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Inledning

Detta hifte innehaller 6vningsuppgifter till textboken Kalkyler for offentlig
fastighetsverksamhet. Syftet ir att du ska fa 6vning i grundliggande kalkyl-
kunskaper som ir sirskilt anvindbara for fastighetsverksamhet. Ovnings-
uppgifterna kan ocksa anvindas for att friska upp minnet. Den forsta delen
innehaller pastaenden som besvaras med sant eller falskt. Darefter foljer rak-
neuppgifter for olika typer av kalkyler.

Sist 1 hiftet hittar du facit fér pastaendena som besvaras med sant eller
falskt. Dér finns ocksa 1osningsforslag till rakneuppgifterna. Manga rikne-
uppgifter 16ses med fordel i ett datorbaserat kalkylprogram. Till héftet finns
darfor ocksa en excelfil med 16sningar pa de uppgifter som markeras med
asterisk*.

Ovningsuppgifterna har konstruerats av ek dr Jonas Fjertorp.
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Ovningar
— sant eller falskt?

Kalkylférutsittningar

Pastaende

1.

6 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Den ekonomiska livslingden for en tillgang kan vara
kortare &n den tekniska livsldangden, men inte ldngre.

. Ofta kan man bortse fran de framtida betalningar en

investering medfor. Det ridcker vanligen att noggrant
uppskatta anskaffningsutgiften.

Kalkyler innebir alltid forenklingar av verkligheten.
Det ar darfor viktigt att kdnna till vilka forenklingar
som har gjorts nir kalkylresultaten ska anvindas som
beslutsunderlag.

En noggrann bedémning av varje enskild tillgangs for-
vintade ekonomiska livslingd gor kalkylresultaten
mer réittvisande dn om schabloner anvénds.

. Foljande utgifter ingar i den kalkylméssiga grundinves-

teringen for en fastighet:

a) Projektering

b) Rivning av gammal byggnad pa tomten
¢) Stomme och tak

d) Konstnérliga utsmyckningar

e) Utvindiga trappor, belysning och gangar

f) Utgifter for utbildning och introduktion av
driftspersonal i ny teknik

Vid kalkylering kan grundinvesteringen omfatta fler
utgifter &n den bokféringsmaéssigt aktiverade anskaff-
ningsutgiften i balansridkningen.

Sant

[]
]

O ODododdd

Falskt

[]
]

O ODododdd



10.

. Alternativkostnader ska aldrig riknas med i en investe-

ringskalkyl.

Vidinvesteringskalkylering skaréntor och amorteringar
inte ridknas med i de framtida betalningsstrommarna.

. Besparingar hanteras kalkylméssigt som inbetalningar

eller minskade utbetalningar.

Kalkylréantan gor det mojligt att jaimfora betalningar
som infaller vid olika tidpunkter.

Kalkylsamband

Pastaende

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Om nuvirdet for en investering okar, s minskar an-
nuiteten for samma investering.

Om framtida inbetalningar 6kar, blir investeringskal-
kylen mer fordelaktig.

Ju langre fram i tiden betalningen av 50 000 kr intréaf-
far, desto lagre blir nuvérdet.

Om kalkylrantan hojs, kommer nuvirdet av framtida
inbetalningar att minska.

Om kalkylrantan sinks, kommer nuvirdet av framtida
utbetalningar att minska.

Om grundinvesteringen 6kar, kommer kalkylen att bli
mindre fordelaktig (allt annat oforandrat).

For att beakta stor osidkerhet ir det alltid ldmpligt att
hoja kalkylriantan.

For att beakta stor osidkerhet dr det ldmpligt att hdja
beloppen pa framtida utbetalningar och/eller goéra
kénslighetsanalyser.

Om kalkylrintan sinks, kommer den arliga annuiteten
for en grundinvestering att 6ka.

Ju hogre restvirdet dr for en tillgang, desto fordelakti-
gare blir kalkylen.

I I N

Sant

]
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Falskt

]
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O
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Ovningar - sant eller falskt?

Kalkylmetoder
Pastaende Sant  Falskt
21. Nuvirdesmetoden kan bara anvindas for att bedéma |:| |:|

l6nsamma investeringar.

22. Nuvirdesmetoden dr lamplig for att jaimfora engangs-
investeringar med olika livsldngd.
naden for en investering.

24. For att avgora vid vilken tidpunkt det 4r mest ekono-

miskt fordelaktigt att byta ut en tillgang, ar det lamp-
ligt att anvdnda annuitetsmetoden.

O O
23. Annuitetsmetoden gor det méjligt att berikna arskost- |:| |:|
O O

25. En brist med internrintemetoden ar att den férutsit-
ter att likvida 6verskott kan placeras till internrintan,
vilket inte alltid ar realistiskt.

[]
[]

26. Vid investeringskalkylering med alternativ som har |:| |:|
olika lang ekonomisk livslingd ir internrédntemetoden
lamplig.

27. Aterbetalningsmetoden innebir en samlad bedémning |:| |:|
av alla framtida betalningskonsekvenser fér en inves-
tering.

28. Aterbetalningsmetoden ger underlag for att bedéma |:| |:|
risken att en 1onsam investering inte hinner aterbetala

sig.

29. Vid bedémning av om en investering #r 16nsam eller |:| |:|
ej, spelar det ingen roll om man anvinder aterbetal-
ningsmetoden med eller utan hinsyn till rdnta. De ger
alltid samma resultat.

30. En LCC-kalkyl handlar om att beakta alla betalningar D D
som hor till en investering under hela den ekonomiska
livslangden. LCC-kalkylen &r ddrmed detsamma som
en nuvirdeskalkyl.

8 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter



Kapitalkostnader

Pastaende

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Bokforingsmissiga avskrivningar kan skilja sig fran
kalkylmissiga avskrivningar.

Den ekonomiska livslingden kan vara ldngre dn den
tekniska livslingden, men aldrig kortare.

Beddmningen av den ekonomiska livslingden for en
fastighet paverkar inte hyresberikningarna.

Kapitalkostnader utgors av avskrivning och rinta.

Driftnettot i en hyreskalkyl maste vara minst lika stort
som kapitalkostnaderna om hyran ska téicka alla kost-
nader.

Det ir enkelt att bestimma kalkylrinta, ekonomisk
livslingd samt drift- och underhallskostnader sa att
en kostnadsbaserad hyra blir korrekt och stabil 6ver
tiden.

En marknadsbaserad hyra kan aldrig innebéra under-
skott for fastighetsforvaltaren.

Det finns flera schabloner som kan anviandas for att
berdkna kapitalkostnader.

Den nominella linjiara metoden fér schablonberikning
av kapitalkostnader innebéar att de kalkylméssiga av-
skrivningarna ar hégst i borjan av fastighetens ekono-
miska livsldngd.

Den nominella annuitetsmetoden for schablonberik-
ning av kapitalkostnader innebér att summan av av-
skrivningar och rantor uppgar till samma belopp varje
ar under fastighetens hela ekonomiska livslangd.

Sant

]
]
]
]
]

]

Falskt

]
]
]
]
]

]
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Ovningar
- rakneuppgifter

Rikneuppgifterna kan girna losas med hjilp av nagot kalkylpro-

gram. Vid manuella berékningar ir det praktiskt att anvinda ta-
bellvirden fér nusummefaktor och annuitetsfaktor. Observera
dock att det inte finns nagon anledning att mata in tabellvirden
i ett kalkylprogram. I ett sadant dr det enkelt och alltid béttre att
rikna med formeln som ger ett mer exakt virde.

Kapitalisering

1

10 Kalkyler fér offentlig fastighetsverksamhet - évningsuppgifter

Vad dr nuvdrdet av 50 000 kr som utbetalades for ett ar sedan? Kalkyl-
rédntan dr 7 %.

. For ett ar sedan inkoptes en fastighet. Under aret har flytten in i de nya

lokalerna planerats. Fastighetsforvaltaren ska nu ridkna ut hur stor
grundinvesteringen som ska ligga till grund foér hyran ir. Vid kdpet be-
talades 23 mkr for fastigheten. Kalkylréntan &r 4 %.

Hur stort dr nuvdrdet av grundinvesteringen ndr fastigheten tas i bruk?

Bostadsbolaget raknar pa hur stor grundinvesteringen blir for en fast-
ighet dir byggnationen tar tva ar att firdigstélla. Tomten koptes for
3000 tkr tva ar innan fastigheten ir klar att tas i bruk. Under det forsta
byggaret betalas 4 000 tkr fér projektering och grundarbeten. Under det
andra byggaret betalas resten av byggnationerna, beloppet uppgar till
12 000 tkr.

Hurstor drgrundinvesteringen kapitaliseradtill tidpunktenndr fastigheten
dr klar att tas i bruk, vid en kalkylrdnta pa 6 %?



4. Vid byggnation av en ny skola, sker utbetalningar successivt under bygg-

tiden. Utbetalningarna finansieras med ett sirskilt byggnadslan, som
lyfts i takt med att utbetalningar sker. Lanet belastas ocksa av en rinta
pa 5 %, en s.k. byggrinta. Nér skolan &r fardigbyggd uppgar lanet till
120 mkr + 10 mkr i rénta. Totalt uppgar byggnadslanet till 130 mkr nér
fastigheten ar Kklar att tas i bruk.

Hur stor dr grundinvesteringen for fastigheten?

. En fastighetsforvaltare har bestdmt sig for att minska sina energikost-
nader genom att installera solceller pa ett tak med soligt lige. Investe-
ringen uppgar till 450 000 kr. Materialet levereras i oktober ar 2014. Da
sker ocksa betalning av 330 000 kr till materialleverantéren. Pa grund
av en string vinter och problem med det féretag som skulle montera
solcellerna, dr inte solcellerna klara att tas i drift forrian i oktober 2015.
Da betalas ocksa resterande belopp pa 120 000 kr f6r monteringen. Kal-
kylrantan ar 5 %.

Hur stor dr anskaffningsutgiften for investeringen ndr den dr klar att tas
i bruk?

. Byggnationen av ett nytt flerbostadshus pagar under 3 ar fran det att
projekteringen pabérjas. Vissa storre utbetalningar finansieras med
ett sirskilt byggnadslan med en rénta pa 4 %. Projektering och andra
mindre l6pande utbetalningar betalas med de likvida medel som finns
i verksamheten. Fastighetsforvaltaren tillimpar en kalkylrinta pa 5 %.
Utbetalningarna har sammanstéllts enligt féljande:

Ar Betalning Belopp
2012 Projektering 400 000 kr
2013 Tomtinkép & grundarbeten 3800000 kr
2013 Ranta pa byggnadslan 150000 kr
2014 Stomme, projektledning m.m. 25000 000 kr
2014 Ranta pa byggnadslan 800000 kr
2015 Interiér & utvandiga markarbeten pa tomten 15000000 kr
2015 Ranta pa byggnadslan 2000000 kr

Hur stor dr fastighetens anskaffningsutgift berdknad till slutet av ar 2015?
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Ovningar - rakneuppgifter

Nuvirdeskalkyler

7.

10.

11.

12 Kalkyler fér offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Vad dr nuvdrdet av 86 000 kr som inbetalas om ett ar? Kalkylrdintan
ar 3%.

Vad dr nuvdrdet av 200 000 kr som utbetalas om 3 ar? Kalkylrdntan
ar 3%.

. Ar 2014 utbetalas 120 000 kr och &r 2015 utbetalas 130 000 kr. Kalkyl-

rintan ar 4 %.

Vad dr nuvdrdet ar 2013 av de tvd utbetalningarna?

En kontorsfastighet behover rustas upp. Lokalerna dr fran 1980-talet
och dr mindre funktionella. Planen ir att verksamheten som bedrivs
i lokalerna ska flyttas om 10 ar. Tanken #r att kontorsfastigheten da
ska siljas. For att fa en sa rittvisande bedomning som mojligt av vilka
resurser upprustningen av lokalerna kommer att ta i ansprak, funde-
rar fastighetsforvaltaren pa vilket mervirde upprustningen kan téinkas
medfora vid den planerade férsiljningen om 10 ar. Kalkylrdntan ar 4 %.
Grundinvesteringen som upprustningen medfér berdknas uppga till
3 miljoner kronor.

Hur stort blir ett nuvdrdesberdiknat restvirde, om det mervdrde upp-
rustningen medfor vid forsdljningen uppgar till 1 miljon kronor? Hur stor
blir skillnaden i nuvdrdet om restvdrdet minskar till 300 000 kr?

