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Planeringsbeslut avseende Nacka sjukhus, 
fasadrenovering och fönsterbyte för byggnad 01 södra 
delen 

Ärendet 
Ärendet avser fasadrenovering och fönsterbyte på södra hög- och lågdelen av byggnad 
01 på Nacka sjukhus.Beslutet avser planeringsbeslut. Den totala investeringen uppgår till 
uppskattningsvis 95 miljoner kronor och kostnaden för planeringsskedet uppgår till en 
miljon kronor. 

Beslutsunderlag 
1. Förstudierapport 
2. Programutredning  
3. Investeringskalkyl inklusive resultatanalys 
4. Situationsplan 
5. Tidplan 

Hållbarhetsanalys samt Riskanalys och riskbedömning ingår i förstudierapporten.  

Förslag till beslut 
Locum AB:s Styrelse föreslås besluta 

att fatta planeringsbeslut avseende investeringsobjektet Nacka sjukhus, 
fasadrenovering och fönsterbyte för byggnad 01 södra delen till en 
investeringsutgift om högst 95 miljoner kronor inklusive index, inom ram för 
ospecificerade fastighetsinvesteringar 2022-2031 för Landstingsfastigheter 
Stockholm. 

Anette Henriksson 

Verkställande direktör 
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Bakgrund 
Nacka sjukhus byggdes på 1960-talet och omfattade en huvudbyggnad och en fristående 
ekonomibyggnad. Huvudkomplexet byggnad 01 består av en lågdel med fem gårdar och 
en högdel i två flyglar för vårdavdelningar. Fönstren i byggnad 01 åtgärdades till viss del 
under 1980- och 1990-talet.  

Vid en inventering av fasader och fönster 2009 inför framtagande av en långsiktig 
underhållsplan konstaterades att både fönster och fasader behövde åtgärdas. 

Inom ramen för regionen Framtidsplan för hälso-och sjukvård ingick ett större 
ombyggnadsprojekt på Nacka sjukhus. Den ursprungliga projektomfattningen minskades 
då osäkerhet kring vårdinnehållet framkom och den planerade upprustningen av fasader 
och fönster på byggnad 01 genomfördes därför inte.  

Överväganden 
När fönster- och fasadrenoveringen av byggnad 01 inte genomfördes som planerat 
vidtogs temporära åtgärder i avvaktan på besked om byggnadens framtida användning. 
De temporära åtgärderna är inte längre tillräckliga då skadorna på fasaden blivit mer 
omfattande. De tidigare provisoriska tätningarna fyller inte längre sin funktion då 
fasaden på flera ställen börjat krackelera. Isoleringen behöver således förbättras 
avsevärt för att undvika inträngning av fukt i fastigheten. Detta innebär att en 
genomgående renovering nu behöver genomföras.  

I programskedet kommer den i förstudien valda lösningen att utredas mer utförligt. Det 
valda alternativet (alternativ 1) innebär en upprustning av samtliga fasader som 
omfattas av projektet. Samtliga fönster byts ut för att uppfylla dagens krav och minska 
energiförbrukningen. Huvuddelen av genomförandet kommer att ske från utsidan av 
byggnaden för att minimera störningar för vårdverksamheten. Utbytet av fönstren 
behöver dock delvis ske inifrån men kommer att planeras i samråd med verksamheten.  

I samband med utbytet av fönstren kommer PCB-sanering att utgöras. 
Fasadrenoveringen och fönsterbytet kommer även att resultera i att byggnadens 
energiförbrukning minskar med cirka 370 MWh/år. 

I samband med renoveringen kommer även området vid och innanför huvudentrén med 
dess passage att anpassas och moderniseras bl.a. genom åtgärder för ökad tillgänglighet. 

Tidplanen för projektet beräknas till cirka tre år. 

Miljökonsekvenser 
Fasadrenoveringen och utbytet av fönster medför positiva miljökonsekvenser då 
sanering av PCB och asbest kommer att genomföras samtidigt som tilläggsisolering och 
fönsterbytet medför en energibesparing. 
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Ekonomi 
Arbetet under planeringsskedet med framtagande av underlag till kommande 
genomförandebeslut kommer att innebära att en miljon kronor kommer att upparbetas.  
Den totala investeringsutgiften är bedömd till 95 miljoner kronor och finns med i 
investeringsplan 2022-2031 för Landstingsfastigheter Stockholm.  

