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Forord

Fastighetsinvesteringarna har under de senaste aren haft en hdg volym och
kommer med storsta sannolikhet fortsatta ha det. Samtidigt gar vi in i en tid av
brist pa byggmaterial och 6kande inflation. Dessa faktorer resulterar i 6kade
kostnader vilket i slutandan de paverkar det ekonomiska utrymmet som
verksamheten har som huserar i lokalerna.

Syftet med den har rapporten ar dels att belysa de faktorer som paverkar hur
stora byggkostnaderna blir for skolor och férskolor i kommuner. Dels &r syftet
ocksa att visa hur den totala kostnaden for en fastighet star i relation till de
initiala investeringarna.

Priméar malgrupp for den har skriften ar beslutsfattare i kommunala fastighets-
organisationer. Sekundar malgrupp ar de bereder underlag for och i Gvrigt
arbetar med fastighetsinvesteringar i offentlig sektor.

Projektet har finansierats av FoU-fonden for kommunernas fastighetsfragor.
Said Ashrafi, Samir Sandberg, Per Larson och Patrik Texell fran PwC har varit
utredare.

Madeleine Bergstrom, Linkdpings kommun; Henrik Berggren, Taby kommun;
Peter Persson, Malmg stad; Emil Wissman, Motala kommun och Carl
Ljunggren, Uppsala kommun har ingatt i styrgruppen och har bidragit med
konkreta exempelfall och insikter inom omradet. Tack till alla som deltagit i
arbetet med framtagandet av skriften!

Stockholm september 2022

Gunilla Glasare Peter Haglund
Avdelningschef Sektionschef

Avdelningen for tillvaxt och samhéllsbyggnad
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Inledning

Bakgrund till uppdraget

Under de senaste aren har byggandet av verksamhetsanpassade lokaler varit
rekordhogt i kommunal sektor. Detta inneb&r hoga kostnader ur ett rent
investeringsperspektiv som oftast blir langsiktiga laneskulder. Det betyder
ocksa att vi bygger pa oss langsiktigt hogre kostnader ur ett drift- och
underhallsperspektiv. Ju hogre dessa kostnader blir, desto mindre pengar blir
det Over till sjalva verksamheten som huseras i lokalerna. Hur manga larare och
elever du far plats med i en skola paverkar ocksa hur kostnadseffektiv
fastigheten blir ur koncernperspektiv. | media uppmarksammas ofta de héga
investeringskostnaderna nér nya lokaler ska byggas. Detta trots att den hdga
investeringskostnaden kan vara vél motiverad langsiktigt. Den kan ocksa vara
nodvandig for att uppna andra parallella mal som till exempel for att uppna
miljomal, for att skapa pedagogiskt bra lokaler eller for att skapa langsiktigt
flexibla lokaler. Hur man i en fastighetsorganisation ska tanka i de har
situationerna &r inte alltid sjalvklart och hur avvagningen mellan olika faktorer
ska goras kan variera fran kommun till kommun. Syftet med uppdraget &r att ge
en tydlig bild av de faktorer som paverkar kostnaderna kopplade till fastighets-
investeringar ur ett langt tidsperspektiv — ett livscykelperspektiv.

Metod

Uppdraget har genomforts i huvudsak genom insamling och analys av nyckeltal
fran kommunala fastighetsprojekt. Vidare har djupgaende intervjuer med tre
kommuner genomforts for att identifiera kostnadsdrivande faktorer ur ett
livscykelperspektiv. Utdver detta har en genomlysning av aktuell och relevant
forskning kring fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv genomforts.

Avgransningar

Studien tar hénsyn till livscykelkostnader ur ett ekonomiskt perspektiv
exklusive externaliteter som till exempel koldioxidutslapp eller andra
miljopaverkande faktorer. Nyckeltalsjamforelsen baseras pa inhamtade
nyckeltal fran elva forskolor och atta grundskolor spridda pa fyra kommuner.
Slutsatserna i studien &r saledes inte statistiskt signifikanta. Vidare studier inom
omradet foreslas.
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Disposition

Omvaérldsbevakning

Det inledande kapitlet ger en forstaelse om ett antal omvarldsfaktorer, trender
och aktuell forskning som har béring pa amnet fastighetsinvesteringar ur ett
livscykelperspektiv. | kapitlet definieras livscykelkostnader och bakgrunden till
livscykelkostnadsanalyser beskrivs.

Nyckeltalsjamforelse

| kapitlet beskrivs den analys som gjorts baserat pa inhamtade nyckeltal fran
elva forskolor och atta grundskolor spridda pa fyra kommuner.

Kostnadsdrivande faktorer

| kapitlet beskrivs de kostnadsdrivande faktorer som enligt tre intervjuade
kommuner driver livscykelkostnader.

Fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv 6



Omvarldsbevakning

Utredningens syfte &r att ge en tydlig bild av de faktorer som paverkar
kostnaderna kopplade till fastighetsinvesteringar ur ett langt tidsperspektiv — ett
livscykelperspektiv. Perspektivet ar sarskilt relevant ur ett fastighetsekonomiskt
perspektiv eftersom driften av byggnaden kan sta for 60-80 procent av total-
kostnaderna sett 6ver byggnadens livscykel (Upphandlingsmyndigheten, 2021).
Livscykelkostnader definieras som de totala kostnaderna som uppstar under en
varas eller tjansts hela nyttjandetid, fran inkop till avveckling (Upphandlings-
myndigheten, 2021). Det grundlaggande resonemanget till livscykelperspektivet
kan illustreras av foljande exempel:

Byggnad A och byggnad B har samma livslangd (y) och samma avvecklings-
kostnad. Investeringskostnaden for A &r hog eftersom byggnaden har hog
energieffektivitet och byggkvalitet. Den har saledes laga drift- och underhalls-
kostnader. Investeringskostnaden for B &r lag eftersom byggnaden har lag
energieffektivitet och byggkvalitet och har saledes hdga drift och underhalls-
kostnader. Trots att investeringskostnaden for A ar hogre &n for B, kommer A,
efter x antal ar att ha lagre livscykelkostnader an byggnad B. Huruvida byggnad
A eller B har lagst livscykelkostnader beror pa om forhallandet mellan y och x,
alltsd byggnadens planerade livslangd i forhallande till brytgransen (x).

| exemplet nedan (Figur 1) ar y = 25 och x = 18. Eftersom livslangden (y) ar
langre &n brytgransen (x) l6nar det sig att gora en storre initial investering i
form av byggnad A. Detta &r en forenklad bild for att skapa en 6vergripande
forstaelse for livscykelkostnader. For att denna modell ska vara korrekt behover
de framtida kostnaderna diskonteras for att avgdra av skillnaden mellan det
investerade beloppet i A och B hade haft hdgre nytta i ett annat projekt
(alternativkostnad).
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Figur 1 Livscykelkostnad byggnad A och B
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Resonemanget ovan visar pa vikten av att beslutsfattare inom den kommunala
fastighetsorganisationer har forstaelse for verksamhetens behov under
overskadlig framtid. Forstaelsen minskar risken att en byggnad med hégsta
byggnadsstandard maste rivas efter 10 ar pga. andrade behov fran verksam-
heten. Utredningen “En effektiv ekonomistyrning i kommuner och regioner”
Overlamnade den 22 september sitt betdnkande. Utredningen ger forslag som
kopplar an till behovet av att forsta den kommunala verksamhetens behov i
framtiden. Ett av forslagen ar att mer detaljerade krav pa ett tioarigt rullande
program for god kommunal hushallning ska inforas. Programmet ska omfatta
mal och riktlinjer for ekonomin satts upp och de ekonomiska malens konse-
kvenser for verksamheten ska beskrivas. Enligt forslaget ska programmet
uppdateras minst vart fjarde ar och de formella reglerna fér programmet ar mer
detaljerade &n radande krav.

| utredningen lyfts bland annat att befolkningens storlek och sammansattning ar
viktiga utgangspunkter for saval verksamhets- som investeringsplaner. Detta for
att kunna berékna framtida plats- och investeringsbehov. Samtidigt behdver
lagre befolkningstillvéxt inte nédvandigtvis betyda minskade investerings-
nivaer. En krympande kommun kan behéva bygga sarskilda boenden och lagga
ned forskolor. Darfor betonas ofta vikten av flexibla lokallsningar som kan
anpassas efter forandringar i befolkningssammanséttningen.
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Det ar aven viktigt att beakta den langsiktiga befolkningsutvecklingen inom
relevanta malgrupper och diskutera huruvida framtida volymférandringar ska
hanteras genom om-, till- eller nybyggnation i kommunens regi eller genom
inhyrning fran extern aktor.

En annan relevant faktor &r att en stor andel av Sveriges kommuners
fastighetshestand byggdes pa 1970-talet. | flertalet kommuner har planerade
underhallsinsatser hallits pa en 1ag niva, vilket innebér att det foreligger en
underhallsskuld. Detta innebér att dven krympande kommuner och kommuner
med ofdréndrad befolkningsutveckling har omfattande investeringsbehov.

En byggnads livscykel kan delas in i tre skeden: bygg-, anvandning- och
slutskedet. | byggskedet inkluderas forstudie, upphandling, planskedet,
projektering och utférande. | anvandningsskedet inkluderas samtliga I6pande
kostnader som belastar en fastighet, alltsa driftskostnader, underhallskostnader
och kapitalkostnader. | slutskedet inkluderas bland annat demontering och
restproduktsbehandling. Kunskapslaget om kostnadsdrivande faktorer géllande
slutskedet &r begransat. Denna omvarldsanalys fokuserar darfor pa att
identifiera kostnadsdrivande faktorerna inom bygg- och anvandningsskedet.

Byggskedet

Byggskedet ar av stor betydelse for byggnadens livscykelkostnader ur tva
perspektiv. Dels att beslut avseende materialval, utformning och installation
paverkar de I6pande kostnaderna i driftskedet. Dels att byggkostnaden i sig
utgodr en signifikant del, om &n en minoritet, av byggnaden totala
livscykelkostnader.

| byggskedet inledande fas & mojligheten att paverka byggnadens utformning
for att minska kostnaderna storst. Under byggskedets gang blir &ndringar bade
svarare och dyrare att genomfora. En val forankrad forstudie med en behovs-
analys som tydliggor verksamhetens behov och i férlangningen kravstallningen
pa byggnaden ar saledes centralt.