En hyresgist onskar fa lokalerna anpassade till nya behov. Hyresgisten
har en budgetbegrinsning som gor att denne inte kan betala mer in
30 000 kr per ar mer i hyra jamfért med tidigare. Anpassningen berik-
nas ha en livslidngd pa sju ar. Fastighetsforvaltarens kalkylrinta r 6 %.

a) Hur mycket kan forvaltaren som mest investera i anpassning av lokal-
erna?

Vid ndrmare eftertanke tycker hyresgisten att det ar rimligt med en viss
hyres6kning varje ar. Det forsta aret d&r den maximala hyresokningen
fortfarande 30 000 kronor. Direfter kan beloppet tillatas 6ka med 2 %
per ar. Kalkylréntan ir 6 %.

b) Hur mycket kan fastighetsforvaltaren som mest investera i anpassning
av lokalerna om budgeten tillats 6ka med 2 % per ar?



12. De kommande fem aren forvintas en investering i energieffektivisering
minska utbetalningarna med 20 000 kr per ar. Kalkylridntan &r 5 %.

Hur mycket kan fastighetsforvaltaren betala fér att genomfora investe-
ringen, innan investeringen gar med forlust?

13. Socialforvaltningen bedriver daglig verksamhet for personer med au-
tism i lokaler som &r bristfilligt anpassade for verksamheten. Brukarna
har utatagerande beteenden, vilket leder till att interiéren ofta behover
repareras. Det handlar om innerddrrar och toaletter som slas sénder,
fonsterrutor som krossas och lister som rycks loss fran viggarna.

Reparationerna kostar 80 000 Kkr varje ar och stor dessutom verksam-
heten som bedrivs i lokalerna. Nu har man borjat forbereda en genom-
gang av lokalerna for att sikra dem. Planen &r att byta dérrarna mot
slagtaliga och ljudisolerade dorrar, montera rostfria toaletter, byta alla
glasrutor till okrossbart glas samt skruva fast alla lister ordentligt. Inves-
teringen beriknas uppga till 400 000 kr och ha en livslingd pa 8 ar. Kal-
kylrdantan uppgar till 6 %.

Alla dr Overens om att investeringen gor lokalerna bdttre anpassade till
verksamheten, men fragan dr om det dessutom kan motiveras ekonomiskt?

14. Det finns behov av att bygga nya serviceboenden i en kommun. Tidigt
i processen undersoks tva tinkbara alternativ pa ett 6versiktligt sitt,
med hjilp av uppgifter fran byggen i andra kommuner. Det som skiljer
de tva alternativen ir att investeringsutgiften for det ena alternativet ar
betydligt hogre, samtidigt som driftkostnaderna férviantas bli betydligt
mindre eftersom det handlar om att bygga ett passivhus. Bada alterna-
tiven berdknas ha en ekonomisk livslingd pa 20 ar och genererar lika
stora hyresintékter. Kalkylrédntan &r 4 %. Forutsidttningarna for de tva
alternativen ar féljande:

Alt. 1 (Passivhus) Alt 2. (Traditionell byggteknik)
Grundinvestering 150 000 000 kr 90 000000 kr
Drift per ar 3000000 kr/ar 6000 000 kr/ar
Restvérde ar 20 30000 000 kr 10000 000 kr

Vilket alternativ ger den ldgsta totala kostnaden sett till hela kalkylperioden
paz20ar?

Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter 13



Ovningar - rakneuppgifter

15. I samband med exploateringen av ett centralt beliget omrade plane-
ras byggnation av kontorslokaler. Avsikten dr att de ska hyras ut till
marknadshyra. Anskaffningsutgiften beriknas uppga till 23 000 kr/m?.
Marknadshyran i omradet beriiknas till 2 000 kr/m? och &r. Drift- och
underhéllskostnader beriknas uppg till 600 kr/m? och ar. Kalkylrin-
tan dr 7% och den ekonomiska livslingden ar 25 ar. Av forsiktighetsskél
férviintas restvirdet om 25 ar vara forsumbart.

Ar det Ionsamt att investera i kontorslokaler?

Annuitetskalkyler

16. Foljande forutsittningar géller for en investering:

G = 350000 kr
a= 40000 kr/ar
r= 8%
N-=5ar

Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

17. Foljande forutsattningar giller for en investering:
G= 1500000 kr
U= 150 000 kr/ar
r= 5%
N-=10ar

Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

18. Foljande forutsiattningar giller for en investering:

G = 800000 kr
r= 7%
N= 4ar
Ar Inbetalningar Utbetalningar
1 250000 kr 10000 kr
2 260000 kr 15000 kr
3 270000 kr 18000 kr
4 280000 kr 25000 kr

Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

14 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter



19. Nuvirdet for en investering uppgar till 450 000 kr. Den ekonomiska
livslingden dr 7 ar och kalkylridntan 8 %.

Hur stor dr annuiteten for investeringen?

20. Fastighetsbolaget har borjat fundera pa hur man ska hantera halkbe-
kiampningen pa bista sitt pa ett gangstrak dir det ror sig manga minn-
iskor. I dagsliget kostar snérojningen och tillhérande halkbekdmpning
50 000 kr per ar for det aktuella gangstraket. En idé ar att utnyttja
returvattnet i fjirrvirmenitet for att virma upp gangstraket vintertid.
Det skulle medfora en investering pa 200 000 kr som har en livslingd
pa 15 ar. Snordjning skulle fortfarande behéva utforas for motsvarande
40 000 kr per ar, men ingen 6vrig halkbekdmpning. Energikostnaden
berdknas dock uppga till 28 000 kr per ar. Kalkylrantan ar 4 %.

Hur mycket skulle drskostnaden for sné- och halkbekdmpning 6ka om
vdrmeslingor grdvdes ner?

21. Fastighetsbolaget haller pa att jimfora olika alternativa uppvirmnings-
system for en nybyggd fastighet. Valet star mellan en pelletspanna och
en bergvirmepump. Foljande uppgifter har tagits fram:

Pelletspanna Bergviarmepump
Anskaffningsutgift 95000 kr 300000 kr
Driftskostnad 40000 kr/ar 30000 kr/ar
Ekonomisk livslangd 10 ar 25 ar
Kalkylranta 5% 5%

Vilket uppvdrmningssystem dr mest ekonomiskt fordelaktigt?

Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter 15



Ovningar - rakneuppgifter

Aterbetalningskalkyler

22.

23.

24.

25.

16 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

En investering har féljande forutséttningar:
G= 2350000kr

a= 470000 kr/ar

N= 8ar

Hur lang dr daterbetalningstiden utan hénsyn till rdnta?

En investering har féljande forutsittningar:

G= 680000 kr
a= 170000 kr/ar
N= 4ar

a) Hur lang dr daterbetalningstiden utan hdnsyn till rdnta? Bor investering-
en genomféras?

b) Hur lang blir dterbetalningstiden om inbetalningsoverskotten inte upp-
gar till mer dn 100 000 kr/ar?

Bolaget planerar att genomféra en rationaliseringsinvestering. Den
innebér att bolagets alla medarbetare som kor fordon ska fa ga en kurs i
EcoDriving, som innebér att man lér sig kéra ekonomiskt och miljévan-
ligt. 12 medarbetare ska ga kursen som medfér en avgift pa 2 000 kr per
person. Utbildningen férviantas leda till 10 % ldgre bransleforbrukning,
vilket innebér en besparing pa totalt 7 000 kr/ar for hela bolaget.

Ar utbildningen lénsam for bolaget och nér har investeringen i sddana fall
betalat sig?

Fastighetsskotarna har haft problem med en grasklippare som sténdigt
strejkar och behover repareras. Reparationskostnaderna samt hyra av
ersittningsmaskin under reparationstiderna uppgar de tva senaste aren
till 140 000 kr/ar och de befaras bli lika stora under kommande ar. Na-
got behover goras.

Hur hogt kan priset pa en ny grdsklippare tillatas vara om investeringen
ska betala tillbaka sig pd 3 ar?



26. En planerad investering har en anskaffningsutgift pa 325 000 kr. Under
foljande fem ar, som ir den forvintade ekonomiska livslingden, upp-
skattas investeringen medféra in- och utbetalningar enligt f6ljande:

Ar Inbetalningar, | Utbetalningar, U
1 120000 kr 10000 kr
2 120000 kr 15000 kr
3 90000 kr 18000 kr
4 120000 kr 25000 kr
5 130000 kr 25000 kr

a) Hur lang dr aterbetalningstiden utan hénsyn till rénta?

b) Hur lang dr aterbetalningstiden om man dessutom ska ta hdnsyn till
rdnta? (Kalkylrdntan uppgar till 3 %.)

¢) Ndr intrdffar dterbetalningstidpunkten om kalkylrdntan istdllet uppgdr
Lll 8 %?
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Ovningar - rakneuppgifter

Internrintekalkyler och totalprojektskalkyl

27. En fastighetsorganisation bedriver ett miljéarbete som gar ut pa att
minska energibehovet. Man har bestdmt sig for att tillimpa metoden
Totalprojektet. I planeringen har 6 potentiella atgirder identifierats.
De har olika lang livslingd och innebir olika stora besparingar per ar.
Sammanstéllningen ser ut enligt féljande:

Ar Atgard 1 Atgard 2 Atgard 3 Atgard 4 Atgard 5 Atgard 6

0 -340 000 -50 000 -88 000 -430 000 -120 000 -20 000
1 20 000 15000 5000 40 000 3000 2000
2 22000 15000 5000 40 000 4000 2000
3 24 000 15000 5000 40 000 5000 2000
4 26 000 15000 5000 40 000 6 000 2000
5 28 000 15 000 5000 40 000 7 000 2000
6 30 000 5000 40 000 8 000
7 32 000 5000 40 000 9000
8 35000 5000 40 000 10 000
9 38 000 5000 40 000 11 000

10 41000 5000 40 000 12 000

11 44000 40 000 13 000

12 47 000 40 000 14 000

13 50 000 40 000

14 53 000 40 000

15 56 000 40 000

Beloppet ar 0 avser investeringsutgiften. Beloppen resterande ar avser
de besparingar respektive atgird forvintas medféra. Alla belopp i kronor.
Kalkylrantan uppgar till 4 %.

a) Hur stor dr internrdntan for respektive alternativ (anvind Excel eller
annat kalkylprogram)?

b) Vilka atgdrder kommer att ingd i Totalprojektet om man anvdnder in-
ternrdntan som beslutsunderlag?

¢) Fordndras rangordningen av dtgdrderna om man istdllet rangordnar

utifran nuvdrdesmetoden? Vilka atgdrder kan ingdr i Totalprojektetet om
man anvdnder nuvdrdet som beslutsunderlag?

18 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter



EPC-kalkyl

28. I en fastighetsorganisation planerar man att genomféra ett EPC-pro-
jekt. I planeringen arbetar man utifran f6ljande forutséttningar:

Uppskattat pris per kWh 0,80 kr
Prisékning per ar for energi 1%
Kalkylranta 6 %

Tjansteméinnen sitter och funderar pa hur upphandlingsunderlaget bor
utformas. De har bestiamt sig for att den tid som leverantoren ska garan-
tera en viss energiminskning ska vara 5 ar. De flesta atgéirderna forvintas
dock ha en livslangd som dr omkring 10 ar, men de tror inte att upphand-
lingen kommer att vara sa attraktiv om leverantéren maste gora ett ata-
gande for sa lang tid som 10 ar. Leverantdrerna far sjilva foresla atgir-
der och beriikna den totala grundinvesteringens storlek. De funderar pa
vilka konsekvenser detta kan fa och har konstruerat tva fiktiva anbud som
hjalp i utformningen av upphandlingsunderlaget.

Post Anbud alfa Anbud beta
Total grundinvestering 8000 000 kr 12000 000 kr
Besparing i kWh per ar 2500000 kWh 3050000 kWh
Garantitid 5ar 5ar
Forvantad ekonomisk livslangd 10 ar 10 ar

a) Vad blir nuvdrdet for respektive anbud om kalkylperioden begrdnsas till
de 5 dr som leverantéren mdste garantera energibesparingen? Vilka dver-
vdganden pekar kalkylresultaten pd att man mdste gora i utformningen
av upphandlingsunderlaget? (Anvind gdrna Excel eller annat kalkylpro-
gram.)

b) Vad blir nuvdrdet for respektive anbud under hela den forvdntade ekono-
miska livslidngden? Vilka 6vervdganden pekar kalkylresultaten pd att man
mdste gora [ utformningen av upphandlingsunderlaget? (Anvind gdrna
Excel eller annat kalkylprogram.)
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Ovningar - rakneuppgifter

Kénslighetsanalys

29.

