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Forord

Denna rapport ar slutfasen av ett projekt som pagatt genom tva kurser. I forsta kursen
(Renovering, om- och tillbyggnad 1) fokuserade vi pa ombyggnaden och ritade
kontorslokalen i byggnaden. I nuvarande kurs, Renovering, om- och tillbyggnad 2, har
vi tagit arbetet vidare genom att ta fram flera handlingar.

Vi som skrivit rapporten gar tredje aret pa programmet Byggteknik och Design pa KTH,
med inriktning arkitektur och fastighetsutveckling.

Sammanfattning

Projektet omfattar en ombyggnad av de tvd Oversta vaningsplanen av den gamla
Nitrolackfabriken pa 16vholmen 12 i Stockholm. Dar industrimiljon har transformerats
till ett kontor for rekryterings- och bemanningsforetaget ThinkHeart.

Projektet har praglats av en varsam instillning till byggnadens industriella karaktar.
Genom att bevara stomme, fasad och fonstren pa nedre plan minskar vi klimatpaverkan
samt kostnader. P4 oversta planet har vi gjort strategiska ingrepp i form av nya fonster
samt rivning av bjalklag for att skapa en 6ppen volym som binder samman vaningsplanen
for att optimera lokalerna for ThinkHearts verksamhet.

Under de tvd kurserna Renovering om- och tillbyggnad har fokuset skiftat frdn en
kontorslayout till att nu fardigstilla systemhandlingar.

Resultatet presenteras genom tekniska beskrivningar, Excel baserade berdakningar samt
ritningar.

Innehallsforteckning
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1 Inledning

1.1 Bakgrund
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Lovholmen ar ett tidigare industriomrade i Stockholm som nu star infor en omfattande
omvandling. Bland fler gamla industribyggnader finns Nitrolack fabriken, tidigare
beckers fargfabrik, har som har SKANSKA som fastighetsagare. Det har varit ett
langmaldig diskussion mellan Stockholm stad och SKANSKA, Rivningslov for
fabriksbyggnaden har vid flera tillfallen beviljats men ocksa 6verklagats och upphavts.
Renoveringen av fastigheten syftar darfor till att ta tillvara platsens industriella karaktar
samtidigt som byggnaden uppgraderas med effektivare installationer och forbattrad
inomhusmiljo, i linje med stadens mél om fortatning och klimatanpassning

1.2 Fastigheten

Nitrolackfabriken pa fastigheten Lovholmen 12 i Liljeholmen dr en tidigare
produktionsbyggnad inom Beckers fargindustri, uppford 1943-1944 som den yngsta
fabriksbyggnaden pa omradet.

1.3 Fastighet idag

Idag ar fastigheten i obrukligt skick. Fonster ar ihjalslagna och ingen obehorig har
tilltrade till byggnaden. Detta tyder daremot inte pa att barande konstruktionen ar i
kritiskt lage.

1.4 Syfte
Forsta lokal paverkad under ombyggnation

1.5 Mal

Att presentera systemhandlingar med korrekt metod, dessutom ska vi under
arbetsprocessen fa en bredare forstaelse for ombyggnad och alla parameter som bor tas
till under tidigt skede.

1.6 Avgransningar

Byggnaden ar pa 3 plan vi avgransar oss fran BV och plan 1 i arbetet.

2 Installationsbeskrivningar/andring och
tillaggsbeskrivning

I projekt 1 sa har vi hojt upp bjalklag, vi gjorde detta delvis for att kunna rymma
installationer som ventilation. Under projektets gang har vi insett att den utrymme som
har skapats efter forhojning av bjalklag ar inte tillracklig. Se nedan for dimensionerings
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berakningar.

L 1 L 1 11 1 | L I

Vi gor lite angar. lering for Stam

A=0,0224, =400m?