Livscykelkostnadsanalys

En metod for att, i byggskedets inledande fas, for att skapa forutsattning for
beslutsfattare att verblicka byggnadens kostnader ur ett livscykelperspektiv &r
att gora en livscykelkostnadsanalys (LCCA) (Offentliga fastigheter, 2022).
LCCA dar en metod for att prognostisera en investerings totala kostnad dver en
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livstid och tar hansyn till kostnader under projektets hela nyttjandetid, fran
inkop till avveckling. LCCA ar sarskilt anvandbart for att utvardera projekt-
alternativ som uppfyller samma krav, men som skiljer sig at med avseende pa
investerings- och driftskostnader. Férutom att agera som underlag for besluts-
fattande kan LCCA dessutom anvéandas som underlag i kommunikation till
allmanheten.

Metodens utbredning blir allt storre, sérskilt inom offentlig sektor. Det ar dock
att beakta att LCCA aven innebdr risker. Kalkylens utfall kommer, pa grund av
sin langa tidshorisont, vara kansligt for faktorerna livslangd och diskonterings-
rénta. Det finns olika metoder for att vélja diskonteringsrénta. En metod &r att
utga fran marknadens avkastningskrav pa driftnetton for motsvarande lokaltyp.
En annan metod &r att utga fran SKR foreslagna internranta som bygger pa
kommunsektorns egna upplaningskostnader som for ar 2022 ger 1 procent.
Metoden som anvénds for att valja diskonteringsranta kommer ha en avsevard
paverkan pa investeringsbeslutet. Vidare ar det svart att forutse framtida
kostnader, vilket medfor en risk att kalkylen blir for optimistisk. | samband med
analysen ar det darfor viktigt att genomfora en kénslighetsanalys dar utfallet
testas utifran olika scenarier (Upphandlingsmyndigheten, 2021).

Upphandling

For att sakerstalla att byggnaden uppfyller den utformning och standard som
forstudien identifierat som lamplig for att minska kostnader under anvandnings-
skedet &r upphandlingen central.

Vidare dr upphandlings utformning avgorande for att sékerstélla att kostnaderna
for byggskedet inte utvecklas negativt i form av t.ex. andrings- och
tillaggsarbeten (ATOR).
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For att minska risken for skenande kostnader bor:

e Anbudsgivare fa tillracklig tid pa sig att Iamna anbud.

e Byggherren skicka ut ett tydligt och komplett forfragningsformular for att
forbattra entreprendrens mojlighet att ta fram en produkt som motsvarar
kraven.

e Byggherren ha kompletta kunskaper i LOU och se ¢ver sina standard-
formular for att sakerstélla att samtliga delar ar av relevans och darmed
minska risken att utesluta relevanta anbudsgivare utan skal.

I samband med upphandlingen bér upphandlingen grundligen undersoka
anbudsgivarens bolagsstyrning, betalningsanmarkningar, projekterfarenhet/
referensprojekt, finansiella stallning och pagaende projektuppdrag for att
sakerstalla att det inte far nagon negativ effekt pa uppdraget (SKR, 2016).

1 januari 2017 tradde nya upphandlingslagar kraft som fortydligade
majligheterna att anvénda sig av livscykelkostnader. Tidigare fanns endast
mojlighet att som upphandlande myndighet anta det ekonomiskt mest
fordelaktiga anbudet utifran bedémningskriterierna pris eller basta férhallande
mellan pris och kvalitet. | de nya lagarna infors begreppet kostnad som
ytterligare utvérderingsgrund for att avgora vilket anbud som ar det ekonomiskt
mest fordelaktiga. Andring gor det méjligt att, som upphandlare, anta ett anbud
som har en hogst initial investeringskostnad ifall de bedomer att kostnaderna pa
lang sikt ar lagre, alltsa att livscykelkostnaden &r langre.

Genom att géra berakningar av ett inkops livscykelkostnader far organisationen
kontroll 6ver kostnaderna. LCC kan anvéandas nér upphandlingen férbereds,
genomfdrs och nar avtalet ska realiseras. Infor en upphandling kan LCC
anvandas for att fa en Gversikt forvantade kostnader under avtalsperioden.
Detta innebdr en béattre kontroll 6ver organisationens investeringar.

I upphandlingsdokumenten kan LCC-berdkningar anvandas som ett tilldelnings-
kriterium vid upphandling av en vara eller tjanst med forvantad hdg kostnad for
drift och underhall. Vid utvarderingen kan livscykelkostnader ocksa beaktas
men da ska det i upphandlingsdokumenten anges vilka uppgifter som leveran-
torerna ska lamna. Det ska dven framga vilken metod som myndigheten
kommer att anvénda for att faststalla livscykelkostnaderna. Nér en upphand-
lande organisation utvarderar ett anbud pa grunden kostnad ska den bedéma
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anbudets kostnadseffektivitet. Det vill saga gora en analys av kostnaderna under
livscykeln for varan, tjansten eller byggentreprenaden. Vid uppféljning under
kontraktsperioden kan man kontrollera att de faktiska kostnaderna éverens-
stammer med det som angivits i det vinnande anbudet. Sanktioner géllande till
exempel kompensationer, prisavdrag, rattelse och hdvning bor skrivas in i
upphandlingsdokumentens kontraktsvillkor (Upphandlingsmyndigheten, 2021).

Produktionskostnad

Den totala kostnaden for att producera en byggnad, fran idé till fardig
husbyggnad, omnamns i denna skrift som produktionskostnad och utgérs av
byggnadskostnaden och byggherrekostnader. Byggnadskostnaden bestar av
byggmaterial, byggentreprenader, transporter och léner och uppgar till 70-75
procent av den totala produktionskostnaden. Byggherrekostnad bestar av
kostnad for markforvarv, markforberedelser, projektering, projektledning,
administrativa avgifter, ATOR och oférutsedda kostnader uppgar till 25-30
procent av den totala produktionskostnaden (SKR, 2016). Aven moms- och
skattefragor kan utgora mer eller mindre stor andel av produktionskostnaden.
En genomgang av moms- och taxeringsfragor i syfte att sakerstalla korrekt
hantering &r nyttig for kommunen att gora.

Figur 2 Produktionskostnad (SKR, 2016)

\\

+ Byggnadskostnad ca 20-25 % = Byggherrekostnad ca 70-75 %
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Figur 3 Byggkostnad (SKR, 2016)
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Figur 4 Byggherrekostnader (SKR 2016)
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Ovan namnda kostnadsposter paverkas av endogena faktorer och kan saledes
inte paverkas av byggherren i stérre utstrackning. Under perioden juli 2020 till
juli 2021 6kade byggmaterialkostnaderna med 11,9 procent (SCB, 2021).

Figur 5 Férandring efter varuslag, juli 2020 - juli 2021(SCB 2021)
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Utover att materialkostnaderna blivit hdgre har antal byggstarter fér skolor (for-
och grundskola) 6kat. Antal byggstarter var 33,6 procent hdgre under perioden
augusti 2020 till juli 2021 an foregaende tolvmanadersperiod (Byggfakta,
2021). Utbud och efterfragan pa entreprenorer med kapacitet att bygga skolor
paverkar i sin tur priserna.

En jamforelse av produktionskostnader mellan olika projekt behdver ta hansyn
till dessa endogena variabler. Byggherrekostnader bestar till 75 procent av
kostnader for projektering, projektledning och oférutsedda kostnader. En stark
byggherre har kan saledes ha stor inverkan pa projektets totala kostnadsutfall,
sérskilt i dess inledande fas. For att minska risken for oforutsedda kostnader bor
kravbilden for byggnaden vara tydligt formulerad.

De kostnadsdrivande momenten i ett projekt varierar dver projektets skeden.

| planskedet kan en tydlig tidsplanering minska risken for forsenat delmoment
som &r kostnadsdrivande. Aven detaljplanearbetet ar kostnadsdrivande. Under
projekteringen &r tydlig kommunikation med inblandade aktérer nddvandigt for
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att undvika missforstand som leder till 6kade kostnader, séarskild i dess
inledande fas.

Under utférandet &r kostnadsstyrning och kostnadsuppféljningar avgérande for
att forhindra of6rutsedda kostnader. Mer specifikt hur sédan évervakning bor
genomforas beror dock pa entreprenadformen (SKR, 2016).

Anvandningsskedet

Som tidigare namnt utgors kostnaderna under anvandningsskedet av savil
driftskostnader (administration, forsékring, energianvandning, elanvandning,
VA-kostnad, tillsyn och skotsel, sophamtning, stadning), underhallskostnader
(planerat underhall, avhjélpande underhall) samt kapitalkostnader.

Det saknas emellertid detaljerad statistik 6ver genomsnittliga drift- och under-
hallskostnader for skolor. Nedan presenteras riktvarden for lagenergihus
avsedda for forskolor, byggda mellan 1990-1980 med 2-3 vaningar. Notera att
kostnadsslagen ar riktvarden och bor darfor inte summeras (Repab fakta, 2021).

Figur 6 Riktvarde kronor per kvadratmeter BRA per kostnadsslag, 2021 (Repab
fakta, 2021)
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Som konstaterad under foregaende kapitel paverkas ovanstaende kostnadsslag
av endogena faktorer i olika utstrackning. T.ex. har priset pa elektricitet 6kat
signifikant under 2021. Fokuset for detta kapitel &r att identifiera
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kostnadsdrivare i anvandningsskedet som fastighetsdgaren har mojlighet att
paverka.

Ett grundlaggande instrument for att paverka kostnadsutvecklingen under
anvandningsskedet ar incitamentskapande. En atgard for att sakerstélla en
kostnadseffektiv fastighetsforvaltning ar att identifiera och atgarda ineffektivt
lokalutnyttjande genom att, tillsammans med verksamheten/hyresgésten
genomfora regelbundna utvarderingar av lokalanvandningen for att identifiera
mojligheter att effektivisera anvandandet (Lind & Jensen, 2016).

En strategi for att minska underhallskostnader inom offentlig
fastighetsforvaltning att dela upp underhallet i en del som ingar i hyran men
som beslutas av fastighetsagaren, s.k. fastighetsrelaterat underhall, och en del
som hyresgasten betalar och/eller utfor sjalv, s.k. anvandarrelaterade underhall.
Bakgrunden till metoden &r att den minskar risken for sa kallad moral hazard.
| en situation dar hyresgésten hade haft mojlighet att sjalv besluta om
fastighetsrelaterat underhall antas denna skulle vara benagen av att skjuta
investeringskostnaderna pa framtiden, varfor uppdelningen kan motiveras.

En negativ aspekt av uppdelningen &r dock att den dven skapar incitament for
fastighetsagaren som kan fa negativa effekter for saval verksamheten som for
det langsiktiga fastighetsvarden.

Nar fastighetsrelaterat underhall inkluderas i hyran gynnas fastighetségaren av
att skjuta upp underhall eftersom det saknas en direkt koppling mellan hyran
och tidpunkten for nar underhallet utférs. En metod for att hantera denna
problematik ar att fastighetsdgare och hyresgéast gemensamt tar fram en
detaljerad underhallsplan dar tidpunkten for underhall fastslas (Lind & Jensen,
2016).