Den totala investeringen medför ökade kostnader bestående av avskrivnings- och 
räntekostnader på 3 151 000 kronor årligen baserat på en avskrivningstid om 50 år för 
fasaden och 20 år för fönstren. Investeringen kommer även att medföra lägre 
energikostnader motsvarande 300 000  kronor per år. Avkastningen på eget kapital för 
2025 uppgår till -6,88 % efter investeringen och -6,28 % före investeringen. 

 

 

















 INVESTERINGSKALKYL - UNDERLAG
 Institution Nacka Sjukhusområde Datum 2021-09-27

 Projekt Fasadrenovering och fönsterbyte by 01 Berörd area m² LOA 34 014

 Projektnummer 93110653 Berörd area m² BTA 45 404

 Kalkylen utförd av Anna Szymik Total area inkl area ovan, LOA 34 014

 Kalkylen avser efter kalkyl Total area inkl area ovan, BTA 45 404

 Kalkylförutsättningar Kommentar:

 Eget kapital 30%

 Lånat kapital 70%

 Inflation 2,0%

 Kalkylränta 3,9%

 Kalkylens startår 2024

 Kalkylperiod 15 år

 Låneränta på BFV 1,1%

 Låneränta på investeringen 1,50%  Projektutgift enligt kalkyl, daterad 2021-09-23

 Låneränta för projektet 1,15%  Utgift för projektet 95 000 tkr 

 Lånets löptid 25 år  Ev. tillkommande utgift

 Varav PU

 Fördelning av befintligt bokfört värde  Underlag kreditiv 95 000 tkr 

Anskaffn.värde Nettovärde  Kreditiv 0 tkr 

 Ingående BFV per t.o.m 2021-08-31  Summa utgift investering 95 000 tkr 

 Totalt BFV för

 Mark, lös konst 24 936 tkr 24 936 tkr  Underlag till avskrivning för investeringen

 Stomme 227 882 tkr 140 269 tkr  Mark, lös konst 0 %/år 0 tkr 

 Fasad, fast konst 114 884 tkr 67 764 tkr  Stomme 1 %/år 0 tkr 

 Markanl, fönster, tak, stammar 218 380 tkr 182 778 tkr  Fasad, fast konst 2 %/år 76 000 tkr 

 Inst, transport, stomkompl 320 833 tkr 266 990 tkr  Markanl, fönster, tak, stammar 3 %/år 19 000 tkr 

 IT-, styrsystem 29 064 tkr 23 169 tkr  Inst, transport, stomkompl 5 %/år 0 tkr 

 Övrigt, annan avskrivningstid 1 950 tkr 228 tkr  IT-, styrsystem 10 %/år 0 tkr 

Övrigt, ange år 3 år  Övrigt, annan avskrivningstid 0 tkr 

 Summa ingående BFV 706 133 tkr  Summa utgift investering 95 000 tkr 

 Ingående BFV för projektet  Investering

(fördelning av totalt BFV baserat på projektets andel av BTA)  Mark, lös konst 24 936 tkr 

 Mark, lös konst 24 936 tkr  Stomme 140 269 tkr 

 Stomme 140 269 tkr  Fasad, fast konst 143 764 tkr 

 Fasad, fast konst 67 764 tkr  Markanl, fönster, tak, stammar 201 778 tkr 

 Markanl, fönster, tak, stammar 182 778 tkr  Inst, transport, stomkompl 266 990 tkr 

 Inst, transport, stomkompl 266 990 tkr  IT-, styrsystem 23 169 tkr 

 IT-, styrsystem 23 169 tkr  Övrigt, annan avskrivningstid 228 tkr 

 Övrigt, annan avskrivningstid 228 tkr  Summa produktionsutgift 801 133 tkr 

 Summa ingående BFV för projektet 706 133 tkr  Restvärde vid kalkylperiodens slut 180 649 tkr 

