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Lokalanpassning

* Anpassningar enligt hyresgastens onskemal i niva med hyresavtal
gallande plan 2 och 3

* Kontorsombyggnad till standardniva och enligt myndighetskrav

* | dialogen kring nytt hyresavtal har ett antal problem lyfts fran
hyresgasten till AFA som man vill se dtgiardade som en del av ett nytt
avtal. Detta har varit anmalda arbetsmiljoproblem hos hyresgasten
och ar av karaktaren; akustik, ventilation, komfort (kyla/varme),

belysning



Arbetsmiljdproblem hyresgast

* Hyresgasten har haft arbetsmiljoproblem som aterkommande kommit
upp i skyddsronder och i samverkan med de anstallda.

* Problem med ljud/6verh6rning dar det aven ar kopplat till
sekretesskrav etc

* Problem med ventilationen; dalig luft, ljud fran ventilationen, drag
fran ventilationen

* Komfortproblem; kallras/drag fran yttervagg, drag fran fonster,
solinstralning och varmeinstralning langs fasad, for mycket kyla/for
lite kyla, varmt trots kylanlaggning i drift



Arbetsmiljdproblem fastighetsagare

e Utover hyresgastens arbetsmiljoproblem har aven fastighetsagaren
flertalet arbetsmiljéproblem kopplade till driftspersonalens vardag;

- ventilationsutrymmen ute i det fria uppe pa tak utan skydd for
vader och vind

- atkomsten for service och byte av filter i ventilationsanlaggning
pa tak ar bristfallig

- elanlaggningen ar gammal och har sakerhetsbrister trots
kontinuerliga elrevisioner



Miljo & Hallbarhet

* Huset har en karaktaristisk arkitektonisk stil fran sin tid som har ett
hogt bevarandevarde och som har bevarats. Husets form och
utseende har inte forstorts over tid. Huset ar byggt med hog kvalitet
pa manga material.

* | dagslaget har dock huset en kylanlaggning dar kylan kommer fran
farskt, kallt dricksvatten. For att exemplifiera, under sommaren 2025
med den manadslanga varmebolja som var snurrade kylanlaggningen
for fullt med hog vattenforbrukning samtidigt som kommunen inférde
bevattningsforbud.



Planerade investeringar i fastigheten

* Kopplat till komfortproblemen avser AFA att byta fonster, tillaggsisolera
yttervagg, installera nytt varmesystem (ror och radiatorer) samt satta upp
ny utvandig solavskarmning.

» Utover att dessa atgarder skapar den komfort som hyresgasten efterfragat
inom ramen for nytt hyresavtal ger dessa atgarder ett battre driftnetto for
AFA. Fjarrvarmebrukningen kommer att minska. Ventilationsbehovet
minskar och saledes minskar aven elférbrukningen.

. M_eo(ljen mer robust klimatskarm (las yttervagg) blir aven kylbehovet
mindre.

Not: Enligt energiberédkningsrapport som levererades till AFA efter
informationsmotet kommer en energibesparing pa ca 30% (ca 60000kWh)
att uppnads om tilldiggsisolering och fénsterbyte genomfors.



Forts. Planerade investeringar i fastigheten

* Kopplat till problemen med ventilationen avser AFA att byta hela kanalsystemet
for ventilationsanlaggningen pa plan 2 och 3 som forsorjer lokalerna med luft,
installera nytt styrsystem for att kunna optimera ventilationen samt att montera
nya ventilationsaggregat. Ventilationsaggreﬁaten placeras i ett flaktrumshus pa
taket, dvs det byggs en byanad que pa taket. | och med det forbattras aven
driftspersonalens arbetsmiljo. Ett bef trapphus forlangs upp till det nya
utrymmet. Mojligheten att pa ett mer ergonomiskt och arbetsmiljovanligt satt
transportera material som kravs i det |6pande underhallet forbattras vasentligt
och arbetsmiljon kring installationerna blir fullgod.

» Utover att dessa atgarder skapar den innemiljo och luftkvalitet som hyresgasten
efterfragat inom ramen for nytt hyresavtal ger dessa atgarder ett battre driftnetto
for AFA. Fjarrvarme- och elférbrukningen kommer att minska. En mer optimerad
anlaggning med modernare, mer energisnala installationer.



Forts. Planerade investeringar i fastigheten

* Kopplat till problemen med ventilationen och komforten kommer
AFA att installera en kylanlaggning med annan teknik. Kylaggregat
monteras pa taket. Kylan drivs darmed med ett kdldmedia istallet for
farskt dricksvatten. Den tekniska losningen blir mer effektiv, bade
utifran driftekonomi och kylkapacitet. Kylan kan aven optimeras i
lokalerna pa ett battre satt for att kyla dar kylan behovs. Huset har en
tydlig delning med en lang fonsterfasad mot soder och motsvarande
mot norr med helt olika forutsattningar avseende solinstralning och
varmelast. Utan mojlighet att styra kylan utifran behov kyler vi i
onoddan, med hdga forbrukningar som resultat.

* Ett miljomassigt godkant kdldmedia ska sjalvklart valjas.



Forts. Planerade investeringar i fastigheten

* Den eltekniska installationen i huset har uppnatt sin tekniska livslangd
och maste bytas ut. Det galler saval allt kablage som samtliga
elcentraler. Anlaggningen uppfyller inte dagens elsakerhetskrav.

* De anpassningar som hyresgasten dnskar inom ramen for hyresavtalet
kan inte utforas i befintlig anlaggning. Lokalanpassningarna kraver
aven nya positioner for vissa elcentraler.

* AFA kan inte uppratthalla en fullstindig elsikerhetsdokumentation
over den anlaggning som ar idag. For manga mindre och storre
forandringar har skett over tid med mycket osakerheter kring vad som
eg forsorjer vad.



Forts. Planerade investeringar i fastigheten

e Utdver namnda anpassningar som hyresgasten dnskar inom ramen
for hyresavtalet bor aven belysning lyftas fram.

* Ny modern belysning med LED-teknik ar betydligt mer energieffektiv
och aven drifteffektiv. LED-armaturer har mycket langre driftslangd
och behover saledes bytas mer sallan.

* Ny belysning ar ett maste for att uppna de arbetsmiljomassiga krav
som finns for kontorsarbetsplatser och som hyresgasten som ansvarig
arbetsgivare maste uppratthalla enligt AFS.

* En ny belysningsinstallation med modern styrning kraver en ny
elteknisk installation i huset.



Driftkostnader

* For AFAs totala ekonomi i fastigheten ar driftnettot beroende av den nya
marknadsmassiga hyran, den laga vakansgraden och de fastighetstekniska
investeringar vi onskar utfora i huset.

* Det kalkylerade driftnettot utgar fran att husets installationer moderniseras
till mer energisnala l6sningar samt att husets klimatskarm forbattras. | och
med det blir driftkostnaderna lagre. Utan dessa investeringar kommer
fastigheten att fa hogre driftkostnader 6ver tid da forbrukningen av
samtliga media kommer att ligga kvar pa hoga till mycket hoga nivaer i
kombination med att saval fjarrvarme- som VA-taxorna kontinuerligt stiger.

e Utover de hogre driftkostnaderna kommer underhallskostnaderna att stiga.
De tekniska installationerna har uppnatt sin tekniska livslangd varvid
underhallsbehovet standigt 6kar och driftsakerheten minskar.
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