Gransdragningslistor kan ocksa anvandas for att pa ett mer detaljerat satt
fortydliga hyresgastens respektive hyresvardens ansvar. En gransdragningslista
anvands for att ta reda pa vilka foremal i en lokal som ska bekostas av hyres-
varden respektive hyresgasten. | gransdragningslistan fordelas ansvaret och
kostnaderna mellan hyresgésten och hyresvarden pa ett tydligt satt sa att det
enkelt gar att urskilja vad som ingar i hyresgastens respektive hyresvérdens
atagande. Hyresgéasterna ska veta vad de kan krava av sin hyresvard och
hyresvérden vilka dtaganden som galler gentemot hyresgésten. Dessutom vill
man gora denna fordelning av atagande pa ett satt som leder till de totalt sett
lagsta kostnaderna for hela organisationen genom att sékerstalla att respektive
aktor gor det som denne har ratt kompetens och behdrighet for (SKR, 2021).
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Miljocertifiering och grona obligationer

Bygg- och fastighetssektorn star for cirka 20 procent av de totala vaxthusgas-
utslappen som sker i Sverige (Boverket 2019) vilket har lett till 6kat fokus pa
hallbara fastighetsinvesteringar, miljocertifieringar och gréna obligationer, bade
inom naringslivet och offentlig sektor. En miljocertifierad byggnad har krav pa
sig att uppna olika grader av energieffektivitet, utver det som féljer av gallande
lagar och regler.

En miljocertifierad byggnad har saledes, allt annat lika, hogre produktions-
kostnad &n en konventionell byggnad. Studier har visat att miljocertifierade
byggnader bade har lagre drift- och underhallskostnader an konventionella
byggnader (Lind & Lundstrom, 2009). Tack vare lagre driftkostnader har
miljocertifierade byggnader enligt en studie gjord av Kansal & Kadambari
hdgre initial projektkostnad &n en konventionell men l&gre livscykelkostnad sett
till saval 25 som 40 ars tidsperiod (Kansal & Kadambari, 2010).

En miljocertifierad byggnad gor det &ven mojligt att minska kapitalkostnader
genom att emittera gréna obligationer. En gron obligation ar ronmarkt att
finansiera hallbara projekt som &r definierad utifran vissa parametrar som beror
pa finansiaren. Flera studier har belagt att gréna obligation, allt annat lika, har
en sa kallad green bond premium i forhallande till konventionella obligationer,
vilket innebdr att grona obligationer har en ranterabatt. Det finns flera tankbara
forklaringar till denna rabatt.

En generell forklaring &r att efterfragan pa grona investeringar for tillfallet ar
hogre &n utbudet (Zerbib 2016). For att vara berattigad till de grona obligationer
som Kommuninvest emitterar stalls fran 1 januari 2022 krav pa att sokanden
ska kunna visa bade att livscykelinriktade klimatatgarder genomfors i projektet
och att byggnadens klimatpaverkan under byggskedet har beraknats. Ur ett
livscykelperspektiv bor darfor en eventuell miljocertifiering utvérderas infor ett
investeringsbeslut.

Beslutsfattare bor dock, som tidigare namnt, ta hansyn till verksamheten
langsiktiga behov for att sakerstalla att byggnaden kommer anvéndas i
tillrackligt Iangt tid for att motivera en miljocertifiering. Beslutsfattare bor dven
ta hansyn till att kostnaden for att bygga en miljocertifierad byggnad 6kar
exponentiellt for varje miljocertifieringsgrad (PwC:s erfarenhet).
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Nyckeltalsjamforelse

| utredningen har vi samlat in nyckeltal och information som avser respektive
jamfarelsekommuns verksamhet sdsom basinformation om objektet,
entreprenad- och bygginformation, uppgifter om investering, drift och underhall
samt enskilda poster av sarskild betydelse (eg. teknisk livslangd, markforvérvs-
kostnader, kostnader for markarbete och ATA-kostnader).

Nyckeltalsjamforelsen behandlar elva forskolor och atta grundskolor.
Nyckeltalen har valts ut for att fanga in relevanta aspekter ur ett livscykel-
perspektiv. Vidare kan nyckeltalen tjana som exempel och riktmérken vid
nyproduktion av forskolor och grundskolor. | denna rapport syftar nyckeltals-
jamforelsen till att hitta relevanta jamforelsetal. Antalet objekt dr begransat,
vilket gor att eventuella samband inte &r statistiskt sékerstéllda. Daremot kan
nyckeltalen visa pa generella tendenser och nyckeltalsanalysen har aven
tillampats i denna rapport for att urskilja intressanta projekt att detaljstudera,
bland annat objekt som har Iag projekt- och driftskostnad. I den fordjupade
analysen kommer vi genomféra en kartlaggning av de aktuella enheterna med
fokus pa interna processer for planering, styrning och genomférande.

Metod och urval

Inom ramen for uppdraget har en styrgrupp tillsatts for att fatta strategiska
beslut avseende rapportens inriktning. Samtliga deltagare i styrgruppen ar
medlemmar i FoU-fonden for kommunernas fastighetsfragor. Styrgruppen har
bland annat fattat beslut om vilka kommuner som ska inga i studien och vilka
nyckeltal som dr relevanta att beakta. Foljande perspektiv var viktiga vid urvalet
av jamforelsekommuner:

e medlemmar i FoU-fonden

e geografisk spridning

o olika storlek (utifran huvudgrupp enligt SKR:s indelning)

e genomfort storre om/nybyggnationer de senaste fyra aren i relevanta

verksamhetslokaler.

Av de tillfragade kommunerna valde Malmd, Sollentuna, Motala och Link&ping
att medverka i nyckeltalsjamforelsen. Jamforelsekommunerna tillfragades att
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ange nyckeltal for stérre projekt som genomforts de senaste fyra aren avseende
bland annat drift, projektkostnad samt enskilda kostnadsposter av sarskilt
betydelse. Dessa nyckeltal efterfragades for forskolor, grundskolor, LSS-
boenden samt sarskilda boenden inom &ldreomsorgen. Utdver detta efter-
fragades driftskostnader for hela bestandet inom respektive verksamhet.

Efter en initial analys konstaterades att endast ett fatal LSS-bostader och
sarskilda boenden byggts i jamforelsekommunerna de senaste fyra aren, varfor
analysen huvudsakligen har koncentrerats mot forskolor och grundskolor.

Det inhamtade underlaget har efterfragats genom en mall med definitioner av
respektive nyckeltal - se appendix.

Nyckeltalen som presenteras utgar fran kvm BRA och antal forskolebarn eller
grundskoleelever per enhet som férskolan eller grundskolan ar byggd for. | det
fall kommunen ej har uppgett antal forskolebarn eller grundskoleelever som
enheten ar byggd for har vi utgatt fran nuvarande volymuppgifter. | de fall
kommunen ej har uppgett antal kvm BRA har vi konverterat BTA till BRA
(BRA/BTA =0,88). | det fall kommunen har rapporterat in kombinerade
enheter (forskola/grundskola) dar projekt- och driftskostnad inte kan sarskiljas
har vi antagit en proportionerlig andel kostnader mellan verksamheterna utifran
antalet kvm BRA.

Nyckeltalen som har tillampats i denna rapport kan tjana som exempel for
kommuner som star i begrepp att genomfora investeringar i verksamhetslokaler,
forskolor och grundskolor i detta fall. Genom att analysera nyckeltalen och
beddma skillnader mellan teknisk livslangd ges forutsattningar for att fora
diskussioner om fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv pa ett
strukturerat satt.

Forskolor

| detta delkapitel presenteras nyckeltal som ar relevanta att utga fran for att
beddma fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv. Nyckeltalen som
analyseras ar:

e Projekt- och driftskostnad per forskolebarn.
e Yta per forskolebarn.

o Diriftskostnad for forskolan i forhallande till hela forskolebestandet.
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Dessa nyckeltal tillampas sedan for att analysera drifts- och projektkostnaden
per forskolebarn utifran om forskolan har byggts med medellang eller lang
teknisk livslangd. Genom att rakna fram projektkostnaden till ett gemensamt
basar analyseras tidshorisonten som kréavs innan en investering i en forskola
med lang teknisk livslangd &r mer kostnadseffektiv an en forskola med
medellang teknisk livslangd.

Nedan redovisas forskolornas byggstart och byggslut, total projektkostnad,

yta per forskolebarn, projektkostnad per forskolebarn samt driftskostnad i
forhallande till hela forskolebestandets genomsnittliga driftkostnad i respektive
kommun.
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Tabell 1 Sammanstélining av objekt, forskolor

Forskola, kommun, Projekt- Kvm/barn | Projekt- Driftskostnad/ hela
byggstart-byggslut kostnad (BRA) kostnad bestandets
mnKkr per barn driftskostnad

Mallas forskola, 334 8,7 333 864 35,3 %

Sollentuna, 2018-2020 (328/929 SEK/kvm
BRA)

Tegelhagens forskola, | 36,1 9,8 360 994 33,9%

Sollentuna, 2017-2021 (315/929 SEK /kvm
BRA)

Bygatans forskola, 68,3 9,5 487 740 48,4 %

Sollentuna, 2017-2018 (450/929 SEK /kvm
BRA)

Ebbas forskola, 39,9 8,7 332 733 64,3 %

Sollentuna, 2016-2018 (598/929 SEK /kvm
BRA)

Klax Labyrinten 28,6 12,2 439 800 41,7 %

forskola, Sollentuna, (598/929 SEK /kvm

2019-2020 BRA)

Bojens forskola, 52,9 8,8 311 441 N/A

Malmo, 2016-2018 (421/N/A SEK /kvm
BRA)

Opalen forskola, 36,6 11,2 397 533 N/A

Malmg, 2016-2018 (1 256/N/A SEK/kvm
BRA)

Linden forskola, 56,0 12,6 700 038 N/A

Malmo, 2016-2018 (453/N/A SEK/kvm
BRA)

Forskola Vastra 30,9 13,3 386 275 60,7 %

Brastorp, Motala, (448/738 SEK /kvm

2015-2017 BRA

Forskola 37,8 11,3 279 780 92,4 %

Nygardsvagen 15, (325/351 SEK /kvm

Linkdping, 2017-2018 BRA)

Forskola Solhaga, 48,7 13,7 304 185 159 %

Mardtorpsgatan, (558/351 SEK /kvm

Linkdping, 2015-2016 BRA)
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Sollentuna och Malmé har rapporterat in flest forskolor. Genomsnittlig
projektkostnad per forskolebarn uppgar till 383 412 SEK. Hogst projektkostnad
per forskolebarn hade Linden forskola i Malmo pa 700 038 SEK. Linden
forskola ar byggd i Norra Sorgenfri som ar ett exploateringsomrade i centrala
Malma. Forskolan har en betongstomme och bestar av fyra avdelningar samt ett
tillagningskok. Projektet var nominerat till Grona Lansen 2019 som ér ett pris
instiftat av Malmo stad for att framja hallbart byggande. AT A-kostnader i
projektet till 3,1 mnkr, vilket motsvarar 5,5 procent av totala projektkostnaden.

