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Med tanke pa de strategiska beslut om investeringar som manga offentliga
fastighetsorganisationer star infor ar det av storsta vikt att det finns val
genomarbetade beslutsunderlag som kan tydliggora det ekonomiskt sett
mest ansvarsfulla valet.

Manga ganger har de lopande drift- och underhallskostnaderna storre
ekonomiska konsekvenser an sjalva investeringsutgiften. Vid strategiska
beslut om investeringar borde det darfor vara naturligt att bedoma bade
investeringsutgifterna och de framtida drift- och underhéllskostnaderna.
En metod for detta ar livscykelkostnadskalkyler (LCC-kalkyler).

Ambitionen med denna skrift ar att visa hur LCC-kalkyler kan under-
latta ditt arbete med att bygga och forvalta fastigheter vilket kommer vara
dig till nytta manga ar framover! Skriften vander sig bade till dig som har
erfarenhet av att arbeta med LCC-kalkyler och till dig som inte har det.

Skriften har initierats och finansierats av Offentliga fastigheter. Har ingér
Sveriges Kommuner och Landsting, Fortifikationsverket samt Samverkans-
forum for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens fastighetsverk
och Specialfastigheter.

Skriften ar forfattad av Jonas Fjertorp, Fjera AB. Till sin hjalp har for-
fattaren haft en styrgrupp som medverkat i arbetet, bistatt med material
och lamnat vardefulla synpunkter. Styrgruppen har bestatt av Bengt
Bodin, Region Orebro 1an; Eric Bergman, Fortifikationsverket; Johanna
Wikander, Stockholms stad; Lennart Ljungqvist, Varmdo kommun och
Tommy Andersson, Gotene kommun.

Simon Imner och Felix Krause pa Sveriges Kommuner och Landsting
har varit projektledare.
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Ambitionen med denna skrift ar att visa hur LCC-kalkyler kan underlitta
ditt arbete med att bygga och forvalta fastigheter och vara dig till nytta
manga ar framover. Skriften vander sig bade till dig som har erfarenhet av
att arbeta med LCC-kalkyler och till dig som inte har det.

Goda skal for LCC-kalkyler

Manga ganger har de 16pande drift- och underhallskostnaderna storre eko-
nomiska konsekvenser an investeringsutgiften. En LCC-kalkyl (Life Cycle
Cost) beaktar alla kostnader en fastighetsinvestering medfor under hela sin
livslangd. Det ar en samlad ekonomisk bedomning av livscykelkostnaden.
Négra av fordelarna med LCC-kalkyler ar att de:

=> bidrar till 1angsiktig hallbarhet
=> bidrar till budgetarbetet
=> bidrar till battre upphandlingar

Nar kan vi ha nytta av LCC-kalkyler?

Det ar viktigt att veta vad organisationen ska ha kalkylresultaten till. Det
paverkar bade hur kalkylen utformas och hur resultaten bor tolkas. Nagra
anvandningsomraden ar:

Forarbete — hjalp vid tidiga vagval om investeringars inriktning.

Projektering — hjalp vid val av komponenter och system.

Budgetering — underlag till budgetar for investeringar, drift och likviditet.

Hyresberakningar — underlag for hyresnivder och samtal med verk-

samheten om investeringens omfattning och innehall.

Upphandling — verktyg for att bedoma det mest ekonomiskt fordelak-

tiga anbudet.

= Forhandling — underlag for hyresforhandlingar och argument i for-
handling med externa leverantorer.

- Uppfdljning — bli duktigare pa LCC-kalkyler.
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Ledningens engagemang ar viktigt

Nar LCC-kalkyler ska borja anvandas i en organisation ar det viktigt att alla
vet vad kalkylen ska anvandas till. Ledningens engagemang ar viktigt for
att fa gehor for det arbetssatt som det innebar.

Rutiner och mallar underlattar

Rutiner och mallar ar ett bra hjalpmedel nar man gor LCC-kalkyler. Det gor
att det gar snabbare att gora kalkyler. Resultaten av olika kalkyler blir ocksd
jamforbara om de gors enligt samma rutiner varje gang. Ofta behovs olika
kalkylmallar for olika slags investeringar och anvandningsomraden.

Gor ett forsok

Ibland ar det svart att gora rimliga uppskattningar av framtida kostnader.
Kalkylerna kraver manga antaganden. Trots osakerhet ar det alltid battre
att gora ett forsok att bedoma de framtida kostnaderna an att 1ata bli.
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fastig-
hetsforvaltning

| detta kapitel kan du lasa om skriftens ambitioner att vacka
intresse for LCC-kalkyler. Har hittar du aven lasanvisningar.

Introduktion

Det finns flera offentliga fastighetsorganisationer som ibland eller ofta
arbetar med LCC-kalkyler. Ndgra har kommit langt med inforandet av
LCC-kalkyler och andra har precis borjat. Trots mycket diskussioner kring
LCC-kalkyler och flera skrifter och ekonomiska modeller ar det manga
organisationer som inte anvander LCC-kalkyler.

Med denna skrift vill vi inspirera fler offentliga fastighetsorganisatio-
ner att anvanda livscykelkostnadskalkyler, LCC-kalkyler (Life Cycle Cost).
Ambitionen ar att visa goda exempel och forslag palosningar pa sadant
som kan upplevas som svart. Skriften vander sig bade till dig som har er-
farenhet av att arbeta med LCC-kalkyler och till dig som inte har det.

Bakgrund

Offentliga fastighetsorganisationer forvaltar byggnader som utgor en
viktig resurs for Sverige. Organisationerna har darfor ett sarskilt ansvar
att tanka langsiktigt och ta tillvara kommande generationers intressen.
Den offentliga sektorn ska ocksa vara foregangare i arbetet med energi-
effektivisering, minskade koldioxidutslapp och hallbar anvandning av
jordens resurser.

Investeringar for kommande generationer

Varje ar gors stora investeringar i offentliga fastigheter, bade for att forbattra
befintliga byggnader och i helt nya hus. Investeringarna far konsekvenser
under lang tid framover. De paverkar tillgdngen till andamalsenliga lokaler
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for skola, vard och andra offentliga verksamheter. De paverkar ocksd organi-
sationernas framtida ekonomi. Ekonomin paverkas bade av avskrivningar,
rantor, underhall och driftskostnader som till exempel energiforbrukning.
Mdnga ganger har de lopande drift- och underhdllskostnaderna storre ekonomiska
konsekvenser dan investeringsutgiften. Vid beslut om investeringar borde det
darfor vara naturligt att bedoma bade investeringsutgifterna och de fram-
tida drift- och underhéllskostnaderna. Ett satt ar att anvanda LCC-kalkyler.

Vad ar en LCC-kalkyl?

En LCC-kalkyl ar en samlad ekonomisk bedomning som tar hansyn till alla
kostnader en fastighetsinvestering medfor under sin livslangd. LCC-kalkyler
beaktar att pengar har ett tidsvarde och att betalningar har olika varde
beroende pa nar de intraffar.

10 - LCC-kalkyler for en hallbar férvaltning



Ar det nagon skillnad p& LCC och LCA?

LCC star for Life Cycle Cost som betyder livscykelkostnad. LCA star for

Life Cycle Analysis som betyder livscykelanalys. For att kunna berakna en
livscykelkostnad behover man gora en ekonomisk analys som kartlagger
de kostnader en investering ger upphov till under sin livslangd.

| praktiken har LCA blivit en benamning for en miljomassig livscykelanalys,
en miljo-LCA. Det ar en livscykelanalys av en investerings miljomassiga
paverkan under hela dess livslangd. En LCC redovisas alltsa som en
totalkostnad i kronor, medan en milj6-LCA redovisar den miljomassiga
belastningen, till exempel genom att berakna koldioxidpaverkan.

Lasanvisningar
Vill du veta vad du kan ha LCC-kalkyler till?
I skriften finns nagra kapitel for dig som funderar pa nyttan med LCC-kalkyler
och ivilka sammanhang du kan ha anvandning av dem. I kapitel 3 presen-
teras oversiktligt vilka fordelar LCC-kalkyler kan ge. Innehallet kan anvandas
som underlag for att introducera LCC-kalkyler for beslutsfattare. Har kan
bdde beslutsfattande tjansteman och politiker hitta argument for att infora
LCC-kalkyler i organisationens beslutsprocess for fastighetsinvesteringar.
I kapitel 4 kan du lasa mer om nar i investeringsprocessen LCC-kalkyler
kan anvandas. Du far ocksd ta del av andra organisationers erfarenheter av
att ha infort LCC-kalkyler i investeringsprocessen.

Vill du ha tips pa hur du kan gdra en LCC-kalkyl?
I kapitel 5 finns handfasta tips om hur du tar fram data som behovs for
en LCC-kalkyl. Du far ocksa ta del av hur andra organisationer gor for att
bestamma ingdngsvarden pa kalkyldata. Dessutom finns tips pd hur du far
tag pa kalkylmallar. Kapitlet innehaller aven konkreta tips pa vad du beho-
ver tanka pa da du anlitar en konsult for att gora en LCC-kalkyl.

Kapitel 6 innehaller konkreta tips och exempel pd hur du pa ett enkelt
satt kan gora en LCC-kalkyl for en hel byggnad.

LCC-kalkyler for en hallbar forvaltning -
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av
LCC-kalkyler

| kapitlet presenteras resultaten fran en enkdtundersokning
av vilka erfarenheter offentliga fastighetsorganisationer har
av att arbeta med LCC-kalkyler.

Infor arbetet med denna skrift skickades en enkat ut till offentliga fastighets-
organisationer. Ambitionen var att fa en uppfattning om hur vanligt det ar
att LCC-kalkyler anvands och nar de anvands. En viktig del var ocksa att fa
en bild av vilka erfarenheter som finns av att arbeta med LCC-kalkyler och
vilka fordelar och svarigheter man upplever. Resultaten har anvants for
vagledning av innehallet i denna skrift.

Enkatundersokningen genomfordes under hosten 2015. Enkaten
skickades ut till personer som arbetar med fastighetsfragor i offentliga
organisationer, sasom statliga fastighetsforvaltare, landsting, kommuner
och kommunala bolag. 108 tjansteman besvarade enkaten.

Anvands LCC-kalkyler?

Enkaten visar att ungefar halften av de som besvarat enkaten anvander
sig av LCC-kalkyler &tminstone ibland (diagram 1). En stor andel anvander
aldrig LCC-kalkyler, men ungefar 1/3 av dem funderar pa att borja.
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= Anvander organisationen LCC-kalkyler vid fastighetsinvesteringar?

50 %

40 %

30%

20 %

10 %

0%
Ja, alltid Ja, ibland Nej, aldrig Nej, med funderar
pa att borja

Andel av de svarande i offentliga organisationer som anger att de anvander LCC-kalkyler.

Enkaten ger ocksd en bild av vilka fordelar som anvandarna upplever finns
med LCC-kalkyler (tabell 1). Den framsta vinsten ar att de ger en totalbild
av investeringarnas ekonomiska konsekvenser. Det kan i sin tur bidra till
god ekonomisk hushallning och minskade drifts- och underhallskostnader.
Det blir darmed enklare att jamfora olika alternativ och valja det mest
fordelaktiga.

= Upplevda fordelar med LCC-kalkyler

Vi far en totalbild av investeringarnas ekonomiska konsekvenser 41 svar
Det kan bidra till god ekonomisk hushallning 24 svar
Det kan bidra till att minska drifts- och underhallskostnaderna 21 svar
Det blir enklare att jamfora olika alternativ 20 svar

52 personer har svarat pa fragan.

