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FÖRORD 

 

Denna bok presenterar resultat från forskningsprojektet LCC som beslutsstöd vid 
hållbar och energieffektiv renovering av byggnader – management och 
beslutsprocesser. Forskningsprojektet har inbegripit flera olika studier, såsom 
fallstudier, enkätstudier, litteraturgranskning, workshops, intervjuer och 
seminarier. Boken belyser ämnet utifrån sju olika perspektiv relaterat till LCC; 
praktikerns, skolbokens, forskarens, beslutsfattarens, LCC-användarens, 
organisationens och den meningsskapande aktörens. I projektet har ett stort antal 
aktörer medverkat och bidragit till de olika perspektiven.  

I projektgruppen har följande personer deltagit: 

• Pernilla Gluch, docent, institutionen för Bygg- och miljöteknik. 

• Göran Lindahl, docent, institutionen för Bygg- och miljöteknik. 

• Kjerstin Ludvig, doktorand, institutionen för Bygg- och miljöteknik.  

• Ann-Charlotte Stenberg, forskarassistent, institutionen för Bygg- och 
miljöteknik. 

I referensgruppen har följande medverkat: 

• Henrikke Baumann, docent, institutionen för Energi och Miljö 

• Jan Olof Dalenbäck, professor, institutionen för Energi och Miljö 

• Mathias Gustafsson, docent, institutionen för Bygg- och miljöteknik. 

• Kristina Mjörnell, doktor, SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut 

• Representanter från de medverkande företagen; Göteborg Stad 
Lokalförvaltningen, Västfastigheter, Göteborg Stad AB Framtiden, 
Bostäder i Borås, Wikström VVS Kontroll, Stena Fastigheter, och 
Castellum. 

Slutligen vill vi rikta ett stort tack till alla övriga som på olika sätt varit 
inblandade i projektet. Vi vill också tacka våra finansiärer: Formas, CMB och 
strategiska medel från Chalmers styrkeområde Energi. 

Pernilla Gluch  

Projektledare, maj 2014 



 2 

 



 

INNEHÅLL 

FÖRORD ...................................................................................................... 1	  
INNEHÅLL ................................................................................................... 3	  

SJU PERSPEKTIV PÅ LCC ........................................................................... 5	  

FORSKNINGSSTUDIEN ...................................................................... 6	  
DE SJU PERSPEKTIVEN I KORTHET ................................................... 6	  

PERSPEKTIV 1: PRAKTIKERNS .................................................................. 9	  

PERSPEKTIV 2: SKOLBOKENS ................................................................ 11	  

Pernilla Gluch och Kjerstin Ludvig ......................................................... 11	  
EKONOMISK ANALYS OCH MILJÖVÄRDERING AV BYGGNADER11	  

Ekonomisk analys och uthållighet ................................................. 11	  
Miljöaspekter i den ekonomiska analysen ................................... 12	  

EKONOMISKA KALKYLMETODER FÖR BESLUT PÅ LÅNG SIKT 12	  
LCC KALKYLEN ................................................................................... 14	  
BEGRÄSNINGAR, OSÄKERHET OCH RISK VID LCC KALKYLER . 16	  

Teoretiska begränsningar ............................................................... 16	  
Tillämpningsproblem ...................................................................... 18	  

SLUTSATSER ....................................................................................... 19	  

PERSPEKTIV 3: FORSKNINGENS ............................................................ 21	  

Pernilla Gluch ............................................................................................ 21	  
VAL AV LITTERATUR ......................................................................... 21	  
EN KARTA ÖVER LCC RELATERAD FORSKNING .......................... 23	  
SAMMANFATTANDE SLUTSATSER ................................................. 26	  

PERSPEKTIV 4: BESLUTSFATTARNAS .................................................... 29	  

Pernilla Gluch och Göran Lindahl .......................................................... 29	  
BAKGRUND ....................................................................................... 29	  
BESKRIVNING AV ENKÄTSTUDIE ................................................... 30	  
LIVSCYKELTÄNKANDE, LCC OCH RENOVERINGSPROJEKT ...... 31	  

Livscykeltänkande ........................................................................... 31	  
LCC och beslutsprocesser .............................................................. 33	  
LCC vid renovering av fastigheter ................................................. 35	  

DISKUSSION OCH SLUTSATSER ..................................................... 39	  



 

 4 

PERSPEKTIV 5: LCC ANVÄNDARENS .................................................... 42	  

Pernilla Gluch och Mathias Gustafsson ................................................. 42	  
TAM MODELLEN ................................................................................ 42	  
FORSKNINGSMETOD ....................................................................... 43	  
ATTITYDER TILL OCH ANVÄNDNINGEN AV LCC ......................... 43	  

Påverkan från omgivningen – externa variabler .......................... 43	  
Användbarhet - användarens förutsättningar för användning .... 44	  
Användarvänlighet .......................................................................... 46	  
Attityder gentemot LCC .................................................................. 46	  
Intentioner att använda LCC .......................................................... 47	  
Relationen mellan externa variabler, användbarhet, användar-
vänlighet, attityder till LCC och intentionen att använda LCC ... 48	  

DISKUSSION OCH SLUTSATSER ..................................................... 49	  

PERSPEKTIV 6: ORGANISATIONENS .................................................... 53	  

Göran Lindahl, Kjerstin Ludvig och Pernilla Gluch .............................. 53	  
KORT OM STUDIEOBJEKT OCH TILLVÄGAGÅNGSSÄTT ............. 53	  
EN BERÄTTELSE OM ETT UTVECKLINGSPROJEKT MED LCC ... 54	  

Utgångspunkt för utvecklingsprojektet ......................................... 54	  
Startpunkten för Bygga Om Bygga Nytt (BOBN) ......................... 55	  
Utvecklingsprojektet BOBN ........................................................... 56	  
Användningen av LCC modellen i det dagliga arbetet ............... 57	  
Resultat av utvecklingsprojektet BOBN ........................................ 59	  

DISKUSSION OCH SLUTSATSER ..................................................... 61	  

PERSPEKTIV 7: AKTÖRERNAS MENINGSSKAPANDE ......................... 63	  

Ann-Charlotte Stenberg och Kjerstin Ludvig ......................................... 63	  
OM MENINGSSKAPANDE ................................................................ 63	  
VILKA ÄR AKTÖRERNA? ................................................................... 64	  
PÅVERKAN GENOM DISKURSIVA AKTIVITETER .......................... 65	  
EN ILLUSTRATION ............................................................................. 66	  
SLUTSATSER ....................................................................................... 70	  

NÅGRA AVSLUTANDE ORD .................................................................. 73	  
LITTERATUR .............................................................................................. 75	  

  



 

 5 

SJU PERSPEKTIV PÅ LCC  
 

Samhällets omställning till ett hållbart samhälle tvingar till nytänkande. 
Byggsektorn hör till den sektor som förbrukar mycket energi, åstadkommer en 
stor mängd avfall och är en stor förbrukare av råvaror och övriga resurser. I en 
tid när man alltmer sätter ifråga resursanvändning och önskar minska den totala 
miljöbelastningen hamnar därför byggsektorn ofta i fokus. Då det som 
byggsektorn producerar kommer att användas över lång tid är det viktigt att till 
exempel göra materialval med låga miljöbelastningar över tid och systemval som 
ger låg energiförbrukning.  

Omställning till ett hållbart samhälle tvingar därför till nytänkande avseende 
såväl processer som metoder och handlingssätt. Genom ökad medvetenhet om 
sambanden mellan energiproduktion, energikostnader och miljöpåverkan 
utvecklas ett behov av att kunna göra fler och mer korrekta bedömningar 
avseende en produkters livslängd, dess miljöpåverkan och energiförbrukning. En 
av de tekniker som har utvecklats för att ge stöd i arbetet för ett hållbart samhälle 
är LCC-kalkyler, kalkyler baserade på ett livslängdsperspektiv. Idag relateras 
LCC till såväl miljöförbättringar som konkurrenskraft och är idag ett vedertaget 
koncept inom bygg- och fastighetssektorn. Men vad innebär LCC och vilken roll 
spelar LCC för management och beslutsprocesser? Detta är frågor som denna 
bok söker svar på. 