 Hyra kr/m² LOA

 Bashyra efter investering, kr/m² 1 928  Bedömd hyra därefter kr/m² 1 928

 Kontraktstid  Årsintäkt efter investering 65 579 898

2025 2026 2027 2028

 Hyra 1 967 2 006 2 046 2 087

 Rabatt 0 0 0 0

 Tillägg 0 0 0 0

 Utgående hyra efter rabatt och tillägg 1 967 2 006 2 046 2 087

 Drift och underhåll, kr/m² BTA

 (Om hyreslistan används och driftkostnad anges där skall bara planerat underhåll, ev. kostnadsbesparing, fastighetsskatt och 

 övriga kostnader fyllas i här.)

Kostnadsutveckling (%) 2024 2025 2026 2027 2028

 Förvaltningsarvode -2,0 55 55 55 55 55

 Mediakostnader 0,0 188 192 195 199 203

 Drift och skötsel 0,0 651 664 677 691 705

 Planerat underhåll 0,0 119 121 124 126 128

 Kostnadsbesparingar 0,0 0 0 0 0 0

 Fastighetsskatt 0,0 0 0 0 0 0

 Övriga kostnader 0,0 7 7 7 7 7

 Summa drift och underhåll m m 1019 1 039 1 058 1 078 1 099

1 928

Aktuell BTA och LOA hämtades från Faciliate. Avskrivningar: Fasad 

50år på 80% samt fönster 20år på 20%. Projekt baseras på 

erfarenheter från fasadrenovering av Nacka sjukhus norra högdalen, 

samt By03.

2024

0

0

1 928



RESULTATRÄKNING, tkr efter kalkyl
2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034

kr/m² år 2024 (LOA resp BTA)

Hyresintäkter exkl. tilläggshyror 1 928 (LOA) 65 580 66 892 68 230 69 594 70 986 72 406 73 854 75 331 76 838 78 374 79 942

Tillkommande hyresintäkter 26 (LOA) 901 1 063 866 655 668 681 695 709 723 737 752

Tilläggshyror + övriga intäkter 288 (LOA) 9 795 9 847 10 262 10 696 10 910 11 128 11 350 11 578 11 809 12 045 12 286

SUMMA INTÄKTER 2 242 (LOA) 76 276 77 801 79 357 80 945 82 563 84 215 85 899 87 617 89 369 91 157 92 980

Förvaltningsarvode 55 (BTA) 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497 2 497

Mediakostnader 188 (BTA) 8 525 8 696 8 870 9 047 9 228 9 413 9 601 9 793 9 989 10 189 10 392

Drift och skötsel 651 (BTA) 29 565 30 157 30 760 31 375 32 002 32 643 33 295 33 961 34 641 35 333 36 040

Planerat underhåll 119 (BTA) 5 390 5 498 5 608 5 720 5 834 5 951 6 070 6 191 6 315 6 442 6 570

Kostnadsbesparingar 0 (BTA) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Fastighetsskatt 0 (BTA) 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Tillkommande fastighetskostnader 0 (BTA)

Övriga kostnader 7 (BTA) 308 314 320 327 333 340 347 354 361 368 375

SUMMA FASTIGHETSKOSTNADER 1 019 (BTA) 46 286 47 162 48 055 48 966 49 895 50 843 51 810 52 797 53 802 54 829 55 875

DRIFTNETTO 882 (LOA) 29 990 30 640 31 303 31 979 32 668 33 371 34 089 34 821 35 567 36 328 37 105

Avskrivningar 1 157 (LOA) 39 345 35 464 35 464 35 464 35 464 35 464 35 464 32 402 32 402 32 402 32 402

BRUTTORESULTAT -275 (LOA) -9 355 -4 824 -4 161 -3 485 -2 796 -2 092 -1 375 2 419 3 165 3 926 4 703

Räntekostnader 189 (LOA) 6 437 6 147 5 857 5 567 5 277 4 987 4 697 4 408 4 142 3 876 3 610