Ett par personer konstaterar ocksa att “det dr det enda sdttet att motivera en
storre men energieffektivare investering”. Anledningen ar att vinsterna av
energieffektiviseringar uppstar under manga ar framat, samtidigt som det
innebar en investering innan besparingarna uppstar. For att kunna gora en
korrekt bedomning av de ekonomiska effekterna av en energieffektivise-
ring kravs att man tar hansyn till investeringens hela livslangd.
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Ndr anvands LCC-kalkyler?

LCC-kalkyler kan anvandas i flera olika situationer. Diagram 2 visar att det ar
vanligast att anvanda dem i forarbetet och vid projekteringen. I forarbetet ar
det naturligt att kalkylerna ar oversiktliga. I projekteringen forfinas kalkylerna
och olika tekniska detaljer kan jamforas, till exempel varmesystem eller
enskilda byggnadskomponenter som fonster, golvytskikt och fasadmaterial.

= Nar anvander ni LCC-kalkyler?

Forarbete
Projektering
Forfragningsunderlag
Anbudsutvardering
Uppfdljning av projekt
Forhandlingar

Andra tillfallen, namligen

Antal

0 5 10 15 20 25 30 35 40

Vlisar antalet som svarat att de anvander LCC-kalkyler i respektive projektskede.

Diagram 3 visar att LCC-kalkyler oftast gors for system som till exempel
varmesystem och ventilationssystem samt for enskilda komponenter
sasom flaktar och golvytskikt. Det ar mer ovanligt att det gors for hela
byggnader, men det forekommer.

= For vilka investeringar gor ni LCC-kalkyler?

B Aldrig Sallan Ofta | Alltid

Antal
25
20 B ¥ W
15 5 B
10 ] ] T

5 - - - - T

x H = H ' N

Hela byggnader Vid jamforelse av system Enskilda komponenter

Grafen visar hur ofta LCC-kalkyler anvands vid bedomning av "hela byggnader", "vid jam-

forelse av system" samt "enskilda komponenter".
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Varfor ska man
gora

Har far du en dversiktlig bild av fordelarna med LCC-kalkyler.
Innehadllet kan anvdndas som en introduktion dar bade be-
slutsfattande tjansteman och politiker far argument for att
infora LCC-kalkyler i organisationens arbete med fastighets-
investeringar.

Det finns flera skal att arbeta med LCC-kalkyler vid fastighetsinvesteringar.
Resultaten av LCC-kalkyler kan anvandas i flera olika situationer. Nagra av
anledningarna ar att de:

Bidrar till Iangsiktig hallbarhet

- Ger en overblick av de ekonomiska konsekvenserna av alternativa
investeringar.

-> Bidrar till att minska drift- och underhallskostnader.

- Ar ett sitt att motivera en stérre men energieffektivare investering.

Bidrar till budgetarbetet

= Ger uppgifter om hur mycket framtida driftskostnader kommer att
oka eller minska.

= Kan anvdndas for att satta ett mal for utvecklingen av drift- och
underhallskostnader.

=> Grund for berakning av framtida hyresnivaer vilket ger en langsiktig
planeringshorisont.

Bidrar till battre upphandlingar
= Verktyg for att valja det mest ekonomiskt fordelaktiga anbudet.

LCC-kalkyler for en hallbar férvaltning « 17
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Ingela Nylund-Watz, styrelseordférande i Telge Bostdder AB.

Bidrar till langsiktig hallbarhet

Hallbarhet handlar bdde om ekonomiska, miljomassiga och sociala aspekter.
LCC-kalkyler ar framforallt ett verktyg for att arbeta med de ekonomiska
aspekterna och i viss man med miljomassiga aspekter, sasom utslapp rela-
terade till energieffektivitet. Drift- och underhallskostnader uppstér varje
arunder investeringens livslangd, som ofta stracker sig over flera decen-
nier. Dessutom ar de ofta relativt stora i forhallande till kostnaderna for
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avskrivningar och rantor. Darfor har drift- och underhallskostnaderna ofta
storre paverkan pa organisationens ekonomi an investeringsutgiften och
det ar viktigt att ta med dessa i besluten om investeringar. LCC-kalkyler gor
det mojligt att sanka de framtida drift- och underhallskostnaderna. Efter-
som LCC-kalkylen beaktar alla kostnader sa ar det ett verktyg som gor det
mojligt att valja det alternativ som ger lagst framtida kostnader.

Energianvandningen ar ofta en stor del av de framtida driftskostnaderna.
Ofta gar det att paverka energibehovet genom att valja en mer energieffektiv
teknisk losning nar investeringen gors. LCC-kalkylen gor det majligt att
jamfora de ekonomiska fordelarna av energibesparingar under hela investe-
ringens livslangd och dirmed bedoma om det ar vart en storre investering.
LCC-kalkyler ar darfor ett satt att ekonomiskt motivera storre investeringar
i mer energieffektiva losningar. Ofta ar lagre energibehov aven positivt for
fastighetens miljomassiga hallbarhet.

Bidrar till budgetarbete

Arbetet med LCC-kalkyler innebar en oversiktlig kartlaggning av de huvud-
sakliga kostnader som en investering medfor under hela sin livslangd.
Livslangden kan vara valdigtlang. Denna information ar ett vardefullt
underlag i ett langsiktigt budgetarbete som gor det mojligt att prognosti-
sera organisationens framtida kostnader for manga ar framat. De framtida
kostnaderna kan bade oka och minska pa grund av en investering.

Arbetet med LCC-kalkyler kan ocksa vara en startpunkt i ett arbete med
att sanka de framtida drift- och underhallskostnaderna. Det kan innebara
att man satter upp ett mal om till exempel 5 procent lagre driftskostnader
om 10 ar.

Den ekonomiska information som en LCC-kalkyl innehaller ar dess-
utom en utmarkt grund for att berakna framtida hyresnivaer. Aven om
kalkylerna inte ar exakta, sa ger de en fingervisning om hyrans storleks-
ordning. Det ger badde fastighetsforvaltaren och hyresgasten en langsiktig
planeringshorisont, vilket ofta ar vart att efterstrava.

LCC-kalkyler for en hallbar forvaltning -
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Bidrar till battre upphandlingar

EU-direktiv for 6kad anvandning av LCC vid upphandlingar
EU-kommissionen har utarbetat en strategi som kallas Europa 2020-strategin
for smart och hdllbar tillvdxt for alla. En del av strategin ar att sakerstalla att
offentliga resurser anvands s effektivt som mojligt. Under varen 2016 ska
medlemslanderna ha implementerat EU-direktivet 2014 /24 om offentlig
upphandling. Ambitionen med direktivet ar att offentliga organisationer
som upphandlar bland annat byggtjanster och fastighetsinvesteringar ska
utnyttja offentliga upphandlingar pa ett battre satt for att skapa samhalls-
nytta. Offentliga upphandlingar ar en naturlig del av verksamheten i
offentliga fastighetsorganisationer.

Enligt direktivet ska tilldelningsbeslut vid upphandling baseras pa det
ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet. Livscykelkostnaden lyfts fram
som grund for bedomningen av vilket anbud som ar det mest ekonomiskt
fordelaktiga.

Direktivet innebar att gemensamma metoder for berakning av livs-
cykelkostnader ska utvecklas. Nar de ar framtagna ar ambitionen att det
ska bli obligatoriskt att anvanda dessa metoder vid upphandling. EU-kom-
missionen har alltsd en ambition att successivt infora okad anvandning
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av LCC-kalkylering vid upphandling, bland annat vid offentliga fastighets-
investeringar. Avsikten ar att framja en hallbar utveckling och effektiv
anvandning av offentliga resurser.

I skrivande stund ar det oklart pa vilket satt Sverige kommer att imple-
mentera EU-direktivet. Direktivet tyder dock pa att man kan forvanta sig
ett okat tryck pd att offentliga organisationer ska anvanda LCC-kalkyler
i samband med upphandlingar. Att arbeta med LCC-kalkyler innan det blir
obligatoriskt innebdr en mojlighet att vara med och pdverka praxis. Det dr ofta
bdttre att vara proaktiv dn reaktiv.

Pa Upphandlingsmyndighetens webbplats finns mycket hjdlp for dem
som funderar pa att anvanda LCC-kalkyler vid upphandling. LCC-kalkyler
kan anvandas bade i behovsanalysen, forfragningsunderlaget, anbuds-
utvarderingen och vid uppféljning. Pa webbplatsen finns ocksa en peda-
gogisk webbutbildning i form av en kort introduktion till arbete med
LCC-kalkyler.
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LCC i

| detta kapitel kan du lasa om hur LCC-kalkyler kan inforas i inve-
steringsprocessen och nar de kan anvandas. Du far ocksa ta del
av andra organisationers erfarenheter av att infora LCC-kalkyler.

Hur infora LCC i processen?

Att gora en LCC-kalkyl behover inte vara sa svart. For att realisera den nytta
som den kan ge behover kalkylerna ocksa foras in i sjalva investerings-
processen. Nagra punkter som ar bra att tanka pa ar:

1. Bestdam ndr och hur LCC ska anvandas i investeringsprocessen.
Erbjud kort utbildning for beslutsfattare om hur kalkylresultaten
kan anvandas.

Skapa forstdelse i organisationen for nyttan med LCC-kalkyler.
Se till att det finns tjansteman som kan ta fram LCC-kalkyler.

Ta fram en enkel rutin for att bestamma indata.

Vdlj och anpassa kalkylmallar utifran organisationens behov.

N

aouEw

Grunden for att infora LCC-kalkyler i investeringsprocessen bor alltid vara
de fordelar som organisationen efterstravar med denna typ av kalkyl. Nagra
sddana fordelar namns i kapitel 1. De ar viktiga for att fi bred acceptans i
organisationen. Samtidigt ar detingenting som hindrar att initiativet fran
borjan kommer fran enskilda tjansteman, chefer eller politiker.

Det ar bra om beslut om att infora LCC-kalkyler fattas avledningen,
garna sa hogt upp i organisationen som mojligt. Erfarenheterna fran flera
organisationer visar att det ar ett effektivt satt att infora LCC-kalkyler.
Ledningens engagemang ar viktigt for all form av utvecklingsarbete. Det
innebar att arbetssattet ar sanktionerat avledningen och att enskilda
personer eller delar av organisationen har svarare att bortse fran de rutiner
och arbetssatt som LCC-kalkyler medfor.

LCC-kalkyler for en hallbar forvaltning -
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Exempel

Investeringsprocessen i Telge Bostader AB

Telge Bostader AB forvaltar och bygger bostader i Sodertalje kommun.
Bolagetingdr i koncernen Telge AB, som ags av Sodertilje kommun.
Hallbarhetsarbetet bedrivs i hela koncernen och har inforts avledningen.
Hallbarhetsarbetet har sedan flera &r en framtradande roll i forvaltningen
av bostaderna. Tvd centrala mal ar minskade koldioxidutslapp och energi-
effektivisering. Vid storre renoveringar innebar det att bolaget arbetar med
ett fem-punktsprogram:

Vattenspardtgarder
Tata hus
Klimat/isolering
Energifonster
Vdrmedtervinning

nFEwNn=

Detta exempel visar hur investeringsprocessen ser ut i Telge Bostader AB.
LCC-kalkylen ar en del av det beslutsunderlag som lamnas till beslutsfattarna.
Den presenteras i den investerings-PM som projektcontrollers tar fram for
varje investeringsforslag (se mall i bilaga IIT). LCC-kalkylen ligger aven till
grund for hyresberakningar. I beslutet om vilka investeringar som ska ge-
nomforas vags inte bara LCC-kalkylen in. Andra saker kan ocksa vagas in, till
exempel investeringens storlek och behovet av att 16sa ett visst problem.