Under de senaste 10-15 åren har forskare utryckt frustration över att praktikerna 
inte tillämpar LCC i sina beslut samtidigt som praktiker utryckt frustration över 
att det saknas verktyg som kan hjälpa dem att fatta mer långsiktiga beslut. En till 
synes paradox. Upplevelsen av att forskning och praktik inte alltid möts och 
gynnar varandra är vanligt förekommande, men det behöver inte vara ett problem 
om man istället söker skapa förståelse för respektive parts utgångspunkt. Genom 
att belysa ämnet utifrån sju olika perspektiv hoppas vi att denna bok kan bidra till 
en sådan förståelse. Genom att på ett överskådligt och inte alltför omfattande sätt 
presentera en överblick och inblick i området LCC är syftet att ge intresserade 
forskare och praktiker en plattform för vidare läsning eller kunskapsutveckling. 
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FORSKNINGSSTUDIEN 

Den studie som redovisas och beskrivs i denna rapport tog sin utgångspunkt i 
följande antagande: 

Utvecklingen av LCC (livscykelkostnadsberäkningar) som ett 
beslutsverktyg som beaktar hållbar utveckling inom bygg- och 
fastighetsindustrin har pågått i mer än ett decennium varför det idag 
finns en bred flora av LCC verktyg på marknaden. Trots detta har 
verktyget inte fått det breda genomslag som många kanske förväntat 
sig. Det är idag långt ifrån alla byggprojekt, nyproduktion likväl som 
renovering, där man använder LCC-analyser som del i 
beslutsunderlaget. 

Antagandet har bidragit till samtliga studier som genomförts inom ramen för 
forskningsprojektet fokuserat på att skapa en djupare förståelse för 
organisatoriska och sociala mekanismer som påverkar beslutsprocessen vid större 
investeringar för energieffektivisering. Under antagandet att branschen för att nå 
en hållbar utveckling behöver mindre fokus på verktygsproduktion och mer 
förståelse för vilken roll verktygen spelar i beslutsprocesserna går projektet 
bortom den idag väl utbredda verktygsproduktionsfåran. Istället har sociala 
(beteenden) och organisatoriska aspekter relaterat till beslutsprocesser vid 
renovering av fastigheter undersökts. Syftet har varit att undersöka hur 
långsiktighet beaktas av beslutsfattare i organisationer som förvaltar fastigheter 
på lång sikt. Häri har särskilt LCCs roll som verktyg, koncept och idébild för 
långsiktighet i investeringsbeslut varit av intresse. Detta har inneburit studier av 
hur långsiktiga konsekvenser beaktas och integreras i investeringsbeslut, 
strategier och i managementrutiner. I studien har enkätstudier blandats med 
fallstudier i nära samverkan med företag. 

DE SJU PERSPEKTIVEN I KORTHET 

Avsikten med de sju perspektiven är att ge forskare och praktiker en plattform att 
utgå från inför vidare kunskapsutveckling. Materialet kan också användas vid 
utbildning.  

Det första perspektivet, praktikerns perspektiv, presenteras genom ett antal 
kronologiskt ordnande citat som, förutom att ge ögonblicksbilder, speglar den 
pågående utvecklingsprocess som sker inom området. 

Perspektiv 2 har vi kallat skolbokens perspektiv. Kapitlet presenterar den ideala 
bilden av LCC, vad det kan användas till och vilka möjliga begräsningar LCC 
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kalkyler har.  En tidigare version av kapitlet har använts i undervisningen på 
grundnivå på Chalmers och riktar sig således till personer som inte har så stor 
erfarenhet av LCC.  
 
Det tredje perspektivet, forskarnas perspektiv, ger en övergripande bild av den 
forskning som gjorts inom tvärsnittet LCC och bygg under den senaste 
tioårsperioden. Det är viktigt att notera att kapitlet inte presenterar enskilda 
forskares perspektiv utan ger en generell karta över forskningen inom området. 
Kartan gör det enklare att orientera sig kring vad som gjorts men framförallt 
indikerar den var det finns outforskade områden. Vi kan se att volymen forskning 
relaterat till LCC ökat exponentiellt över tid. Vi kan också se att en stor del av 
forskningen rör olika typer av modell-, metod- och/eller verktygsutveckling. 
LCC kopplas dessutom ofta samman med någon typ av värdeskapande aktivitet. 
Granskningen visar också att få av studierna intresserat sig för att ta reda på vad 
praktiker egentligen söker efter och/eller behöver. Ännu färre artiklar för en 
konceptuell diskussion kring LCC begreppet och dess funktion för 
beslutsfattande.  

Perspektiv 4, beslutsfattarnas perspektiv, utgår från hur beslutsfattarna själva ser 
på LCC samt hur de använder LCC i sina respektive beslutsprocesser. Kapitlet 
bygger på en större enkätstudie som kartlagt hur livscykeltänkande integrerats i 
projektrutiner, hur LCC kommer in i beslutsprocessen, vem som medverkar i 
beslutsprocessen, samt vilka antaganden som görs i själva LCC beräkningen. En 
slutsats som dras är att det verkar råda en viss omognad och tvetydighet kring 
konceptet och dess funktion. LCC verkar ha lite skilda funktioner; som 
ekonomiskt kalkylverktyg men även som retoriskt instrument där det ger 
projektgruppen legitimitet samt möjliggör interna diskussioner kring 
långsiktighetsfrågor.  

Det femte perspektivet, LCC-användarens perspektiv, söker förklara varför LCC 
används eller inte. Studien som kapitlet bygger på utgår från en teoretisk 
förklaringsmodell kallad Technology Acceptance Modellen (TAM). Resultaten 
visar att klimatet med avseende på i vilken utsträckning LCC förordas och 
används av kollegor påverkar hur den enskilde individen upplever både 
användbarhet och användarvänlighet. Vår studie visar också att användbarheten, 
d.v.s. hur väl man upplever att LCC kan användas i sitt dagliga arbete, i sin tur 
lägger grund för om man ser positivt på användandet, vilket är en förutsättning 
för att kunna skapa en intention att använda och sedermera tillämpa LCC vid 
renovering av byggnader och fastigheter. Studien visar att användarvänlighet, 
d.v.s. hur enkelt det är att använda LCC, inte har samma effekt. 

De flesta bygg- och fastighetsorganisationer har idag väckt frågan om ökad 
energieffektivitet i sina byggnader. I samband med det har många även haft 
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tankar om vilken roll LCC (livscykelkostnadsanalys) kan spela i det arbetet. 
Kapitlet som presenterar ett sjätte perspektiv, organisationens perspektiv, bygger 
på en fallstudie av en organisation som ställt sig den frågan. I fallstudien har vi 
följt en offentlig byggherres arbete med att utveckla ett beslutsstödsverktyg med 
LCC, kopplat till beslutsprocessen för investeringar och underhåll. Den historia 
som presenteras redovisar processen kring utvecklingsprojektet, bakgrunden till 
projektet, återvändsgränden, den nya öppningen, de kanske inte så förväntade 
resultaten samt efterspelet och effekter för organisationen.  

