgarna.

Alternativet beddms majliggdra en god arbetsmiljo, men har inte samma férutsattningar som alternativ
2 att skapa forutsattningar for attraktivt kontor i form av identitetsskapande varumarkesbebyggelse och
beddms inte heller i samma utstrackning bidra till den lokala omradesattraktiveten och levererar inte
samma rorelse och puls kring arbetsplatsen.

Nar byggnadernas livslangd vasentligt forlangs vid en ombyggnation riskerar de sparade lokalerna att
vara mycket otidsenliga ur verksamhetsperspektiv.

Alternativ 2 (nybyggnation)

Forslaget innebar att samtliga byggnader pd kommunhusekvarteret rivs och nya lokaler byggs for
kommunorganisationen vilket har manga fordelar. Alternativet innebar dock att man river delar av en
kontorsbyggnad som har livslangd kvar, vilket ar daligt ur hallbarhetsperspektiv.

Gymnasieskola kan etableras pa platsen, men kraver ny detaljplan. Bostdader kan byggas pa Solberga och
i Alnarp i storre omfattning an i alternativ 1.

Bade alternativ 1 och alternativ 2 medfor att det kan tillskapas bebyggelse pa Hamntorget och séder om
kommunhuset, men utformningen av kommunhuskvarteret paverkar vilken mangd och skala som &r
lamplig och kan ocksa paverka bostddernas och omradets attraktivitet. Ny bebyggelse pa Hamntorget
innebar exploateringsintdkter. Bebyggelsen kraver dock ny detaljplan, vilket bedéms kunna genomforas
forst nar kommunen kommit langre med skyddsatgarder mot éversvamning.

Samhallsbyggnadsperspektiv
Vad férslaget har fér potential att ge tillbaka till samhdillet i den stérre skalan.

Alternativet innebdr att man tar ett helhetsgrepp dar man har stérre mojligheter an i alternativ 1 att
skapa platser och strdk som nar platsens fulla potential och bidrar till varumarke och
identitet. Alternativet skapar battre strak och platser utmed kvarteret an alternativ 1, och maojliggér daven
att kvarteret fullt ut anvands till offentliga dndamal, vilket innebar motesplatser bade invandigt och
utvandigt. Flodena har forutsattningar att optimeras och stimuleras och det ges goda férutsattningar att
skapa nya identitetsskapande motesplatser for medborgare, medarbetare och besokare. Det
medger dven goda forutsattningar att skapa varumarkesarkitektur. Eftersom kvarteret kan fortatas och
foradlas mer &n i alternativ 1, mojliggors en 6kad dagbefolkning som utgor underlag till handel och
kollektivtrafik samt skapar ett mer levande samhalle. Alternativ 2 bedéms sammantaget mojliggora
battre forutsattningar att skapa sociala och urbana kvaliteter jamfért med alternativ 1.

Platsperspektiv
Vad férslaget har for potential att ge tillbaka till platsen i den lilla skalan.

Alternativet innebar att man tar ett helhetsgrepp dar man har stérre mojligheter an i alternativ 1 att
skapa platser och strak som nar platsens fulla potential och bidrar till varumarke och
identitet. Alternativet innebar att det finns forutsattningar att platsen foradlas och fortédtas pa det mest
dndamalsenliga sattet. Detta ar extra viktigt eftersom platsen ar sa pass strategiskt belagen.
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Vad férslaget skapar for potential fér god arbetsmiljé, attraktivt kontor samt attraktiv métesplats for

medborgarna.

Alternativet beddms skapa bast forutsattningar for attraktivt kontor i form av identitetsskapande
bebyggelse och bedoms bidra till den lokala omradesattraktiveten samt rérelse och puls kring

arbetsplatsen.

Fastighetsekonomiskt perspektiv

De befintliga drift- och underhallskostnaderna fér kommunhuset kan sammanfattas enligt nedanstaende.
Som utvisas ar dessa hoga, vilket framfor allt beror pa att byggnaderna fordrar en hog grad av underhall
och reparation. Aven elférbrukning och uppvarmning antyder att de befintliga byggnaderna inte &r

energieffektiva.

Befintligt kemmunhus: Driftkostnader Total Antal kvm Per kvm
Sophantering * 95000 5000 19
WA 40000 S 000D 2
Teknisk tillsyn, fastighetsskotsel ** 455 000 5000 91
Fa@rsgkring, larm, bevakning ** 210000 5000 42
Planerat underhall * 393378 5 00D 80
Reparation * 390000 5000 78
Administration ** 365000 5000 73
Elfgrbrukning * 630000 5000 126
Virme * 370000 5 000 74
SUMMA 2953373 5 000 591

*  Utfoll, snitt 2018-2020
** Schablon

For ett rent nybyggnationsalternativ gors féljande approximation utifran Incits/Aareons faktabok Lokaler

2021 enligt nedanstaende.

Nybyggnationssalternativ: Driftkostnader Total  Antal kvm Per kvm
Sophantering 50 000 5000 10
VA 25 000 5000 5
Teknisk tillsyn, fastighetsskotsel 375 000 5000 75
Férsékring, larm, bevakning ** 210 000 5000 42
Planerat underhall 250 000 5000 50
Reparation 275 000 5000 55
Administration 150 000 5000 30
Elférbrukning 400 000 5000 80
Vdrme 275 000 5000 55
SUMMA 2010000 5000 402

**  Schablon
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De tva ovanstaende drift- och underhallskostnadskalkylerna anvdands sedan for att approximera
motsvarande kostnader for ett ombyggnationsalternativ (dar 2400 kvm utgors av nyproduktion) enligt
nedanstaende.