Personflode
400
10
l
40 x7 = 280 -
s
Ytflode
l
400 x 0,35 =140 B
Totalt luftflode
3
= 0,420 —
1 S
-0,
A= = 0,196 m?
Engod marginal med 500 D
g 0420
Avray =2 = 2,14m —



AF1743 Renovering, om- och tillbyggnad 2
Grupp 7

God marginal till godtycklig tryckfall, 1 Pa/m

Ap N pv? 0022 1,2-0,742_045 Pa
L~ 2D 2-06
420

- = 210 Eperzon

Grening fran stam 355 D

A = 0,099m?
0,210 ——
0099 7 s

Ap = O,BSQ
m
Franluft da giller gfran = q till
Qpran = 4201/s
Kanal V (vanster) 450 D

Area = 0,159 m?

Ap_Oozz 1,2-1,982_023 Pa
L 2-045 7T m

Ap = 0,23
Grening fran stam 315 D

A =0,078 m?

0,105 _ -
0078 T s

v =
Ap = 0,13

Idag finns det inget befintligt ventilationssystem och darav anser vi byggnaden med ett
FTX system. Se tabell nedan for dimensioner i tabell
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Plan
Oppet kontor | ja ja 125
Motesrum ja ja 250
Korridor ja ja 200
Toaletter Nej Nej 125
Matsal Ja Ja 125
Pentry nej ja 125

Vent Schema tilluft

Podd

Mindre intervju 20 160 1,0 0,4
rum

Stlorre rum 30 200 0,95 0,3
Oppen zon 50 250 1,0 0,3

3 Systemhandlingar
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4 Hallbarhetsanalys

I detta projekt handlar hallbarheten om att balansera bevarande med moderna behov.
Dar vi utgatt fran fem huvudomraden: Langsiktighet, Halsa, Materialval och
Jamstalldhet.

4.1 Langsiktighet och aterbruk

Huvudstrategin for projektet har varit att bevara sa mycket som mojligt av den
befintliga byggnaden for att minimera klimatavtrycket.

Vi behaller hela stommen och fasaden samt bevarar de ursprungliga fonstren pa alla
vaningsplan forutom pa oversta vaningsplanet dar vi sitter in nya storre fonster for att
till en stor del komplettera de mindre. Detta for att aven skapa ett battre ljusinslapp.

Vi har dven valt att ta bort en del av bjalklaget for att skapa en mer modern och luftig
kontorsmiljo.

All rivning av icke-barande delar och glaspartier planeras ur ett hallbarhetsperspektiv
att rivas pa ett sddant sitt att det gar att aterbruka.

4.2 Halsa och valbefinnande

Arbetsplatser och motesrum har placerats langst med fonsterytorna for att fa optimalt
dagsljus. De nya storre fonsterytorna pa plan 3 sikerstiller dven att dagsljuset blir
optimalt dar.

Kontorsutrymmet dr zonindelat med tysta ytor och stangda motesrum separerat fran de
aktiva arbetsytorna, sa det skapas en naturlig ljudbalans dar man kan jobba ostort trots
en oppen planlosning.

Genom att implantera viaxter i entré och kontorsutrymme renas luften och med ett
motesrum som kan goras om till ett vilorum ges plats for aterhamtning.

4.3 klimat och material

Eftersom vi bevarar stommen och fasaden ar behovet av nya, tunga byggmaterial 1aga.
Vilket ar projektets storsta miljofordel.

4.4 Jamstalldhet och delaktighet
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Kontoret ar designat for att vara en inkluderande arbetsplats. Matsalens langbord och
de sociala arbetsplatserna ar medvetna val for att starka samhorigheten och sudda ut
hierarkier.

5 Investeringskalkyler
5.1 Investeringskalkyl

En renoveringskostnad pa cirka 9 Mkr vilket, darav en ROT kostnad av 13 000 kr/kvm.
Uppmairksamma att flertal antagenden har tagits under berakning, tex antagande av
prijusterings faktor. Se dven bifogad kalkyl.

5.2 Investeringsbedomning

Enligt berakningar och bifogad kalkyl sa ar interrantan hogre dn kalkylrantan vilket
tyder pa en lonsam investering. Se bifogad kalkyl for genomgaende berakning.
Beriakning baserat pa lilla prisboken av AFRY (2019), pris indexerad for dagens
priskalkyl. investeringskalkylen/bedomningnen redovisas grundinvestering, hyror, drift
och underhallskostnader, avkastningskrav, livslangd samt restviarde, och samtliga dessa
poster har bedomts utifran det material som tillhandahallits i kursen.