Det sjunde perspektivet som presenteras i denna bok, aktörernas 
meningsskapande, går bortom LCC och fokuserar på hur strategiska energimål 
kommuniceras, tas upp och förvaltas i organisationer. Förbättrad kommunikation 
mellan olika aktörer inom byggsektorn lyfts ofta fram som grundförutsättning för 
att nå ett energieffektivt byggande. Att olika och ibland motstridiga diskurser, 
agendor och intressen skapar kommunikativa hinder har identifierats som ett 
potentiellt hinder för genomförandet av energipolitiken i praktiken. Kapitlet 
bygger på en längre fallstudie av hur skärpta krav på energianvändning i 
sjukvårdsbyggnader fick organisatoriska konsekvenser. Fallstudien visar att en 
enskild aktör som ges – och tar – ansvar för att leda en organisatorisk 
förändringsprocess, som kan dra nytta av kontextuella faktorer och är skicklig i 
användandet av diskursiva kompetenser och aktiviteter i hög grad kan påverka 
organisationens meningsskapande och i förlängningen agerande mot ett mer 
energieffektivt byggande.  

Denna bok är ett uttryck för det som händer i praktiken. Samtliga 
forskningsstudier som genomförts och som presenteras i denna bok har därför 
haft sin utgångspunkt i de problem och frågeställningar som bygg- och 
fastighetssektorns aktörer brottas med i praktiken.  
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PERSPEKTIV 1: PRAKTIKERNS 

 

För att illustrera den samverkansprocess mellan forskning och praktik och som 
präglat forskningsprojektet har vi valt att löpande väva in praktikerns perspektiv i 
boken. Detta görs genom att presentera olika tankar som kommit fram vid de 
olika diskussioner vi haft med praktiker kring LCC och renovering av fastigheter. 
Diskussionerna har skett i samband med olika samverkansaktiviteter och korta 
lunchintervjuer/samtal. De citat som presenteras är sorterade i kronologisk 
ordning och förutom att ge ögonblicksbilder så speglar de även den pågående 
utvecklingsprocess som sker inom området. Den första uppsättningen citat har vi 
valt att rubricera den gryende tilltron för att illustrera de förhoppningar som av 
både forskare och praktiker sätts på LCC som beslutsstödsverktyg vid hållbar 
och energieffektiv renovering. Denna ingång speglar även innehållet i de 
efterföljande två kapitlen, skolbokens och forskarens perspektiv. 
 

HÖSTEN 2010 –          
DEN GRYENDE 
TILLTRON  

 

 

 

”I framtiden hoppas jag 
att vi ska använda LCC 

mer för att få ett 
bättre underlag för 

våra beslut!” 

”Förhoppningsvis kommer 
LCC att beaktas mer i de 
ekonomiska övervägandena 

vid större 
investeringsbeslut.” ”… politiker[na] har flyttat 

fram det nationella 
energimålet år 2050 till år 
2030. Detta ställer stora 

krav på oss och LCC kommer 
att få en större betydelse 

än det haft hittills.” 

”Vi har en pedagogisk 
uppgift att förklara för 
våra kunder varför en 
investering kortsiktigt 

kan vara dyrare.” 

”LCC perspektivet 
finns alltid med i vårt 

beslutsunderlag.” 
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PERSPEKTIV 2: SKOLBOKENS 

Pernilla Gluch och Kjerstin Ludvig 

 

Detta kapitel har vi kallat skolbokens perspektiv eftersom det presenterar LCC ur 
ett idealt och teoretiskt perspektiv. I en tidigare form har detta kapitel använts 
som utbildningskompendium [1] vid undervisningen på Chalmers. Kapitlet 
bygger på ett antal handböcker om LCC och ekonomisk lönsamhetskalkylering 
[2-6]. Den riktar sig främst till personer som vill få en grundläggande förståelse 
för LCC och lönsamhetskalkylering. 

EKONOMISK ANALYS OCH MILJÖVÄRDERING AV 
BYGGNADER 

De ekonomiska konsekvenserna har ofta en avgörande betydelse för 
fastighetsägare, finansiärer, hyresgäster och andra intressenter när det gäller att 
fatta beslut om ny- och ombyggnad, förvärv och avyttring eller andra åtgärder i 
ett planerat eller befintligt byggnadsbestånd. För att en miljövärdering skall 
kunna få en central plats i beslutsfattandet behöver den kunna kopplas till 
bedömning av de ekonomiska konsekvenserna av besluten. Detta kapitel visar 
hur miljöparametrar kan behandlas i livscykelekonomiska kalkyler.  

Ekonomisk analys och uthållighet 

Bristande ekonomisk analys ses ofta som ett hinder för en miljöanpassad utveck-
ling. I ett kortsiktigt perspektiv kan det också förefalla som om ekonomiska 
beslutsregler står i motsats till en miljömässig, uthållig utveckling. Detta är lite 
av en paradox eftersom ekonomi ofta brukar förklaras som "hushållning med 
knappa resurser". Detta innebär att det principiellt inte borde finns någon 
motsättning. Den ekonomiska kalkylens krav på att nyttan av en viss åtgärd skall 
överstiga den uppoffring den innebär ger i princip stöd för en uthållig utveckling. 
För att detta skall fungera krävs dock att den nytta och de uppoffringar som ingår 
i kalkylerna beräknas på ett relevant sätt. 

I dagens ekonomiska kalkyler kan man finna stora brister när det gäller 
identifiering och värdering av nytta och uppoffringar om man jämför med dess 
bidrag till en uthållig utveckling. Nyttovärdet av rent vatten eller den uppoffring 
som nedsmutsning av luft innebär är vanliga exempel på parametrar som normalt 
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inte tas med i ekonomiska kalkyler. Ofta hävdas det också att användningen av 
ändliga resurser värderas för lågt. 

Miljöaspekter i den ekonomiska analysen 

Den miljöekonomiska analysen i detta kapitel beskrivs främst från ett 
företagsekonomiskt perspektiv. Avsikten är att visa på hur man, men relativt 
enkla medel, kan utvidga traditionella kalkyler till att inkludera miljörelevanta 
parametrar. Miljörelateringen innebär att explicit ta hänsyn till hur effekterna på 
människa, ekosystem och resurser kan komma att slå igenom i framtida in- och 
utbetalningsflöden. Fastigheter som kan ge negativa miljöeffekter för människor 
kan t ex förväntas ge lägre intäkter i framtiden. Fastigheter som samverkar med 
det omgivande ekosystemet kan ge möjligheter till högre hyror och därmed ge 
högre intäkter i framtiden medan fastigheter som har stort utnyttjande av resurser 
som blir allt knappare kan förväntas få relativt sett högre kostnader i framtiden. I 
kalkylmodellen skall det därför vara möjligt att ta hänsyn till olika 
uppskattningar av framtida potentiella miljöbelastningar. Modellen skall alltså 
möjliggöra antaganden om högre eller lägre betalningsflöden. Själva 
uppskattningen görs dock inte i modellen utan av den som specificerar vari-
ablerna i miljövärderingen.  

EKONOMISKA KALKYLMETODER FÖR BESLUT PÅ LÅNG 
SIKT 

Beslut som rör byggande eller andra ändringar av fastigheter bör i allmänhet 
bedömas utifrån sina långsiktiga effekter. De metoder som används för att ur, 
ekonomisk synvinkel, hantera sådana effekter utvecklas inom företagsekonomin 
under benämningen investeringsbedömning.  

En större energieffektiviserande investering kan anses vara en kapitalintensiv 
investering. Det finns flera skäl till att stor tyngd bör läggas på bedömningen av 
beslut av denna typ inom fastighetsföretagande. Bland annat sträcker sig 
konsekvenserna av investeringen över en längre period. Dessutom är 
byggnadsinvesteringar ofta oåterkalleliga (irreversibla) då de är stationära och 
därmed kan ha en begränsad andrahandsmarknad. 