20 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Foljande uppgift utgar fran exemplet ”Nuvirdeskalkyl for solcellsinves-
tering” i kalkylhandboken:

Beslutssituation

En kommun funderar pa att investera i en solcellsanliggning. Ambitio-
nen ir att 6ka andelen fornyelsebar energi. En anliggning pa 1 000 m?
férvintas generera 122 000 kWh per ar, vilket skulle innebéra en
besparing genom minskade elinkép pa motsvarande 104 000 kr per ar.
For att minska risken i kalkylen antas besparingen vara lika stor varje ar,
dven om det dr troligt att elen blir allt dyrare.

Investeringsutgiften beréiknas till 2 000 000 kr och kommunen kan fa
700 000 kr av beloppet i investeringsstod. Solcellerna beriknas i princip
vara underhallsfria under den férvintade ekonomiska livslingden som
ar 15 ar. I sjdlva verket har man valt en forsiktig uppskattning av livsldng-
den, som mycket vil kan bli 25-35 ar. Anlidggningen ger ritt till elcertifi-
kat, som vid investeringstidpunkten ger en inbetalning pa 23 200 kr. El-
certifikatens virde antas 6ka med 2 % per ar. Kalkylrantan ar 4 %.

Kalkylen visar att nuvirdet ar positivt (155 292 kr), vilket innebér att
det dr en 16nsam investering. Investeringen &r alltsa bade miljéméssigt
och ekonomiskt forsvarbar tack vare investeringsstdodet. Utan investe-
ringsstodet skulle nuvirdet bli 700 000 kr ligre, alltsa -544 708 kr. Sol-
cellsanldggningen kommer att bli mer ekonomiskt férdelaktig om elpri-
serna Okar under tillgangens livslingd. Den blir ocksa mer ekonomiskt
fordelaktig om livslingden blir ldngre &n de forsiktigt uppskattade 15
aren.

a) Hur stort blir nuvdrdet om livsldngden dr 30 ar istdllet for 15 ar?

b) Hur stort blir nuvdrdet om elpriserna 6kar med 1 % per ar och livsldng-
den dr 30 ar?

¢) Hur stort blir nuvdrdet om kalkylrdntan istdllet dr 6 % samtidigt som
elpriserna 6kar med 1 % per ar och livslingden dr 30 ar?



Hyreskalkyler

30. En fastighet har kopts in. Anskaffningsutgiften uppgar till 6 000 000 kr.
Kalkylrintan dr 4 % och den aterstaende beréiknade ekonomiska livs-
lingden uppgar till 20 ar.

a) Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden per ar om den berdk-
nas med nominell annuitetsmetod?

b) Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden forsta dret om den be-
rdknas med rak nominell metod?

¢)Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden det 5:e aret om den be-
rdknas med rak nominell metod?

31. En fastighet ska hyras ut till marknadshyra. Den tilltéinkta hyresgisten
har foreslagit att denne ska betala 340 000 kr per ar under en 5-arig
kontraktsperiod. Drift- och underhallskostnader berdknas uppga till
140 000 kr/ar. Fastighetens aktuella marknadsviarde uppskattas till
540 000 kr och har en aterstaende livslingd pa 15 ar. Kalkylréntan ar
6 %. Fastighetsforvaltaren brukar tillimpa nominell annuitetsmetod vid
hyresberikningar.

Ar det ekonomiskt fordelaktigt att hyra ut fastigheten till hyresgdsten?

32. En fastighet ska byggas och hyras ut till sjdlvkostnadshyra. Anskaffnings-
utgiften beriknas bli 23 000 000 kr. Det forsta aret berdknas drift- och
underhallskostnaden bli 1,8 % av anskaffningsutgiften, alltsa 414 000 kr.
Dérefter forviantas den 6ka i takt med stigande priser (2 % per ar). Vid
hyresberikningen tillimpas rak nominell metod och en kalkylrénta pa
4 %. Den ekonomiska livslingden uppskattas till 30 ar och restvirdet till
1000 000 kr.

@) Hur stor blir hyran det forsta dret?
b) Hur stor blir hyran det 10:e dret?

¢) Hur mycket fordndras kapitalkostnaderna varje ar?
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Losningar
— sant eller falskt?

Kalkylférutsittningar

Pastaende

1.

22 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Den ekonomiska livslingden for en tillgang kan vara kor-
tare dn den tekniska livslidngden, men inte ldngre.

. Ofta kan man bortse fran de framtida betalningar en in-

vestering medfor. Det rdcker vanligen att noggrant upp-
skatta anskaffningsutgiften.

. Kalkyler innebdr alltid forenklingar av verkligheten. Det

dr ddrfor viktigt att kdnna till vilka forenklingar som
har gjorts ndr kalkylresultaten ska anvindas som be-
slutsunderlag.

. En noggrann bedomning av varje enskild tillgangs for-

véintade ekonomiska livslingd gér kalkylresultaten mer
rdttvisande dn om schabloner anvdnds.

. Foljande utgifter ingariden kalkylmdssiga grundinveste-

ringen for en fastighet:

a) Projektering

b) Rivning av gammal byggnad pd tomten
¢) Stomme och tak

d) Konstndrliga utsmyckningar

e) Utvindiga trappor, belysning och gangar

) Utgifter for utbildning och introduktion av
driftspersonal i ny teknik

. Vid kalkylering kan grundinvesteringen omfatta fler

utgifter dn den bokforingsmdssigt aktiverade anskaff-
ningsutgiften i balansrdkningen.

Sant

V]
]

NGO NNANNDON

Falskt

]
V]

O ODoOddsd



7.

8.

9.

10.

Alternativkostnader ska aldrig rdknas med i en investe-
ringskalkyl.

Vid investeringskalkylering ska rdntor och amorteringar
inte rdknas med i de framtida betalningsstrémmarna.

Besparingar hanteras kalkylmdssigt som inbetalningar
eller minskade utbetalningar.

Kalkylrintan gor det mdjligt att jimfora betalningar
som infaller vid olika tidpunkter.

Kalkylsamband

Pastiende

11.

12.

13.

14.

15.

16.

17.

18.

19.

20.

Om nuvdrdet for en investering 6kar, sa minskar annui-
teten for samma investering.

Om framtida inbetalningar ékar, blir investeringskalky-
len mer fordelaktig.

Ju ldngre fram i tiden betalningen av 50 000 kr intrdf-
far, desto ldgre blir nuvdrdet.

Om kalkylrdntan hojs, kommer nuvdrdet av framtida
inbetalningar att minska.

Om kalkylrdntan sédnks, kommer nuvdrdet av framtida
utbetalningar att minska.

Om grundinvesteringen ékar, kommer kalkylen att bli
mindre fordelaktig (allt annat oférdndrat).

For att beakta stor osdkerhet dr det alltid limpligt att
hdja kalkylrdntan.

For att beakta stor osdkerhet dr det ldmpligt att hoja
beloppen pa framtida utbetalningar och/eller géra
kdnslighetsanalyser.

Om kalkylrdntan sdnks, kommer den drliga annuiteten
for en grundinvestering att 6ka.

Ju hégre restvdrdet dr for en tillgang, desto fordelakti-
gare blir kalkylen.

NN N OO

Sant

]

NGO N O N N N

N O

I B N B N

Falskt

%

0 N O N O 0O 0O

0 N
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Lésningar - sant eller falskt?

Kalkylmetoder

Pastaende Sant  Falskt

21. Nuvdrdesmetoden kan bara anvdndas for att bedéma I:l |ZI
lonsamma investeringar.

22. Nuvdrdesmetoden dr ldmplig for att jimféra engangsin-
vesteringar med olika livsldingd.
naden for en investering.

24. For att avgora vid vilken tidpunkt det dr mest ekono-

miskt fordelaktigt att byta ut en tillgang, dr det ldmp-
ligt att anvdnda annuitetsmetoden.

vi [
23. Annuitetsmetoden gor det mojligt att berdkna darskost- |ZI I:l
vi [

25. En brist med internrdntemetoden dr att den forutsdtter
att likvida éverskott kan placeras till internrdntan, vil-
ket inte alltid dr realistiskt.

N
[]

26. Vid investeringskalkylering med alternativ som har D |Z|
olika lang ekonomisk livslingd dr internrdntemetoden
ldmplig.

27. Aterbetalningsmetoden innebdr en samlad bedémning I:l |ZI
av alla framtida betalningskonsekvenser for en investe-
ring.

28. Aterbetalningsmetoden ger underlag for att bedéma ris- IZI I:l
ken att en l6nsam investering inte hinner aterbetala sig.

29. Vid bedémning av om en investering dr lonsam eller ej,
spelar det ingen roll om man anvdinder dterbetalnings- I:l IZI
metoden med eller utan hdnsyn till rinta. De ger alltid
samma resultat.

30. En LCC-kalkyl handlar om att beakta alla betalningar
som hor till en investering under hela den ekonomiska |Z, I:'
livsldngden. LCC-kalkylen dr ddrmed detsamma som en
nuvdrdeskalkyl.
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Kapitalkostnader

Pastaende

31.

32.

33.

34.

35.

36.

37.

38.

39.

40.

Bokforingsmdssiga avskrivningar kan skilja sig frdn
kalkylmdssiga avskrivningar.

Den ekonomiska livsldngden kan vara ldngre dn den
tekniska livsiingden, men aldrig kortare.

Bedomningen av den ekonomiska livsiingden for en
fastighet paverkar inte hyresberdkningarna.

Kapitalkostnader utgérs av avskrivning och rdnta.

Driftnettot i en hyreskalkyl mdste vara minst lika stort
som kapitalkostnaderna om hyran ska tdcka alla kost-
nader.

Det dr enkelt att bestimma kalkylrinta, ekonomisk
livsldngd samt drift- och underhallskostnader sa att en
kostnadsbaserad hyra blir korrekt och stabil éver tiden.

En marknadsbaserad hyra kan aldrig innebdra under-
skott for fastighetsforvaltaren.

Det finns flera schabloner som kan anvdndas for att be-
rdkna kapitalkostnader.

Den nominella linjdra metoden for schablonberdkning
av kapitalkostnader innebdr att de kalkylmdssiga av-
skrivningarna dr hégst i borjan av fastighetens ekono-
miska livsldngd.

Den nominella annuitetsmetoden fér schablonberdk-
ning av kapitalkostnader innebdr att summan av av-
skrivningar och rdntor uppgar till samma belopp varje
ar under fastighetens hela ekonomiska livsldngd.

Sant

v

NN O

[]

Falskt

]

00 N KN

N
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Losningar

rikneuppgifter

For uppgifter markerade med asterisk* finns losningar dven i

excelfil.

Kapitalisering

1.

26 Kalkyler fér offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Vad dr nuvdrdet av 50 000 kr som utbetalades for ett ar sedan? Kalkylrdn-
tan dr 7 %.

Lésning*
Beloppet kapitaliseras ett ar framat i tiden med hjilp av kalkylrdntan:
50 000 kr x 1,07' = 53 500 kr

Svar: Nuvirdet ar 53 500 kr.

Hur stort dr nuvdrdet av grundinvesteringen ndr fastigheten tas i bruk?

Lésning*

Utbetalningen skedde ett ar innan investeringen tas i bruk. Anskaffnings-
utgiften behover dirfor kapitaliseras fran ar -1 till ar 0 med hjélp av kal-
kylrantan:

23 000 000 kr x 1,04! = 23 920 000 kr

Svar: Grundinvesteringen blir 23 920 000 kr.



3. Hur stor dr grundinvesteringen kapitaliserad till tidpunkten ndr fastighe-
ten dr klar att tas i bruk, vid en kalkylrdnta pa 6 %?

Losning*
Tidpunkt Utbetalt belopp Nuvérde tidpunkten 0
Ar-2 3000 000 kr =3 000 000 kr x 1,062 = 3 370 800 kr
Ar-1 4000 000 kr =4 000 000 kr x 1,061 = 4 240 000 kr
Aro 12 000 000 kr =12 000 000 kr

Summa =19 610 800 kr

Svar: Grundinvesteringen blir 19 610 800 kr.

Kommentar: Nyarsaftonschablonen tillimpas. Utbetalningen under det
sista byggaret behover inte kapitaliseras, eftersom den intréffar vid tid-
punkten O nér fastigheten dr klar att tas i bruk.

