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1 Sammanfattning

Denna faltstudie har utforts for att Lunds kommun ska fa veta vad
som behover goras for att Jarndkraskolan ska fortsatta vara en attraktiv
fastighet dit elever vill vallfirda och utbilda sig samtidigt som kommu-
nen sakerstéller att byggnaderna héller i ytterligare minst 25 ar.

Skolan ar 57 ar gammal samt blivit delvis renoverad for ca 8 ar sedan
och behover driftoptimeras och utvecklas ytterligare en gang for att sa-
kerstilla ett bra inneklimat och hushéllning av kommunens resurser.
Den befintliga utrustningen som nyttjar energi har i vissa fall uppnatt sin
tekniska och ekonomiska livslangd och det ar darfor viktigt att proaktivt
starta arbetet med moderniseringen i tid sa att verksamheten kan fortga
med minimala stérningar under entreprenadtiden.

Med en investering som omfattar ca 35 mnkr gar det att sinka drift-
kostnaderna med 77,5 mnkr de narmaste 25 aren. Det innebar att kom-
munen kan spara ca 35,5 mnkr i nettokostnader och kraftfullt sanka mil-
jopaverkan samtidigt som innemiljon forbéttras. Atgéirderna som fore-
slas omfattar bade atgarder med energieffektiviseringskaraktar men aven
atgarder for att sikerstélla kvaliteten och undvika nartida akutatgarder.

Da fastigheten utgor ca 1,5 % av kommunens totala fastighetsbe-
stand ar det av stor vikt att en handlingsplan tas fram for att sakerstalla
dven de andra 98,5 % av fastigheterna sa att aven potentialen i dessa fas-

tigheter lyfts fram och realiseras.

2 Mal och syfte med projektet

Lunds kommun har under 2019 anmalt sitt intresse for att delta ett
projekt som heter ” Energieffektiva kommunala fastigheter - vardeskap-
ande fastighetsforvaltning " som Lansstyrelsen i Skane leder och finan-
sieras av Europeiska Regionala Utvecklingsfonden, Region Skine och
Lansstyrelsen Skane. Malet med detta projekt ér att de deltagande kom-
munerna far:

1. Kunskap om hur lagar kan tolkas for att skapa de juridiska forut-
sattningarna for att driva ett storskaligt energieffektiseringsar-
betet

2. En genomgang av sina nyckeltal f6r energi inom fastighetsbestan-
det for att sina vilka mojligheter det finns att sinka energikostna-
derna

3. En filtstudie som resulterar i denna rapport som visar hur lagarna
tillampas i ett objekt.

4. En gemensam utbildningsdag for att lara sig grunderna i hur man

skapar och realiserar ett storskaligt energieffektivseringsprojekt



5. En handlingsplan f6r att varje kommun ska realisera den potential

som finns. Denna plan kommer att presenteras fér politiker och

tjansteman.

Projektet tar sitt avstamp i fastighetsekonomi och LCC—kalkylering

(berdkning av kostnaderna 6ver en livscykel) for att skapa en koppling

mellan de teoretiska studierna och hur det fungerar i praktiken. Arbetet

ska ta hansyn till K3 (komponentavskrivning) da kommunerna maste

tillimpa detta sedan 2014. Denna faltstudierapport omfattar:

° Statusbesiktning

° Samrnanstéillning av investeringsbehov

° Férslag pa effektiviseringsfitgiirder

° Analys av driftskostnader

e Upprittande av en reinvesteringsbudget med K3 och LCC.

° Férslag pa objektsanpassad hyra

° Sammanfattning i denna rapport

3 Allman information

Fastighetsigare:
Fastighet:
Adress:
Konsult:

Version:

Statusbesok:

Lunds kommun

Jarnakraskolan

Mellanvangsvagen 1, 223 55 Lund
ESM AB

Daniel Svensson

0768-91 1975
daniel.svensson(@esmanagement.se
WWW.esmanagement.se

Tomas Nilsson

0709 — 245 395

tomas@twn—em .se

2019-06-11

2019-05-29

4 Statusrapport

4.1 Om fastigheten

Jarndkraskolan dr en centralt belagen kommunal grundskola for ars-

kurs 4-9. Hos oss gar cirka 460 elever. Pa Jarnakraskolan finns aven

sarskolan for arskurs4—9.


mailto:daniel.svensson@esmanagement.se
http://www.esmanagement.se/
mailto:tomas@twn-em.se

4.2 Fastighetsavdelningens mal

For att kunna erbjuda lokaler for verksamheternas behov behover
kommunen veta:

® Vad behover goras for att fastigheten ska vara funktionsduglig de

narmaste 25 aren?