5.3 Grundinvestering

Grundinvesteringen omfattar alla betalningar som kravs for att genomfora satsningen,
inklusive nodvandiga foljdkostnader som exempelvis installationer och personalens
utbildning for att gora verksamheten operativ. I det har projektet uppskattas den totala
grundinvesteringen till cirka 9 Mkr ar grundinvesteringen.

5.3.1 Hyra

Hyran har baserats pa bilaga himtade fran objektvision samt kontor hotells. Ytterligare

antagande som tagits ar AA standard, da geografisk lage och byggnadens natur anses
vara attraktiv. Hyres kostnad antagen pa lagsta mojliga for 1age 7500 kr/kvm

5.3.2 Drift och underhall

Stockholm har idag median for drift enligt yta.se. Med priser fran tidigare namnd kalla
berdknas det till cirka 2000 kr/anstilld vilket blir ett snitt pa cirka 173 kr/kvm

5.3.3 Avkastningskrav

10
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Avkastningskrav eller Kalkylrantan ar minimum krav for forratning av kapital for
kapital innehavande i detta fall foretaget som utfor ROT projekt. Inflationsjusterat for
béade hyra och drift enligt riksbanskens 2%. Med erhéllna krav sa ar kalkylrantan pa 7%.

5.3.4 Livslingd

Livslangd ar per definition den tid da en investering fortfarande anses vara meningsfull.
I fallet anses underhéllsplanen bidra till att ekonomisk virde ska skapas i kommande 10
ar.

5.3.5 Restvarde

Restvirde kvarstar som grundinvestering och prisjusterat efter inflation. Da hyresgaster
i fallet inte ager fastigheten stimmer pastaendet om att de erhaller restviarde pa O kr.

5.4 Scenarioanalys

Scenarioanalys utfors dar total kostnad for renoveringen beraknas 6ka markant (20%),
detta dndrar varan grundinvestering fran 9 Mkr till 10,8 Mkr. Se bilaga

5.5 Kinslighetsanalys

Kanslighetsanalysen av kalkylen anvands for att undersoka hur mycket rantan kan oka
innan kapitalvardet for investeringen blir noll. For detta utnyttjas Excels funktion
malsokning, dar nettonuvirdet anges som malcellsreferens med malviardet noll och
avkastningskravet stills in som den cell som far justeras. Se bilaga

Kalkylrantan har genom kianslighetsanalys approximerats till cirka 34%, vilket
indikerar att investeringen ar lonsam aven om yttre faktorer skulle paverka projektet i
storre utstrackning. Se bilaga for berakningar.

11
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6 Oversiktsplan

Aktivitet Fas v1(02/03) wv2(0%/03) Vv3(16/03) v4(23/03) Vv5(30/03) Vv6(08f04) W7(13f04) VvB(20/04) WV9(27/04)

Ta bort gammal inredning @ Rivning

Montera ned glaspartier @ Rivning -

Montera ned darrar @ Rivning .

Golvstrippning @ Rivning - .

Rivning vaggar @ Rivning -

Haltagning @ Rivning -

Vaggar © Byeg - .