4. Hur stor dr grundinvesteringen for fastigheten?
Svar: Grundinvesteringen ar 130 mkr.

Kommentar: 1 de fall investeringen finansieras med ett 1an, kan man is-
téllet for att med hjilp av en kalkylrénta kapitalisera utbetalningarna for
grundinvesteringen till tidpunkten O summera alla utbetalningar, inklu-
sive byggrinta. Diarigenom har man tagit hinsyn till att investeringen
binder kapital och beaktat den rintekostnad som uppstar under byggti-
den. For att byggrintans storlek ska bli korrekt, maste dock alla utbetal-
ningar finansieras med lan. Om vissa utbetalningar finansieras direkt ur
den egna kassan, kommer rintekostnaden att underskattas.

5. Hur stor dr anskaffningsutgiften for investeringen ndr den dr klar att tas i

bruk?

Lésning*
Tidpunkt Utbetalt belopp Nuvarde oktober 2015
oktober 2014 330 000 kr =330 000 kr x 1,051 = 346 500 kr
oktober 2015 120 000 kr =120 000 kr

Summa =466 500 kr

Svar: Anskaffningsutgiften blir 466 500 kr.

Kommentar: Utbetalningen i oktober 2014 behover kapitaliseras med
hjalp av kalkylrintan ett ar framat till tidpunkten 0. Utbetalningen i ok-
tober 2015 behdver inte kapitaliseras, eftersom den intraffar vid tidpunk-
ten O nir investeringen ar klar att tas i bruk.
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Ldsningar - rékneuppgifter

6. Hur stor dr fastighetens anskaffningsutgift berdknad till slutet av ar 2015?

Lésning*
Tidpunkt Utbetalt belopp Nuvérde oktober 2015
2012 400 000 kr =400 000 kr x 1,053 = 463 050 kr
2013 3800 000 kr = 3800 000 kr x 1,052 = 4 189 500 kr
2014 25 000 000 kr =25 000 000 kr x 1,051 = 26 250 000 kr
2015 15 000 000 kr =15 000 000 kr

Summa =4 652 550 kr

Svar: Anskaffningsutgiften blir 4 652 550 kr.

Kommentar: Anskaffningsutgiften berdknas genom att alla utbetal-
ningar utom byggriantan kapitaliseras till slutet av ar 2015 med hjélp av
kalkylrdntan. Anledningen till att anskaffningsutgiften inte kan berak-
nas genom att summera alla utbetalningar inkl. byggréintan, ar att alla
betalningar inte finansieras av byggnadslanet. Réintan pa de belopp som
betalas fran den vanliga kassan kommer i sddana fall inte med, vilket le-
der till att grundinvesteringen underskattas. Vid kapitalisering ska i sa-
dana situationer kalkylrintan anvindas, inte den aktuella rintesatsen pa
byggnadslanet.

Nuvardeskalkyler

7. Vad dr nuvdrdet av 86 000 kr som inbetalas om ett ar? Kalkylrdntan
ar 3%.

Lésning*
Beloppet diskonteras ett ar bakat i tiden med hjilp av kalkylrintan:
86 000 kr /1,031 =83 495 kr

Svar: Nuvirdet ar 83 495 kr.

8. Vad dr nuvdrdet av 200 000 kr som utbetalas om 3 ar? Kalkylrdntan
ar 3%.

Lésning*
Beloppet diskonteras tre ar bakat i tiden med hjalp av kalkylrantan:
200 000 kr /1,033 =183 028 kr

Svar: Nuvirdet ar 183 028 kr.
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9. Vad dr nuvdrdet dr 2013 av de tvd utbetalningarna?

10.

11.

Losning*
Ar Utbetalt belopp
2015 130 000 kr
2014 120 000 kr
Summa

Svar: Nuvirdet ar 235 577 kr.

Nuvérde 2013
=130 000 kr / 1,042 = 120 192 kr
=120 000 kr / 1,041 = 115 385 kr

= 235577 kr

Hur stort blir ett nuvdrdesberdknat restvdrde, om det mervirde upprust-
ningen medfor vid forsdljningen uppgar till 1 miljon kronor? Hur stor blir
skillnaden i nuvdrdet om restvirdet minskar till 300 000 kr?

Lésning*

Nuvirdet av1 000 000 kr om tio ar =1 000 000 kr /1,0410 = 675 564 kr
Nuvirdet av 300 000 kr om tio ar = 300 000 kr /1,040 = 202 669 kr
Skillnaden = 675 564 kr — 202 669 kr =472 895 kr

Svar: Skillnaden i nuvirde ar 472 895 Kkr.

@) Hur mycket kan férvaltaren som mest investera i anpassning av loka-

lerna?

Lésning - alternativ A*

Investeringsutrymmet beriknas genom att kalkylera nuvirdet avden hy-
resokning som budgeten tillater de kommande sju aren.

Ar Hyresokning

30 000
30 000
30 000
30 000
30 000
30 000
30 000

N o oA WON

Summa investeringsutrymme

kr
kr
kr
kr
kr
kr
kr

Nuvérde ar 0
=30 000 kr / 1,061 = 28 302 kr
=30 000 kr / 1,062 = 26 700 kr
=30 000 kr / 1,063 = 25 189 kr
=30000 kr / 1,06% = 23 763 kr
=30000 kr / 1,06 = 22 418 kr
=30 000 kr / 1,06 = 21 149 kr
=30000 kr / 1,067 = 19 952 kr

=167 473 kr

(Skillnaden i summa jimf6ért med 16sningen i excelfilen beror pa avrund-

ningsfel.)
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Ldsningar - rékneuppgifter

11.
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Lésning - alternativ B
Eftersom beloppen (30 000 kr) ir lika stora varje ar, kan investeringsut-
rymmet ocksa beriknas med hjéilp av nusummefaktorn (se tabell B):

Investeringsutrymmet = hyresokning x NSF(6%,7ar) = 30 000 kr x 5,5824
=167 472 kr.

(Skillnaden jamfort med 16sningen i alternativ A och i excelfilen beror pa
avrundning.)

Svar: Investeringsutrymmet blir 167 472 kronor.

b) Hur mycket kan fastighetsforvaltaren som mest investera i anpassning
av lokalerna om budgeten tillats 6ka med 2 % per ar?

Lésning*

Investeringsutrymmet beriknas genom att kalkylera nuvirdet av den hy-
resokning som budgeten tillater de kommande sju aren. Forst beriiknas
den maximala hyresokningen, genom att beloppet 30 000 kronor riknas
upp med 2 % fran ar 1 till ar 2. Pa samma sétt raknas beloppet upp med 2 %
varje ar. Dérefter diskonteras den hogsta tillatna hyres6kningen for varje
ar till ar 0. Summan av dessa nuvirden utgor investeringsutrymmet.

Ar Hyresokning Nuvérde ar 0
1 30 000 kr =30 000 kr / 1,061 = 28 302 kr
2 30000 krx 1,021 =30 600 kr =30 600 kr / 1,062 = 27 234 kr
3 30000 krx 1,022 =31 212 kr =31212kr / 1,063 = 26 206 kr
4 30000 krx 1,023 =31 836 kr =31836 kr / 1,064 =25 217 kr
5 30 000 krx 1,024 =32 473 kr =32 473 kr / 1,06° = 24 266 kr
6 30000 krx 1,025 =33122kr =33122kr / 1,06° = 23 350 kr
7 30 000 kr x 1,02° =33 758 kr =33 758 kr / 1,067 = 22 469 kr
Summa investeringsutrymme =177 044 kr

(I detta fall kan inte nusummefaktorn anvéindas, eftersom beloppen inte
ar lika stora varje ar.)

Svar: Investeringsutrymmet okar med cirka 10 000 kr och blir
177 044 kronor.



12. Hur mycket kan fastighetsforvaltaren betala for att genomfora investe-

ringen, innan investeringen gar med forlust?

Lésning — alternativ A*

De minskande utbetalningarna under de kommande fem aren ska finan-
siera hela investeringen. For att kunna jamfora betalningarna som in-
traffar vid olika tidpunkter, nuvirdesberidknas summan av de minskade

utbetalningarna.
Ar Minskad utbetalning
1 20 000 kr
2 20 000 kr
3 20 000 kr
4 20 000 kr
5 20 000 kr

Summa investeringsutrymme

Nuvérde ar 0
=20 000 kr / 1,051 = 19 048 kr
=20 000 kr / 1,052 = 18 141 kr
=20 000 kr / 1,053 =17 277 kr
=20 000 kr / 1,054 = 16 454 kr
=20 000 kr / 1,05° =15 671 kr

=86 591 kr

(Skillnaden i summa jamfort med 16sningen i excelfilen och i alternativ B
nedan, beror pa avrundning.)

Lésning - alternativ B

Eftersom beloppen (20 000 kr) ir lika stora varje ar, kan investeringsut-
rymmet ocksa beriknas med hjilp av nusummefaktorn (se tabell B):

Investeringsutrymmet =

= minskad utbetalning x NSF(5%,5ar) = 20 000 kr x 4,3295 = 86 590 kr.

Svar: Investeringen far inte bli storre dn 86 590 kr for att energi-
effektiviseringsinvesteringen ska bli I6nsam.
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Ldsningar - rékneuppgifter

13.
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Alla dr dverens om att investeringen gor lokalerna bdttre anpassade till
verksamheten, men fragan dr om det dessutom kan motiveras ekonomiskt?

Lésning - alternativ A*
Alla de betalningskonsekvenser som ar férknippade med investeringen
nuvirdesberiknas till beslutstidpunkten. Beslutsunderlaget utgors allt-
sa av en nuvirdeskalkyl.

Ar Grundinvestering utbc,a\:‘aiT:iknagi? Nuvarde ar 0
0 -400 000 kr -400 000 kr
1 80 000 kr =80 000 kr / 1,061 = 75 472 kr
2 80 000 kr =80 000 kr / 1,062 = 71 200 kr
3 80 000 kr =80 000 kr / 1,063 =67 170 kr
4 80 000 kr =80 000 kr / 1,06% = 63 367 kr
5 80 000 kr =80 000 kr / 1,06° = 59 781 kr
6 80 000 kr =80 000 kr / 1,06%= 56 397 kr
7 80 000 kr =180 000 kr / 1,067 = 53 205 kr
8 80 000 kr =180 000 kr / 1,068 = 50 193 kr

Summa nuvarde =96 785 kr

(Skillnaden i summa jamfort med 16sningen i excelfilen och i alternativ B
nedan, beror pa avrundning.)

Lésning - alternativ B
Eftersom beloppen (80 000 kr) dr lika stora varje ar, kan investeringsut-
rymmet ocksa beriknas med hjilp av nusummefaktorn (se tabell B):

Summa nuvirde = - G + minskad utbetalning x NSF (6%, 8ar) =
=-400 000 + 80 000 krx 6,2098 =96 784 Kkr.

Svar: Kalkylen visar att investeringens nuvirde ir 96 784 kr. Investe-
ringen ger alltsa inte bara verksamheten biittre forutsittningar, utan
ar dessutom l6nsam att genomfoéra.



14. Vilket alternativ ger den ldgsta totala kostnaden sett till hela kalkyl-
perioden pa 20 ar?

Lésning — alternativ A*

Fragan kan besvaras med hjilp av en livscykelanalys for de tva alterna-
tiven, som dr detsamma som en nuvirdeskalkyl. Hyresintdkterna ar lika
stora for de tva alternativen och dr dirfor inte beslutsrelevanta. De kan
darfor uteslutas ur kalkylen, eftersom det bara handlar om att ta reda pa
vilket alternativ som ger lagst livscykelkostnad. (Om kalkylen hade hand-
lat om att ta reda pa om hyresintikterna ticker alla kostnader, maste di-
remot intdkterna hanteras som inbetalningar i kalkylen.)