Ombyggnationsalternativ: Driftkostnader Total  Antal kvm Per kvm
Sophantering 73 400 5 000 15
VA 32 800 5000 7
Teknisk tillsyn, fastighetsskotsel 416 600 5 000 83
Forsakring, larm, bevakning ** 210 000 5 000 42
Planerat underhall 328 000 5 000 66
Reparation 334 800 5000 67
Administration 261 800 5 000 52
Elférbrukning 519 600 5 000 104
Varme 324 400 5000 65
SUMMA 2501 400 5000 500

| **  Schablon |

Nedan sammanstalls de produktionskostnader som kalkylen grundar sig pa. Angivna a-priser grundar sig
dels pa erfarenheter av andra pagaende eller nyligen avslutade projekt i kommunen tillsammans med en
generell omvarldsanalys. Posten ombyggnation ventilation baseras pa den kostnadsbeddmning som
konsulten gjorde i samband med statusbesiktningen 2021 fér “kommunhus, nyare del, hogdel”. De tva
posterna projektering och projektledning avser kostnader for intern och extern projektering och
projektledning.

Produktionskostnader Per kvm
Nyproduktion kontor 40 000
Nyproduktion matsal/kok 44 000
Ombyggnation ventilation (enligt konsult) 3940
Ombyggnation dndamalsenlighet 9 050
Delposter
Golv 600
Malning 500
Undertak 450
Vs 1000
El 1500
Bygg 5000
Projektering och projektledning nybyggnation 800
Projektering och projektledning ombyggnation 620

Vad galler oférutsedda kostnader har dessa angivits som en procentsats av total produktionskostnad
enlig nedanstaende. SBF gor bedomningen att storre ingrepp i befintliga byggnader ar forenade med en
nagot hogre risk for oférutsedda kostnader.

Nybyegnation B%

Ombygenation 12%
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Avskrivningstakten och kapitalrantan, som tillsammans med driftskostnad anvands for att berdkna
internhyreskonsekvensen for respektive alternativ framgar enligt sas mmanstallningen nedan. Efter ar 15
anses den ombyggda delen av kommunhuset ha uppnatt sin tekniska livslangd (vid driftstart 2026 ar den
ombyggda delen vid T=15 o6ver 50 ar gammal. Vid den tidpunkten kommer antingen storre
underhallsatgarder fordras, tillsammans med en 6kning i drift- och underhallskostnader alternativt
nybyggnation.

Avskrivningstakt nybyggnation (ar) 50
Avskrivningstakt ombyggnation (ar) 15
Kapitalkostnad (%) 1

Bokforda varden (aktuell avrundad utrangeringskostnad) ar vid bokforingsaret inledning ar 2024:

Aldre hagdel 0
Myare higdel & 000 000
Yiterfickan 1 000 000

Utover detta behdvs en uppskattad rivningskostnad, vilken bedéms vara 3 500 000 kronor i vartdera
fallet. I alternativ 1 ar det visserligen en mindre andel byggnadsmassor som ska rivas, men samtidigt ar
rivningen mer komplex, vilket skapar férdyrningar.

En tillkommande investeringskostnad avseende en mobilitetslosning for kvarteret tas ocksa fram pa
16 000 000 kronor. Viktigt att framhava ar att ingen driftskostnad har berdknats for denna da dess
utformning inte ar bestamd och darmed kan inget resonemang kring kostnadsdrivande aspekter goras.
Eftersom detta &r en komparativ uppstallning och dar utformningen i stort ses vara densamma for bada
alternativen, saknar dock denna post storre betydelse i detta skede och sa lange den ar samma fér bada
alternativen ges inget av alternativen nagon fordel i en jamforelse.

Vidare behover en alternativkostnad resoneras kring avseende en samlokaliseringsaspekt mellan
alternativen. | de tidigare analyserna avseende en samlokalisering av kommunhus och gymnasieskola har
en potentiell samlokaliseringsvinst och cirka 10-15 % identifierats. Denna gar forlorad i alternativ 1 och
skall saledes ses som en kostnad, givet att gymnasieskolan ska uppféras pa annan mark. For
gymnasieskola har en produktionskostnad bedomts till 292 000 000 kronor och givet en potentiell
samlokaliseringsvinst om 10 % ska en kostnad om 29200000 kronor tillféras
ombyggnationsalternativet. Potentialen i samlokalisering ska ej blandas ihop med en mdjlig potential
géllande yteffektivisering i och med uppforandet av moderna kontor och digitaliseringen utan ska ses
som tva olika potentialer i alternativ 2 (yteffektivisering behandlas under sammanfattningen av de
ekonomiska kalkylerna nedan).
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En annan alternativkostnad som maste beaktas ar att om gymnasieskolan ska uppforas pa annan mark
i kommunen kommer den ta mark i ansprak som skulle kunna anvandas for bostader (exempelvis omrade
Solberga). Med en uppskattad BTA om cirka 7500 kvm och ett a-pris pa 5 000kr/kvm skulle detta innebéra
en forlorad  exploateringsintakt omcirka 37000000 kronor, vilken bor  belasta
ombyggnationsalternativet i jamforelsen. Om byggnad “"ytterfickan” rivs och upplats for
bostadsbyggande uppstar dock en exploateringsintikt, vilken bedéms till 5000 kr/kvm mot en
uppskattad BTA om cirka 4 000 kvm, det vill sdga 20 000 000 kronor. Darfor tillfors alternativ 1 en
tillkommande kostnad om 17 000 000 kronor.

Slutligen behover aven evakuering lyftas fram, det vill sdga kostnaderna for tillfilliga
arbetsplatslokaler. Nedan sammanstalls den uppskattade kostnadsbild som SBF samlat in franen
modulleverantér. Utifran  en uppskattning att 200 medarbetare behdver tilldelas tillfélliga
arbetsplatser gors en tidig bedomning att 100 medarbetare kan inrymmas inom befintliga lokaler i
kommunens bestand, medan resterande 100 medarbetare kommer behdva inrymmas i inhyrda
modullésningar. Kontorsmodulerna bedéms kunna stdllas pa mark som redan &dgs av kommunen.
For alternativ 1 bedéms evakueringstiden vara ett ar och for alternativ 2 bedéms den vara tva
ar. Tidsangivelserna boér ses som en tidig uppskattning, vilka behoéver analyseras vidare i en mer
fullstandig evakueringsplan som ocksa utreder tillfalliga arbetsplatser i lokaler som redan &dgs av
kommunen.