Investeringsprocessen skiljer pd investeringar upp till 1 miljon kronor,
1-10 miljoner kronor och investeringar 6ver 10 miljoner kronor. Tabell 3
visar de steg som ingar i investeringsprocessen.
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== Investeringsprocessen i Telge Bostader AB

Alla investeringar (oavsett belopp)

1. Behov av underhall och nybyggnation tas emot av tekniska avdelningen, forvaltare och
eventuellt andra instanser. Begdaran om kostnadskalkylering lamnas till projektcontroller.

Projektcontroller ansvarar for steg 2-5.

2. Foljande forutsattningar for projektet tas fram:

Fastighet

Hur manga lagenheter/lokaler berdrs
BOA/LOA

Vad ar det som ska utforas?
Standard

Utgift for entreprenaden

Interna kostnader

Ryms det inom budget

Syftet med projektet
Risker med projektet
Energiatgarder

T XY T T D AanN oo

3. Berakna ny hyra.
4. Mata in uppgifter i investeringskalkyl.
5. Formulera en investerings-PM.

Ar det nagra skatter/avgifter som tillkommer

Investeringar < 1 miljon kronor

6. Investerings-PM skickas till:

a. Foretagsledningen (har mote varannan
vecka, investerings-PM maste skickas
torsdagen innan matet).

7. Meddela berord projektledare om beslutet.

8. Uppdatera "Oversiktlig uppféljning
Investerings-PM".

9. Initiativtagaren till investeringen meddelas
beslutet.

Eventuellt forhandlas hyrorna med Hyres-
gdstforeningen parallellt.

Overskridande av dskandebelopp med mer
dn +10 % ar inte tillatet utan nytt investerings-
dskande till Investeringsradet.

Investeringar > 1 miljon kronor

6. Investerings-PM skickas till:
a. Foretagsledningen (har mote varannan

jamn vecka, investerings-PM maste
skickas torsdagen innan motet).

b. Investeringsradet (sammantrdder var-
annan ojamn vecka, arenden som betrak-
tas som reinvesteringar skickas inte).

7. Formulera ett missivarende.

8. Arendet ska tas upp till styrelsen for beslut.
Styrelsen sammantrader sju ganger per ar.

9. Meddela ber6rd projektledare om beslutet.

10. Uppdatera "Oversiktlig uppféljning
Investerings-PM".

11. Initiativtagaren till investeringen meddelas
beslutet.

Eventuellt forhandlas hyrorna med HGF
parallellt.

Overskridande av dskandebelopp med mer
dn +10 % dr inte tillatet utan nytt investerings-
dskande till Investeringsradet.

Investeringar 6ver 10 miljoner kronor

12. Investeringar 6ver 10 miljoner SEK behandlas av koncernledningen. Eventuellt aven av
koncernstyrelsen, kommunfullmaktige och kommunstyrelsen.
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Hur kan kalkylresultaten anvandas?

En central fraga ar hur kalkylresultaten kan eller bor anvandas i beslutet
om vilka investeringar som ska genomforas. Resultaten bor anvandas pa
olika satt beroende pa syftet med investeringarna.

Om syftet med investeringen ar att astadkomma ekonomisk rationa-
lisering, ar det rimligt att endast genomfora sadana investeringar som ar
lonsamma. Manga investeringar i offentlig fastighetsforvaltning handlar
dock om att skapa samhallsnytta. LCC-kalkyler i offentlig fastighetsforvalt-
ning ar i dessa situationer istallet ett satt att fa en samlad bild av kostnaderna
for olika investeringsalternativ. Har ar det viktigast att den hyresniva som
investeringen medfor kan baras av verksamheten som ska bedrivas i lokal-
erna eller av dem som ska bo i bostaderna.

Kalkylresultatet ar en uppskattning

En LCC-kalkyl ar inte ndgon absolut sanning om hur det ekonomiska utfallet
kommer att bli for en investering. Det ar en uppskattning som bygger pa
flera antaganden om en osaker framtid. Darfor finns det anledning att tolka
kalkylresultaten med viss forsiktighet. Kanslighetsanalyser ar ett bra satt
for beslutsfattarna att fa en uppfattning om hur robusta kalkylresultaten ar.
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Ta hansyn till helheten

I beslutet bor aven andra parametrar vagas in. Det kan till exempel handla
om verksamhetens malsattningar. Ett sddant exempel kan vara uppdrag att
tillhandahalla andamalsenliga lokaler till vissa verksamheter, eller mal om
energieffektivisering. Eftersom investeringsbudgeten oftast ar begransad,
kan man aven behova vaga in investeringsbeloppet i prioriteringen. Detta
for att investeringen ska bidra till verksamhetens mal i tillfredsstillande
omfattning aven pa kortare sikt.

Nar kan man ha nytta av LCC-kalkyler?

Nagra tillfallen da en organisation kan ha nytta av LCC-kalkyler listas i tabell 3.

= Anvandningsomraden for LCC-kalkyler

Tillfalle Anvédndningsomrade

Forarbete Vagval om investeringens inriktning.

Projektering Val av komponenter och system.

Budgetering Underlag till investeringsbudget, driftbudget, likviditetsbudget.

Hyresberakningar Underlag for hyresnivaer och samtal med verksamheten om
investeringens omfattning och innehall.

Upphandling Bestamma kravniva for anbud. Bedémningsgrund for mest
ekonomiskt fordelaktiga anbudet.

Forhandling Hyresforhandlingar. Argument mot externa leverantorer.

Uppfoljning & Korrigera prognoser for driftsbudgetar. Ta vara pa erfarenheter

kompetensuppbyggnad och bli duktigare pa LCC-kalkyler.

Forarbete

LCC-kalkylering i forarbetet handlar om att valja inriktningen for investe-
ringen och avgora vilka alternativ som ska projekteras mer noggrant. Erfa-
renheter visar att LCC-kalkyler kan gora stor nytta tidigt i investeringsprocessen. Ofta
avgors inriktningen pa en investering redan i ett tidigt skede. Ett exempel
ar nar man vill ta stallning till om en befintlig byggnad ska byggas om eller
om man istallet ska bygga nytt, men ocksa vid andra storre systemval.

I forarbetet bor kalkylresultaten anvandas som en grov uppskattning av
vasentliga skillnader mellan olika handlingsalternativ. I detta tidiga skede
bor kalkylen inte vara sarskilt detaljerad. Det ar snarare en fordel att inte
ha for ménga detaljer som kraver antaganden. Det dr battre att gora en kalkyl
som dr ungefar rdtt an exakt fel. Om kalkylen innehaller mycket detaljer,
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finns risken att diskussionen om de olika alternativen flyttas fran storre
principiella vagval till rimligheten i de antaganden som ligger till grund
for kalkylen.

Samtidigt ar det naturligtvis viktigt att kalkylen ar realistisk. Siffror
och belopp tenderar att etsa sig fast i minnet hos dem som ar involverade i
arbetet med en investering. Det kan darfor vara svart att andra ett prelimi-
nart belopp alltfor mycket. I manga fall anvands aven kalkylresultaten fran
forarbetet for att prognostisera hur stort investeringsbeloppet kommer att
bli och avgor vilket belopp som skrivs in i investeringsbudgeten. Det galler
darfor att hitta en balans mellan en enkel, oversiktlig kalkyl och en kalkyl
som ar tillrackligt realistisk.

Val av byggsatt

| detta exempel gors en oversiktlig kalkyl som visar skillnaden i livscykel-
kostnad for att bygga ett passivhus jamfort med att bygga ett hus med
normal energistandard. | kalkylen har endast de mest centrala kalkyl-
posterna for detta beslut tagits med. Priset for att bygga passivhuset
bedoms bli 5 miljoner kronor hogre an att bygga huset med normal
energistandard. Samtidigt forsvinner energikostnaden pa 200 000 kr per
dr om huset byggs som ett passivhus. Den dversiktliga kalkylen visar att
den totala livscykelkostnaden ar drygt en miljon kronor hogre for passiv-
huset. Livslangden for de tva alternativen har stor betydelse for vilket
alternativ som blir mest ekonomiskt fordelaktigt.

Kalkylen ger ett 6versiktligt underlag nar de ansvariga ska ta stallning till
om projekteringen ska fokusera pa att uppna standarden for passivhus
eller inte och ar ett bra hjdlpmedel i ett tidigt skede av beslutsprocessen.

Indata Passivhus Normal energistandard
Investeringsbelopp 35 000 000 kr 30 000 000 kr
Energikostnad O kr/ar 200 000 kr/ar
Ovrig drift per &r 50 000 kr/ar 50 000 kr/ar
Livslangd 304ar 304dr
Kalkylranta, real 3% 3%
Livscykelkostnad (nuvarde) 35980 000 kr 34900 000 kr
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Projektering

I projekteringen forfinas LCC-kalkylen fran forarbetet. Nu galler det att un-
dersoka konsekvenserna av olika handlingsalternativ pa en mer detaljerad
niva. I detta skede kan kalkylresultaten anvandas som underlag for att valja
system for till exempel ventilation, varme och dtervinning eller kompo-
nenter som fonster, fasadmaterial eller golvytskikt.

Ivalet av system och komponenter maste naturligtvis aven andra mal-
sattningar an de ekonomiska beaktas. Det kan till exempel handla om mal
for tillganglighet, fornybar energi, fornyelsebara byggmaterial eller giftfri
inomhusmiljo. Valet kan ocksa paverkas av om byggnaden ska vara sjalv-
forsorjande pa energi eller anslutas till fjarrvarmenitet.

Budgetering

En LCC-kalkyl kan inte bara anvandas for att fatta beslut som handlar om
sjalva investeringens utformning och genomforande. Kalkylresultaten ar
ocksd viktiga i det langsiktiga budgetarbetet. De ger organisationen moj-
ligheter att anpassa sig till de forutsattningar som investeringen medfor.
I viss man kan LCC-kalkyler fran forarbetet anvandas for detta andamal.
Framforallt ar det dock LCC-kalkyler fran projekteringen som ar anvand-
bara, eftersom de ar mer detaljerade.

En del av LCC-kalkylen handlar om att uppskatta storleken pé inves-
teringsutgiften. Den bedomningen ar viktig for att organisationen ska
kunna planera in investeringen i den langsiktiga investeringsbudgeten.
LCC-kalkylen ar aven anvandbar i arbetet med likviditetsplanering.

En stor fordel med attinte bara berakna investeringsutgiftens storlek
utan aven gora en komplett LCC-kalkyl ar att man aven uppskattar hur
investeringen paverkar framtida drift- och underhallskostnader. Dessa
uppskattningar kan anvandas for att gora langsiktiga drifts- och under-
hallsbudgetar.

Hyresberakningar

Hyresberakningar ar ett annat anvandningsomrade for LCC-kalkyler.
Offentliga lokaler byggs for att det finns verksamheter som ar i behov av
andamalsenliga lokaler. Vanligen ar det ocksa verksamheterna som ska
bekosta lokalerna genom hyror. Det ar inte ovanligt att verksamheten har
manga idéer om hur lokalerna bor se ut. Onskningarna kan vara en bland-
ning av verkliga behov och sddant som kanske inte ar lika avgorande for att
kunna bedriva en effektiv verksamhet.
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I dialogen mellan fastighetsforvaltare och verksamheterna ar det darfor
viktigt att kunna visa hur olika onskemal paverkar den framtida hyran. Det dr
lattare att ta fram realistiska hyresberakningar med det underlag som LCC-kalkylen
bygger pd. Du kan lasa mer om hur man gor hyresberakningar i Kalkyler for
offentlig fastighetsverksamhet (Fjertorp e Thomasson, 2014, s 68).