® Vad behover genomféras pa kort sikt for att sakerstalla ratt kvali-

tetsnivan?

® Vad kan goras for att forbattra driftsekonomin och totalekono-
min?

® Hur kommer totalkostnaden att paverkas och darmed hyran?

4.3 Areor

Den totala ytan uppgar till ca 10 410 kvm. I kommunens samman-
stallning 6ver areor saknades yta for byggnad H som uppskattats till 960
kvm. Det innebar att det gar ca 17,5 kvm per elev i husen avsedda for
arskurserna 4-9. Detta ska jamféras med att nyckeltalen fér nya skolor
ligger pa ca 9-13 kvm per elev. Slutsatsen blir da att skolan har for fa
elever eller sa ar ytorna illa planerade eller en kombination av bada al-

ternativen vilket gor att elevhyran per kvm ar otroligt hég.

Tabell 1. Ytor av olika definitioner f6r fastigheten

BYGG-  (kvm)
NAD
Atemp 10 420

BRA
NTA
BTA

4.4 Kvalitetsnivaer

For att kunna mita, f6lja upp och sikerstilla att kommunen
levererar ratt niva for vad som ar en bra fastighet behover kommunen
ett enkelt och effektivt kvalitetssystem for uppfoljning och planering av
sin fastighetsforvaltning. Ett sidant kvalitetssystem saknas idag i
kommunen varvid forslaget i denna rapport kan nyttjas aven fér andra
fastigheter och bestandet som helhet.

Nar kommunen faststillt en kvalitetsniva som de anser ska vara som
en malbild blir det enklare att diskutera tekniska behov och
reinvesteringsbechov med hyresgasterna och andra delar av kommunen
for att uppna en god och héllbar ekonomi pa kort och lang sikt. For utan
ett enkelt kvalitetsledningssystem blir ofta diskussionerna subjektiva och

grundar sig inte pa fakta.



Nedan framgar hur poéng sitts vid statusbedémningen vid
faltbesoken i fastigheten. For att kunna bedéma att ratt niva pa
moderniseringen nds har dven en malniva satts. Denna niva har satts
utifran att fastigheten ska vara funktionsduglig och kostnadseffektiv de
narmaste 25 dren. Genom att satta en malniva gar det aven att sakligt
argumentera for vad som behéver goras for att sakerstilla hushéllning av

kommunens resurser.

