#
-
&
LA .
-

-, |dnsstyrelséh. & ' wnerrcy B

- -
L. 8

$ k Oresund-Kattegat-Skage i

P ] F European Regional Development Fund  EUROPEAN UNION

Skane -

& i
- " ]
-t -
X o .
¥ -

Sa har kommer ni igang medj}nsamma och n
. . =
esteringar .




Titel:
Utgiven av:

Forfattare:

Bestallning:

Copyright:
Diarienummer:

ISBN:

Rapportnummer:

Publiceringsar:

Omslagsbild

Vardeskapande kommunal fastighetsforvaltning

Lansstyrelsen Skane

Hanna Savola/ 2050 Consulting, Daniel
Svensson/ ESM AB, Veronica Lindeberg/
Lansstyrelsen Skane

Lansstyrelsen Skane
Samhallsbyggnad

205 15 Malmo
Telefon 010-224 10 00

Lansstyrelsen Skane
300-9648-2020
978-91-7675-298-2
2022:30

2022

Mostphotos



Forord

Eftersatt underhall och lag renoveringstakt av kommunala
byggnader ger ett stort energisloseri. Raknat med energipriser'
fran fore ar 2021, sa handlar det om ett energisléseri pa ca 6
miljoner kr per 100 000 kvm lokalyta. Med 2022 ars energipriser
ar virdet pa sl6seriet minst det dubbla.

Intresset for energieffektivisering hos de kommunala
fastighetsférvaltningarna har 6kat sedan Lansstyrelsen Skanes
forsta rapport om damnet kom ut 2018. Manga tar hjilp av det
material och de utbildningar som finns pa Linsstyrelsens hemsida’
men behovet av information om hur stérre investeringar inom

fastighetsparken skapas ar fortsatt stort.

Som ett stod till offentliga fastighetsforvaltare har
Lansstyrelsen Skane nu tagit fram en modell f6r energieffektiv och
vardeskapande fastighetsforvaltning. Modellen utgar fran en aktiv
behovsstyrd budget i motsats till dagens mer passiva budgetmodell
dér pengarna inte ricker till fér genomforande av tillrackligt

omfattande itgéirder.

Ett stort tack till Daniel Svensson pa ESM AB som ansvarat for
framtagande av kalkylerna i rapporten och tankesittet bakom
modellen for virdeskapande fastighetsforvaltning. Tack till Anders
Edwall, fastighetschef pa Osby kommun f6r hans mod att driva
forandring, Stig Lundsberg pa VISEM AB for hans kunskaper kring
energiuppfoljning och driftoptimering, Patrick Amofah pa
Upphandlingsmyndigheten for inbjudan att presentera modellen,
Dag Lundblad pa Energimyndigheten for inkludering i
sektorsstrategi for resurseffektiv bebyggelse, projektpartner Gate
21 i Danmark for nya perspektiv, de svenska och danska
kommuner som bidragit till arbetet, samt finansiaren Interreg
OKS for att méjliggjort denna sammanstéllning.
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Hanna Savola, projektledare

"ca. 1 kr per kWh

2 https: //www.lansstyrelsen.se/skane /miljo-och-vatten/energi-och-

klimat/projekt/energieffektiva-kommunala-fastigheter. html



https://www.lansstyrelsen.se/skane/miljo-och-vatten/energi-och-klimat/projekt/energieffektiva-kommunala-fastigheter.html
https://www.lansstyrelsen.se/skane/miljo-och-vatten/energi-och-klimat/projekt/energieffektiva-kommunala-fastigheter.html
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Sammanfattning

Enligt Sveriges kommuner och Regioner (SKR) ar mer adn
hilften av alla lokaler i Sverige offentligt agda. Dessa skolor,
forskolor, simhallar, idrottsanliggningar, bibliotek, kommunhus,
lokaler f6r omvardnad och daglig verksamhet, sjukhus och
vardcentraler utgor en viktig resurs och del av svensk
infrastruktur. De offentliga fastighetsagarna forvantas vara
foregangare i att forvalta byggnader langsiktigt, resurseffektivt och
i allmanhetens intresse. Aven EU-kommissionen ser detta som ett
prioriterat omrade. EU:s strategi ar att fordubbla takten av

investeringar i energieffektivisering av fastigheter senast 2030.

En fastighetsforvaltning i kris

De svenska kommunala byggnaderna har héga energi- och
underhaéllskostnader? och ar i stort behov av omfattande
renoveringar. Renoveringarna kommer dock inte till stand da
fastighetsforvaltningen ar underbemannad och arbetstiden ats upp
av akuta atgarder och nybyggnationer. Flera anstillda som
Lansstyrelsen Skane tidigare intervjuat har uttryckt att det blir
mycket “eldslackning” och ”lappa och laga” 16sningar.

Valet att inte forandra denna underhélls- och
renoveringsstrategi kommer med en hog prislapp for
skattebetalarna. Lansstyrelsen Skanes undersokningar visar att
investeringar uteblir pa grund av bristande formaga att genomféra
ckonomiska kalkyler och att starta, organisera och driva

omfattande renoveringsproj ekt.*

Energieffektiv och vardeskapande
fastighetsforvaltning ar en mojlighet

Losningen ar att inféra virdeskapande fastighetsforvaltning
som dr ett behovsstyrt satt att forvalta fastigheter. Budget satts
utifran byggnadens behov av underhall och renovering samtidigt
som man hoéjer kompetensen hos kommuner sa att de kan borja

tillampa alternativkostnadskalkyler.

3 Har syftar vi pa kostnader for det akuta underhallet, dvs. nar ndgonting gér sénder
och maste lagas omedelbart.
* Fran energisloseri till vardeskapande kapitalkostnader, Lansstyrelsen Skane (2018)



Alternativkostnadskalkylering ar kirnan i vardeskapande
fastighetsforvaltning i motsats till dagens raknemetoder baserade
pa avkastningskrav eller 6nskad avbetalningstid i ar. Tillimpning
av alternativkostnadskalkylering 6ver investeringens livslangd,
som forklaras i detalj i denna rapport, tydliggér vilken guldgruva

energieffektivisering ar for en kommun.