Upphandling

Nar LCC-kalkyler anvands vid upphandlingar ar det viktigt att forfragnings-
underlaget ar tydligt med hur livscykelkostnaden ska anvandas i utvar-
deringen av anbuden. Ett satt att anvanda livscykelkostnaden ar attlata
anbudsgivaren sjalv foresla vilka losningar som ska anvandas. Det gors till
exempel vid upphandling av EPC (Energy Performance Contracting).

Energy Performance Contracting

EPC ar en funktionsupphandlad energibesparing med besparingsgaranti.
Kravet i forfragningsunderlaget ar att de forslag pa investeringar anbuds-
givaren lamnar ska vara lonsamma. Den anbudsgivare som erbjuder
bdsta livscykelkostnaden ges hogst poang i utvarderingen av anbuden.

Ettannat satt att anvanda livscykelkostnaden ar att utvardera anbuden
utifran den mest fordelaktiga livscykelkostnaden. Det kan goras oavsett
om forfragningsunderlaget preciserar vilka tekniska losningar som ska
anvandas, eller om det ar en funktionsbaserad upphandling utan sarskilda
krav pa teknisk 1osning.

Det ar ocksa viktigt att forfragningsunderlaget ar tydligt med vilka
kalkylfaktorer som ska ingd och vilka utgangspunkterna ar. Annars ar det
svart att jamfora anbud. Antingen kan den upphandlande organisationen
begara in uppgifter sa att man sjalv kan satta ihop en LCC-kalkyl for varje
anbud, eller sd kan man be anbudsgivarna att lamna in en fardig kalkyl
som del av sitt anbud. I det senare fallet ar det lampligt att anvisa en ge-
mensam kalkylmall s3 att anbuden gar att jamfora pa ett rattvisande satt.

EU-kommissionen har ambitionen att oka tillampningen av livscykel-
kostnader som grund for bedomningen av vilket anbud som ar det mest
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fordelaktiga vid offentlig upphandling (se avsnittikapitel 1). Det finns
darfor skal att forvanta sig att LCC-kalkyler kommer att bli vanligare i upp-
handlingen av byggtjanster framover.

Forhandling

Forhandlingar ar ytterligare ett anvandningsomrade for LCC-kalkyler.
Hyresforhandlingar ar ett omrade dar det ar naturligt att anvanda LCC-
kalkyler. Det handlar om att fordela byggnadens livscykelkostnad pd ett
rimligt satt over nyttjandeperioden och satta en hyra som motsvarar den
fordelningen.

Det finns ocksd exempel pa att offentliga fastighetsorganisationer
har anvant LCC-kalkyler for att berakna kostnaden for att bygga en egen
anlaggning for till exempel varme, istallet for att kopa in varme fran nagon
extern leverantor. LCC-kalkylen kan da vara ett satt att skapa konkurrens
genom att visa vad man skulle 3 f6r kostnad om man bygger en egen
anlaggning.
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Uppfdljning och kompetensuppbyggnad

Uppfoljning ar en viktig del i arbetet med att skapa en effektiv investe-
ringsverksamhet. Uppfoljningen av en LCC-kalkyl gors i form av en efter-
kalkyl. Man anvander samma kalkylmall som i forarbetet och/eller projek-
teringen, men justerar vardena utifran resultatet. Det handlar bade om att
korrigera investeringsutgiften och vardena for drift och underhall.

Manga ginger prioriteras inte uppfoljningen, eftersom arbetstiden
slukas av nya projekt som vantar pa att sattas igdng. Ibland kan det ocksa
kannas mindre meningsfullt eftersom det anda inte gar att géra nagot at
utfallet. Trots detta finns det goda skal att avsatta tid for uppfoljning. Pa
samma satt som det ar viktigt att veta vad organisationen ska anvanda
LCC-kalkylen till, ar det viktigt att veta hur organisationen ska anvanda
uppfoljningen av LCC-kalkylen. Uppfoljningen bor fokusera pa att ta vara
pa erfarenheterna sd att organisationens kompetens byggs upp.

En viktig anledning till att lagga tid pa uppfoljning av LCC-kalkylen
for ett projekt ar att det ger mojlighet att korrigera tidigare berakningar
om hur investeringen kommer att paverka driftsbudgeten. Ytterligare en
anledning ar att de medarbetare som utfor kalkylarbetet far en mojlighet
att ta vara pd erfarenheterna och bli allt duktigare pa att bedoma framtida
drift- och underhallskostnader. Darfor finns det stora vinster med att folja
upp LCC-kalkyler.

Uppfoljningen bor vara inskriven i organisationens rutiner och gors
lampligen ett visst antal mdnader efter att investeringen ar genomford
och i drift. Tidpunkten bor valjas sa att det blir enkelt att ta fram indata for
investeringens utfall.

Byggsten for hdllbarhetsarbete

Flera organisationer som arbetar systematiskt med LCC-kalkyler menar att
det hanger ihop med organisationens hallbarhetsarbete, bade nar det galler
att skapa langsiktigt god ekonomi och att skapa ett langsiktigt hallbart
fastighetsbestand ur miljo- och klimatsynpunkt.
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Stefan Westblom, energispecialist, Landstinget i Kalmar Iéin.

Energieffektiva investeringar ar ofta ocksa ekonomiskt fordelaktiga.
Det finns darfor sallan ndgon konflikt mellan de tvd malen. Ofta ar det
konjunkturlaget som avgor vilken prisniva investeringar hamnar pa vid
upphandlingar. Erfarenheterna pekar pa att harda energikrav sallan ar
prisdrivande pd ett saidant satt att det gor investeringens livscykelkostnad
negativ. Framtida drift- och underhallskostnader har ofta storre betydelse
an storleken pa investeringsutgiften.

I organisationer som fokuserar mycket pa miljo- och klimatfragor,
kan det vara relevant att komplettera de ekonomiska berakningarna med
miljo- och klimatrelaterade berakningar och nyckeltal. LCC-kalkylen kom-
pletteras dd med en miljo-LCA som ibland kallas for LCA-kalkyl.
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for
kalkylering

| detta kapitel finns handfasta tips om hur du tar fram data
som behovs for en LCC-kalkyl. Du far ocksa ta del av hur andra
organisationer gor for att bestamma ingangsvarden pa kalkyl-
data. Kapitlet innehaller dven konkreta tips pa var du kan fa
tag pa kalkylmallar och vad du behover tinka pa da du anlitar
en konsult for att gora en LCC-kalkyl.

En rutin ar en beskrivning av hur organisationen ska arbeta, i detta fall
med LCC-kalkyler. Avsikten ar att underlatta arbetet genom att kalkylerna
gors likadant varje gdng och att nya medarbetare snabbt kommer ini
arbetssattet. Det gor det ocksa enklare att jamfora olika investeringsfor-
slag. En rutin kan ibland vara formaliserad i ett sarskilt dokument, eller
inskrivet i ndgot dokument som beskriver hur organisationen arbetar
med investeringar.

Om sarskilda excelmallar anvands for att ta fram LCC-kalkyler kan rutin-
ernavara inlagda i mallarna. Det kan till exempel handla om att varden
pa vanliga kalkylparametrar ar inlagda i kalkylmallen. Mallen visar ocksa
vilka berakningar som ska goras och hur.

I detta kapitel ligger fokus pa rutinerna for att ta fram indata till LCC-
kalkyler, samt pa kanslighetsanalyser och kalkylmallar.

Hur gor man en LCC-kalkyl?

LCC-kalkyler ar ett begrepp som omfattar flera kalkylmetoder. De metoder
som anvands for att gora LCC-kalkyler ar antingen nuvardesmetoden eller
annuitetsmetoden. Nuvardesmetoden innebar att alla in- och utbetal-
ningar samt besparingar som investeringen medfor under sin livslangd,
nuvardesberaknas till samma tidpunkt s att de kan jamforas i form av

en samlad livscykelkostnad. Berakningen sker med hjilp av diskontering
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eller kapitalisering och en kalkylranta som tar hansyn till att pengar har
ett tidsvarde. Nar nuvardesmetoden anvands kallas kalkylen ibland for en
nuvardeskalkyl eller nettonuvardeskalkyl.

Annuitetsmetoden innebar att den nuvardesberaknade livscykelkost-
naden raknas om till ett belopp som ar lika stort varje &r under investering-
ens livslangd. Berakningen gors genom kapitalisering och en kalkylranta.
Nar annuitetsmetoden anvands kallas kalkylen ibland for en annuitetskalkyl.

Ytterligare begrepp som forekommer ar till exempel totalkostnads-
berakningar. I denna skrift anvands begreppet LCC-kalkyler for alla dessa
varianter. Du kan lasa mer om nuvardeskalkyler och annuitetskalkyler i
SKL:s skrift Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet (Fjertorp e Thomasson,
2014, kapitel 5).
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Nuvarde eller annuitet?

Nar ska man anvanda sig av nuvardesmetoden respektive annuitetsmetoden?
Nuvardesmetoden ger ett samlat diskonterat nuvarde och annuiteten ger
ett genomsnittligt arligt varde. Vilken metod som bor anvandas avgors av
kalkylsituationen. Om man ska gora en kalkyl for en enskild investering
utan att jamfora med nagot annat investeringsalternativ kan man valja
vilken metod som helst. Om man daremot ska:

=> Jamfdra investeringar med /ika lang ekonomisk livslangd: anvand
nuvardesmetoden.

- Jamfdra investeringar med olika Iang ekonomisk livslangd: anvand
annuitetsmetoden.

Vad ingar i en LCC-kalkyl?

Vad ingdr egentligen i en LCC-kalkyl? Svaret ar att alla betalningar som pa-
verkas av investeringen bor inga i kalkylen. I en oversiktlig kalkyl handlar
det om att fa med de storsta betalningsposterna. Nagra exempel pa betal-
ningar som ofta ingér ar:

=> Grundinvesteringen, det vill saga anskaffningsutgiften eller
investeringsbeloppet.

Energikostnader under hela livslangden.

Driftskostnader under hela livslangden.
Underhadllskostnader under hela livslangden.

Ovriga kostnader.

Besparingar som investeringen medfor.

Restvardet vid livslangdens slut.

R 728 7 72 0 7

Ibland raknas aven hyresinbetalningar med i kalkylen. Da blir det en netto-
kostnadskalkyl.

Ar det inte svart!?

Vid fastighetsinvesteringar gors i princip alltid en kalkyl av hur stor
investeringen kommer att bli. Det ar inte alltid helt enkelt att uppskatta
beloppen. Nar man gor en upphandling till fast pris ar det enklare, men i
andra fall far man gora en bedomning, till exempel med hjalp av tidigare
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erfarenheter. Att dessutom uppskatta alla framtida kostnader som drift och
underhdll medfor ar inte enklare. Julangre fram i tiden, desto osakrare blir
bedomningen. Trots osikerhet dr det alltid battre att gora ett forsok att bedoma
de framtida kostnaderna dn att ldta bli.

En LCC-kalkyl ar aldrig exakt. Den innebar alltid en forenkling av verk-
ligheten. Det ar inget storre problem sa lange kalkylresultaten anvands
med hansyn till osakerheten. Ett satt att hantera osakerheten ar att gora
kanslighetsanalyser. Du kan lasa mer om kanslighetsanalyser langre fram
i kapitlet.

