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FORORD

Denna rapport avser anslag 750869-6 fran Statens rad for bygg-
nadsforskning till E Larsson Byggnadsbyrd i Goteborg AB.
Rapporten har utarbetats av en arbetsgrupp bestdende av:

Rune Augustsson F O Peterson & Soner Byggnads AB

Gunnar Forsaeus E Larsson Byggnadsbyrd i Goteborg AB

Olle Lindgren Hugo Theorells Ingenidrsbyrd AB
Bo Mattsson Rolf Eriksson Produktionsplanering AB
Lars Norrby VBK Vastsvenska Byggkonsult AB

Rapporten forutsatter att lasaren har kunskap om investerings-
kalkylering och géngse metoder for kostnadsstyrning av inves-
teringskostnader. Sadan kunskap kan erhallas genom studium
av t ex KBS-rapport nr 78, '"Metoder for kostnadsstyrning"
eller BSAB:s kompendium "Kunna kostnadsstyrning'.

Denna rapport behandlar byggnaders och anlaggningars ekonomi,
varfor vissa anvénda begrepp definitionsmassigt kan skilja sig
fran strikta ekonomiska definitioner. Sadana skillnader fram-
gar av vara begreppsforklaringar som i stor utstrackning har-
ror sig fran den av blocket for kostnadskalkyler och kostnads-
styrning gjorda begreppsinventeringen. (BFR publ. Ekonomiska
termer i byggbranschen, april 1976.)

Arbetsgruppen vill framfora sitt tack till medlemmarna i pro-
jektets referensgrupp for deras alltid visade intresse och ak-
tiva deltagande i vara diskussioner.

Referensgruppen har bestatt av:

Rune Buresten AB GoOteborgshem

Sven Hansson Goteborgs Skolfdrvaltning

Bengt Larsson Hyresgastforeningen 1 Vastra Sverige

Rolf Rengman AB Volvo

Viking Walter Byggnadsstyrelsens Byggnadsforvaltning i
Goteborg

Goteborg den daapril 1977

Gunnar Forsaeus
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BEGREPPSFORKLARINGAR

Begrepp
Amortering

Annuitet

Avkastning

Avskrivning

Basinvestering

Baskalkyl

Brukstid

Bruttoarskostnad

Byggnadsknutna
byggnadsdelar

Direkt kostnad

Diskontering

Driftskostnad

Ekonomisk livs-
langd

Funktionell
livslangd

Definition
Avbetalning av skuld (Rantor ingar ej)

Summan av réanta och avbetalning i1 slutet
av vissa bestamda perioder, vid avbetal-
ning av en skuld (amortering). Ofta an-
passas amorteringsdelen sd att annuiteten
under hela avbetalningstiden ar lika stor.

Det arliga Overskottet av inkomsterna
(besparingarna) fran en investering nar
arskostnaderna avdragits

En planmassig, p& investeringskostnaden
grundad, arlig vardenedsattning av en bygg-
nad/byggnadsdel

Det av undersokta investeringsalternativ
som till minsta investeringskostnad upp-
fyller ett givet programkrav

Den forsta kalkyl, som med uppmatta och
kalkylerade byggnadsdelsmangder enhetligt
redovisar investeringskostnaden

Tidsperiod avseende beddomd anvandningstid

Arskostnad fér byggnaden/lokalen fére han-
synstagande till skatter och bidrag

Delar i en byggnadsstruktur i vilken &ven
de verksamhetsknutna byggnadsdelarna in-
ordnas. Delarna utfdrs oberoende av vad
for slags verksamhet som inryms i struk-
turen och &ar barande stomme, yttertak,
huvudledningsschakt etc.

Kostnad som direkt kan paforas viss kost-
nadsbarare

Omréakning av ett penningbelopp till en ti-
digare tidpunkt genom visst avdrag med
hjalp av en réantesats

Arliga kostnader for byggnadens administra-
tion, skodtsel och forsoérjning med vatten-,
el och varmeenergi

Se Livslangd, ekonomisk

Se Livslangd, funktionell



Indirekta
kostnader
(= omkostnad)

Internranta

Internrantekrav

Investerings-
kostnad

Kalkylranta

Kapitalkostnad

Kostnadsram

Likviditet

Livslangd,

ekonomisk

Livslangd,
Ffunktionell

Livslangd,
teknisk

Nettodrskostnad

Nuvarde

Optimering

Pay-off tid

Kostnad som endast indirekt via kostnads-
stalle eller pa annat satt kan paforas
viss kostnadsbarare

Den rantefot vid vilken nuvardena av de
arliga inkomsterna (besparingarna) och ut-
gifterna, som foljer av en viss investe-
ring, ar lika. Internrantan skall ej Ffor-
vaxlas med kalkylrantan. FOor att inves-
teringen skall genomfdras bdr dennas in-
temranta vara minst lika stor som den
Ffaststallda kalkylrantan.

Se kalkylranta

Huvudrubrik for total kostnad - saval di-
rekt som indirekt kostnad - for en bygg-
nad eller annan anlaggning ((fr total iIn-
vesteringskostnad)

Den avkastning som i en iInvesteringskalkyl
stalls som krav pd en investering. Denna
jamfors med den berédknade internrantan som
for att investeringen skall genomfdras bor
vara minst lika stor som kalkylrantan.

Arlig kostnad for forrantning och avskriv-
ning av det i byggnaden eller byggnadsde-
len nedlagda kapitalet.

Se Ram

Betalningsberedskap eller formaga att i
tid fullgdra sina betalningsforpliktelser

Tidsperiod avseende lIdnsam anvandningstid
for ett iInvesteringsobjekt

Den tidsperiod som en byggnad eller bygg-
nadsdel uppfyller sin funktion

Den tidsperiod under vilken en byggnads
eller byggnadsdels tekniska data eller
prestation med rimliga insatser kan hal-

las pa en godtagbar niva.

Arskostnad for byggnaden/lokalen efter han-
synstagande till skatter och bidrag

Framtida kostnads eller inkomsts (bespa-
rings) varde idag med beaktande av kalkyl-

rantan (diskonteringsrantan)

Basta forhallande mellan samverkande fak-
torer

Se Aaterbetalningst id



Platsknutna bygg-
nadsdelar

Programkrav

Ram

Restvarde

Rantefot

Slutvéarde

Teknisk livslangd

Tillaggs-
investering

Total iInveste-
ringskostnad

Underhalls-
kostnad

Verksamhets-
knutna bygg-
nadsdelar

2-D5

Delar vars utforande &ar beroende av plat-
sens fTorutsattningar t ex geotekniska och
topografiska. Delarna utgdérs av grund-
laggning och tomtens iordningsstallande
samt utfors till stor del oberoende av
hur de byggnadsknutna byggnadsdelarna och
helt oberoende av hur de verksamhetsknut-
na delarna utformas.

Ett pa byggnaden stallt krav, som utgor
en forutsattning for projekteringsarbe-
tet

Grans till vilken kostnader kan tillatas
stiga

En byggnads kvarstaende varde vid en fram-
tida tidpunkt, oftast vid brukstidens slut

Rantans storlek per tidsperiod uttryckt i
procent

Vardet vid en framtida tidpunkt av en ti-
digare kostnad eller inkomst (besparing)
med beaktande av kalkylrantan

Se Livslangd, teknisk

En investering utdver basinvesteringen

Kostnaden for hela investeringen med an-
ledning av projektets genomfdrande. Sa-
ledes fOrutom investeringskostnaden, aven
kostnader for maskiner, sarskild utrust-
ning och 16s inredning liksom ev kostna-
der fTor personals utbildning och liknande
foljdkostnader

Kostnader for samtliga atgarder som syftar
till att vidmakthalla byggnadens eller
byggnadsdelens funktion och tekniska stan-
dard. (1 allmanhet utbyte av forslitna
byggnadsdelar eller underhallskomponenter
Kostnader for kvalitetshojande atgarder av
vasentlig omfattning ingar daremot ej utan
dessa raknas som investeringskostnader.
Likasa ingar ej kostnader for tillsyn och
smarre reparationer med periodicitet mind-
re an 1 ar. Dessa raknas som driftskost-
nader. )

Delar i en byggnad som utformas med ut-
gangspunkt fran en definierad verksamhet



Arskostnad

Aterbetalnings-
tid

10

Summan av de arliga kapitalkostnaderna,
underhal Iskostnaderna och driftskostna-
derna for en byggnad eller byggnadsdel

Den tidsrymd fran investeringstillfallet
(kalkyltillfallet) som erfordras for att
genom nettointakterna (fransett rante-
kostnader) avbetala kapitalet.



1. INLEDNING

1.1 Bakgrund

Att gora arskostnadsévervaganden for en byggnad, innebar att
forsoka bedoma samtliga kostnader byggnaden medfor under hela
dess brukstid. I det totala perspektivet ar de kostnadskonse-
kvenser byggnaden medfor av tva slag, namligen investerings-
kostnaden for byggnaden och de lIdpande kostnaderna under for-
valtningsskedet, dvs summan av byggnadens kapital-, drifts-
och underhallskostnader. De ldpande kostnaderna under for-
valtningsskedet benamner vi byggnadens arskostnad. Det bor
héarvid understrykas att vi i detta projekt ej satter likhets-
tecken mellan arskostnad och hyra. Vi vill namligen renodla
begreppet arskostnad till att omfatta enbart faktiska kostna-
der.

Arskostnaden uttrycks som en &rlig genomsnittlig kostnad.
Denna kan sedan uttryckas som en kapitaliserad &rskostnad.

Fig 1.1:1 beskriver de kostnader som belastar en byggnad/bygg-
nadsdel under dess brukstid. Investeringskostnaden ar 0 be-
tecknas i figuren med I. De arliga drifts- och underhallskost-
naderna betecknas med D resp U. 1 ett allmant fall, som det i
detta exempel, &ar de arliga drifts- och underhallskostnaderna
ej lika fran ar till ar. Detta sammanhanger med att under-
hallsatgarderna genomfors med olika tidsintervall och att
driftskostnaderna t ex energikostnaden varierar med klimat

och andra yttre betingelser.

Genom diskontering av de arliga drifts- och underhdllskostna-
derna till ar 0 samt addering av denna summa till investerings-
kostnaden erhalls den kapitaliserade arskostnaden for byggna-
den/byggnadsdelen. Denna kan sedan, som visas i fig 1.1:2 pe-
riodiseras till en arskostnad, dvs en genomsnittlig arlig kost-
nad.

Att systematiskt beakta arskostnaderna vid utformning av en
byggnad ar idag en relativt sallsynt foreteelse. Huvudparten
av all kostnadsstyrning som gors under projekteringen inriktar
kostnadsstyrningen mot att si tidigt som mojligt under projek-
teringen kalkylera investeringskostnaden samt att efter en
eventuell justering av byggherrens krav och énskemdl och/eller
byggherrens kostnadsram sétta en ram for investeringskostnaden.
Den fortsatta projekteringen skall darefter styras sd att denna
kostnadsram halls.

FOor att en styrning av investeringskostnaden verkligen skall
innebara en styrning mot en god byggnadsekonomi, kréavs att bygg-
nadens drifts- och underhallskostnader utgdr en ringa del av
byggna<}ens totala kostnader. | annat fall innebar en styrning
mot investeringskostnaden en suboptimering, eftersom endast en
del av byggnadens ekonomi beaktas. Forhallandet kan askadlig-
goras med foljande nagot forenklade exempel. | vardagsrummen

i ett bostadshus kan som golvmaterial valjas antingen en nal-
filtmatta eller ett parkettgolv. En styrning mot enbart in-



12

KOSTNAD

DISKONTERING AV DRIFTS-OCH UNDERHALLSKOSTNADER

KAPITALISE-
RAD ARS-

KOSTNAD

VERKLIGA
ARSKOSTNADER

Fig 1.1:1 Arskostnaden f6r en byggnad/byggnadsdel uttryckt
som en kapitaliserad &arskostnad

KOSTNAD

PERIODISERING

KAPITALISE
RAD ARS -

KOSTNAD

(GENOMSNITTLIG
(ARSKOSTNAD

Fig 1.1:2 Arskostnaden f6r en byggnad/byggnadsdel uttryckt
som en arlig genomsnittlig kostnad



vesteringskostnaden innebar ett val av nalfiltmattan, eftersom
denna &ar billigare i inkép. Men redan efter nagra ar, kanske
redan i samband med forsta omflyttningen, maste nalfiltmattan
bytas. Och da ar det oftast inte si enkelt som att bara lagga
in en ny matta. Ofta madste aven undergolvet justeras. Efter-
som parketten i dessa fall enbart behdver en omslipning ar det
troligt att parkettens dyrare inkdpspris betalar sig redan ef-
ter nagra ar. Slutsatsen av exemplet blir: En vara som ar
billig i inkdp behéver inte vara billig i langden.

Det faktum att underhdllskostnaderna varit en tung post for
olika typer av ytskikt ar ingen nyhet. Deras andel i byggna-
dens totala kostnader har emellertid varit si liten att det
inte varit en tvingande nédvandighet att systematiskt ta héan-
syn till dessa kostnader. N&ar dessutom en hel flora av nya
material, for vilka underhdllskonsekvenserna var okanda, bor-
jade anvandas under 50- och 60-talen var det forstieligt att
enbart investeringskostnaden beaktades.

Under senare ar har underhallskostnaderna och framfor allt
driftskostnaderna okat s& markant att ett nytt synsatt for
ekonomisk styrning av ett byggobjekt haller pa att tvingas fram.
I arskostnaderna for atskilliga bostadsbyggnader utgér namli-
gen kapitalkostnaderna med nu gallande statliga rantesubven-
tioner redan mindre an 50 % (se fig 1.1:3) och forhallandet
haller pa att bli detsamma for manga andra typer av byggnader.
Detta betyder att arskostnaderna for ett allt stérre antal
byggnadsdelar bérjar bli lika intressanta att styra som in-
vesteringskostnaden.

Behovet av att beakta arskostnaderna understryks av att drifts-
och underhallskostnaderna bedoms komma att Oka starkt &aven un-
der oOverskadlig framtid. Detta framgdr av fig 1.1:4. Figuren
ar hamtad fran forstudien till byggforskningens projekt 'Ra-
tionellare fastighetsforvaltning - fastighetsskotsel och
drift”, Goteborg 1975-06-18. Av figuren framgar drifts- och
underhal Iskostnadernas utveckling for tiden 1970-75 samt prog-
nos fram till 1980 for storre allmannyttigt bostadsféretag.
Som framgadr av figuren kan man befara att 70-talet innebar en
i det narmaste trefaldig okning av drifts- och underhallskost-
naderna. De fréamsta orsakerna till den snabba kostnadsutveck-
lingen for drift och underhdll ar kraftigt Okade l6ne- och
energikostnader. Detta innebdar, som ocksa visas i figuren,
att kostnaderna stiger avsevart snabbare an den allmanna kost-
nadsutvecklingen, uttryckt som konsumentprisindex.
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DRIFT DRIFT DRIFT
33'-30 3475 41-36
UNDERHALL UNDERHALL UNDERHALL
1431 1562 15-%1
KAPITAL KAPITAL KAPITAL
51-17 5043 4960

Fig 1.1:3 Exempel pa arskostnadernas foérdelning i ett storre
allmannyttigt bostadsforetag 1972-74 (kr/m2 ly)
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D+U KR/M ly
110 -
100_ KOSTNADER
90 -
VERKLIGHET PROGNOS KONSUMENT
PRISINDEX
400 —
KONSUMENTPRIS - 300 —
INDEX
200 ——

Fig 1.1:4 Drift- och underhallskostnadernas utveckling i
ett storre allmannyttigt bostadsforetag
(Ibpande penningvarde)
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1.2 Malsattning och projektavgransning

I takt med att arskostnaderna far allt stérre betydelse menar
vi att en ekonomisk styrning och planering som enbart tar sik-
te pd investeringskostnaden inte ar tillracklig. Bade inves-
teringskostnad och arskostnad maste ingd i planeringen och
styrningen. Vi vill alltsa verka for ett synsatt dar byggna-
den uppfyller de krav som stalls pd den inte bara i nutid utan
aven i framtid och att den gor det med god ekonomi. Vi vill
komma ur den snava inkopssyn som idag rader. Byggherren maste
f& kunskap om vad byggnaden kostar att utnyttja och maste ges
mojlighet att beakta att intdkterna for byggnaden inte bara
tacker de lopande drifts- och kapitalkostnaderna utan aven
racker till for erforderligt underhdllsarbete och nyinveste-
ringar 1 byggnaden.

Eftersom de framtida Arskostnaderna i hoég grad blir en foljd
av vad som bestams i produktbestamningsskedet (se fig 1.2:1)
ar det angelaget att ett arskostnadshansynstagande gors redan
i detta skede. Med produktbestdmningsskede menar vi harvid
bade projekteringsskedet och det utredningsskede som foregar
detta skede.

Detta projekt avser att redovisa hur arskostnader kan beaktas
i produktbestamningsarbetet samt att anvisa hjélpmedel for
arskostnadsbedomningar. Det framsta hjalpmedlet ar darvid
kalkylmodeller for kalkylering av arskostnaden. Sasom fram-
gatt av tidigare avsnitt avser vi med arskostnaden, den arliga
genomsnittliga kostnaden. Vi ser sadledes inte det som ett
syfte for kalkylerna att vara ett hjalpmedel for hansynstag-
ande till olikheter i betalningsstrommarna under brukstiden.
Detta beaktande maste ingd som en del i den normala likvidi-
tetsplaneringen.

I detta projekt skall redovisas krav, principer samt exempel
pa kalkylmodeller for &arskostnadsberakningar. Malsattningen
vad galler kalkylmodellerna ar att de skall vara matematiska
modeller, som &r enkla att tillampa och som har generell gil-
tighet. Med generell giltighet menar vi i detta sammanhang
att de skall kunna anvandas for olika typer av byggnader och
av olika byggherrar.

Faktorer som verksamhetens art, verksamhetens grad av foran-
derlighet, typ av investering och byggherrens tillgang pa
kapital varierar och paverkar darfor genomforandet av ars-
kos tnadskalkyleringen.

Ytterligare ett krav som vi vill lagga pa kalkylmodellerna ar
att de skall vara allmangiltiga 6ver tiden. Detta innebar att
hénsynstagande till politiska beslut, som skatter och bidrag,
ej ingar i kalkylmodellerna. Bakom denna uppfattning ligger
ocksd en syn pa hur arskostnadskalkylerna skall goéras. Vi me-
nar namligen att arskostnadskalkylerna skall goras i tva steg.
I det forsta bestams bruttodrskostnaden, dvs arskostnaden fore
skatter och bidrag. Harefter utvarderas detta resultat med av-
seende pa inverkan av skatter, bidrag och andra samhalleliga
styrinstrument och vi erhdller nettoarskostnaden. Med denna
uppdelning far vi en generell berdkningsdel och en speciell
anpassningsdel. Den generella delen behandlas med kalkylmo-
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MOJLIGHETER ATT PAVERKA:

INVESTERINGSKOSTNADEN -
ARSKOSTNADEN _— e x—

/ ACKUMULERAD
/ RESURSFORBRUKNING

UTRED- PROGRAM- PROJEKTERINGS- BYGGSKEDE FORVALTNINGS- TID
NING HANDUNGS- SKEDE SKEDE
SKEDE

Fig 1.2: Mojligheten att paverka projektets ekonomi
1 olika skeden



dellerna medan den speciella delen i detta projekt enbart ges
en verbal beskrivning och viss exemplifiering.

Vardet av en byggnad for dess brukare beror av den nytta han
har av den. Detta innebdr att ju battre anpassad byggnaden ar
till brukarens arbetssatt, desto hogre ar nyttan. Eller, med
andra ord, desto hogre kostnad kan brukaren acceptera for
byggnaden. Vid en ekonomisk utvédrdering av alternativa bygg-
nadsutformningar ar det darfor angelaget att se byggnaden som
en del 1 verksamheten. Detta ar speciellt viktigt i personal-
kravande verksamheter som t ex sjukvard. |1 detta projekt drar
vi dock en grans mellan byggnadens arskostnad och verksamhet
ens arskostnad. Likasd gor vi en gransdragning mellan kostna-
den for byggnaden/anlaggningen och markanskaffningen. Motivet
till att vi ej behandlar markanskaffningen ar att denna oftast
ar intimt forknippad med verksamheten. Detta projekt behandlar
sdledes enbart byggnadens/anlaggningens arskostnad. Orsaken
till detta ar aven det en stravan att vara generell och skall
foljaktligen inte tolkas som en vardering av vad som ar vik-
tigt och mindre viktigt, utan snarare ses som att detta projekt
behandlar delar i ett fullstandigt beslutsunderlag for val av
byggnadsutformning.

Det berakningsforfarande for en byggnads arskostnad som vi an-
tytt ovan, kan tyckas komplext men maste med nodvandighet anda
vara en teoretisk modell som bygger pa ett begrénsat antal va-
riabler och i o6vrigt lasta forutsattningar. | praktiken till-
stoter framst olika osakerhetsmoment som ar en naturlig foljd
av det langa tidsperspektivet. Osadkerheterna kan vara av manga
slag. Forst och framst kan kostnaderna och brukstiden for
byggnaden forandras. Vilken verksamhet skall byggnaden an-
vandas till om 15 &r? Vad ar loénelaget for drifts- och under-
h&llsarbeten om 15 &r? Vad kostar energin i en nara framtid?
I andra hand finns osékerheter som sammanhanger med bristande
forvaltningserfarenhet av de nya byggnadsmaterial som utveck-
las i en allt snabbare takt.

Det maste finnas betydande osakerheter i en arskostnadskalkyl
som begréansar dess precision och darmed behovet av alltfor for-
finade kalkylmodeller. Nyckeln bdr vara grovre kalkylmodeller
dar berakningsresultatet atfoljs av en uppskattning eller be-
rakning av osékerheten i detta resultat.

Insikten att de framtida arskostnaderna ar mest paverkbara i
produktbestdmningsskedet medfor att det ar angelédget att sys-
tematiskt under detta skede kalkylera saval investerings-.som
arskostnader. Det ar darfor viktigt att sa tidigt som mojligt
bestamma en ram for arskostnaderna pa samma satt som en inves-
teringskostnadsram bestams och att darefter ldpande folja upp
ramen samt att vid alternatiwal beakta saval investeringskost-
nad som arskostnad. Vi menar alltsa att arskostnadskalkyler
skall goras i samma utstrackning som, och parallellt med, kal-
kylering av investeringskostnaden.