En investering kan definieras som ett projekt där ekonomiska uppoffringar görs 
idag i utbyte med antagen nytta i framtiden. Fördelningen (periodiseringen) av 
kostnader och intäkter görs över investeringens livslängd. I praktiken görs detta 
genom att man utför beräkningarna på de betalningsflöden som uppstår under 
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investeringens livslängd (n). Betalningsströmmarna kan definieras i tre 
huvudkategorier: 

• Grundinvestering som sker vid tidpunkt 0 (G) 
• Löpande betalningskonsekvenser (I och U) 
• Restvärde (R) – en in- eller utbetalning som sker i slutet av livslängden. 

Inbetalning om man t ex säljer byggnaden. Utbetalning om man t ex 
bekostar rivning av byggnaden. 

Analyser som är beroende av antaganden och uppskattningar av händelser och 
utfall i framtiden är alltid problematiska. Vi skall här beröra några av de problem 
som är speciellt viktiga för ekonomiska kalkyler som görs i samband med en 
miljövärdering. Problem som uppkommer i samband med den ekonomiska 
bedömningen av investeringar är: 

• Skattningar av investeringens framtida konsekvenser innehåller stora 
osäkerheter. Inga intäkter och kostnader som inträffar i framtiden kan 
förutsägas med säkerhet. 

• Även om förtjänsterna av investeringen kan förutsägas är det svårt att 
kvantifiera dessa i mätbara termer. 

• Att in- och utbetalningarna sker vid olika tillfällen medför problem då 
dessa därför inte kan jämföras. 

Ekonomisk teori har kämpat med dessa problem under en lång tid. För de två 
första problemen finns det ännu ingen slutgiltig lösning, endast tekniker för att 
reducera osäkerheterna förknippade med besluten. Det tredje problemet kan lösas 
genom diskontering. Detta innebär att man i kalkylen värderar alla in- och 
utbetalningar till samma tidpunkt, t ex till nuvärde. Med hjälp av 
nuvärdesberäkning kan man då jämföra värdet oberoende av när betalningen 
sker. Beräkningen av nuvärde sker med hjälp av kalkylränta och enligt formeln: 

 

En investering är lönsam om nuvärdet av inbetalningsöverskottet (I-U) överstiger 
G, det vill säga kapitalvärdet > 0. Det alternativet med störst positivt 
kapitalvärde (KV0) utgör bästa investeringen. Ur företagsekonomisk synvinkel är 
det främst möjligheterna att få alternativ avkastning på det kapital som investeras 
eller som frigörs under ett investeringsförlopp som motiverar en diskontering 
som reducerar värdet av de betalningar som ligger längre fram i tiden. 

Ekonomiska konsekvenser som inträffar i framtiden "nedvärderas" med 
kalkylräntan vid en diskontering utifrån den teoretiska principen att en krona är 

KV0 = (I −U)i •
1− (1+ r)−n

r
+ R•(1+ r)−n −G
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mer idag än i framtiden. Kalkylräntan ska spegla de krav på förräntning företaget 
ställer på satsat kapital och är en av företaget antagen ränta som baserar sig på ett 
vägt genomsnitt av finansieringskostnaderna. Ofta använder sig företagen av en 
generell kalkylränta som används vid alla typer av investeringar under en 
bestämd tidsperiod.  

Denna "nedvärdering" av framtida konsekvenser som sker genom diskontering 
kan dock ofta bli betydelsefull för miljörelaterade analyser där det ofta är frågan 
om att väga nytta i dag mot skador i framtiden. Det har därför förekommit ett 
antal invändningar mot att diskontera över huvud taget och mot att använda 
gängse kalkylräntor, som då anses för höga.  

Hänsynstagande till prisförändringar är viktig i miljörelaterade kalkyler. Dels ger 
relativa prisförändringar stor utslag när perspektivet är långsiktigt, dels kan det 
vara rimligt anta att prisrelationerna kommer att förändras för variabler som rör 
olika typer av miljöbelastningar. På grund av den långa livslängden för 
byggnader kan förändringarna i priser på de resurser som nyttjas och de tjänster 
som säljs bli avsevärda. Så länge priserna på alla ingående parametrar förändras i 
samma takt påverkas inte resultatet.  

Ett vanligt antagande i investeringskalkyler är att samtliga priser förändras i takt 
med den allmänna inflationen, i dag definierad som förändringen i 
konsumentprisindex (KPI). Vid kalkyler som fokuserar på miljöeffekter kan det 
dock vara rimligt att göra andra antaganden. Om de icke-förnyelsebara resurser 
som utnyttjas blir knappare under kalkyltiden kan detta avspeglas i att priserna 
för dessa resurser stiger snabbare än den allmänna inflationen. Då får man istället 
arbeta med antagande om relativa prisförändringar för olika parametrar i 
kalkylerna. I vissa fall kan dessa antaganden grundas på prognoser om tilltagande 
knapphet för vissa resurser eller politiska viljeyttringar om lättnader eller 
höjningar av specifika skatter eller avgifter. Det har dock visat sig att prognoser 
över tidsperioder på uppemot femtio år, som det blir frågan om för byggnader, 
kan vara mycket otillförlitliga. Antagandena måste därför göra mycket 
transparenta och möjliga att justera för den som utformar den konkreta 
miljövärderingen. 

LCC KALKYLEN 

För sammansatta och mycket långsiktiga investeringar brukar man tala om 
livscykelkostnadsanalys (LCC) för att poängtera att bedömningar skall göras för 
hela livscykeln för ett system som innehåller element som byts eller ändras med 
kortare intervall. LCC definieras enligt följande: 



 

 15 

”LCC utgör en ekonomisk värdering av 
investeringsalternativ som avser alla kostnader kopplade 
till ägarskap, diskonterade över produkten, processen eller 
servicens livslängd” 

På grund av byggnaders långa livslängd medför de beslut som fattas vid 
byggnadsinvesteringar långvariga ekonomiska konsekvenser. Med hjälp av 
livscykelkostnadsberäkningar kan man ge en förväntad bild av de ekonomiska 
konsekvenser som byggnaden åsamkar under hela sin livslängd. En LCC har 
samma uppbyggnad som en traditionell investeringskalkyl enligt 
nuvärdesmetoden. Formeln för LCC ser ut enligt följande: 

	  

 

 

 

LCC ger således en uppfattning om totalkostnaden för en byggnad och ger 
därmed beslutsunderlag vid val mellan olika typer av åtgärder och 
byggnadstekniska lösningar.  

För alla slags kalkyler avgörs resultatets tillförlitlighet av kvaliteten på indata. En 
generell och systematisk datauppbyggnad kan grundas på: 

• Expertbedömningar 
• Projekteringshandlingar och annan erfarenhetsuppföljning 
• Besiktningar och tester av befintliga byggnader 
• Uppgifter ur statistik, litteratur och normer etc. 
• Systematiska utfrågningar bland fastighetsförvaltare  

I jämförelse med en traditionell nuvärdeskalkyl påverkas resultatet från LCC 
kalkylen i ännu högre grad av vilken kalkylränta som väljs eftersom 
tidsperspektivet oftast är längre. D.v.s. särskild hänsyn bör tas vid val av 
kalkylränta och med hjälp av känslighetsanalys (där variabler ändras för att se 
effekten från olika förändring i LCC resultatet) kan man dock bedöma effekterna 
av förändrad ränta. 

Fyra typer av livslängder kan användas vid investeringskalkylering: ekonomisk, 
teknisk och fysisk livslängd samt brukstid.  

LCC =G − R•(1+ r)−n + Ut

(1+ r)tt=0

n

∑

LCC = livscykelkostnad (=nuvärde) 
G= grundinvestering 
Ut = utbetalningar år t 
Rn= restvärdet efter n år (livslängd eller 
annan kalkylperiod) 
r = kalkylränta 
n=livslängd 
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• Den ekonomiska livslängden avser den lönsammaste användningstiden för 
ett investeringsobjekt.  