Ar

20
20

Ar

20
20

Losning - alternativ B

Betalning

G =-150 mkr
Drift = -3 mkr
Drift = -3 mkr

Drift = -3 mkr
R = +30 mkr

Summa

Betalning

G =-90 mkr
Drift = -6 mkr
Drift = -6 mkr

Drift = -6 mkr
R =+10 mkr

Summa

Alt. 1 (Passivhus)
Nuvérde ar 0
=-150 000 000 kr
= -3 mkr / 1,041 = -2 884 615 kr
=-3mkr / 1,042 = -2 773 669 kr

=-3mkr/ 1,0420 = -1 369 161 kr
= +30 mkr / 1,0420 = 13 691 608 kr
=-177 079 371kr

Alt. 2 (Traditionell byggteknik)
Nuvérde ar 0
=-90 000 000 kr
-6 mkr / 1,041 = -5 769 231 kr
= -6 mkr/ 1,042 = -5 547 337 kr

= -6 mkr / 1,0420 = -2 738 322 kr
= +10 mkr / 1,0420 = 4 563 869 kr
= -166 978 089 kr

Eftersom driften ir lika stor varje ar (3 mkr respektive 6 mkr), kan kalky-
len ocksa goras med hjilp av nusummefaktorn (NSF) (se tabell B). Rest-
viardet kan nuviardesberidknas med hjilp av tabellvirde fér nuviardesfak-

torn (NVF) (se tabell A):

Nuvirde Passivhus =

-G - drift x NSF (4%, 20ar) + Rx NVF (4%, 20ar) =
=-150 mKkr - 3 mkr x 13,590 + 30 mkr x 0,4564 =-177 078 000 kr

Nuvérde Traditionell =

-G - drift x NSF(4%, 20ar) + Rx NVF (4%, 20ar) =
=-90 mkr - 6 mkr x13,590 + 10 mKkr x 0,4564 = -166 976 000 kr

(Skillnaderna jaimfort med losningen i alternativ A beror pa avrundnings-
felialternativ B.)

Svar: Kalkylen visar att byggnationen av ett passivhus skulle innebé-
ra en hogre livscykelkostnad jamfort med att bygga med traditionell
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byggteknik. Samtidigt noteras att kalkylen inte tar nagon hiinsyn till
eventuella férindringar av framtida driftskostnader, t.ex. energipri-
ser. Om driftskostnaden antas 6ka varje ar med lika ménga procent for
bada alternativen, kanske passivhuset visar sig vara mer férdelaktigt?

Ar det l6nsamt att investera i kontorslokaler?

Lésning - alternativ A*

Fragan kan besvaras med en nuvirdeskalkyl. Forutsidttningar ar alltsa
foljande:

Anskaffningsutgift, G = 23 000 kr/m?

Driftnetto, a =2 200 kr - 600 kr =1 600 kr/m? och 4r.

Restviirde, R = 0 kr/m?

Kalkylrdnta, r=7 %

Ekonomisk livslingd, N = 25 ar

Ar Betalning Nuvarde ar 0

0 G =-23 000 kr =-23 000 kr

1 a=1600 kr =1600kr /1,071 =1 495 kr

2 a=1600 kr =1600 kr / 1,072 = 1 398 kr

25 a=1600 kr =1 600kr / 1,072 = 295 kr
Summa = -4 354 kr/m?

Lésning - alternativ B
Eftersom driftnettot ir lika stort varje ar (1400 kr/m?2), kan kalkylen ock-
sa goras med hjilp av nusummefaktorn (NSF) (se tabell B):

Nuvirde = -G + driftnetto x NSF(7%, 25ar) =
=-23 000 kr +1 600 kr x 11,654 = -4 354 kr/m?2,

Svar: Kalkylen visar att investeringen inte dr 16nsam, eftersom nuvér-
det dr negativt. Antingen maste driftnettot bli hégre varje ar, eller sa
maste anskaffningsutgiften minska med Atminstone 4 354 kr/m? for
att investeringen ska bli lonsam. Notera att det inte blir sa stor skill-
nad om den férvintade ekonomiska livslingden forlings. Nuvirdet av
driftnettot ar 25 ir inte mer én 295 kr. Nuvirdet av driftnetto #nnu
lingre fram blir dnnu lagre.



Annuitetskalkyler

16. Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

Lésning*

Eftersom inbetalningsoverskotten (a) dr lika stora varje ar, behover de
inte diskonteras till tidpunkten O f6r att sedan annuitetsberiknas. De dr
redan en annuitet (= lika stort belopp varje ar). Det ar alltsa bara grundin-
vesteringen som behdver annuitetsberéknas. Det kan goras med hjilp av
tabellvirde for annuitetsfaktorn i tabell C:

Annuitetsberdkning av G:
=GxANF(8 %, 5 ar) = - 350 000 kr x 0,2505 = - 87 675 kr/ar

(Skillnaden jamfort med 16sningen i excelfilen beror pa att tabellvirdet
ar avrundat.)

Annuitetsberikningen av anskaffningsutgiften dr detsamma som inves-
teringens kapitalkostnad.

Summering annuitet

Kapitalkostnad - 87 675 kr/ar
Inbetalningsoverskott + 40 000 kr/ar
Summa arskostnad =-47675kr/ar

Svar: Annuiteten blir -47 675 kr/ar, vilket betyder att detta ar den
kalkylmissiga arskostnaden fér investeringen.
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Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

Lésning*

Eftersom utbetalningarna (U) &r lika stora varje ar, behover de inte dis-
konteras till tidpunkten O for att sedan annuitetsberiknas. De &r redan
en annuitet (= lika stort belopp varje ar). Det &r alltsa bara grundinves-
teringen som behover annuitetsberiknas. Det kan goras med hjilp av ta-
bellvirde for annuitetsfaktorn i tabell C:

Annuitetsberidkning av G:
=G xXANF(5 %, 10 ar) = - 1500 000 kr x 0,1295 = - 194 250 kr/ar

(Skillnaden jamfért med l6sningen i excelfilen beror pa att tabellvirdet
ar avrundat.)

Annuitetsberidkningen av anskaffningsutgiften dr detsamma som inves-
teringens kapitalkostnad.

Summering annuitet
- 194 250 kr/ar
- 150 000 kr/ar
= - 344250 kr/ar

Kapitalkostnad
Utbetalningar

Summa arskostnad

Svar: Annuiteten blir -344 250 kr/ar, vilket betyder att detta ér den
kalkylmaissiga arskostnaden for investeringen.

Hur stor blir annuiteten och vad betyder den?

Lésning*

Eftersom in- och utbetalningar r olika stora varje ar, maste varje ars in-
betalningsoverskott forst nuvdrdesberéiknas till tidpunkten 0. Direfter
kan investeringens nuvirde annuitetsberéknas.

Ar G a (I-U) Nuvérde
0 - 800000 kr =-800000 kr
1 250000 - 10000 = 240000 kr 240000 / 1,071 = 224299 kr
2 260000 - 15000 = 245 000 kr 245000 / 1,072 = 213 992 kr
3 270000 - 18000 = 252 000 kr 252000 / 1,073 = 205 707 kr
4 280000 - 25000 = 255000 kr 255000/ 1,074 = 194 538 kr

Summa nuvarde

=38536 kr

Annuitet = 38536 kr x (0,07/(1-(1,07)"(-4))) = 11377 kr/ar

(Istéllet for att berdkna annuitetsfaktorn kan tabellvirde anviandas.)

Svar: Annuiteten blir 11 377 kr/ar. Det betyder att den kalkylmissiga
vinsten for investeringen ar 11 377 kr. Annuiteten &r storre dn noll vil-
ket innebér att investeringen dr 16nsam.



19.

20.

Hur stor dr annuiteten for investeringen?

Losning*
Annuiteten = Nuvirdet x ANF(8ar, 8%) =

=450 000 kr x (0,08/(1-(1,08)"(-8))) = 78 307 kr/ar

(Istillet for att berdkna annuitetsfaktorn kan tabellviarde anvindas.)

Svar: Annuiteten for investeringen blir 78 307 kr/ar.

Hur mycket skulle drskostnaden for sné- och halkbekdmpning 6ka om

vdrmeslingor grdvdes ner?

Lésning*

Fragan kan besvaras med hjilp av en annuitetskalkyl. Det framgar redan
hur stora arskostnaderna ér for driften. Det som aterstar dr att berikna
arskostnaden for sjilva investeringen, det vill siga kapitalkostnaderna.

Det gors med hjilp av en annuitetsberidkning.

Arskostnad fér uppvarmt gangstrak
40000 kr/ar
28000 kr/ar

=G x ANF(4 %, 15ar)
=200 000 kr x
(0,04/(1-(1,04)"(-15)))
=17988 kr/ar

85988 kr/ar

Snoréjning

Energi
Annuitetsberaknad
arskostnad

for investering
Summa

Kostnadsokning

Nuvarande arskostnad

50000 kr/ar

50000 kr/ar
=85988 - 50000 = 35988 kr/ar

Svar: Kalkylen visar att arskostnaden for uppvirmt gangstrak skulle
bli cirka 86 000 kr, vilket ér en 6kning med cirka 36 000 kr/ar.

Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter 37



Ldsningar - rékneuppgifter

21.

38 Kalkyler fér offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Vilket uppvdrmningssystem dr mest ekonomiskt fordelaktigt?

Lésning*
De tva alternativen har olika lang livslingd. Behovet av ett uppvirm-
ningssystem for den nybyggda fastigheten kan antas besta under 6ver-
skadlig framtid. Nir pelletspannan dr uttjint, kommer den alltsa att be-
hoéva bytas ut, likasa bergvirmepumpen. Det gar darfor inte att jamféra
de tva alternativen med en nuvirdesberiknad livscykelkostnad. Det dr
istéllet limpligt att jamfora arskostnaden foér de tva alternativen med
hjalp av en annuitetskalkyl.

Driftskostnaden for respektive alternativ ar lika stor varje ar och ir
dérfoér redan en annuitet. Ddremot behover kapitalkostnaderna for grun-
dinvesteringen annuitetsberiknas fér de bada alternativen.

Pelletspanna Bergvarmepump

=95000 kr x =300000 kr x

Annuitet av G (0,05/(1-(1,05)"(-10))) = (0,05/(1-(1,05)"(-25))) =
=12303 kr/ar =21286 kr/ar

Driftskostnad 40000 kr/ar 30000 kr/ar
Summa annuitet 52303 kr 51286 kr

Svar: Annuitetskalkylen visar att arskostnaden fér pelletspannan ér
cirka 52 000 kr/ar och for bergvirmepumpen cirka 51 000 kr/ar. De
tva alternativen medfor alltsa i princip likvirdiga arskostnader, trots
att de har olika forutsiattningar avseende anskaffningsutgift, drifts-
kostnad och livslingd.



Aterbetalningskalkyler

22. Hur lang dr dterbetalningstiden utan hénsyn till rdnta?

Lésning*
Eftersom inbetalningsdverskotten ir lika stora varje ar, blir berdkning-
arna enkla:

Aterbetalningstiden = G/a = 2 350 000 kr / 470 000 kr per &r = 5 ar

Svar: Investeringen kommer att betala tillbaka sig pa 5 ar.

23. @) Hur lang dr dterbetalningstiden utan hdnsyn till rdnta? Bor investe-
ringen genomforas?

Losning*
Eftersom inbetalningséverskotten &r lika stora varje ar, blir beridkning-
arna enkla:

Aterbetalningstiden = G/a = 680 000 kr /170 000 kr per ir = 4 &r

Svar: Investeringen kommer precis hinna betala sig nir den ekono-
miska livslingden ir slut. Kalkylen tar inte hinsyn till rintan pa det
kapital som binds upp i investeringen och déarfor ér det ur ett 16nsam-
hetsperspektiv inte ndgon bra idé att genomféra investeringen.

23. b) Hur lang blir daterbetalningstiden om inbetalningséverskotten inte upp-
gar till mer dn 100 000 kr/ar?

Losning*
Aterbetalningstiden = G/a = 680 000 kr / 100 000 kr per ar = 6,8 ar

Svar: Investeringen kommer inte hinna betala tillbaka sig under den
ekonomiska livslingden pa 4 ar. Om inbetalningsoverskotten endast
ar 100 000 kr/ar, skulle det ta nistan 7 ar, vilket dr betydligt liingre én
investeringens ekonomiska livslangd.
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fall betalat sig?

Lésning*
G =2000 kr/person x 12 personer = 24 000 kr
Besparing per ar, a =7 000 kr/ar

Aterbetalningstiden = G/a =24 000 kr /7 000 kr per &r = 3,43 4r.

Svar: Utbildningen kommer att betala sig efter 3,43 ar, det vill siiga om
knappt 3 ar och 6 manader. Investeringen far betraktas som l6nsam
om medarbetarna férvintas stanna kvar i bolaget atminstone 4 ar
(lite langre in aterbetalningstiden).

Hur hogt kan priset pd en ny grdsklippare tillatas vara om investeringen
ska betala tillbaka sig pa 3 ar?