RESULTAT EFTER FINANSIELLA POSTER -464 (LOA) -15 792 -10 971 -10 018 -9 052 -8 073 -7 080 -6 072 -1 989 -977 50 1 093

Amortering 630 (LOA) 21 435 20 442 19 449 18 456 17 463 16 470 15 477 14 484 13 577 12 669 11 762

BETALNETTO 62 (LOA) 2 119 4 051 5 997 7 956 9 928 11 914 13 914 15 929 17 848 19 783 21 732

Avkastning på eget kapital

Resultat efter finansiella poster/eget kapital -6,88% -5,01% -4,81% -4,58% -4,31% -4,01% -3,66% -1,28% -0,67% 0,04% 0,87%



 INVESTERINGSKALKYL - RESULTAT
 Objekt Nacka Sjukhusområde Datum 2021-09-27

 Projekt Fasadrenovering och fönsterbyte by 01

 Projektnummer 93110653 Area m² LOA 34 014

 Kalkylen utförd av Anna Szymik Area m² BTA 45 404

 Kalkylen avser efter kalkyl

 Projektbeskrivning

 Investering  Kalkylförutsättningar

tkr kr/m² LOA 

 Produktionsutgift 801 133 23 553  Inflation 2,0%

 varav avskrivs med  Kalkylränta 3,9%

 Mark 0% per år 24 936 733  Kalkylens startår 2024

 Stomme 1% per år 140 269 4 124  Kalkylperiod 15 år

 Fasad 2% per år 143 764 4 227

 Markanl, fönster, tak, stammar3% per år 201 778 5 932  Finansiering tkr

 Inst, transport, stomkompl5% per år 266 990 7 849

 IT-, styrsystem 10% per år 23 169 681  Eget kapital 240 340

 Övrigt 33% per år 228 7  Lånat kapital 560 793

 Låneränta för projektet 1,15%

 Restvärde vid kalkylper. slut 180 649 5 311  Lånets löptid 25 år

 Nyckeltal

tkr kr/m² LOA 

 HYRA år 1 76 276 2 242

 Driftnetto år 1 29 990 882

 Nuvärde av driftnetto år 1-15 871 151

 Nuvärde av restvärdet 777 405

 MERVÄRDE 847 423 24 914

 DIREKTAVKASTNING år 1 3,92%

 (driftnetto/totalt kapital)

 Avkastning på eget kapital år 1 -6,88%

 (resultat efter finiansiella poster/eget kapital)

 Genomsnittlig avkastning på eget kap:    år 1-5 -5,12%

 under kontraktsperioden 0 år 0,00%

 PAYOFFTID, antal år (mätt mot resultat efp) #SAKNAS!

 PAYOFFTID, antal år (mätt mot driftnetto) #SAKNAS!

 INTERNRÄNTA på totalt kapital #VÄRDEFEL!

 INTERNRÄNTA på eget kapital

Känslighet för förändring av hyra respektive investeringsutgift Hyra - 10 % Hyra + 10 % Inv +10 % Inv -10 %

Mervärde 847 423 847 423 837 923 856 923

Direktavkastning år 1 3,92% 3,92% 3,92% 3,92%

Avkastning på eget kapital år 1 -6,88% -6,88% -6,88% -6,88%

Genomsnittlig avkastning på e.k. år 1-5 -5,12% -5,12% -5,12% -5,12%

Genomsnittlig avkastning på e.k. under kontraktsperioden  år 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

PAYOFFTID, antal år (mätt mot resultat efp) #SAKNAS! #SAKNAS! #SAKNAS! #SAKNAS!

PAYOFFTID, antal år (mätt mot driftnetto) #SAKNAS! #SAKNAS! #SAKNAS! #SAKNAS!

Internränta på totalt kapital #VÄRDEFEL! #VÄRDEFEL! #VÄRDEFEL! #VÄRDEFEL!

Internränta på eget kapital 0,00% 0,00% 0,00% 0,00%

Aktuell BTA och LOA hämtades från Faciliate. Avskrivningar: Fasad 50år på 80% samt fönster 20år på 20%. Projekt baseras på 

erfarenheter från fasadrenovering av Nacka sjukhus norra högdalen, samt By03.
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