Kostnader evakueringslokaler Alternativ 1 Alternativ 2
Hyra 2 500 000 5 000 000
Montage (etablering) 2 000 000 2 000 000
Demontage (avetablering) 1 300 000 1300 000
Bygglov samt mindre projektering 100 000 100 000
Markarbeten och ansl. El och VA 500 000 500 000
Installationer (svagstrom, natverk, brandlarm, inbrottslarm) 500 000 500 000
Oforutsett 500 000 500 000
SUMMA 7 400 000 9 900 000
Raorliga kostnader

Driftskostnad (el och vatten), cirka 350 kr/kvm 350 kr/kvm

Nedan sammanstédlls samtliga varden. Forst rdknas de poster som  hor Hill
anskaffningskostnad/produktionskostnad samman (i denna ingar inte kostnader for evakueringslokaler).
Darefter gors en berdkning av internhyreskonsekvens per ar (i denna ingar inte driftkostnader for
evakueringslokalerna). Slutligen sammanstdlls andra tillkommande kostnader som i detta fall ar
utrangering, alternativkostnad for samlokalisering samt evakueringsplan. Alternativ 1 representerar
ombyggnationsalternativet och Alternativ 2 representerar nybyggnationsalternativet.
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Investeringsanalys kommunhus Alternativ 1 Alternativ 2
Investering nybyggnad 96 000 000 201 200 000
Ofdrutsett nybyggnad 7 680 000 17 440 000
Projektering och projektledning nybyggnad 1 920 000 4 000 000
Investering ombyggnad ventilation 10 244 000 -
Investering ombyggnad andamalsenlighet 23 530 000 -
Ofdrusett ombyggation 4052 880 -
Projektering och projektledning ombyggnad 1612 000 -
Rivningskostnad 3500 000 3 500 000
Investering mobilitetsldsning (parkering/cykel/etc) 16 000 000 16 000 000
SUMMA INVESTERINGSKOSTNAD 164 538 880 242 140 000
Beriikning av internhyra
Avskrivningar nybyggnation 2 182 000 4522 800
Kapitalkostnad nybyggnation 1 091 000 2 261 400
Driftkostnad nybyggnation 964 800 2 010 000
Aterstaende avskrivningar ombyggnationsdel 400 000 -
Tillkoemmande avskrivningar ombyggnation 2 629 259 -
Kapitalkostnad nybyggnation 394 389 -
Driftkostnad ombyggnation 1417 621 -
Avskrivningar mobilitetsldsning 320000 320 000
Kapitalkostnad mobilitetslsning 160 000 160 000
Driftkostnad mobilitetsldsning
INTERNHYRESKONSEKVENS 9559 069 9274 200
Tillkommande kostnader
Utrangeringskostnad 1 000 000 7 000 000
Alternativkostnad samlokalisering (forlust) 29 000 000 -
Exploateringsforlust 17 000 000
Evakueringsplan 7 400 000 9900 000
SUMMA TILLKOMMANDE KOSTNADER 54 400 000 16 900 000
SUMMA KOSTNADER (investering + tilkommande) 218 938 880 259 040 000

Alternativ 1

Nybyggnation 2400 kvm
Ombyggnation 2600 kvm
Mobilitetsldsning

Ekonomisk livslingd (ar)
50
15
50

Alternativ 2
Nybyggnation 5000 kvm
Ombyggnation 0 kvm

Mobilitetslésning

Ekonomisk livslingd (ar)
50
15
50
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Sammanfattning ekonomiska kalkyler

Ovanstaende kalkyl utvisar att alternativ 2 ar férenat med en betydligt hogre relativ investeringskostnad
idag — cirka +78 mnkr. Eftersom alternativ 1 beddms ha en betydligt kortare ekonomisk livslangd samt att
driftskostnaderna bedoms till totalt sett cirka +98 kr/kvm jamfort med alternativ 2 &r dock alternativ 1
forenat med en nagot hogre arlig internhyreskostnad.

| alternativ 1 4r ombyggnationsdelen och dess investeringar med ett anskaffningsvarde pa cirka 40 mnkr
avskrivna efter 15 ar.Vid detta tillfdlle beddoms ytterliga storre renoveringar fordras och som
referensvarde kan de kostnader pa cirka 23 mnkr ndmnas som konsulten bedémde i statusbesiktningen
for de aldre delarna (det vill sdga de som rivs i bada alternativen) i dagens lage. Det innebér att dven
om alternativ 1lidag &ar foérenat med en lagre relativ investeringskostnad beddms den fordra
fler investeringar under den ekonomiska livslangden och nagon gang ar det dessutom troligt att den
ombyggda delen behover utrangeras. Samtidigt bedéms aven drifts- och underhallskostnaden 6ka
snabbare i storlek for alternativ 1 jamfoért med alternativ 2 som en konsekvens av ovanstaende.

For de tillkommande kostnaderna tynger den forlorande samlokaliseringsvinsten, tillsammans med den
uteblivna exploateringsintdkten (byggratter), ner alternativ 1 vilket gor att ndr de relativt sett hogre
kostnaderna for alternativ 2 avseende utrangering och evakueringslokaler vags in sa ar den
totala kostnadsskillnaden mellan alternativen cirka 40 mnkr (det vill sdga en halvering jamfért med om
bara investeringskostnaden beaktas). Kostnaderna forknippade med byggratter och samlokalisering
uppstar dock endast om kommunen gar vidare med att etablera en gymnasieskola i Lomma kommun.