Opalen forskola i Malmé har hogst driftskostnad per forskolebarn - nastintill
dubbelt sa hog som Forskola Solhaga Mardtorpsgata i Linkdping som har den
nast hogsta driftskostnaden per forskolebarn. Opalen férskola har dock genom-
snittlig projektkostnad per forskolebarn. Aven Linden férskola i Malmo sticker
ut genom att ha en hog projektkostnad per forskolebarn. Vi noterar att Linden
forskola har lagre driftskostnad per forskolebarn &n Opalen forskola, men hogre
an Bojens forskola. Malmo stad har ej rapporterat in antal forskolebarn som
Linden och Opalen ar byggd for, varfor vi utgatt fran uppgifter avseende
nuvarande antal forskolebarn - 80 inom Linden och 92 inom Opalen forskola.
Aven vid jamforelse av drifts- och projektkostnad per kvm (BRA) sticker
Linden och Opalen forskola ut fran 6vriga jamforelseobjekt.

Légst projektkostnad per forskolebarn hade Forskola Nygardsvagen 15 i
Linkoping pa 279 780 SEK. Forskolan ar en stalkonstruktion. Enskilda
kostnadsposter av sarskild betydelse motsvarade 9 procent av projektkostnaden,
vilket huvudsakligen forklaras av ATA-kostnader.

Av de kommuner som rapporterat in genomsnittlig driftkostnad for det totala
forskolebestandet framkommer att de nya férskolorna i regel har lagre
driftskostnad &n genomsnittet i kommunen. Detta syns framfor allt i Sollentuna
- exempelvis motsvarar driftskostnaden i Tegelhagens forskola ungefér en
tredjedel av den genomsnittliga férskolan i kommunen.

| Linkoping ar dock driftskostnaden for forskola Solhaga Mardtorpsgata hogre
an for bestandet totalt. Linkoping rapporterar dven in laga kostnader for det

totala bestandet i jamforelse med dvriga jamforelseskommuner. Sollentuna har
165 procent hogre driftskostnad an Linkoping for det totala forskolebestandet.

Utifran sammanstallningen kan vi konstatera att det inte foreligger nagot tydligt
samband mellan projektkostnad och driftskostnad per forskolebarn. Forskola
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Solhaga Mardstorpsgata i Linkoping har hogst driftskostnad per forskolebarn,
men |&g projektkostnad per forskolebarn. Bygatans forskola i Sollentuna har
hog projektkostnad per forskolebarn och relativt 1ag driftskostnad. Férskola
Nygardsvéagen 15 i Linkoping, Bojens forskola i Malmé och Tegelhagens
forskola i Sollentuna har Iag projektkostnad och lag driftskostnad per
forskolebarn.

Nedan illustreras sambandet mellan projektkostnad och driftskostnad per barn.
Respektive forskola ar utmarkt med en cirkel. Cirklarnas storlek motsvarar
forskolans totala projektkostnad.

Figur 7 Projekt- och driftkostnad per forskolebarn, férskolor
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Jamforelsekommunerna har aven tillfragats huruvida forskolan ar byggd med
medellang teknisk livslangd (2040 ar) eller lang teknisk livslangd (>40 ar).
Atta forskolor ar byggda med I18ng teknisk livslangd och tre férskolor &r byggda
med medellang teknisk livslangd. Med teknisk livslangd avses hur lange
fastigheten gar att tekniskt och funktionellt anvanda. Det kan vara svart att gora
bedomning av huruvida en fastighet ar byggd med medellang eller lang teknisk
livslangd. Darfor finns &ven en viss subjektivitet och osakerhet géllande
jamforelsekommunernas tolkning av fragan.

Generellt har forskolor med medellang teknisk livslangd hogre projektkostnad
per forskolebarn och nagot lagre driftskostnad per forskolebarn, jamfért med
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forskolorna som ar byggda med Iang teknisk livslangd. Vi vill dock understryka
att urvalet i denna studie ar begransad, varfor det inte gar att dra langtgaende
slutsatser. Det ar stor skillnad mellan kommunerna géallande bedémning av
teknisk livslangd, vilket kan forklara avvikelsen. Malmo har exempelvis beddmt
att samtliga forskolor ar byggda med lang teknisk livslangd, och kommunen
redovisar sarskilt hdga projektkostnader for Linden forskola och héga
driftskostnader for Opalen forskola. Bada forskolorna i Linkoping bedéms aven
vara byggda med lang teknisk livslangd.

Figur 8 Projekt- och driftkostnad per férskolebarn med medellang och lang
teknisk livslangd, forskolor
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Eftersom kalkylen indikerar att det inte I0nar sig med investeringar i forskolor
med lang teknisk livslangd ar det inte mojligt att genomfora en komparativ
analys enligt LCC-metod. Daremot har vi analyserat kostnadseffektiviteten av
de enskilda forskolorna 6ver tid och per kommun. Projektkostnaden for
samtliga forskolor i jamforelsen har rdknats fram enligt byggprisindex (BPI)
och basaret dr 2020. | kalkylen antas att hela kostnaden for investeringen upptas
via lan och att amorteringen ar lika med avskrivning om 3,3 procent.
Inflationsantagandet &r satt till 2,0 procent och réantenivan till 4,0 procent.
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Figur 9 Kalkyl pa delposter per kommun, forskolor
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Hogsta totala utgiften per barn har Malmg, vilket forklaras av att kommunen har
en hog projektkostnad per barn, och darfor aven hdga kapitaltjanstkostnader.
Aven driftkostnaden i Malmo &r hog.

Légst utgift per barn har Linkdping, vilket beror pa att kommunen har lag
projektkostnad per barn. Driftkostnaden i LinkOping ar dock hdgre &n i
Sollentuna och Motala.

Detta ar en generell kalkyl som varken beaktar kommunernas struktur eller
skillnader i kostnadsniva. Det finns bland annat skillnad i taxor mellan
kommunerna, vilket paverkar driftkostnaden. Sollentuna och Motala har
exempelvis 11,5 procent hogre taxa &n Linkdping gallande avfall, VA, el och
fjarrvarme ar 2021 (Nils Holgersson-gruppen, 2021).

Det kan &aven finnas skillnader mellan kommunerna avseende utformningen av
gransdragningslistan rérande saval teknisk som ekonomisk, av drift, skétsel,
reparation och underhall av fastigheter, dvs hur och om fastighetsadministrativa
kostnader fordelas ut mellan parterna.
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| grafen nedan redovisas utgift per forskolebarn per kommun 6ver tid.

Figur 10 Kalkyl av kostnadseffektivitet per kommun, férskolor
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Utifran underlaget vi tagit del av i denna rapport och antagandet for kalkylen
framkommer att Linkopings utgift per forskolebarn minskar i lagre utstrdckning
an Sollentunas forskolor. Efter 30 ar har Linkoping hogre utgifter per
forskolebarn &n Sollentuna. | nedanstaende tabell redovisas en kanslighets-
analys som askadliggor hur férandrade antaganden paverkar kalkylen for
respektive kommun. Inom parentes redovisas procentuell forandring i
forhallande till grundantagandet.
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Tabell 2 Kanslighetskalkyl, férskolor

Antaganden Sollentuna | Malmé Motala Linképing
Grundantaganden, 26 632 33351 29 298 24571
utgift per barn,

genomsnitt ar

1-33

Grundantaganden med | 22 541 28 780 25240 21 397
ranta pa 2 %, utgift per | (84,6 %) (86,3%) | (86,1 %) (87,1 %)
barn, genomsnitt ar 1-

33

Grundantaganden med | 30 722 37 922 33 355 27 746
ranta pa 6 %, utgift per | (115,4 %) (113,7 %) | (113,8 %) | (112,9 %)
barn, genomsnitt ar 1-

33

Grundantaganden med | 25 695 31710 27 892 23 199
inflation p& 1 %, utgift | (96,5 %) (95,1 %) | (95,2 %) (94,4 %)
per barn, genomsnitt

ar 1-33

Grundantaganden med | 31 094 41 164 35933 31109
inflation pa 5 %, utgift | (116,8 %) (123,4 %) | (122,6 %) | (126,6 %)
per barn, genomsnitt

ar 1-33

Utifran kénslighetskalkylen kan vi konstatera att Sollentuna ar mest kanslig mot
ranteforandringar, medan Linkoping &r minst rantekanslig. LinkOping ar dock
mest kanslig av jamforelsekommunerna mot fordndringar i inflationen. Detta
innebar exempelvis att en inflationsniva pa 5 procent leder till att Sollentuna har
lagre genomsnittlig utgift per forskolebarn an Linkoping under en 33-arsperiod.

I sammanhanget vill vi d&ven poangtera att ovanstaende kalky! inte beaktar
kostnader till fljd av reinvesteringar. Det &r mojligt att forskolor med
medellang teknisk livslangd har hogre reinvesteringsniva an forskolor med lang

teknisk livslangd.
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Sammanfattning

Genomsnittlig projektkostnad per forskolebarn uppgar till 383 412 SEK, men
det finns stor skillnad mellan enheterna. Hogst projektkostnad per férskolebarn
hade Linden forskola i Malmo pa 700 038 SEK. Lagst projektkostnad per
forskolebarn hade Férskola Nygardsvagen 15 i Linkdping pa 279 780 SEK.

Av de kommuner som rapporterat in genomsnittlig driftkostnad for det totala
forskolebestandet framkommer att de nya forskolorna i regel har lagre
driftskostnad &n genomsnittet i kommunen.

Utifran sammanstallningen kan vi konstatera att det inte foreligger nagot tydligt
samband mellan projektkostnad och driftskostnad per forskolebarn.