2. ARSKOSTNADS INDELNING

2.1 Princip for indelning av arskostnader

For att fa en uppfattning om olika byggherrars syn pd vissa
for arskostnadskalkyler vasentliga problemstallningar genom-
forde vi personliga intervjuer med 16 olika byggherrar. De
byggherrar som intervjuats framgar av tabell 2.1:1 liksom
vilka branscher de tillhér. En sammanstallning av intervju-
erna i sin helhet redovisas i bilaga 3.

En av fragorna vid intervjuerna behandlade byggherrarnas
klassifikationssystem for i arskostnaderna ingdende delkostna-
der. Intervjuerna gav vid handen att samtliga féljde den

grundlaggande uppdelningen i kapital-, drifts- och underhalIs-
kostnader. Aven vid underindelningen var likheten slaende

aven om smarre variationer forekom.

Det har darfor varit naturligt for oss att utgd fran denna
indelningsgrund bl a med tanke pad méjligheterna att erhalla
erforderligt dataunderlag.

Arskostnaden kan skrivas:

A=K+U+D
dar A = &rskostnad
K = kapitalkostnad
= arlig genomsnittlig underhalIskostnad

O <

= arlig genomsnittlig driftskostnad

2.2 Kapitalkostnader
Kapitalkostnaden for en byggnad indelas i

- réantekostnader for i byggnaden bundet kapital

avskrivningar pa investeringskostnaden

Den oOvervagande delen av kapitalkostnaderna utgdrs av réantor
och avskrivningar. FOr bostadsfastigheter ersatts ofta av-
skrivningen med amorteringen vid angivande av kapitalkostna-
derna. Detta sammanhanger med att amorteringarna ar hogre &n
de maximala avskrivningarna enligt gdllande beskattningsregler
och saledes ar de som ligger till grund for hyressattningen.
Detta problem behandlas utforligare i1 avsnitt 7 "Kalkylele-
ment".

Eftersom storleken pd rantan och avskrivningstidernas langd
varierar kraftigt mellan olika branscher och olika byggherrar

ar det ej mojligt.att ange en idag (1977) gallande generell
riktpunkt for kapitalkostnadernas andel i den totala arskost-
naden. Kapitalkostnadens andel i den totala arskostnaden va-
rierar mellan i huvudsak 40 % och 80 %. Den &ar lagst vid bo-
stadshus, framforallt beroende pad brukstidens langd och den av



Tabell 2.1:1 Intervjuunderlag

0 TILLVERKNINGSINDUSTRI :

0 DETALJHANDELSFORETAG:

0 BANKER:

0 STATLIGA VERK:

0 LANDSTING:

0 KOMMUNALA FORVALTNINGAR:

0 BOSTADSFORETAG,
allmannyttiga:
forvaltningsbolag,
privata:

AB Gotaverken
AB SKF
AB Volvo

Selfors Motor AB - Bil-
centrum
Turitz 4 Co

Gotabanken

Byggnadsstyrelsen
Postverket

Goteborgs och Bohus lans
landsting

Gatukontoret i1 Goteborg
Goteborgs skolforvaltning
Sjukvardsforvaltningen i
Goteborg

AB Goteborgshem

GIGAB

Goteborgs Fastighetsagar-
forening

Ivar Kjellberg Byggnads AB



staten subventionerade réntan. De hdgsta kapitalkostnadsande-
larna fas som motsats till detta vid byggnader med kort bruks-
tid, vilka ar belanade till marknadsranta. Dvs i huvudsak in-

dustrins byggnader.

2.3 Underhallskostnader

Med underhallskostnader avser vi kostnader for atgarder som
syftar till att vidmakthalla en byggnads eller byggnadsdels
funktion. Vi vill dra en grans mot investeringskostnader ge-
nom att klassificera kostnader for kvalitetshojande atgarder
sdsom investeringskostnader. Likasa vill vi gora en grans-
dragning mot driftskostnaderna genom att féra samtliga kost-
nader for tillsyn och smarre reparationer till driftskostnader.

For att fa ett hanterligt begrepp om vad som ar underhall maste
dock "kostnader for tillsyn och smirre reparationer” fortydli-
gas. Vi har darfor valt att komplettera med en grans for at-
gardernas periodicitet och satt denna grans till 1 ar. Vi me-
nar alltsa att kostnaderna for all tillsyn och alla smarre re-
parationer som har en periodicitet mindre an 1 ar ar drifts-
kostnader. Gransen 1 ar skall darvid inte uppfattas som abso-
lut utan det vasentliga ar att en konkret grans bestams. Vi
motiverar 1 ar huvudsakligen med kalkylmassiga skal.

Redovisningsmassigt brukar underhallskostnaderna redovisas och
uppdelade efter det satt pa vilket de utforts, dvs

kostnader for periodiskt underhall
kostnader for forebyggande underhall

kostnader for lopande underhall

De tva forstadelarna avser darvid planerat underhall, till
skillnad fran det lopande underhallet, som med ovanstaende av-
gransning, omfattar i huvudsak extraordinart underhall. Med
extraordinart underhall menar vi darmed &tgarder orsakade av
skadegorelse, av undermdligt utforande och av undermaligt ma-
terial.

Underhallskostnadernas andel i den totala arskostnaden ar for
bostader 10-40 %. Storleken varierar sjalvfallet mellan olika
byggnadstyper, men allmant galler att underhdllskostnaderna ut-
gor den mindre av de tre delkostnaderna. FoOr att kunna vid-
makthalla den avsedda brukstiden ar den dock inte den minst
betydelsefulla.

2.4 Driftskostnader

Driftskostnaderna utgores av de lIopande kostnaderna for bygg-
nadens administration, skodtsel och forsérjning med vatten och
avlopp, el-, gas- och varmeenergi. Vi har valt foljande under-
indelning av driftskostnaderna:



Delkostnad Omfattar
A. Kostnader for forsorjning

- varme

- el

- gas

- vatten och avlopp

B. Kostnader for skotsel
-  teknisk skotsel Skotsel av installationer
samt smarre reparationer
utvandig skotsel Skotsel av hardgjorda ytor
gras- och buskageytor samt.
yttre renhallning
- stadning Invandig stadning inkl.
fonsterputs
sopbortforsling Kostnader for uppsamlings-
anordningar och bortfors-
ling av avfall
C. Ovriga driftskostnader
administration
forsakringar
fastighetsskatt

Normalt ingdr ej samtliga delkostnader ovan i byggherrens &atag-
ande vid uthyrning. Exempelvis ar ju hyran for bostéder ofta
en kallhyra, dvs varmeforbrukningen regleras via ett tillagg.
Det kan synas som om man vid arskostnadskalkylering i dessa
fall bor bortse fran sddana driftskostnader som ej ingar i
byggherrens &tagande. Vi menar dock att man &ven boér ta han-
syn till dessa och lata arskostnaden bli ett matt pd den to-
tala resursforbrukningen som byggnaden orsakar.

FOr bostéder utgdr driftskostnaderna mellan 30-40 % av den to-
tala arskostnaden. Av detta svarar punkterna A-B ovan, dvs i
huvudsak energi- och l6nekostnaderna for 70 %. Att stéda en
kontorsbyggnad kostar idag 30-50 Kr/m , ar. Det &r darfor in-
te forvanansvart att ett flertal av de intervjuade byggherrar-
na understrok vikten av att ta hansyn till framtida energi-
kostnader och lénekostnader vid byggnadsutformningen.
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3. ARSKOSTNADSBEAKTANDE | BYGGPROCESSEN

3.1 Arbetsmetodik

Det finns idag en ganska val utvecklad systematik for kostnads-
styrning av investeringskostnader. En principiell beskrivning
av denna finns t ex i KBS-rapport nr 78, april -71, "Metoder for
kostnadsstyrning”™ eller i BSAB:s kompendium "Kunna kostnads-
styrning"

Att kostnadsstyra investeringskostnaden for projekt har allt
mer kommit i bruk under senare ar. Som regel arbetar man da

pd det principiella siatt som beskrives i de ovan angivna skrif-
terna men varianter i arbetsformerna forekommer. P& samma satt
som for investeringskostnader skulle man for arskostnader kunna
uppstalla en ram for ett projekt och darefter genomfora kost-
nadsstyrning av arskostnaderna mot denna ram. Detta skulle da
innebara att kostnadsstyrning skulle genomforas mot tva kost-
nadsramar, en Tor investeringskostnaden och en for &arskostna-
den. D& det mellan arskostnaden och investeringskostnaden till
en del rader ett direkt samband (kapitalkostnaden) kan genom-
forandet av kostnadsstyrning mot tvd kostnadsramar i vissa sam-
manhang ge motstridiga resultat. Vi har efter langa diskussio-
ner inom gruppen darfor beslutat lamna en nagot annorlunda re-
kommendation om hur styrning av arskostnader skall genomféras
men forst ndgot om motiven till vart stallningstagande.

1 den ovan namnda KBS-rapporten kan man lasa:

""Byggherrens programkrav kan schematiskt delas upp 1 absoluta
minimikrav och vissa hogre ansprak. Darmed menas betr. mini-
mikrav sadana som i huvudsak ar en foljd av normer, bestammel-
ser, lokala forutsattningar etc och med ansprdk sadant som pa-
verkas av inbdrdes prioritering och samband, tankta forandring-
ar, ekonomiska beddmningar etc. Detta innebar att resursramen
forutom att ge utrymme for absoluta minimikrav ocksd ger utrym-
me for tillfredsstadllande av en begransad del av de hogre an-
spraken." Jfr fig 3.1:1.

-ansprak, onskemal

-RESURSRAM
(= kostnadsram)

-minimikrav, behov

Figur 3.1:1

Vill vi se de "ansprak/onskemal... som paverkas av ekonomiska
bedomningar' som varande av tva slag: de som kan inrymmas i#inom
ramen och de som kréver en Okning av ramen.



Om man, som vi anser vara vasentligt, vill ha byggnadens fram-
tida arskostnader som riktmiarke vid byggnadsutformningen kommer
man med sakerhet att finna sd manga forslag till tillaggsinves-
teringar for att minska de framtida arskostnaderna att de ej
alla ryms inom den uppstéallda investeringskostnadsramen. Man
maste da pa ndgot satt rangordna forslagen och detta kan goras
med de kalkylmodeller som vi beskriver langre fram i denna
rapport

Nar detta gjorts kan ett antal av de framlagda forslagen inrym-
mas inom ramen medan andra ej kan detta. Darfor maste natur-
ligtvis ej alla de senare avslds. Byggherren kan ju finna att
en del av de forslag som ej rymdes inom investeringskostnads-
ramen anda ar sa ekonomiskt lonsamma att han istallet beslutar
om en héjning av ramen. Lonsamma kan ju alla forslag anses
vara om de ger en avkastning eller forrantning som &r hogre é&n
den for projektet faststallda kalkylrantan. En hojning av re-
sursramen bor darfor alltid atfoljas av en omprovning av den
faststallda kalkylrantefoten.

P4 detta satt far man da en vaxelverkan mellan investeringsra-
men och &rskostnadsramen. Da detta sannolikt praktiskt blir
svarhanterligt vill vi darfor rekommendera att kostnadsstyrning
utfores mot investeringsramen och att arskostnader enbart stams
av mot Aarskostnadsramen vid vissa kontrollpunkter i byggproces-
sen. Dessa kontrollpunkter ar utmarkta med romber i byggpro-
cesschemat, fig 3.1:2.

Hela byggprocessen kan beskrivas som en serie valsituationer =
beslutstillfallen. Karakteristiskt for dessa ar att kunskaper-
na om projektet okar nar processen genomldpes medan méjligheter-
na att paverka det ekonomiska utfallet minskar. Darfor ar det
nodvandigt att vid varje beslutstillfalle granska tidigare be-
slut. Skulle det darvid visa sig att det senaste beslutet pa
nagot satt far konsekvenser som strider mot eller omkullkastar
tidigare beslut maste man g& tillbaka i processen och kontrol-
lera eller omprova tidigare beslut. Byggprocesschemat, fig
3.1:2, visar just detta. Vid de med romber utmarkta kontroll-
punkterna kan man alltid valja tva vagar.

Sr svaret vid kontrollpunkten "ja" fortsatter man vidare.

Ar svaret vid kontrollpunkten daremot 'nej", dvs nagot strider
mot de fran borjan uppstallda behoven, funktionskraven eller
kostnadsramarna maste man gd tillbaka i processen. Detta gors
genom:

1) Kontroll av utfort arbete (heldragen atergangspil i figu-
ren)

2) Omprdvning av tidigare beslut gallande t ex behov, funk-
tion, kostnadsramar, gjorda systemval oswv (streckad
atergangspil i figuren)

Det har visade schemat ar ett satt att grafiskt askadliggora
handelseforloppet i byggprocessen. Sadana schema kan ritas pa
manga satt. Oavsett hur de ritas kan de har framlagda forsla-



BYGGHERRE/BRUKARe -muttalar-

PROJEKTORER

— process -medv-
—nus
— installation

| VERKSAMHETSUTREDN.j

BEHOVSUTREDNINGAR,

mark

lokater

luft

tjus

maskiner |
utrustning™ —

personal
etc.

ENTREPRENOR

1"Ffogramhandlingsskede:

-begransar-

-utformar-

-medvr-

yta volym | normer
miljo,inre 21 myndigheter
yttre | samhallet
hantering | etc,
kapaciteter (

-granskar- -granskar-
utfpr

—utfor— -granskar-
medv.

ALTERNATIVA LOSNINGAR

Berakn/kalkylering av-.
investeringskostnad
—arskostnad

T

sbka ram -

ASystemhandlingsskede-

-bed'omer-------- beslutar-

-redovisar-

-beslutar- -granskar- -bedomer-
utfdr
- utfbr- -medv-
uttor
- satta ram ><e —haélla ram’ fas 1 -

Bygghandli ng sskede -

-beslutar-

.__.*r

KOSTNADSBERAKNING
ANBUD

-utfor-

-utfor-

-medv-

ANBUDSPROVN
KOSTNAD

—'halla ramifas 2-

-Upphandlingsskede—

-beslutar-

-utser-

VAL AV ENTREPRENOR

PRODUKTION

—tomt hus
— installationer
— processutrustryinn

A

-utfor-

~"' KONTROLL

- utfor- -beslutar-
utfor
utfor

-medv- -beslutar-
medv
medv

KOSTN.UPPE

PROVNING .

- utfor-—------
utfor

-'halla ram*fas 3-

—Byggskede-—-----

-JXCN-N-rifSLUTBESIKTN ING~

FIG. 3.1-2

-utse.r- -verk—
medv stéller
-medv-

.BRUKANDE
FORVALTNING

-ri»

-anmaler-
medv
——————— Forvaltningsskede--—-----"j-
<—+—- hel pil — kontroll
<-------———--Stn pri = omprévning

BYGGPROCESSEN - tillampningsschema |

— konventionetl entreprenadform —



e ———

[ S —

e m e g — 1

AT T e on e,




gen till arbetsmetodik for styrning av arskostnader alltid
anvandas

For att arskostnadsstyrning skall kunna genomfoéras fordras
dock tre uppgifter som byggherren maste lamna informationer
om:

1) Byggnadens eller byggnadsdelens brukstid

2) Den kalkylrantefot som skall anvandas vid arskostnads-
berékningar

3) Det oOverforrantningskrav byggherren stéller om han
skall besluta om tillaggsinvestering

Uppgifter om ovanstaende tre punkter bor ingd i byggnadspro-
grammet

Det kan invandas att det &ar svart for en byggherre att lamna
sadan information som t ex byggnadens brukstid. Andock &r
byggherren den ende som kan lamna sadana uppgifter. Ingen
annan kan ju veta mer om detta.

3.2 Beslutsmodell

Vi har tidigare beskrivit byggprocessen som en serie valsi-
tuationer = beslutstillfallen. Vid varje sadan situation
maste beslut fattas. For att detta skall vara mojligt kravs
ett beslutsunderlag. Vi uppfattar vagen till beslut som en
stegvis process, vilken kan beskrivas enligt foljande fem
steg:

Steg 1: Mot underlag av programkrav utformas ett antal al-
ternativa ldsningar

Steg 2: Till varje alternativ l&dggs ett antal i ekonomiska
begrepp ej kvantifierbara vardefaktorer, exempel-
vis betr miljo, estetik osv.

Steg 3: Alternativen beraknas med avseende pa investerings-
kostnad.

Steg 4: Alternativen berdknas med avseende pa arskostnad.

Steg 5: Utvardering av det i steg 2-4 erhallna beslutsun-
derlaget och beslut.

Vi vill poangtera att det alltid ar byggherren som ar be-
slutsfattare. Det &r projektorernas uppgift att for byggher-
ren framlagga alternativa forslag till l1dsningar samt hartill
erforderligt beslutsunderlag. Projektorerna skall ej, &ven

om de genom att projektets ekonomiska villkor faststélles i
byggnadsprogrammet har riktlinjer fér byggherrens beslutsfatt-
ande, sjalva fatta beslut, som beror projektets ekonomi. De
kan andock ej ha den hela insikt i byggherrens totala ekono-
miska perspektiv som &r nddvandig vid beslutsfattande. Sam-

3-D5
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tidigt innebar detta naturligtvis krav pad byggherren att han
fattar och i ratt tid delger projektorerna sina beslut.

3.3 Arskostnadsbeaktande i olika skeden

Allmant

Vi har i avsnittet "Arbetsmetodik' citerat KBS-rapport nr 78
och samtidigt visat en figur fran samma rapport vilken visar
samband mellan minimikrav, onskemdl och resursram. Motsvar-
ande bild finns ocksd i BSAB:s "Kunna kostnadsstyrning'. Vi
vill fortydliga denna figur genom att aven infdora begreppet
“programkrav', vilket i de allra flesta fall innehaller for-
utom "minimikrav" en del "ansprak, o6nskemal”. Hur stor del
"ansprak, onskemal'™ som skall finnas med i "programkraven
fastlagger byggherren i sina verksamhets- och behovsutred-
ningar och sammanfattar detta i sitt byggnadsprogram. 1
manga fall ar det ett fardigt sadant byggnadsprogram som pro-
jektorerna borjar sitt arbete med och de har da ej kannedom
om de Overvaganden som gjorts for att fastlagga vilka an-
sprak, onskemal' som medtagits i byggnadsprogrammet.

ansprak, onskemal

programkrav = basinveste-
ring

minimikrav, behov

Figur 3.3:1

De i byggnadsprogrammet medtagna kraven utgér darfoér projek-
tets basinvestering.

Projektets kostnadsram bor di sattas nagot hogre an den for
programkravet framtagna basinvesteringen. Utrymmet mellan
basinvesteringen och ramen ger di mgjlighet att under projek-
teringen acceptera vissa tillaggsinvesteringar for att bl a
minska framtida arskostnader.

1 allmant talesatt ar ocksa t ex ett beslut om ytutdkning
eller om battre belysning &n vad byggnadsprogrammet séger en
tillaggsinvestering. Vi vill podngtera att detta ej ar till-
laggs investeringar utan detta &ar programandringar. Bakom sa-
dana andringar ligger namligen ett tillgodoseende av en stor-
re andel '"ansprak, oOnskemdl" och detta &r en andring av tidi-
gare beslutat byggnadsprogram. Sadan &andring av byggnadspro-
gram skall atfoljas av motsvarande andring av projektram men
ej andring av projektets faststdllda kalkylréanta.
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Programhand~ixigs skede

Den forsta fraga en byggherre staller sig, nar han genom en
verksamhetsutredning funnit sig ha behov av en byggnad/anlagg-

ning ar: "Vad kostar detta?" Han menar dd oftast den totala
investeringskostnad som projektet kraver. Annu intressantare
for honom bor vara att fa svar pa fragan: "Vilka framtida

arskostnader medfor detta projekt?"

Nar det behov som framkommit genom verksamhetsutredningen om-
satts i vissa uppgifter om mark, lokaler, miljo, maskiner,
utrustning osv (Jfr byggprocesschemat, fig 3.1:2) kan man
gora de forsta ekonomiska bedémningarna av projektet. Bade
for investeringskostnad och arskostnad maste man da tillgripa
erfarenhetsvarden fran tidigare projekt. Dessa maste behand-
las med stor forsiktighet da till synes lika projekt vid nog-
grannare granskning kan visa sig innehdlla betydande olikhe-
ter. De typer av erfarenhetsvarden man kan anvanda sig av ar
i detta tidiga skede mycket grova. De kan vara bade for in-
vesterings- och arskostnad av typen kr/lagstadieklass, kr/
vardplats i langtidsvard, kr/kontorsplats. For arskostnad da
raknad per ar. Sadana varden gar att anvanda for projekt med
upprepning. Svarare blir detta vid mera udda projekt. Har
maste man forsdka att via grova lay—outer skaffa sig en mera
preciserad uppfattning om projektets gestaltning for att kun-
na skaffa erfarenhetsvarden av typen kr/m2 ty, kr/m3 luftom-
sattning osv for investeringskostnaden. For arskostnad kan
man anvanda sig av liknande data eller far man ber&kna ars-
kostnadsdelarna var for sig. Kapitalkostnadsdelen erhdlles
med hjalp av investeringsbeddmningen samt de uppgifter om
brukstid och kalkylranta som lamnas i programmet. Under-
hallskostnad kan behandlas som en procentandel av investe—
ringskostnaden bedomd utifradn antaganden om underhdllsinter-
valler. Driftskostnader kan analyseras i delar och beréknas
var for sig. Vilken av dessa metoder man skall anvdnda be-
ror pa vilken tillgadng pa erfarenhetsvarden man har.

Aven har &ar det pd plats med varning for okritiskt anvand-
ande av erfarenhetsvarden. Erfarenhetsvarden for under-
halls- och driftskostnader behaftas ju ocksd med "alders-
defekter'. Darmed menar vi att system och material forand-
ras kontinuerligt och erfarenhetsvarden kan man endast fa

for ndgot som varit i bruk en tid. Ett annorlunda ventila-
tionssystem kan t ex ha helt annan energiforbrukning men ock-
sd en annan skotselkostnad.