Indata
For att kunna gora en LCC-kalkyl kravs flera indata. Det galler till exempel:

Kalkylranta
Ekonomisk livslangd
Energipriser

Drift och underhall
Besparingar

K B

De organisationer som arbetar med LCC-kalkyler har ofta rutiner for hur
vardet pa vanligt forekommande indata bestams. Det gor kalkylerna bade
mer jamforbara och snabbare att ta fram. I detta avsnitt beskrivs hur man
kan arbeta med indata och nagra exempel pa ingdngsvarden ges.

I tabell 4 finns exempel pa varden pa indata som nagra organisationer
anvander. De kan anvandas for att fa en uppfattning om storleksordningen
pa olika kalkylposter. Aktuella varden for Statens fastighetsverk finns pa
deras webbplats (se lank i referenslistan langst bak). Sammanstallningen
visar att olika organisationer kan anvanda ingangsvarden som skiljer sig
at. Det kan bero pd att kostnadslaget faktiskt ar olika. Det kan ocksd bero pa
att de gor olika bedomningar av forvantad prisutveckling eller att vardena
har faststallts vid olika tidpunkter. I tabellrubriken redovisas artalet for nar
ingangsvardena faststalldes i organisationerna.

Grundinvestering

Grundinvesteringen omfattar alla de belopp som uppkommer i investe-
ringsskedet. Grundinvesteringen nuvardesberaknas om den stracker sig
over flera ar.
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Livslangd

For varje tillgdng som ska analyseras behover livslangden bestammas.
Livslangden ar den period som LCC-kalkylen ska omfatta. Den livslangd
som anvands i LCC-kalkylen ar den ekonomiska livslangden. Den behover
inte alltid vara densamma som avskrivningstiden. Avskrivningstiden styrs
ibland av skattemassiga regler, som inte ar direkt knutna till den ekono-
miska livslangden. I dessa fall bor man anvanda den ekonomiska livslang-
den i kalkylen.

Den ekonomiska livslangden ar den tidsperiod som det ar ekonomiskt
motiverat att anvanda en tillgadng. Den tekniska livslangden ar den tids-
period som det ar tekniskt mojligt att anvanda en tillgang. Den kan ibland
vara langre an den ekonomiska livslangden, men aldrig kortare. Det beror
paatten tillgdng kan bli omodern s3 att det inte ar andamalsenligt att fort-
satta anvanda den, aven om den fungerar rent tekniskt. Det kan ocksa bero
pa atten gammal tillgdng ibland kraver sa mycket underhall att det inte ar
ekonomiskt forsvarbart att fortsatta anvanda den, utan mer ekonomiskt
att byta. I en sadan situation blir den tekniska livslangden langre an den
ekonomiska.
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Det finns skillnader i livslangd for samma typ av komponent mellan olika
organisationer. Det kan finnas naturliga forklaringar till det, till exempel
att man rutinmassigt arbetar med olika typer av 16sningar. I andra fall ar
skillnaderna ett resultat av svarigheten att faststalla en rimlig livslangd.
Vissa organisationer tillampar da forsiktighetsprincipen och anvander en
jamforelsevis kort livslangd som kalkylperiod.

= Exempel vdrden for indata fran olika organisationer
Statens Regionservice Hallbar
fastighets- Region Skane Stockholms utveckling
Kalkylparameter verk (2014) (2011) stad (2015) Vast (2013)
Livslangd Se bilaga 1 Se bilaga 2 Se bilaga 2 Se bilaga 2
Real kalkylranta 5% - 5% 4%
Nominell kalkylranta = 4% = 6%
Inflation - 2% - 2%
Energipriser
- Elpris 100 6re/kWh 98,5 6re/kWh 98 dre/kWh 97 6re/kWh
- Fjarrvarme 75 ére/kWh 53 dre/kWh 98 6re/kWh -
- Pellets 40 6re/kWh = = =
- Bioolja (RME) 120 6re/kWh - - -
- Oféradlade biobranslen 25 ore/kWh - - -
(flis m.m.)
- Fjarrkyla 65 ore/kWh 46,5 dre/kWh 121 6re/kWh =
- Gas (naturgas) - 30 dre/kWh - -
- Olja - 105 ére/kWh - -
- Varme (generellt) - - 98 dre/kWh -
Energiprisutvecklingstakt Realt Nominellt Realt -
- Elprisutveckling 25% 2% 2% -
- Fjarrvarmeprisutveckling 15% 2% 1% -
- Biobransleprisutveckling 15% 2% - -
- Fjarrkyleprisutveckling 15% 2% 2% -
- Fossil gas (utrikes) 25% 2% - -
- Ovriga energislag Bedomning av 2% - -
lokal marknad
- Varme (generellt) - - 1% -
Vatten - 13,2 kr/m?3 - -
Drift och underhall - 400 kr/tim - -
Drifttimmar - - - Se bilaga 2
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Kalkylrdnta

Kalkylrantan ar nodvandig for att kunna jamfora betalningar vid olika tidpunkter.
Det ar grunden for en LCC-kalkyl. Antingen anvands en real kalkylranta eller
en nominell kalkylranta. Om man valjer en nominell kalkylranta ska alla be-
lopp i hela LCC-kalkylen anges i sitt verkliga penningvarde. Det innebar att
beloppen stiger i takt med inflationen over tiden. Om man istallet arbetar
med en real kalkylranta behover man inte uppskatta inflationen, utan alla
belopp i kalkylen anges i reala varden. Nackdelen med en real kalkylranta

ar att det blir svarare att anvanda kalkylen for att rakna pé framtida hyres-
nivaer eller som underlag for framtida drifts- och likviditetsbudgetar.

Det ar vart att notera att en omotiverat hog kalkylranta kan leda till
beslut om investeringar som ar mindre miljovanliga. Det kan till exempel
handla om att valja komponenter med en kortare livslangd an vad som
egentligen ar motiverat. Nar komponenten behover bytas ut oftare finns
en risk att miljobelastningen okar.

Kalkylrantan ar ett bra exempel pa indata som det behover finnas en
rutin for. Kalkylrantan bor bestammas centralti organisationen och bor i
regel vara samma for alla investeringar. Nar man gor en LCC-kalkyl ar det
darfor viktigt att ta reda pd vilken kalkylranta som galler. Kalkylrantan ska
aterspegla organisationens kostnad for eget och ldnat kapital. Du kan lasa
mer om kalkylranta i Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet (Fjertorp e
Thomasson, 2014, s 32-36).

Inflation

Riksbanken har som mal att hélla inflationen pa 2 procent per ar. Vissa
organisationer valjer att utga fran detta inflationsmal, aven om inflationen
iverkligheten inte overensstammer med malet. Ett satt att inte behova
bedoma den framtida inflationen ar att arbeta med reala kalkyler.

Aven rutiner for vilka antaganden om inflation en LCC-kalkyl ska bygga
pa bor bestammas centralt i organisationen. Om organisationen ska arbeta
med nominella kalkyler behovs en rutin for vilken inflation som ska an-
vandas i kalkylerna.

Restvirde

Restvardet anger tillgdngens varde vid kalkylperiodens slut. Restvardet
kan vara negativt om det ar forknippat med kostnader att montera ner och
frakta bort tillgangen. I andra fall kan restvardet vara positivt, till exempel
om byggnaden gar att salja eller fortsatta att anvanda.
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Vissa organisationer har valt att arbeta med restvarden nar de jamfor in-
vesteringar med olika lang livslangd. D4 anvands en kalkylperiod som ar lika
lang som livslangden pa tillgdngen med kortast livslangd. For de tillgdngar
som har langre livslangd satts ett restvarde som ska dterspegla vardet for de
ar som aterstar av livslangden. Pa detta satt gar det att anvanda nuvardes-
metoden for att jamfora tillgdngar med olika lang livslangd. Det alternativ
som rekommenderas i denna skrift ar dock att istallet anvanda annuitets-
metoden nar flera alternativ med olika lang livslangd ska jamforas.

Energipriser

Energipriser ar ofta en viktig del av LCC-kalkylen for fastighetsinvesteringar.
Ettsattatt bestamma nivén ar att utgd fran den aktuella prislistan hos sin
energileverantor. Det finns ocksa mojlighet att anvanda uppgifter fran
avgiftsundersokningen Nilsholgersson (www.nilsholgersson.nu).

Vid uppskattning av energibehov for hela byggnader ar ett satt att utga
fran erfarenheter fran liknande tidigare byggen. Det gar ocksd att utga
fran energiberakningar av nagot slag, till exempel med hjalp av Sveby
(www.sveby.org) som ar en branschstandard for energi i byggnader.

Man behover ocksa fundera pa hur energipriserna kan komma att
forandras over tiden, bade upp och ner. Ett satt att gora en prognos ar att
anvanda Energimyndighetens langtidsprognos.
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Energipriser i Statens fastighetsverk (SFV)

| rutinerna for Statens fastighetsverk dr huvudalternativet att energi-
priserna i kalkylen baseras pa den aktuella prislistan hos energileveran-
toren, eller fran avgiftsundersokningen Nils Holgersson. Vid investeringar
i varmesystem innebar rutinerna aven att den aktuella pannans verk-
ningsgrad ska beaktas.

Nar aktuella energipriser anvands och LCC-kalkylen handlar om energi-
effektivisering, har SFV ocksa som rutin att endast rakna med 80-90
procent av energipriset i besparingen, pa grund av fasta kostnader. For
aktuella elpriser rekommenderar rutinen ocksa att ett medelvarde for de
tre senaste aren anvdands som ingdngsvarde. Fér mindre investeringar
eller om det ar svart att fa fram aktuella energipriser anvands schablon-
vardena i tabell 4 ovan.

Energipriser kan forvantas forandras over tiden. SFV arbetar darfor med
reala prisforandringar i sina LCC-kalkyler. Vardena i tabell 4 anvands rutin-
madssigt. Prisutvecklingstakten bedomer SFV med hjalp av Energimyndig-
hetens senaste langtidsprognos. Man Idgger pa 1 procent pa elprisutveck-
lingen for att minska riskerna med hogre prisutvecklingstakt an forvantat.

Nar det galler prisutvecklingen for fjarrvarme och fjarrkyla utgdr SFV fran
att den foljer elprisutvecklingen, men endast till 2/3 av prisutvecklingen
pa grund av konkurrensen pa energimarknaden.

Drift och underhall

Kostnader for 1opande underhdll ar ocksd indata som behovs till kalkylen.
Nivan kan till exempel faststallas utifran erfarenheter fran tidigare in-
vesteringar. Detsamma galler for drift. Manga ganger ar det relevant att
sarskilt beakta besparingar i denna post, inte minst nar man jamfor kon-
sekvenserna av ombyggnation av befintliga lokaler med att bygga nytt.

I dessa fall kan det till exempel uppsta besparingar i den serviceverksam-
het som ska se till attlokalerna fungerar, ofta pa grund av att ytorna blir
mer rationella.
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Lokalvard och avfallshantering ar tva sidana omraden som kan ratio-
naliseras vid nybyggnation. Det kan ocksa vara relevant att ta med be-
sparingar for den verksamhet som ska bedrivas i lokalerna i kalkylen.
Nar beloppen ska uppskattas behover verksamheterna vara involverade i
bedomningarna.

Hur gor man nar det ar svart att fa fram indata?