Kort sagt handlar det om att rdkna pa vad det kostar att
fortsitta sl6sa energi jamfort med att energieffektivisera.
Kostnaderna for att genomféra storskalig energieffektivisering ar
héga men kostnaderna for "att inte géra nagonting” blir annu

hégre for kommunen och skattebetalarna.



PASSIV MODELL

Systematik och sankta

Ond cirkel med kostnader, fastigheter som &r
okade kostnader en tillgang fér kommunen,
(energi, akut underhall) motiverade arbetare

Underhalls-
berget vixer. Driften genomfor
Driften har planerat underhall,
fokus pa akut miiter & foljer upp
underhall samt tar ansvar

Felaktig

budgetprocess

(férra arets budget Budget baserat
héjs med X % pa verkliga
reflekterar inte investerings-

verkligt behov)

Fastighets-
forvaltningen féljer

Fastighets-
férvaltningen
har inte koll pa
nyckeltal eller Fastighets-
utbytesbehov forvaltningen &r en

Kalla: Energy Service ”
Management i Sverige Behovsstyrd, vardeskapande &

Budgetstyrd fastighetsforvaltning & Linsstyrelsen Skine energieffektiv fastighetsférvaltning

Figur 1: Modell for vardeskapande fastighetsférvaltning
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Bakgrund

Svenska kommunala lokaler byggdes till stora
delar for mer an 60 ar sedan och har darfor ett
stort eftersatt underhall/reinvesteringsbehov,
motsvarande cirka 500 miljoner kr {ér en
svensk kommun med 100 000 kvm lokalyta.
Detta ar ett resultat av flera decennier av for
laga underhallsbudgetar och nedskérningar i
fastighetsforvaltningens personresurser. Det

har saknats mellan 20 - 25 miljoner kr till underhéllsbudgeten varje ar.

En bidragande orsak till att underhallsbudgeten varit for lag ar att
flera kommuner dnnu inte lyckats hantera komponent-
avskrivningsreglerna som inférdes 2014. Mycket av de atgarder som
utférs kallas underhall och bokférs som kostnad medan de ratteligen
skulle definieras som reinvesteringar och bokféras som

anléggningstillgﬁngar vilket genererar en avskrivningskostnad.

Kommunernas reinvesteringar per kvm har legat kring 100 kr/kvm
nar de borde ha reinvesterat nairmare 600 kr/kvm per ar eller 30 000
kr/kvm riknat 6ver en 50 ars period®. Darf6r har de kommunala
lokalbyggnaderna idag omoderna varme- och ventilationssystem,
lackande tak och hingrannor, slitna golv och dorrar osv. Detta

resulterar i Véildigt héga energi- och akuta underhallskostnader.

> Pris per kvm f6r nybyggnation uppskattas till 30 000 kr. Med en genomsnittlig
avskrivningstid om 50 ar fas ett reinvesteringsbehov om 600 kr/ar (30 000/50=600)
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Figur 1: Hur eftersatt "underhall” / reinvesteringsbehov byggts upp under tre decennier i en

kommun med 100 000 kvm lokalyta

Stort energisléseri

Ar 2018 konstaterade Linsstyrelsen Skane®
att en skansk kommun med 100 000 kvm
lokalyta (ca 15 000 invanare) slsar bort 6
miljoner kronor om aret pa onédiga
energifakturor (rdknat for enbart
kommunala lokaler, ej bostader). Riaknat
med energipriser fran ar 2022 (prisomrade
4) blir energisloseriet minst dubbelt sa dyrt,
kring 12 miljoner kronor. Berakningen ar
baserad pa den genomsnittliga
energianvandningen i kommunala lokaler i
Skane 175 kWh/kvm som jamférts med
115 kWh/kvm, energianvindningen i de

basta kommunala lokalerna i Sverige7.

Energisloseriet i andra svenska
kommuner ligger pa ungefar samma niva.
Det ska dock poédngteras att
nyckeltalsberakningarna ar nagot
grovhuggna da flertalet kommuner har
ofullstindiga data 6ver vilka fastigheter de

ager, hur stora husen ar och vilken

‘9
3.)

NAR JAG BORJADE SOM
FASTIGHETSCHEF PA DENNA
KOMMUN FOR TRE AR SEDAN VISSTE
VI INTE HUR MANGA FASTIGHETER VI
AGDE. DET FANNS NAGON EXCEL-
LISTA DAR EN FASTIGHETSTEKNIKER
HADE SKRIVIT DET HAN HADE |
HUVUDET. SA UNDER 1,5 AR HAR VI
LETAT FASTIGHETER. VILKA
BYGGNADER AGER VAR KOMMUN?
NAR JAG BORJADE HADE VI CIRKA 80
BYGGNADER. NU AR VI UPPE | 150.
OCH VI HITTAR FORTFARANDE. IGAR
HITTADE VI 2 NYA. DET AR DEN
BITEN JAG PRATAR OM. VI HAR INTE
KONTROLL!"

Anders Edwall, Osby kommun

energianvéindning de har eller vad de betalar for sin energi.

¢ Fran cnergisloseri till vardeskapande kapitalkostnader. En analys av energieffektiv

fastighetsforvaltning i de skdnska kommunerna, Lansstyrelsen Skine (2018)

7 Energi och Klimat 2015 Byggnader och transporter i kommuner och landsting (SKR, 2015)
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Lokalyta Arligt sloseri Energikostnad Arligt sléseri

100 000

kvm 6 miljoner
kronor

DAGENS NIVA: 175 KWH/Kkvm Obs! Képt energi | Sveriges mest
MALNIVA: 115 kWH/ kv energieffektiva kommunala lokaler
BESPARINGSPOTENTIAL: 60 K\WH/icvm 100 kWh/kvm.

