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Sammanstillning underhallsbehov
Fastigheten Skolorten 2 — Skolortens servicehus

Bakgrund

Fastigheten Skolorten 2 pa Riddersviksvagen/Sandviksvagen byggdes
1974 som servicehus och dgs idag av Micasa Fastigheter. Fastigheten
bestdr av nio huskroppar med tva till fyra vaningar.

Tidigare hyrde stadsdelsforvaltningen hela fastigheten med 138 ser-
vicehusldgenheter. Hus 1, 2, 4 och 8 med 50 lagenheter sades upp ar
2017 och hyresavtalet upphorde 2019. I dag hyr stadsdelsforvalt-
ningen fem byggnader och driver Skolortens servicehus med totalt 88
lagenheter, en- och tvarumslagenheter dar samtliga har uteplats eller
balkong. I hus 9 finns, forutom lagenheter, verksamhets- och gemen-
samhetsytor.

De tomma byggnaderna med totalt 50 lagenheter har Micasa hyrt ut
till Stiftelsen Hotellhem i Stockholm som boende for nyanlanda. SHIS
avslutade sitt kontrakt den 31 december 2023 da behoven av lagenhe-
ter for malgruppen har minskat.
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Underhallsbehov

Fastigheten ar sammanfattningsvis i behov av storre underhall da
flera komponenter och system uppnatt teknisk livslangd. Avlopps-
stammarna har partiellt renoverats men ar till stora delar fortfarande
original fran 1974. Vissa komponenter kraver atgarder av akut karak-
tar, exempelvis byte av avloppsstammar, tatskikt i kok och badrum
samt garagebjalklag. Att atgard bedoms vara akut baseras pa att fler-
talet vattenskador redan intraffat pa grund av trasiga avloppsror,
lackage i badrummens tatskikt och vattenintrangning i garage. Mi-
casa renoverar skadorna lIopande men planering for langsiktiga at-
gdrder behover inledas omgaende.

Vidare behover stora delar av fastighetens klimatskal atgardas sasom
renovering av fasad, tak och fonster. Inomhusklimatet paverkas dven
av uttjanta system for varme och ventilation. Ytskikt och vitvaror ar ge-
nerellt utdaterade och slitna. Nedan ges en narmare beskrivning av de
atgarder som fastigheten ar i behov av.

e Yttertak och takavvattning - teknisk livslangd uppnadd.

e Putsfasad med delvis trapanel, sprackt och daligt isolerad - tek-
nisk livslangd uppnadd.

e Fonster och ytterdorrar, delvis ruttet och dalig isoleringstérmaga
- teknisk livslangd uppnadd.

e Ventilation, endast franluft fran lagenheter, virmeatervinning
saknas - teknisk livslangd uppnadd.

e Virmesystem och undercentral - teknisk livslangd uppnadd.
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e Vatten- och avloppssystem, flertal vattenskador orsakade av tra-
siga avloppsror - teknisk livslangd uppnadd (akut).

e Badrum och kok i lagenheter, tatskikt lacker delvis och orsakat
flertal vattenskador - teknisk livslangd uppnadd (akut).

o Garagebijalklag lacker in vatten fran ovanliggande gard (akut).

e Elanldaggning, 4-ledarsystem behover uppdateras till 5-ledarsys-
tem. Skyddsjord och jordfelsbrytare saknas i befintlig anlaggning
- teknisk livslangd uppnadd.

e Forhojda varden av radon inom byggnaden behdver atgardas,
delvis klart.

e Befintlig sophanteringen uppfyller ej arbetsmiljokrav. Ny sop-
hantering behovs i form av sopsug eller liknande (akut).

e Ytskikt generellt utdaterat och slitet.

e Vitvaror och tvittstugeutrustning varierar i skick men inget ge-
nerellt utbyte ar gjort.

Framtida planer

Vid ett genomfoérande av beskrivet underhallsbehov behover fastighe-
ten tomstallas. En forhyrning som servicehus kommer efter genomfort
projekt innebara betydligt hogre hyror.

Vad giller annan anvandning av fastigheten s& har Micasa i ett tidigare
skede raknat pa att omvandla den del av fastigheten som hyrs av SHIS
till seniorbostader. En forsvarande omstandighet ar att samtliga hus-
kroppar, forutom hus 9 (se bild nedan), ar suterrang och att halva bot-
tenvaningen saledes bestar av morkytor i likhet med kallaren. Ytan ar
darmed olamplig for bostadsandamal och gar inte att rakna in i ytor
som gar att hyra ut.

En preliminar kalkyl, med hansyn tagen till de ytor som inte gar att
hyra ut, visar att ombyggnation av de befintliga bostaderna samt un-
derhall och forbattringar i byggnaden skulle resultera i en nedskrivning
samt ett negativt resultat i manga ar.

Slutsatsen ar fastigheten inte kan omvandlas till seniorbostader da
utformningen och det stora underhallet innebar att Micasa inte kan
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hyra ut tillracklig bostadsyta for att f& ekonomin att ga ihop. Fastig-
heten ar pa grund av sin utformning inte heller mgjlig att omvandla
till ett modernt och effektivt vard- och omsorgsboende. Annan an-
vandning av fastigheten bor saledes utredas.
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