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Sammanfattning
Det blir allt vanligare att beslut om nybyggnation ska baseras pa livscykelkostnader (LCC) men ofta
ligger anda fokus pa investeringskostnader for nybyggnation.

For byggnader som skolor och forskolor ar det speciellt viktigt att halla nere hyresnivan. For att det
ska vara mojligt behéver byggnadens driftkostnader baseras pa projekterade varden. Dartill behover
den del av investeringen som inte ar hyresgrundande bedémas och redovisas separat. Dessa faktorer
ligger till grund for att fler energieffektiva ldgenergibyggnader ska kunna etableras.

Utvecklingsprojektet syftar till att pavisa de ekonomiska skillnader ur ett LCC-perspektiv som uppstar
da driftkostnader bedéms baserat pa schabloner respektive projekterade varden. Vidare ska
projektet presentera nyckeltal for skillnader i hyresniva baserat pa i vilkken omfattning investeringen
ar hyresgrundande.

En intervjustudie genomfors for att kartlagga i vilken omfattning fastighetsdgare arbetar med dessa
fragor idag och vilket underlag som finns for att bedéma vad som ar hyresgrundande investeringar.
Underlag fr&n genomférd och padgdende nybyggnation inom Orebro kommunala fastighetsbolag
Futurums fastigheters bestand inhdmtas. Baserat pa underlaget kan faktiska skillnader och nyckeltal
presenteras for att uppna en lag hyresniva parallellt med krav pa lagenergibyggnader.

Motivering

Projektet kommer baserat pa exempel ge utékad forstaelse for hur LCC, vardering av driftkostnader
och hyresgrundande investeringar samverkar i ekonomiska beslut kring nybyggnation. Med det som
grund kommer byggnadernas energiatgang och tillhorande driftkostnader varderas vilket ligger till
grund for att fler lagenergibyggnader etableras.

Bakgrund

Det blir allt vanligare att beslut om nybyggnation ska baseras pa livscykelkostnader (LCC) som tar
hansyn till byggnadernas energibehov och tillhérande driftkostnader. | praktiken ligger dock ofta
fokus pa investeringskostnader for nybyggnation ligger till grund for den hyra som sedan tas ut.

For byggnader som skolor och férskolor blir det an mer patagligt da hyresnivan aven ligger till grund
for hur mycket pengar som finns kvar till verksamheten. Det ar viktigt att hyresnivan kan hallas nere.
For att det ska vara mojligt behover byggnadens driftkostnader baseras pa projekterade varden och
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inte schabloner. Vidare ar det av vikt att foérdela investeringen mellan det som ar hyresgrundande
respektive investeringar som inte ar direkt kopplade till verksamheten utan behéver genomféra pa
grund av andra faktorer. Det kan t.ex. handla om att byggnaden behover ha en battre utformning av
energi- och miljéaspekter for att bidra till att uppna miljokrav fran dgaren.

Ett exempel pa en organisation som arbetar med LCC-krav dr Orebro kommun. Sedan ett par &r
tillbaka har man beslut att all produktion och ombyggnation av kommunala fastigheter ska bedémas
utifran LCC-kostnader. Trots det ar det vanligt att man vid nybyggnation fokuserar pa
investeringskostnad utan storre hansyn till driftkostnader eller i vilken omfattning investeringarna
paverkarar hyran. Nuvarande nyckeltal for driftkostnader baseras pa schabloner och inte
projekterade varden vilket direkt hindrar ett mer energieffektivt byggande. Mer kunskapsspridning
behovs for att skapa en storre forstaelse vilka effekter som kan uppnas genom béattre ekonomiska
analyser.

Mal

Malet med projektet ar att presentera vad utfallet blir baseras pa hur hyresgrundande investeringar
och driftkostnader bedéms. Vad blir de ekonomiska skillnaderna da driftkostnader bedoms baserat
pa schabloner och historik, respektive baserat pa planerad utformning av byggnaden. Vidare ar malet
att presentera nyckeltal for hur hyreskostnaden skiljer sig at baserat pa hur bedémningen om
hyresgrundande investeringar genomfors.

Genomforande

En intervjustudie genomfors for att se hur andra liknande fastighetsbolag arbetar med dessa fragor
och bedémningar och i vilken omfattning. Vad finns det for modeller i form av underlag och mallar
framtaget kring dessa fragor och hur allméngiltiga ar dem?

Underlag kring olika alternativa utformningar och tillhérande kostnader tas fram for pagaende
projekt inom Futurum fastigheter. Det jamfors dven med tidigare projekt och bedémningar som har
gjorts for att pavisa skillnader.

Underlaget sammanstalls i en rapport som jamfor hur ekonomiskt underlag bor utformas for att bast
ligga till grund for beslut om nybyggnation av energieffektiva byggnader parallellt med att
hyresnivaer kan hallas pa en lag niva.

Organisation
Projektet genomférs av Orebro kommuns kommunala fastighetsbolag Futurum Fastigheter
(kontaktperson Johan Sellin) tillsammans med resursstéd i form av konsult.

Erfarenheter fran relevanta projekterfarenheter och spridningskanaler av resultat kan géras genom
Region Orebro lans Fastighetsnatverk och projekt “Samverkan for héllbara byggnader i en
koldioxidsnal ekonomi”



2017-10-12

Kostnad

Projektet uppskattas till en budgetkostnad pa med fordelning av kostnader enligt nedanstaende
tabell

Kostnadspost Kostnad [kr]
Uppdragsstyrning 8 000
Sammanstallning av intervjustudie 24000
Befintligt underlag fran aktuella projekt 16 000
Analys och rapport 32 000
Spridning av resultat 16 000
Totalt 96 000
Tidsplan
En tidsplan for fallstudiens 6vergripande moment presenteras enligt nedanstaende tabell.
Moment Tidsperiod
Uppstart av projekt okt, 2017
Intervjustudie nov, 2017

Underlag fran aktuella projekt | nov, 2017
Analys och rapport nov-dec, 2017

Spridning av resultat jan, 2018