Forberedelse golv . Byeg -

Dé&rrar . Byeg -

El @ Installationer _

VS @ Installationer -

Sprayméla tak L vtbehandling -

Mala vaggar L vtbehandling - -

Mattlaggning © Golv & Inredning -

Belysning © Golv & Inredning -

Kakel @ Golv & Inredning -

Sittrappa @ Golv & Inredning -

Fast inredning @ Golv & Inredning - -

Inredning @ Golv & Inredning -

Systamkontroll @ Auslutning -

Slutbesiktning @ Avslutning -
PROJEKT KLART DAG 44

7 Teknisk underhallsplan
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8 SWOT Analys

Styrkor

Svagheter

13



AF1743 Renovering, om- och tillbyggnad 2

Grupp 7
e Genom att bevara stomme och e Ny installation kan bli en st6rre
fasad sparas stora mangder CO2 kostnad
jamfort med nybyggnation e Att arbeta med en dldre
e Genom att bevara fasad, stomme konstruktion innebar risker och
och fonster ges kontoret en charm osakerheter kring dolda fel eller
som 4r svar att aterskapa i materialval.
nybyggnation e Fasaden och stommen sitter
e Den o0kade takhojden skapar en begransningar for hur mycket
modern och eftertraktad miljo planlosningen kan dndras
Mojligheter Hot
e Eftersom byggnaden saknar ¢ Genom att hoja och ta bort en del
installationer kan vi installera den av bjalklaget kan det krava dyra
nyaste, klimatsmarta tekniken atgarder
e Gamla material och byggnadens
tidigare anvandning som
nitrolackfabrik kan innebar
halsorisker da det kan innehalla
miljogifter. Kan krava sanering.
e Kan bli dyrare da nya system ska
passas i gamla skal

9 Slutsatser och diskussion

I projektet har vi visat att en ombyggnad dar befintlig stomme och fasad bevaras kan ge
ett modernt, attraktivt kontorsmiljo med betydligt lagre klimatpaverkan an
nyproduktion, samtidigt som byggnadens ursprungliga karaktar behalls.

Med dimensionering av ventilation samt andra instalaltioener som ska bidra till en
energieffektiv byggnad. Genom utbyte av gamla fonster och dorarr skapas goda
mojligheter for en mer energieffektiv byggnad. Med LCC kalkyl kan vi avgora vilken typ
av fonster som kommer att vara mest lonsan under investeringens tidfrist.

14
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De atgiarder som foreslas i projektet tar aven hansyn till de samtida miljokrav som stalls
pa ombyggnadsprojekt, inklusive minskad klimatpaverkan och resurshushéllning.
Héllbarhetsmalen har beaktats inom samtliga hallbarhetskategorier: ekonomiska,
miljomassiga och sociala, dar investeringskalkyler och kassaflodesanalyser har anvants
for att bedoma projektets langsiktiga lonsamhet och genomforbarhet.

Sammanfattningsvis bedoms den foreslagna losningen ar genomforbar och konsekvent
till en kostnadseffektiv och miljomassigt fordelaktig utveckling av fastigheten.

10 Kallor

Kontorshotell Stockholm (ué) Kontorshotell Stockholm. Tillganglig pa: Kontor hotell
(Accessed: 28 February 2026).

Economic (u.a.) energibesparing-fonsterbyte. Tillganglig pa: Economic.se (Hamtad 28
februari 2026)
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Energifonster (u.d.) Vad kan du spara? Tillganglig pa: Energifonster.se (Hamtad 28
februari 2026)

Energimyndigheten (u.a.) Fonster och dorrar — minska behovet av varme och

varmvatten. Tillgdnglig pa: Energimyndigheten.se (Hamtad 28 februari 2026).

Sofies ekonomiforelasningar, Canvaskth.se

Lag och regler som refrenser

BBR
MSB

Eurocode 5

11 Bilagor
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Forklaringar

Forkortningar
T = Tak

V = Vagg

G = Golv

Undertak typ T1: Demonterbart akustikundertak med vita mineralullplattor. AMA LCA.221
Undertaktyp T2: Synliga installationer, inget undertak



THINK

Status

Bygghandling

Dokument Sidnr
1
Rumsbeskrivning Handigggare
Grupp 7
Projektnamn Projektnr
Lovholmen 12
Nitrolackfabriken _
Renovering till kontor 2026-02-25
Rev.datum

Del

Rum: Reception
G

A%

| Material | Kod | Malning
Linoleummatta MJG.1 -
Gipsskivor, mélning KBC.11 16-00015
T1

| Kul6r, glans, anmérkning

Ljusgra
NCS S 5040-Y60R

NSC S 0500-N
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Bygghandling

Del

Rum: Pentry / Matsal
G

Vi1

Va2

| Material | Kod | Malning
Linoleummatta MJG.1 -
Maélning pa bef. LCS.22 16—00012
betong

Kakel (Stankskydd) MKB.1 -

T2

| Kulo6r / Glans / Anméarkn.