Moderna kontor byggs idag med en stor flexibilitet och tillsammans med digitaliseringen har detta
bidragit till potentialen att minska/ optimera kontorsytorna med cirka 10%. Detta bekraftas av bland
annat av forskning och erfarenheter fran andra kommuner.| kalkylernaovan har dock
inte potentialen avseende en minskad yta om cirka 10% inrdknats med hansyn till att det kravs vidare
utredning om utformningen av nytt kommunhus samt vilka olika delar, funktioner m.m. som ska finnas i
kommunhuset.

Nedan gors en jamforelse i internhyresniva utifran dagens befintliga niva (referensar 2020) och de tva
alternativen som aterfinns i kalkylen ovan. Alternativ 1 motsvarar en total 6kning i internhyresniva med
cirka 82 % och Alternativ 2 en motsvarande total 6kning med cirka 77% jamfort med dagens niva.

Hyresjamfdrelse Internhyra
Befintligt kommunhus referensar 2020) 5 248 000
Alternativ 1 [ombyggnation) § 559059
Alternatv 2 [nybyzenation) 52743200

Detta bor utldasas med hansyn tagen till drift- och underhallskostnad (som ingar som en post i internhyra).
Alternativ 1 motsvarar en minskning av dessa kostnader med 27% och Alternativ 2 en motsvarande
minskning med cirka 39% jamfért med dagens niva.

Hyresjimfdrelse Drift & underhall
Befintligt kommunhus [enligt snitt 2013-2020) 3223005
Alternativ 1 [ombygenation) 2382421
Alternatv 2 [nybyzenation) 2 010000
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Slutsats

For att vara fortsatt relevant som samhalle och arbetsgivare behéver kommunen arbeta med sitt sociala
och urbana kapital och skapa varden i vara samhallsbyggnadsprojekt. Det aktuella kvarteret &r en mycket
strategisk plats som ger stor utvaxling pa en foradling. Alternativ. 2 mojliggér sammantaget
betydligt storre varden ur samhallsbyggnads-, plats- och verksamhetsperspektiv jamfort med alternativ
1. Detta framst da alternativ 2 mojliggér mer fértatning och storre dagbefolkning samt att alternativet
innebar ett helhetsgrepp over omradet vilket leder till mer genomténkta I6sningar.

Ur ett fastighetsekonomiskt perspektiv bedoms alternativ 2 vara det mest ekonomiskt férdelaktiga och
byggnadstekniskt langsiktigt hallbara. Vidare finns deten potential i samlokaliseringsvinst med
gymnasieskola och optimering av ytor som inte finns i alternativ 1.

Bilagor

Bilaga 1 Statusbesiktning 2019

Bilaga 2 Statusbesiktning 2021
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FASTIGHET

Byggar: 1962

Adress: Hamngatan 3, Lomma
Objektsnummer: 6159

BRA: 6083m?

Tomtarea: -

BESIKTNING

Datum: 2019-12-13
Utférd av: Helena Nyman
Granskad av: Fredric Stahl

ANVANDNINGSOMRADE

Kommunhus
Polisstation - OBS! Ej besiktigad

HISTORIK UNDERHALLSARBETEN

SAMMANFATTNING

Bor atgardas akut:

Rekomenderar fordjupad undersékning:

Snitt for hela fastigheten

3,0
= Atgard behévs = Behéver atgardas
omgaende inom 1-3 ar
= Inga atgarder

behovs inom 5 ar

UTVANDIGT BYGG

YTTERVAGGAR SKICK 3

Noteringar: Farg flagnar fran savil tegel som betong. Misstanker fukt i vagg. Bild 1-3,
18

YTTERTAK SKICK -

Noteringar: Ej besiktningsbart. Svalbon under takfot bor tas bort. Bild 5

FONSTER SKICK 3

Noteringar: Fonster mot Vinstorpsgatan, under gangbro samre an 6vriga.

Bild 8. Fonster bleck slitna, enstaka rutor spruckna. Bild 7, 9

YTTERDORRAR SKICK 3
Noteringar: Fukt tranger in bakom farg vid karm pa Polisens entré. Bild 4.
SNITT 3,0
INVANDIGT BYGG
GOLV SKICK 3
Noteringar: Manga olika golvtyper. Nagra slitna. Sprickor i kéllargolv. Bild 11, 14
VAGGAR SKICK 3
Noteringar: Misstankt fukt i vigg i NV trapphus. Fogarna syns genom putsen. Fukt

ikallarvagg. Bild 13, 18. Sprickor runt dérrkarm, bild 12.

TAK SKICK 3
Noteringar: Sprickor vid trapplop. Bjdlklag 6ver kallare. Bild 10
FAST INREDNING SKICK 3
Noteringar:
SNICKERIER SKICK 3
Noteringar:
TOALETTER SKICK 3
Noteringar:
OVRIGA SKICK -
Noteringar:
SNITT 3,0
UTEMILJO
GANGYTOR/PLANTERINGAR SKICK 3
Noteringar:
FAST UTRUSTNING SKICK 3
Noteringar:
SNITT 3,0

Datum Datum
OVK 2016-12-10 Elrevision 2018-01-24
Giltig till 2019-12-10 Energideklaration 2009-03-27

Typ F,FT,FTX Radon "
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Bilder fran platsen:

2. Fargen spricker pa betongpelare. 3. Firgen flagnar frin malat tegel.

4. Nederkant entréparti skadat. 5. Ett av manga svalbo under takfot. 6. Hangrdnna behdver rénsas.

7. Fonsterbleck skavt. 9. Sprucken ruta.

10. Sprickor vid infastning av
trapplop.

11. Slitet golv i gangbro. 12. Sprickor pa bada sidor om
dérren.

14. Spricka i kdllargolv 15. Fogarna fran bakomliggande

: " = = murning syns genom putsen i
13. Fuktigt pa kéllarvaggar. trapphuset.