• Teknisk livslängd anger byggnadens kostnadsoptimala livslängd och 
därmed den tid byggnaden från teknisk synpunkt anses lämplig att behålla.  

• Fysisk livslängd avser den tid under vilken det är fysiskt möjligt att 
använda byggnaden.  

• Brukstiden avser den tid man avser att använda byggnaden eller 
byggnadsdelarna. Brukstiden är av prognoskaraktär och anger en 
målönskan inför utformningen, medan livslängden avser den tid en viss 
utformning kan förväntas svara upp mot de krav som ställs på den.  

Byggnaden består dessutom av olika delar med olika livslängd. I analysen fodras 
därför en noggrann bedömning av delarnas tekniska status. Då byggnadens hela 
livscykel skall studeras är det alltså varje byggdels livslängd som studeras.   

BEGRÄSNINGAR, OSÄKERHET OCH RISK VID LCC 
KALKYLER 

Teoretiska begränsningar 

LCC liksom flertalet av andra ekonomiska kalkylmodeller bygger på antaganden 
gjorda inom neo-klassisk ekonomisk teori. Detta teoretiska synsätt bygger på 
teorier om rationella beslut. En rationell beslutsfattare förväntas: 

• Definiera problemet perfekt. 
• Identifiera samtliga kriterier. 
• Vikta kriterierna korrekt. 
• Identifiera samtliga valalternativ. 
• Värdera alla kriterierna för samtliga alternativ. 
• Beräkna och välja det alternativet som representerar det högsta förväntade 

värdet. 

Ur teoretisk, rationell synvinkel är investeringskalkyler ett centralt hjälpmedel 
för beslutsfattande som rör åtgärder med långsiktiga ekonomiska konsekvenser. 
Flera studier visar dock att beslutsfattare, i praktiken, inte beter sig så rationellt 
som teorin förutsätter. Detta gäller särskilt för beslut med miljökonsekvenser 
över lång tid. Beslut som kan förknippas med både osäkerhet och risk vilket gör 
det omöjligt att uppnå ovanstående kriterier. Det betyder dock inte att man 
undvika att använda sig av kalkylerna. Vad det betyder är att man ska vara 
medveten om detta, d.v.s. kunskap om LCC kalkylens begränsningar (och 
möjligheter) är en nödvändig grund för bra beslut. 
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Utan att gå djupare in på vad dessa antaganden baserar sig på är det ändå viktigt 
att belysa vilka begräsningar antagandena medför för LCC kalkylen [7]. 
Antaganden i den neoklassiska ekonomiska teorin innebär att kalkylerna: 

• inte hanterar beslut under osäkerhet 
• inte hanterar irreversibilitet utan förutsätter att det alltid finns alternativ 
• inte tar hänsyn till parametrar som inte har någon ägare 
• förutsätter fungerande marknadsmekanismer 
• företräder ett endimensionellt synsätt – monetär enhet 
• användande av diskontering ger att framtida händelser undervärderas 

Till de teoretiska begränsningarna tillkommer ett stort antal osäkerheter som 
påverkar LCC kalkylen och dess användning vid beslut. Hur osäkerheter hanteras 
i samband med beslut medför effekter som sträcker sig många år framåt varför 
det är en betydelsefull fråga [8].  För hur kan vi egentligen veta vad som händer i 
framtiden? Det enda vi vet är att vi troligen har fel i våra försök att spå den.  

De risker som i första hand orsakas av osäkerhet kring hur byggnadens, 
delsystemens, enskilda komponenters eller materials funktionella egenskaper 
utvecklas över tiden betecknas som fysiska risker. Affärsosäkerhet betecknar den 
osäkerhet som råder avseende framtida konjunktursvängningar samt hur markna-
dens värderingar och behov förändras över tiden. Finansiell risk orsakas av 
osäkerhet skapad genom makroekonomisk påverkan genom förändrade 
räntenivåer, varierande inflation, och valutaändringar. Institutionell osäkerhet 
omfattar osäkerhet bland annat avseende hur de regelverk som styr byggande och 
förvaltning kommer att utvecklas. Många politiska beslut kan få stora effekter 
som i ett slag förändrar förutsättningar och resultat. Sådana beslut kan röra till 
exempel nationella miljömål, miljörelaterade skatter och/eller avgifter. Även 
vissa subventionssystem anpassas idag efter byggnadens miljöstatus. 

I LCC kalkyler kan risk vägas in på olika sätt: 

• Genom ett risktillägg till en riskfri kalkylränta 
• Genom ett avdrag för risk från nuvärdet 
• Genom en riskkorrektion av betalningarna 

Det finns tekniker för att reducera osäkerheten genom att t.ex. räkna fram 
statistisk sannolikhet och ställa upp olika scenarier beroende på olika val och 
beslut (beslutsträd). I ett beslutsträd friläggs investeringsbeslutets ”anatomi” och 
visar samspelet mellan nuet, sannolika händelsen och möjliga framtida beslut och 
konsekvenser. Alternativt kan man göra riskanalyser samt bygga in 
säkerhetsmarginaler (t ex anta en prisstegring som överskrider prisindex) i 
kalkylen för de kostnadsposter man anser mest osäkra.  
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Det mest vanliga är dock att genomföra känslighetsanalyser. Med 
känslighetsanalys avses manipulation av enskilda variabler i kalkylen. Syftet är 
att ta reda på hur stor inverkan en förändring av en viss variabel har för resultatet. 
Med hjälp av känslighetsanalys kan man också fastställa det kritiska värde som 
variabeln får anta för att investeringen fortfarande ska vara lönsam. Exempel på 
osäkra variabler som varieras: 

• Förändringar i betalningskonsekvenser (G, I, U, R) 
• Förändringar i kalkylräntan (r) 
• Förändrad livslängd (n) 

Tillämpningsproblem 

Begränsad tillgång till data är ett problem som påverkar kalkylens tillförlitlighet 
eftersom det tvingar till många osäkra antaganden. För att överbygga bristen på 
data är information och erfarenhetsåterföring en viktig riskreducerande åtgärd.  

Att bestämma vilken systemgräns som ska användas för kalkylen är ett annat 
problem. Var börjar och slutar ansvaret för miljökonsekvenser och kostnader och 
som således ska tas med i kalkylen. Är det organisatoriska gränser som sätter 
ramarna? Är det då det enskilda investeringsprojektet eller en viss enhet inom 
organisationen, eller hela företaget, koncernen kanske? Eller är det geografiska 
gränser såsom avgränsar; stadsdel, stad, region, land, hela världen? Kopplat till 
systemgränser föreligger det även svårigheter att bedöma vilka 
miljökonsekvenser som är relevanta för kalkylen? Till exempel, om 
energiförbrukningen utgör 80 % av driftskostnaden är det då OK att begränsa sig 
till att enbart beräkna energikostnaden och utesluta andra miljökostnadsposter? 

En annan aspekt som behöver beaktas rör vilken kalkylränta som används i 
kalkylen. Kalkylräntan ska spegla företagets avkastningskrav men ofta är 
tidshorisonten för avkastningskraven relativt kortsiktiga, t ex 1-3 år, d.v.s. 
kalkylräntan beaktar inte konsekvenser på längre sikt än det. Kopplat till detta är 
ytterligare ett problem vilket rör svårigheten att avgöra vilken tidsperiod som är 
relevant. Ett annat problem som bör hanteras är bristen på fungerande 
marknadsmekanismer för miljökostnader vilket medför att resurser som inte har 
ett marknadspris – så kallad public good eller ”miljö” – inte ’syns’ i kalkylen.  

Ett av de kanske viktigaste problemen är det som kallas institutionaliserings-
problematiken och som rör vem som har gjort kalkylen och varför. Det spelar roll 
vem som upprättar kalkylen samt i vilket syfte den gjorts. Om kalkylen gjorts av 
en projektör, entreprenör, byggherre eller konsult påverkar troligt resultatet från 
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LCC kalkylen. Syftet kan också skilja sig åt. T ex kan en kalkylator ha ett syfte 
med kalkylen medan en miljöchef från samma byggföretag kan ha ett helt annat. 