Gra

NCS S 5040-Y60R

Gron
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Bygghandllng Rev.datum

Del

Rum: Stort motesrum

G

A%

| Material | Kod | Malning

Heltdckningsmatta MGF.1 -
Gipsskiva, mélning KBC.11 56—03510

T1 -

| Kulér / Glans

Brun
NCS S 2570-Y60R

NCS S 0500-N
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Gron

NCS S 0500-N




2_ROT_farazfa.rvt

\\ug.kth.se\dfs\home\f\a\farazfa\appdata\xp.V2\Documents\AF175

2026-02-25 13:30:29

3000

1540

F1
Antal 1

Bréstning 900 OFG

600

1300

800

HI==IN

Fh
Befintlig

brostning varierad

460

F5
Antal 65

Brostning 2430 OFG

1010

2200

—

F2
Antal &

Bréstning OFG

1305

1300

1220

[ E—

Fé
befintlig

Bréstning 860 OFG

1680

e

F3
Befintlig

Brostning 860 OFG

oer ‘ At ‘ ANORINGEN AVSER ‘ oaTum ‘ Son

SYSTEMHANDLING

LOVHOLMEN 12

UPPORAGNR RITAD/KONSTR. AV HANDLAGGARE
FF

DATUM [ ANSVARIG |

02/10/26 MB FF

Utvandiga och invandiga glaspelare

SKALA NUMMER
M 1.25 A-40-1-10
A3

‘ BET




o
i
|
1
1
i
|
|
|
1
—]
— ]
p—

o oo oo oo | o 5 HA 5 S5 |
] | | |
s Tt IR T il
i I |
, E 15,5m i-=
Bl — — e e 3 I
= i = L e T S — ]
: o 'ﬁ% :
1) I
aisisisisis P |
| 14m: o 21m: _H
} I
sjujejvieioingy e i
] i o i N
Slalalalsial = ! — = -
E mm— X
I
I
-
B e o .
S -y . _
—] ,
N |
1 I I 1T | 1 1 1 1
o o | s |
Handbrandslickare SYSTEMHANDLING

LOVHOLMEN 12

1.1m 2.2m 3.3m 4.4m 5.5m

» Utrymningsvdg mot trappa eller det fria

Om 1. k
[TITITTTIT] [ ! [ ! | !

VISUAL SCALE 1:55 @ A3

Vigledande markering Nodbelyst

\\ug kth se\dfs\home\f\a\farazfa\appdata\xp V2\Documents\AF1752_ROT farazfa rut

2026-02-20 13:40:05

=== Vg till utrymningsvag

UPPDRAG.NR RITAD/KONSTR. AV HANDLAGGARE
F.F

DATUM ANSVARIG

02/20/26 M.B, F.F

Ombyggnad

Brandritning

Plan 2

SKALA NUMMER ‘ BET
| ATA3 } ??0 A-63-1-001 A




—Tr—1 ! JI :
R
&
|
il il U 'JII I
=1 I
\\\\\\ I
I
N I
N
— 1Bmy | = ==

BET ‘ ANT ‘ HNDRINGEN AVSERDATUM ‘ ‘ SIGN

Handbrandsldackare SYSTEMHANDLING

Om Im 2m 3m 4m 5m
50 s s | |

VISUAL SCALE 1:50 @ A1

LOVHOLMEN 12

» Utrymningsvdg mot trappa eller det fria

Vagledande markering Nodbelyst

= === \/dg till utrymningsvdg

UPPDRAG.NR

RITAD/KONSTR. AV

HANDLAGGARE

o . FF
[— > Utrymningsstrategi inom vaningsplanet DATOW ARSVARIG

y 8 8 g5p 02/20/26 M.B, F.F
o Ombyggnad
2 Brandritning
B Plan 3
g SKALA NUMMER ‘ BET
2 A1A3 . A-63-1-002
S | 1'?1000 A