Tabell 2 Podngsittning for statusbed6mning

Bristande nivd piut- | Gammal utrustning som nitt | Saknar flera av: Saknar nigot av: Moderna virme-
rustning for var- sin ekonomiska och tekniska moderna virme- moderna virme- vaxlare, nya
me6verforing. livslingd avseende varme- vaxlare, nya vaxlare, nya shuntgrupper,
vaxlare, shuntgrupper, var- shuntgrupper, shuntgrupper, varmeméngds-
ingdsmitning och ter- var angd: var angd: mitning. Injuste-
mostater. mitning. In- mitning. In- ring genomford
justering ge- justering ge- senaste fyra
nomford senaste nomford senaste aren. Nya ter-
fyra ren. Nya fyra ren. Nya mostater.
termostater. termostater.
Vatten, spillvatten, Lickande utrustning Tvagreppsblandare och an- Vattensparut- Vattensparutrust- Vattensparut-
sanitet. Avlopp som ar gammal/alt nan gammal utrustning rustning pa ning pa tappstal- rustning pd tapp-
daligt skott. tappstillen len och i klosetter | stallen och i klo-
setter samt mat-
ning av varmvat-
ten.
Ventilation Ventilationen ar Ventilationen ar av F/S typ Ventilationen ar Ventilationen ar Ventilationen ar
omodern och upp- av annan FT av FTX men in- av FTX, ar mo-
fyller inte kray. justeringsproto- dern och injuste-
koll saknas och rad.
har remdrift.
Belysning Flertalet T-12 utan Flertalet T-8 delvis styrning Flertalet T-5 Flera energispar- LED-belysning
styrning med styrning armaturer genomgdende
med styrning
El Bristande nivd pi ut- | Gammal utrustning som nitt | Saknar flera av: Saknar nigot av: Nya moderna el
rustning for el. sin ckonomiska och tekniska nya moderna el nya moderna el centraler, nytt
livslangd avseende el-cen- centraler, nytt centraler, nytt kablage och el
traler, kablage och elmitare. kablage och el kablage och el mitning.
mitning. miitning.
Styr och regler Utrustningen ar Utrustning ar aldre an 10 ar Utrustning (> 10 Utrustning (410 Ny utrustning
ildre an 15 &r. och saknar uppkoppling mot 4r) som ar upp- 4r) som ar upp- (max 4 r) som
Gverordnat system. kopplad mot kopplad mot ar uppkopplad
Gverordnat sy- Gverordnat sy- mot overordnat
stem stem system
Byggnadsskal och Problem med lick- Problem inom flera omré- Problem med né- Mindre problem Inga problem,
byggtekniska ande tak, hingrin- den inom lickande tak, got omrade inom som kan dtgirdas bra standard ge-
atgirder nor, moglig fasad, hingrannor, moglig fasad, lickande tak, med mindre in- nomgdende.
slitna dérrar, ruttna slitna dérrar, ruttna fonster hangrannor, sats
fonster moglig fasad,
slitna dérrar,
ruttna fonster
Miitning Mitning saknas Mitning sker drsvis Mitning sker Mitning sker ma- Miitning sker
kvartalsvis och nadsvis och korri- ménadsvis och
foljs upp kvar- geras mot SMHI:s korrigeras mot
talsvis graddagar alt in- utetemperatur
dex med regressions-
analys
Dokumentation Dokumentationen Dokumentationen ar ge- Flertalet av fol- Nagot av foljande OVK protokoll
ar dend nomgiende bristfallig. jande saknas: saknas: OVK pro- dr utan anmark-
bristfallig. OVK protokoll tokoll ar utan an- ning. Energide-
ar utan anmark- markning. Ener- klaration ar ut-
ning. Energide- gideklaration ar ford. Driftin-
klaration ar ut- utford. Driftin- struktioner finns
ford. Driftin- struktioner finns tillgangliga. Ar-
struktioner finns tillgingliga. Ar- betsmoment ar
tillgingliga. Ar- b ar beskrivna i
betsmoment ar beskrivna i frekvens. Rit-
beskrivna i frekvens. Ritnigar | nigar ir digitala
frekvens. ar digitala
Hyresgistens miljo Problem med slitna Problem inom flera omra- Problem inom Mindre problem Inga problem,
och ytskikt invin- golv, hil i viggar, den med slitna golv, hdl i ndgot av omré- som kan dtgardas bra standard ge-
digt omilade partier, in- vaggar, omalade partier, in- dena med slitna med mindre in- nomgdende.
nerdérrar dr sénd- nerdérrar ér séndriga golv, hal i vig- sats
riga gar, omdlade
partier, inner-
dorrar ar sond-
riga




4.5 Statusbeddmning

4.5.1 Nuvarande status

Den nuvarande statusen dr bedomd enligt tabell 2 och visar pa ett
medelvirde pa 2,7 medan malvardet ar bedomt till 4,5 vilket framgar av
tabell 3 nedan. Ett betyg pa 2,7 innebar att fastigheten ar sliten, men
kan bli betydligt battre om energismarta atgarder genomfors.

Initialt far man ett intryck av skola som byggts om utan omtanke till
arkitektoniska aspekter da fyra stora ventilationskanaler kommer ut ur
langsidan pa en av byggnaderna. Mossa vixer pa parkeringsomradet och
utemoblerna ar inte ommalade pa ménga ar. Nar man kommer in i
byggnaderna upptacker man snabbt méanga atgarder som behover vidtas
omgaende bland ar det inte tillatet att ha langa sprickor i ett koksgolv
enligt Livsmedelslagen. Dartill & det dammigt i byggnaden vilket kraver
mer stadning. For att fa veta vad siffrorna i nedan tabell innebar, se ta-

bell 2 ovan.