Trots de svarigheter det ar att hjalpa en byggherre med svar
pad den viktiga fragan "Vad kostar detta i investeringskost-
nad och framtida arskostnader?" maste man forstka att ge ett
sd noggrant svar som mojligt redan i programhandlingsskedet.
Man bor kunna klara detta med en noggrannhetsgrad av ca

- 20 % bade for investeringskostnad och arskostnad. (Se vi-
dare om felkallor i avsnittet 8. Kanslighetsanalys.)
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S~stemhandl ingsskede

I systemhandlingsskedet sker en omformulering av *behov" till
funktionskrav som sedan studeras i ett antal alternativa l16s-
ningar. Under sista delen av systemhandlingsskedet utvaljes

en av de alternativa losningarna, vilken blir systemvalet for
projektet.

De alternativa lésningarna, som helt skall uppfylla funk-
tionskraven/byggnadsprogrammet, studeras ekonomiskt med av-
seende pa& saval investeringskostnad som arskostnad. For att
skaffa den ekonomiska delen av beslutsunderlaget som skall
leda fram till beslut om systemval kan man som regel gora
sarkostnadsberdkningar bade vad galler investerings— och ars-
kostnad. Sadana kalkylmodeller aterfinns senare i denna
rapport. Det valda systemet totalkostnadsberaknas vad galler
investerings- och arskostnad och kontrolleras mot de i pro-
gramhandlingsskedet gjorda kostnadsbedomningarna. Om rimlig
overensstammelse foreligger faststalles projektets baskalkyl
och kostnadsram.

Vid de sarkostnadsberédkningar som gores for att jamfora de
framlagda alternativa ldsningarna tvingas man ibland att ha
lika grov niva pa kostnadsdata som i programhandlingsskedet
Stravan maste dock vara att sa langt mojligt anvanda en nog-
grannare berakningsniva. For investeringskostnadskalkylen
bér man ha matbara mangder med kostnadsdata uppdelade i ar-
betskostnader, materialkostnader och 6vriga kostnader. Pa
likaartat satt bor man for arskostnadskalkylen ha en kalkyl-
indelning som inte bara uppdelas i kapitalkostnader, under-
hallskostnader och driftskostnader utan sa langt mojligt ock-
sd har underindelats

For den baskalkyl som uppréattas for det for projektet valda

systemalternativet ar det ett krav att kalkylen har den se-

nare kalkylindelningen. For sadana kostnader som i system-

handlingen ej ar klart kvantifierbara maste man dock arbeta

med beddmda budgetposter &aven i arskostnadskalkylen pa samma
satt som i investeringskostnadskalkylen.

Den noggrannhet som pa detta satt kan uppnds i baskalkylen for
investering bor ligga inom + 10 % och for arskostnad inom * 15 %.

Vi vill i detta sammanhang patala de risker for suboptime-
ringar som finns vid sarskostnadsberakningar av alternativ-
val. Den stoérsta svarigheten vid alternativstudier ar att
fa tag pd samtliga byggnadsdelar som verkligen paverkas i de
framlagda alternativen och ocksd kunna kostnadsberakna dem
alla. Det ar tyvarr alltfor vanligt att man vid t ex analys
av alternativa byggnadsstommar glommer andrahandspaverkan av
t ex brandskyddsatgarder, varmetroghet, paverkan i grundlagg-
ning mm och endast sarkostnadsberaknar sjalva stomelementen.
Aven till synes enkla alternativval som t ex det exempel pa
val av golvmaterial som finns i exempeldelen senare i denna
rapport rymmer flera risker for suboptimeringar vid alterna-
tiwalskalkylen. Det visade sig dar att valet mellan en
plastmatta och en nalfiltsmatta inrymde &aven paverkan i bade
stomkonstruktion och akustikforhallanden.
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Bygghandlingsskedet innebar ett allt mer detaljerat precise-
rande av projektet genom val av komponenter, material och
detaljlosningar. Vid dessa val kontrolleras kostnadskonse-
kvenser vad betraffar saval investerings- son arskostnader
mot i baskalkylen forekommande delposter. Detta gdres ge-
nom sarkostnadsberakningar. For arskostnader gores detta
med de modeller for alternativval och tillaggsinvesteringar,
som finns i avsnittet "Kalkylmodeller™ i denna rapport.

I detta skede har man mdjlighet att detaljerat berakna kost-
nader. Projekteringsarbetet har nu framskridit sd att alla
kvantiteter ar val matbara och delkostnader kan noggrant
preciseras. Vissa data for arskostnadsberakningar maste
dock skaffas genom statistiska uppgifter eller beddmningar.
Detta galler t ex brukstid, underhallsintervaller mm. Stra-
van maste vara att forsoka bestamma dem s& noggrant som moj-
ligt. De fel i arskostnadsberdkningarna som osakerheten i
dessa typer av ingangsdata kan ge kan bedtmas med analyser
varpad finns exempel i avsnittet "Kanslighetsanalys™ i denna
rapport.

Bygghandlingsskedet avslutas med en kostnadsavstamning av sa-
val investerings- som arskostnad mot de faststallda kostnads-
ramarna. Skulle harvid oOverskridande kostateras av nagondera
eller bada kostnadsramarna maste man ga tillbaka i projekte-
ringen pa det satt som tidigare beskrivits och som byggpro-
cesschemat visar samt vidtaga de atgarder som erfordras.

LIEE!}22if1i2S51.i_T1ZEgl_2212_f°I YAIE2IES5EISEEE

I dessa skeden innebar &arskostnadsbeaktande att man vid ut-
byte av material och komponenter kontrollerar att fdreslagna
utbyten icke hdjer byggnadens &rskostnad. Detta galler t ex
vid forslag om utbyte under upphandlingen och under byggandet,
Vid utbyte under forvaltningsskedet kravs samma kontroll men
dar tillkommer ocks& oOvervagande om .utbytessatt och hur ut-
byteskostnaden kan paverkas.

Att under forvaltningsskedet bevaka att underhalls- och
driftsatgarder genomfores s rationellt som mojligt &ar na-
turligtvis ocksd ett medel att paverka byggnadens arskostnad.
Detta ligger emellertid utanfor denna rapports amnesomrade.

Sammanfattningsvis kan sigas att arbete med beaktande av ars-
kostnader i utrednings- och projekteringsarbetet sjalvfallet
innebar ett merarbete och en merkostnad. D& malet harmed ar
att forsoka nedbringa byggnadens fortsattningskostnad vill

vi understryka vikten av att detta merarbete &ndock genom-
fores och att det genomfores pad basta mojliga satt. Sett mot
den paverkansmojlighet fortsattningskostnadema har bor ar-
bete med arskostnadsbeaktande i utrednings- och projekterings-
arbetet vara en mycket ldnsam investering.



Byggherrar med upprepad och kanske likartad byggnadsproduk-
tion bor genom arskostnadsanalyser utarbeta en "intern
standard”. Detta galler for saval system, material som
komponenter men naturligtvis endast for sadana som har lika
funktioner och forutsdttningar. Skalen som talar for detta
ar flera. Viktigast av dem ar den stérre mojlighet till
rationellare underhdll och drift som detta erbjuder. Ra-
tionellare underhdll inbegriper saval enhetligare material-
val och darmed enhetligare drifts- och underhallsintervall
som farre typer av atgarder. Om en byggherre utarbetar en
"intern standard” bor han dock med jamna mellanrum omprdéva
denna da ju utveckling standigt pagdr av nya system, mate-
rial och komponenter.



4. KALKYLELEMENT

Det underlag som erfordras for att genomfora en Arskostnads-
berakning utgdrs av uppgifter om:

- kalkylréanta och kostnadsutveckling
- brukstid

investeringskostnad
- underhal Iskostnad

- driftskostnad

Ovanstaende faktorer benamner vi kalkylelement. |1 det folj-
ande skall innbdérden av dessa forklaras. Vidare skall olika
satt att bestamma dem behandlas och rekommendationer for hur
de skall bestdmmas ges.

Betraffande kallor for statistikmaterial avseende kalkylele-
menten héanvisas till litteraturforteckningen i slutet av
denna rapport.

4.1 Kalkylranta

Kalkylréantan ar en formulering av det forrantningskrav man
staller pd det i byggnadsprojektet investerade kapitalet.

Den praktiska konsekvensen av att lata kalkylrantan ingd i
underlaget for arskostnadsberakningarna ar att den medger

att kostnader som utfaller vid olika tidpunkter gors jamfor-
bara. Effekten av kalkylrantans, storlek blir darvid att den
paverkar den vikt framtida drifts- och underhallskostnader
far i jamforelse med investeringskostnaden. Ju hogre kalkyl-
rantan valjs desto mindre betydelse far de framtida kostna-
derna.

I praktiken forekommer flera synsatt pad hur kalkylrantan
skall bestammas. Principiellt kan man dock vaga pasta att
samtliga synsatt utgdr ifran en grundlaggande bedomning,
namligen beddmningen av hur det for investeringen erforder-
liga kapitalet alternativt kan anvandas. Kalkylrantan ses
darvid som ett styrinstrument for saval den totala investe-
ringens absoluta storlek som for fordelningen av tillgang-
ligt kapital pa olika investeringsalternativ. Mot bakgrund
av detta synsatt skulle de olika satten att bestamma kalkyl-
rantans storlek helt kunna harledas till det specifika fore-
tagets finansieringsmojligheter. Vi kan d& urskilja foljan-
de tre typfall pa finansieringsmgjligheter med atfoljande
olika kalkylrantenivaer

A Om ett foretags likviditet ar mycket god, kan det vara
rimligt att anse att ranteinkomsten pd de likvida med-
len utgor alternativvardet till en investering i fore-
taget. Detta forutsatter naturligtvis att foretaget
vill binda dessa likvida medel i en sa langsiktig in-
vestering, som en byggnadsinvestering. Vi uppfattar det
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som att detta synsatt i dag (1977) skulle ge en storlek
pd kalkylrantan av 6-8 %, dvs i huvudsak 6verensstam-
mande med bankernas inlaningsranta.

B Om ett foretag finansierar byggnadsinvesteringen med lan
kan utlaningsrantesatsen pa detta lan vara lamplig som
kalkylranta. Vid vara byggherreintervjuer har vi kunnat
konstatera att detta synsatt i1 dag (1977) ger en storlek
pa kalkylrantan av 8-12 %.

C Ibland ar ett foretag hanvisat till lanefinansiering men
samtidigt i den situationen att det endast kan eller
vill lana en begransad summa. De aktuella foérslagen
till investeringar kan da uppgd till hogre belopp &n
foretaget vill ansld till dessa.

Principiellt kan kalkylrantans storlek i detta fall be-
stammas pa foljande satt. Investeringsaltemativen rang-
ordnas efter fallande forrantning (forréntningen uttrycks
i % av investerat kapital). Efter denna rangordning ut-
tas alternativen fram till och med det alternativ, da det
for investeringar avsedda kapitalet ar helt forbrukat.
Forrantningen for den sista medtagna investeringen i
rangordningen ar da lika med kalkylrantan.

I praktiken bestédms dock kalkylrantan i detta typfall
snarare utifran en langsiktig bedomning &an utifran ovan-
stdende berakningsmodell. Principen ar densamma men i
stallet for att utgd ifran ett antal verkliga investe-
ringsalternativ utgadr man ifran en langsiktig bedémning
av foretaget, foretagets investeringsbehov och bransch-
ens framtid. Kalkylrantans storlek bestams darefter sa
att de begransade investeringsmedlen kommer att racka
for alla projekt, som kalkyleras kunna b&ra denna ranta.
Genom detta forfaringssatt uppnds fordelen att kalkyl-
rantan blir en berdkningsforutsattning.

Vi har funnit att detta synsatt ger en kalkylranta pa
15-20 % vid god kapitaltillgdng, men att denna kan stiga
till 40 % eller hogre vid tider med kapitalknapphet.

Vi ar medvetna om att ovanstdende synsatt - att det skulle
finnas tre typer av foretag, vad det galler bestdmningen av
kalkylrantan - ar en starkt forenklad bild av verkligheten.
Det finns foretag som har ett synsatt vid en viss typ av in-
vesteringar och ett annat vid en annan typ. Sa t ex gors
ofta en uppdelning av investeringsaltemativen i frivilliga
och ofrivilliga investeringar. Med en ofrivillig investe-
ring menas da en investering som nodvandigtvis miste goras
t ex utifran gallande byggnormer. Ett exempel pa motsatser,
den frivilliga investeringen, &r en investering i en varme-
atervinningsanlaggning. Bakgrunden till uppdelningen &r
darvid att man vill belasta de frivilliga investeringarna
med ett hdgre kalkylréantekrav.

For att belysa hur vanliga resp typfall ar skall vi i det
foljande redovisa de resultat vara byggherreintervjuer gav
pd denna punkt. Vill vi generalisera detta resultat nagot



Kan vi indela byggherrarna i tva kategorier. Den ena kate-
gorin utgdrs darvid av byggherrarna inom bostadsbyggnadssek-
torn och inom den offentliga sektorn. Dessa byggherrar be-
stammer kalkylrantans storlek utifran en utldningsranta, dvs
typfall B ovan. For bostadsbyggarna var kalkylrédntan déarvid
i huvudsak lika med den av staten subventionerade bostads-
lanerantan och for den offentliga sektorn var den antingen
lika med statens normalranta eller den av kommunfdérbundet
resp landstingsforbundet rekommenderade réantan.

Naringslivet i ovrigt anvande tva kalkylrantenivder. En
lagre for bas investeringen och en hogre for tilléggsinveste-
ringar. Den lagre kalkylrantan bestamdes utifran finansie-
ringsvillkor medan den hogre rantan bestamdes utifran en
langsiktig bedémning enligt alternativ C ovan.

Vi vill for arskostnadsberakningar rekommendera att man an-
vander tva olika kalkylrantor. En lagre kalkylranta, som har
bestamts utifran finansieringsvillkoren, nar en byggnads to-
tala arskostnad skall kalkyleras och en hogre kalkylranta,
som bestams enligt alternativ C ovan, nar tillaggsinveste-
ringar skall bedodmas.

Vi vill alltsd vid totalkostnadsberakningar se kalkylrantan
som ett matt pa vad investeringskapitalet "kostar” att dis-
ponera till skillnad fran vid bedoémningar av tillaggsinves-
teringar. Dar ser vi kalkylréntan som ett styrinstrument
for att fordela knappa finansiella resurser.

Darmed &ar principerna for hur kalkylréantan skall bestdmmas
klara. Nu aterstar fragan om i vilket tidsperspektiv kal-
kylrantan skall bestdmmas. Skall det vara det vid kalkyl-
tillfallet gallande eller skall det vara en framtida tid-
punkt, mojligen brukstidens mitt. | det foljande skall vi
narmare gad in pa denna fragestallning. Framstallningen &ar
darvid sd utformad att den behandlar inte bara kalkylrantans
utveckling, utan aven kostnadsutveckling for drifts- och un-
derhal Iskostnader .

I kostnadsutvecklingen for drifts- och underhallskostnader
innefattar vi har bade fordyringar orsakade av inflation
och reell kostnadsutveckling. Daremot ej eventuella mer-
kostnader for att nyproduktionsforhallanden ej galler (se
avsnitt 4.4). Kostnadsutvecklingens problematik har accen-
tuerats av den kraftiga inflationen under senare ar och
givit upphov till en debatt om den skall beaktas och i s&
fall hur.

Vid vara byggherreintervjuer kunde vi konstatera att ingen
tog hénsyn till en forédndring av kalkylrantan och att en-
bart ett fatal tog hansyn till framtida kostnadsférandring-
ar betraffande drifts- och underhdllskostnader. Vi uppfattar
detta resultat ocksa som generellt riktigt for dagslaget,
men ser det till viss del inte enbart som ett beslut be-
traffande hansynstagande till kostnadsutvecklingen utan aven
som ett resultat av avsaknaden av prognoser for den framtida
utvecklingen.
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Teoretiskt kan ett hansynstagande till kostnadsutvecklingen
tas pad ett av tvd satt. Det ena innebar att vi i berdkning-
arna anvander framtida kostnader for drifts- och underhalls-
kostnader baserade pa& kostnadslaget for de aktuella tidpunk-
terna. Det andra, vilket berakningsmassigt ar vasentligt
enklare, ar att hansyn tas genom att i berakningarna anvénda
en lagre kalkylranta. For att ej sammanblanda den egentliga
kalkylrédntan med den kalkylranta dar vi byggt in ett beakt-
ande av kostnadsutvecklingen, benamner vi den senare real-
réanta. FoOor sambandet mellan realréanta (p %), kalkylrédnta

(p %) och kostnadsutvecklingen (pf£ %) galler matematiskt
foljande:

o - PL_p2
1472
100

eftersom kostnadsutvecklingen Pz % okar &teranskaffnings-
kostnaden med faktorn ( 1 + P2 )n, dar n = antal ar fas

100
(1+P1 )
100
(1+ oo !
1+ 100
1+ 1 i (Pi - P2)
100 100
p
100 1+ w2 L. 1
100 100
pl - P2
P 1+P2

Beroende pa& storleken av p” och P2 kan sambandet approxime-
ras till ps™p”™ - p2 , dvs realrantan utgodr skillnaden mellan

kalkylréantan och kostnadsutveckling.

Vi vill darfér rekommendera att kostnadsutvecklingen i prin-
cip ej beaktas. Enbart nar kostnadsutvecklingen for en viss
resurs markant avviker fran ett allmant prisindex t ex kon-
sumentprisindex bor hénsyn till kostnadsutvecklingen tas.
Resurskostnader som harigenom kan bli aktuella att beakta

ar formodligen energikostnader och lIdnekostnader. Vid han-
synstagandet skall dock bara den reella kostnadsutvecklingen
beaktas, ej den rena "myntforstoring'” som inflationen innebar.



4.2 Brukstid

Med hjalp av uppgifter om brukstid och kalkylrénta kan in-
vesteringskostnaden periodiceras och de arliga kapitalkost-
naderna beréknas.

Vi definierar brukstiden som den tid byggnaden/byggnadsdelen
utnyttjas for sitt syfte och vi rekommenderar foljaktligen
att det ar detta synsatt som laggs till grund for avskriv-
ningar i samband med arskostnadsberakningar. Med ovanstaende
definition vill vi markera att brukstiden ej ar liktydig med
tekniska livslangden och ej behdver vara liktydig med den
ekonomiska livslangden. Med teknisk livslangd menar vi nam-
ligen det antal ar varunder byggnaden/byggnadsdelen beraknas
kunna utnyttjas om man enbart ser till den tekniska hallbar-
heten, och med ekonomisk livslangd menar vi antalet ar mellan
anskaffningsaret och det ar, dad det kan forvantas vara eko-
nomiskt lonsamt for foretaget att byta ut byggnadsdelen/riva
byggnaden och ersatta den med en ny. Definitionen av bruks-
tid ligger nara definitionen av ekonomisk livslangd men vi
vill 1 brukstid aven lagga in ett hansynstagande till fakto-
rer som kan innebédra att byggnadsdelen ersatts respektive
byggnaden rivs innan den ekonomiska livslangden uppnatts.
Exempelvis byts ofta golvbeldggningar i bostadslagenheter i
samband med omflyttningar och inte helt efter ekonomiska var-
deringar.

I praktiken forekommer ett flertal andra satt &n det vi ovan
rekommenderat att bestamma den tid investeringskostnaden
eller underhallskostnaden skall periodiceras pd. Gemensamt
for dessa ar att nar de anvands sd ar inte huvudsyftet att
berakna en byggnads bruttoarskostnad. De anvands vid netto-
arskostnadsberékningar, hyreskalkyler och andra foretagseko-
nomiska berakningar dar en sann bild av de verkliga kostna-
derna byggnaden medfoér ej &ar malet. Detta ar bakgrunden till
att vi ej rekommenderat nagot av dessa satt. | det foljande
skall vi dock beskriva tre vanliga satt och i samband med be-
skrivningen narmare kommentera varfor de anvands och mer or-
dentligt redovisa varfor vi ej rekommenderat dem.

0 Ayskriyningar_2]_grundyal_av_beskattningsregler

Genom att utnyttja de avskrivningsmgjligheter skatte-
lagstiftningen medger kan byggnaden/byggnadsdelen ofta
avskrivas snabbare &an brukstiden. Darigenom kan skatt-
erna paverkas. Vi vill dock rekommendera att detta
hansynstagande till skatternas inverkan tas enbart vid
berakningen av nettodrskostnaden och ej vid berakningen
av bruttodrskostnaden. (Mer om detta i avsnitt 6.)

0 AY21S2iY2i2S22_Ea_2222EY21_2Y_fi2222i2vi2E2Yilikor

For bostadsforvaltningsféretag anvands ofta finansie-
ringsvillkoren som underlag for avskrivningarna. Av-
skrivningsbegreppet ersatts di ofta med amorterings-
begreppet. Bakgrunden till detta star att finna i att
amorteringarnaZar ar storre an avskrivningarna/ar, var-



for de forra maste laggas till grund bl a for hyreskal
kylerna.

Eftersom vi 1 detta projekt syftar till hjélpmedel for
att styra utformningen av byggnadsobjektet och ej till
intaktskalkyler vill vi ej rekommendera ovanstaende
forfaringssatt. Atminstone ej vid berdkning av brutto-
arskostnaden. Méjligen kan ett hansynstagande ske vid
berakning av nettodrskostnaden.

0 Avskrivningar_ga grundval_av_likviditetskrav

For naringslivet ar denna avskrivningsmetod vanligt vid
tillaggsinvesteringar. Detta har sin bakgrund i att
manga foretag idag har sd enastdende ont om kapital,
att de likviditetsmassigt ej kan tanka sig langsiktiga
frivilliga investeringar. Vi vill av samma skal som
ovan ej rekommendera denna avskrivningsmetod.

Detal jkunskap om brukstider for byggnader och byggnadsdelar
ar idag tamligen okant. Ett langt tidsperspektiv och standigt
nya material och konstruktioner har medverkat till detta. Vi
menar dock att arskostnadskalkyler kan goras med en i atmin-
stone till en borjan, tillfredsstallande precision utifran
foljande grova klassning av brukstiderna:

3, 5, 10, 15, 20, 30 och 40 ar.