Vid en kalkyl av huruvida det l6nar sig att investera i forskolor med lang
teknisk livslangd snarare an forskolor med medellang teknisk livslangd
indikerar kalkylen att det inte I6nar sig med investeringar i forskolor med lang
teknisk livslangd. Saledes ar det inte mojligt att genomfoéra en komparativ
analys enligt LCC-metod. Daremot har vi genomfoért en analys av kostnads-
effektiviteten for de enskilda forskolorna éver tid och per kommun. Analysen
visar att Malmé har den hdgsta utgifter per barn medan Linkoping har den
lagsta utgiften per barn. Efter 30 ar har dock LinkGping hogre utgifter per
forskolebarn &n Sollentuna, vilket forklaras av att LinkOping har en lagre
kapitaltjanstkostnader &n Sollentuna. Dessa faktorer paverkar aven kanslighets-
kalkylen - Sollentuna ar mest kanslig mot ranteférandringar, medan Link&ping
ar minst rantekanslig. Linkdping &r dock mest kanslig av jamforelse-
kommunerna mot forandringar i inflationen. Vid en inflationsniva pa 5 procent
har Linkdping lagre genomsnittlig utgift per forskolebarn an Sollentuna.

Grundskolor
Nyckeltalen som analyseras avseende grundskolan &r:

e Projekt- och driftskostnad per grundskoleelev,

e Yta per grundskoleelev,

e Driftskostnad for de enskilda forskolorna i forhallande till samtliga
grundskolor i kommunen.

Genom att rakna fram projektkostnaden till ett gemensamt basar analyseras
kostnadseffektiviteten per kommun och delpost (rénta, avskrivning och
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driftskostnad). Nedan redovisas respektive grundskolas byggstart och byggslut,
total projektkostnad, yta per grundskoleelev, projektkostnad per grundskoleelev
samt driftskostnad i forhallande till hela driftskostnaden for grundskolor i
kommunen.

Tabell 3 Sammanstalining av objekt, grundskolor

Grundskola, Projekt- | Kvm/elev | Projekt- Driftskostnad/ hela

kommun, kostnad | (BRA) kostnad | bestandets

byggstart-byggslut | mnkr per elev driftskostnad

Tegelhagens skola, | 264,7 10,7 420 205 57,6 %

Sollentuna, 2017- (354/614 SEK /kvm

2021 BRA)

Géardesskolan, 225,2 9,3 357 436 53,4 %

Sollentuna, 2018- (328/614 SEK /kvm

2020 BRA)

Elinelundsskolan, 2243 12,6 345 115 N/A

Malmo, 2016-2018 (159/N/A SEK /kvm
BRA)

Annebergsskolan, 178,3 11,4 282 988 N/A

Malmé, 2017-2019 (167/N/A SEK /kvm
BRA)

Toftanasskolan, 234,2 10,0 334 519 N/A

Malmo, 2016-2018 (228/N/A SEK /kvm
BRA)

Tingdammsskolan, | 163,7 11,9 259 810 N/A

Malmd, 2016-2018 (174/N/A SEK /kvm
BRA)

Tallbodaskolan, 83,4 15,5 379 026 85,6 %

Linkdping, 2018- (263/307 SEK /kvm

2019 BRA)

Brokind skola, 56,1 9,0 186 923 98,3 %

Linkdping, 2015- (302/307 SEK /kvm

2016 BRA)

Malmé har rapporterat in flest skolor, totalt fyra grundskolor. Sollentuna och
Linkoping har rapporterat in tva skolor vardera. Genomsnittlig projektkostnad
per grundskoleelev uppgar till 325 701 SEK. Hogst projektkostnad per
grundskoleelev hade Tegelhagens skola i Sollentuna samt Tallbodaskolan i
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Linkoping péa 420 205 respektive 379 026 SEK. Aven Gardesskolan i
Sollentuna hade hog projektkostnad per grundskoleelev. Gardesskolan ar en
tvaparallellig skola med inriktning mot forskoleklass till arskurs 9. Enheten &r
integrerad med Mallas forskola. Linkdpings investeringar i grundskolor &r
mindre omfattande &n 6vriga jamforelsekommuner. Vi noterar att Brokind skola
i Linkdping ar en mindre enhet med mindre an 10 kvm (BRA) per grundskole-
elev. Detta aterspeglas dven i projektkostnad per elev - Brokind skola har den
lagsta projektkostnaden i urvalet.

Lagst driftskostnad redovisar Elinelundsskolan pa 159 SEK per kvm (BRA).
Grundskolorna i Malmo har generellt en lagre driftskostnadsniva an évriga
jamforelsekommuner. Malmé har inte kunnat presentera driftskostnad for hela
bestandet. Sollentunas driftskostnad vid de nybyggda enheterna ligger betydligt
under genomsnittet i kommunen. Skillnaden fran genomsnittliga bestandet ar
dock inte lika omfattande som i fraga om forskolor. Linkdpings genomsnittliga
driftskostnad for hela bestandet motsvarar ungefar hélften av Sollentunas niva.
Projektkostnaden per elev skiljer sig dock vésentligt mellan skolorna i
Linkoping - mellan Tallbodaskolan och Brokind skola skiljer det 192 103 SEK
per elev. Enligt uppgift kan Brokind skolas laga projektkostnad delvis harledas
till att enheten ar belagen utanfor centralorten.

Av de kommuner som inkommit med uppgifter gallande grundskolor foreligger
det inte nagot tydligt samband mellan projektkostnad och driftskostnad per
grundskoleelev. Snarare ror det sig om en skillnad jamforelsekommunerna
emellan. Linkoping sarskiljer utmarker sig genom att redovisa tva skolor med
stor bredd i fraga om projekt- och driftkostnad per grundskoleelev.
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Figur 11 Projekt- och driftkostnad per grundskoleelev, grundskolor

4 900 kr

>

o

3900 kr .
0]

S 3 400 kr

©

©
£ 2900 kr .
@]
£

z 2400 kr
1900 kr

1400 kr
160000 210000 260000 310000 360000 410000

Projektkostnad per elev

@Sollentuna #Malmé @ Linkdping

Samtliga grundskolor i jamforelsen har byggts med lang teknisk livslangd.
Séledes ar det inte majligt att jamfora projekt- och driftskostnad per grundskole-
elev utifran om skolorna ar byggda med medellang och Iang teknisk livslangd.
Déremot ar det mojligt att analysera kostnadseffektiviteten inom de enskilda
grundskolorna 6ver tid och per kommun. Projektkostnaden fér samtliga
grundskolor har raknats fram enligt byggprisindex (BPI) och basaret &r 2020.

| kalkylen antas att hela kostnaden for investeringen upptas via lan och att
amorteringen &r lika med avskrivning om 3,3 procent. Inflationsantagandet ar
satt till 2,0 procent och rantenivan till 4,0 procent.
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Figur 12 Kalkyl pa delposter per kommun, grundskolor
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Av ovanstaende graf kan utlasas att Sollentuna har hogst utgift per grundskole-
elev. Linkdping och Malmd har snarlik utgift per grundskoleelev, men
fordelningen mellan posterna skiljer sig. Malmé har laga driftskostnader, men
relativt hoga kapitaltjanstkostnader. Linkdpings driftskostnader ar pa en
liknande niva som Sollentuna, men kapitaltjanstkostnaden ar Iag till foljd av lag
projektkostnad per grundskoleelev inom Brokind skola.
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Figur 13 Kalkyl av kostnadseffektivitet per kommun, grundskolor
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Grafen ovan illustrerar utvecklingen av utgift per grundskoleelev i Sollentuna,
Malmé och Linkdping. Malmds utgift minskar i hogre utstrackning &n
Linkdpings, vilket leder till att Malmé har lagst utgift per grundskoleelev efter
23 ar. Forklaringen till detta illustreras i nedanstaende tabell. Inom parentes
redovisas procentuell forandring i forhallande till grundantagandet.
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Tabell 4 Kanslighetskalkyl, grundskolor

Antaganden Sollentuna Malmo Linképing

Grundantaganden, 24188 19 653 19 142
utgift per elev,
genomsnitt ar 1-33

Grundantaganden 20418 16 394 16 327
med ranta pa 2 %, (84,4 %) (83,4 %) (85,3 %)
utgift per elev,
genomshnitt ar 1-33

Grundantaganden 27 959 22913 21957
med rénta pa 6 %, (115,6 %) (116,6 %) (114,7 %)
utgift per elev,
genomshnitt ar 1-33

Grundantaganden 23 384 19 166 18 363
med inflation p& 1 %, | (96,7 %) (97,5 %) (95,9 %)
utgift per elev,
genomsnitt ar 1-33

Grundantaganden 28 019 21975 22 853
med inflation p& 5 %, | (115,8 %) (111,8 %) (119,4 %)
utgift per elev,
genomsnitt ar 1-33

Kanslighetsanalysen visar att bade Malmé och Sollentuna har hog kanslighet
mot ranteférandringar, vilket forklaras av den relativt hoga projektkostnaden
per grundskoleelev. Linkdping och Sollentuna har hégst kénslighet av
jamforelsekommunerna mot inflation. Malmo har Iagst genomsnittlig utgift per
grundskoleelev i det fall rantan 6kar till 6 procent eller inflationen dkar till 5
procent.

Sammanfattning

Genomsnittlig projektkostnad per grundskoleelev uppgar till 325 701 SEK.
Hogst projektkostnad per grundskoleelev hade Tegelhagens skola i Sollentuna
samt Tallbodaskolan i Linkoping pa 420 205 respektive 379 026 SEK. Lagst
driftskostnad redovisar Elinelundsskolan pa 159 SEK per kvm (BRA).
Grundskolorna i Malmo har generellt en lagre driftskostnadsniva an dvriga
jamforelsekommuner.
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Av de kommuner som inkommit med uppgifter gallande grundskolor foreligger
det inte ndgot tydligt samband mellan projektkostnad och driftskostnad per
grundskoleelev. Snarare ror det sig om en skillnad jamforelsekommunerna
emellan.

Samtliga grundskolor i jamforelsen har byggts med lang teknisk livslangd och
darfor ar det inte mojligt att jamfora projekt- och driftskostnad per grundskole-
elev utifran om skolorna ar byggda med medellang och Iang teknisk livslangd.
Vi har istéllet analyserat kostnadseffektiviteten inom de enskilda grundskolorna
Over tid och per kommun.

Sollentuna har hogst utgift per grundskoleelev medan Linkdping och Malmo
har snarlik utgift per grundskoleelev. Fordelningen mellan posterna skiljer sig
dock at. Malmo har laga driftskostnader, men relativt hoga kapitaltjanst-
kostnader. Linkopings driftskostnader ar pa en liknande niva som Sollentuna,
men kapitaltjanstkostnaden ar 1ag eftersom kommunen har lag projektkostnad
per grundskoleelev inom Brokind skola.