L
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FASTIGHET

Byggar: -
Adress: Hamngatan 3, Lomma

Objektsnummer: 6216
BRA: 528m?
Tomtarea: -

BESIKTNING

Datum: 2019-12-13

Utférd av: Helena Nyman
CGranskad av: Fredric Stahl

ANVANDNINGSOMRADE

Kontor

HISTORIK UNDERHALLSARBETEN

SAMMANFATTNING

Bor atgdrdas akut:

Rekomenderar fordjupad undersékning:

Snitt fér hela fastigheten

28
= Atgird behévs = Behdver atgidrdas
omgaende inom 1-3 ar
= Inga atgarder

behdvs inom 5 ar

UTVANDIGT BYGG

YTTERVAGGAR SKICK 3
Noteringar: Sma ytor med panel behéver malas/bytas.
YTTERTAK SKICK 3
Noteringar: Rensa hangriannor och lévsilar.
FONSTER SKICK 2
Noteringar: Behéver malas.
YTTERDORRAR SKICK 3
Noteringar:

SNITT 2,8

INVANDIGT BYGG

GOLV SKICK 3
Noteringar:
VAGGAR SKICK 3
Noteringar:
TAK SKICK 3
Noteringar:
FAST INREDNING SKICK 3
Noteringar:
SNICKERIER SKICK 3
Noteringar:
TOALETTER SKICK 3
Noteringar:
OVRIGA SKICK -
Noteringar:
SNITT 3.0
UTEMILJO
GANGYTOR/PLANTERINGAR SKICK 3
Noteringar:
FAST UTRUSTNING SKICK 2
Noteringar: Nedre framkant pa forrad ar rostigt
SNITT 25

MYNDIGHETSKONTROLLER

Datum Datum
OVK 2016-08-01 Elrevision 2018-01-23
Giltig till 2019-08-01 Energideklaration 2009-03-14
Typ FTX Radon -
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Bilder fran platsen:

1. Férrad rostigt i nederkant. 2. Farg pa fonsterbleck flagnar. 3. Panel under fonster murknar
utvandigt.

4. Hangrannor behover rensas. 5. Lovsilar behéver rensas. 6. Taket nagot bevaxt.

7. Fénster behéver malas. 8. Fonster behéver malas. 9. Fargen pa platarbeten flagnar.
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Lomma 34:1 och Lomma 34:2, Lomma kommun
Statusbesiktning Sida 2 (17)

Uppdrag

Att pa uppdrag av Hakan Bergman, Lomma kommun, utféra statusbesiktning och
kostnadsbedémning med avseende pa brister som till vasentlig del paverkar fortbestandet av
byggnader pa fastigheterna Lomma 34:1 och Lomma 34:2, Lomma kommunhus. Besiktning &r
utférd som en okular syn och inga férstérande prover har tagits. Vissa utrymmen i fastigheten var gj
atkomstbara vid besiktningstillfallet. For att ga vidare med underhall och moderniseringar av
fastigheten bor fordjupande undersdkningar ske for att sakerstélla utférande och kostnadsbild.
Utover bedomning av byggnadsdelar som har underhallsbehov de kommande 1-5 &ren har aven
vissa undersokningar gjorts for att anpassa kommunhuset till moderna krav pa inomhusklimat. Om
kommunhuset byggs om kommer fastighets-el och belysning behdva bytas ut i sin helhet,
omfattning av detta kraver detaljprojektering och finns inte med i denna rapport.

Byggnadsbeskrivning

Kommunhuset bestar av 3 st byggnader, 2 st ihopsatta och ett friliggande. | detta utlatande kommer
byggnaderna att benamnas med kommunhuset (&ldre- och nyare del) inkl. hogdel/lagdel, se bild 1.
Kommunhuset aldre del ar uppfoérd under 60-talet (1962) medan kommunhusets nyare del (hdgdel
och lagdel) ar uppforda under 80-talet.

Byggnaderna har stomme av betong med fasader av tegel och tra. Taket ar en trdkonstruktion déar
delar av byggnaderna har papptak och delar ar belagda med underlagspapp och betongpannor. Pa
bild 1 syns papptaket i svart och takpannorna i en ljusare rédbrun nyans.

Besiktningsdag

2021-09-08

Narvarade:

Hakan Bergman Lomma Kommun
Veton Shala gb3 projekt AB
Daniel Andersson gb3 projekt AB

Bild 1. Har visas hur de olika delarna av byggnaderna indelas och benamns i rapporten.
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Foljande anméarkningar noterades

Kommunhuset aldre del

Utvandigt
Fasad och sockel
e Sockel med skador i form av farg- och putsslapp.

e Skador i murverk. Skador i form av fogslapp/pordsa fogar till foljd av fuktskador samt
tegelstenar med avskalningar till féljd av frostskador.

e FoOnsterbrostningar bekladda med traskivor i behov av ytbehandling.

e Korrosionsskador och fogslapp i tegelbalkar, obehandlat armeringsstal som rostar och
spranger. Forekommer liknande skador pa vissa utbytta tegelbalkar.

e Korrosionsskador i betongfasader, armeringsjarn som rostar och sprénger.

Fonster och ytterdorrar
e Utbytta fonster till aluminiumbekladda trafénster i 3-glas.

e FoOnsterdorrar i liknande utférande som fonstren.

Tak

e Papptak med algpavaxt och uttorkningssprickor i fogar. Forekommer uttjant/poros papp.

Invandigt

Ytskikt, inredning och badrum/wc generellt
e Aldre ytskikt och inredning.

Installationer

e Ventilation genom mekanisk fran- och tilluft (FT-System). OVK-Obligatorisk
Ventilationskontroll genomford och godkand ar 2020. Ev. asbest i ventilationskanaler.

e Tapp- och spillvattenstammar fran byggar. Spillvattenstammar i kallargolv s.k.
bottenavloppet fran byggar. Forekommer korrosionsskadade och drgade stamventiler.

e Varme i form av fjarrvarme med &aldre varmevaxlare i behov av utbyte. Pumpar och
kringutrustning av aldre modell och i behov av utbyte.
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e Varmeledningar fran byggar. Forekommer korrosionsskadade och argade stamventiler.
Radiatorer och termostater i vaningsplan av aldre modell.

e El-system fran byggar.

e Dagvattenledningar fran byggar. Forekommer omkopplad dagvattenledning.