Forvisso finns atskilliga byggnader med en brukstid langre an
40 ar. Vid de kalkylrantor som anvands for arskostnadskal-
kylering blir dock skillnaderna i arskostnad mellan om vi an-
vander 40 ar eller 60 ar som brukstid sa smd att man kan bort-
se fran dem.

Vid arskostnadskalkylering av tillaggsinvesteringar med kal-
kylrantor som 6verstiger 15 % kan av samma skal grénsen 40 ar
sankas till 15 &r utan for stora fel. | dessa fall skulle
sadledes enbart brukstiderna

3, 5, 10 och 15 ar

vara aktuella.

Investerings- och underhallskostnaden kan periodiceras over
resp brukstid pad olika satt:

- hogre avskrivning i bérjan av brukstiden (degressiv av-
skrivning)

- lika avskrivning alla ar (linjar avskrivning)

mindre avskrivning i bodrjan av brukstiden (progressiv av-
skrivning)

Man brukar fororda degressiv avskrivning med motiveringen att
man vill motverka efterhand stigande underhallskostnader ge-
nom sjunkande avskrivningsbelopp. Den sigs ocksa vara den

modell som bast svarar mot det verkliga vardeminskningsfor-

loppet. Som ett alternativ till degressiv avskrivning under
hela brukstiden kan linjar avskrivning under 2/3 av bruksti-
den anvandas (Liljeblads teori enligt "Kostnadsberakning och
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Fig 4.2:1 Figuren visar kvarstdende kapital (y) uttryckt i procent
av anskaffningskostnaden for en ny utrustning (k) som

funktion av tiden vid olika avskrivningsmetoder.

Rantefot 10 %.

A. Avskrivning med konstant annuitet (progressiv)
Linjar avskrivning

C. Teoretisk modell av verklig: vardeminskningsforlopp
(degressiv)

D. Linjar avskrivning under 2/3 av den beraknade ekono-
miska anvandningstiden



kostnadsredovisning inom mekanisk verkstadsindustri'). Av-
figur 4.2:1 framgar de principiella skillnaderna mellan ovan-
staende avskrivningsmetoder

Eftersom vi genom arskostnadsberakningarna ej syftat till ett
hénsynstagande till olikheter i1 betalningsstrommarna under
brukstiden utan till att beradkna de genomsnittliga arliga
kostnaderna, forordar vi en progressiv avskrivning karakteri-
serad av konstanta arliga annuiteter (kurva A i figur 4.2:1).

4.3 Investeringskostnad

Med byggnadens investeringskostnad menar vi samtliga kostna-
der for byggnadens uppfdorande inklusive kostnader for utred-
ning och projektering. Definitionen forutsatter saledes att
kostnaderna relateras till nyproduktionsférhallanden. Av
detta foljer att ersattningsinvesteringskostnader for bygg-
nadsdelar med en kortare brukstid an byggnadens totala han-
fors till drift- och underhallskostnaderna och inte till in-
vesteringskostnaden.

Som tidigare angivits utgdr investeringskostnaden underlag
till berakning av den i arskostnaden ingdende kapitalkostna-
den. For denna berdkning behdver man i vissa fall ha inves-
teringskostnaden uppdelad i byggnadsknutna, verksamhetsknutna
och platsknutna kostnader. Denna uppdelning aktualiseras vid
nettodrskostnadsberakningen om man vill beakta effekterna av
de skattemassiga avskrivningsreglerna.

I detta projekt har vi ej nérmare studerat metoder Tor kalky-
lering av investeringskostnader och den systematiska uppbygg-
naden av kalkylenheter till en helhet, byggnaden. Vi menar
att vara rekommendationer for kalkyler ing av arskostnaderna
inte staller nagra speciella krav utom i ett avseende, namli-
gen betraffande avgransningen av kalkylenheter. Vid arskost-
nadskalkylering - speciellt vid arskostnadskalkylering av
alternativ - ar det nddvandigt att gransdragningen ar gjord
sd att det ar mojligt att till den aktuella kalkylenheten
hénfdra avgrénsbara kostnadskonsekvenser. Detta galler saval
investeringskostnader, underhallskostnader som driftskostna-
der. Betydelsen av denna avgransning kan belysas utifran
foljande exempel.

Vid en arskostnadskalkylering av ett antal byggnadsutform-
ningar dar andelen fonsteryta av fasadytan varierar maste vi
kunna vardera inte bara de omedelbara kostnadskonsekvenserna
utan &aven konsekvenserna pd andra system och byggnadsdelar.
Antag att for detta exempel galler att vid vissa alternativ
maste kylning tillgripas. En vardering av denna konsekvens
maste innefatta inte bara investeringskostnader for kylsys-
temet utan aven kostnader for att i byggnaden astadkomma det
utrymme kylsystemet kraver. Vidare maste drift- och under-
hallskostnaderna for kylsystemet vid olika kylbehov kunna
anges. Som framgadr av detta exempel med onskvard tydlighet
ar den systematiska uppbyggnaden av ett system for kalkyl-
enheter ett utomordentligt svart problem, vilket bor bli fo-
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remdl for ytterligare forskning och utveckling. Tills detta
arbete ar utfort forefaller den enda framkomliga vagen vara
att anvanda ett etablerat system for investeringskostnads-
berékningar, typ BSAB-systemets P2-tabell, och approximativt
eller pad teoretisk grund omfora kostnadskonsekvenserna med
annan bas till detta system.

Vid all kalkylering ar det véasentligt att samtliga kalkyler
relaterar till ett och samma kostnadsléage.

4.4  Underhallskostnad

Vi har tidigare definierat underhallskostnader sasom kostna-
der for atgarder som syftar till att vidmakthdlla en bygg-
nads eller byggnadsdels funktion. Underhallskostnaden for
en byggnad kommer sdledes att omfatta utbyteskostnader och
ersattningsinvesteringskostnader for samtliga byggnadsdelar
och komponenter med en brukstid kortare an byggnadens men
langre an 1 ar. Gransen 1 ar ar darvid vald av oss for att
klart kunna definiera gransen mellan drifts- och underhalls-
kostnader. Som vi tidigare understrukit maste dock &nda
gransdragningen mellan drifts- och underhallskostnaden bli
diffus. Vi ar exempelvis helt medvetna om att det pa in-
stallationssidan gors underhallsarbeten med kortare inter-
valler an 1 a&r och att drifts- och underhallsarbeten ofta
genomfors av samma personal.

Vi har ovan berdrt begreppen utbyteskostnad och ersattnings-
investeringskostnad. L&t oss med ett par exempel narmare
klargdra begreppen som de anvands i denna rapport. Nar det
efter i ett antal ar ar aktuellt att byta fonstren i en bygg-
nad uppstar en underhallskostnad. Denna bestar dels av kost-
nader for att riva bort det befintliga fonstret och for att
iordningsstalla yttervaggen sa att det nya fonstret kan mon-
teras (fonsterstandarden kanske har foérandrats) samt dels av
kostnader for att anskaffa och montera det nya fonstret. Riv-
nings- och iordningsstallandekostnaderna bendmner vi darvid
utbyteskostnader och ovriga kostnader benamner vi ersatt-
ningsinvesteringskostnader. Likasa vid uppsattning av nytt
ytskikt p& vaggarna i vatutrymmena inom en bostadsfastighet
far vi utbytes- och ersattningsinvesteringskostnader. Ut-
byteskos tnaderna utgdrs av demontering och montering av VVS-
armatur och 6vrig utrustning samt eventuell rivning av befint-
ligt ytskikt och iordningstallande av underlaget. Ersatt-
ningsinvesteringskostnaderna utgoérs av investeringskostnaden
av nytt ytskikt samt kostnaderna for uppsattning av detta.

De héar beskrivna exemplen ar naturligtvis ej helt representa-
tiva men understryker anda att i ett antal fall kan utbytes-
kostnaden vara lika stor eller stdérre an ersattningsinveste-
ringskostnaden, varfor det ar viktigt att inte gldémma bort
denna vid kalkylering.

Exemplen ovan speglar enbart planerade underhallsatgarder
(vanligen underhallsdtgarder ingdende i ett periodiskt eller
forebyggande underhallsprogram) men i underhallskostnaderna
ingar aven kostnader for oplanerade atgarder till exempel



krossade fonsterrutor. Dessa oplanerade atgarder kallar vi
med ett samlingsnamn, lI6pande underhdll. Eftersom det l6pan-
de underhallet till stor del &ar slumpmassigt kan det ej be-
handlas pa samma satt som ovrigt planerat underhdll i ars-
kostnadsberakningarna. Vi vill rekommendera foljande:

Arskostnaderna for de planerade underhallsitgarderna erhalls
genom att periodicera underhallskostnaderna pa respektive
byggnadsdels brukstid, under antagande av en periodisk un-
derhallscykel. Detta kan géras nar man kanner kalkylrantan.
For att forenkla berdkningarna kan darvid de i underhalls-
kostnaderna ingdende utbyteskostnaderna och ersattningsin-
vesteringskostnaderna summeras och darefter periodiceras
Andra har visat (se till exempel SPRI-rad 5,26 '"Berakning
av arskostnader for sjukvardsbyggnader') att felen av ett
saddant forenklat berakningsforfarande ar forsumbart. Den
teoretiskt helt korrekta berakningen skulle till skillnad
fran den forenklade byggts utifran foljande synsatt. Er-
sattningsinvesteringskostnaden avskrivs under brukstiden
medan utbyteskostnaden fonderas (fig 4.4:1).

Arskostnaderna foér det lépande underhdllet &ar svara att kal-
kylera. Storleken av denna del i arskostnaden maste grundas
pd erfarenhet. Vi anser darfor att det lIdpande underhallet
berakningsméssigt bor behandlas som driftskostnaderna. Detta
innebar att vi belastar arskostnadskalkylen med en arlig
kostnad, som bestamts erfarenhetsmassigt. Man kan likna
denna berakningsmassiga behandling med kalkylposten ofdrut-
sett vid investeringskostnadskalkylering

| arskostnadskalkylen skall underhallskostnaderna relateras
till samma kostnadslage som anskaffningskostnaden. Vill man
ta hansyn till kostnadsutvecklingen gors detta genom att er-
satta kalkylréntan med realrantan.

Det befintliga statistikunderlaget avseende underhdllskostna-
der ar mycket ofullstandigt. Vanligtvis &ar underhallskost-
naderna relaterade till en eller flera byggnader och inte
till de ingdende byggnadsdelarna. |1 vissa fall, bl a for
bostader, delas underhdllskostnaderna upp i periodiskt och
1opande underhdll. 1 de flesta fall 6verensstammer dock inte
denna uppdelning med vara definitioner pad periodiskt och 16p-
ande underhdll. Sammanfattningsvis galler darfor att det be-
fintliga statistikmaterialet enbart &ar anvandbart for ars-
kos tnadskalkyler i de tidigaste projekteringsskedena avseende
hela byggnader. Ovriga arskostnadskalkyler dar underhalls-
kostnader skall varderas maste tills vidare beraknas approxi-
mativt. For dessa berdkningar kan det vara lampligt att utgd
fran investeringskostnader for respektive byggdelar vid ny-
produktionsforhallanden. Till denna adderar man sedan den
erfarenhetsmassigt beradknade utbyteskostnaden samt varderar
konsekvenserna av mindre produktivitet an vid nyproduktion.
Alternativt: kan offertforfragningar goras.



TEORETISKT KORREKT BEHANDLING

KOSTNAD
-LIVSCYKEL
*UTBYTESKOSTNAD
-ERSATTNINGSINVESTERINGSKOSTNAD
REKOMMENDERAT  APPROXIMATIVT SATT
KOSTNAD

Fig 4.4:1 Matematisk behandling av utbyteskostnader
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4.5 Driftskostnader

Vi vill rekommendera att arskostnadskalkylernas driftskost-
nadsdel i huvudsak berdknas utifran teoretiska berakningar
och aktuella taxer eller priser. | den efterfoljande delen
skall vi beskriva hur en sadan berakning kan tillga.

| samband med definitionen av driftskostnader gjorde vi en
underindelning i foljande delkostnader:

A Kostnader for forsorjning
B Kostnader for skotsel

¢ Ovriga driftskostnader

Teoretiska berakningar av kostnaderna i grupp A kan goras med
en for arskostnadskalkyler helt tillfredsstallande precision.
Man arbetar darvid fran byggdelsniva och startar med ett an-
tagande om denna dels utnyttjande. Med hjalp av aktuella pri-
ser och taxor kan man sedan berdkna driftskostnaden.

Kostnaderna i grupp B omfattar de skotselatgarder som kraver
en personalinsats. Omfattningen av denna insats later sig
ofta val preciseras i projekteringsskedet till exempel *"fil-
terbyte i ventilationsanlaggningen skall goras varannan ma-
nad", 'stadning i kontorsrum skall goras dagligen”. Med
hjéalp av ackordsprislistor etc kan personalkostnaderna har-
efter bestammas. Kostnaden for materialatgang vid dessa
arbeten kan ofta behandlas som proportionellt mot nedlagd tid.

Ovriga driftskostnadsslag (grupp C) &r svara att kalkylera
och oftast ej mojliga att ange pd annat &an byggnadsniva. De
maste bestammas erfarenhetsmassigt, till exempel utifran re-
ferensobjekt. Osakerheterna i dessa kostnader bor dock en-
bart paverka arskostnadskalkylernas resultat marginellt. Dels
ar de jamfort med o6vriga delkostnader smd och dels bor de ba-
ra ingd i berakningar av byggnadens totala arskostnad. Vi
anser namligen att enbart kostnader som direkt paverkas av
ett alternativval bor ingd i denna kalkyl.

Vi har utformat var rekommendation som ovan mot bakgrund av
att det idag befintliga statistiska underlaget for drifts-
kostnader ar begrénsat till en redovisning per byggnad eller
grupper av byggnader av elforbrukning, bransleforbrukning etc.
Dessutom &r det lattillgéangliga statistikunderlaget oftast ut-
tryckt i kostnader enbart, ej i resursforbrukning, vilket ger
en 1&g aktualitet hos redovisade kostnader. Anvandningsom-
rddet av dessa data bor darfor begransas till att omfatta en-
bart de tidigaste kalkylerna for hela byggnaden. Ovriga kal-
kyler kraver for tillfredsstallande noggrannhet ett underlag,
dar forsorjningssystemens forbrukningstal av olika media finns
relaterade till respektive byggnadsdel och dar de personal-
kravande skotseldtgarderna ar redovisade efter systemidén
"Aktivitet - resurser — produkt”. Tills dess att sadant un-
derlag finns maste arskostnadskalkylernas driftskostnadsdel
beraknas utifran teoretiska berakningar och aktuella taxor
eller priser.
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5. KALKYLMODELLER

5.1 Kalkylsituationer

Vid kalkylering av arskostnader kan man ha olika syften, nam-
ligen

A. Att soka ram for arskostnaderna samt genom beslut satta
ram och kontrollera ram

B. Att bedoma Ionsamheten i fristaende, marginella inves-
teringar samt ev omfordela inom ramen

C. Att vardera olika utformningsalternativ, som avser sam-
ma programkrav och dar ett alternativ skall véaljas

Kalkylsituationen "att soka ram" innebar att sdka en &vre
grans for byggnadens arskostnad. 1 ett tidigare avsnitt har
vi rekommenderat att ramen for arskostnaderna arbetas fram
parallellt med ramen for investeringskostnaden. Att sodka en
arskostnadsram innebar saledes att berdkna byggnadens lagsta
arskostnad for det investeringsalternativ som till minsta in-
vesteringskostnad uppfyller de givna programkraven (basinves-
tering) .

Kalkylsituationen "att kontrollera ram" har, vad galler kal-
kylarbetet, stora likheter med kalkylsituation "soka och satta
ram”. Aven har galler det att ber&dkna byggnadens &rskostnad.
Dessa kalkyler gors i ett antal kontrollpunkter under projek-
teringsarbetet. Kontrollpunkternas lage framgdr av bilagda
byggprocesschema (fig 3.1:2).

Arskostnadsramen beréknas, sisom framgatt ovan, pd grundval
av basinvesteringen. Eftersom denna helt baseras pa pro-
gramkraven ar denna investering ofrivillig. | takt med att
projekteringsarbetet fortgar framlaggs ofta forslag till
frivilliga investeringar. Det kan vara rena tillaggsin-
vesteringar som t ex en investering i en varmeadtervinnings-
anlaggning. En annan typ av frivillig investering &r den
investeringskostnadsokning som fas vid alternativval om inte
det alternativ, vilket har lagsta investeringskostnaden,
valjs. Motivet for att genomfdra en frivillig investering
kan utgdras av att denna ger en ekonomisk fordel 1 form av
lagre underhalls- och driftskostnader. Lopande under pro-
jekteringsarbetet kommer det saledes att behodvas lénsamhets-
bedomningar av frivilliga investeringar. Dessa ldnsamhets-
beddmningar har ovan sammanfattats i kalkylsituationerna B
och C.

Kalkylsituationen B behandlar till&dggsinvesteringar, dvs fri-
stadende, marginella investeringar till basinvesteringen, som
innebar en o6kad investeringskostnad. Att genomfora en ars-
kostnadskalkyl for en tillaggsinvestering innebar att vaga
tillaggsinvesteringens storlek mot fdrvantade besparingar av
drifts- och underhallskostnader. Eftersom det under projek-
teringsarbetet galler att hushalla med begransade finansi-



ella resurser for tillaggsinvesteringar kan enbart vissa av
dem genomfdras, namligen de som ger hdgst forrantning av in-
vesterat kapital. Arskostnadskalkylens syfte i detta fall
blir saledes att berdkna de enskilda projektens forrantning
(internranta). Bedoms forrantningen vara sa god att projek-
tet skall genomfdras leder detta ofta till en forandring av
ramarna. Antingen i form av en omfordelning mellan delra-
marna eller om forrantningen ar synnerligen hdg i form av en
okning av investeringsramen och en minskning av arskostnads-
ramen.

Exempel pa kalkylsituationen "att vardera omsesidigt ute-
slutande utformningsalternativ'" &ar val av fasadmaterial, val
av golvmaterial och val av ytskikt. Denna kalkylsituation
skiljer sig fran kalkylsituation B ovan genom att ett alter-
nativ maste valjas. Arskostnadskalkylen genomférs darvid
oftast som en sarskostnadskalkyl dar skillnader i investe-
rings-, drifts- och underhdllskostnader virderas.

De ovannamnda kalkylsituationerna har alltsa olika syften.
Olikheter som innebar att det &ar mindre lampligt att kalky-
lera arskostnaderna i samtliga kalkylsituationer med samma
kalkylmodell. Vi vill rekommendera att foljande indelning
av kalkylsituationerna, eller snarare investeringstyperna
gors:

- basinvestering (svarar mot kalkylsituation A)
- tillaggsinvestering (svarar mot kalkylsituation B)

- alternativval (svarar mot kalkylsituation C)

For varje sadan investeringstyp skall vi i det foljande re-
kommendera lampliga kalkylmodeller. Beskrivningen bygger
darvid pa att lasaren kanner till de i ekonomisk teori tra-
ditionella investeringsbedémningsmetoderna.

5.2 Kalkylmodell vid basinvestering

Vid basinvesteringen syftar arskostnadsberakningarna till att
berakna summan av kapital-, drifts- och underhallskostnader-
na. Lampliga kalkylmodeller for detta andamdl ar nuvardes-
metoden och annuitetsmetoden.

Vid nuvardesmetoden gor man investerings-, drifts- och under-
h&l lskostnaderna jamforbara genom att hanfor dem till en och
samma tidpunkt, investeringstillfallet (se fig 5.2:1). Dari-
genom blir kapitalkostnadernas nuvérde = investeringskostna-
den. Nuvardet av drifts- och underhallskostnaderna under
brukstiden erhdlls genom att diskontera dem till investerings-
tillfallet med hjalp av kalkylrantan. Man far med nuvardes-
metoden som slutresultat en engangssumma uttryckt i vid in-
vesteringstillfallet gallande kronor. Ju lagre nuvarde av
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arskostnaderna desto ldnsammare investering, forutsatt att
intékterna ar de samma.

(Nuvéardes- och annuitetsfaktorer finns i bil 2.)

Exempel ; Investering: 100 tkr
Arlig driftskostnad: 30 tkr
UnderhalIskostnad: 20 tkr ar 3
Brukstid: 5 ar
Kalkylranta: 10 %

Nuvardet av arskostnaderna
= 100 + 3,791 x 30 + 0,7513 x 20 = 100 + 113,73 + 15,02 =
= 228,75 tkr

Annuitetsmetoden ar i1 princip omvandningen av nuvardesmeto-
den. Man fordelar alltsd investeringskostnaden pa investe-
ringens brukstid, sd att denna avskrivning tillsammans med
den erforderliga forréntningen bildar ett antal lika stora
belopp, annuiteter. P& samma satt forfars med underhalls-
kostnaderna. Dessa periodiceras pa underhdllsatgardens
brukstid, s& att ett antal lika stora belopp, annuiteter,
bildas. Genom att summera investeringens annuitet, under-
hallsatgardernas annuiteter och de arliga driftskostnaderna
erhalls en genomsnittlig arskostnad for investeringen under
dess livslangd (se fig 5.2:2). Ju lagre arskostnad desto
I6nsammare investering, forutsatt att intékterna av inves-
teringen &r densamma.

Forutsattningar som i foregdende exempel dvs

100

Kalkylranta 10 %
Ar skostnaden:

= 0,264 (100 + 0,7513 x 20) + 30 = 30,36 + 30 = 60,36 tkr
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nuvarde
DISKONTERING ( KAPITAUSERING)
Fig 5.2:1 Nuvardesmetoden (Kalla: Spri-rad 5:26)
(nuvarcM

ANNUITETSOMVANDUNG

DISKONTERING

N
o

Fig 5.2:2 Annuitetsmetoden (Kalla: Spri-rad 5:26)
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I praktiken anvénder man sig ofta av en fdrenklad form av

annuitetsberakning. Man raknar fram annuiteten genom att

till amorteringsbe loppet = ii“steringskostnaden - restvéardet
brukstid

lagga ranta pa det genomsnittligen investerade beloppet.