SLUTSATSER 

Så med tanke på de tillkortakommanden som nämnts ovan kanske man bara ska 
strunta i att använda LCC…? Det vore dock ett steg i fel riktning. Inom 
byggsektorn likaväl som inom andra sektorer fattas många beslut utan stöd av 
mer omfattande investeringskalkyler. Trots sina begräsningar är dock LCC ett 
steg mot ett mer underbyggt beslutsfattande som i förlängningen kan tänkas 
gynna ett mer miljöanpassat beteende i byggsektorn och en hållbar utveckling.  

Ur ett teoretiskt idealt perspektiv så möjliggör LCC:  

• På grund av sin välkända enhet – kronor – att det blir betydligt lättare för 
de individer som strävar efter ökad miljöanpassning inom företag och 
organisationer att internt få gehör för sina synpunkter.  

• Som koncept skapar LCC, i och med att det flaggar för ett mer långsiktigt 
tänkande, konsensus kring en miljöstrategisk riktning för företaget och 
dess anställda. 

• Genom sin utvidgade tidsram och perspektiv ger LCC en utförligare 
kostnadsinventering som även inkluderar vissa mindre direkta samt 
påtagliga kostnadsposter. 

• LCC bidrar till att öronmärka kostnader som annars skulle kategoriseras 
som overhead-kostnader 

• Genomförandet av en LCC kan öka kunskap inom området samt medföra 
lärande 
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PERSPEKTIV 3: FORSKNINGENS 

Pernilla Gluch 

 

Hur ser forskningsfältet kring LCC ut? Vilken forskning bedrivs inom LCC? Är 
det någon typ av forskningsinriktning som saknas? Detta är frågor som ställs i 
detta kapitel. Kapitlet riktar sig till både forskare och praktiker. Detta kapitel 
presenterar en övergripande forskningskarta vilket gör det enklare att orientera 
sig kring vad som gjorts i forskningen och på så sätt kan öka förståelsen för 
forskarnas utgångspunkt men framförallt indikerar den möjliga outforskade 
områden på kunskapskartan där både praktiker och forskare kan ta vid.  

VAL AV LITTERATUR 

Kapitlet bygger på en omfattande litteraturgenomgång inom området LCC och 
byggande. Litteratursökningen genomfördes i databasen Scopus. I en första 
sökning användes söksträngen: ("life cycle cost*" OR "LCC*" OR "whole life 
cost*" OR "full cost analysis*") AND (construction OR building) samt 
ämnesområdena Engineering, Energy, Environmental science, Social science, 
Business, management & accounting, Decision sciences, Economics, 
econometrics & finance, och Multidisciplinary. Genom att avgränsa till 
tidsintervallet 2003 - 2013 samt till tidskriftsartiklar från engelskspråkiga 
refereegranskade journals resulterade den första sökningen i 602 artiklar. 
Sökningen avgränsades ytterligare genom att fokusera på "management" OR 
”performance” OR ”strategic planning” OR ”construction projects” OR 
”renovation” samt utesluta tidskrifter som i huvudsak inte täcker ämnesområdet 
bygg och fastigheter. Detta resulterade i 195 artiklar (Figur 3.1).  

Figur 3.1 Antal artiklar fördelat över år 
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Figur 3.1 visar en exponentiellt stigande trend (R2 = 0,8153) av forksning inom 
området, d.v.s. att antalet artiklar inom fältet är på uppåtgående från 9 artiklar år 
2003 till 29 artiklar år 2013. 

Efter en granskning av titel, abstract, nyckelord (keywords) och syfte med 
artikeln gjordes ytterligare ett urval av artiklar utifrån kriteriet att artikeln skulle 
vara relevant för ämnes-tvärsnittet LCC och management/beslutsfattande 
relaterat till byggnader/fastigheter. Detta betydde att artiklar som fokuserade på 
teknik och materialutveckling, skeppsbyggeri, urbana infrastruktursystem, broar 
samt värmekraftverk sållades bort från det ursprungliga urvalet. Detta resulterade 
i totalt 60 artiklar som samlades i referensdatabasen Endnote. De 60 artiklarna är 
publicerade i 13 olika vetenskapliga tidskrifter enligt Tabell 3.1. 

Tabell 3.1: Fördelning av artiklar i byggrelaterade tidskrifter 
Vetenskaplig tidskrift (journal)  Antal 

artiklar 
Artiklar 

Australiasian Journal of Construction Economics and Building 2 [9, 10] 
Automation in Construction 2 [11, 12] 
Building and Environment 13 [7, 13-24] 
Building Research and Information 5 [25-29] 
Built Environment Project and Asset Management 1 [30] 
Canadian Journal of Civil Engineering 2 [31, 32] 
Construction and Building Materials 1 [33] 
Construction Management and Economics 14 [34-46] 
Energy and Buildings 9 [47-55] 
Engineering, Construction and Architectural Management 2 [56, 57] 
Facilities 2 [58, 59] 
Journal of Architectural Engineering 3 [60-62]  
Journal of Construction Engineering and Management 4 [63-66] 

De 60 artiklarna i byggrelaterade vetenskapliga tidskrifter har kompletterats med 
ytterligare 7 artiklar som publicerats i miljömanagementtidskrifter men där 
samtliga artiklar har ett tydligt fokus på bygg och fastighetssektorn samt av 
intresse för denna granskning (tabell 3.2).  

Tabell 3.2: Fördelning av artiklar i icke byggrelaterade tidskrifter 
Vetenskaplig tidskrift (journal)  Antal 

artiklar 
Artiklar 

Energy Policy  3 [67-69] 
Int. Journal of Life Cycle Assessment 1 [70] 
Journal of Environmental Management 1 [71] 
Journal of Management in Engineering 1 [72] 
Renewable and Sustainable Energy Reviews 1 [73] 
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EN KARTA ÖVER LCC RELATERAD FORSKNING 

De totalt 67 artiklarna har granskats närmare gällande innehåll. Här har artikelns 
titel, nyckelord, abstract samt i vissa fall highlights granskats. I en iterativ 
process har innehållet kunnat sorteras in under åtta huvudrubriker: 
Beslutsfattande, value management, optimering, multi-kritera/dimensionalitet, 
strategiska val, policy instrument, sociala aspekter samt management och 
organisationsrelaterade aspekter. Somliga artiklar täcker flera kategorier medan 
andra bara en. Fördelningen över kategorier redovisas i Tabell 3.3. 