Figur 2: Energisloseriet i en kommun med 100 000 kvm lokalyta (Lansstyrelsen Skane 2018)

Hbga kostnader for akut underhall

Uppskattad kostnad fér akut underhall i en svensk kommun med

100 000 kvm lokalyta ar ca 15 miljoner kronor (3 000 felanmalningar
arligen som i snitt kostar 5 000 kr styck). Merparten av
driftspersonalens arbetstid bestar i att 16sa det akuta underhallet och de
hinner i princip bara lappa, laga och "slicka brander”. Dessutom blir de

avhjélpta atgirderna inte effektivt genomférda och brister kvarstar.

Antal Kostnad for Totalkostnad
felanmalningar att atgarda en for akut
felanmélan underhall

s 15 miljoner

kronor

stycken

Figur 3: Arlig kostnad for akut underhall i en genomsnittlig svensk kommun med 100 000

kvm lokalyta

Det ar Il6nsamt att renovera

Energisloseriet (6 miljoner kr arligen) och det dyra akuta underhallet
(15 miljoner kr arligen) ér ett stort problem men kan ocksa ses som en
mojlighet for kommunen. Néar man renoverar i stor skala kan dessa
”onda kostnader” férvandlas till »vardeskapande kapitalkostnader”.
Uppskattningsvis gar det att spara in hela energisloseriet pa 6 miljoner
kr genom energieffektivisering, och sanka de akuta
underhallskostnaderna med ca 2/3 (10 miljoner kr per ar) vilket ger en

total besparingseffekt pa 16 miljoner kr.

10



Nagot forenklat innebar detta att de 16 miljoner som kommunen
sparar in efter genomford renovering kan anvéndas till att betala tillbaka
pengar som lanats for genomforande av ett storskaligt
renoveringsprojekt. Vinsten tacker projektets avskrivnings- och
rantekostnader, dvs kapitalkostnaden. P4 sa sitt skapas moderna och

energieffektiva lokaler utan att hyran behover hojas.

Renoveringen ovan har alltsa bidragit med ett investeringsutrymme
motsvarande ca 330 miljoner kr som anvants for att modernisera
fastighetsbestandet. Moderniseringen inkluderar sidana atgarder som
minimerar energibehovet, minskar behovet av akuta atgarder och
forbattrar inomhusklimatet. Denna kombination av atgarder innefattas i

vardeskapande fastighetsforvaltning.

Kostnader ar ett med eller utan proj ekt

35
30
25 15

20

mnkr

UTAN PROJEKT MED PROJEKT

M Energikostnad M Energisléseri @ Akut underhall @ Ranta W Avskrivningskostnad M Vinst
Figur 4. Kostnadsvixling mellan onda och goda kostnader med bibehallen hyra
Sett 6ver investeringens livslingd, och jamfort med "business as
usual” (se figur 5 utan projekt) kommer kommunen dessutom géra en

vinst pa 293 miljoner kr i projektet pa grund av stigande energipriser

och minskade kapitalkostnaderna 6ver tid (se Figur 6).
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Kostnader 6ver livscykeln
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UTAN PROJEKT MED PROJEKT

W Energikostnad M Energisléseri 1@ Rinta B Avskrivningskostnad m Akut underhadll m Vinst

Figur 5: Sammanstéllning ver kostnaderna 6ver livscykeln

Det har helt enkelt aldrig varit lonsammare och mer bradskande att

renovera i stor skala som det ar idag ar 2022.

Ovriga varden som skapas vid renovering enligt modellen _fb'r vardeskapande

fastighetsforvaltning:
® nya affarsméjligheter och arbetstillfillen for naringslivet
® moderna lokaler ger okad attraktionskraft for kommunen

e |okalerna ger okad trivsel och minskade kostnader pa grund av

minskad sjukfranvaro

® Okad produktivitet hos de som befinner sig i lokalerna tex

skolbarn

e forbattrat inomhusklimat

Pengar ar inte ett hinder

Kommuner far ligre rantor (dvs. billigare kapital) dn privata aktorer.
Till exempel har Kommuninvest under flera ar erbjudit kommuner lan
till nara noll ranta. Detta innebar att tillgang till kapital inte har varit en
begransning for genomforandet av ett I16nsamt projekt for kommunen,

som dartill okar tillgéngsvéirdet och starker soliditeten. Genomforandet

12



av lénsamma projekt innebar hushillning av skattemedel och séikring av
tillgé’mgarna vilket Kommunallagen foreskriver i kapitel 11. Pengar kan
alltsd inte ses som ett hinder till storskalig energieffektivisering och

renovering vilket manga kommuner tror.?

Ekonomisk okunskap och bristande initiativférmaga
storsta hindren

Kommunernas underhalls- och renoveringsprojekt priglas idag av lag
kunskap om relevanta nyckeltal, avsaknad av lattbegripliga kalkylverktyg
och en budgeteringsprocess dar man néjer sig med att behalla forra arets

budget eller att héja den med en enkel procentsats.

Det behovs ett rejalt kompetenslyft inte enbart inom de kommunala
fastighetsforvaltningarna utan aven inom utbildningssystemet som inte
levererar den yrkesmassiga teknoekonomiska kompetensen som kravs
for att atgirda det eftersatta underhallet och ga 6ver till en
energieffektiv och vardeskapande fastighetsférvaltning.

Stora affarsmajligheter for leverantorer

Nar en kommun investerar i sina fastigheter skapas samtidigt
affarsmojligheter for leverantérer. Nedan finns en sammanfattning 6ver
kommunens investeringar per tekniskt omrade. Sammanfattningsvis
skapas det 200 helarsarbeten motsvarande ca 325 000 arbetstimmar.
Dartill tillkommer lika mycket material inom de olika kategorierna
(belysning, ventilation osv.), vilket dven det skapar tillvixt inom

niiringslivet.

Arligt skattesldseri motsvarande 2 200 kr per svensk

Varje svensk “ager” cirka 10 kvm offentlig byggnadsyta”. Raknad med
ett energisloseri pa cirka 60 kWh (120 kr i ekonomiska termer) per
kvadratmeter och akut underhall pa cirka 100 kr/kvm innebar det ett
arligt skattesloseri pa 2 200 kr per svensk eller 6 000 kr per
skattebetalare.