Tabell 3 Kvalitetsniva i Jarnakraskolan

OMRADE UTFALL MAL

Varme 2

Vatten, spillvatten, sanitet, avlopp

N

Ventilation

Belysning
El
Styr och regler

Byggnadsskal och byggtekniska atgirder

Mitning

Dokumentation

Hyresgistens milj6 och ytskikt invandigt
Medel

N wW|lw w N NN w| B
S|l ol ala ~ |0

[

45

Ett annat sitt att visa utfallet av statuskontrollen ar nedan spindeldia-
gram som visar differensen mellan en hushéllsam och effektiv byggnad

och dagens status.



e MAL e UTFALL

Hyresgastens miljé och Vatten, spillvatten,

sanitet, avlopp

ytskikt invandigt

Dokumentation Ventilation

Mitning Belysning

Byggna-dsskoal (.).Ch o
byggtekniska atgarder

Styr och regler

Figur 1 Statusros for Jarnakraskolan

Differensen mellan den orangea och den roda linjen i statusrosen vi-
sar att fastigheten ar i stort behov av modernisering. Tex behover flera
ventialtionsaggregat bytas ut och virmesystemet byggas om da det en-
bart finns en varmevaxlare for alla byggnader. Styrningen av virme och
ventilation behéver optimeras vilket medfor bittre inneklimat och lagre

energikostnader .

4.5.2 Exempel pa status
For att exemplifiera hur det ser ut i fastigheterna har vi valt ut nagra
av de 300 foton som tagits under statuskontrollen och kommenterat

dem nedan.

Golvet har renoverats men av
ndgon anledning har man lam-
nat en horna. Golvbrunnarna

ar slut och behdver bytas.

Flera av pumparna ar gamla
och energikrivande. Dirtill
finns det inga reservdelar till

dessa aldriga installationer.

10



Lekutrustning forvaras i drifts-
utrymme vilket ar ett brott

mot arbetsmiljoverkets regler.

Golvet har spruckit pa flera
stillen i koket. I dessa sprickor
kan det samlas bakterier och
fukt. Golvet behover lagas om-

gdende.

Flertalet ventiler dr sd gamla
att de har gitt sonder eller inte
gar att stinga. Konsekvensen
av detta ar att man inte kan
stinga ner varmen i en byggnad
utan far stinga varmen for alla
byggnader de ganger man ar i
behov av detta tex vid utbyte
av en radiator eller om man be-

héver gora en akutinsats.

Ventilationskanalerna som sit-

ter i trapphusen 4r svarstadade.

Att motas av ventilationska-
naler som elev och larare ar
ingen vacker syn. Dartill har de

inte stadats pa manga dr.

11




1 byggnaderna dr merparten av
all belysning tind. Tex ar
denna Véiggbelysningen tand till

ingen nytta.

Utanf6r entren till sl6jd och
gymnastikhuset har rastret ro-

stat sonder.

Efter att man kaklat om ett
duschrum har man ateranvant
gamla fisten och en gammal ra-

diator.

Mossan sprider sig i utemiljén
pa skolan. Det ar uppenbart att
de som tar hand om utemiljén

inte gor ett bra jobb.

Fasaden har spruckit. Detta be-

héver dtgardas omgdende

12




Flera utearmaturer ar omodern
och energikravande. Dessa be-

héver bytas ut till LED.

I slGjdsalen sitter en riktigt om-
dern och energikrédvande belys-

ningsarmatur.

Ventialtionsaggregaten ar

smutsiga och behover rengoras.

Varmekamerabild fran matsa-
len. Radiatortemperaturen ar
valdigt hég med tanke pa att

utetemperaturen var ca 13C.

13




2 OC{.OC ‘ , ‘ ‘,1 19,7 Varmekamerabild fran ett
| { A
| i dérrparti i matsalen. Det syns

tydligt att d6rren licker virme.

15,5°CioC Varmekamerabild fran matsa-

len. En tydlig kéldbrygga/otat-
het. Detta &r bara ett exempel.
Det ar ovanligt att se s tydliga
varmelackage vid sa hoga ute-

temperaturer.

Klimatskalet i matsalsbyggna-

den har stora brister med avse-

ende pi isolering och tithet.

14



36,4 °C oC

G051 v

Lista T-—«..;._-mu;-..ﬂ Tabell =

223..

Varm radiator i klassrum trots
att rumstemperaturen ar fér
hég. Rumstemperaturen skall
vara 21°C i klassrum enligt
Lunds kommuns policy. Fér
hég temperatur i klassrum ger
inte bara en onddigt hég ener-
gianvandning utan paverkar
elevernas koncentration och in-
larningsférmaga negativt. Aven
hég radiatortemperatur med

tanke pi utetemperaturen.