Exemge ™

Forutsattningar som i foregdende exempel dvs

100
t
20
30 30 30 30 30
0 1 2 3 4 s

Kalkylranta 10 %
Arskostnaden:

100
5

+ 0,1 x qu+ 29—+ 0,1 ><29 + 30 = 25 + 8,17 + 30

kapitalkostnad underhal Iskostnad
63,1 tkr

Som framgadr av en jamforelse med tidigare exempel ger den
forenklade annuitetsmetoden ej samma resultat. | detta exem-
pel sammanhanger detta framst med berdkningen av underhalls-
kostnaderna. Vid den forenklade metoden berdknas dessa pa
cykeln 3 &r och ingen hansyn tas till att enbart en_ under-
hallsatgard gors vid brukstiden 5 ar. Man kan ocksa visa
att skillnaderna i resultat sammanhanger med att rantan pa
det genomsnittligen investerade beloppet ar en forhallande-
vis grov approximation av rantekostnaden i annuitetsmetoden.
Battre oOverensstammelse fds om rantan berdknas pa 70 % av
det investerade beloppet.

Annuitetsmetoden och nuvdrdesmetoden ger vid lika forutsatt-
ningar samma resultat. D& dessutom deras anvandningsomrade
i princip ar detsamma borde valet av metod vara likvardigt.
Helt likvardigt ar det dock inte. Det finns vissa situa-
tioner som enbart kan behandlas med nuvardesmetoden.

Vanligtvis antar man vid arskostnadskalkylering att under-
hallsidtgarderna genomfors med jamna intervaller under bygg-
nadens brukstid. 1 vissa fall kan man dock vilja beakta att
underhdllsintervallerna i bérjan av en byggnads brukstid, da
slitaget ar litet, vanligtvis ar langre &n mot slutet av
brukstiden. Ett beaktande av saddana variabla underhdllsin-
tervall kan svarligen goras med annuitetsmetoden. Har ar nu-
vardesmetoden overlagsen. Av samma skal &r nuvardesmetoden
den lampligaste metoden vid kalkylering av etapputbyggnader,
rationaliseringar och andra ej konstanta forlopp. Man for-
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stadr av detta att annuitetsmetoden ofta kallas genomsnitts-
metoden och att den ar begransad till cykliska forlopp.

A andra sidan ar ju dessa forlopp de vanligaste och dar har
annuitetsmetoden en berakningsmassig fordel framfor nuvar-
desmetoden. Den ar enklare att anvanda. Man kan namligen
begrénsa sig till att studera enbart en livscykel, brukstid,
for varje byggnadsdel. Om en golvbelédggning har en bruks-
tid pd 5 ar racker det sadledes att betrakta kostnaderna for
en 5-arsperiod, eftersom man antar att mattan ersatts efter
5 ar med en likadan matta och till samma kostnad osv. Vid
nuvardesmetoden maste man till skillnad fran detta betrakta
hela byggnadens brukstid, darav det mer omfattande berak-
ningsarbetet. Man brukar dessutom framhalla att annuitets-
metoden ar lattare att forstd och anvanda.

Vi vill darfor rekommendera att i forsta hand anvanda annui-
tetsmetoden vid berdkningar av byggnaders &arskostnader.
Anvandningen av nuvardesmetoden begransas till ej konstanta
forlopp t ex etapputbyggnader.

I den del av foregdende avsnitt som behandlade kostnadsut-
vecklingen rekommenderade vi ett hansynstagande till kost-
nadsutvecklingen med hjalp av realrantan i stallet for oOkan-
de kostnader under brukstiden. Ett av skalen till detta var
att mojliggora en sd bred anvandning av annuitetsmetoden som
mojligt.

5.3 KalkylImodell vid tillaggsinvestering

Vid denna typ av investering syftar arskostnadskalkylen till
att berdkna forrantningen i % av en tillaggsinvestering.
Berakningsforfarandet ar alltsd en form av sarkostnadsberakning,
dar differensen i investeringskostnad for ett antal utform-
ningsalternativ jamfors med differenserna i drifts- och un-
derhdllskostnad. Skillnaden i investeringskostnad mellan
basalternativet (basinvesteringen) och ovriga alternativs
investeringskostnad betraktas darvid som kostnad medan be-
sparingen i drifts- och underhallskostnaderna relativt bas-
alternativet betraktas som en intékt.

Enligt ekonomisk teori anvands for avkastningsberdkningar
internrantemetoden. Internréntemetoden innebar att i1 stéallet
for att berdkna nuvardet av kostnader och intékter (bespar-
ingar) vid en faststalld kalkylranta beraknas den ranta (in-
ternrantan) som gor att nuvardet av kostnaderna och av intak-
terna ar lika (se fig 5.3:1).

Ju hégre internranta, desto lénsamma investering, forutsatt
att alternativen i ovrigt ar likvardiga. Ar internrantan
lagre &n den faststdllda kalkylrantan &ar alternativet ej 106n-
samt.
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Fig 5.3:1

INTERNRANTA

Internrantemetoden

KOSTNADER

INKOMSTER (besparingar)

49



50

Exempel
Investering A Investering B
(= basinvestering)
Investeringskostnad 100 tkr 140 tkr
Underhal Iskostnad lika
Arlig driftskostnad 40 tkr 25 tkr
Brukst id 5 ar 5 ar

Investering A

140 *40 |40 A40 A40

100

Investering B

125 T25 t°5 125 |25
1 2 3 4 5

' 140

Tillaggsinvestering B - A

f15 15 tl5 15 15

1 2 3 4 5
40
Berakningarna syftar till att bestdmma den réantefot for vil-
ken nuvardet av tilldggsinvesteringen B - A ar 0.
Antag, att den sdkta rantefoten ar 20 %.

Nuvardet av tillaggsinvesteringen B - A =
= - 40 + 2,991 x 15 = - 40 + 44,86 = 4,86 O

Rantefoten maste alltsd vara storre an 20 %. Prova med 25 %.

Nuvardet av tilldggsinvesteringen B - A =
= - 40 + 2,689 x 15 = - 40 + 40,33 = 0,33 0

Internréantan for tillaggsinvesteringen ar 25 %.

Internréantemetoden har den stora fordelen att berakningarna
kan utfdras utan kannedom om kalkylrantan. Berékningsmassigt
ar dock metoden tung, som man kan forstd av dess likhet med
nuvarde smetoden.



I praktiken har darfor utvecklats en forenklad berdknings-
metod, som ar en utveckling av pay-off metoden. Denna ar

en aterbetalningstidsberdkningsmetod, som undersoker hur
lang tid det tar innan de sammanlagda intakterna (bespar-
ingarna) orsakade av investeringen i fraga motsvarar det
belopp som ursprungligen investerats (se fig 5.3:2). Vid
pay-off metoden tas saledes ej nagon hansyn till kalkylran-
tan. Pay-off metoden kan emellertid utvecklas till en av-
kastningsberdkningsmetod. Som framgadtt ovan beraknas &ter-
betalningstiden som kvoten mellan investeringen och den &r-
liga besparingen. Inverteras denna kvot fas en ny kvot som
kan betraktas som en annuitetsfaktor och utvarderas 1 ett
annuitetsdiagram. Kanner man darvid investeringens brukstid
kan internrantan bestédmmas. Logiken bakom metoden &ar folj-
ande. Internréantan definieras som att nuvardet av kostnader
och besparingar for investeringen skall vara lika vid denna
ranta. Om sdledes nuvardet av kostnader och besparingar
skall vara lika, skall &aven den arliga besparingen och an-
nuiteten av investeringskostnaden vara lika. Kvoten mellan
arlig besparing och investering blir foljaktligen lika med
investeringens annuitetsfaktor.

Exempel
Forutsattningar som i foregadende exempel dvs

Tillaggsinvestering B - A

15 15 15 15 15 Ar
—1 2 3 4 5
40
Annuitetsfaktor = driftskostnadsbesparing _ JJ5 _
Tillaggsinvestering 40 u,J/;5

Ur ett annuitetsdiagram fas for brukstiden 5 ar rantefoten

Internréantan for tillaggsinvesteringen ar 25 %.

Metoden ar beréakningsmassigt mycket enkel, men har en be-
gransning i det att den utgar fran de &arliga besparingarna.
Den ar darfor ej tillamplig vid en tillaggsinvestering som
paverkar~underhal Iskostnaderna eftersom man vid denna inves-
tering maste periodicera underhdllskostnaderna. Och vid den-
na periodicering maste man faststalla en kalkylranta. M&j-
ligen kan internrédntan approximativt bestadmmas genom att man
bortser fran rantan pad underhallskostnaderna, gissar den eller
uttrycker den som en ar lig andel av exempelvis investerings-

kostnaden.

Manga tillaggsinvesteringar ar dock av den karaktar att de

ger driftskostnadsbesparingar, exempelvis energibesparande
atgarder. For dessa arskostnadsberakningar ar den forenklade

metoden lamplig.

y1}1 dar rekommendera att sa langt som mojligt anvanda den
modifierade pay-off metoden. Anvadndningen av internrénteme—
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Fig 5.3:2

Pay-Off Metoden

AVKASTNING
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toden bor begransas till tillaggsinvesteringar dar under-
hallskostnaderna paverkas i en saddan omfattning att berak-
ningsnoggrannheten kraver denna metod.

5.4 KalkylImodell vid alternativval

Arskostnadsévervaganden for oémsesidigt uteslutande alterna-
tiv innebar att soka det alternativ som har lagst &rskostnad.
Kalkylmodellen madste darfor vara en kapitalberakningsmetod.

I avsnitt 6.2 har kapitalberakningsmetoderna, annuitetsmeto-
den och nuvéardesmetoden beskrivits. Vid alternativval ar
emellertid enbart annuitetsmodellen tillamplig. Oftast inne-
bar ju namligen alternativvalet ett val mellan utformningsal-
ternativ med olika brukstid. Exempel ar tra eller tegel som
fasadmaterial. Denna typ av utvarderingar kan gbras avsevart
enklare med annuitetsmetoden. Vi vill darfor rekommendera
enbart denna metod.

Eftersom alternativval ofta innebar ett val mellan utform-
ningar med olika brukstid, innebar alternativvalet ocksa ett
val mellan olika investeringsnivaer. Man kan darfor betrakta
alternativvalet som en form av tillaggsinvestering. I vissa
fall ar det darfor ej tillrackligt att vardera vilket alter-
nativ som ger lagst arskostnad. De finansiella resurserna ar
kanske ej sd stora att de forslar till att valja samtliga al-
ternativ med l&agst Aarskostnad i byggnaden. Man maste i dessa
fall vardera ett arskostnadsoptimalt alternativval mot ett
annat. Ett satt att utfora en saddan vardering &ar att berak-
na det arskostnadsoptimala alternativets 6verforrantning.
Overforrantningen uttrycks i % och bildas som kvoten mellan
skillnaden i arskostnad och skillnaden i investeringskostnad
mellan basalternativet och alternativet med lagst Aarskostnad.
Alternativen kan harefter rangordnas efter overforrantningen
och genomfores sd langt de finansiella resurserna forslar.

Exempel
Investering A Investering B

(+ basinvestering)
Investeringskostnad 400 tkr 420 tkr
Underhal Iskostnad 75 tkr vart 5:e ar 75 tkr vart 10:e ar
Arlig driftskostnad lika
Brukstid 15 ar 20 ar
Kalkylranta 10 % 10 %

Arskostnad for investering A =
= 0,131 (400 + 0,6209 x 75 + 0,3855 x 75) =
= 0,131 (400 + 46,57 + 28,91) = 62,29 tkr/ar
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Arskostnad fér investering B =

= 0,131 (420 + 0,3855 x 75) = 0,131 (420 + 28,91) =
= 58,80 tkr/ir

Investeringskostnad (tkr) Arskostnad (tkr/&r)
Investering A 400 62,29
Investering B 420 58,80

Investering B ger l&agst arskostnad och overforrantar till-
laggsinvesteringen 20 tkr med

62,29 - 58,80 3,49 0
420 - 400 x 100 %0 X 100 17,5 %



6. PAVERKAN PA ARSKOSTNADERNA AV SKATTER OCH ANDRA
SAMHALLELIGA STYRINSTRUMENT

6.1 Olika byggherrar

Vi vill vid arskostnadsberakningar anvanda tvad olika arskost-
nadsbegrepp, bruttodrskostnad och nettoarskostnad. Brutto-
arskostnaden ar darvid den arskostnad, som ar baserad pa
byggnadens resursforbrukning varderad till marknadsmassiga
priser, t ex ett anbud. Nettodrskostnaden daremot &r en
foretagsekonomisk arskostnad, dar inverkan av skatteregler,
bidragsregler och andra samhalleliga styrinstrument pa brut-
toarskostnaden beaktas.

Berakningsmassigt utgor kalkylen av byggnadens bruttoars-
kostnad en grundkalkyl. En grundkalkyl som beaktar och var-
derar de konsekvenser for arskostnaderna som ar allmangiltiga
over tiden. Urvalet av konsekvenser som medtas i kalkylen ar
lika oberoende av vilken byggherre som skall uppféra och for-
valta byggnaden. Daremot blir varderingen av konsekvenserna
olika, och darmed kalkylresultatet olika, for olika byggher-
rar. Detta orsakas av att byggherrar finansierar och ut-
nyttjar sina byggnader olika.

Berakningen av nettodrskostnaden gérs genom en anpassning av
grundkalkylen till det fdretagsekonomiska perspektivet. De
konsekvenser som darmed maste beaktas varierar mellan olika
byggherrar. 1 forsta hand fas skillnader mellan skatteplik-
tiga och ej skattepliktiga byggherrar. Men &ven byggherrens
verksamhet har betydelse. Exempelvis erhaller byggherrar som
uppfdr och forvaltar bostadsfastigheter statliga réantesubven-
tioner.

Sammanfattningsvis far vi alltsd stora skillnader mellan olika
byggherrar vad galler effekter av skatter, bidrag och andra
samhalleliga styrinstrument. FOr vissa kategorier (den of-
fentliga sektorn) &r bruttodrskostnaden i stort lika med
nettodrskostnaden dvs de paverkas ej i speciell omfattning

av ovannamnda effekter. FoOr andra kategorier (industri- och
handelsforetag) kan skillnaden mellan bruttodrskostnaden och
nettodrskostnaden vara avsevard.

Fortsattningsvis kommer vi att verbalt beskriva nagra exempel
pa faktorer som kan bli aktuella vid anpassningen av grund-
kalkylen till det foretagsekonomiska perspektivet. | det
efterfol jande avsnittet med berdkningsexempel kommer sedan

i nagra exempel den rent berakningsmassiga behandlingen att
beskrivas

Det kanns dock angel&aget att understryka innan vi gar vidare
att det utover nedanstdende faktorer finns andra som paverkar
nettoarskostnaden. De foljande ar enbart exempel som behand-
las med de forutsattningar som galler idag. Dessa kan snabbt
forandras. Som allmén rekommendation vill vi darfor anfora
att ett hénsynstagande till dessa faktorer bor ske med stor
forsiktighet.
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6.2 Fastighetsskatt

Inkomster av hyresfastigheter, en- och tvafamilj sfastigheter
och uthyrda kontors- eller fabriksfastigheter beskattas un-
der inkomstslaget "Inkomst av annan fastighet". For ovansta-
ende fastighetstyper galler att om nettointakten vid den stat-
liga taxeringen ar noll eller om underskott uppstar, utgar ej
statlig skatt. Daremot skall ett garantibelopp, som for nar-
varande &ar 2 % av taxeringsvardet alltid upptas till kommunal
beskattning.

Fastigheter som ingar i en rorelse, s k rorelsefastigheter
redovisas ej under inkomstslaget annan fastighet utan under
inkomstslaget rorelse. For dessa byggnader galler att nagon
intdkt i form av ett beraknat hyresvédrde ej berdknas, utan de
verkliga kostnaderna far dras av under rorelsen. Fastighets-
skatten blir vid dessa byggnader sdledes liktydigt med garan-
tibeloppet till kommunal beskattning.

Fastighetsskatten baseras saledes i manga fall p& byggnadens
taxeringsvarde. Eftersom taxeringsvardet speglar ett mark-
nadsvarde &ar fastighetsskatten ej helt proportionell mot
byggnadens investeringskostnad. Dessutom ar taxeringsvardets
okning ej heller proportionellt mot kostnadsutvecklingen fo6r
byggnadens drifts- och underhallskostnad. Sammantaget inne-
bar detta sadledes att det ej finns ett direkt samband mellan
fastighetsskattens storlek och byggnadens bruttodrskostnad.
Fastighetsskatten ar olika for olika byggnader och for olika
verksamheter. D& den.emellertid oftast ar av liten storlek
kan man bortse fran dess inverkan vid byggnadsutformningen

6.3 Mervardeskatt

Mervardeskatten uttas i varje led av produktions- och distri-
butionsprocessen pa den vardedkning som en vara undergar i
resp led. Systemet har utformats sa att skatten pa varde-
okningen skall anses vara lika med skillnaden mellan den
skatt en skattskyldig debiterar sina kunder (utgdende skatt)
och den skatt han sjalv blivit debiterad av sina leverantorer
under samma beskattningsperiod (ingdende skatt).

I varje led inlevereras till staten skillnaden mellan inga-
ende och utgdende skatt. Den slutlige konsumenten av varan
har ingen mojlighet att dra av den ingdende skatten, och det
blir darfor han som far bara hela kostnaden for skatten.

Overfort till anskaffning och foérvaltning av byggnader inne-
bar ovanstdende konstruktion av skatten att vi far skillna-
der mellan byggherrar som utnyttjar byggnaden i produktions-
och distributionsprocessen och byggherrar som utnyttjar bygg-
naden som slutliga konsumenter. Den forstnadmnda kategorin
kan helt bortse fran mervardeskatten och kalkylera med kost-
nader exkl moms. Den senare kategorin maste dock beakta mer-
vardeskatten vid kalkylering av nettoarskostnaden.
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Eftersom all uthyrning av bostader ar undantagen fran mer-
vardesbeskattning, tillhor byggherrar som uppfér och férval-
tar bostader den kategori som paverkas av mervardeskatten.
Dessa byggherrar maste erlagga moms pa investerings- och un-
derhalIskostnaden. Ovriga delar av forvaltningskostnaderna
faller emellertid utanfor forordningen om mervardeskatt. Vi
far saledes inte bara en hogre niva pa arskostnaderna for
dessa byggherrar utan kan aven fa andra byggnadsutformningar
som resultat av att momsen ej utgadr pd driftskostnaderna.
Exempelvis borde en byggherre som anvander byggnaden i en
produktionsprocess vara mer bendgen att utféra en tillaggs-
investering som sparar energi an en byggherre av den andra
kategorin eftersom investeringen for honom f n ar 9,89 %
dyrare nar besparingen &ar lika stor (forutsatt lika byggna-
der) . Mervardeskatten minskar alltsa driftskostnadernas be-
tydelse for byggherrar som anvander byggnaden som slutlige
konsument

6.4 Foretagsbeskattning

Avskrivningen av en byggnad syftar till en successiv fordel-
ning av investeringskostnaden pd den tid under vilken bygg-
naden brukas. Avskrivningarnas storlek bestams alltsa av
brukstiden. 1 en kalkyl av bruttodrskostnaderna bor avskriv-
ningarnas storlek bestammas pa detta satt. | praktiken har
emellertid framforallt skattesystemet medfort att avskriv-
ningarna forvandlats till ett medel for foretagsledningen

att paverka skatternas storlek. Man forsoker sid langt méjligt
ar att utnyttja de maximala avskrivningarna. For byggnads-
knutna byggnadsdelar utgdr de maximala avskrivningarna 1,5 -
5 % av investeringskostnaden. Variationen i storlek samman-
hanger med byggnadstyp. En industribyggnad far avskrivas
snabbare an en bostadsfastighet. De verksamhetsknutna bygg-
nadsdelar som har en brukstid langre an 3 ar far maximalt av-
skrivas med 20 % av investeringskostnaden arligen. Slutligen
far verksamhetsknutna byggnadsdelar som har en brukstid av
hogst 3 ar avskrivas direkt.

Effekten av skatten pa arskostnadskalkylen i ett aktiebolag
kan kortfattat beskrivas pa foljande satt. Skattesatsen kan
avrundas till 50 %. Effekten av skatten blir da att alla
driftskostnadsbesparingar halveras, eftersom driftskostna-
derna ar avdragsgilla. | gengald skall halva avskrivnings-
beloppet varje ar raknas som intakt, eftersom det ger mot-
svarande skattebesparing. Dessutom innebar ett hansynstag-
ande till skatten att kalkylrantan halveras.

Exempel :

En tillaggsinvestering pa 100 000 kronor har en brukstid pa
10 a&r och ger en arlig driftskostnadsbesparing pad 22 000 kro-
nor/ar. Beskattningsreglerna medger en avskrivning pa 5 ar.
Bor tillaggsinvesteringen genomfdras, om kalkylrantan ar 20 %.

5 -D5
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Nuvardet av de arliga driftskostnadsbesparingarna ar

4,193 x 22.000 = 92.246 kronor, dar 4,193 &ar nuvéardesfaktorn
for 20 % kalkylranta och arliga utfall under 10 ar. Eftersom
nuvardet av besparingarna (92.246:—) &ar mindre &n investering-
en (100.000:-) bor investeringen ej genomforas.

Nuvardet av halva de arliga driftskostnadsbesparingarna &r
6,145 x 11.000 = 67.595 kronor, dar 6,145 &r nuvardesfaktorn
for 10 % kalkylranta och arliga utfall under 10 ar.

Nuvardet av halva de arliga avskrivningar ar
3,791 x 10.000 = 37.910 kronor, dar 3,791 &r nuvardesfaktorn
for 10 % kalkylranta och arliga utfall under &r

Eftersom nuvardet av halva de arliga besparingarna och av-
skrivningarna ar 105.505:- och alltsd storre an investerings-
kostnaden, bodr investeringen genomfdras.