$ Fran cnergisloseri till vardeskapande kapitalkostnader. En analys av energieffektiv
fastighetsforvaltning i de skanska kommuner, Lansstyrelsen Skane (2018)
o Tidigare i rapporten har vi hinvisat till 6 kvm lokalyta per kommuninvanare. I de 10 kvm

som ndmns ingdr dven andra dn kommunala lokaler, t.ex. sjukhus som regioner férvaltar.

13



Tabell 1. Sammanfattning 6ver kommunens investeringar per tekniskt omrade och skapade
arbetstillfallen

Véarme 42 050 000 21025 000 21025 000 42 050
Vatten, spillvatten, sanitet, avlopp 40 516 667 20 258 333 20 258 333 40517
Ventilation 70 000 000 35000 000 35000 000 70 000
Belysning 10 500 000 5250 000 5250 000 10 500
El 83 000 000 41500 000 41 500 000 83 000
Styr och regler 18 500 000 9 250 000 9 250 000 18 500
Byggnadsskal och byggtekniska 12 525 000 6 262 500 6 262 500 12525
atgarder

Matning 740 000 370 000 370 000 740
Dokumentation 7 000 000 3500 000 3500 000 7 000
Hyresgastens miljo och ytskikt 14 250 000 7 125 000 7 125 000 14 250
invandigt

Konsultarvode 44 862 250 22431125 22431125 24923

En mer proaktiv energieffektiviseringsstrategi i kombination med ett
planerat underhall satt efter kartlagt behov hade i langden gett f6ljande
nyttor; minskad sjukfranvaro och 6kad produktivitet bland anstallda och
skolbarn, ckade arbetstillfallen for leverantorer samt okad
tjanstekvalitet inom andra férvaltningar - som dven de far ticka en del av

sloseriet genom sin hyra och energiréikning.

14



Kom i gang - gor en forstudie

Nar kommunchefer och politiker forstatt vad eftersatt underhall och
bristande reinvesteringsarbete kostar, vill manga snabbt komma i ging
med ett projekt da varje férlorad dag innebir fortsatt sloseri med
skattepengar. For en kommun motsvarar en dags uppskjuten start av ett

projekt ett sloseri av skattemedel pa ca 44 000'° kr.

Energirevision faltbesoksrapport Energirevision faltbesoksrapport E2?.,’%,[5)1‘?;‘Z,‘Zﬁl}ﬁiiﬁﬁ,’j.ﬂpo”
an

Lunds kommun - Jam3kraskol Trelleborgs kommun - Soderslattsgymnasiet enhet: Bastionen

Bild 1: Fastighetsinventeringar med tillhérande kalkyler som finns publicerade pa
Lansstyrelsen Skanes hemsida

Nedan demonstrerar vi hur upprustnings- och investeringsbehovet
for en fastighet kan dokumenteras pa ett professionellt satt. Darefter gar
vi in i mer detalj kring resultatriakning 6ver investeringens livslingd,
som ar det viktigaste underlaget for att fd igenom ett investeringsbeslut.
Observera att de berdkningar och investeringar som presenteras i
rapporten syftar till att minimera totalkostnaderna de ndrmaste 20-30
aren (investeringens livslingd), inte till att minimera sjilva

investeringsbeloppet.

De exempel som anvinds kommer huvudsakligen fran Osby
kommun. Efter att ha deltagit i Lansstyrelsen Skanes intervjustudie
(2017) och genomfort ett pilotprojekt med fyra kommuner (2018-
2019), bestallde Anders Edwall, tekniska chef pa Osby kommuns, en
analys av kommunens lokalbestind. Darefter fattade
kommunfullméktige ett beslut om en investering pa 700 miljoner kr i

kommunens lokalbyggnader.

Steg 1 — Dokumentera behoven

Det forsta steget ar att dokumentera vilka behov som finns och forklara
dessa pa ett enkelt satt. Till exempel gar det att fotografera vilka behov

som finns och forklara bredvid vad bilden visar.

1916 mnkr/365 dagar = 43.835 kr/dag
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Nar sporthallen fick nytt tak
isolerades inte det gamla taket.
Franluftskanalen forlingdes och
samma gamla och
energislukande flakt flyttades
upp pa det nya taket.

Taket ar lagat men licker.
Livslangden for takpappen
har uppnitts och behover
bytas. I samband med byte
ska tilliggsisolering goras.
P4 taket kan sedan solceller

placeras.

Till- och franluftsdon sitter i
taket vilket kortsluter
luftstrommarna. Det medfor att
for lite av friskluften ndr ner till
golvet dér barnen
gymnastiserar. | taket sitter
omodern och energislésande

belysning med kostsam skotsel.

Tabell 2: Exempel pa hur utbytesbehov kan dokumenteras med hjilp av bildbevis'!

1 Sammanstillningen dr en del av rapporten f6r sim- och sporthallen i Orkenedsskolan i

Osby.
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https://catalog.lansstyrelsen.se/store/18/resource/DM_2020_01_part_5

Steg 2 — Definiera och prissatt atgarder

Nasta steg ar att faststalla vilka fitgéirder som behover genomféras och

vilket pris étgiirden betingar. Se tabell 3 nedan.

BYGGNADS- Bedomd Antal Pris Pris (kr)
ATGARDER kvar- kvm/st | st/kvm

varande (kr)

livslangd
Takomlaggning, Taket behover laggas 47 0 3000 500 1500 000
utsprang, hangrannor, | om da det idag lacker pa
stuproér flera platser
Byte av fonster Fonster och 47 0 4 25000 100 000

fonsterpartier som ej
bytts tidigare behdver
bytas

Isolering av 0 0 1000 200 200 000
takpabyggnad

VENTILATION

Byte av Dalig funktion. 15 10 1 800 000 800 000
ventilationsaggregat
for badhuset

Stadning av don och Don och kanaler ar 32 0 1 50 000 50 000
kanaler smutsiga, delar behover
bytas ut

Modernisering av Stort behov da 47 0 50 3000 150 000

belysning med LED nuvarande belysning &ar

och franvarostyrning i | original

sporthallen

Solceller Bra tak att placera 0 30 1200 2 500 3000 000
solceller pa

Byta ventiler Stort behov da flera 40 0 20 4000 80 000
ventiler drgat

Asbestsanering | en moderniserad 80 0 4000 25 100 000
fastighet ska det inte
finnas asbest

VATTEN & AVLOPP Osv.