Sammanfattningsvis sa har merparten av kommunhusets byggnadsdelar uppnatt sin tekniska
livslangd.

Kommunhuset nyare del, hogdel

Utvandigt
Fasad och sockel
e Sockel med mindre sprickbildningar.

e Tegelfasad med lokala skador i form av porésa fogar. Forekommer enstaka skadad
tegelsten. Generellt sett &r denna fasad i battre skick &n den &aldre delen.

Fonster och dorrar

e 2-glasfonster av tra med ytterbage av aluminium. Utsida karm bekladd med aluminium.
Forekommer fargslapp pa flertalet fonsterbleck. Korrosionsskador pa fonsterbleck
noterades pa bottenvaning mot gata. Ca 5 st aldre trafonster i behov av utbyte eller
renovering noterades ocksa.

e FOnsterpartier av aluminium, utan anmarkning.

e Entrépartier av aluminium och tra, utan anmarkning.

Tak

e Taktackning med papp och takpannor. Taktdckning av papp med sprickbildningar och
algpavaxt samt uttorkningssprickor i fogar. Tidigare lackage i pappen, enligt lamnad
information fran forvaltare. Platbeslag med fargslapp.

Takpannor med algpavaxt. Fargslapp pa platbeslag tillhorande kronplatar och
takkupor. Hangrannor i behov av rengdring.

Installationer
e Dagvattenledningar fran byggar. Forekommer omkopplad dagvattenledning.

e Tapp och spillvattenstammar fran byggar. Spillvattenledningar i kallargolv s.k.
bottenavloppet fran byggar. Synlig pakoppling av plats tillhérande bottenavioppet kunde
noteras.
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e El-system fran byggar.

e Varme i form av fjarrvarme.

e Varmeledningar fran byggar.

e Ventilation genom mekanisk fran- och tilluftssystem med varmeatervinning (FTX-

System) FTX-aggregat fran ar 1987. Utbytt styrsystem. Shuntgrupp delvis utbytta. OVK-
Obligatorisk ventilationskontroll genomférd och godkand ar 2020.

Invandigt

Ytskikt, inredning och badrum/wc generellt

e FoOrekommer resning och sprickor i klinkergolv i kéllare och plan 1. Inga anméarkningar
gallande dvrigt ytskikt och inredning.

Kommunhuset nyare del, lagdel

Utvandigt

e Korrosionsskador i pelare tillhérande skarmtak till innergard, armering i betongplintar
som rostar och spréanger.

Fasad och sockel
e Sockel med skador.

o Tegelfasad med lokala skador i form av porésa fogar. Férekommer enstaka tegelbalk
med slapp i fogar.

Fonster och dorrar

e Fonster i olika utférande och delvis utbyta. Fonster av trd och aluminium. Férekommer
fuktskador i ej utbytta trafonster.

e Dorrar i olika utférande och delvis utbyta. Férekommer fuktskador pa ej utbytta
tradorrar.

Tak
e Taktackning med betongpannor med algpavaxt. Vindskivor och ranndalar av plat med
fargslapp. Ovriga platdetaljer med fargslapp.
Hal i tak noterades, takpanna saknas. Hangrannor i behov av rengdring.
Skarmtak av plat till entré med fargslapp och korrosionsskador.
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Installationer
e Dagvattenledningar fran byggar.

e Tapp och spillvattenstammar fran byggar. Spillvattenledningar i kéllargolv s.k.
bottenavloppet fran byggar.

e El-system fran byggar.
¢ Varme i form av fjarrvarme.
e Varmeledningar fran byggar.

¢ Ventilation genom mekanisk fran- och tilluftssystem med varmeatervinning (FTX-
System). OVK-Obligatorisk ventilationskontroll genomford och godkand ar 2020.

Invandigt
Ytskikt, inredning och badrum/wc generellt

e Utbytt golv pga. misstankt emission enligt lamnad information. | 6vrigt inga
anmarkningar.

Forslag till atgard

Kommunhuset aldre del

Fasad och sockel

e Sockel putslagas och malas.

o Tegelfasader omfogas i sin helhet. Skadade tegelstenar och tegelbalkar byts ut.
Korrosionsskadade armeringsjarn i liggfogar rivs och ersatts med ny behandlat
armering. Traskivor till fonsterbrdstningar ses 6ver och ytbehandlas. Skadat tré byts ut.

o Betongfasader ses dver och lagas med ny betong. Korrosionsskadad armering huggs
bort och ersatts med ny behandlad armering.

Fonster och ytterdorrar

e Fonster och ytterddrrar underhalls genom smorjning, justering och utbyte av
tatningslister med jamna intervaller for bibehallen livslangd.
Samtliga fonsterbleck ses 6ver och kompletteringsmalas.

Tak

e Omlaggning ny papp. Denna atgard bor utforas efter att ventilationsfragan ar lost. Ska
nytt ventilationsaggregat placeras pa tak?
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Installationer
o Dagvattenledningar spolas och filmas for sakerstallande av skick.

e Tapp- och avloppsstammar byts ut. Gallande avloppsstammar i kéllargolv s.k.
bottenavloppet sa har vi i nedan kalkyl féreslagit relining med fodermetoden som
atgard.

e Fjarrvarmevaxlare med tillhérande kringutrustning byts ut. Pumpar mm byts ut. Argade
och Korrosionsskadade stamventiler till varmeledningar byts ut. Varmesystemet
injusteras i samband med utbyte av varmevaxlare for ratt varmefordelning i huset.
Termostater till radiatorer i vaningsplan byts ut.

e Nytt ventilationssystem i form av mekanisk fran-och tilluft med varmeatervinning (FTX-
System) inkl. nya kanaldragningar.
| nedan kalkyl har vi raknat med att nytt FTX-aggregatet placeras pa befintligt tak.