Lésning*

I detta fall handlar berikningarna om en omvénd aterbetalningskalkyl.
Reparationskostnaderna pa 140 000 kr/ar ska ticka investeringsutgiften
pa tre ar.

G = Besparing per ar x aterbetalningstid = 140 000 kr x 3 ar = 420 000 kr

Svar: Priset for en ny grisklippare kan tillatas uppga till 420 000 kr,
om investeringen ska betala tillbaka sig pa 3 ar.



26. a) Hur ldng dr dterbetalningstiden utan hénsyn till réinta?

Losning*

Forst berdknas storleken pa inbetalningséverskotten for respektive ar (se
tabell nedan). InbetalningsGverskotten ir inte lika stora varje ar. Darfor
krivs en stegvis beridkning for att komma fram till aterbetalningstiden.
Saldot ar 0 ir -325 000 kr. Detta dr grundinvesteringen som kommande
ars inbetalningséverskott ska téicka.

Ar G Inbetalningar ~ Utbetalningar a Saldo
0 -325000 kr -325 000 kr
1 120 000 kr 10 000 kr 110 000 kr -215 000 kr
2 120 000 kr 15 000 kr 105 000 kr -110 000 kr
3 90 000 kr 18 000 kr 72 000 kr -38 000 kr
4 120 000 kr 25 000 kr 95 000 kr 57 000 kr
5 130 000 kr 25 000 kr 105 000 kr 162 000 kr

Efter 3 ar ir saldot fortfarande negativt (-38 000 kr). Efter det fjarde aret
ar dock investeringen aterbetald, vilket visas av att saldot efter 4 ar &r po-
sitivt.

Svar: Aterbetalningstidpunkten intriffar under det fiirde aret. (Det
gar att rikna ut hur manga manader av det fjarde aret som krévs for
att grundinvesteringen ska vara aterbetald. En sddan precision ar sil-
lan meningsfull vid en sa pass oversiktlig kalkyl som detta ar.)

26. b) Hur lang dr dterbetalningstiden om man dessutom ska ta hdnsyn till
rdnta? (Kalkylrdntan uppgar till 3 %.)

Lésning*

I detta fall ska varje ars inbetalningsoverskott belastas med rinta. Det
gors genom att de nuvirdesberéknas till samma tidpunkt som grundin-
vesteringen sker. Direfter kan aterbetalningstiden beréknas pa liknande
satt som utan hiansyn till ranta.

Ar G a Nuvérde av a Saldo
0 -325000 kr -325 000 kr
1 110 000 kr 110000 / 1,031 = 106 796 kr -218 204 kr
2 105 000 kr 105000 / 1,032 =98 973 kr -119 231 kr
3 72 000 kr 72000 / 1,033 = 65890 kr -53 341 kr
4 95 000 kr 95000 / 1,03% = 84 406 kr 31 065 kr
5 105 000 kr 105000 / 1,03% = 90574 kr 121 639 kr

Efter 3 ar dr saldot fortfarande negativt (-53 341 kr). Efter det fjirde aret
ar dock investeringen aterbetald, vilket visas av att saldot efter 4 ar ér po-
sitivt.

Svar: Aven med hinsyn till rinta s intriffar terbetalningstidpunk-
ten under det fjiirde aret, dock lite senare pa aret.
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¢) Ndr intrdffar daterbetalningstidpunkten om kalkylrdntan istdllet upp-
gar till 8 %?

Lésning*

Aven i detta fall ska varje ars inbetalningsoverskott belastas med rinta.
Det gors genom att de nuvardesberiknas till samma tidpunkt som grun-
dinvesteringen sker. Direfter kan aterbetalningstiden beriknas pa lik-
nande sitt som utan hinsyn till rinta.

Ar G a Nuvirde av a Saldo
0 -325000 kr -325 000 kr
1 110 000 kr 110000 / 1,081 =101 852 kr -223 148 kr
2 105 000 kr 105000 / 1,082 =90 021 kr -133 128 kr
3 72 000 kr 72000 / 1,083 = 57 156 kr -75 972 kr
4 95 000 kr 95000 / 1,08% = 69 828 kr -6 144 kr
5 105 000 kr 105 000 / 1,085 = 71 461 kr 65 317 kr

Efter 4 ar ir saldot fortfarande negativt (-6 144 kr). Efter det femte och
sista aret dr dock investeringen aterbetald, vilket visas av att saldot efter
5 ar ar positivt.

Svar: Om kalkylrintan héjs till 8 %, intriffar inte aterbetalningstid-
punkten forran under det sista aret.



Internrintekalkyler och totalprojektskalkyl

27. @) Hur stor dr internrdntan for respektive alternativ (anvind Excel eller
annat kalkylprogram)?

Losning* (Se excelfil.)
Svar: Internriintan for respektive atgird blir:

Atgard1  Atgard2  Atgard3  Atgard4  Atgard5  Atgard 6
Internranta, IR 549% 1524%  -9,15% 449%  -201% -19,40%

27. b) Vilka atgdrder kommer att ingd i totalprojektet om man anvdénder in-
ternrdntan som beslutsunderlag?

Lésning* (Se excelfil.)

Totalprojektet innebir att man svarar pa vilka investeringar rangordna-
de efter internriantan som kan genomforas innan den totala internrintan
blir l4gre 4n kalkylrantan.

1) Samtliga tre atgirder som var och en har en internrénta stérre 4n kal-
kylrintan raknas forst med:
Internrinta for atgird 2+1+4 = 5,24 %.

2) Dérefter liggs den av de aterstaende atgirder som har hogst intern-
ranta till:
Internrinta for atgird 2+1+4+5 = 4,45 %.

3) Den totala internréntan ar fortfarande storre dn kalkylrintan, varfor
vi provar att lagga till &ven nista atgird i rangordningen:

Internrinta for atgard 2+1+4+5+3 = 3,77 %

Den totala internrintan 4r nu ligre 4n kalkylrintan. Atgird 3 ryms alltsa
inte i totalprojektet. Atgiird 6 med simst internrinta kommer inte heller
med.

Svar: Totalprojektet kommer att innehalla atgiirderna 2,1, 4 och 5. De

ger tillsammans en total internrinta pa 4,45 %, vilket ir strax 6ver
kalkylrantan pa 4 %.
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¢) Fordndras rangordningen av dtgdrderna om man istdllet rangordnar
utifran nuvdrdesmetoden? Vilka dtgdrder kan ingd i totalprojektet om
man anvdnder nuvdrdet som beslutsunderlag?

Losning* (Se excelfil.)
1) Berikna nuvirdet for respektive atgard:

Atgard 1 Atgard 2 Atgard 3 Atgard 4 Atgard 5 Atgard 6
Nuvérde 43810 kr 16777 kr -47 446 kr 14735 kr  -44597 kr  -11096 kr

Notera att rangordningen blir en annan jamfort med internrédntemeto-
den!

2) Samtliga tre atgirder med positivt nuvirde summeras:
Nuvirde for 1+2+4 = 75 323 kr

3) Direfter liaggs den av de aterstaende atgirder som har hégst nuvirde
till:
Nuvirde for atgéard 1+2+4+6 = 64 227 kr. Nuvardet ar fortfarande positivt.

4) Dérefter ldggs nésta atgérd till summeringen:
Nuvirde for atgiard 1+2+4+6+5 = 19 630 kr. Nuvirdet dr fortfarande po-
sitivt.

5) Dérefter l4ggs dven sista atgiarden till summeringen:
Nuvirde for atgiard 1+2+4+6+5+3 = -27 816 kr. Nuvirdet ir nu negativt.
Totalprojektet klarar alltsa inte att inkludera atgérd 3.

Svar: Totalprojektet kommer att innehalla atgirdernal, 2, 4, 5 och 6.
De ger tillsammans ett totalt nuvirde pa 19 630 kronor. Aven atgird
6 som exkluderades enligt rangordning utifran internriantemetoden
kommer alltsa att inga i totalprojektet.

Kommentar 1: Notera att atgirderna 3 och 5 har nistan lika stort nega-
tivt nuvirde. Nir atgiard 1+2+4+6 har genomforts dr nuvirdet av dessa
64 630 kr. Detta ricker for att finansiera antingen atgird 3 eller 5. Dére-
mot ricker det inte till bada atgirderna.

Kommentar 2: Van av ordning noterar att om atgird 6 hade inkluderats
i den totala internrinteberikningen ovan (deluppgift b), sa hade atgir-
den kommit med i totalprojektetet &ven om man anviander internrénte-
metoden. Aven om atgird 6 har betydligt simre internrinta jaimfort med
atgird 3, sa dr den betydligt mindre. Detta ir dock inte alltid sa enkelt
att genomskada. Det dr darfor battre att anvinda nuvirdesmetoden vid
rangordningen.



EPC-kalkyl

28. @) Vad blir nuvdrdet for respektive anbud om kalkylperioden begrdnsas
till de 5 ar som leverantoren mdste garantera energibesparingen? Vilka
overviganden pekar kalkylresultaten pa att man mdste géra i utform-
ningen av upphandlingsunderlaget? (Anvdnd gdrna Excel eller annat kal-
kylprogram.)

Losning* (Se excelfil.)

Svar: Anbud alfa far ett nuvirde pa 670 816 kr och anbud beta far ett
nuvirde pa 570 917 kr. Bada anbuden ir positiva och alltsa ekono-
miskt fordelaktiga for fastighetsforvaltaren, men anbud alfa innebir
en mindre investering och ger en stérre garanterad besparing riaknat i
kronor. Samtidigt ger anbud beta en storre energibesparing.

Vid utformningen av upphandlingsunderlaget maste tjansteméan-
nen bestdmma sig for hur de ska bedéma méangden energi som sparas
irelation till hur ekonomiskt fordelaktiga anbuden ér. De maste ocksa
bestdmma sig for om de ska kréiva att investeringarna iar lonsamma,
d.v.s. har ett positivt nuvirde under garantitiden, eller om de kan ac-
ceptera anbud som innebir att energibesparingen totalt sett medfor
en viss kostnad (negativt nuvérde).

28. b) Vad blir nuvdrdet for respektive anbud under hela den forvdntade eko-
nomiska livsiingden? Vilka 6vervdganden pekar kalkylresultaten pa att
man madste gora i utformningen av upphandlingsunderlagen? (Anvdind
gdrna Excel eller annat kalkylprogram.)

Losning* (Se excelfil.)

Svar: Anbud alfa far ett nuviirde pa 7 480 665 kr och anbud beta far ett
nuvirde pa 13 783 077 kr. Om man tar hénsyn till hela den forvintade
ekonomiska livsléiingden blir anbud beta alltsa istéllet mer ekonomiskt
fordelaktigt in anbud alfa. Anbud beta innebir dessutom fortfarande
den storsta energibesparingen.

Vid utformningen av upphandlingsunderlaget maste tjinstemén-
nen ta stillning till hur virdet av de energibesparingar som sker efter
garantitiden ska bedomas. Leverantoren ansvarar inte fér nagot efter
garantitidens utgang. Risken for utebliven energibesparing kommer
dirfor att falla pa fastighetsorganisationen.
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Lésning*

I detta fall &r det Iimpligt att bygga upp en kalkylmodell i excel eller nagot
annat kalkylprogram eftersom det underlittar berdkningarna (se excel-
fil).

@) Hur stort blir nuvdrdet om livsldngden dr 30 ar istdllet for 15 ar?

Svar: Om den ekonomiska livsléingden forlings till 30 ar, blir investe-
ringens nuvirde drygt 1 mkr (1 020 782 kr). Det innebér att investe-
ringen skulle varalonsam éven utan investeringsstodet pa 700 000 kr.

b) Hur stort blir nuvdrdet om elpriserna 6kar med 1% per ar och livsldng-
den dr 30 ar?

Svar: Nuvirdet blir 1 268 705 kr om elpriserna 6kar med 1 % per ar och
livslingden ar 30 ar.

¢) Hur stort blir nuvdrdet om kalkylrdntan istdllet dr 6 % samtidigt som
elpriserna 6kar med 1% per ar och livsldngden dr 30 ar?

Svar: Om kalkylrintan dessutom 6kar till 6 %, sa blir nuvirdet
712 820 kr. Det innebir att nistan hela vinsten fran investeringen
kommer fran investeringsstodet pa 700 000 kr. Utan investeringsst6d
skulle nuvirdet bli 12 820 kronor.



Hyreskalkyler

30. a) Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden per ar om den berdk-
nas med nominell annuitetsmetod?