Som framgadr av exemplet ovan kan olika avskrivningsvillkor av-
gbra om en investering ar ekonomiskt foérdelaktig eller egj.

Av detta foljer att dd en byggnads/byggnadsdels brukstid av-
viker fran den som framgar av skattemassiga avskrivningsreg-
ler kommer bruttodrskostnaden att avvika fran nettodrskost-
naden. Harigenom kan byggnadens utformning paverkas av om
hansyn tas till skatten eller gj

6.5 Rantesubventioner till bostadsbyggande

Genom de statliga rantesubventioner pd kapitalkostnadssidan
som utgar till bostadsbyggande, far drifts- och underhalls-
kostnaderna for dessa byggnader en allt storre betydelse re-
lativt kapitalkostnaderna. Vid kalkylering av nettoarskost-
naden fas alltsd en lagre kapitalkostnad an vid kalkylering
av bruttodrskostnaden. For bostadsbyggnader ar saledes till-
laggsinvesteringar som ger lagre drifts- och underh&llskost-
nader mer intressanta an for andra byggnadstyper, forutsatt
att till&ggsinvesteringarna ryms inom den ram som bestéms av
bostadsfinansieringsforordningen.

6.6 Investeringsfond for aktiebolag och ekonomiska
foreningar

Tanken bakom bestédmmelserna om investeringsfonder i aktie-
bolag och ekonomiska foreningar &ar den, att foretagen i goda
tider kan avsatta viss del av sina vinstmedel i fonden for
att dessa i samre tider, d& sysselsattningssvarigheter upp-
kommer, skall kunna tas i ansprak for investering. Avsatt-
ningen ar avdragsgill vid inkomsttaxeringen under forutsatt-
ning att en del (f n 46 %) av avsattningen insatts pa ett



ranteldést konto hos Riksbanken. Nar sedan de sémre tiderna
kommer, erhdller bolaget ratt att disponera fonden for in-
vesteringar. Investeringsfonden skall darvid anvandas for
avskrivning av investeringskostnaden. Effekten av att ut-
nyttja investeringsfonden blir darfor skattemassigt det sam-
ma som omedelbar avskrivning. Att utnyttja investeringsfonds-
medel for byggnader blir siledes speciellt lonsamt eftersom
dessa annars har lang avskrivningstid. Exempelvis galler vid
en investering i en industribyggnad pad 1 mkr i avrdkning mot
investeringsfonden att 460 tkr tillfors foretaget direkt,

till skillnad fran vid sedvanlig avskrivning dad i stallet en
skattereducering med 20 tkr/ar erhalls i 25 ar (= normal
avskrivningstid for en industribyggnad). Nuvardet av denna
skattereduktion ar 11,202 x 20 = 224 tkr, vid kalkylrantan

15 %. Projektets lonsamhet forbattras saledes vasentligt om
en avradkning mot investeringsfonden gérs. Ett hansynstagan-
de till mojligheterna att utnyttja investeringsfonden kan sa-
ledes s&gas stimulera till hogre investeringar an om enbart
bruttoarskostnaden beaktas.

6.7 Investeringsavdrag for fysiska eller juridiska
personer som driver rorelse, jordbruk eller skogsbruk

I syfte att stimulera néringslivets investeringar tillampas
for vissa tidsperioder med svag sysselsdttning sarskilda in-
vesteringsavdrag vid taxering till statlig inkomstskatt.
Detta extra skatteavdrag uppgick 1975 till 10 % av de medel
som tas i1 ansprak for investeringen.

Ett hansynstagande till investeringsavdraget vid arskostnads-
kalkylering innebar att drifts- och underhallskostnaderna far
storre betydelse relativt kapitalkostnaderna. Loénsamheten i

en investering som syftar till lagre drifts- och underhdlls-

kostnader okar.

6.8 Fond for &teranskaffning av fastighet

Tanken bakom denna fond ar att ett foretag vid forsaljning av
en fastighet skall fa gora ett avdrag for avsattning till en
ateranskaffningsfond med ett belopp som ar lika stort som den
skattepliktiga realisationsvinsten. Fondmedlen far darefter
tas i ansprak for direkt avskrivning av de byggnader som an-
skaffats for att ersatta de forsdlda, forutsatt att detta sker
inom tre ar fran avsattningsaret.

Effekten av att utnyttja ateranskaffningsfonden blir skatte-
massigt overrensstammande med ett utnyttjande av investerings-
fonden. Dvs man far en snabbare avskrivning av de nyanskaffa-
de byggnaderna. Darmed erhdlls ocksd en forbattra ldnsamhet.



6.9 Sarskilda stimulansatgarder

Bland de sarskilda stimulansdtgarderna kan namnas de sarskilda
statsbidrag som for narvarande utgar till naringslivet for
energibesparande atgarder i befintliga byggnader. Dessa och
ovriga statsbidrag (ex lokaliseringsstdd) innebdr en reduktion
av investeringskostnaden och darmed en forbattrad ldnsamhet
hos projektet.

60



61

7. KALKYLEXEMPEL

7.1 Allmant

Detta avsnitt avser att utifran ett antal rakneexempel visa
hur &arskostnadskalkyler kan goras enligt tidigare redovisade

krav och principer.

Exemplen ar valda fran olika fackomraden och fran olika ske-
den i projekteringsarbetet. De ar vidare valda sd att varje
rekommenderad kalkylmodell behandlas i atminstone ett rakne-
exempel .

De kostnadsuppgifter som anges i exemplens forutsattningar &r
ungefarliga, varfor berédkningsresultaten ej ager allman gil-
tighet. De &r exempel som ar avsedda att belysa beraknings-
gangen.

Berakningarna ar i forsta hand uppgjorda sa att vagen fram
till bruttodrskostnaden belyses. Darutdéver &r en nettodrs-
kostnadsberakning gjord for i stort sett alla exempel. Dock
med den viktiga inskrankningen, att enbart en paverkan behand-
las i varje exempel. S& begransad kan naturligtvis inte en
nettodrskostnadskalkyl goras i ett verkligt fall. Syftet har
har dock snarare varit att visa effekterna av varje enskild
faktor i nettodrskostnadsberakningen an att genomféra en full-
standig berdkning. | tabell 7.1:1 sammanfattas vad vi syftar
till att visa i de enskilda exemplen.

Slutligen skall anmarkas att de olika exemplen inte syftar till
att belysa ett fullstandigt beslutsunderlag for val av utform-
ningsalternativ, utan enbart steg 3 i den stegvisa beslutspro-
cess som beskrivits i avsnitt 3.2.

Betraffande utvardering av berakningsresultaten med avseende
pd osakerheter i beridkningsresultatet hanvisas till efterfolj-
ande avsnitt "Kanslighetsanalys™.

7.2 Exempel pa tillaggsinvestering

Exemgel_1
SYFTE

Berakna besparingen av att installera en rekuperativ varme-
atervinningsanlaggning med indirekta varmevaxlare i ett be-
fintligt sjukhem. Sjukhemmet erhaller varme fran en egen
panncentral, som iklas med Eo3 MD SPECIAL.
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FORUTSATTNINGAR

Installationskostnad for 2 st atervinningsanlaggningar:
Bygg 5.000 kr

El, WS 445 _.000 kr

Totalt 450.000 kr

Dartill kommer en utbyteskostnad vid brukstidens slut:
10.000 kr

Brukstid for varmedtervinningsanlaggningarna: 15 ar

Energibesparing vid installation av atervinningsanlaggningar:

Oljepris Eo3 MD SPEC 550 kr/ni
Minskad energiforbrukning 2.970 MWh
325 nfvar

Minskad bréanslefdrbrukning
Energibesparing 178.750 kr/ar

Okad skotselkostnad vid installation av atervinningsanlagg-
ningar (bl a filterbyte, sotning): + 3.000 kr/ar

Paverkan av installationen pa o6vriga driftskostnader
(bl a forhojt flaktarbete: + 6.000 kr/ar

Arlig driftskostnadsbesparing: 169.750 kr/ar
Arskostnadskalkylens kostnadslage: 1977-01-01

VAL AV KALKYLMODELL

Arskostnadsberakningen syftar till att berdkna férrantningen

i % av en tillaggsinvestering, en varmedtervinningsanlaggning.
Eftersom forutsattningarna ovan ger vid handen att enbart
driftskostnaderna paverkas av installationen valjer vi som
kalkyImodell den modifierade pay-off modellen.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKN ING

Till&ggsinvestering: 450.000 + 10.000 = 460.000 kr (betr.
utbyteskostnad se fig 4.4:1).

Arlig driftskostnadsbesparing: 169.750 kr
Annuitetsfaktor = = 0,3690

Genom ratlinjig interpolation i bilaga 2:s tabell 3 fas for
brukstiden 15 ar réantefoten 36,5 %

Internrantan for tillaggsinvesteringen ar 36,5 %
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NETTOARSKOSTNADSBERAKNING (EJ FULLSTANDIG)

Vi vill i det foljande belysa inverkan av de sarskilda sti-
mulansatgarder som nu galler for energibesparande atgarder.
Vi antar darfor att sjukhemmet drivs i en sadan form att
energisparbidrag utgdr. Energisparbidraget innebar att 35 %
av tillaggsinvesteringen, dock max 100.000 kr/projekt, ges
av staten som bidrag. Arskostnadsberakningen blir:

Statsbidrag: 0,35 x 450.000 = 157.000 kr > 100.000 kr
Statsbidraget blir saledes 100.000 kr

Tillaggsinvestering: 460.000 — 100.000 = 360.000 kr
Arlig driftskostnadsbesparing: 169.750 kr

Annuitetsfaktor = %QS'Eag = 0,4715

Genom ratlinjig interpolation i bilaga 2:s tabell 3 fas for
brukstiden 15 ar rantefoten 47 %.

Internréantan for tillaggsinvesteringen ar 47 %

Exempel_2

SYFTE

Berakna besparingen av att installera en effektsparr och en
energivakt i en barnstuga. Barnstugan &ar elvarmeuppvarmd med
direktverkande elvarmepaneler och uppvarmningen styrs med
termostater p& panelerna.

FORUTSATTNINGAR

Installationskostnaderna ar (exkl. moms):
Effektsparr 14.000: -
Energivakt 27.000: -

Brukstid: 40 ar for bada

Gors ingen av installationerna fas foljande anslutningsavgift
och forbrukningskostnader for barnstugan (ca 950 m byggnads-

yta) :
Anslutningsavgift (250A servissakring) 24.000 kr

Effektavgift (160A huvudsékring) 3.100 kr/ar
Energiforbrukning (190 KWh/mZ, gr) 180.500 Kwh/&ar
Energiavgift 0,14 kr/KwWh

Energikostnad 180.500 x 0,14 25.270 kr/ar

Vid installation av en effektsparr forandras anslutningsav-
giften och effektavgiften till:

Anslutningsavgift (125A servissadkring) 12.000 kr
Effektavgift (100A huvudsakring) 1.700 kr/ar
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Vid installation av en energivakt beddms elfdrbrukningen
minska med 8 %, dvs till:

Energikostnad: 0,92 x 180.500 x 0,14 = 23.250 kr/ar
Installationerna kraver ringa drifts- och underhallsatgarder
Kostnadslage: 1977-01-01

VAL AV KALKYLMODELL

Arskostnadsberédkningen syftar till att berdkna férrantning-
arna i % av tva tillaggsinvesteringar, en effektsparr och en
energivakt. Eftersom forutsattningarna ovan innebar att en-
bart investeringskostnaden och driftskostnaderna paverkas av
installationerna valjer vi som kalkylmodell den modifierade
pay-off modellen.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING

For effektsparr fas:

Tillaggsinvestering 14.000 + 12.000 - 24.000 = 2.000 kr
Arlig driftskostnadsbesparing: 1.400 kr/ar

Annuitetsfaktor: ;|'qgq = 0,7000

Forrantningen blir sd hog vid brukstiden 40 &r att vara ta-
beller i bilaga 2 ej racker till. Extrapolerar vi i bilaga
2:s tabell 3 kan rantefoten ungefarligen bestammas.

Den blir ca 70 %.

Internrantan for till&ggsinvesteringen ar ca 70 %.

For energivakt fas:
Tillaggsinvestering 27.000 kr
Arlig driftskostnadsbesparing 2.020 kr/ar

Annuitetsfaktor 2%“8%8 = 0,07U

Genom ratlinjig interpolation i bilaga 2:s tabell 3 fas for
brukstiden 40 ar rantefoten 7 %.

Internrantan for tilléggsinvesteringen ar 7 %.

NETTOARSKOSTNADSBERAKNING (Ed FULLSTANDIG)

Eftersom bestallaren ar en kommun maste de erlagga moms pa
instal lationskostnaderna med 9,89 % skall nettoarskostnads-
berakningen korrigeras for detta. Arskostnadsberakningen
blir:

Effektsparr
Tillaggsinvestering 1,0989 x 14.000 - 12.000 = 3.385 kr
Arlig driftskostnadsbesparing 1.400 kr



_ 1.400
Annuitetsfaktor 3 385 0,4135

Genom ratlinjig interpolation i bilaga 2:s tabell 3 fas for
brukstiden 40 ar rantefoten 41 %.

Internrantan for tillaggsinvesteringen ar 41 %.

Energivakt
Tillaggsinvestering 1,0989 x 27.000 = 29.670 kr
Arlig driftskostnadsbesparing: 2.020 kr/ar

- 2020
Annuitetsfaktor vwo'Elg = 0,068
Genom ratlinjig interpolation i bilaga 2:s tabell 3 fas for
brukstiden 40 ar rantefoten 6 %.

Internréntan for tilldggsinvesteringen ar 6 %.

Exempel 3
SYFTE

I ett tidningshus finns ett kylbehov for vissa lokaler och

ett varmebehov for andra. Kylanlédggningen kan déarvid komp-
letteras och utnyttjas som varmepump. Berdkningarna syftar
darvid till att berakna besparingseffekterna av denna komp-
lettering relativt ett basalternativ med fjarrvarmeuppvarm-

ning.
FORUTSATTNINGAR
Instal lationskostnader:
Varmepump 780.000 kr
Extra byggkostnader 58.000 kr
Brukstid for varmepumpen: 10 ar
Brukstid for huset: 30 ar
Utbyteskostnad for varmepumpen: 45.000 kr
Minskad anslutningsavgift for fjarrvarme: 150.000 kr
Minskade installationskostnader: 197.000 kr
Energikostnad for varmepump: 65.000 kr/ar
Minskade véarmekostnader:
Minskad effektavgift 26.300 Kkr/ar
Minskad energiavgift 244 _635 kr/ar
Vardering av det utdkade ytbehovet varme-
pumpen kraver (220 m™) 15.000 kr/ar
Underhdlls- och skotselkostnader for
varmepumpen (4 % av installationskostnaden): 31.200 kr/ar

Kostnadslage: 1977-01-01
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VAL AV KALKYLMODELL

Arskostnaden syftar till att berdkna forrantningen i % av en
tillaggsinvestering, en varmepump. Eftersom underhallskost-
naderna i detta exempel &r av mindre betydelse relativt in-
vesteringskostnader och driftskostnader har de ovan angivits
som approximativt 4 % av installationskostnaden. Déarmed be-
hoéver vi i berakningar enbart vardera en Okad investerings-
kostnad mot en minskad arlig driftskostnad. Enligt vara re-
kommendationer i avsnitt 5 skulle vi da valja den modifierade
pay-off metoden. | detta exempel goér vi dock ett avsteg fran
denna rekommendation och anvénder internrantemetoden for att
belysa tillédmpningen av denna metod.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING
Tillaggsinvestering: 780.000+58.000-150.000-197.000=491.000 kr

Utbyteskostnad &ar 10,20: 45.000 kr
Arlig driftskostnadsbesparing:
-65.000+26 .300+244.635-15.000-31.200 = 159.735

Ovanstédende kostinadskonsekvenser kan sammanfattas i nedan-
staende figur:

159.735 kr/ar

491.000:- 536.000: - 536.000:-

Berakningarna syftar till att bestamma den rantefot for vilken
nuvardet av besparingarna ar lika med nuvardet att tillaggs-
investeringen.

Antag, att internrantan ar 30 %

Nuvardet av besparingarna (bilaga 2:s tabell 2)

3,332 x 159.735 = 532.237 kr

Nuvardet av investeringarna (bilaga 2:s tabell 1)

491.000 + 0,0725 x 536.000 + 0,0053 x 536.000 =
= 491.000 + 38.860 + 2.840 = 532.700 kr

Nuvardet av besparingarna ar nagot mindre an nuvardet av in-
vesteringarna vid rantefoten 30 %. Minska rantefoten."

Antag, att internrantan ar 25 %

Nuvardet av besparingarna: 3,995 x 159.735 = 638.141 kr
Nuvéardet av investeringarna:

491.000 + 0,1074 x 536.000 + 0,0115 x 536.000 = 554.730 kr

Nuvardet av besparingarna ar storre an nuvardet av investe-
ringarna vid rantefoten 25 %.



Berakningarna anger saledes att internrantan ligger i inter-
vallet 25-30 %. R&tlinjig interpolation ger:

Internréntan for tilléaggsinvesteringen ar 30 %.

7.3  Exempel pa alternativval

Exemgel_4
SYFTE

Att bestamma arskostnaderna for tre alternativa utformningar
av yttertaket till en lagerbyggnad (takyta 5.000 m*). Den

konstruktiva utformningen av de olika alternativen &ar (under-
ifran raknat):

Alt. 1: Lattbetong + 2-lags papptéackning

Alt. 2: Plat + mineralull + 2-lags papptackning

Alt. 3: Plat + mineralull + bandtackning med lackerad alumi-
niumplat

I berakningsexemplet bortses fran inverkan av 6ppningar etc.

FORUTSATTNINGAR

Investeringskostnad for alternativ 1:

Papptackning TY 443 alt. TY 444: 20,50 kr/m2 gakyta
Lattbetong tj 250 mm typ TE kval. 450: 83,50 kr/m2 takyta
Sarkostnader for betongbalkar SIBf

30/137 (rélativt alt. 2 och 3): 3,50 kr/m2 gakyta
Sarkostnader for grundplatta (dimen-

sion: 2,80 x 1,80 x 0,50): 3,00 kr/m2 gakyta

Investeringskostnad for alternativ 1: 110,50 kr/m2 yapyta

Investeringskostnad for alternativ 2
22,00 kr/m2

Papptackning TY 441 alt. TY 442 takyta
Mineralull, 80 mm RW 341 med mekanisk
infastning 1 randzon: 42,00 kr/m2 takyta

PI&t, DO-TP 100/0,8: 55,00 kr/m2 yaryta
119,00 kr/m2

Investeringskostnad for alternativ 2: takyta
Investeringskostnad for alternativ 3:

Bandtackning med lackerad aluminium-

plat: 80,00 kr/m2 takyta
Mineralull, 80 mm RW 341 41,00 kr/m2 takyta
PI&t, DO-TP 100/0,8: 55,00 kr/m2 yakyta
Investeringskostnad for alternativ 3: 176,00 kr/m2 takyta
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Brukstider:

Papp 30 ar

Ovrigt material 40 ar

Utbyteskostnad:

Fall A: 1 detta fall &ar pappen sa dalig att all gammal papp
maste tas bort. Detta ger foljande utbyteskostnad

Alt. 1: Borttagning av

gammal papp 10 kr/m takyta
Lagning av skador pa

lattbetong 5 kr/m takyta

Alt. 2: Borttagning av

gammal papp 10 kr/m takyta
Omlaggning av delar

av isoleringen 40 kr/m takyta

Fall B: 1 detta fall kan den nya 2-lagstédckningen laggas

ovanpd den gamla efter det att blasor i denna sku-
rits upp och lagningar genomférts. Detta ger ut-
byteskostnaden

Alt. 1 och 2: 10 kr/m”™ takyta

Underhal lsatgarder:

Ar 15 laggs i alt. 1 och 2 en ny 2-lags-
tackning ovanpd den gamla till en kostnad
av 23 kr/m takyta

Mellan alternativen finns ingen skillnad i brandforsékrings-
premie.

Kostnadslage: 1977-01-01
Kalkylranta: 10 %

VAL AV KALKYLMODELL

Berakningarna syftar till att utvirdera ett antal alternativ
med avseende pa arskostnaderna. Eftersom underhallsdtgarder-
na (inkl. utbytena) gors med jamna intervall och kostnaderna
ar konstanta valjs annuitetsmetoden.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING FOR FALL A

Annuitetsfaktorema i nedanstdende berakningar ar hamtade ur
bilaga 2:s tabell 3 och diskonteringsfaktorerna ur samma bi-
lagas tabell 1.

Arskostnad for alternativ 1:

0,1023 [110,50+0,2394x23+0,0573(20,50+15)j =
=0,1023(110,50+5,50+2,03)=12,07 kr/m" takyta
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Arskostnad for alternativ 2:

0,1023 [119,00+0,2394x23+0,0573(22+50)] =
=0,1023(119,00+5,50+4,12)=13,16 kr/m? takyta

Arskostnad for alternativ 3:
0,1023x176,00 = 18,00 kr/m2 takyta

Alternativ 1 har lagst investeringskostnad och lagst ars-
kostnad.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING FOR FALL B
Arskostnad fér alternativ 1:

0,1023 [110,50+0,2394%x23,+0,0573(20,50+10)j =
=0,1023(110,50+5,50+1,75) = 12,05 kr/m2

Arskostnad for alternativ 2:

0,1023 [H9,00+0,2394x23+0,0573(20,50+10)J =
=0,1023(119,00+5,50+1,75) = 12,91 kr/m2

Arskostnad for alternativ 3:
0,1023x176,00 = 18,00 kr/m2

Alternativ 1 har lagst investeringskostnad och lagst &ars-
kostnad.

KOMPLETTERANDE ARSKOSTNADSBERAKNING

I en kompletterande berakning vill vi visa hur ett hansyns-
tagande till kostnadsutvecklingen kan tas med realrantebegrep-
pet. Kostnadsutvecklingen for omlaggning av papptéckta tak
beddms héarvid vara 4 % over konsumentprisindex. | berékning-
arna som géller dessa arbeten anvands darfor realrédntan 6 %
medan fOr investeringskostnaderna galler kalkylrantan 10 %.