Observeras bor, att detta ar en omfattande atgard som kraver detaljprojektering samt
att vidare utredning kravs.

Invandigt

Ytskikt, inredning och badrum/wc generellt

e Ny inredning med nya ytskikt.

Kommunhuset nyare del, hdgdel

Fasad och sockel
e Sockel ses 6ver och lagas.

e Lokallagningar i tegelfasader utférs. Ca 30 kvm tegelfasad omfogas. Enstaka skadade
tegelstenar byts ut.

Fonster och dorrar

e Fonster och ytterddrrar underhalls genom smorjning, justering och utbyte av
tatningslister med jamna intervaller for bibehallen livslangd. Fonsterbleck ses over och
kompletteringsmalas. Korrosionsskadade fonsterbleck byts ut. Aldre trafonster byts ut.

Tak

e Taktackning av papp laggs om med ny papp. Platbeslag tillhérande pappen byts ut.
Takpannor rengors fran alger. Platbeslag ses 6ver och kompletteringsmalas.
Hangrannor rengors.

Allt plat kontrolleras och malas.
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Installationer

Dagvattenledningar tillsammans med avloppssystemet spolas och filmas med jamna
intervaller for sékerstallande av invandig status.

Nytt ventilationssystem (FTX-System) med nya kanaldragningar mm. Likt
kommunhusets aldre del ar detta en omfattande atgard som kraver detaljprojektering
och vidare utredning.

Kommunhuset nyare del, l&gdel

Fasad och sockel

Sockel ses 6ver och lagas.

Tegelfasad ses 6ver och kompletteras med ny fog, ca 10 kvm. Detta for att férhindra
fuktskador i storre utstrackning.
Tegelbalk med slapp i fogar utbytes.

Fonster och dorrar

Tak

Fonster och ytterdorrar underhalls genom smarjning, justering och utbyte av
tatningslister med jamna intervaller for bibehallen livslangd. Ej utbytta trafonster byts ut.

Takpannor rengors fran alger. Platbeslag, vindskivor mm ses Gver och
kompletteringsmalas. Hangrannor rengors.
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Konsekvensheskrivning
Byggnaderna ar uppférda under olika artal och darmed i behov av olika underhallsatgarder.

Kommunhusets aldre del har byggnadsdelar som har passerat sin tekniska livslangd och darmed ar
i behov utbyte/renoveringar. Dessa utbyten/renoveringar finns redovisade i nedan kalkyl.

Nytt ventilationssystem i form av FTX-System som vi foreskrivit kraver rétt forutsattningar for
kanaldragningar och platsyta mm. | kalkylen har vi tillsatt en ca kostnad for nytt FTX-System med
varmeatervinning, vilket kraver ett stérre aggregat som vi foreslagit ska placeras pa befintligt tak. Vi
vill dock understryka att denna typ av atgard kraver djupare undersokningar och detaljprojektering.

Kommunhusets nyare del ar byggd under senare artal och har darmed inte samma underhallsbehov
som kommunhusets aldre del. Ventilationssystemet har idag ett FTX-aggregat som har passerat sin
tekniska livslangd. (ca 30 ar)

Ska befintligt ventilationssystem bytas ut till nytt ventilationssystem med uppnadda krav enligt BBR,
sa kommer det kravas att nya kanaldragningar i stérre dimension utfors for béattre luftfloden. |
kalkylen har vi tillsatt en ca kostnad for nytt ventilationssystem och vill samtidigt understryka att
detta ar en omfattande atgard som kraver djupare undersokningar och detaljprojektering. Som
exempel kan namnas att ett modernt ventilationssystem kraver fler och stérre dimensioner pa till-
och franluftskanaler. Om plats for detta finns med avseende pa t ex takhojd i den aldre delen
behdver utredas narmare.

Noteras bor, att &ven om foreslagna atgarder i nedan kalkyl utférs sa kommer inte nuvarande
energikrav enligt BBR for nybyggda hus att uppfyllas. Fér att uppna energikrav likt en nybyggd
fastighet sa kravs tillaggsisolering av fasader och vindar samt utbyte av ej utbytta fonster och dorrar.
Vidare bor noteras att vid stérre ombyggnader sa kommer anpassningar kravas utifran tillganglighet-
och SIS-krav. Kostnader for att uppfylla energi, tillganglighet och SIS-krav bedéms vara omfattande
och ej medraknade i denna statusbesiktning. Djupare undersokningar kravs.

Utvidgad beskrivning av: Forslag till atgarder

Fasad och sockel

Tegelfasader har vanligtvis en teknisk livslangd pa ca 40-50 ar och bor efter denna tid underhallas
genom omfogning for att uppratta fullgod funktion. Denna typ av skador orsakas vanligtvis till féljd av
fuktintrangningar i murverket, framfor allt av slagregn. Frostskador intraffar nar iskristaller bildas och
tegel och fog inte klarar av expansionen av vattnet. Teglet "skivar av” och fogbruket "mjélar sig” och
tappar sin sammanhallande funktion.

Sockel har ett tatare underhallsbehov an ovriga fasaden pga. hogre fuktutsatthet. Vid besiktningen
noterades skador i form av puts- och betongslapp och sprickbildningar. Dessa skador bor atgardas
for att forhindra fortsatta skador i storre utstrackning.

Fonster

Generellt underhalls fonster och dorrar genom smérjning och justering samt utbyte att tatningslister.
Kitt till glas ses 6ver med jamna intervaller, ca vart 6:e ar.