Total ROT-kostnadskalkyl

Grupp 7 Faraz Faramarzi och Meja Berglund

Kalla: AF/Affrys lilla prisbok 2019 och rimlig

Fyll i de gula félten LOA 520 kvm
Totalt inkl 3 %
AF 2019 Antal enhet  indexupprakning/&
Byggherrekostnader Pris/enhet inkl ev spill r
Hantverkare 450 1000 0
Forstudie 70 000 1 81149
0
egenkontroller 100 000 1 115927
0
0
0
0
0
SUMMA 450 1000 197 077
Kostnad totalt inkl
AF 2019 Antal enhet 3%
Entrepr dk d och ev underentreprenad Pris/enhet inkl ev spill ind dkning
5000 1 579
héltagning yttervagg 13 000 50 753 528
Ombyggnad yttervagg 4300 50 249 244
héltagning innervagg 385 20 8926
Brandlarm 76 000 1 88 105
0
El 2600 520 1567339
Ventilation 650 520 391835
Mélning 490 262 148 828
Takrenovring 1100 240 306 048
0
Rivning av fonster 8 700 0 0
Rivning bjalklag betong 2450 400 1136089
Rivning innervagg 5000 1 5796
SUMMA 119 675 2065 4661534
Kostnad totalt inkl
AF 2019 Antal enhet 10%
Material Pris/enhet inkl ev spill ind; kning
0
0
tegel 1680 20 41872
farg 630 262 205 695
We / vattenklosett packet 16 000 2 39878
trapp 18 000 0 0
betong 1500 200 373855
fonster 9130 168 1911444
bjélklag 0
0
Branddérr B990 15 300 6 114 400
Branddérr B1800 21900 1 27291
Spegeldorr 5660 25 176 335
Plastmatta golv 570 520 369 368
WC och dusch 35 000 1 43616
WC 22 900 1 28538
0
Armaturer el 520 520 336 968
0
0
0
0
0
0
SUMMA 148 790 1726 3 669 258
Antal enhet
Ovriga ink8p som inte avser AF 2019 (ej i dknat) Pris/enhet inkl ev spill Kostnad totalt
Pentry styck 150 000 1 150 000
Bygglov 60 000 1 60 000
Avfall perton 2 000 20 40 000
Maskin hyra 200 000 1 200 000
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
0
SUMMA 412 000 23 450 000
|Total kostnad ROT 8 977 868

antaganden

INSTRUKTION:

1. Fylli priser fran AF lilla prisboken fran 2019, kalkylen raknar
automatiskt upp priserna med 4,5 % arligen till 2024

2. Fylli antal enheter "kostnad totalt" raknas ut automatiskt,
béade per rad och per omrade.

3. For inkop dar priset inte utgar fran AF lilla prisbok anvind den
nedersta tabellen. D3 inexuppréknas inte priset

4.Nar ni ar fardig med kalkylen kan ni ga vidare till flik "kalky!"
for att gora en ldnsamhetsbedémning och kénslighetsanalys.

Kom ihag att géra en egen rimlighetsbedémning




INVESTERINGSKALKYL MED BERAKNAD LIVSLANGD OM 10 AR

Grundinvestering
hamtas automatiskt

INSTRUKTIONER:
1. Borja med flik "Budget ROT" fyll i poster och styckpris och enheter. Total kostnad fér ROT budget
hamtas automatiskt till denna flik.

Grundinvestering ROT -8 977 868 n . ) L ) , o ) . ) )
fran budgetfllken 2. Fyll i samtliga varden i de gula falten pa denna flik. Okning av drift och hyra &r satt till 2 % enligt
T o o : ) ) n
?rllg okning hyra % 2% Summa driftkostnader Fére ROT 5000 Riksbankens inflationsmal
arlig okning driftkostnader % 2% s varden for o ) ) . i fs
Avkastningskrav (kalkylrénta) 9% 7% 3. Beddm vérden for "nettonuvérdet" samt investeringens "internrénta”. Se de lila falten.
Hyra efter ROT, kr/kvm/ar 7 500 LAGE AA 7500 4. Gor ytterligare kénslighetsanalys genom att dndra virde p& grundinvesteringen, vad hinder om
Summa driftkostnader EFTER materialkostnaden blir 20 % dyrare? Om energipriserna gar upp kommer det att paverka driftkostnaderna.
4500
lokalyta, kvm 520 ROT
Fastighetsvdrdering nu: 8 977 868
Restvarde Nitrolackfabriken ar 10 0
Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar

Intakter varde ar 0 per kvm 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Summa
Hyresnniva (efter ROT) 7 500 3 900 000 3978 000 4 057 560 4138711 4221 485 4 305915 4392 033 4 479 874 4569 472 4 660 861 42 703 912
Summa hyra efter ROT 7 500 3 900 000 3978 000 4 057 560 4138711 4221 485 4305 915 4392 033 4479 874 4569 472 4 660 861 42 703 912
Driftkostnader EFTER ROT
Summa driftkostnader, totalt -4 500 -2 340 000 -2 386 800 -2 434 536 -2 483 227 -2 532 891 -2 583 549 -2 635 220 -2 687 924 -2 741 683 -2 796 517 -25622 347
férandrade driftkostnader, kopplat till ROT investering -500

-2 340 000 -2 386 800 -2434 536 -2 483 227 -2 532 891 -2 583 549 -2 635 220 -2 687 924 -2 741 683 -2796 517 -25 622 347
Driftnetto, efter ROT

Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar7 Arg Aro Ar 10 inkl restvarde
Nuvarde av nettokassaflode kopplat till ROT investering -17 955 736 6 240 000 6 364 800 6492 096 6621938 6 754 377 6 889 464 7 027 253 7 167 799 7 311 155 7 457 378
Nuvarde kassaflode (driftnetto) 47 464 566
Nettonuvarde/Kapitalvarde ar 0 29 508 830 Ar investeringens
internrénta hégre eller
ldgre dn kalkylréntan?

Internranta 34
Internranta 34,58%

Information Classification: Internal

Negative drifnetto
innebar sankning av
hyreskostnader



LCC kalkyl

Kalkylrdnta
kr/kWh
Antal ar
Inflation

Forbrukning aldre fastigheter kWh/kv

LOA

Investering
Styckpris

Antal
Energibesparing %
Totalt

Investeringskalkyl

Alt 1

Energiforbrukning varme/ar
Nuvarde energikostnader
Nettonuvarde

Alt 2

Energiférbrukning varme/ar
Nuvarde energikostnader
Nettonuvarde

Alt 3

Energiforbrukning varme/ar
Nuvarde energikostnader
Nettonuvarde

7% hdmtas fr flik 2
2,00 kr
10 Fonster till fasad Lovholmen 12 LCC
2%
136 scb.se eller energimyndigheten
520 hdmtas fr flik 1

Naturfonster Hemfint Svenska fonster
Alt 1 Alt 2 Alt3
6 000 kr 8 000 kr 10 000 kr
168 168 168
0% 10% 15%
1 008 000 kr 1344 000 kr 1 680 000 kr
Total Ar 1 3 5 7 9
1008 000 kr
141 440} (2vieiel 147 154 | isielolers 153 099 | (il 159 284 | ilepiiv/el 165 720 1 (HsiheEis
1075 863 kr
2 083 863 kr
1344 000 kr
127 296 | (cRiPE 132 439 Sk 137 789 | keSS 143 356 S PEY 149 148 ikl
968 277 kr
2312 277 kr
1680 000 kr
120 224 | «wlicpkd 125 081 | Pa/siel 130 134 | EpAveyd 135 392 iiefiiiolol 140 862 (4=l e/
914 484
2 594 484 kr