Arskostnad for alternativ 1:
0,1023 [110,50+0,4173x23+0,1741(20,50+15)J =
=0,1023(110,50+9,60+6,18) = 12,92 kr/ar

Arskostnad for alternativ 2:

0,1023 [119,00+0,4173x23+0,1741 (22+50)] =
=0,1023(119,00+9,60+12,53) = 14,44 kr/m2 takyta

Arskostnad for alternativ 3:
0,1023x176,00 = 18,00 kr/m2 takyta

Alternativ 1 har lagst investeringskostnad och lagst arskost-
nad.



Berakningar for fall B

Arskostnad for alternativ 1:

0,1023 [110,50+0,4173x23+0,1741(20,50+10)] =
=0,1023(110,50+9,60+5,31) = 12,83 kr/ar takyta
Arskostnad for alternativ 2:

0,1023 [119,00+0,4173x23+0,7141(22+10)] =
=0,1023(119,00+9,60+5,57) = 13,72 kr/ar takyta

Arskostnad for alternativ 3:
0,1023x176,00 = 18,00 kr/ar takyta

Alternativ 1 har lagst arskostnad och tillika lagst investe-
ringskostnad.

Exem[>el_5
SYFTE

Att bestamma arskostnaderna for tva alternativa golvutform-
ningar till lagerbyggnad (golvyta 5.000 m2). Den konstruk-
tiva utformningen av de tva alternativen ar foljande:

Alt. 1: Kohesionspalat betonggolv
Alt. 2: Asfaltgolv

Stommen &r i bada alternativen palad. Fran sattningsskador
pd ledningar i mark bortses i detta rakneexempel .

FORUTSATTNINGAR

Investeringskostnad for alternativ 1 (betonggolv)

Kohesionspadle PTILL 260 kN (20 m
betongdverpale + 18 m traunderpéale

5" i topp) 110 - kr/m golvyta
Kapital kring pale 1 50 kr/m golvyta
Draneringsgrus (tj 200 mm) 10 - kr/m golvyta
Betongplatta (h=250 mm) 132 50 kr/m golvyta
Investeringskostnad for alternativ 1: 254 - kr/mz golvyta

Investeringskostnad for alternativ 2 (asfaltgolv)

Tatningslager (150 mm) 7 - kr/m golvyta
Barlager (300 mm) 15 - kr/m golvyta
BG (100 mm) 10 - kr/m golvyta
Slitlager 100 Ab 13 - kr/m golvyta
Investeringskostnad foér alternativ 2: 45 - kr/m golvyta

Brukstid for bada alternativen: 40 Ar



Underhal Isadtgarder:

Asfaltgolvet justeras forsta gangen efter 3 ar och darefter
ar 10, 20 och 30. Justeringen innebar en hojdjustering och

ett nytt slitlager.

Underhal Iskostnad for justering av asfaltgolv:

Forberedelsearbeten for atkomst

av ytan 10 - kr/m golvyta
Klistring 4 - kr/m golvyta
Hojdjustering 7 - kr/m golvyta
Nytt slitlager 13 - kr/m2 golvyta
Underhal Iskostnad 34 - kr/m golvyta

Kostnadsléage: 1977-01-01
Kalkylrénta: 10 %

VAL AV KALKYLMODELL

Berakningarna syftar till att utvardera tva alternativ med
avseende pa arskostnaderna. Eftersom underhallsatgarderna
ej genomfdérs med jamna intervall véaljs nuvardesmetoden.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING

Diskonteringsfaktdrerna nedan ar hamtade ur bilaga 2:s ta-
bell 1.

Kapitaliserad arskostnad for alternativ 1:

2
254 kr/m golvyta

Kapitaliserad arskostnad for alternativ 2:

45+(0,7513+0,3855+0,1486+0,0573)34 =
= 45+1,3427x34 = 90,65 kr/m2 golvyta

Alternativ 2 har saval l&agst investeringskostnad som lagst
arskostnad.

NETTOARSKOSTNADSBERAKNING (EJ FULLSTANDIG)

I denna komplettering skall vi belysa inverkan av ett utnytt-
jande av investeringsfonden pa kalkylen. Investeringsfonden
verkar darvid som en direkt avskrivning av investeringskost-
naden med 46 %.

Kapitaliserad arskostnad for alternativ 1:
254 - 0,46 x 254 = 137,16 kr/m2 golvyta

Kapitaliserad arskostnad for alternativ 2:
90,65 - 0,46 x 45 = 69,95 kr/m2 golvyta

Alternativ 2 har sdval lagst investeringskostnad som lagst
arskostnad.



Exemgel_6

SYFTE

Att bestamma arskostnaderna for alternativa materialval till
fonster till ett bostadshus. Den konstruktiva utformningen
av fonstrena ar foljande:

Alt. 1: Karm och bage av furu

Alt. 2: Karm och innerbdge av furu, ytterbage tryckimpregne-
rad

Alt. 3: Karm och bage av eloxiderad aluminium

FORUTSATTNINGAR

Investeringskostnader:

Alt. 1: 400 kr/st
Alt. 2: 500 kr/st
Alt. 3: 1.100 kr/st
Brukstid:

Alt. 1: 15 ar
Alt. 2: 20 ar
Alt. 3: 40 ar
Utbyteskostnad: Alt. 1 och 2 75 kr/st
Underhal Isatgarder:

Malning (alt. 1 och 2) 65 kr/st
Underhallsintervall:

Alt. 1: 5 ar
Alt. 2: 10 ar

Kostnadslage: 1977-01-01
Kalkylranta: 10 %

Kostnad for fogkontroll &r lika i de olika utférandealterna-
tiven.

VAL AV KALKYLMODELL

Berakningarna syftar till att utvardera ett antal alternativ
med avseende pa arskostnaden. Eftersom underhdllsatgarderna
och utbytena sker efter jamna tidsintervall samt kostnaderna
ar konstanta valjs annuitetsmetoden. De foljande berakning-
arna genomfors darvid med den fdrenklade annuitetsmetoden.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING

Annuitetsfaktorn berdknas efter foljande approximation:

6 - D5
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— + 0,7 Xr
n
dar n = brukstiden
r = kalkylréntan

Arskostnad for alternativ 1:
(400+75) (yi + 0,7 x 0,1) +65 (i + 0,7 x 0,1) =

= 475x0,1367+65x0,2700 = 64,93+17,55 = 82,48 kr/m2

Arskostnad for alternativ 2:

(500+75) (-j + 0,7 x 0,1) + 65 (-j + 0,7 x 0,1) =
= 575x0,1200+65x0,1700 = 69+11,05 = 80,05 kr/m2

Arskostnad fér alternativ 3:

1100(yi + 0,7 x 0,1) = 1100 x 0,095 = 104,50 kr/m°

Alternativ 2 har lagst arskostnad och ger en overfdrrantning
pad tillaggsinvesteringen (100 kr/fonster) somuippgar till

82,48 - 80,05
500 - 400

100 = 2,4 %
NETTOARSKOSTNADSBERAKNING (EJ FULLSTANDIG)

Eftersom berakningsexemplet avser ett bostadshus kan det i
vissa fall vara intressant att ta hansyn till den statligt
subventionerade bostads lanerantan. Sag for enkelhetens skull
att denna ranta motsvarar en genomsnittsranta av 4,5 % under
brukstiden. Ett hansynstagande ger foljande arskostnadsbe-
rakningar:

Arskostnad for alternativ 1:
(400+75)(™i + 0,7 x 0,045) +65 (™ + 0,7 x 0,045) =

= 475x0,102+65x0,235 = 48,45+15,27 = 63,72 kr/ar

Arskostnad for alternativ 2:
(500+75)(—y + 0,7 x 0,045) + 65 (—j + 0,7 x 0,045) =
= 575x0,085+65x0,135 = 48,87+8,78 = 57,65 kr/ar

Arskostnad for &lternativ 3:
1100 (—j + 0,7. x 0,045) = 1100 x 0,06 = 66 kr/ar

Alternativ 2 har lagst arskostnad och ger en overforrantning
pad tillaggsinvesteringen med:

63,72 - 57,65

= 0
500 - 400 X 100 = 6%



Exemgel 7
SYFTE

Att bestamma Aarskostnaderna for ett antal alternativa varme-
anlaggningar bestdende av pannor och oljebrannare. Foljande
alternativ finns

Pannor: A och B

Oljebrénnare: 1 och 2

FORUTSATTNINGAR

Investeringskostnad:

Panna A 340.000 kr
Panna B 410.000 kr
Oljebrannare 1 110.000 kr
Oljebrannare 2 150.000 kr
Brukstid:
Byggnad 40 &r
Panna A 20 ar
Panna B 15 ar
Brannare 1 15 &r
Brannare 2 10 ar
Utbyteskostnad:
Panna 40.000 kr
Brannare 5.000 kr

Arlig branslekostnad for kombination:

Al 594.000 kr
A2 565.000 kr
BI 586.000 kr
B2 559.000 kr

Kostnadslage: 1977-01-01
Kalkylréanta: 10 %

VAL AV KALKYLMODELL

Berakningen syftar till att utvardera ett antal alternativ
med avseende pa arskostnaden. Visserligen ar utbytesinter-
vallerna och kostnaderna konstanta for pannor resp. bréannare
men i vissa kombinationer t ex B2 blir kostnaderna ej kons-
tanta i den mening att utbyteskostnadema varierar eftersom
brukstiderna ej ar multiplar av varandra. Vi valjer darfor
nuvéardesmetoden.



BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING
Diskonteringsfaktorer och nusummefaktorer framgar av bilaga 2.
Al

450"
A380

115" 115°

Ar: 0 10 20 30 40

Sammanstallningen ovan avser investerings- och utbyteskostna
der for kombination Al.

Den kapitaliserade arskostnaden &r:

450"+0,2394x115"+0,1486x380"+0,0573x115"+9,779x594 "

= 450"+27,531"+56,468"+6,590"+5808,726" =
= 6 349 315 kr

A2
535"

/>

, (90"

155" 155°

0 10 20 30 40

Arskostnaden foér kombination A2

490" +0,3855x155°+0,1486x535"+0,0573x155"+9,779x565" =
= 490"+59,752"+79,501"+8,882 "+5525,135"' =

= 6 163 270 kr

Bl

520" 565" .565" 565"

0 10 20 30 40

Arskostnaden for kombination Bl
520"+0,3855x565"+0,1486x565"+0,0573x565"+9,779x586" =
= 520"+334,141"+5730,494" = 6 584 635 kr



B2

560
450’

ljSS' 1155
o

0 10 20 30 40

560"+0,3835x155"+0,2394x450"+0,1486x155"+0,0573x605"+9,779x559 "=

= 560"+59,752"+107,7 30"+23,033"+34,666"+5466,461" =
= 6 251 642 kr
Kombination A2 ger lagst arskostnad. Jamfort med basinveste-

ringen, kombination Al, ger det en overforrantning pad tillaggs-
investeringen, 40, med

0, 1023 (6 349 315 - 6 163 270)
000 - 450 000 X 100 ~ 47 %

NETTOARSKOSTNADSBERAKNING (EJ FULLSTANDIG)

Byggnader avskrivs numera enbart med en procentsats av inves-
teringskostnaden. Det &r enbart vid verksamhetsknutna bygg-
nadsdelar, t ex en varmeanlaggning for nagot industriellt
andamal, som ett skattehansynstagande for en enskild byggnads-
del kan bli aktuell. Med tanke pa& detta projekts avgransning
blir darfor ett skattehansynstagande i detta exempel oegent-
ligt. Det &r enbart medtagit for att exemplifiera hur skatte-

hansyn tas.

I avsnitt 6.4 summerades effekterna av skatten for ett aktie-
bolag vid en skattesats av 50 % till:
halva avskrivningsbeloppet varje ar raknas som intakt

halva kostnaden for drifts— och underhallsidtgarder rak-
nas som intékt (kostnaderna avdragsgilla)

kalkylréantan halveras
Den skattemassiga avskrivningstiden ar 10 ar.

Al

Nuvardet av halva arliga avskrivningsbeloppet
7,722 >~~~ = 173 745 kr

Nuvardet av halva kostnaden for drift och underhall:
0,4810x-ii™ +0,3769x-"p ' +0,2314xiyi' +17,159x-"-" =

= 27,657'+71,611'+13,305'+5096,223' = 5 208 796

Den kapitaliserade arskostnaden for kombination Al efter
skattehansynstagande:

6 349 315 - 173 745 - 5 208 796 = 966 774 Kkr
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A2
Nuvardet av halva arliga avskrivningsbeloppet:
7,722 X jg, = 189.189 kronor

Nuvardet av halva kostnaden for drift och underhall:
0,6139 +0,3769x-%|+ +0,2314x-ijp +17,159xp =

= 47,577"+100,802"+17,933"+4847,418" = 5 013 748 kr
Den kapitaliserade arskostnaden for kombination A2 efter

skattehansynstagande
6 163 270 - 189 189 - 5 013 748 = 960 333 kr

Bl
Nuvardet av halva arliga avskrivningsbeloppet :

7,722 x — = 200 772 kr

Nuvardet av halva kostnaden for drift och underhall:
Cc

(0,6139+0,3769+0,2314) XA +i7,159x 15~ =
= 345,2727+5027,587" = 5 372 859 kr

Den kapitaliserade arskostnaden for kombination Bl efter
skattehénsynstagande:

6 584 635 - 200 772 - 5 372 859 = 1 011 004 kr

B2
Nuvardet av halva arliga avskrivningsbeloppet
7,772 x — = 216 216 kr

Nuvardet av halva kostnaden for drift och underhall:
0,6139x-i|*" +0,4810xp +0,3769x-1|*" +0,2314x p-" +17,159xp =

= 47,5777+108,225"+29,210"+69,998"+4795,940" =

= 5 050 950 kr

Den kapitaliserade arskostnaden for kombination B2 efter
skattehénsynstagande:

6 251 642 - 216 216 - 5 050 950 = 984 476

Kombination A2 har fortfarande lagst arskostnad men overfor-
rantningen jamfort med basalternativet Al har sjunkit till:

0,1023 (966 774 - 960 333)

0
490 000 - 450 000 1.6 %
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Exemgel_8
SYFTE

Att bestamma arskostnaderna for ett antal alternativa upp-
varmningssystem till en ny verkstads- och kontorsbyggnad.
Alternativen ar:

Alt. 1 avser en helt konventionell i nagon av de storre
byggnadskropparna inrymd permanent panncentral
utford for eldning med eldningsolja 3. Anlagg-
ningen utfdrs i forsta utbyggnadsetappen med en
effekt av 1,9 MW for att ar 1995 i samband med
sista utbyggnaden av verkstaden utdkas till en
effekt p4d totalt 2,8 MW

Alt. 2 omfattar permanent panncentral identiskt lika ovan-
stdende men med det undantaget att den fran bérjan

ar utford for eldning med eldningsolja nr 1

Alt. 3 forutsatter en provisorisk panncentral med en
effekt pad 1,7 MW utford for eldning med eldnings-
olja 3. Ar 1995, d& denna panncentral i stort sett
ar tekniskt forbrukad, ansluts anlaggningen till
kommunalt fjarrvarmenat

FORUTSATTNINGAR

Berakningsforutsattningarna framgar av tabell 7.3:1. Har-
utoéver galler:

kostnadslaget avser 1977-01-01 men sasom framgar av
forutsattningarna skall hansyn tas till .en bedémd kost-
nadsutveckling

kalkylrantan ar 10 %

VAL AV KALKYLMODELL

Berakningarna syftar till att utvardera ett antal alternativ
med avseende pa arskostnaden. Eftersom exemplet behandlar
saval kostnadsutveckling i kronor som etapputbyggnader kan
enbart nuvérdesmetoden anvéndas.

BRUTTOARSKOSTNADSBERAKNING

Detal jberakningarna framgdr av tabell 7.3:2

Som framgdr av berakningarna har alternativ 1 "permanent
panncentral for eldningsolja 3" l&agst arskostnad. Jamfort
med basalternativet, alt. 3 "provisorisk panncentral' ger
alt. 1 en oOverforrantning pa

0,106 (1 035 826 - 950 565)

275 000 - 195 000 x 100 = 11 %

I figur 7.3:3 har de ackumulerade nuvardena inritats for
respektive alternativ.
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Fig 7.3:3

Ackumulerade nuvarden for utformnings-
alternativen i exempel 5
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8. KANSL IGHETSANALYS

I avsnitt 1 understrok vi vikten av att Aarskostnadskalkyler
atfoljs av ett matt pa osdkerheten i berakningsresultatet.
Skalen till denna rekommendation &r flera. Bl a innebar ju
arskostnadskalkylen en bedomning av framtiden utifran en bas,
som i dagens lage maste utgdras av en blandning av dagsaktuell
och "historisk” kunskap. Den framsta orsaken till var rekom-
mendation ar emellertid att av de arskostnadskalkyler som hit-
tills gjorts, har vi sett alltfér manga av typen: “Arskost-
naden for alternativ A ar 10.715 kr och for alternativ B
10.380 kr. Vvalj darfor alternativ B." Sa far det inte vara.
Det ar viktigt for tilltron till arskostnadskalkylering att
inte kalkylen framstalls som exaktare &n vad den &r

Hur skall man dd kunna fa ett grepp om osakerheten? Ja, ett
satt ar att utifran statistiska metoder berdkna os&kerheten.
Tyvarr innebar dock detta forfarande ett omfattande réknear-
bete av relativt komplicerad natur. Dessutom kravs ofta mer
kunskap om de enskilda kalkylelementens osdkerheter &n den vi
idag besitter for att kunna genomfdéra en korrekt berdkning.
Bl a maste man kanna de statistiska fordelningsfunktionerna
for osadkerheterna i respektive kalkylelement samt korrelation-
erna mellan kalkylelementens respektive osdkerheter. Detta
berakningsmassiga angreppssatt lampar sig darfor enbart for
vissa speciella arskostnadsberakningar dar kannedom om osa-
kerheten 1 resultatet ar av allra storsta betydelse.

I normalfallet maste man, menar vi, noja sig med att applice-
ra vissa tumregler pa berakningsresultatet for att f& en upp-
fattning om dess spridningsomrdde. Detta kan vara tumregler
pd hur osaker arskostnaden i allmanhet ar eller tumregler for
hur mycket en variation i ett kalkylelement paverkar &arskost-
naden. Har Aarskostnadskalkylen baserats pa mest sannolika
utfall hos de ingdende kalkylelementen skall resultatet av
kalkylen kompletterad med ovanstdende tumregler ge ett fullt
tillfredsstallande resultat.

I anslutning till ett rékneexempel skall vi i det foéljande
stalla upp vissa grova tumregler som kan tjana som hjalp vid
utvardering av arskostnadskalkyler. 1 ordning behandlar
exemplet:

A. Effekten p4 arskostnaden av envariation i kalkylrantan

B. Effekten pa A&rskostnaden av envariation i brukstiden

C. Effekten pd arskostnaden av ensammanlagring av de i
respektive kalkylelement ingdende "normala™ osaker-
heterna

R5r att kunna genomfora berakningen enligt punkt C maste vi
gora vissa forenklade antaganden om osédkerheter i respektive
kalkylelement. Dessa éar:

o} osakerheterna foljer en rektangular fordelningsfunktion,
dvs inom det spridningsomrdde osikerheten ger kalkyl-
elementets vérde ar alla utfall lika sannolika. Ex:
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Kalkylréantan ar 10 %. Osdkerheten i1 kalkylrantan ar

+ 1 % Vart antagande om rektangular fordelning innebar
da att det ar lika sannolikt att kalkylrantan ar 9 % el-
ler 11 % som att den ar just 10 %.

o] osakerheterna ar inbdrdes helt okorrelerade, dvs osaker-
heterna i1 respektive kalkylelement &ar helt oberoende av
varandra

EXEMPEL

Syfte: Berakning av arskostnaderna for ett Gppningsbart
kopplat 2-glas fonster med storleken 1,2 x 1,2 m

Forutsattningar:
Investeringskostnad: 400 kr
Underhallsmalning: 65 kr/st
Driftskostnad: 10 kr/ar
Kalkylranta: 15 %
Brukstid: 15 ar Annuitetsfaktor 0,171
Underhallsintervall: 5 ar Annuitetsfaktor 0,298

Arskostnadsberakning:
Fonstrets arskostnad:

A=400x0,171+65x0,298+10=68,40+19,37+10=97,77 Kkr/&ar
dvs kapitalkostnadsandelen ar 70 %, underhallskost-
nadsandelen ar 20 % och driftskostnadsandelen ar

10 %.

Variation av kalkylréntan:
Annuitetsfaktorn kan som en god approximation tecknas

dar n = brukstiden
r kalkylrantan

Av detta uttryck framgar att for varje %:s forandring av kal-
kylrantan under bibehallande av brukstiden férandras annui-
tetsfaktorn med 0,007.

For vart exempel innebar en hojning av kalkylrantan med 1 %
foljande forandring av arskostnaden:
dA=400x0,007+65x0,007=2,8+0,46=3,26 kr/ar

dvs en okning med _3726 xIQ0 _ 3>3 %

Variation av brukstiden

Av ovanstdende uttryck for annuitetsfaktorn framgar att for
1 ars forandring av brukstiden under bibehdllande av kalkyl-
réantan forandrar faktorn
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For vart exempel innebar en okning av fonstrets brukstid med
1 ar foljande forandring av arskostnaden

dA -~ - ~+1>x400=(0,067-0,062)x400=2,00 Kr/ar

dvs en minskning med 2,0 _ 0
97.77 x100=2,0 %
Forandras underhdllsintervallets langd fran 5 till 6 ar fas

foljande forandring av arskostnaden:

dA - i”x65=(0,200-0,167)x65=2,15 kr/ar

dvs en minskning med 2,15

= Y
97.77 x100=2,2 %

Samverkan av osékerheter i kalkylelementen

Vi bedomer att osdkerheterna i kalkylelementen vid en ars-
kos tnadsberékning for en byggnadsdel i bygghandlingsskedet
normalt har foljande storlek:

+

Investeringskos tnad: 5%
Underhal Iskostnad: * 20 %
Driftskostnad: *t 20 %
Kalkylranta: t o1y
Brukstid: * 3 ar
Underhallsintervall: * 1,5 ar

Om vi antar att respektive osakerheter ar rektangulart for-
delade kan standardavvikelsen S tecknas som:

” spridningsintervallets langd

Tillampas denna formel p& respektive kalkylelements os&kerhet
fas:

Standardavvikelsen for investeringkostnaden:
ST = 0,1x400 = 11,50 kr
fiT
Standardavvikelsen for underhallskostnaden:
S = 0,4x65 = 7,50 kr
T
Standardavvikelsen for driftskostnaden:

S, .. = 0,4x10 = 1,15 kr/ar

f12

Standardavvikelsen for kalkylrantan:

S, =2 0,58 %
1712
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Standardavvikelsen for brukstiden:
S =6 = 1,73 ar
m
Standardavvikelsen for underhallsintervallet
SiiI =3 = 0,87 ar
112

Standardavvikelsen vid addition (z=x+y) kan om variablerna
X och y ar oberoende tecknas:

=/s.2 +
X

dar Sx ar standardavvikelsen for variablen x

y y
Sz " " " " Z=x+y

Anvander vi denna formel och tecknar annuitetsfaktorn som
— + 0,7 Xr
n

kan standardavvikelsen for annuitetsfaktorn beraknas.

