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Badhusets ekonomi over livscykeln

Tva alternativ jamfors. I det ena bygger, dger, finansierar och driver kommunen badhuset sjilv. I det
andra tar en extern aktdr hela dtagandet. Varje antagande kan justeras utifran det aktuella projektet och

anvandas for kdnslighetsanalys.

Néar en extern aktor dger badhuset innebar det ett atagande 6ver hela anlaggningens livscykel — aktoren

bygger, ager, finansierar, driver och reinvesterar i typiskt 30 ar eller mer.

Historiskt har den externa aktérens modell haft manga namn, OPS som samlingsnamn och koncession
enligt lagen om upphandling av koncessioner (LUK, 2016:1147). Finland har som vanligt det mest
traffsdkra namnet pa modellen, elinkaarihanke, "livscykelprojekt”, vilket ar vad det egentligen handlar om.

SKR 2019-modellen

SKR-modellen 4r referensramen for &ga-vs-hyra-jaimforelser (SKR 2019, Aga eller hyra
verksamhetslokaler). Vi gir igenom den i tre steg med SKR:s grundskola - 11 250 m? BTA, 300 mkr
investering, 25 ar - som rdkneexempel. I Steg 2 och 3 testas tva badhusspecifika antaganden mot
grundkalkylen: empirisk fordyring och en kostnadsfordel fran ett specialiserat byggsystem.

Steg 1 — rikneexemplet rakt av

SKR:s antaganden: investering 300 mKkr finansierad med lan, 4 procents rinta, amortering 3 procent av
utestiende skuld per &r, hyresniva 1 375 kr/m?/ar (SKR-rapportens Alt 1b, 1&gt avkastningskrav 4,6
procent), hyrestilligg 175 kr/m? for vidarefakturerbara kostnader, drift och underhall vid eget d4gande
305 kr/m?/4r. Hyran och drift+UH riknas upp 1,6 procent per ar, hyrestilldgget 2 procent. Tidsperiod 25

ar. Ingen reinvestering inrdknad. Inga restvarden inrdknade.
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Figur 1. SKR 2019:s rikneexempel grundskola — Alternativ 2 Aga jadmfort med Alternativ 1b Hyra. Att dga har hégre

kostnad ar 1 (-24,4 mkr) eftersom rdntan dr hég pa den nya skulden. Hyran ligger ldgre dr 1 (-17,4 mkr) men stiger

med KPI. Linjerna korsar runt dr 10. Summa 6ver 25 dr: dga 478 mkr, hyra 534 mkr. Aga dr 56 mkr billigare éver 25
dr — det dr utfallet SKR-modellen ger i sin grundform.



Steg 2 — empirisk foérdyring

Tank om en skola i praktiken kostar mer dn budgeten anger. Hur skulle det paverka kalkylen?

Hemtags kartlaggning av 48 svenska kommunala badhusprojekt 2016-2026 visar en medianavvikelse pa
10 procent mellan beslutsbelopp och slutkostnad. I rakneexemplet nedan lagger vi pa 10 procent — da

minskar skillnaden mellan alternativen fran 56 till 19 mkr till 4ga-alternativets fordel.
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Figur 2. Samma kalkyl som Figur 1, men med empirisk fordyring 10 procent inrdknad — investeringen vid eget
dgande 330 mkr istdllet for 300 mkr. Hyresnivdn dr oférdndrad. Summa éver 25 dr: dga 515 mkr, hyra 534 mkr.
Skillnaden mellan alternativen minskar frdn 56 till 19 mkr.

Steg 3 — kostnadseffektivt byggsystem
Tank om ett byggsystem for skolor kunde patenteras och ge minst 15 procents lagre entreprenadkostnad
jamfort med dvriga konkurrenter. Hur skulle det sla pa kalkylen?

Entreprenadens andel av en kommunal byggnation ar typiskt 80-87 procent av totalkostnaden — resten
ar byggherrekostnader som inte paverkas av byggandet. For SKR-exemplets 300 mKkr ger en 15-procentig

entreprenadreduktion en besparing pa cirka 38 mkr, eller cirka 12,75 procent av den totala
investeringen.

Den externa aktoren kan behalla fordelen som marginal eller 6verfora den till kommunen via lagre hyra.
I rakneexemplet dverfor vi fordelen — total hyra blir 1 216 kr/m? istillet for 1 375 kr/m?, en sankning

pa 11,5 procent. Skillnaden 6ver 25 ar: hyra ar 35 mkr billigare an att aga.

Hemtag har utvecklat ett sddant byggsystem — Ekobad — for badanldggningar. Systemet ger
entreprenadbesparingar pa cirka 15 procent jamfort med konventionellt byggande. Mekaniken ar
densamma som i rdkneexemplet ovan: ndr en extern aktor kan bygga billigare 4n kommunen, kan hela

eller delar av fordelen 6verforas via hyran.
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Figur 3. Samma kalkyl som Figur 2, men med hyran sénkt 11,5 procent (1 375 — 1 216 kr/m?) genom
byggkostnadsfordelen. Summa éver 25 dr: dga 515 mkr, hyra 480 mkr. Hyra dr 35 mkr billigare éver 25 dr.