Tabell 3.3: Artiklar fördelade över åtta ämnesområden 
Huvudteman Underkategorier Antal 

artiklar 
Value Management Prestanda, effektivitet, brister, besparingar, 

produktivitet, framgångsfaktorer, kvalitet  
33 

Beslutsfattande (Decision 
making practice and logics) 

Osäkerhet och risk, rationalitet, begränsad 
rationalitet, förhandling, 
utvärderingskriterium, kostnadsallokering, 
budgetering, scenario, prognos  

31 

Multikriterium (Multi-
criteria) 

Multi-kriterium, multi-dimensionell, multi-
attribut, komplexa målbilder, många 
alternativmöjligheter 

18 

Optimering (Optimization) Optimering, optimeringsanalysis 13 
Strategiska val (Strategic 
choice) 

Strategiska val avseende konstruktion, 
förvaltning, renovering, innovation och 
implementering av ny teknik 

12 

Policy och styrning (Policy 
and governing instruments) 

Lagstiftning, policys, riktlinjer, politik, 
standarder, uppförandekoder, certifiering, 
intressenter, trender 

9 

Organisation och ledning 
(Management and 
organisational issues) 

Organisatoriskhinder, kontraktsrelationer, 
organisationsstruktur, företagsledning, 
kunskapshantering, planeringsprocesser, 
innovationsprocesser  

8 

Beteende och attityder 
(Social and attitudinal 
aspects) 

Motivation, kunskap, lärande, beteende, 
sociala relationer, kreativitet 

4 

Samtliga 67 artiklar relaterar starkt till hållbar utveckling. Förutom hållbar 
utveckling så är det nästan hälften av artiklarna som kopplar samman LCC med 
någon typ av värdeskapande aktivitet. Prestanda, effektivitet, besparingar, 
produktivitet, kvalitet är ord som återkommer frekvent liksom brister och 
framgångsfaktorer. En stor del av artiklarna lyfter även fram olika aspekter 
relaterat till beslutsfattandepraktik och logiker, t ex hantering av osäkerhet och 
risk, rationalitet och begränsad rationalitet, förhandling och kompromisser, samt 
kostnadsallokering och beslutskriterier. Även olika metoder för att bedöma 
framtida händelser lyfts fram såsom prognoser (forecasting), scenarios och 
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simuleringar. I beslutsfattandepraktiken hade även optimering kunnat ingå men 
eftersom det så tydligt framträdde som ett nyckelbegrepp relaterat till LCC i 
bygg och fastighetssektorn så har vi valt att redovisa det nyckelbegreppet separat. 
13 artiklar lyfter särskilt fram att LCC används i optimeringssyfte. Optimering 
hänger även nära samman med den tredje största kategorin, multikriterium. I 18 
artiklar lyfts LCC fram i samband med beslut där många olika dimensioner ska 
vägas samman. Tretton av artiklarna belyser LCC utifrån strategiska val inom 
olika områden, t ex konstruktion, förvaltning, renovering och innovation. Nio av 
artiklarna lyfter även fram LCC i sammanhanget policy och övergripande 
styrinstrument och yttre påverkan, t ex riktlinjer, politik, standarder, 
certifieringssystem, kontraktskrav, lagstiftning, samt intressentinflytande. Sett till 
intern styrning och ledning är det åtta artiklar som lyfter fram aspekter såsom 
organisatoriska hinder, kontraktsrelation mellan parter, organisationsstruktur, 
ekonomistyrningssystem, systematiserad kunskapshantering, planering och 
innervationsmekanismer. Färre artiklar, fyra stycken berör sociala aspekter, 
såsom motivation, kunskap, lärande, beteende, sociala relationer och kreativitet.  

Tabell 3.4: Applikationsområden för LCC 
Applikationsområde Antal artiklar 
Byggnadsmaterial 3 
Byggkomponenter och delar  5 
Byggnadssystem 9 
Byggnader  25 
Byggnadsbestånd 4 
Byggprojekt 16 
Bygg- och fastighetssektorn  5 

Tabell 3.4 redovisar vilket applikationsområde artiklar i huvudsak rör. Merparten 
av artiklarna (25 stycken) fokuserar på byggnaden som helhet. Det är dock olika 
typer av byggnader som belyses. Två artiklar fokuserar på kommersiella 
fastigheter, nio på bostadshus, fyra på offentliga byggnader, och elva blandat 
eller ospecificerat. Ganska många artiklar (16) fokuserar också på själva 
byggprojektet och hur LCC kan komma in i den processen. De olika artiklarna 
relaterat till olika typer av byggprojekt och fördelningen är liknande den för 
byggnaderna. Nio artiklar berör själva byggsystemet medan fyra har studerat hela 
byggnadsbestånd. Artiklarna som fokuserar på byggnadsmaterial handlar 
uteslutande om isoleringsmaterial och dess effekt för en byggnads totala 
prestanda. Fem av artiklarna berör frågan på sektorsnivå. 

Vilken metod forskarna använt i sina respektive studier ger ytterligare 
information gällande vilken typ av forskning som bedrivs inom området. I tabell 
3.5 redovisas de forskningsmetoder som angetts.  
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Tabell 3.5: Huvudmetoder för studierna kring LCC 
Forskningsmetod Beskrivning Antal 

artiklar 
Teoretiska beräkningar  Inkluderar olika LCC beräkningar på teoretisk 

basis, teoretiska tillämpningar av LCC samt 
simuleringar där LCC använts  

25 

Modellering Teoretisk modellutveckling  22 
Fallstudier Inkluderar test eller utvärdering av en modell eller 

metod i verkliga typfall  
21 

Verktygsutveckling  Verktygs eller metodutveckling  14 

Litteraturöversikt  Artiklar som särskilt utrycker att de genomfört en 
mer omfattande och granskande litteraturöversikt  

16 

Intervjuer Kvalitativa intervjustudier  6 

Enkätstudier  Enkätundersökningar  4 
Konceptuell diskussion Konceptuella diskussioner 3 

Ungefär hälften av artiklarna kombinerar olika metoder. Tjugofem av artiklarna 
presenterar resultat från teoretiska beräkningar där LCC för en viss typ av 
byggnadsbestånd, byggnadstyp, byggnadsdel har räknats fram. Ibland genomförs 
beräkningarna rent teoretiskt men ibland används ett antal specifika 
verklighetsbaserade fallstudier som grund för beräkningarna. Ibland görs 
beräkningen för att visa att en utvecklad teoretisk beräkningsmodell fungerar. 
Just utveckling av olika, ofta flerdimensionella, beräkningsmodeller är ett vanligt 
inslag i LCC forskningen liksom framtagandet av beslutsstödsverktyg för 
hållbart byggande. Ett stort antal artiklar bygger på verklighetsbaserade 
fallstudier, både för att testa teoretiska beräkningsmodeller och/eller för att testa 
utvecklade beslutsstödsverktyg. Även om de flesta artiklarna mer eller mindre 
redovisar litteraturöversikter inom området så är det färre som presenterar en mer 
omfattande genomgång och granskning av tidigare forskning (några exempel är 
dock [7, 24, 25, 61]). Det är också få som bygger upp argumentation och 
antaganden på empirisk data insamlad via enkät eller intervjuundersökningar 
med aktörer verksamma inom bygg- och fastighetssektorn. Konceptuella 
diskussioner kring LCC är också mindre frekvent förekommande, endast tre 
artiklar för ett djupare teoretiskt och/eller konceptuellt resonemang kring 
kostnadskalkyler och dess användning och användbarhet för beslut i bygg- och 
fastighetssektorn [7, 36, 68].  
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SAMMANFATTANDE SLUTSATSER 

Den övergripande bild av forskningen och som presenterats i detta kapitel 
skrapar naturligtvis bara på ytan gällande all forskning som skulle kunna 
relateras till ämnet. Val av källor, vetenskapligt granskade journal tidskrifter, 
innebär till exempel att mer praktiknära forskning som ofta presenteras i 
resultatrapporter inte fångats upp. För att kunna dra mer noggranna slutsatser 
gällande överensstämmelse mellan forskning och praktik är det nödvändigt att gå 
djupare in i de resultat som presenterats i forskningen. Den forskningskarta som 
målats upp gör det dock enklare att orientera sig kring vad som gjorts i 
forskningen men framförallt visar den var det finns möjliga outforskade 
områden. 