Ibland ar det inte helt enkelt att veta vilka varden man bor anvanda. Brister
i data kan ocksd anvandas som argument av dem som inte vill acceptera
kalkylresultaten. Stefan Westblom, energispecialisti Landstinget i Kalmar
lan har manga ars erfarenhet av detta. Han menar att det trots allt brukar
gd att komma fram till ett rimligt varde. Det viktiga ar att de som ar berérda
ar overens om vilka kalkylvarden som ska anvandas. Darfor ar det bra att
diskutera sig fram till ett rimligt varde tillsammans med bade ekonomer
och de verksamheter som berors. Det kan handla om nivan pa kalkylrantan,
energiprisutvecklingen eller om vilka besparingar nya lokaler medfor nar
det galler till exempel lokalvard, jamfort med de befintliga lokalerna.

For att fa en uppfattning om hur kansligt kalkylresultatet ar for de anta-
ganden som gjorts ar det bra att gora kanslighetsanalyser av de parametrar
som ar mest osakra. Vad hander om energipriset gar upp 30 procent? Vad
hander om det tar dubbelt eller halften sa lang tid att stada lokalerna som
man raknat med i kalkylen?

Kanslighetsanalyser

Kanslighetsanalyser ar ett bra satt att minska konsekvenserna av osaker-
hetiindata. Mdnga organisationer som arbetar med LCC-kalkyler har som
rutin att gora kanslighetsanalyser. Vid kanslighetsanalyser bor man borja
med att identifiera de kalkylparametrar som har storst betydelse for kalkyl-
resultatet och de som ar mest osakra.

Till att borja med dndras vardet pa var och en av de kalkylparametrar
som har identifierats, bdde upp och ner for att fa en bild av kansligheten.
Sedan kan man andra alla dessa kalkylparametrar till varsta tankbara utfall
och darefter till basta tankbara utfall. Efter en sddan systematisk genom-
gang har man en bra bild av robustheten i resultaten. Resultaten av kans-
lighetsanalysen bor beaktas i de beslut som ska fattas. Du kan lasa mer om
hur man gor kanslighetsanalyser i Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet
(Fjertorp e Thomasson, 2014, s 59).
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Kanslighetsanalyser

Statens fastighetsverk foreslar i sin rutin att kdnslighetsanalyser gors
genom att andra foljande kalkylparametrar = 30 procent:

- Investeringsutgift

- Energipris

- Energiprisandring

Ett annat exempel ar fastighetsavdelningen i Stockholms stad, som
rutinmadssigt gor kdnslighetsanalyser pa:

- Forandrade energiprisokningar

- Andrade driftsstrategier

- Prestanda

Kalkylmallar

Ett vardefullt hjalpmedel

Kalkylmallar ar en hjalp for att snabbt och enkelt gora en LCC-kalkyl. Det
ar ocksa en garanti for att kalkyler gors ratt och pa samma satt, aven om de
gors av olika personer eller vid olika tidpunkter. En bra kalkylmall ar ett
vardefullt hjalpmedel.

Det ar inte alltid sa enkelt att hitta och anvanda mallar som passar
for andamalet med kalkylen. Ofta ar kalkylsituationerna unika. Inom en
organisation kan vissa typer av kalkylsituationer dterkomma och da ar det
vardefullt att ha mallar att f6lja. Men ofta behover mallarna anpassas till
typen av investering, organisationen och beslutssituationen. Ofta behovs
olika kalkylmallar for olika slags investeringar och anvandningsomrdden.

Det ar ocksa viktigt att den som anvander en kalkylmall verkligen for-
star hur den ar konstruerad. En mall ar alltid konstruerad for ett specifikt
andamal och det ar viktigt att kanna till forutsattningarna. En mall fram-
tagen for ett andamal kan inte sjalvklart anvandas for att annat andamal,
dtminstone inte om man inte vet med vilka utgangspunkter mallen ar
konstruerad.

Samtidigt ar en bra kalkylmall ett viktigt hjalpmedel for att kunna gora
LCC-kalkyler pa ett forhéllandevis smidigt satt. Det ar darfor en god idé att
lagga tid pa att hitta kalkylmallar for organisationens behov.
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Var hittar jag kalkylmallar?

Ett alternativ ar naturligtvis att konstruera en egen kalkylmall. Det gar
ocksa att anvanda kalkylmallar som andra har tagit fram. P4 webben kan
man hitta mallar for olika andamal. De ar dock av varierande kvalitet och
det galler att veta att de passar for de behov man har. Alla relevanta kalkyl-
poster behover vara med och det bor vara enkelt att gora kanslighetsana-
lyser av samtliga kalkylposter.

Tva webbplatser med anvandbara kalkylmallar ar www.belok.se och
www.upphandlingsmyndigheten.se. Ett annat satt att hitta kalkylmallar ar
att fraga organisationer med liknande verksamhet om de har nagon excel-
mall som de vill dela med sig av. Mallarna ar sallan offentligt tillgangliga pa
webben. Mdnga ar glada over att kunna dela med sig, sd vaga fraga! Det kan
lona sig.
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Anlita konsult?

Ibland kan man behova hjalp av konsulter for att ta fram en LCC-kalkyl.

I dessa situationer ar det viktigt att bestallaren ar tydlig med sina forvant-
ningar. Organisationen behover aven ha kunskap i hur man gor en LCC-
kalkyl. Det ar ocksa viktigt for att kunna bedoma kvaliteten pa den kalkyl
som konsulten levererar. Om man inte vet hur en kalkyl ar konstruerad
och vilka antaganden och indata den bygger p4, ar det svart att anvanda den.
For att kunna anlita en konsult behover det finnas personer i organisationen som
drinsatta i LCC-kalkylering!

Checklista nar du anlitar en konsult for att gora en LCC-kalkyl:

Det ar viktigt att konsulten ar insatt i beslutssituationen.
Vad ska kalkylen anvandas till?

Vilken ambitionsniva géller for kalkylen, en oversiktlig enkel kalkyl
for nagra tusenlappar eller en avancerad kalkyl pa detaljniva for flera
hundra tusen kronor?

Det ar bra om bestallaren talar om vilken indata som ska anvandas.

Det ar bra om bestallaren har en rutin for hur LCC-kalkyler gors i
organisationen som konsulten kan folja.

Bestallaren bor ha kontinuerlig kontakt med konsulten sa att
ambitionsnivan och inriktningen kan justeras tidigt i arbetet.
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for hela
byggnader

Kapitlet innehdller konkreta tips och exempel pa hur du pa ett
enkelt satt kan gora en LCC-kalkyl for en hel byggnad.

LCC-kalkyler pa olika nivaer

LCC-kalkyler kan goras pa olika nivaer. Det ar vanligast att de anvands for
attjamfora enskilda komponenter eller system, till exempel varmesystem.
Det ar daremot mer ovanligt att gora LCC-kalkyler for hela byggnader. Anled-
ningen till att fd anvander LCC-kalkyler for hela byggnader ar att det kan
upplevas omstandligt. I detta kapitel visas exempel pa hur en LCC-kalkyl
for en hel byggnad kan goras pa ett forhallandevis enkelt satt.

LCC-kalkyler pa olika nivaer
-> Hela byggnader
= System, till exempel:
— Klimatsystem
—\Varmesystem

- Enskilda komponenter, till exempel:
— Flaktar
— Belysning
— Fonster
— Pumpar
— Ventilationsaggregat
—Solceller
- Fasad
— Golwytskikt
— Dorrar
— Energisparande atgdrder
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Oversiktliga LCC-kalkyler for hela byggnader

Ett bra satt att borja arbeta med LCC-kalkyler for hela byggnader ar att gora
enklare oversiktliga kalkyler, utan att bry sig om detaljer. En sadan kalkyl
kan goras med en overkomlig arbetsinsats. I vissa fall kan den vara mycket
anvandbar, inte minsti ett tidigt skede av investeringsprocessen. Ett exem-
pel ar nar man funderar pa om man ska bygga om befintliga lokaler eller
bygga nytt. Genom att identifiera de kalkylfaktorer som har storst paver-
kan p& ekonomin kan man gora en oversiktlig LCC-kalkyl for att jamfora
de tva alternativen. Drift och underhall kan vara en sadan kalkylfaktor.

Det kan goras utan att man arbetar med detaljer for system eller enskilda
komponenter. Ofta har organisationen erfarenhet av tidigare investeringar
som kan anvandas som grund for att uppskatta beloppen for de kalkylfak-
torer som identifieras.

Om kalkylresultaten visar att de ekonomiska skillnaderna ar stora mellan
de bada alternativen, kan en sddan oversiktlig kalkyl racka for att fatta beslut
om vilket alternativ man ska arbeta vidare med. I andra fall kanske kalkylerna
behover forfinas innan nagot beslut kan fattas. Naturligtvis kan det finnas
andra skal an ekonomiska vid val av alternativ. Trots det ar det ofta vardefullt
att fa en uppfattning om de ekonomiska konsekvenserna av olika val.

"Ndrvi gor LCC-kalkyler for hela byggnader dr det inte alltid alternativet med
lagst livscykelkostnad som valjs, men arbetet med LCC-kalkyler innebdr en stor
skillnad jamfort med tidigare dd vi bara tittade pd investeringsutgiften och inte
sd mycket pd hur det skulle bli att forvalta fastigheten. Vi har vetat lange att betyd-
elsen av driftskostnaden har blivit allt storre. Valen sker i allt storre utstrackning
utifran den ldngsiktiga ekonomin.” Iréne Brodell, fastighetschef, Landstinget
iKalmar lan.

Oversiktliga kalkyler for hela byggnader ar sarskilt anvandbarai ett
tidigt skede av investeringsprocessen. Nar viktiga vagval ska goras i for-
arbetet, ar oversiktliga kalkyler vardefulla. Foljande investeringsprojekt
ar ett bra exempel pa en sddan situation.

Du kan lasa mer om hur man gor enkla oversiktliga kalkyler for hela
byggnader i SKL:s skrift Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet (Fjertorp e
Thomasson, 2014, s 57). Dar finns ett exempel fran Vasteras stad.

50 - LCC-kalkyler for en hallbar férvaltning



Exempel

Halsocentral i Emmaboda

Landstinget i Kalmar lan planerar verksamhetslokaler for
hadlsocentralen i Emmaboda. Valet star mellan att bygga om
de befintliga lokalerna eller att bygga nya lokaler. Infor be-
slutet om vilken inriktning som ska valjas tas en LCC-kalkyl
fram for att jamfora livscykelkostnaderna. Landstingsservice
ansvarar for fastigheterna och har en kalkylmall for att ta
fram LCC-kalkyler. | detta exempel presenteras den indata
som anvands i kalkylen och resultaten.
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== Livsldngd (kalkylmassig avskrivningstid): 30 ar. Real kalkylranta: 4

Varde vid

%

Arlig kostnadsokning vid fast

Indata investeringstidpunkt (ar0)  penningvarde (ingen inflation)
Underhall - 0%
Elenergi 1,00 kr/kWh 1,50 %
Varmeenergi 0,70 kr/kWh 150 %
Stadning 150 kr/m2 och ar 1,50 %
Ovrig drift - 0%
Kalkylpost Ombyggnad Nybyggnad
Avskrivningstid 304ar 30ar
Byggyta 2340 m? 1725 m?(75 % av dagens yta)

Investeringsutgift
Total investering
Underhall vart 10:e ar
Elenergi, ar 0
Varmeenergi, ar 0
Stadning, ar 0

Ovrig drift

ca 15000 kr/m?
35000 000 kr
50 000 kr

90 000 kr

119 000 kr

351 000 kr
25000 kr/ar

ca 22 000 kr/m?
38000 000 kr
50 000 kr

45 000 kr

42 000 kr

258 750 kr
5000 kr/ar

LCC-resultat Ombyggnad Nybyggnad
Nuvdrde investering 35 000 000 kr 38000 000 kr
Nuvarde underhall 56 598 kr 56 598 kr
Nuvarde energi & stadning 11778912 kr 7 272 426 kr
Nuvarde 6vrig drift 432301 kr 86 460 kr
Summa nuvarde 47 267 810 kr 45 415 484kr
Skillnad jamfort med ombyggnad -39%

Ombyggnad Nybyggnad
Totalt drsenergibehov Andel kWh/ar Andel kWh/ar
El 346 % S0 000 42,9 % 45000
Varme 654 % 170 000 571 % 60 000
Summa arsenergi 100 % 262 340 100 % 105 000
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Kommentarer till kalkylresultaten

Ombyggnation av befintliga lokaler kraver visserligen inte sa stor investering
som att bygga nytt, men innebar hogre driftskostnader. Det ar framforallt
energiforbrukningen som skiljer de tva alternativen. En fordel med att bygga
nytt ar att lokalerna blir mer rationella och att det kravs mindre yta. Kombine-
rat med att nya lokaler kan byggas betydligt mer energieffektiva, innebar det
en ganska stor skillnad i energibehov mellan de tva alternativen. Den totala
nuvardesberaknade livscykelkostnaden for energi e stadning ar 11,8 miljoner
kronor vid ombyggnad jamfort med 7,3 miljoner kronor vid nybyggnation.