Jamforelseverktyget — badhusanpassad kalkyl

Har gors jamforelsen for ett specifikt badhusprojekt. Anvandaren anger antagandena i Excel-arket
(anldggningens storlek, entreprenadkostnad per m? byggherrekostnader, rinta, drift och underhall,
reinvestering m.m.) och ser direkt vad det kostar kommunen om kommunen sjalv dger respektive om en
extern aktor dger. Varje falt ar justerbart, sd kommunen kan testa olika antaganden for det egna projektet.
Varje cell har stodinformation med kéllhdnvisningar.

Steg 1: Fyll i projektets forutsdttningar (Flik 1)

Anviandaren gar igenom antagandefalten i Flik 1 och justerar dem for det aktuella projektet. Varje cell har
stodinformation med kéllhdnvisningar och forslag pa rimliga varden. Flera falt har standardviarden som

bygger pa kartlaggning av svenska badhusprojekt (se Flik 7 for dokumentation).

Steg 2: Avlds kommunens nuvdrde

Verktyget raknar fram nuvirdet av kommunens samlade kostnader vid kommunalt d4gande 6ver 30 ar
(standard, justerbar 30-50 ar). Detta nuvirde ar referensvirdet som en extern aktors offert sedan

jamfors mot.

Steg 3: Jamfor med en extern aktors ersdttning

Brytpunkten dr den niva dir alternativen kostar lika mycket i nuvirde. Pa den nivan far kommunen
riskoverforingen gratis. Verktyget visar dessutom tva hogre nivaer for riskoverforing: begransad
riskpremie (+10 procent av investeringen i nuvarde) och full riskpremie (+20 procent). Tabellen nedan

exemplifierar vilka typer av handelser som motsvarar tillaggen.

Koncessionsersattningen ar en samlad arlig ersdttning som ticker hela atagandet (investering,
finansiering, drift, underhall och reinvestering). Det gor det mojligt att jamfora dpplen mot applen:

kommunens samlade kostnader mot ett enda jamforbart belopp. Kommunen kan utga fran brytpunkten



och testa hur mycket utrymme det finns att betala for riskdverforing, vilka antaganden som ar kansligast,

och vilken niva som kan accepteras i en kommande upphandling.

Var kommer 10-20 procent ifran? Spannet ar var basta gissning baserad pa handelser som har intraffat
de senaste 30 dren. Tabellen nedan exemplifierar nagra typhandelser. Vid 10 procent récker att ett par

av dem intraffar; vid 20 procent kravs fler eller storre.

Handelsetyp Storlek (exempel) Nuvarde
Ranteuppgang 6ver bas-rantan, 3 +1 till +2 procentenheter pa skuld = 6-15 mkr
ar ~250 mkr

Energiprisuppgang +3 mkr/ar under 1-2 ar 3-5 mkr
Langre driftstérning + reparation = 5-15 mKkr engangskostnad 4-10 mkr
Underskott i badverksamheten +2 mKkr/ar utéver normalt, 1-3 ar  2-6 mkr

Ytterligare faktorer som SKR-modellen inte fangar fér badhus

Reinvestering. Badhus dldras snabbare dn andra fastighetstyper pa grund av fukt, klor och varmt vatten.
Mindre atgarder sker 16pande inom budget — kalibrering under de forsta aren, mindre héandelser ar 10-
15 — men vid en viss punkt racker inte ldngre avsittningarna for planerat underhall. Det ar den
tidpunkten verktyget modellerar. Forslaget ar 20 procent av nybyggnadskostnaden vid ar 25, en
bedémning kalibrerad mot kartliggning av svenska badhusrenoveringar. Vid 50-arshorisont hojs
kostnaden till 40-50 procent vid ar 30-40. SKR-modellen raknar inte med nagon reinvestering alls — for

badhus blir det en betydande underskattning.

Lopande underhdll under driftsfasen. Kommunen ar bunden av darliga budgetcykler. Nar
budgetutrymmet pressas kan wunderhall skjutas framat och senare bli akuta atgdrder. En

livscykelleverantér som specialiserar sig pa badhus har ett annat utgangslage.

Olika incitament. En livscykelleverantor har starka ekonomiska incitament att halla anlaggningen i gott
skick: besoksintdkter, fastighetsvarde och kontraktsatagande ar knutna till skicket. Kommunen har andra
drivkrafter: politisk legitimitet och forvaltningsansvar. Drivkrafterna ar olika, inte nodvindigtvis sdmre

eller battre.

Excel-filens flikar
Sammanfattning. Antaganden, nuvardesjamforelse och rimligt spann.

Benchmark kommunalt dgande. 13 entreprenadkontrakt 2014-2025, BKI-justerade till 2026.
Regionala nivder. Entreprenadkostnader per region.

Kommunalt dgande. Arsvis kassaflodeskalkyl.

Extern aktor. Arsvis kassaflodeskalkyl med KPI-indexerad ersittning.

Jimforelse. Ar-for-ar och summerat utfall.

Kdllor och metod. Modellbeskrivning, motivering av varden och kallférteckning.