Fonsterbleck ses 6ver och malas for att forhindra framtida korrosionsskador. Korrosionsskadade
fonsterbleck rostskyddsmalas.
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Tak

Papp har en teknisk livslangd pa ca 20-30 ar och bor efter denna tid bytas ut for att foérhindra
lackage. Takpannor har normalt en livslangd pa 40-50 ar men bor darimellan rengoras fran alger.
Mossa kan bildas och ge fuktintrangningar i underlagspappen.

Allt platbeslag till tak ses éver och malas for att skydda platen fran korrosionsskador.

Invandigt

I ekonomiska planen har vi tillsatt ett kvadratmeterpris for renovering av invandiga ytskikt inkl.
renovering av badrum och WC. Notera att kvadratmeterpriset kan komma att skilja sig beroende pa
vilken renoveringsstandard man valjer ex. val av kakel och porslin till badrum och WC. | ekonomiska

planen har vi utgatt ifran en vanlig standardhojning.

Installationer

Varmevéxlare har en teknisk livslangd pa ca 20-30 ar och bor efter denna tid bytas ut. Dagens

varmevaxlare ar mer energieffektiva.

Tapp- och avloppsledningar har generellt en teknisk livslangd pa ca 50-60 ar och bor darefter bytas
ut for att férhindra porésa och korrosionsskadade ledningar med risk for lackage som foljd. Argade

och korrosionsskadade stamventiler byts ut for att férhindra éversvamningar.

Kalkyl

Kostnadsbeddmningarna ar gjorda efter okular besiktning och djupare undersoékningar och analyser
kan behovas for att faststalla atgardsforslag och kostnad. Kostnader &r grovt bedémda, inklusive

moms och i dagens prislage.

Ev sanering/asbest och andra miljdaspekter ar inte medraknade. Provisoriska inkopplingar gallande

ventilationssystemet ar inte medraknade, djupare undersokningar kravs.
Kostnader for byggnadsstélining och lift ar medradknade i nedan ekonomiska poster.
omg = omgang

Kommunhuset aldre del

Utvandigt Atgérd Enhet Mangd a-pris Kostnad

Papptak Ny papp m2 570 900 513 000

Tegelfasad Omfogning m?2 350 1500 525 000

Trafasad/fonsterbrostningar Ytbehanding m?2 120 700 84 000
Betonglagningar samt malning hela

Betongfasad betongfasader (omfattning far bestimmas omg 1 250 000 250 000
nar stallning finns)

Sockel Putslagning och malning omg 1 50 000 50 000

Invandigt

Kontorsyta exkl. kéllare ( van 1-3) | Ny inredning och ytskick inkl. nya badrum/wc | m?2 1590 6 000 9 540 000
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Installationer

Tappvattenledningar Byte m2 1590 900 1431000

Avloppsledningar, staende Byte m2 | 1590 | 2300 3657 000

stammar och stick

Bottenavlopp Relining med foder omg 1 1 600 000 1 600 000

varmevaxlare inkl. Byte st 1 | 300000 | 300000

kringutrustning och pumpar

Virmesystem InJu.sterlng.saom'.c utbyte termostater till omg 1 275 000 275 000
radiatorer i vaningsplan

Stamventiler varme Utbyte ca 25st ventiler i kdllare omg 1 75000 75000
Nytt FTX-System inkl. kylsystem och

Ventilation (exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri i aggregat | omg 1 4 000 000 4 000 000
(avser van 1-3 och kallare)

. . T Flaktrum med stomme av stal (kan variera
Nytt flak fintl k o e 1 4 4
ytt flaktrum pa befintligt ta mycket i kostnad beroende pa utférande) omg >0 000 >0 000

Bjalklag Forstarkning bjalklag omg 1 400 000 400 000

Summa 23 150 000

Per totalyta exkl. kallare 14 600 kr/m2

Kommunhuset nyare del, hogdel

Utvandigt Atgard Enhet Mangd a-pris Kostnad

Papptak Ny papp inkl. ny platbeslag m?2 840 900 756 000

Takpannor Rengéring samt malning platbeslag omg 1 300 000 300 000

Tegelfasad Lokala lagningar m2 30 1700 51 000

Sockel Betonglagning omg 1 10 000 10 000

Fonster Skrapning och malning st 5 20 000 100 000

Fonsterbleck Oversyn och kompletteringsmalning st 150 450 67 500

Installationer

Ventilation Demontering/rivning av befintligt FTX-System | ©M§ 1 1000000 1000000
Nytt FTX-System inkl. kylsystem och

Ventilation (exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri i aggregat | omg 1 9 250 000 9250 000
(avser van 1-3 och kallare)

Summa 11 534 500

Per totalyta exkl. kallare 3900 kr/m2
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Utvandigt Atgéard Enhet Mangd a-pris Kostnad

Takpannor Rengoéring samt malning platbeslag omg 1 80 000 80 000

Tegelfasad Lokala lagningar m2 10 4000 40 000

Sockel Betonglagning omg 1 25000 25000

Skarmtak med pelare Byte till lika befintligt omg 1 100 000 100 000

Fonster Skrapning och malning st 4 10 000 40 000

Installationer

Ventilation Demontering/rivning av befintligt FTX-System | ©M§ 1 400 000 400 000
Nytt FTX-System inkl. kylsystem och

Ventilation (exkl. styrsystem) kanaldragningar inkl. ror till batteri i aggregat | omg 1 3100 000 3100 000
(avservan 1)

Summa 3785000

Per totalyta 6 400 kr/m2

Sammanstallning

Kommunhuset dldre del
Kommunhuset nyare del, hogdel
Kommunhuset nyare del, lagdel
Fértydligande: el- och belysning
dr inte med i kalkylen

Totalsumma inkl. moms

23150 000 kr
11 534 500 kr
3785 000 kr

38 469 500 kr
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Argade och korrosionsskadade stamventiler

Kommunhuset nyare del, hdgdel

Porésa fogar
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Kommunhuset nyare del, 1agdel

B |
|
|
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Fonster i behov av skrapning och malning
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Sockel ed skado

e
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