Over tid ser vi att Malmos utgift minskar i hogre utstrackning an Linkopings,
vilket leder till att Malmo har lagst utgift per grundskoleelev efter 23 ar.
Kéanslighetsanalysen visar att Malmd har lagst genomsnittlig utgift per
grundskoleelev om rantan okar till 6 procent eller inflationen dkar till 5 procent.
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Kostnadsdrivande faktorer

Syftet med denna férdjupade analys av nybyggnadsprojekt &r att identifiera
kostnadsdrivande faktorer inom respektive kommuns interna processer. For att
identifiera dessa faktorer har intervjuer genomforts dar fyra av jamforelse-
kommunernas projekt analyseras pa en mer detaljerad niva. De fyra projekt som
ingar i denna detaljstudie ar:

e Bygatan i Sollentuna (férskola).
e Nygardsvagen 15 i Linkoping (forskola).
e Brokind skola i Linkdping (grundskola).

e Elinelundsskolan i Malmo (grundskola).

Kapitlet ar indelat i tre delar, en per kommun. For varje skola redovisas en
faktaruta med grundfakta om nyckeltal for respektive objekt. Nyckeltalen
omfattar endast ar 2020.

Kostnadsdrivande faktorer som uppdagats i samband med ovan listade for- och
grundskolor. I redogorelsen ingar dven kostnadsdrivande faktorer som
respektive kommun och intervjuperson erfarit i andra liknande projekt.

Sollentuna

Grundfakta om Bygatans forskola i Sollentuna

Storlek, kvm: ca 1334, BRA

Byggstart / Byggslut: 2017 / 2018

Vaningar: 2

Typ av konstruktion (stomme): Betong och stal
Antal elever skolan &r dimensionerad for: 140
Uppskattad teknisk livslangd: Lang (langre an 40 ar)
Projektkostnad ex moms: 68 283 606 SEK

Andel ATA-kostnader: 0,5%

Projektkostnad ex moms/elev: ca 487 740 SEK
Driftkostnad/elev/ar: 4 285 SEK

Driftskostnad i forhallande till genomsnittet i kommunen: ca 48%
Miljoklassning: Ej miljoklassad
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Forstudie

| samband med projektstarten 2011 genomférdes bade behovsanalys och en
forstudie. I regel genomfors behovsanalyser i Sollentuna i form av en workshop
dar verksamheten far majlighet att lyfta sina behov och forvantningar gallande
lokalens utformning. Bygatans forskola byggdes dock inte &t nagon specifik
vantande verksamhet, varfor en sadan workshop inte genomfordes. | detta fall
tog behovsanalysen istéllet hansyn till det generella behovet av forskoleplatser i
omradet. | forstudien utreddes den geografiska platsens lamplighet utifran
parametrar som till exempel bullernivaer, den befintliga utemiljon samt
kommunikationsmajligheter till och fran platsen. Det genomfordes ingen
kostnadskalkyl i samband med férstudien.

Enligt uppgift framgick det inte av forstudien att marken som var avsedd for
forskolan bestod av tva fastigheter. Saledes behdvde en detaljplanereglering
genomforas innan projektering kunde paborjas. Detta medforde att projektet
forsenades med cirka tva ar. Utéver okade prisnivaer till foljd av tva ars
inflation, paverkades inte projektets totalkostnad.

Upphandling

Sollentuna kommun valde att upphandla en utférandeentreprenad. Kommunen
anvande pris som beddémningskriteriet for att avgdra det ekonomiskt mest
fordelaktiga anbudet. For att det vara praktiskt genomfarbart att anvanda nagot
av de 6vriga bedémningskriterierna (pris i forhallande till kvalitet samt kostnad)
behdver kommunens utvarderingsarbete forbattras. Av de allménna fore-
skrifterna framgar datum for nar projektet skulle vara fardigstallt. Detta beskrivs
som avgorande for att undvika en situation nar kommunen maste skaffa
tillfalliga lokallosningar till foljd av platsbrist.

Det vinnande anbudet 6versteg projektets investeringsbudget, varfor beslut om
att hoja investeringsbudgeten togs. Kravstallningarna i upphandlingen beskrivs
som ordindra. | anbudsutvarderingen anges inga produktspecifika LCC-kalkyler
eller &r det namnt att det kommer att tillampas. Det har inte heller stallts nagra
krav pa att anbudsgivaren ska lamna uppgift om total driftskostnad per ar och
inte heller nagra specificerade driftskostnader exempelvis arlig energi-
anvandning. Det har inte inkluderats att LCC-kalkyl anvénds som tilldelnings-
kriterium. Det har inte heller specificerats nagon livslangd avseende byggnaden.
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Byggnation

Projektet leddes av en extern byggledare tillsammans med en intern
projektledare pA SKAB. Samarbetet med entreprendrer beskrivs som val-
fungerande. Vidare beskrivs formagan och majligheten att som byggherre
kunna kontrollera och félja upp projektet I6pande som den huvudsakliga
anledningen till att andelen ATA-kostnader i forhéllande till den totala projekt-
kostnader blev 13g (0,5%) och att den totala projektkostnaden understeg den
forhojda investeringsbudgeten. Ett kostnadsdrivande moment som uppstod
under projekteringen var att koordinaterna som angetts fér byggnationen var
felaktiga pa grund av misstag i granskningsskedet.

Enligt uppgift ar en framgangsfaktor i byggnationen att tidigt involvera
entreprendren for att gemensamt utforma kostnadseffektiva losningar for det
unika projektet. Ett annat exempel pa ett projekt dar kommunen lyckades med
detta ar Gardeskolan. Under projektets projektering sénktes kostnaderna med
10 procent mot sin kalkylkostnad tack vare tidig upphandling och tidigare
diskussioner.

Beaktande av livscykelkostnader

Forskolan ar inte miljocertifierad men byggnaden uppfyller standarden for
miljobyggnad silver. Syftet med att bygga utefter denna standard &r att minska
driftkostnaderna samt att sékerstalla att forskolan ar giftfri.

Den kostnadskalkyl som gjordes i samband med investeringsbeslutet tog inte
hénsyn till projektets livscykelkostnader. Enligt uppgift saknas livscykel-
perspektivet i saval detta projekt som kommuns 6vriga projekt. Det framgar
dock att det finns en vilja och ett behov av att ta hansyn till livscykelkostnader i
hogre utrackning.

Ovrigt

Investeringen ar finansierad av kommunens egen kassa och byggt pa
kommunens egen mark. Av intervjun framgar att den interna projektledaren
med hjalp av tydlig narvaro och styrning lyckades med en god kostnadskontroll.
Under projektet underlattade vidare projekteringsanvisningar arbetet med att ge
ratt kvalitet pa atgarder i byggprojekt. Enligt de intervjuade kan arbetet med
projektanvisningar utvecklas ytterligare.
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Kommunens medskick

o For att minska risken for 6kade kostnader till foljd av sena &ndringar av
lokalens utformning och funktion bor forstudien vara vélforankrad hos den
nyttjande verksamheten. Granskningsarbetet bor vara noggrant for att
minska risken for oforutsedda kostnader under byggnationen.

o For att sakerstalla en bra upphandling bér en tydlig tidsplan for
byggnationen framga av upphandlingsunderlaget.

o Néra samarbete mellan byggherren och entreprenéren i form av kontroll och
kostnadsuppfoljning ar avgoérande for att minska projektkostnaden.

¢ Entidig upphandling och tidiga initiala diskussioner med entreprendéren
géllande kostnadseffektiva losningar bidrar till 1agre projektkostnaden.

Linkdping
Grundfakta om forskola Nygardsvagen 15

Storlek, kvm: ca 1 532, BRA

Byggstart / Byggslut: 2017 / 2018

Vaningar: 2

Typ av konstruktion (stomme): Stal

Antal elever som skolan ar dimensionerad fér: 135
Uppskattad teknisk livslangd: Medel (mellan 20 och 40 ar)
Projektkostnad ex moms: 37 770 280 SEK

Andel ATA-kostnader: 0,9%

Projektkostnad ex moms/elev: 279 780 SEK
Driftkostnad/elev/ar: 2 733 SEK

Driftskostnad i forhallande till genomsnittet i kommunen: 92,9%
Miljoklassning: Ej miljoklassad
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Grundfakta om Brokind skola

Storlek, kvm: ca 2 712, BRA

Byggstart / Byggslut: 2015/ 2016

Vaningar: 2

Typ av konstruktion (stomme): N/A

Antal elever som skolan &r dimensionerad for: 300
Uppskattad teknisk livslangd: Medel (mellan 20 och 40 &r)
Projektkostnad ex moms: 56 076 952 SEK

Andel ATA-kostnader: 0%

Projektkostnad ex moms/elev: 186 923 SEK
Driftkostnad/elev/ar: 3 684 SEK

Driftskostnad i forhallande till genomsnittet i kommunen: 98,3%
Miljoklassning: Ej miljoklassad

Forstudie

| samband med projektstarten 2017 genomfdrdes en forstudie som tog hansyn
till tomtens lamplighet och tillgdnglig kommunikation. Det gjordes dock inga
ekonomiska kalkyler i samband med forstudien. Kommande projekts forstudier
ar planerade att genomféras av det kommunala fastighetsbolaget
Lejonfastigheter, till skillnad fran denna forstudie som genomfordes av
kommunen.

I Linkdping finns en tydlig uppdelning och rollférdelning mellan verksamheten
och fastighetsagare. Kommunen tar fram ett sa kallat koncept som beskriver vad
lokalen ska anvandas till. Baserat pa konceptet beslutar Lejonfastigheter om alla
tekniska installationer.

Upphandling

Malet for kommunen var att kunna erbjuda verksamheten en sa lag hyra som
mojligt. De intervjuades upplevelse ar att totalentreprenad? i regel ar den
billigaste upphandlingsformen, varfor den entreprenadformen valdes. Vidare
anser de intervjuade att det kostnadsmassigt fordelaktigt att utforma ett
funktionsprogram med styrande funktionskrav for byggnadens utformning.

! Totalentreprenad ar en entreprenad dar entreprendren ansvarar for sval projekteringen som
utférande av arbetena. Entreprendren har ett funktionsansvar for entreprenaden, det vill sdga
entreprendren ansvarar for att objektet uppfyller avtalad funktion.
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Kommunen anvande pris som beddémningskriteriet for att avgora det
ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet.

For forskolan Nygardsvagen 15 var upphandlingen lyckad ur ett kostnads-
perspektiv tack vare att flera entreprendrer hade fa andra uppdrag vid tillfallet
for upphandlingen.