Tabell 3: Utvalda exempel pa hur investeringsbehoven éver olika kategorier kan

sammanstallas '?

Steg 3 — Berdkna paverkan pa resultatrakning

Som vi namnde ovan gick Osby kommun vidare med att anlita en
fastighetsutvecklare som gjorde en analys som omfattade kommunens
hela lokalbestind. For att skapa ett beslutsunderlag om ett storskaligt

upprustningsprojekt sammanstalldes resultatet for hela lokalbestandet.

!> Sammanstallningen &r en del av rapporten fér sim- och sporthallen i Orkenedsskolan i Osby
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Syftet var att presentera ett i sin helhet I6nsamt projekt som héjer

vardet och kvaliteten i alla fastigheter.

Kalkylerna som togs fram redogjorde for investeringens paverkan pa
kommunens resultatrikning och kassafléde under investeringens hela
livslingd, dvs. under cirka 30 ars tid. Dessa kalkyler var avgérande for
Osby kommuns ekonomichef, kommundirektor och, i sista led,
kommunfullméktige att fatta beslut om ett storskaligt
upprustningsprojekt'’.

I detta avsnitt demonstrerar vi hur man kan légga upp en resultatréikning

for en fastighet.

Som Tabell 4 nedan visar, minskar den érliga energikostnaden for
den roda skolan i Osby fran 257 000 kr fore, till 143 000 kr efter
projektet. Tabell 5 demonstrerar vidare hur en vinst 6ver investeringens
livslingd pa strax 6ver 1 miljon skapas, samtidigt som det sker en kraftig
statushojning av fastigheten. Denna livscykelvinst skapas framst pa grund
av minskat energisloseri och minskat akut underhall. Berakningen tar

héinsyn till kommunens beraknade energiprisékning och kalkylréinta.

Resultatréikningen ar nyckeln till att motivera en investering da den
visar investeringens positiva effekt pa kommunens resultatréikning.
Dessutom ér det l6nsamt att renovera da det skapas en betydande vinst

over investeringens livscykel.

13

Beslutsunderlaget till kommunfullméktige finns pa Osby kommuns hemsida (s. 214 framit).
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RESULTATRAKNING UTAN PROJEKT FORADLING MED PROJEKT

Driftskostnader 576 199 376
60110 Extern lokalhyra 0 0 0
61310 Sophamtning 17 0 17
61510 Sotning/myndighetskrav 31 0 31
61625 Fastighetstekniker 81 2 79
61625 Anldggningstekniker 33 2 31
61625 Administration 18 0 18
61700 Akut underhall 57 35 22
61910 Fastighetsskatt 0 0 0
62110 El 88 69 19
62310 Olja 0 0 0
62340 Fjarrvdarme 169 45 124
62810 VA 1 0 1
64100 Férbrukningsinventarier (las, nycklar, vitvaror) 43 40 3
64600 Forbrukningsmaterial ( filter, vvs) 16 6 10 %
66100 Reservkraf (rep) 0 0 0 38
66200 Brand 14 0 14 g
73100 Férsikring 0 0 o 2
73300 Larm 8 0 g M
73400 Brandskydd 24 4 20 §
Kapitalkostnader 4 237 240 3
79000 Avskriv-ning 4 4 2
85400 Intern-rénta 0 0o 2
Nya avskrivningar 237 237 ¢
Ny internrénta 0o 5
[Resultat 36 -8 E
Driftskostanadsandel 99% 61% %

Tabell 4: Resultatrakning f6r Réda skolan i Osby fore (utan projekt) och efter foradling (med
projekt)
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UTAN PROJEKT

LCC
UTAN PROJEKT Ar1 SUMMA
60110 Extern lokalhyra 0 0 0 0 0 0 0
61310 Sophamtning 17 17 17 22 22 22 582
61510 Sotning/myndighetskrav 31 32 32 41 41 42 1091
61625 Fastighetstekniker 81 82 83 106 107 109 2829
61625 Anldggningstekniker 33 34 34 44 44 44 1157
61625 Administration 18 19 19 24 24 25 643
61700 Akut underhall 57 58 59 97 98 100 2295
61910 Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0
62110 El 88 89 91 150 153 156 3554
62310 Olja 0 0 0 0 0 0 0
62340 Fjarrvarme 169 172 176 288 294 300 6854
62810 VA 1 1 1 1 1 1 28
64100 Férbrukningsinventarier (las, nycklar, vitvaror) 43 44 45 74 76 77 1761
64600 Forbrukningsmaterial ( filter, vvs) 16 16 16 27 27 28 638
66100 Reservkraf (rep) 0 0 0 0 0 0 0
66200 Brand 14 14 14 18 18 18 472
73100 Forsakring 0 0 0 0 0 0 0
73300 Larm 8 8 8 10 10 10 270
73400 Brandskydd 24 25 25 32 32 33 849
0
79000 Avskriv-ning 4 4 4 4 4 4 105
85400 Intern-rénta 0 0 0 0 0 0 0
Nya avskrivningar 0 0
Ny internranta 0 0
‘SUMMA KOSTNAD 603 613 623 937 952 968 23 125|