Losning*
Kapitalkostnad
=G x ANF (4%, 20ar) = 6 000 000 kr x 0,0736 = 441 600 kr/ar

Virdet pa annuitetsfaktorn himtas i denna l6sning fran tabell, men kan
ocksa beriknas direkt i kalkylprogram.

Svar: Kapitalkostnaden ir med nominell annuitetsmetod lika stor
varje ar och blir 441 600 kronor per ar. (Skillnaden i svar jimfért med
excellosning beror pa att avrundat tabellviirde anvinds i ovanstaende
16sning.)

30. b) Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden férsta daret om den
berdknas med rak nominell metod?

Lésning

Kapitalkostnad

=G/N+Gxr=6000000Kkr /20 ar+ 6000 000 kr x 0,04
=300 000 kr + 240 000 kr = 540 000 kr

Svar: Kapitalkostnaden blir 540 000 kronor det forsta aret.

30. ¢) Hur stor blir den kalkylmdssiga kapitalkostnaden det 5:e dret om den
berdknas med rak nominell metod?

Losning
Arlig avskrivning (avskr.)
=G/N=6000 000 kr / 20 ir = 300 000 kr/ar

Kapitalkostnad

= avskr. + rianta pa bundet kapital vid arets borjan =

=300 000 kr + (6 000 000 kr - (300 000 kr x 4 ar)) x 0,04 =
=300 000 kr +4 800 000 krx 0,04 =

=300 000 kr +192 000 kr =492 000 kr

Kommentar: Det bundna kapitalet utgors av den andel av anskaffnings-
utgiften som inte dr avskriven. Varje ar minskar detta belopp med arets
avskrivning, d.v.s. 300 000 kr. Nar det 5:e aret borjar har fyra ars avskriv-
ningar skett, d.v.s. totalt 300 000 kr x 4 ar = 1 200 000 kr. Det bundna
kapitalet vid borjan av det 5:e aret blir darfér 4 800 000 kr.

Svar: Kapitalkostnaden blir 492 000 kronor det 5:e aret.
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31.

32.

48 Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet - 6vningsuppgifter

Ar det ekonomiskt fordelaktigt att hyra ut fastigheten till hyresgcisten?

Lésning*

Kapitalkostnad = G x ANF (6%, 15ar) = 340 000 kr x 0,1030 = 35 020 kr/ar
Kapitalkostnaderna beriiknas pa fastighetens marknadsvirde, eftersom
det ir det virde som fastighetsférvaltaren avstar ifran om han viljer att
hyra ut fastigheten istéllet for att sélja den.

Hyresintakt, kr/ar 340 000 kr
Berdknad drift och underhall, kr/ar -140 000 kr
Driftnetto per ar 200 000 kr
Kapitalkostnad, nominell annuitetsmetod, kr/ar -35 020 kr
Netto, kr/ar 164980 kr

Svar: Det dr ekonomiskt fordelaktigt att hyra ut fastigheten for
340 000 kr/ar, eftersom det gott och vil tiicker bade drift- och under-
hallskostnader samt kapitalkostnader. Vinsten blir ca 165 000 kr/ar.
(Lésningen i excel riknar med exakt virde pa annuitetsfaktorn, vilket
ger ett netto pa 163 963 kr/ar.)

a) Hur stor blir hyran det forsta dret?

Lésning*

Kapitalkostnaden bestar av kalkylmissig rinta pa det bundna kapitalet
vid arets borjan samt en kalkylméssig avskrivning. Under de 30 aren ska
anskaffningsutgiften skrivas av med lika stort belopp varje ar, ner till
restvirdet pa 1 mKkr.

Avskrivning per ar
=(23 000 000 kr -1 000 000 kr)/30 ar = 733 333 kr/ar

Riénta forsta aret
=23000000krx4 % =920 000 kr

Drift forsta aret
=414 000 kr

Summa sjélvkostnadshyra
=733 333 kr +920 000 kr + 414 000 kr =2 067 333 kr

Svar: Sjalvkostnadshyran uppgar det forsta aret till 2 067 333 kr.



32. b) Hur stor blir hyran det 10:e aret?

Losning*
Kapitalkostnaden bestar av kalkylmissig ranta pa det ingdende bundna
kapitalet samt en kalkylmaissig avskrivning. Det bundna kapitalet vid
arets borjan idr detsamma som anskaffningsutgiften minskat med de 9 ti-
digare arens avskrivningar.

Driften dr 144 000 kr f6rsta aret och 6kar sedan med 2 % per ar, alltsa
har den 6kat med totalt 2 % per ar under 9 ar (ingen 6kning sker det férsta
aret).

Avskrivning per ar
=(23000 000 kr - (733 333 krx 9 ar))/30 ar = 733 333 kr/ar

Rintal0:e aret
=(23000 000 kr - (733333 krx9 ar)) x4 % = 656 000 kr

Drift 10:e aret
=414 000 krx 1,029 =494 768 kr

Summa sjilvkostnadshyra
=733333kr + 656 000 kr + 494 768 kr =1884 102 kr

Svar: Sjalvkostnadshyran uppgar det 10:e aret till 1 884 102 kr.
32. ¢) Hur mycket fordndras kapitalkostnaderna varje ar?

Lésning*

Kapitalkostnaden bestér av kalkylméssig ridnta pa det bundna kapitalet
vid arets borjan samt en kalkylmissig avskrivning. Vid tillimpning av rak
nominell metod ir de kalkylmissiga avskrivningarna lika stora varje ar.
Det bundna kapitalet minskar varje ar med den kalkylméssiga avskriv-
ningen. Det innebir att den kalkylméssiga rantan minskar lika mycket
varje ar:

Arlig minskning av kalkylmissig rianta
= avskrivning per ar x kalkylrinta = 733 333 kr x 0,04 = 29 333 kr/ar

Svar: Kapitalkostnaden minskar med 29 333 kr/ar.
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Tabell A. Nuvardefaktorn

a+n™~

N Réanta
Perioder 1%
1 0,9901
2 0,9803
3 0,9706
4 0,9610
5 0,9515
6 0,9420
7 0,9327
8 0,9235
9 0,9143
10 0,9053
11 0,8963
12 0,8874
13 0,8787
14 0,8700
15 0,8613
20 0,8195
25 0,7798
30 0,7419
40 0,6717
50 0,6080
N Rénta
Perioder 12%
1 0,8929
2 0,7972
3 0,7118
4 0,6355
5 0,5674
6 0,5066
7 0,4523
8 0,4039
9 0,3606
10 0,3220
11 0,2875
12 0,2567
13 0,2292
14 0,2046
15 0,1827
20 0,1037
25 0,0588
30 0,0334
40 0,0107
50 0,0035
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r—>
2%

0,9804
0,9612
0,9423
0,9238
0,9057
0,8880
0,8706
0,8535
0,8368
0,8203
0,8043
0,7885
0,7730
0,7579
0,7430
0,6730
0,6095
0,5521
0,4529
0,3715

r—>

13%
0,8850
0,7831
0,6931
0,6133
0,5428
0,4803
0,4251
0,3762
0,3329
0,2946
0,2607
0,2307
0,2042
0,1807
0,1599
0,0868
0,0471
0,0256
0,0075
0,0022

3%
0,9709
0,9426
0,9151
0,8885
0,8626
0,8375
0,8131
0,78%94
0,7664
0,7441
0,7224
0,7014
0,6810
0,6611
0,6419
0,5537
0,4776
0,4120
0,3066
0,2281

14%
0,8772
0,7695
0,6750
0,5921
0,5194
0,4556
0,3996
0,3506
0,3075
0,2697
0,2366
0,2076
0,1821
0,1597
0,1401
0,0728
0,0378
0,01%96
0,0053
0,0014

4%
0,9615
0,9246
0,8890
0,8548
0,8219
0,7903
0,7599
0,7307
0,7026
0,6756
0,6496
0,6246
0,6006
0,5775
0,5553
0,4564
0,3751
0,3083
0,2083
0,1407

15%
0,8696
0,7561
0,6575
0,5718
0,4972
0,4323
0,3759
0,3269
0,2843
0,2472
0,2149
0,1869
0,1625
0,1413
0,1229
0,0611
0,0304
0,0151
0,0037
0,0009

5%
0,9524
0,9070
0,8638
0,8227
0,7835
0,7462
0,7107
0,6768
0,6446
0,6139
0,5847
0,5568
0,5303
0,5051
0,4810
0,3769
0,2953
0,2314
0,1420
0,0872

18%
0,8475
0,7182
0,6086
0,5158
0,4371
0,3704
0,3139
0,2660
0,2255
0,1911
0,1619
0,1372
0,1163
0,0985
0,0835
0,0365
0,0160
0,0070
0,0013
0,0003

6%
0,9434
0,8900
0,83%6
0,7921
0,7473
0,7050
0,6651
0,6274
0,5919
0,5584
0,5268
0,4970
0,4688
0,4423
0,4173
0,3118
0,2330
0,1741
0,0972
0,0543

20%
0,8333
0,6944
0,5787
0,4823
0,4019
0,3349
0,2791
0,2326
0,1938
0,1615
0,1346
0,1122
0,0935
0,0779
0,0649
0,0261
0,0105
0,0042
0,0007
0,0001

7%
0,9346
0,8734
0,8163
0,7629
0,7130
0,6663
0,6227
0,5820
0,5439
0,5083
0,4751
0,4440
0,4150
0,3878
0,3624
0,2584
0,1842
0,1314
0,0668
0,0339

25%
0,8000
0,6400
0,5120
0,4096
0,3277
0,2621
0,2097
0,1678
0,1342
0,1074
0,0859
0,0687
0,0550
0,0440
0,0352
0,0115
0,0038
0,0012
0,0001
0,0000

8%
0,9259
0,8573
0,7938
0,7350
0,6806
0,6302
0,5835
0,5403
0,5002
0,4632
0,4289
0,3971
0,3677
0,3405
0,3152
0,2145
0,1460
0,0994
0,0460
0,0213

30%
0,7692
0,5917
0,4552
0,3501
0,2693
0,2072
0,15%94
0,1226
0,0943
0,0725
0,0558
0,0429
0,0330
0,0254
0,0195
0,0053
0,0014
0,0004
0,0000
0,0000

9%
0,9174
0,8417
0,7722
0,7084
0,6499
0,5963
0,5470
0,5019
0,4604
0,4224
0,3875
0,3555
0,3262
0,2992
0,2745
0,1784
0,1160
0,0754
0,0318
0,0134

35%
0,7407
0,5487
0,4064
0,3011
0,2230
0,1652
0,1224
0,0906
0,0671
0,0497
0,0368
0,0273
0,0202
0,0150
0,0111
0,0025
0,0006
0,0001
0,0000
0,0000

10%
0,9091
0,8264
0,7513
0,6830
0,6209
0,5645
0,5132
0,4665
0,4241
0,3855
0,3505
0,3186
0,2897
0,2633
0,23%4
0,1486
0,0923
0,0573
0,0221
0,0085

40%
0,7143
0,5102
0,3644
0,2603
0,1859
0,1328
0,0949
0,0678
0,0484
0,0346
0,0247
0,0176
0,0126
0,0090
0,0064
0,0012
0,0002
0,0000
0,0000
0,0000

11%
0,9009
0,8116
0,7312
0,6587
0,5935
0,5346
0,4817
0,4339
0,3909
0,3522
0,3173
0,2858
0,2575
0,2320
0,2090
0,1240
0,0736
0,0437
0,0154
0,0054

50%
0,6667
0,4444
0,2963
0,1975
0,1317
0,0878
0,0585
0,0390
0,0260
0,0173
0,0116
0,0077
0,0051
0,0034
0,0023
0,0003
0,0000
0,0000
0,0000
0,0000