Gamla véaggventiler ér inte ta-
tade pa ett bra sitt. Detta ger

ctt onddigt varmelickage.

15




Varma radiatorer i gymnastik-
salen trots att rumstemperatu-
ren &r for hog. Det var 20,5 °C
i gymnastiksalen men Lunds

kommuns policy siger 17°C

Gammal och undermalig ut-
rustning med tveksam funkt-
ion.

Det tar ldng tid att fa fram
varmvatten i duscharna i om-
kladningsrummen vilket gor att
anldggningen inte uppfyller lag-
kraven och det kan finnas risk

for legionella i anldggningen.

Shuntgrupper som skulle m&j-
liggéra en virmereglering for
varje byggnad saknas. Shunt-
grupper ser ut att ha demonte-

rats.

16




Vid installation av ett nytt ven-
tilationsaggregat har en gam-

mal shuntgrupp anvants.

Ny belysning har installerats
men bara i delar av korridorer
pa bottenplanet i byggnad E.
Andra delar av korridoren har
dock fortfarande gammal omo-

dern belysning.

17




Fasaden pa hus G behéver ses

éver och lagas

Varma radiatorer i hus K trots
en stor évertemperatur i loka-
len. Rumstemperaturen var

23,5°C men Lunds kommuns

policy sager 21 °C

Fjarrvarmecentralen i hus K ar
relativt ny men pumparna ar
omoderna och ¢j energieffek-

tiva.




4.6 Forslag pa komponentindelning
Uppdraget gar ut pa att utreda vad som behéver genomféras for att
fastigheten ska vara brukbar for ytterligare minst 25 ar. Dérfor kommer
nedan avskrivningslingder(intervall) att viljas. Dock kommer hogst 50
ar att tillimpas for alla komponentgrupper da virdet av investeringarna i
fastigheten ska vara "férbrukade” om 50 ar. Da aterstar bara virdet av
marken.
1. Mark
. Markbyggnationer (25-50 ar)
. Stomme och grundkonstruktioner (100 ar)
. Yttertak (30 ar)
. Utvindiga huskompletteringar (40-50 ar)
. Fasader (4080 ar)
. Fonster och dérrar (50 ar)
. Inre rumsbildande byggdelar och huskompletteringar (50 ar)
. Invandiga ytskikt (15 ar)
. Inredning (15-20 ar)
. Vatrum (25-35 ar)
. Vitvaror (15 ar)
. VA-, VVS-, Kyl, och processmediesystem (25—30 ar)
. Styr- och 6vervakningssystem (15 ar)
. Ledningssystem VA (50 ar)
. El- och telesystem (40 ar)
. Transportsystem (25 ar)
18. Restpost

O 0 I & 1 B W N

N N =N
N o o N = O

4.7 Sammanstallning av investeringsbehov
Investeringsbehovet beraknas genom nyckeltal och bygger pa erfa-
renhetsvarde om vad varje system normalt brukar medfora fér investe-
ring.
Sammanfattningsvis kravs det ca 35 mnkr i investeringar nu for att

rusta upp fastigheten sa att den ar funktionsduglig och kostnadseffektiv.
Tabell 4 Investeringbehov

Takomliggning, ut- P
sprang, hingrannor, Taket behtver lig- A,B,C,D,G 25 0 2 000 500 1000
gas om 000

stuprér

Fonster och fonster-
p-ar-tler som"ej bytts AB.C.D.G 57 0 50 25000 2 000
tidigare behover by- 000