MED PROJEKT

Lcc
MED PROJEKT SUMMA
60110 Extern lokalhyra 0 0 0 0 0 0 0
61310 Sophdamtning 17 17 17 22 22 22 582
61510 Sotning/myndighetskrav 31 32 32 41 41 42 1091
61625 Fastighetstekniker 79 80 81 104 105 106 2759
61625 Anlaggningstekniker 31 32 32 41 41 42 1088
61625 Administration 18 19 19 24 24 25 643
61700 Akut underhall 22 22 22 37 38 38 875
61910 Fastighetsskatt 0 0 0 0 0 0 0
62110 El 19 19 19 32 32 33 757
62310 Olja 0 0 0 0 0 0 0
62340 Fjarrvarme 124 126 129 211 215 220 5020
62810 VA 1 1 1 1 1 1 28
64100 Forbrukningsinventarier (las, nycklar, vitvaror) 3 3 4 6 6 6 138
64600 Forbrukningsmaterial ( filter, vvs) 10 10 10 17 17 17 394
66100 Reservkraf (rep) 0 0 0 0 0 0 0
66200 Brand 14 14 14 18 18 18 472
73100 Forsakring 0 0 0 0 0 0 0
73300 Larm 8 8 8 10 10 10 270
73400 Brandskydd 20 21 21 27 27 27 710
0
79000 Avskriv-ning 4 4 4 4 4 4 105
85400 Intern-rénta 0 0 0 0 0 0 0
Nya avskrivningar 237 237 237 237 237 237 7099
Ny internrénta 0 0 0 0 0 0 0
‘SUMMA KOSTNAD 637 643 648 830 839 848 22 030|

lvseewwst 3 30 25 a7 ma 11 1osq)

Tabell 5: Resultatuppstillning for Réda skolan i Osby 6ver investeringens livslingd utan projekt och med projekt
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Alternativkostnadskalkylering vs. BELOKS
totalmetodik

Vi rekommenderar alla kommuner som vill ga éver till en
vardeskapande fastighetsforvaltning att anvinda sig av den
alternativkostnadsmetodik som vi presenterade i foregaende avsnitt.
Alternativkostnadskalkylering ar framgangsfaktorn i virdeskapande
fastighetsforvaltning.

Nagra offentliga fastighetsigare tillimpar idag BELOKs totalmetodik.
Darfor ser vi behovet att beskriva skillnaden mellan BELOKs
totalmetodik och alternativkostnadskalkylering. I detta avsnitt forklarar
vi i mer detalj varfor vi rekommenderar alternativskostnadskalkylering
istallet for BELOKSs totalmetodik, trots att BELOKSs totalmetodik drivs

framat och rekommenderas av bland annat Energimyndigheten.

Vérdeskapande & energieffektiv fastighetsforvaltning Systematik och

Fastighetsférvaltningen Fastighets- sénkta kostnader,
&r en strategiskt viktig férvaltningen féljer fastigheter som
funktion. upp nyckeltal och Forstudie Budget baserat Driften genomfor arentillging
Resurser tillfors. vilket utbytesbehov och alternativ paverkliga planerat underhall, 5r kommunen,
Kontinuerlig som finns i kostnads- investerings- miter & féljer upp motiverade
 kompetensutveckling. ) fastighetema. ) ) kalkylering. . behovet. ) _ samt tar ansvar. | abetare.

T T T T T T

& @ & @& @& @

Kalla: Energy Service Management Sverige AB & Lansstyrelsen Skane
Figur 6: Alternativkostnadskalkylering ar stéttepelaren i vardeskapande fastighetsforvaltning

Vad ar alternativkostnad?

En fastighetsigare som ska ta ett klokt investeringsbeslut maste alltid
stalla minst tva kalkyler emot varandra:
1. Hur ser fastighetens ekonomi ut pa kort och lang sikt om ingen
investering genomfors?
2. Hur ser fastighetens ekonomi ut pa kort och lang sikt om en

investering genomfors?

Vildigt fa kommuner tillimpar alternativkostnadskalkylering idag.
De flesta grundar sina investeringsbeslut i stéllet pa 6nskad
aterbetalningstid eller avkastning. Tyvarr missas da en viktig ekonomisk
princip - att en investering alltid maste stallas emot ett alternativ, i detta
fall alternativet att inte géra ndgon investering alls. Att inte ta fram en
egen kostnadskalkyl for alternativet att inte genomféra en investering
(dvs. fortsitta ha kvar det gamla ventilationsaggregatet, inte isolera taket
osv.) leder till total saknad av férstaelse 6ver de hoga driftkostnaderna
for gammal och sliten fastighetsteknik. Nar man jamfor en investering
med alternativet att inte géra nagonting inser man daremot snabbt att

slitna fastigheter ar Véildigt dyra i drift.



Figur 8 demonstrerar hur ett ekonomiskt beslutsunderlag baserat pa
alternativkostnadskalkylering ser ut. Figuren visar resultatutvecklingen
(vinsten) som bla staplar, kassaflédet (projektet antas finansieras med
lan till 100%) som den gra linjen och vardeutvecklingen av en
investering i en fastighet som den orangea-linjen. Resultatutvecklingen
star i relation till nollalternativet (alternativet att inte investera) och
over en tidsaxel. Virdet av fastigheten ar en funktion av de investeringar
som gjorts samt driftnettot. En upprustad fastighet med laga
driftskostnader stiger i virde. Investeringen som lanefinansieras
amorteras med de driftsbesparingar som gors. Nar den gra linjen

passerar nollan pa y-axeln ar lanet amorterat.

Alternativkostnadskalkylering harmoniserar med ett léingsiktigt éigande
och ger ett genomarbetat beslutsunderlag infor ett investeringsbeslut.
Kalkylmodellen visar aven att det ar l6nsamt fran forsta aret att

genomféra ett fastighetsféréidlingsproj ekt.
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Figur 7: Ekonomiskt beslutsunderlag baserat pa alternativkostnadskalkylering

Lonsamhetskalkyler — en kort historik
BELOK (Bestillargruppen for lokaler) lanserade sin totalprojektmodell

for snart 14 ar sedan. Inspirationen till modellen kom fran boken

”Energy Performance Contracting — en balansakt for besparingar med
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garantier” utgiven av SKL (Sveriges kommuner och landsting)'* 2007
och forfattad av Daniel Svensson fran ESM AB'". Ar 2009 fick UFOS
Energi'® priset Best European Energy Service Promoter for projektet
Energikicken som spred bland annat de metoder och verktyg som

beskrivs i den ovan namnda boken.