Tabell B. Nusummefaktorn

1-a+n)™N
r

N Rénta r—>
Perioder 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10% 11%
1 0,9901 0,9804 0,9709 0,9615 0,9524 0,9434 0,9346 0,9259 0,9174 0,9091 0,9009
2 1,9704 19416 1,9135 1,8861 1,8594 1,8334 1,8080 1,7833 1,7591 1,7355 1,7125
3 2,9410 2,8839 2,8286 2,7751 2,7232 2,6730 2,6243 2,5771 2,5313 2,4869 2,4437
4 3,9020 3,8077 3,7171 3,6299 3,5460 3,4651 3,3872 3,3121 3,2397 3,1699 3,1024
5 4,8534 4,7135 4,5797 4,4518 4,3295 4,2124 4,1002 3,9927 3,8897 3,7908 3,6959
6 5,7955 5,6014 5,4172 5,2421 5,0757 4,9173 4,7665 4,6229 4,4859 4,3553 4,2305
7 6,7282 6,4720 6,2303 6,0021 5,7864 5,5824 5,3893 5,2064 5,0330 4,8684 4,7122
8 7,6517 7,3255 7,0197 6,7327 6,4632 6,2098 5,9713 5,7466 5,5348 5,3349 5,1461
9 8,5660 8,1622 7,7861 7,4353 7,1078 6,8017 6,5152 6,2469 5,9952 5,7590 5,5370
10 9,4713 8,9826 8,5302 8,1109 7,7217 7,3601 7,0236 6,7101 6,4177 6,1446 5,8892
11 10,368 9,7868 9,2526 8,7605 8,3064 7,8869 7,4987 7,1390 6,8052 6,4951 6,2065
12 11,255 10,575 9,9540 9,3851 8,8633 8,3838 7,9427 7,5361 7,1607 6,8137 6,4924
13 12,134 11,348 10,635 9,9856 9,3936 8,8527 8,3577 7,9038 7,4869 7,1034 6,7499
14 13,004 12,106 11,296 10,563 9,8986 9,2950 8,7455 8,2442 7,7862 7,3667 6,9819
15 13,865 12,849 11,938 11,119 10,380 9,7122 9,1079 8,5595 8,0607 7,6061 7,1909
20 18,046 16,351 14,877 13,590 12,462 11,470 10,594 9,8181 9,1285 8,5136 7,9633
25 22,023 19,523 17,413 15,622 14,094 12,783 11,654 10,675 9,8226 9,0770 8,4217
30 25,808 22,396 19,600 17,292 15,372 13,765 12,409 11,258 10,274 9,4269 8,6938
40 32,835 27,355 23,115 19,793 17,160 15,046 13,332 11,925 10,757 9,7791 8,9511
50 39,196 31,424 25,730 21,482 18,256 15,762 13,801 12,233 10,962 9,9148 9,0417
60 44,955 34,761 27,676 22,624 18,929 16,161 14,039 12,377 11,048 9,9672 9,0736

N Rénta r—>
Perioder 12% 13% 14% 15% 18% 20% 25% 30% 35% 40% 50%
1 0,8929 0,8850 0,8772 0,8696 0,8475 0,8333 0,8000 0,7692 0,7407 0,7143 0,6667
2 1,6901 1,6681 1,6467 1,6257 1,5656 1,5278 1,4400 1,3609 1,2894 1,2245 1,1111
3 2,4018 2,3612 2,3216 2,2832 2,1743 2,1065 1,9520 1,8161 1,6959 1,5889 1,4074
4 3,0373 2,9745 2,9137 2,8550 2,6901 2,5887 2,3616 2,1662 1,9969 1,8492 1,6049
5 3,6048 3,5172 3,4331 3,3522 3,1272 2,9906 2,6893 2,4356 2,2200 2,0352 1,7366
6 4,1114 3,9975 3,8887 3,7845 3,4976 3,3255 2,9514 2,6427 2,3852 2,1680 1,8244
7 4,5638 4,4226 4,2883 4,1604 3,8115 3,6046 3,1611 2,8021 2,5075 2,2628 1,8829
8 4,9676 4,7988 4,6389 4,4873 4,0776 3,8372 3,3289 2,9247 2,5982 2,3306 1,9220
9 5,3282 5,1317 4,9464 4,7716 4,3030 4,0310 3,4631 3,0190 2,6653 2,3790 1,9480
10 5,6502 5,4262 52161 5,0188 4,4941 4,1925 3,5705 3,0915 2,7150 2,4136 1,9653
11 5,9377 5,6869 5,4527 5,2337 4,6560 4,3271 3,6564 3,1473 2,7519 2,4383 1,9769
12 6,1944 5,9176 5,6603 5,4206 4,7932 4,4392 3,7251 3,1903 2,7792 2,4559 1,9846
13 6,4235 6,1218 5,8424 5,5831 4,9095 4,5327 3,7801 3,2233 2,7994 2,4685 1,9897
14 6,6282 6,3025 6,0021 5,7245 5,0081 4,6106 3,8241 3,2487 2,8144 2,4775 1,9931
15 6,8109 6,4624 6,1422 5,8474 5,0916 4,6755 3,8593 3,2682 2,8255 2,4839 1,9954
20 7,4694 7,0248 6,6231 6,2593 5,3527 4,8696 3,9539 3,3158 2,8501 2,4970 1,9994
25 7,8431 7,3300 6,8729 6,4641 5,4669 4,9476 3,9849 3,3286 2,8556 2,4994 1,9999
30 8,0552 7,4957 7,0027 6,5660 5,5168 4,9789 3,9950 3,3321 2,8568 2,4999 2,0000
40 8,2438 7,6344 7,1050 6,6418 5,5482 4,9966 3,9995 3,3332 2,8571 2,5000 2,0000
50 8,3045 7,6752 7,1327 6,6605 5,5541 4,9995 3,9999 3,3333 2,8571 2,5000 2,0000
60 8,3240 7,6873 7,1401 6,6651 5,5553 4,9999 4,0000 3,3333 2,8571 2,5000 2,0000
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Tabell C. Annuitetsfaktorn

r
1-a+r)™N

N Rénta
Perioder 1%
1 1,0100
2 0,5075
3 0,3400
4 0,2563
5 0,2060
6 0,1725
7 0,1486
8 0,1307
9 0,1167
10 0,1056
11 0,0965
12 0,0888
13 0,0824
14 0,0769
15 0,0721
20 0,0554
25 0,0454
30 0,0387
40 0,0305
50 0,0255
N Rénta
Perioder 12%
1 1,1200
2 0,5917
3 0,4163
4 0,3292
5 0,2774
6 0,2432
7 0,2191
8 0,2013
9 0,1877
10 0,1770
11 0,1684
12 0,1614
13 0,1557
14 0,1509
15 0,1468
20 0,1339
25 0,1275
30 0,1241
40 0,1213
50 0,1204
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r—>
2%

1,0200
0,5150
0,3468
0,2626
0,2122
0,1785
0,1545
0,1365
0,1225
0,1113
0,1022
0,0946
0,0881
0,0826
0,0778
0,0612
0,0512
0,0446
0,0366
0,0318

r—>
13%

1,1300
0,5995
0,4235
0,3362
0,2843
0,2502
0,2261
0,2084
0,1949
0,1843
0,1758
0,1690
0,1634
0,1587
0,1547
0,1424
0,1364
0,1334
0,1310
0,1303

3%
1,0300
0,5226
0,3535
0,2690
0,2184
0,1846
0,1605
0,1425
0,1284
0,1172
0,1081
0,1005
0,0940
0,0885
0,0838
0,0672
0,0574
0,0510
0,0433
0,0389

14%
1,1400
0,6073
0,4307
0,3432
0,2913
0,2572
0,2332
0,2156
0,2022
0,1917
0,1834
0,1767
0,1712
0,1666
0,1628
0,1510
0,1455
0,1428
0,1407
0,1402

4%
1,0400
0,5302
0,3603
0,2755
0,2246
0,1908
0,1666
0,1485
0,1345
0,1233
0,1141
0,1066
0,1001
0,0947
0,0899
0,0736
0,0640
0,0578
0,0505
0,0466

15%
1,1500
0,6151
0,4380
0,3503
0,2983
0,2642
0,2404
0,2229
0,20%96
0,1993
0,1911
0,1845
0,1791
0,1747
0,1710
0,1598
0,1547
0,1523
0,1506
0,1501

5%
1,0500
0,5378
0,3672
0,2820
0,2310
0,1970
0,1728
0,1547
0,1407
0,1295
0,1204
0,1128
0,1065
0,1010
0,0963
0,0802
0,0710
0,0651
0,0583
0,0548

18%
1,1800
0,6387
0,4599
0,3717
0,3198
0,2859
0,2624
0,2452
0,2324
0,2225
0,2148
0,2086
0,2037
0,1997
0,1964
0,1868
0,1829
0,1813
0,1802
0,1800

6%
1,0600
0,5454
0,3741
0,2886
0,2374
0,2034
0,1791
0,1610
0,1470
0,1359
0,1268
0,1193
0,1130
0,1076
0,1030
0,0872
0,0782
0,0726
0,0665
0,0634

20%
1,2000
0,6545
0,4747
0,3863
0,3344
0,3007
0,2774
0,2606
0,2481
0,2385
0,2311
0,2253
0,2206
0,2169
0,2139
0,2054
0,2021
0,2008
0,2001
0,2000

7%
1,0700
0,5531
0,3811
0,2952
0,2439
0,2098
0,1856
0,1675
0,1535
0,1424
0,1334
0,1259
0,1197
0,1143
0,1098
0,0944
0,0858
0,0806
0,0750
0,0725

25%
1,2500
0,6944
0,5123
0,4234
0,3718
0,3388
0,3163
0,3004
0,2888
0,2801
0,2735
0,2684
0,2645
0,2615
0,2591
0,2529
0,2509
0,2503
0,2500
0,2500

8%
1,0800
0,5608
0,3880
0,3019
0,2505
0,2163
0,1921
0,1740
0,1601
0,1490
0,1401
0,1327
0,1265
0,1213
0,1168
0,1019
0,0937
0,0888
0,0839
0,0817

30%
1,3000
0,7348
0,5506
0,4616
0,4106
0,3784
0,3569
0,3419
0,3312
0,3235
0,3177
0,3135
0,3102
0,3078
0,3060
0,3016
0,3004
0,3001
0,3000
0,3000

9%
1,0900
0,5685
0,3951
0,3087
0,2571
0,2229
0,1987
0,1807
0,1668
0,1558
0,1469
0,1397
0,1336
0,1284
0,1241
0,1095
0,1018
0,0973
0,0930
0,0912

35%
1,3500
0,7755
0,5897
0,5008
0,4505
0,4193
0,3988
0,3849
0,3752
0,3683
0,3634
0,3598
0,3572
0,3553
0,3539
0,3509
0,3502
0,3500
0,3500
0,3500

10%
1,1000
0,5762
0,4021
0,3155
0,2638
0,2296
0,2054
0,1874
0,1736
0,1627
0,1540
0,1468
0,1408
0,1357
0,1315
0,1175
0,1102
0,1061
0,1023
0,1009

40%
1,4000
0,8167
0,6294
0,5408
0,4914
0,4613
0,4419
0,4291
0,4203
0,4143
0,4101
0,4072
0,4051
0,4036
0,4026
0,4005
0,4001
0,4000
0,4000
0,4000

11%
1,1100
0,5839
0,4092
0,3223
0,2706
0,2364
0,2122
0,1943
0,1806
0,1698
0,1611
0,1540
0,1482
0,1432
0,1391
0,1256
0,1187
0,1150
0,1117
0,1106

50%
1,5000
0,9000
0,7105
0,6231
0,5758
0,5481
0,5311
0,5203
0,5134
0,5088
0,5058
0,5039
0,5026
0,5017
0,5011
0,5002
0,5000
0,5000
0,5000
0,5000






Kalkyler for offentlig fastighetsverksamhet

Att gora korrekta kalkyler vid investeringar ar avgérande for en god ekono-
mi. Eftersom det handlar om stora investeringar som under lang tid paverkar
kommunens ekonomi kan sma fel i kalkylunderlaget fa stora konsekvenser.
Det ar inte bara viktigt att kalkylera ratt, utan dven att vilja ratt kalkylmetod.

Detta hifte innehéller 6vningsuppgifter till liroboken Kalkyler for offentlig
fastighetsverksamhet. Hir far du évning i grundliggande kalkylkunskaper
som r sérskilt anvindbara for fastighetsverksamhet, 6vningsuppgifterna
kan ocksa anvindas for att friska upp minnet. Den f6érsta delen innehaller
pastaenden som besvaras med sant eller falskt. Dérefter f6ljer rikneupp-
gifter for olika typer av kalkyler. Sist i hiftet hittar du facit fér pastaendena
som besvaras med sant eller falskt. Dér finns ocksé 16sningsforslag till rak-
neuppgifterna. Manga rikneuppgifter 16ses med fordel i ett datorbaserat
kalkylprogram. Till hiftet finns dirfér ocksa en excelfil med l6sningar pa de
uppgifterna.

Bestall eller ladda ner pa webbutik.skl.se
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och Landsting

ISBN 978-91-7585-141-9

Post: 118 82 Stockholm
Besdk: Hornsgatan 20
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