Den oversiktliga LCC-kalkylen visar att det ar mest ekonomiskt fordelak-
tigt att bygga nya lokaler till halsocentralen i Emmaboda. Det ger den lagsta
livscykelkostnaden, 45,4 miljoner kronor jamfort med 47,3 miljoner kronor.
Skillnaden mellan de tva alternativen ar visserligen inte sa stor. Det innebar
att det kan vara motiverat att gora en enkel kanslighetsanalys pa hur anta-
gandena om framtida energipriser paverkar kalkylresultaten. Kanske blir
slutsatsen att livscykelkostnaden ar likvardig for de tva alternativen?

Vad blir kalkylresultatet om vi istallet antar att energipriserna for el
och varme kommer vara realt oforandrade? Det skulle innebara att livs-
cykelkostnaden for att bygga om blir 46,5 miljoner kronor jamfort med
45 miljoner kronor for att bygga nytt. Kalkylen visar fortfarande att det ar
mest ekonomiskt fordelaktigt att bygga nytt. Det pekar pd att kalkylen inte
ar sa kanslig for antagandet om energiprisutvecklingen.

Beslutet om vilket av alternativen som valjs grundas inte bara pa resul-
taten fran LCC-kalkylen. Landstinget i Kalmar lan har ocksd som mal att
minska sitt totala energibehov. Skillnaden i energieffektivitet mellan de
tva alternativen ar en viktig del i arbetet for en langsiktigt hallbar fastig-
hetsforvaltning. En sddan malsattning kan innebara att man valjer ett
alternativ som inte har den lagsta livscykelkostnaden. Fordelen med att
andd gora en kalkyl ar att man vet hur mycket extra det kostar. Organisa-
tionens erfarenhet ar dock att energibesparingsmalet ofta ar positivt for
livscykelkostnaden.

Beslutet kan ocksd paverkas av de upplevda fordelar som nya och anda-
malsenliga lokaler innebar for verksamheten. Kanske innebar nya lokaler
battre forutsattningar att bedriva en rationell verksamhet? Det ar inte
alltid mojligt att ta med alla sddana aspekter i en LCC-kalkyl, sarskilt inte
om den ska vara enkel och oversiktlig. Daremot ar det mojligt att ta hansyn
till sddant som inte finns med i kalkylen nar sjalva beslutet fattas. Energi-
mal och battre forutsattningar for en rationell verksamhet i lokalerna ar
tva sddana exempel.
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. Forklaringar

Alternativkostnad

Amortering

Annuitet

Anskaffningsutgift

Avskrivning

Diskontering

Driftnetto

Ekonomisk livslangd

Grundinvestering

Inbetalning
Inflation

Inkomst

Internhyra

Internranta

Intakt

Investering
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Vardet av den mest ekonomiskt fordelaktiga alternativa anvandningen
som man avstar fran vid ett visst handlingsalternativ.

Aterbetalning av 1&n.

Ett belopp som ar lika stort varje ar. Vid investeringar i fastigheter ar det
praktiskt att jamfora arskostnaden for olika fastigheter eller investerings-
alternativ. Det innebar att man kan jamfora fastigheter aven om den ena har
hogre investeringsbelopp och lagre driftskostnader an den andra. Annuiteten
tar hansyn bade till avskrivningar, ranta och drift- och underhallskostnader.

Det samlade belopp som betalas for en tillgang. Bendamns ibland felaktigt
investeringskostnad.

Aterspeglar vardeminskningen for en tillgdng som uppstar pa grund av
alder och/eller forslitning.

Kalkylmdssig avskrivning — bor aterspegla den verkliga vardeminskningen.
Bokféringsmdssig avskrivning — bor aterspegla den verkliga vardeminsk-
ningen, men far enligt bokforingsregler beraknas med hjdlp av schabloner.

Med hjalp av en kalkylranta beraknas vardet av ett belopp om till en
tidigare tidpunkt jamfort med nar den intraffar (jamfor kapitalisering).

Det arliga dverskottet nar kostnader for drift och underhall dragits fran
bruttointakterna. Detta dverskott ska tacka kapitalkostnaderna for lanat
kapital och darefter ge avkastning till dgarna pa det egna kapitalet.

Den tidsperiod som det ar ekonomiskt fordelaktigt att anvanda en tillgang.
Kan vara lika Iang eller kortare an den tekniska livslangden, men aldrig langre.
Vid LCC-kalkylering anvands den ekonomiska livslangden som kalkylperiod.

Vardet av de betalningar som avser anskaffandet av en tillgang, diskon-
terade till tidpunkten nar tillgdngen tas i bruk. Kallas dven for investe-
ringsutgift eller anskaffningsutgift.

Transaktion nar organisationen far likvida medel.
Minskning av penningvardet, det vill sdga den allmanna prisuppgangen.

Enligt redovisningspraxis det belopp som faktureras till annan part vid en
forsaljning. Nar fakturan betalas intraffar inbetalningen.

Hyra fran en verksamhet som anvander lokaler som betalas till en fastig-
hetsenhet som ingdr i samma organisation.

Visar investeringens avkastningsformaga. Ibland anvands begreppet som
bendamning pa den kalkylrdnta som anvands internt i organisationen.
Begreppet bor dock inte anvandas med den betydelsen.

Motsvarar det vdrde som har skapats under en viss period och utgors av
periodiserade inkomster (jamfor kostnad).

Resurser som anvands for anskaffande av tillgadng som forvantas gene-
rera framtida nytta 6ver en flerdrig tidsperiod.



Investeringskostnad

Investeringsutgift

Kalkylmodell

Kalkylperiod

Kalkylranta

Kapitalisering

Kapitalkostnad

Kostnad

Kanslighetsanalys

Likvida medel

Likviditet

Livscykelkostnad

Livslangd

Nuvédrde

Nyttjandeperiod

Restvdrde

Rantekostnad

Sunk cost

Teknisk livslangd
Underhall
Utbetalning
Utgift

Ar ett begrepp som inte bor anvéndas. Anvand istillet investeringsutgift
eller anskaffningsutgift.

Se anskaffningsutgift.

En forenkling av verklighetens komplexitet som fokuserar pa centrala
ekonomiska aspekter givet en specifik fragestdllning eller beslutssituation.

Den tidsperiod som kalkylen stracker sig 6ver, vanligen densamma som
den ekonomiska livslangden.

Kostnaden for att binda kapital. Anvands for att gora betalningar vid olika
tidpunkter jamforbara.

Nominell kalkylréinta— inkluderar en forvantad inflation.

Real kalkylrdnta — inkluderar inte ndgon forvantad inflation.

Med hjalp av en kalkylranta berdknas vardet av ett belopp om till en
senare tidpunkt jamfort med nar den intraffar (jamfor diskontering).

Bestdr av avskrivning och rantekostnad.

Kalkylmdssig kapitalkostnad — utgors av kalkylmassig avskrivning och
kalkylmassig rantekostnad.

Bokfaringsmdssig kapitalkostnad — utgors av bokforingsmassig avskrivning
och bokforingsmassig rantekostnad.

Motsvarar resursforbrukningen under en viss period och utgors av
periodiserade utgifter (jamfor intakt).

Forandring av kalkylférutsattningar for att studera hur kalkylresultaten
paverkas av osakerhet.

Utgors av kassa och bank, det vill sdga sddana resurser som omedelbart
kan betalas ut.

Organisationens betalningsformaga pa kort sikt.

Den samlade kostnaden som en tillgang medfor under hela sin ekono-
miska livslangd. Berdknas som ett nuvarde eller som en annuitet.

Se ekonomisk livslangd ovan. Vid LCC-kalkylering anvands den ekono-
miska livslangden som kalkylperiod.

Vardet idag av ett belopp som intraffar vid en annan tidpunkt. Beraknas
genom diskontering eller kapitalisering. En sadan berakning tar hansyn till
att pengar idag ar varda mer an pengar imorgon.

Den tidsperiod en tillgang anvands.

Det nettobelopp man kan forvantas fa om man sdljer tillgangen vid den
ekonomiska livslangdens slut.

Priset for att anvanda kapital.

Kalkylmdissig rintekostnad — se kalkylranta.

Bokforingsmdssig rdntekostnad — den ranta som langivare vill ha for att
lana ut pengar.

En kostnad som helt och hallet paverkas av tidigare fattade beslut och som
inte kan undvikas oavsett vilket framtida handlingsalternativ som valjs.

Den tidsperiod som en tillgdng fungerar rent tekniskt.
Avser att aterstalla ursprunglig standard och funktion hos en tillgang.
Transaktion ndr organisationen betalar ut likvida medel.

Avser det belopp som ska betalas och uppstar enligt redovisningspraxis
nar det inkommer en faktura. Denna utgift periodiseras sedan till ratt
period och blir darmed kostnader. Till exempel periodiseras anskaffnings-
utgiften for en tillgdng genom avskrivningar som utgor kostnader varje ar
under tillgangens livslangd.
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Exempel livslangder Statens fastighetsverk

Denna bilaga innehaller ett utdrag fran Statens fastig-
hetsverks projekteringsanvisningar. Se garna aktuella
uppgifter pa webbplatsen for Statens fastighetsverk.

| vissa fall anvands den tekniska livslangden i de
LCC-kalkyler som Statens fastighetsverk gor.

i
Bilaga 2 Exempelsamling - underhall eller investering AL
Detta ar ett levande dokument. m
Férslag pa ytterigare aigarder mejlas darfor till Linda Wiberg, varefter detta dokumentet uppdateras

Rev 2013-10-02

SFV folier farsiktighetsprincipen. Det innebdr att vid fall ska atgarder som underhall och kostnadsforas,
Av praktiska skal klassificeras endast algdrder som investeringar om hela kostnaden, eller kilinaden, uppgér till minst 100 tkr.
Nivahsj atgard | bidragsfastig v 54, klassificeras allfid som underhallsatgard och bokfors pa rasultairad nivahdiande underhall.