tas

Byte av fonster

19



Det finns en spricka
i fasaden samt vér-

Fasadrenovering melickage i huset. F,G 57 0 1 150 000 | 150 000
Finns dven behov av
omfogning.
Nytt. tel_(mkrum for EG 57 0 ) 1000 000 2000
ventialtion 000
Allmén uppfraschning,
dvs milning, laga hal A,B,C,D,G,F,E,H,K 57 0 200 10400 | 2080
etc, renovera omklad- 000
ningsrum mm
7230
SUMMA 000
Ny ventilation thus £ 1y g tion E 27 0 1| 4000000 | 0%
aggr + kanalsystem 000
Nya ventilationsaggre- f 1o funktion F 25 0 2| 1000000 299
gat hus F 000
Nya ventilationsaggre- 1000
gat hus G Dilig funktion 25 0 1 1000 000 000
Nytt fliktrum behovs
. Don och kanaler ar
Stadningavdonoch f - ga, delar be- 25 0 10400 oo | 1040
kanaler . 000
hover bytas ut
8 040
SUMMA 000
Drlffsoptlmerl{lg av be- 0 1 20000 20000
fintlig kylmaskin
SUMMA 20 000
Modernisering av be- Stort behov dé nu-
lysning med LED och varande belysning ér | A,B,C,D,G,F,E,H,K 47 0 500 1500 | 750 000
franvarostyrning omodern
Uty svrio bel Stort behov da nu-
(OYREAVOVTIEDEYS ] varande belysning r | A,B,C,D,G,F,E,H,K 47 0 50 2000 | 100000
nng omodern
Byte av glodlampor till Stortbehov di nu-
yreavg P varande belysning ar | A,B,C,D,G,F,E,H,K 47 0 250 so| 12500
Led glodlampor .
original
Solceller Bra tak att placera | | gy 0 30 2000 2500 9%
solceller pa. 000
5862
SUMMA 500




N?ra terTnostater och SFort I?.ehov da tek- AB,C.D.G.F.EH.K 12 0 600 1000 | 600000
injustering niken ar slut
Behovs for att
kunna kunna in-
Nya shuntar till radia-
o untar il radia- 5 tera och sedan | A,B,C,D,G,F,E,H,K 0 9 50000 | 450 000
optimera byggna-
derna
Byta ventiler Stortbehov diflera |\ ¢ 1y 6 FE LK 40 0 40 4000 | 160000
ventialer argat
I en moderiserad
Asbest sanering fastighet ska det inte | A,B,C,D,G,F,E,H,K 80 0 10400 251 260 000
finnas asbest
N Idag kommer var-
Ny farrvirmecentral —f P en oisole- | AB,C,D 1 300000 | 300000
for Lilla Jarndkraskolan
rad kulvert
R Dagens kulvert sak-
Efl{ é‘ﬂ;” franhus B isolering enl F,G,E 47 0 100 3000 | 300000
’ uppgift
2070
MMA
su 000

Modernisering och

I samband med mo-

dernisering av

Vattensparétgarder Saknas idag A,B,C,D,G,F,E,H,K 47 0 40 1500 60 000
Fl 1 6 2 080
Avloppsrenovering Jora avioppsror A,B,C,D,G,F,E,H,K 47 13 10400 200
haller pa att spricka 000
2140
MMA
su 000

komplettcring av styr | Yentialtion och A,B,C,D,G,E,E,H,K 10 0 9 150000 [ 3%
varme moderniseras 000
och regler
hela styr- och
reglersystemet
Varje byggnad be-
Nya energimitare hover virmemings- | A,B,C,D,G,F,E,H,K 18 10 000 | 180 000
matare och elmatare
1530
SUMMA 000

Rivni.r.ng av gamla in- 10400 100 1040

stallationer/system 000

1040

SUMMA 000

27932

TOTALSUMMA 500

Projektering pro- 4189

KONSULTARVODE jektledning, besikt- 875
ning mm
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Risken minimeras ju
RISKPASLAG lingre fram i pro-
cessen man kommer

2793
250

TOTALSUMMA
INKL K & RISK

34915
625

Ut6ver ovan forslag pa atgarder finns det andra atgarder som bor be-
aktas.

[ kalkylen finns det aven med en risksumma som anvands till atgar-
der som annu inte identifierats eller om vissa atgarder blir dyrare &n kal-
kylen visar. Genom att paketera flera olika atgarder till ett stérre mo-
derniseringsprojekt skapas oftast samordningsvinster och administrat-

ionskostnaderna for tex upphandhng minimeras.

4.8 Forslag pa energieffektiviseringsatgarder

[ samband med upprustningen éar det viktigt att vilja produkter och
systemlésningar som sinker energianvandningen och medfor laga till-
syns-, skétsel- och underhaéllskostnader. Det innebar att det i investe-
ringsomfattningen finns med ett flertal atgarder som kraftigt kommer
att sanka driftskostnaderna och gor det mojligt att skapa finansieringsut-
rymme fér andra icke l6nsamma atgarder. Atgérderna som foreslas ar
valda for att minimera totalkostnaderna de nirmaste 25 aren, inte for att

minimera investeringsbeloppet.