Nar BELOKSs totalprojektmodell utvecklades ville man troligtvis dra
nytta av den sd kallade Robin Hood- effekt som presenterades i SKL-
boken'”. Innebérden av denna effekt var att de investeringar som har
hég l6nsamhet finansierar de investeringar som har mindre I6nsamhet.

Lonsamhet i SKL-boken definierades som:

”om driftbesparingar 2 kapitalkostnaden ar ett ar en investering lonsam

och investeringen ska genomféras”.

Figur 9 exemplifierar Robin Hood effekten. I figuren finns 22 olika
iitgéirder sorterade efter hur de paverkar resultat ar ett. Resultatet

paverkas enligt ekvationen:
”driftsbesparing — kapitalkostnad”

Kapitalkostnaden i sin tur ar summan av avskrivningen (investering /

avskrivningstid) plus rantekostnad (investering x ranta).

Visas den individuella resultatpaverkan och den ackumulerade
resultatpaverkan i samma figur kan f6ljande slutsats dras: De férsta tio
atgarderna ar I6nsamma var och en fér sig medan de 6vriga
atgarderna ar neutrala eller olonsamma. Om daremot Robin Hood-
effekten appliceras kommer alla dtgarderna tillsammans vara lénsamma
och ge battre resultatforbattring i kronor an om bara den atgard med

hégst procentuell avkastning viljs.

* Numera Sveriges kommuner och regioner SKR

"* https://docplayer.se/46773406-Energy-performance-contracting. html

' ett projektkonsortium bestdende av Akademiska Hus, Sveriges Kommuner och Landsting,
Statens fastighetsverk, Specialfastigheter, Fortifikationsverket och Energimyndigheten

17 sid. 60-61
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Avskrivningslan

Avskrivningskos

Resultatpaverka Ack

Atgirdsnr Beskrivning Investering Besparing gd tnad Rantekostnad lkostnad n kapitalkostnad Ack besparing  Ack resultat
20 Byt papptak samt placera solceller mot séder. Tilldggsisolera 680,6 60,0 30,0 22,7 10,2 32,9 27,1 32,9 60,0 27,1
8 Injustera ventilation 27,2 15,0 10,0 2,7 0,4 3,1 11,9 36,0 75,0 39,0
4 Byt samtliga ventiler pa VS 108,9 15,0 30,0 3,6 1,6 53 9,7 41,3 90,0 48,7
2 Installera varmevaxlare och teckna abonnemang. 181,5 20,0 20,0 9,1 2,7 11,8 8,2 53,1 110,0 56,9
1 Koppla bort vdrme fran grannfastigheten 12,1 10,0 20,0 0,6 0,2 0,8 9,2' 0,8 120,0 119,2
3 Komplettera styr med inhusgivare och koppla upp koksaggegrat 60,5 10,0 50,0 1,2 0,9 2,1 7,9 2,9 130,0 127,1
6 Byt belysning till LED 181,5 15,0 30,0 6,1 2,7 8,8 6,2 11,7 145,0 133,3
13 Upprusta tvattstuga med rent vatten 36,3 8,0 15,0 2,4 0,5 3,0 5,0 14,6 153,0 138,4
16 Byt fasadbelysning till LED 12,1 5,0 30,0 0,4 0,2 0,6 4,4 15,2 158,0 142,8
21 Byt takpapp och l&gg takplat mot norr. Tillaggsisolera 226,9 15,0 30,0 7,6 3,4 11,0 4,0 26,2 173,0 146,8
7 Injustera vdarme inkl byte av termostater 133,1 15,0 10,0 13,3 2,0 15,3 -0,3 41,5 188,0 146,5
10 Demontera utrustning som ej behovs, tex tidskortlasare 1,2 0,0 30,0 0,0 0,0 0,1 -0,1 41,6 188,0 146,4
5 Ny informationsTV 3,6 0,0 30,0 0,1 0,1 0,2 -0,2 41,7 188,0 146,3
14 Nytt ventilationsaggregst for kok inklusive enjy system. 423,5 30,0 15,0 28,2 6,4 34,6 -4,6 76,3 218,0 141,7
22 Ta bort vaxtligheten och mossa runt huset 30,3 0,0 15,0 2,0 0,5 2,5 -2,5 78,8 218,0 139,2
17 Byt stupror och hdngrannor 60,5 0,0 30,0 2,0 0,9 2,9 -2,9 81,7 218,0 136,3
12 Bygg om ventilationsdon for battre luftomsattning i vissa rum. 36,3 0,0 10,0 3,6 0,5 4,2 -4,2 85,9 218,0 132,1
9 Nytt undertak i matsal 121,0 0,0 30,0 4,0 1,8 58 -5,8 91,7 218,0 126,3
11 Laga och mala alla véaggar pd hela planet samt inred konferensrum till kla 136,1 0,0 30,0 4,5 2,0 6,6 -6,6 98,3 218,0 119,7
18 Nya fénsterpartier 605,0 10,0 30,0 20,2 9,1 29,2 19,2 127,6 228,0 100,5
19 Nya markiser 242,0 0,0 15,0 16,1 3,6 19,8 -19,8 147,3 228,0 80,7
15 Drinera om huset 453,8 0,0 30,0 15,1 6,8 21,9 -21,9 169,3 228,0 58,8
| SUMMA 3774,0 228,0 165,7 56,6 2223

Tabell 6: Exempel med 21 olika éitgiirdcr utifran lonsamhet
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Figur 8: Robin Hood effekten av 16nsamma dtgarder som finansierar olonsamma men nédvandiga atgarder
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Exakt samma atgirder som redovisas ovan inkluderas nedan i BELOKSs
totalprojektmodell (se Figur 10). I den modellen redovisas den
ackumulerade resultatpaverkan samt avkastningen. Alla de atgarder som
klarar avkastningskravet (vanstra Y-axeln) foreslas inga i projektet.
Avkastning riknas som: Besparing / Investering. Skulle
avkastningskravet exempelvis vara 7% genomfors alla atgirder utom de
tvd sista atgarderna. Atgérderna ar sorterade efter hur de paverkar
resultatrakningen (besparing minus kapitalkostnad), dvs. de kommer i
samma ordning som i féregaende figur. Skulle man diremot utféra en
bedémning utifran resultatpaverkan ar alla atgarder Ionsamma. Det ar
till och med l6nsammare att gora alla atgarder dn bara den med hogst

avkastning i procent.