Atgérder som pga dndrade regler, eller lagstifining maste bokas som g farsta gangen,
men bokas som underhall darefter. Detta galler ocksd om man pga ny teknik inte kan ersatta befintlig

Avskrivningstiden &r baserad pa investeringens frvantade ekonomiska livsidngd medan brukstiden & baserad pa den tekniska livsidngden.

Brukstiden &r endast specificerad om den infe sammanfaller med avskrivningstiden och anvands vid iSnsamhetsberdkning av energiatgarder.
Valda brukstider har sammanstélits fran fiera kéllor, bl a Belok, CEN-standarder. Ashrae, BS-rapport153. VVS handboken samt egna b ning

Hyresg. fika atgdrder ar inifierade av hyresgdsten och innebdr alt hyresg ska betala. Hyresg. ing betalas mot faktura medan
lokalanpassning betalas via hyrestillégg.
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TAR Under- g [Avskriy ,_.."_"
hail - |ningstid | brukstid | spec
livsléngd)
Sammansatta byggdelar
Rivning / Haltagning Hela kestnaden| 40 Férutsatt att investeringsbesiut finns under samma
L ipsar. | annat fali direk }

kostnaden.

Planering och projektering fée ny-, till- och Hela kostnaden | 40 Farutsatt att investeringsbesiut finns under samma

ombyggnader kensk ar. | annat fall di F
kostnaden.

Generalplan projektering Hela kestnaden 40 Férutsatt att investeringsbesiut finns under samma

kenskapsar. | annat fall direktavskri

\fardprogram X Vardprogram som tas fram for att underhalla och
bevara byggnader och fastigheter.

Relationshandiingar X 10) U ing av befintliga relationshandiing:

(uppdatering eller framtagande av nya) som underhall. Fi av nya
t g ifi s0m i ing (10 ars

tid).

Provisorier | samband med byggnation Hela kostnaden 40 Ingar i bygaprojektet

Evakueringskostnad Definieras som &vrig kostnad, resultatrad 64.

Mark

Asfaltsarbeten - omidggning X

Byte av asfalt till annan markbelaggning X

lande av parkeri (nya) Hela kostnaden| 20

Linjemalning parkeringsplatser X

Omlaggning av gangplattor X

A ing i band med b Hela kostnaden 40 Ingér i byggprojektet.

Ny skogsvag Hala kostnaden 10 \agen forutsatts ha lagre standard.

Ny vag Hela kosinaden 20 Vagen forutsétts ha higre standard (asfalt eller
motsvarande).

Ny brygga Hela kostnaden 10 Eryggan farutsatts vara mindre och huvudsakligen
utfed i tra. b ggningar och kajp har
40 ars avskr tid,

Ny bro Hela kestnaden | (10) 40 40 ars avskrivn tid om bron utfirs i stal, betong
eller stenmaterial. 10 &r om bron utférs | tré,

Renovering av bro X

Gravning eller borming av brunn Hela kestnaden 10

Antaggande av pool eller liknande Hela kostnaden 10 X Om SFV initierat atgarden - investering. Om

markanlaggningar t LE al - hy ifik. atgard,

Aterskapande av tradgard X

Husunderbyggnad

Omiaggning av dranering X

Utbyte av kulvert X

Exempelsamii derhall eller i ing inkl brukstick
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Exempelsamiing- underhdll efier investering inkl brukstider

Schakt och fylining | samband med byggnation Hela kostnaden| 40 Ingdr | byggprojektet.

Inventering och sanerfing av miliifarliga amnen (X) [Helakostnaden| 10 Engangsitgard f a ghetsh
Aterkommande saneringar kiassificeras som
underndl,

Jordidvningsforstarkning 40

Stomme

Uthyte av trappa | stommen Hela kostnaden | 40 Omfattande Stgarder som innebar frandring |
stommen kiassificeras som Investering.

Stor renovering vid iy verksamhet Hela kostnaden | 40 Atgarder som innebar att verksamheten forandras
och hojer byggnadens virde klassificeras som
investering.

Infedning av vind til nya kontorsiokaler Hela kostnaden| 40 Atgarder som innebar att verksamheten forandras
och hajer byggnadens virde kiassificeras som
Investering.

Montage av sakerhetsabrrar Hela kostnaden| 20

Nyt soprum Hela kostnaden| 40 Nybyggnation.

Flyttning av soprum (om e] nybyggnation) X

Sprangning av utrymningsvig Hela kostnaden| 20

Yitertak

Byte av takbelaggning till ikvardigl X Uttyte av papp eller pldt, omiaggning av
takpannor etc.

Byte av ill hogre Mellanskilinad 40 Exempeivis papptak som ersatts med pit

Ommuming av skorsten %

Kompletiering med lanteminer Hela kostnaden| 20

Byte av lanterniner fér energibesparing x

Fasader

Maining av fasad och fasaddetaler X

Byte av fonster och fansterparties X

Byle av dorar och portar fir energibespanng X vid likvardiga admar/portar underhdi

Byte till metall- och glaspartier yitervagg Mellanskilinad 20

Instaliation av markiser Heta kostnaden| 10

Terrass (nybyggnation) Hela kostnaden | (10) 40 40 drs avskrivn tid om terrassen uttors | stil eller
betong. 10 & om terrassen utfirs | tra

Uppsattning av skyiar (SFV:s skytprogram) X

Uppsattning av skyltar 3t hyresgast

) ing for energ g X

0/ R

Lagenhetsrenovenng X

Alerstaliande efter brand eller vattenskada x

Utbyte av befintigt kok til ikvardigt X

Uthyte av befintligt kok til hogre standard Mellanskilinad 10

Renovering av badrum till likvardigt X

Utbyte av befintligt badrum til hégre standard Mellanskilinad 10

Instaltation av badrum Heta kostnaden| 10

Instaliation av kok Hela kostnaden| 10

Byte av lissystem till lkvardigt X Nychel- efier kortiasarsystem,

Byte av l3ssystem (fran nycklar till kortiasare) Heta kostnaden| 10 Om hy 5 3l - hy ffik atgand.

av ti P Hela kostnaden| 10 Om externt i -1 ing.Om
hy 3l - hyresga ifik atgand.




Byte av undertaksplatior
Byte av golvbelaggning 1l likvardig
Byle av golvbelaggning til hogre standard Mellanskilinad 10
Brandskyadsitgarder Hela kostnaden | 10
Ultbyte av vitvaror 12 underndll om ikvardigl, hansyn tas til brukstd vid
Instaltation av vitvaror Hela kostnaden | 10 12 om 3 ifik atgard.
8 |Installationer
80 |Sammansana
Farndjt skalskydd Heia kostnaden 10 Om 3l - hy ik Stgard.
82 |Process
Instaltation av processmedia (gaser etc) Hela kostnaden | 10 om al- ifik Sgard.
84 |Saniter, Virme
Stambyte
Byte frin invandiga tl Lvandiga Stupror Hela kostnacen | 20
Instaitation av soicedler Heia kostnaden| 10 20
Instaliation av bergvarme Hela kostnaden | 10 20
av fia inkl. gif Hela kostnaden | 20 30
Utbyte av fjarvirmecentral 25
Energisparaly . 3 g, pumpar Hela kosinaden | 10 20 Pivisa alt energibesparing sker elier kad
mm annars undertdil, d v 5. okad
hyresintakt eller minskad
Ny luftvammepump Hela kostnaden 10 12
Reningsverk Hela kostnaden | 20
instaliation av biopanna 10 20
85 |Kyla, Luft
Utbyte av fiaktar och kanaler 20
OVK-tgarder
Uthyte av ventilation till my batire Meilanskilnad 20
Ny ventilation Hela kostnaden| 20
Ny rokkanal till ventilation Hela kostnaden | 20
Instaliation av kyla Hela kostnaden | 10 20
Byte av delar av kiimalsystem som Hela kostnaden | 10 15 Investering om styrsystemet inte gir att
torer, styrsystem etc underhdafaga pga ny teknik - | annat fal
underndl,
Radonsanering, installation av fidkt el motsy Hela kostnaden| 10 g' d edd av
underndl. e
86 |El
Byle av elstammar och strik
Byte av huvudiedningar
Andrad belysning 15
Belysningsstymng 15
Byte av 3- eller 4 ystem till 5 10
Elsanenng Hela kostnaden | 10
Instaitation av reservkrafltfUPS Hela kostnaden 10 Om hyresgasténskemal - hyregstspecific digard.
av datalp Hela kostnaden| 10 Oom hy 4 ifik dtgard.




|Instaliation av larm
Byte av stdlverktransformatorer
Transport

Byte av delar pd befinthg hiss

av hiss

Uttte till ny hiss (Skad funktionalitet)
Hissar tilganglighetsanpassning

Suyr

Uthyte av styr- och dvervakningsaniaggning (ex
vis DUC)

Hela kostnaden
Hela kostnaden

|

Hela kostnaden

10
10

10

om i ifik &tgand.

eller SFV's egna krav pa
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Exempel pa livslangder

| tabell 6 framgar riktvarden for kalkylperioder som ska
anvandas i LCC-kalkyler inom Regionservice Region Skane
samt Stockholms stads fastighetsavdelning. Tabellen visar
att olika organisationer kan gora olika bedomningar av livs-
langden. | vissa fall kan det bero pa att de valjer material och
konstruktioner med olika Iang hallbarhet. | andra fall handlar
det om att en organisation gor en forsiktigare kalkyl genom
att rakna med kortare livslangd, for att minska risken att
underskatta de framtida kostnaderna.
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= Exempel pa livslangder for olika tillgangar

Regionservice

Stockholms stad

Tillgang Region Skdne  Fastighetsavdelningen
Klimatskdarm 50 ar
Fonster 40 ar 25ar
Belysning 20ar
Kylsystem 20 ar 15 ar
Luftbehandlingssystem 20ar 20ar
Motorer 104ar
Pumpsystem 20 ar
Storkoksutrustning 15ar
Tryckluftssystem 20 ar 40 ar
Golvbeldggning 20ar
Rorpost 30 ar
Hissar 40 ar 20ar
Diskmaskiner 10ar
Varmesystem - 20 ar
Elsystem - 25ar
Forsorjningssystem (tappvatten, anga, gas) - 40 ar
Styr- & 6vervakningssystem = 15ar
Yttertak, skarmtak - 25ar
Fasad - 30ar

= Exempel pa livslangder och arliga driftstimmar for vattenpumpsystem

Tillgang Livslangd Driftstimmar
Avloppspump 15 ar 3650 h/ar
Byggpump 5ar 2200 h/ar
Industripump 10ar 8700 h/ar
Omrorare 10ar 8700 h/ar
Renvattenpump 20 ar 3650 h/ar
Doseringspump 15ar 3650 h/ar
Blasmaskin 15ar 8700 h/ar

| tabellen framgar riktvarden for kalkylperioder enligt Hallbar utveckling Vast (2013).
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Varje dr gors stora investeringar i offentliga fastigheter, bade
for att forbattra befintliga byggnader och i helt nya hus. Dessa
investeringar far konsekvenser under lang tid framover. Manga
ganger har de Iopande drift- och underhallskostnaderna storre
ekonomiska konsekvenser an sjalva investeringsutgiften. Darfor
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framtida drift- och underhallskostnaderna bedoms nar vi fattar
strategiska beslut om investeringar. En metod for att gora detta
ar sa kallade livscykelkostnadskalkyler (LCC-kalkyler).

Syftet med denna skrift ar att inspirera fler offentliga
fastighetsorganisationer att anvanda livscykelkostnadskalkyler.
Ambitionen ar att visa goda exempel och forslag pa I6sningar pa
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