Grundinvestering
arlig 6kning hyra %

-10 800 000 20% 6kning

2%

arlig okning driftkostnader % 2% 5000
Avkastningskrav (kalkylranta) % 9%
Hyra efter ROT, kr/kvm/ar 7 500
Summa
driftkostnader 4500
EFTER ROT
lokalyta, kvm 520
Fastighetsvardering nu: 10 800 000
Restvarde Nitrolackfabriken ar 10 0
Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar
Intdkter varde ar O per kvm 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 Summa
Hyresnniva (efter ROT) 7 500 3900000 3978000 4057 560 4138711 4221485 4305915 4392 033 4 479 874 4569 472 4 660 861 42703912
Summa hyra efter ROT 7 500 3900000 3978 000 4057 560 4138711 4221485 4305915 4392033 4479 874 4569 472 4 660 861 42703912
Driftkostnader EFTER ROT
Summa driftkostnader, totalt -4 500 -2 340 000 -2 386 800 -2 434 536 -2 483 227 -2 532891 -2 583 549 -2 635220 -2 687924 -2 741683 -2796517 -25 622 347
fordandrade driftkostnader, kopplat till ROT investering 4500 -2 340 000 -2 386 800 -2 434536 -2 483 227 -2532 891 -2 583 549 -2 635 220 -2 687 924 -2741 683 -2796 517 -25622 347
Driftnetto, efter ROT
Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar7 Ars Aro Ar 10 inkl restvarde
Nuvarde av nettokassaflode kopplat till ROT investering -21 600 000 6 240 000 6 364 800 6 492 096 6621 938 6 754 377 6 889 464 7 027 253 7 167 799 7 311 155 7 457 378
Nuvarde kassaflode (driftnetto) 43241737
Nettonuvarde/Kapitalvdrde ar 0 21641737
Internranta 27
Internranta 27,88%




Grundinvestering

-9 000 000

arlig Okning hyra % 2% Summa driftkostnader Fore ROT 5000
arlig 6kning driftkostnader % 2%
Avkastningskrav (kalkylrdnta) % 34%
Hyra efter ROT, kr/kvm/ar 7 500 PRIS 7500 KR/KVM
Summa
driftkostnader 4500
EFTER ROT
lokalyta, kvm 520
Fastighetsvdrdering nu: 9 000 000
Restvarde Nitrolackfabriken ar 10 0
Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar Ar
Intakter varde ar 0 per kvm 1 2 3 4 5 6 7 9 10 Summa
Hyresnniva (efter ROT) 7 500 3900 000 3978 000 4 057 560 4138711 4221485 4305915 4392033 4569 472 4 660 861 42703912
Summa hyra efter ROT 7 500 3 900 000 3978 000 4 057 560 4138711 4221 485 4 305 915 4 392 033 4569 472 4 660 861 42 703912
Driftkostnader EFTER ROT
Summa driftkostnader, totalt -4 500 -2 340 000 -2 386 800 -2 434 536 -2 483 227 -2 532891 -2 583 549 -2 635220 -2 741 683 -2 796 517 -25622 347
fordandrade driftkostnader, kopplat till ROT investering -500 -2 340 000 -2 386 800 -2 434 536 -2 483 227 -2 532891 -2 583 549 -2 635220 -2 741 683 -2796 517 -25 622 347
Driftnetto, efter ROT
Aro Ar1 Ar2 Ar3 Ara Ars Are Ar7 Ars Ar 10 inkl restvarde
Nuvarde av nettokassaflode kopplat till ROT investering -18 000 000 6 240 000 6 364 800 6 492 096 6 621938 6 754 377 6 889 464 7 027 253 7 311155 7 457 378
Nuvarde kassaflode (driftnetto) 18 000 000
Nettonuvirde/Kapitalvarde ar 0 0
Internranta 34
Internranta 34,48%




	Sammanfattning
	1 Inledning
	1.1 Bakgrund
	1.2 Fastigheten
	1.3 Fastighet idag
	1.4 Syfte
	1.5 Mål
	1.6 Avgränsningar

	2 Installationsbeskrivningar/ändring och tilläggsbeskrivning
	3 Systemhandlingar
	4 Hållbarhetsanalys
	4.1 Långsiktighet och återbruk
	4.2 Hälsa och välbefinnande
	4.3 klimat och material
	4.4 Jämställdhet och delaktighet

	5 Investeringskalkyler
	5.1 Investeringskalkyl
	5.2 Investeringsbedömning
	5.3 Grundinvestering
	5.3.1 Hyra
	5.3.2 Drift och underhåll
	5.3.3 Avkastningskrav
	5.3.4 Livslängd
	5.3.5 Restvärde

	5.4 Scenarioanalys
	5.5 Känslighetsanalys

	6 Översiktsplan
	7 Teknisk underhållsplan
	8 SWOT Analys
	9 Slutsatser och diskussion
	10 Källor
	11 Bilagor
	Sheets and Views
	Fönster detalj-Ritning