4.9 Analys av driftskostnader

Vid synen av fastigheterna uppticktes mojligheter till omfattande
energieffektiviseringsatgarder. Uppskattningsvis gar det att sanka ener-
gikostnaderna med ca 51 % i fastigheten om alla de foreslagna atgar-
derna genomfors. Effektiviseringen kommer framfor allt att uppsta nar
uppvarmningen och ventilationen justeras in och installation av solceller
samt nar belysningen och ventilationen moderniseras i gymnastiksalen.
Med modern belysning, nya ventialtionsaggregat med hog atervinning
samt ny styr och regler kommer energianvandningen att sjunka markant

eftersom styrningen av varme och ventilationen anpassas efter behovet.

Tabell 5 Energinyckeltal fére projekt

Energianvindning Energianvindning Energikostnad
kWh per kvm kr
El 789 886 76 806 839
Varme 1267270 122 1018 465
SUMMA 2 057 156 198 1 825 304

Tabell 6 Energinyckeltal efter projekt
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Ener- Bespar- Ny en- Ener- Ny en- Be- Bespar-
gianva- ingspo- er- gianva-  er- spar- ingspo-
ndning tential gianva- ndning  gikost- ingspo- tential
13% 5 kWH ndning per nad tential procent
kWh kvm efter kr
atgarder
kr
El 789 886 571 162 218 724 21 223419 | 583420 72%
Varme 1267270 484 000 783 270 75 629 489 388 976 38%
SUMMA | 2057 156 | 1055162 | 1001994 96 852908 & 972396 51%

4.10 Energipriser

I LCC—kalkylerna har féljande energipriser anvants.

Tabell 7 Energipriser i kalkylerna

Ener- Pris Enhet
isla

El 1,02 kr/kWh

Varme 0,80 kr/kWh

Medel 0,89 kr/kWh

Tabell 8 Effektiviseringar och produktion vilken sinker den képta energian-

vandningen
Be- Produk- Effektivis- Summa
sparingar tion MWh  ering MWh MWh
El 419 152 571
Virme 484 484
SUMMA 419 636 1055

I LCC-kalkylen antas energikostnaderna stiga med 6% per ar utifran
energikostnadsutvecklingen som kommunen haft de senaste aren. Det ar
av vikt att sinka den képta energianvandningen maximalt eftersom det i
reelle termer ger stort utslag 6ver tiden. Den egenproducerade energin

blir relativt mer vard over tiden nar energipriserna stiger.

4.11 Kalkylranta

Kommunen har en kalkylranta om 4% vilket inte &r i linje med
SKL:s rekommendationer som for ar 2020 faststallt kalkylrantan till 1,5
procent. Den ér oférindrad jamfort med internrintan avseende ar 2019.
I kalkylen anvands SKL:s kalkylrinta om 1,5% och vi rekommenderar
kommunen att se 6ver sin kalkylranta eftersom lonsamma projekt annars
inte blir genomférda.

Huvudkallan till rantenivan ar Kommuninvests skulddatabas, KI Fi-
nans. Analysen visar att de lan som omsatts idag ersitts med lan till lagre
ranta. Detta innebar att den genomsnittliga upplaningskostnaden inte

okar, trots att férvantningarna pa marknadsrantan innebar en viss upp-

gang.
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Internrintan dndras enbart i kvarts procentenheter. Internranta for
aktuellt ar tas fram av SKL:s internrantekommitté i februari dret innan. I
februari 2018 faststalldes internrantan fér 2019 till 1,5 procent.

4.12 Budget m.h.a K3 och LCC

Att uppritta en budget med hjalp av K3 och LCC innebar att alla at-
garder som tidigare tagits som underhall nu ska tas upp i balansrak-
ningen som en tillgang och skrivas av varvid resultatet belastas med en
avskrivningskostnad och en rantekostnad. Darmed kommer stora delar
av de resurser som idag laggs pa underhall att kunna skéras bort.