Ytterligare en framgangsfaktor i sdvél denna upphandling som andra
entreprenadupphandlingar i LinkOping ar att vara tydlig i kommunikationen
gentemot verksamheterna att nar upphandlingen ar klar kommer inget att
andras, utover det som eventuellt ar absolut nédvéndigt. Detta ger verksam-
heterna incitament att tdnka igenom olika Iosningar tidigt i processen. Minskade
andringar under projektets gang minskar kostnaderna. | detta projekt utgjorde
ATA kostnaderna endast 0,9% av projektets totala kostnader. Vidare har
kommunen som princip att inte lata verksamheterna styra lokalernas utformning
och utseende utan sarskilda skal. Syftet med detta &r att lokalerna ska ga att
anvanda av olika typer av verksamheter for att 6ka flexibiliteten.
Verksamheterna far till exempel inte valja byggnadens farg, varken invandigt
eller utvandigt.

| anbudsutvarderingen anges inga produktspecifika LCC-kalkyler eller ar det
namnt att det kommer att tillampas. Det har inte heller stallts nagra krav pa att
anbudsgivaren ska lamna uppgift om total driftskostnad per ar och inte heller
nagra specificerade driftskostnader exempelvis arlig energianvandning. Det har
inte inkluderats att LCC-kalkyl anvands som tilldelningskriterium. Det har inte
heller specificerats nagon livslangd avseende byggnaden.

Byggnation

For att minska kostnaderna forsoker kommunen bérja anvanda sig att
standardkoncept for verksamhetslokaler. Denna forskola ar dock arkitektritad.

I intervjun framgar styrning av arkitekten som en viktig faktor for att halla nere
kostnaderna. Av intervjun framgar att fran kommunens perspektiv ar det
valkommet att arkitekter ser till lokalens utformning och verksamhetens behov
medan det kommunala fastighetsbolaget ser till kostnaden. Konflikten ar, enligt
uppgift, ett tecken pa ansvar for sina respektive fragor och minskar risken for
misstag. | detta projekt var kostnaden for markarbete lag tack vare att forskolan
ar byggd pa gammal jordbruksmark som ar platt. Den mest avgérande
kostnadsdrivaren i projektet var att det var dyrt att ansluta till fjarrvarmenétet.
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Miljocertifiering och livscykelkostnader

Forskolan ar inte miljocertifierad men byggnaden uppfyller standarden for
miljobyggnad silver.

| dagsléaget tar kommunen och lejonfastigheter hénsyn till en investerings
livscykelkostnader genom att anvénda organisationens erfarenheter om till
exempel materialval och dess langsiktiga effekter pa kostnaden. Det framgar
dock att varken med LCC eller LCA-kalkyler anvands for detta andamal.
Anledningen till att dessa inte anvénds i dagslaget ar enligt uppgift att
kalkylernas utfall paverkas starkt av den ranta, livslangd och inflation som vljs.
Samtidigt uttrycks en vilja att borja anvanda kalkylerna i storre utrackning som
underlag for beslut.

Tidigare var Lejonfastigheter konkurrensutsatta, enligt uppgift var det under
denna period svart att ekonomiskt motivera hallbart byggande genom lagre
driftkostnader pa sikt.

En framgangsfaktor ur ett livscykelperspektiv ar att identifiera alternativa
anvandningsomraden for verksamhetslokaler. Ett exempel pa detta som Iyfts i
intervjun ar en forskola i Linkdping som gjordes om till ett parhus och saldes.

Kommunens medskick

o Ett satt att minska livscykelkostnaden for lokaler &r att identifiera
alternativa anvandningsomraden som lokalen kan anvandas for vid en
eventuell uppsagning av hyresgasten.

o Kommunens erfarenhet ar att totalentreprenad ger lagst totalkostnad.

e Om det & mojligt ska hansyn tas till entreprendrernas tillganglighet (det
Okar konkurrensen och minskar priset).

e Tydlighet i kommunikationen gentemot verksamheterna att &ndringar inte
ar méjliga nar upphandlingen ar klar (minskar ATOR).

e For att minimera ATOR ska anpassningar till verksamheternas behov
endast ske i absolut nddvandiga fall nar upphandlingen har startat.

e Anvand standardkoncept for verksamhetslokaler i sa stor utstrackning som
mojligt.
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Malmo

Elinelundsskolan i Malm6

Storlek, kvm: ca 8 169, BRA

Byggstart / Byggslut: 2016 / 2018

Vaningar: 3

Typ av konstruktion (stomme): Betong

Antal elever som skolan &r dimensionerad for: 650
Uppskattad teknisk livslangd: Lang (langre an 40 ar)
Projektkostnad ex moms: 224 325 000 SEK

Andel ATA-kostnader: 4,1%

Projektkostnad ex moms/elev: ca 345 115 SEK
Driftkostnad/elev/ar: 2 000 SEK

Driftskostnad i forhallande till genomsnittet i kommunen: N/A
Miljoklassning: Ej miljoklassad

Forstudie

Som underlag for investeringsbeslutet fanns en behovsanalys som visade ett
behov av 650 nya grundskoleplatser samt en forstudie. Enligt de intervjuade ar
forstudien avgdrande for att i ett tidigt skede kunna utvérdera om ett projekt &r
ekonomiskt hallbart eller inte.

Eftersom manga av Malmo stads grundskolor ar placerade i stadsmiljo ar det
enligt uppgift svart att standardisera lokalernas utformning. De flesta
grundskolor ar saledes arkitektritade, sa dven Elinelundsskolan. Enligt de
intervjuade &r det viktigt att som intern projektledare styra arkitekten for att
halla nere kostnaderna. Arkitekten var inte involverade i upphandlingen i detta
projekt, men i kommunens 6vriga projekt ar det vanligt att de ar involverade.

Enligt de intervjuade har kommunen blivit béttre pa att forsta verksamhetens
behov under éverskadlig framtid vilket har minskat behovet av att gora stora
andringar nagra ar efter nybyggnationer.
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Upphandling

| projektet anvandes Generalentreprenad? som upphandlingsform. Enligt de
intervjuade fanns det tidigare i kommunen en prestige i att driva projekt sjélva,
men att de av erfarenhet dragit slutsatsen att det i regel blir billigare att anvanda
sig av en generalentreprenad. Av upphandlingsunderlaget framgar projektets
slutdatum.

Under intervjun betonas vikten av att upprétta ett tydligt och korrekt
upphandlingsunderlag. Enligt uppgift &r det en viktig parameter for att
sakerstalla att hog kvalitet och lag kostnad. Kommunen anvande pris som
beddmningskriterium for att avgora det ekonomiskt mest fordelaktiga anbudet.
Enligt uppgift saknas den kompetens som kravs for att anvanda LCC kalkyler
och valja vinnande anbud efter kostnadskriteriet.

For att sékerstélla att entreprendren ar lamplig har kommunen bérjat ta in
referenser fran tidigare uppdrag. | anbudsutvarderingen anges inga
produktspecifika LCC-kalkyler eller ar det namnt att det kommer att tillampas.
Det har inte heller stallts nagra krav pa att anbudsgivaren ska lamna uppgift om
total driftskostnad per ar och inte heller nagra specificerade driftskostnader
exempelvis arlig energianvandning. Det har inte inkluderats att LCC-kalkyl
anvands som tilldelningskriterium. Det har inte heller specificerats nagon
livslangd avseende byggnaden.

Byggnation

Enligt de intervjuade ar det under byggnationen viktigt att alla involverade
parter har forstaelse for kostnadsramen och kostnadsutvecklingen.
Byggnationen underléttades av att detaljplanen var ny vid tillfallet for byggstart
och darmed inte behdvde andras. Enligt de intervjuade har samarbetet med
hyresgasten, forvaltare och entreprendren varit en framgangsfaktor under
projektet.

En faktor som bidrog till att minska kostnaderna under projektet var att omradet
som skolan byggdes i var ett nybyggaromrade dar entreprenéren hade en
upparbetad organisation och underleverantdrer. Faktorer som bidrog till att 6ka

2 Det finns i Sverige tva grundlaggande upphandlingsformer, delad entreprenad och
generalentreprenad. En delad entreprenad innebdr att bestéllaren upphandlar och har avtal med
samtliga entreprendrer. Entreprendrerna blir sidoentreprendrer till varandra.
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kostnaderna var att det bestéllda fasadmaterialet inte kunde levereras och darfor
behovde bytas ut samt att vissa krav gallande mobiltackning hade glomts bort i
upphandlingen. En generell kostnadsdrivare under byggnationen som lyfts
under intervjun &r nar representanter for hyresgaster, byggherren eller
entreprendrens byts. Nar samma personer leder projektet fran start till mal ar
kostnadskontrollen battre.

Miljocertifiering och livscykelkostnader

Elinelundsskolan ar inte en miljocertifierad byggnad. Vid investeringsbeslutet
genomfordes ej LCC-kalkyl eller liknande berékningar av livscykelkostnader.
Déremot anvander Malmo stad projekteringsanvisningar for att sakerstalla en
kvalitetsnivan och tekniska krav som bland annat krav pa lampliga material.
Lokalen ar byggd med en flexibel stomme i syfte att minska kostnaden for
anpassningar i samband med ett byte av hyresgést.

Av intervjun framgar att kommunen tar hansyn till livscykelkostnader utifran ett
erfarenhetsperspektiv. Det som hindrar dem fran att arbeta med LCC-kalkyler ar
svarigheterna med att avgdra vilken ranta man ska anvanda. Dessutom kréaver
det hogt fortroende hos politiken och andra intressenter. Generellt uppger
intervjupersonerna att investeringsbeslut tar for lite hansyn till driftkostnader.

Kommunens medskick
¢ Kommunens erfarenhet ar att generalentreprenad ger lagst totalkostnad.

o Sakerstéll att upphandlingsunderlaget &r tydligt och korrekt samt inhdmta
referenser fran tidigare uppdrag.

e  FOr att minska risken for kostnadsokningar till foljd av byte av hyresgast &r
det avgorande att forsta verksamhetens lokalbehov under éverskadlig
framtid.

o For att minska kostnaden att verksamhetsanpassa lokaler i samband med
hyresgastsbyte bor lokaler byggas med flexibel stomme.

e Storre hansyn till driftskostnader bor tas i samband med investeringsbeslut.

o  Sakerstéll ett bra samarbete med hyresgést, forvaltare och entreprendr, det
ar avgorande for mojligheten till god kostnadskontroll. Strava mot att
omséttningen av representanter for dessa aktorer ska vara lag da hog
omséttning under projekt driver kostnader.
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Summering och avslut

Utredningens syfte har varit att ge en tydlig bild av de faktorer som paverkar
kostnaderna kopplade till fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv.