Annuitetsfaktorn for investeringskostnaden &ar 0,171 (se for-
utsattningar) och har foéljande standardavvikelse:

fu-L.r
SAl =1 (--2>1é 18) + 0,00582 = 0,

Annuitetsfaktorn for underhallskostnaden ar 0,298 (se for-
utsattningar) och har foljande standardavvikelse:

-1 >
S 6,3) + 0.00582 0,038
AU 12
Standardavvikelsen vid multiplikation (z=x x y) kan om variab-
lerna x och y &r oberoende tecknas:

S =/X2 X S 27+~y2 xS 2 +S2xS2
zZz f y X X y

dar Sx ar standardavvikelsen for variabeln |[e
g i» i» »i i
y y

g h h h h Z=xxYy

Anvander vi denna formel och standardavvikelserna for annui-
tetsfaktorerna som beradknats ovan kan standardavvikelserna
for arskostnadens kapitalkostnadsdel och underhallskostnads-

del beraknas.
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Standardavvikelsen for kapitalkostnadsdelen:

SKAP =/0"M1712x11,502x4002x0,012+0,012x11,502=

= =/37867171610,0132 = 4,46
Standardavvikelsen for underhallskostnadsdelen:

SUND -/0.2982x7,502+65"°10382*>.0382x7.1?" =
=/57001671Ci+0“08T = 3,34

Standardavvikelsen for arskostnaden (5j) kan nu beraknas
enligt:

/SKAP

=/19,88+11,181+1,322 = 5,69
S ®S.UND WS-DRIFT

Spridningsintervallets langd = 5,69xflI2” - 19,71

Vi har tidigare berdknat den mest sannolika arskostnaden for
fonstret till 97,77 kr/ar. Av ovan framgdr att denna kan
variera fran (97,77 - 19,71 = 87,91 kr/ar till (97,77+19>71) _

2 ( 2
107,63 kr/ar. Arskostnaden har med andra ord en osakerhet av
t 10 %

I det foljande skall vi applicera berakningsresultatet fran
exemplet ovan pa& ett "normalfall” i syfte att astadkomma nag-—
ra enkla, grova tumregler att utvardera arskostnadskalkylernas
berakningsresultat mot.

Variation_ay_kalkylrantan

Av exemplet ovan framgdr att en variation av kalkylrantan med
1 % innebar en forandring av arskostnaden med drygt 3 %. Som
ocksd framgar av exemplet blir forandringen stérre vid langa
brukstider an vid korta. I exemplet anvénds brukstiden 15 ar,
dvs en forhadllandevis kort brukstid. Okas denna till 50 ar
innebar en forandring av kalkylrdntan med 1 % en fdrandring
av arskostnaden med cirka 5 %.

En annan aspekt som maste laggas pa exemplet vid ett allman-
giltigt utnyttjande av berakningsresultatet ar hur val exemp-
lets kapitalkostnadsdel och underhadllskostnadsdel i arskost-
naden oOverensstammer med ett "normalfall™. I exemplet utgoér
dessa 70 % respektive 20 % av arskostnaden. Som man forstar
av exemplet innebar lagre andelar en mindre foérandring av
arskostnaden. Genomfors en berakning for ett exempel med en
kapitalkostnadsandel av 50 %, en underhallskostnadsandel av
10 % och en driftskostnadsandel av 40 % men i 6vrigt med for-
utsattningar enligt exemplet finner man att en fdrandring av
kalkylrantan med 1 % ger en forandring av arskostnaden med
drygt 2 %.



En sammanvégning av de ovan behandlade aspekterna ger vid han-
den att en forandring av kalkylrantan med 1 % ger en forand-
ring av arskostnaden med 2 - 5 %. Berakningsexemplets resul-
tat (3,3 %) oOverensstammer saledes val med medelvardet i detta
intervall.

Variation_av_brukstiden

I exemplet ovan har dels berdknats hur en foréndring av bruks-
tiden med 1 &r paverkar &arskostnaden och dels hur en forandring
av underhallsintervallets langd med 1 &r paverkar. | bada
fallen har darvid resultatet blivit cirka 2 %. Att resultaten
blivit sid lika beror pa exemplets forutsattningar och ar sale-
des inte ett uttryck for att 1 ars forandring av brukstid el-
ler underhallsintervall alltid ger samma resultat. Tvartom si
framgdr det ju av approximationen till annuitetsfaktorn att en
tidsforandring med 1 &r betyder mer vid korta livslangder an
vid langa. Detta framgdr ocksd av nedanstdende tabell. Ta-
bellen belyser med vilken noggrannhet brukstiden maste bestam-
mas for att felet i annuitetsfaktorn skall understiga 0,01 vid
en kalkylranta av 15 %.

Brukstid i intervallet Erforderlig noggrannhet
3 - 6 ar 1/3 ar
6 - 9 ar 1/2 ar
9 - 12 ar 1 a&r
12 - 15 &r 2 ar
15 - 20 a&r 3 ar
20 - 30 ar 10 ar
30 - 60 a&r 30 ar

Som framgar av tabellen betyder ett fel om 1 &r i det narmas-
te 20 ganger s& mycket i intervallet 6 - 9 ar som i interval-
let 20 - 30 &r. Det finns sdledes starka skal for att nog-
grant kontrollera alla korta brukstider.

Eftersom ett fel i brukstiden enbart paverkar kapitalkostna-
den och ett fel i underhdllsintervallet enbart underhallskost-
naden blir forandringen i arskostnaden beroende av kapital-
kostnadsandelen och underhallskostnadsandelen i &rskostnaden.

I berakningsexemplet ar dessa bada andelar relativt héga, var-
for felet i1 ett "normalfall™ ej bor bli stdorre av denna anled-
ning.

Forandringen av arskostnaden vid en forandring av brukstiden
beror ocksd i nagon man av kalkylrantans storlek. Foérand-
ringen blir storre vid en lag kalkylranta an vid en hdg.

Samverkan_av_''normala"_osakerheter_i en_&arskostnadskalkyl

Rakneexemplet ovan baseras pa var uppfattning om normala osa-
kerheter i ett sent projekteringsskede, bygghandlingsskedet

Genomfors motsvarande berakningar for ett exempel i ett ti-
digt projekteringsskede, sag programhandlingsskedet, blir
osakerheten cirka i 20 %, dvs den fordubblas jamfort med rak-

neexemplet. Bakom detta resultat ligger da antaganden om att
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investeringskostnaden kan beraknas med en noggrannhet av i 20 %

samt att drifts- och underhdllskostnaden kan beriknas med en
noggrannhet av = 40 % i detta skede.

I 6vrigt madste vid en allmangiltig tolkning av berakningsresul-
tatet beaktas antagandet om oberoende variabler samt fordel-
ningen kapitalkostnader, underhdllskostnader och driftskostnad
der i réakneexemplet.

Antagandet om oberoende variabler galler i huvudsak med enbart
ett undantag. Detta avser samverkan mellan kapitalkostnaden
och underhallskostnaden. Dessa ar namligen i viss man beroen-
de eftersom osadkerheten i kalkylrantan paverkar dem bada. Ett
beaktande av detta skulle Okat osakerheten i arskostnaden.
Storleken pa denna o6kning kan bedémas pa foljande satt. Hade
korrelationen mellan kapitalkostnaden och underhallskostnaden
varit fullstandig, dvs sddan att en stor osakerhet at ett hall
i kapitalkostnaden alltid hade atfoljts av en stor osakerhet i
underhal Iskostnaden at samma hall sa skulle os&kerheten i ars-
kostnaden okat fran - 10 % till + 14 %. Eftersom korrelationen
mellan kapital- och underhallskostnader finns men ej ar full-
standig innebar detta att osakerheten i arskostnaden ligger i
intervallet 10 - 14 %, med berakningsexemplets forutsattningar.

Av berakningsexemplet framgadr att osakerheten i kapitalkostna-
den ar cirka + 10 %, att osdkerheten i den periodicerade un-
derhallskostnaden ar cirka i 30 % och att osakerheten i drifts-
kostnaden ar T 20 %. Vi har tidigare bedémt andelen kapital-
kostnader och andelen underhallskostnader i arskostnaden som
hogre an "normalt”. Den paverkan detta har pa osakerheten i
arskostnaden &ar svarbedomd, sakert ar dock att i de fall osa-
kerheten paverkas sd ar det mot en Okad osdkerhet.

vager man samman ovanstdende aspekter med berakningsresultatet
kan foljande tumregel formuleras:

Arskostnadskalkyler som ar utférda enligt de rekommendationer
vi lamnat i denna rapport och som &ar baserade pa det underlag
som idag ar tillgangligt har en osdkerhet som grovt kan ut-
tryckas som

0o 120 - 30% i programhandlingsskedet

o 115 - 20% i systemhandlingsskedet

0 t10 - 15% i bygghandlingsskedet
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9. SAMMANFATTNING

En investering medfor alltid fortsattningskostnader for det
investerade kapitalet samt for underhdll och drift av inves-
teringsobjektet. Andelen av den arliga genomsnittliga fort-
sattningskostnaden for byggnader och anlaggningar som hanfor
sig till underhdll och drift har under senare ar visat en
tendens att Oka snabbare &n kostnaden for kapitalet. Totalt
har darfor arskostnaden for byggnader och anl&aggningar visat
sig oka kraftigare an allmadn kostnadsutveckling. Speciellt
har detta uppmarksammats p& bostadssidan dar man for att hal-
la nere hyresnivan infort olika former av samhalleliga sub-
ventioner sasom rante- och bostadsbidrag. Dessa atgarder kan
naturligtvis ej bromsa den verkliga kostnadsutvecklingen utan
endast begransa effekterna av den. De Atgarder som kan goras
for att motverka den verkliga kostnadsutvecklingen &ar darfor
synnerligen angeléagna.

Ett antal utvecklingsprojekt med denna malsattning har genom-
forts (se "Litteraturforteckning”) men deras rekommendationer
och forslag kan ej anses allmant ha kommit i bruk. En bi-
dragande orsak hartill torde vara att de som regel gjorts med
ett bestamt syfte och for speciella typer av byggnader/anlagg-
ningar.

Denna rapport ger forslag till arbetssatt och metoder for att

i ett tidigt skede av byggprocessen, det sk produktbestdamnings-
skedet, kunna analysera och berakna projekts arskostnader. Det
ar i detta skede, som de kommande arskostnaderna &ar mest pa-
verkbara. Var malsattning har varit att gora arbetssatt och
metoder sa generella att de skall vara tillampbara p& alla
typer av byggnader och anl&aggningar. Viss anpassning maste
darfor goras av den projektansvarige beroende pa projektets
art

Var malsattning att vara generella har tvingat oss att gora
en gransdragning mellan byggnadens/anlaggningens arskostnad
och den arskostnad som den dari avsedda verksamheten medfor.
Vi har ej ansett det mojligt att inom ramen for detta projekt
behandla badadera. Fortsatt utvecklingsarbete kravs for att
overbygga denna i och for sig ej ©Onskvarda gransdragning.

Ett problem som arbetsgruppen &gnat mycket uppmarksamhet &ar
huruvida man vid &rskostnadsberakningar skall forsoka ta han-
syn till kostnadsutvecklingen vid framtida &teranskaffning

Vi rekommenderar att man normalt ej skall gbra detta. Endast
om man kan forutse att ndgot kommit att ha en kostnadsutveck-
ling som markant kommer att avvika fran allman kostnadsutveck-
ling skall hansyn hartill tas. Exempel harpd har under sena-
re tid varit kostnader for arbete och energi. Vi har i rap-
porten anvisat metoder for att ta sddan hansyn. Svarigheten
ar harvid att gora tillrackligt langsiktiga prognoser, for
att konstatera en markerad avvikelse och hur stor denna kom-
mer att bli. Sadana prognosmetoder har ej avhandlats i denna
rapport
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Den i denna rapport foreslagna arbetsmetodiken har néara an-
knutits till det satt pa vilket man idag relativt allmant
genomfor kalkylering och kostnadsstyrning av investerings-
kostnader. For att kunna kalkylera och styra arskostnader
kravs dock information fran byggherren om tre utgangsvillkor

1. Vilken brukstid skall galla
2. Vilken kalkylranta skall galla

3. Vilket overforrantningsvillkor skall galla vid till-
laggs investeringar

Vi anser att information om dessa tre punkter i fortsatt-
ningen alltid skall ingd i det av byggherren upprattade bygg-
nadsprogrammet

Det ar arbetsgruppens forhoppning att de i denna rapport fram-
lagda forslag for kalkylering och styrning av arskostnader
snabbt skall komma till anvandning. Vi ar inforstadda med att
vissa svarigheter till en borjan kommer att mota dem som skall
genomféra detta. Dessa kommer att vara av i huvudsak tva slag
dels att finna anvandbara erfarenhetsvarden fran forvaltning,
dels att gora avgransningar vid sarkostnadsberakningar. Vi
vill darfor foresld att ytterligare utvecklingsarbete inom
dessa omraden utfores. Angelagna uppgifter ar da bl a

1. utredning om genomsnittliga brukstider for byggnader/
byggnadsdelar

2. Utarbeta checklistor och berakningsmallar for arskostnads
kalkyler samt for konsekvensvarderingar i samband harmed

3. utarbeta erfarenhetsvarden fran underhall och drifg till

resursforbrukningsvarden matt i ex persontimmar, m- olja,
m” vatten osv
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NUVARDESTABELLER, ANNUITETSTABELL

Denna bilaga innehdller foljande tabeller:

Tabell 1 DISKONTERINGSFAKTORN
Nuvardet av 1 kr som férfaller om n &ar

Tabell 2 NUSUMMEFAKTORN
Summa nuvarde av 1 kr som utfaller i slutet av

varje ar under n ar

Tabell 3 ANNUITETSFAKTORN
Arlig kapitalkostnad som maste erléaggas i slutet
av varje ar under n ar for att amortera 1 kr

Bilaga 1



10401y Jguuo Jg||RjlQ)wes b T Ae jopieAnu  wiopejsBuueluoNsia T l1egelL



(@]

CNJ

co

co

co

co

co

C\

cvi

CcD

oo

co

co

CD
CD

co

co

co LO o

co

I lojajuey

Je u Japun Je dfIeA Ae J9In|s | 19 |BJIN WOS y T Ae BPI/RANU BUTS WLIOPEOWWNSNN € ||3QeL



| 1ojaiuey

Iy T eiloure JJe JQ) Jg u Jopun Jg alien Ae JaIn|s | sebbepe asew wes peuisoy [ejidey Bijy Culopesiaunuuy e flagel



Bilaga 2

SAMMANSTALLNING AV INTERVJUER

| syfte att kartlagga i vilka for arskostnadskalkyler grund-
laggande fragor byggherrar inom olika branscher ar lika eller
olika genomfdrde arbetsgruppen en intervjuunderstkning under
perioden mars - april 1976. Undersdkningen utgjordes av en
intervju kring fasta fragestallningar, som besvarades i sam-
band med ett personligt besok. Totalt genomfdrdes 16 inter-
vjuer. De intervjuade utvaldes utifran personliga kontakter
med arbetsgruppens medlemmar och sd att en god spridning mel-
lan olika branscher erhdlls.

Intervjun var upplagd kring foljande fragestallningar
o} Hur redovisas Aarskostnader?

[0} Vilken relativ vikt tillmater Ni de i Aarskostnaden in-
géende delarna?

o} Hur avskrivs byggnader?

0 Vilken réantefot anvands vid kalkylering?

o} Tas hansyn till den framtida kostnadsutvecklingen vid ut-

formning av en byggnad?

REDOVISNING

Sammanstallningen av intervjuerna ar disponerad pa foljande

satt:
0 Fragestal Iningar sid 2
o} Intervjuunderlag 4

0 Sammanstallning av svar pa fraga

1.1 Klassifikationssystem 5
1.2 Delkostnadernas relativa vikt 6
2 Byggnadens/anléaggningens anvandbarhet 7
3 Rantor 8

9

4 Kostnadsutveckling

1(9)



FRAGESTALLNINGAR

1. FORTSATTNINGSKOSTNADERNAS BETYDELSE

En byggnads &arskostnad kan uppdelas pa foljande satt:

. Rantor
Amorteringar

~pdSthal Iskostnader:  Periodiskt underhall

Lopande underhall

Driftskostnader: Fastighetsskatt

1.1

1.2

Forsakringar
Branslekostnader

Taxekostnader (el-, vatten- och
renhal Iningskos tnader)

Loner till driftspersonal
Ovriga driftskostnader

Har ni ett annat klassificeringssystem? Om svaret
ar ja, ange uppbyggnaden.®

Ange relativ vikt for delkostnaderna? (Ovanstaen-

de eller eget klassifikationssystem)

2. BYGGNADENS/ANLAGGN INGENS ANVANDBARHET

2.1

2.2

2.3

3. RANTOR

3.1

3.2

Vilka avskrivningstider tillampar ni for verksam-
hetsknutna, byggnadsknutna och samhallsknutna
byggdelar? Om mer detaljerat utarbetade avskriv-
ningstider finns, ange dessa tider!

Beaktar ni ett ev framtida saluvarde vid utform-
ningen av byggnaden/anlaggningen. 1 sa fall hur?

Hur méter man den framtida utvecklingen inom er
bransch vid byggnadsutformningen? (generalitet
foranderbarhet, kvalité).

Vilken internranta tilladmpar ni vid alternativa
investeringar?

Tar ni hansyn till en framtida ranteutveckling vid
byggnadsutformningen? Om svaret ar ja, ange pa
vilket satt!



4. KOSTNADSUTVECKL ING

4.1

Tar ni hansyn till en framtida kostnadsutveckling
vid byggnadsutformningen? Om svaret &r ja, ange
hur hansyn tas vid kapital-, underhalls- och
driftskostnader!



INTERVJUUNDERLAG

0

Tillverkningsindustri:

Detaljhandelsforetag:

Banker:

Statliga verk:

Landsting:

Kommunala forvaltningar:

Bostadsforetag, allman-
nyttiga:

Bostadsforetag/forvalt-
ningsbolag, privata:

Gotaverken
SKF

Vo Ivo

Selfors Motor AB - Bilcentrum

Turitz & Co

Gotabanken

Byggnadsstyrelsen

Postverket

Goteborgs och Bohus lans
landsting

Gotakontoret 1 Goteborg
Goteborgs skolforvaltning

Sjukvardsforvaltningen i
Goteborg

AB Goteborgshem

Gigab

Goteborgs fastighetséagar-
forening

Ivar Kjellberg Byggnads AB



SAMMANSTALLNING AV SVAR PA FRAGA 1:1:

"KLASSIFIKATIONSSYSTEM FOR ARSKOSTNADER"

I huvudsak samtliga byggherrar indelade arskostnaderna enligt
nedanstéende princip:

Kapitalkostnader: Amorteringar alt. avskrivningar
Rantor
Tomtrattsavgald

Underhal Iskostnader: Periodiskt underhall

Forebyggande underhall

Lopande underhall

Driftskostnader: Fastighetsskatt
Forsakringar
Branslekostnader

Taxekostnader (el-, vatten- och ren-
hal Iningskostnader)

Loner till driftspersonal

Ovriga driftskostnader



SAMMANSTALLNING AV SVAR PA FRAGA 1:2

""DELKOSTNADERNAS RELATIVA VIKT"

Rangordningen av de ingaende delkostnadernas betydelse var
genomgdende foljande:

1. Kapitalkostnader

2. Driftskostnader
Spec - Bréanslekostnader
- Taxekostnader

- Loner till driftspersonal

3. Underhal Iskostnader



SAMMANSTALLNING AV SVAR PA FRAGA 2:

"BYGGNADENS/ANLAGGNINGENS ANVANDBARHET"

Tillverk- Bostads- Statliga verk
ningsindustri  foretag Landsting
Detal jhandel Kommunala for-
Banker valtningar
Nulé&ge:
Byggnads-
knutna
byggdelar 20 - 40 ar Finansie- 30 - 50 ar
ringsvillkor
>> 60 ar
Verksamhets-
knutna
byggdelar 3 - 10 ar - 1 - 30 ar
Hansyn till Prioritering av aktuella krav, med hansyns-

framtida for- tagande genom
andringar o generalitet och foranderlighet

0o Rramtida saluvarde i nagra fall



SAMMANSTALLNING AV SVAR PA FRAGA 3:

"RANTOR"

Nulage:

Grundin-
veste-
ringar

Marginella
investe-
ringar

Hansyn till
framtida
forandringar

Tillverk-
ningsindustri
Detaljhan-
delsfdretag
Banker

8 - 10 %

13 - 16 %

och snabb av-
skrivningstid
(mindre &n

5 ar)

Nej

Privata bo-
stadsforetag/
forvaltnings-
bolag

3,9 % alt.
9 % (dvs
faktiska
rantekost-
nader)

00 %

(dvs ofta
omgjliga att
genomfdra pga

statliga lane-

bestammelser)

Statliga verk
Landsting
Kommunala for-
valtningar
Allménnyttiga
bostadsforetag

7-9%

7-9%
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