Atgirdsnr Beskrivning Avkastning Ack avkasi
20 Byt papptak samt placera solceller mot sdder. Tillaggsisolera 8,8 8,8
8 Injustera ventilation 55,1 10,6
4 Byt samtliga ventiler pa VS 13,8 11,0
2 Installera varmevaxlare och teckna abonnemang. 11,0 11,0
1 Koppla bort viarme fran grannfastigheten 82,6 11,9
3 Komplettera styr med inhusgivare och koppla upp koksaggegrat 16,5 12,1
6 Byt belysning till LED 8,3 11,6
13 Upprusta tvattstuga med rent vatten 22,0 11,9
16 Byt fasadbelysning till LED 41,3 12,1
21 Byt takpapp och lagg takplat mot norr. Tillaggsisolera 6,6 11,3
7 Injustera varme inkl byte av termostater 11,3 11,3
10 Demontera utrustning som ej behovs, tex tidskortlasare 0,1 11,3
5 Ny informationsTV 0,0 11,3
14 Nytt ventilationsaggregst for kok inklusive enjy system. 7,1 10,4
22 Ta bort vaxtligheten och mossa runt huset 0,0 10,3
17 Byt stupror och hangrannor 0,0 10,0
12 Bygg om ventilationsdon for battre luftomsattning i vissa rum. 0,0 9,8
9 Nytt undertak i matsal 0,0 9,3
11 Laga och mala alla vaggar pa hela planet samt inred konferensrum till klassrum 0,0 8,8
18 Nya fonsterpartier 1,7 7,4
19 Nya markiser 0,0 6,9
15 Dranera om huset 0,0 6,0

Tabell 7: Exempel med 14 éitgiirdcr cnligt BELOKSs totalmetodik

Utvardering av BELOK
Kalkylmodellen som BELOK (Bestallargruppen for lokaler) utvecklade

utelamnar en viktig ekonomisk princip - att en investering alltid maste
stallas emot ett alternativ, i detta fall alternativet att inte géra nagon
investering alls. Detta leder till saknad av forstaelse 6ver vad det kostar
att ha kvar gammal utrustning som kommit till slutet av sin ekonomiska
livslingd. BELOKs metodik demonstrerar inte heller hur investeringen i
praktiken paverkar kommunens resultatrakning och kassaflode (ett
viktigt beslutsunderlag fér kommunledningen och -fullmaktige), eller
hur fastighetens totala varde kommer att utveckla sig 6ver tid. For att
sammanfatta, stodjer BELOKs totalmetodik ett budgetstyrt arbetssatt
dér atgardspaketet anpassas efter den tillgingliga budgeten.
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Alternativkostnadskalkylering 6ver investeringens
livscykel

En mer korrekt bild av en investeringsanalys visas i Figur 11 (se dven
Figur 8: Ekonomiskt beslutsunderlag baserat pa
alternativkostnadskalkylering). Dar summeras totalkostnaderna och
forandringarna av hyra 6ver tiden for att visa nér investeringen ar
l6nsam 6ver tiden och hur resultatet paverkas forsta aret och darefter.
Ligger den bl linjen under den grona ar investeringen I6nsam vilket
dven framgar av den gula linjen som visar den relativa vinsten mellan de

tva alternativen.
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Figur 10: Korrekt analys (alternativskostnadskalkyl) infér investeringsbeslut

Pa Lansstyrelsen Skanes hemsida finns ett verktyg for genomférande av
alternativkostnadskalkyler, dér hittar ni aven en kort och grundlaggande
skrift om kalkylering vid fastighetsinvesteringar18.

18 Energieffektiva kommunala fastigheter | Lansstyrelsen Skine (lansstyrelsen.se)
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Rekommendationer

Fastigheter som har en medelalder pa 5060 ar har omfattande
renoveringsbehov. Det finns en stor méjlighet for offentliga
fastighetsforvaltare att ta lan for att genomfora en storskalig renovering
av sin fastighetspark och finansiera detta lanet med vinster fran minskat
energisloseri och akuta kostnader. Det ar en mojlighet som alla

offentliga fastighetséigare borde ta tillvara.

For att fa en bra och snabb éverblick éver vilken potential som finns
rekommenderar Lansstyrelsen Skane att varje kommun genomfér en
forstudie med stod av metodiken som presenteras i denna rapporten.
Forst da far ni en klar bild 6ver den ekonomiska potentialen som finns
vid storskalig renovering av kommunens byggnader. Nista steg ar att
faststilla en tydlig malbild och tillsitta personal med uppdraget att skapa
och driva ett kraftfullt upprustningsprojekt.

Det ér inte effektivt, lénsamt eller virdeskapande for samhallet att
fortsitta med den forvaltningsstrategi som bidragit till skapande av
underhallsberg i manga kommuner. Det kommer bara bidra till att det
eftersatta underhallet 6kar och allt mer av skattebetalarnas pengar gar
till energisloseri och akuta atgarder, samtidigt som problem med

inomhusklimatet kvarstar.

Infor istallet en vardeskapande strategi for fastighetsforvaltningen,
kartlagg eftersatt underhall och renoveringsbehov i era byggnader, borja
arbeta systematiskt med energieffektivisering och for er fastighetspark in
i 2020-talet.
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Mod och drivkraft

Att ta tag i underhdlisberget kraver mod och drivkraft. Vardeskapande fastighets-
forvaltning skapar férutsattningar fér hojd arbetskvalitet for alla som jobbar med
frgorna. Forsta steget att komma igdng ar att genomféra en forstudie som
bygger kunskap och ligger till grund fér en fardplan mot en Iénsammare och

gronare framtid med hogre livskvalitet.
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