I omvérldshbevakningen har vi presenterat det nuvarande kunskapslaget om
fastighetsinvesteringar i offentlig sektor ur ett livscykelperspektiv.

| omvarldsbevakningen betonas behovet av forstaelse for verksamheternas
lokalbehov Over tid for att sakerstalla att investeringsbeslut av kommunala
byggprojekt dr ekonomiskt hallbara ur ett livscykelperspektiv. Vidare
konstateras att livscykelanalyser sasom LCC ar en bra metod for att berakna en
fastighetsinvesterings kostnad under en byggnads livscykel och att metoden
saledes ar relevant for kommunala beslutsfattare att anvanda sig av. Det
konstateras dock att metoden innebar risk for vilseledande kalkyler da val av
ranta och livslangd far stor paverkan pa resultatet. En LCC-kalkyl bor darfor
kompletteras med en scenarioanalys dar olika ingangsfaktorer testas.

I nyckeltalsanalysen tillampades nyckeltal for att analysera fastighets-
investeringar ur ett livscykelperspektiv. Nyckeltalsanalysen avgransades till att
omfatta forskolor och grundskolor. Vi kunde konstatera att det forelag stora
skillnader mellan projekten bade vad galler drifts- och projektkostnader.

| kanslighetsanalysen visades att de enskilda jamférelsekommunerna hade olika
kanslighet mot forandringar av ranta och inflation, beroende pa drifts- och
projektkostnaden.

Det kan &ven finnas strukturella skillnader mellan kommunerna som forklarar
avvikelser. Vi har bland annat konstaterat att Sollentuna och Motala har 11,5
procent higre taxa an Linkdping gallande avfall, VA, el och fjarrvarme. Vad
géller projektkostnader finns strukturella skillnader inom bland annat detalj-
planekostnader, markforvirvskostnader samt kostnaden for markarbete. Aven
entreprendrernas narvaro och konkurrenssituationen pa den lokala marknaden
styr projektkostnaden.

Nyckeltalen som har tillampats i denna rapport kan tjana som exempel for
kommuner som star i begrepp att genomfora investeringar i verksamhetslokaler.
For att fordjupa arbetet med nyckeltal ur ett livscykelperspektiv vore det
intressant att pa aggregerad niva analysera drifts- och projektkostnaden utifran
teknisk livslangd. En sadan analys skulle kunna sammanstéllas per
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kommungrupp, vilket underlattar jamforelsen for enskilda kommuner. Genom
att analysera nyckeltalen och bedéma skillnader mellan teknisk livslangd ges
forutsattningar for att fora diskussioner om fastighetsinvesteringar ur ett
livscykelperspektiv pa ett strukturerat sétt.

I den fordjupade analysen identifieras kostnadsdrivande faktorer ur ett
livscykelperspektiv samt tips pa metoder for att undvika dem. Av analysen
framgar att foljande punkter ar avgorande for att minska fastighetsinvesteringars
livscykelkostnader:

Forstudie
e Genomarbetat forstudie och god forstaelse for verksamheten lokalbehov.

o Noggrant granskningsarbete minskar risken for oférutsedda kostnader.

e Infor en upphandling, kommunicera tydligt gentemot verksamheter att
andringar inte ar mojliga att genomfora efter att upphandlingen &ar
genomford.

Lokalutformning
e Identifiera alternativa anvandningsomraden for lokaler.

e Anvand standardkoncept for verksamhetslokaler i sa stor utstrackning som
mojligt. Anpassa inte lokaler efter verksamheten dnskemal om det inte ar
absolut nddvandigt.

¢ Bygg lokaler med flexibel stomme for 6kad flexibilitet.

Upphandling

o  Sakerstéll att upphandlingsunderlaget &r tydligt och korrekt samt inhdmta
referenser fran tidigare uppdrag.

e Upphandlingsunderlaget ska innehalla en tydlig tidsplan.

¢ Tidigt samarbete med upphandlad entreprenér méjliggor identifiering av
kostnadseffektiva losningar.

e Tahénsyn till entreprendrernas tillganglighet och anpassa tidpunkten for
upphandlingen déarefter.

Fastighetsinvesteringar ur ett livscykelperspektiv a7



Projektledning

e Nara samarbete mellan byggherren och entreprenéren med fokus pa
kostnadsuppféljning.

o  Om mojligt, sékerstall att representanter hyresgéast, forvaltare och
entreprendr ar delaktiga i projektet fran start till mal.
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Appendix

Definitioner av nyckeltal

Nyckeltalen som ligger till grund for jamforelsen av fastighetskostnader har
utgatt fran foljande definitioner. Definitionerna ar framtagna med utgangspunkt
i AFF:s definitioner men har anpassats for andamalet.

Genomsnittlig driftkostnad hela bestandet (kostnad/BRA/brukare)

Den genomsnittliga driftkostnaden for samtliga verksamhetslokaler inom sin
kategori (forskola, grundskola, LSS-boende, sérskilt boende) dividerat med
BRA dividerat med antal brukare.

Genomsnittlig underhallskostnad hela bestandet
(kostnad/BRA/brukare)

Den genomsnittliga underhallskostnaden for samtliga verksamhetslokaler inom
sin kategori (férskola, grundskola, LSS-boende, sérskilt boende) dividerat med
BRA dividerat med antal brukare.

Sarskild avvikelse (fritext)

Fyll i om verksamheten skiljer sig avsevart fran normalfallet som innebér en
vasentlig kostnadsforandring.

T.ex. om en byggnaden endast har ett mottagningskok.

Alternativt anvandningsomrade (fritext)

Fyll i om verksamheten skulle ga att anvandas for annan verksamhet ifall
nuvarande hyresgéast sager upp sitt hyresavtal.

Uppskattad teknisk livslangd:

e Kort: Ar<2048r
e Normal: 40 > Ar > 20
e Léng: Ar>40

Nyttjandetid
Infor investeringsbeslut tas en kalkyl fram dar nyttjandetiden bor framga.
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Typ av konstruktion
T.ex. trd, betong, etc.

Miljocertifiering
Miljocertifierad genom t.ex. BREEAM, LEED, Citylab, GreenBuilding,
Miljobyggnad, Miljoébyggnad iDrift, NollCO02, etc.

Produktionskostnad ex moms
Summan av:

e byggentreprenader inklusive ATOR
e markarbete inklusive finplanering

e byggnadsarbeten

e VA-installationer

e luftbehandling

o el-installationer

e styr- och regler

e storkok

e hissinstallation.

Byggherrekostnader ex moms
Summan av:

e markforvarvskostnader

e projekteringskostnader

e (Ovriga konsultkostnader

e kostnader for bygglov

e anslutningsavgifter

e gatumarksersattning

e detaljplanekostnader

e rivning-, bygg-, och installationskostnader
¢ finansieringskostnader.

Total projektkostnad ex moms

Summan av "Produktionskostnad ex moms™ och "Byggherrekostnader ex
moms"
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Driftskostnader exklusive moms under 2020
Definieras som summan av féljande kostnadsposter:

1. Total mediakostnad:

e Kostnad varme: Faktiska kostnader (dvs. ej normalarskorrigerade) for
eldningsolja, fast brénsle, gas och fjarrvarme for uppvarmning. Vid egen
produktion av varme och el ska personal-, drift- och kapitalkostnader inga.

e Kostnad el: Fasta kostnader och forbrukningsavgifter fran elleverantor.

e Kostnad fjarrkyla: Faktiska kostnader for fjarrkyla i egna lokaler, bade fasta
och rorliga kostnader.

o Kostnad vatten: Fasta och rorliga kostnader for vatten och
avloppsforsorjning (inklusive enskild VA- anléggning eller
vattenforsorjning) for egna lokaler.

N

. Tillsyn, skétsel och avhjalpande underhall:

o Tillsyn omfattar observation av funktion hos ett forvaltningsobjekt, en
inredning eller utrustning och rapportering av eventuella avvikelser.

o  Skotsel omfattar en eller flera av atgarderna justering eller vard av
forvaltningsobjekt, inredning, utrustning, byte eller tillforsel av
forbrukningsmaterial.

e Avhjélpande underhall omfattar aterstallandet av en funktion som oforutsett
natt en oacceptabel niva.

3. Kostnad uteyta: kostnaden for tillsyn och skétsel av yta utanfér byggnaden.

4. Kostnad forvaltning egna lokaler:

Avses samtliga kostnader som ar hanférbara till forvaltningen av egna
lokaler. Forvaltningskostnaden bestar av forvaltningsavdelningens egna
administrativa kostnader samt OH-kostnader.

5. Kostnad forsékringar och férsakringsskador,

Nettokostnader for fastighetsforsékring och de sjélvrisker som betalts for
olika skador.
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Kostnad planerat underhall

Eftersom studien fokuserar pa byggnader som fardigstallts under de senaste 4
aren ger de nuvarande underhallskostnaderna inte en representativ bild av
underhallskostnaderna ur ett livscykelperspektiv. Under denna punkt ska darfor
det planerade underhallet redovisas. Planerat underhall omfattar underhall som
ar planerat till tid, art och omfattning med tidsintervall pa mer an 1 ar och som
kan budgeteras i en flerarig underhallsplan. Planerat underhall av
hyresgésternas verksamhetsutrustning ingar ej.

Markforvarvskostnader

Kommunens kostnad for att forvarva marken. Lamna tom ifall kommunen dger
marken sedan tidigare och nagon transaktion darmed inte skett. Om ett
kommunalt fastighetsbolag forvarvar marken fran kommunen ska dock posten
redovisas. | dessa kostnader ingar kostnader for lagfart, stampelskatt,
maéklartjanster, avtalsskrivning, pantbrev, plan och bygglovsavgifter, kostnader
for fastighetsbildning med mera.

Kostnad for markarbete

Schaktning, dranering, gravning for avlopp och vatten, elanslutning och
dagvatten.

ATA-kostnader
Andring, tilligg och avgaende.

Detaljplanekostnader
Kostnaden for att ta fram detaljplaner.
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Fastighetsinvesteringar ur ett
livscykelperspektiv

Kommunal sektor har haft och kommer fortsatt ha en hog niva av investeringar i
verksamhetsanpassade lokaler. Samtidigt 6kar kostnaderna for att bygga vilket
ytterligare satter press pa kommunernas ekonomi. Detta Okar ytterligare vikten
av vél genomténkte investeringar som tar hansyn till en byggnads hela
livslangd.

| denna skrift kan du lasa om de faktorer som paverkar kostnaderna i bygg-
projekt ur ett framforallt internt kommunalt perspektiv. Skriften bygger pa ett
antal exempel pa skolor och férskolor som byggts i kommuner de senaste aren.
Jamforelse gors med hjalp av val valda nyckeltal.

Priméar malgrupp for den har skriften ar beslutsfattare i kommunala fastighets-
organisationer. Sekundar malgrupp ar de bereder underlag for och i Gvrigt
arbetar med fastighetsinvesteringar i offentlig sektor.
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