Om ett stort moderniseringsprojekt genomférs kommer budgeten

att se ut pa foljande satt:
Tabell 9 Budget fére och efter ett projekt

Bokfnr Nuvarande Effektivis- Ny
kostnad ering kostnad
0 Intikter
0
30XX Hyra
12891 083 12 891 083
39XX Ovrigt
39 082 39082
0 | TOTAL INTAKT
12930 165 12930 165
0
0 | Driftkostnader
0 0
4600 @ Hantverkare, externa 0 0
0
5020 | Elnit
-509 324 -408 394 -100 930
5025 | Forbrukningsel
-297 515 -175 026 -122 489
5030 @ Fjarrvirme/Virme
-1018 465 -388 976 -629 489
5040 | Vatten & Avlopp
-150 434 -15 000 -135434
5050 | Gas
0 0
5060 | Sopor
-145 339 -145 339
5065 | Stidning & Renhallning
-60 001 -60 001
5070 | Planerat underhall
-651 035 -300 000 -351 035
5075 | Akut underhall
-647 135 -400 000 -247 135
5080 | Forsikring
-107 667
5090 | Tillsyn
-192 058 -192 058
5095 | Skotsel (tradgard,
snordjning) -414 810 -414 810
6210  IT/telefon
-35 240 -35 240
6320 | Sjdlvrisker vid skada 0 0
6370 | Larm & Bevakning
-149 602 -149 602
6375 | Larmutryckningar 0 0
0 0
0 0
6420 | Revision
0 0
6550 = Konsultarvoden 0 i
6950 | Myndighetsavgifter 0 0
0 0
0 0
72XX Personal
-605 366 -605 366
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75XX Arbetsgivaravgifter T .
0 | TOTAL DRIFTSKOSTNAD
-4983 991 -1 687 396 -3 296 595
0 | DRIFTSKOSTNADSANDEL
-39% -25%
0 0
0 0
0 | Kapitalkostnader
0 0
7821 | Avskrivningskostnad
-3 445 346 -1482 708 -4 928 054
8400 & Rintekostnad
-1460 572 -521 034 | -1981606
0 | TOTAL KAPITALKOST-
NAD -4905918 -2003 743 | -6909 661
0 0
0 0
8999 | Resultat
3 040 256 -3691139 2723909

Ar 2018 hade fastigheten ett resultat pa 3 040 256 kr. Med en inve-
stering pa ca 35 mnkr kommer kapitalkostnaderna att 6ka med ca 2
mnkr medan driftskostnaderna kommer att sjunka med 1,7 mnkr. Detta
innebér att totalkostnaden for fastigheten ar nagot hégre forsta aret efter
moderniseringen men 6ver tiden kommer detta att andras. Det innebar
att kommunens invanare far en betydligt battre fastighet till ligre total

kostnad over tiden.

4.13 LCC for hela anlaggningen
Totalkostnaderna for en fastighet ger den sjélvkostnadshyra som kan
tas ut av verksamheterna. Genom att berakna kostnadsutvecklingen for

drifts- och kapitalkostnaderna éver en lingre tid (25 ar) fas nedan figur.

LCC

e [ TAN PROJEKT

Miljontal

e MED PROJEKT

/

totalkostnad for fastighetstorvaltningen i sek

12 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25

avskrivningstid i ar

Figur 2 LCC for ett projekt i Jarniakraskolan

Figuren visar att totalkostnaden vid ett projekt ar nagot hogre de
forsta tre aret da ett projekts kapitalkostnader nistan matchar de effekti-
veringar som gar att genomféra. Efter ar fyra ar investeringen kostnads-
neutral och darefter mycket l6nsam. Over 25 &r kommer det vara en
mycket l6nsam investering. Orsaken till detta &r att energiprisutveckl-
ings paverkan ar betydande och att rintan minskar vartefter projektet

skrivs av. Ett annat satt att visa detta pa ar nedan stapeldiagram.
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TOTALKOSTNADER OVER 25 AR

W Energikostnad m Tillsyn & skotsel Akut underhdll ~ m Planerat underhall

m Rantekostnad W Avskrivning W Vinst 6ver 25 ar

21

36

FORE PROJEKT EFTER PROJEKTET

Figur 3 Totalkostnader med ett projekt och som visar vilka besparingar som
uppstar nadr ett projekt genomfors

Genom att berakna kostnaderna for fastigheten for de narmaste 25
aren syns det tydligt att det ar I6nsammast att genomfora ett projekt dar
hela fastigheten moderniseras eftersom nettokostnadssinkningen = vins-
ten uppskattas till 37 mnkr. Att fortsitta utan ett projekt medfor hoga
energikostnader och en kraftigt stigande kostnad for akutatgérder.

Ett stort moderniseringsprojekt kommer alltsa innebara att kommu-
nen framgent kan erbjuda barnen och verksamheten en fin skola till

léigre hyresniva.
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