Utifrån den granskning som presenterats kan vi se vissa tydliga mönster gällande 
vad som gjorts inom forskningen inom detta område. Vi kan se att volymen 
forskning relaterat till LCC ökat exponentiellt över tid. Vi kan också se att en 
stor del av forskningen rör olika typer av modell, metod och/eller 
verktygsutveckling vilket till del verkar ligga i linje med vad praktiker eftersöker. 
De teoretiska modeller, beräkningsmetoder och/eller verktyg som mejslats fram 
av forskarna och sedan ofta testats på ett eller flera verkliga typfall är ofta 
flerdimensionella vilket vittnar om komplexiteten i denna typ av beslut. LCC 
kopplas dessutom ofta samman med någon typ av värdeskapande aktivitet. 
Prestanda, effektivitet, besparingar, produktivitet, kvalitet är ord som 
återkommer. LCC lyfts även fram som del i svaret för att överkomma brister 
och/eller identifiera framgångsfaktorer för hållbart byggande. LCC-beräkningar 
har gjorts för att avgöra hur en byggnads prestanda ska optimeras med hänsyn till 
val av olika installationer så som ventilations- och VVS-system, 
byggnadsmaterial och isolertjocklekar. Även stomsystem beräknas. Ibland 
kopplas det samman med byggprocessen, särskilt för projekt i offentlig sektor 
eller projekt med alternativa finansieringsformer (PPP, PFI).   

Granskningen visar också att få av studierna intresserat sig för att ta reda på vad 
praktiker egentligen söker efter och/eller behöver. Ännu färre artiklar för en 
konceptuell diskussion kring LCC begreppet och dess funktion för 
beslutsfattande. Så även om forskarna söker finna metoder där osäkerhet, 
komplexitet och begränsad rationalitet i beslutsfattandet paketeras till en 
optimerad siffra är det möjligt att detta inte för saken skull förenklar det hela för 
den som faktiskt ska fatta besluten.  
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PRAKTIKERNS PERSPEKTIV  

VÅREN 2011 – TVETYDIGT OCH 
KANSKE LITE FÖRVIRRAT  
Lite närmare svaret på hur beslutsfattare ser 
på beslutssituationen och på LCC samt hur de 
fattar beslut kring energieffektiv renovering 
hoppas vi skapa i de två nästa kapitlen i 
denna bok. Övergången illustreras av 
ett antal praktiker citat som vi 
valt att rubricera tvetydigt och 
kanske lite 
förvirrat. 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

”Beställaren saknar 
livscykelperspektiv, 
fokuserar mest på 
förvaltning. Lappa 

och laga befintligt.” 

 

”Projektet att ta fram LCC 
verktyget drevs dessutom 
av energiavdelningen, som 

inte beaktade förvaltningen 
av byggnaderna.” 

”En av projektledarna använder det ibland 
för att bekräfta vad han redan misstänker. 
En annan projektledare använder det för att 
diskutera med kunderna och politikerna. LCC 

modellen har blivit ett miljö- och 
energipolitiskt redskap snarare än ett 

beslutsstödsverktyg för projektledare.” 

”LCC används för att 
överbygga mentala 
barriärer som är ett 

större hinder för 
energieffektivisering än 
teknik och ekonomi.” 

”… vad som anses 
lönsamt eller inte 
behöver definieras 
om i kalkylerna – 
ändra perspektiv.” 

1

”Det saknas tid 
att tänka 

långsiktigt.” 
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PERSPEKTIV 4: BESLUTSFATTARNAS 

Pernilla Gluch och Göran Lindahl 

 

Detta kapitel bygger på en enkätundersökning skickad till personer i 
fastighetsföretag och andra företag/organisationer och som ansvarar för större 
renoveringsåtgärder i fastighetsbestånd, t ex kommunala och statliga aktörer. 
Kapitlet riktar sig framförallt till beslutfattare i företag och organisationer som 
förvaltar och renoverar fastigheter och/eller byggnader. Kapitlet kan också vara 
av intresse för forskare med särskilt intresse i livscykelbedömning samt till 
studenter som antas arbeta i ovanstående typ av organisationer i framtiden. 

BAKGRUND 

Bakgrunden till att beslutsstödsverktyg som LCC och andra liknande verktyg, t 
ex Whole Life Costing, utvecklats är förutom en önskan om att få ett bättre grepp 
om olika produkters kostnader under sin livslängd också en önskan om att skapa 
rationalitet kring själva beslutssituation [7]. Möjligheten att prognostisera 
kostnader över tid är tillämpbart i sammanhang där det finns intresse av att 
beräkna ekonomiska effekter kopplat till energiförbrukning. Detta i sin tur 
kombinerat med en utveckling av beslutsprocesser med en strävan att lyfta fram 
mer hållbara alternativ har lett till ett genomslag för LCC som 
beslutsstödsverktyg för att bedöma maskiner, produkter och även byggnader (se 
forskningsöversikt i kapitel 3).  

De senare årens ökade intresse för energieffektiva byggnader tillsammans med 
stora behov av renovering av äldre fastighetsbestånd har gjort att LCC-analyser 
används oftare. Inom en rad byggprojekt används därför idag LCC-analyser för 
att göra val av system och produkter. Genom LCC kan investeringskostnader 
ställas mot driftskostnader och val mellan olika lösningar kan göras. Regler och 
förordningar som BBR:s energikrav och kravet på energideklarationer är 
exempel på samhälleliga styrmedel som också påverkar byggsektorn i en riktning 
för hållbarhet och livscykelperspektiv. Även EU direktiv driver frågan om ett 
mer hållbart samhällsbyggande. För att säkerställa att rekommendationer, regler 
och förordningar följs på ett korrekt sätt finns i byggprojekt styrande dokument 
som exempelvis miljöplaner som föreskriver processteg och kontrollpunkter. På 
samma sätt krävs alltmer ofta vid förfrågningar/upphandling att leverantörer och 
anbudsgivare kan redovisa LCC beräkningar för ingående delar och 
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komponenter. Idag är det är framförallt relationen mellan systemval och 
energiförbrukning som är i fokus. I ett antal av media uppmärksammade exempel 
har LCC använts för att studera energieffektivitet och miljöfrågor relaterade till 
val av lösningar. I en sammanställning av energieffektiva byggnader [74] 
presenteras ett antal sådana projekt, t ex Uddevallahems radhuslägenheter i 
Misteröd, Älvstranden Utveckling AB:s lägenheter i Hamnhuset samt 
Alingsåshems upprustade miljonprograms-område Brogården.  

Kapitel 3 beskrev hur LCC applicerats och använts inom ramen för forskning. 
Detta kapitel avser att redogöra för hur beslutsfattarna själva ser på LCC samt 
hur de använder LCC i sina respektive beslutsprocesser. Kapitlet redogör för hur 
branschen integrerar livscykeltänkande i sina projektrutiner, hur LCC kommer in 
i beslutsprocessen, vem som medverkar i beslutsprocessen, samt vilka 
antaganden som görs i själva LCC beräkningen.  

BESKRIVNING AV ENKÄTSTUDIE 

De resultat som presenteras i detta kapitel bygger på en enkätstudie med syfte att 
kartlägga hur beslutsfattare själva ser på LCC samt hur livscykeltänkande 
integreras i sina respektive beslutsprocesser. Enkäten bestod av 24 frågor 
fördelade över fyra avsnitt: 

1. Livscykeltänkande i företaget/organisationen 

2. LCC och beslutsprocesser  

3. LCC vid renovering av fastigheter – ett exempel 

4. Attityder till och motiv att använda av LCC (redovisas i kapitel 5) 

Enkäten skickades till personer representerandes 105 olika 
byggherreorganisationer med verksamhet över hela Sverige. Enkäten skickades 
till personer som kan antas vara involverade i beslut kring renovering av 
fastigheter/byggnader, såsom VD, fastighetschef, byggchef, projektchef 
projektledare, miljöansvarig, och energiansvarig. 

Utskick av enkät inklusive två påminnelseutskick genomfördes under 2013. Som 
enkätverktygslösning användes SurveyMonkey®. Av en population på 217 
svarade 106 stycken, vilket motsvarar en svarsfrekvens på 49 %.  
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LIVSCYKELTÄNKANDE, LCC OCH RENOVERINGSPROJEKT  

Livscykeltänkande 

Av tabell 4.1 framgår att 71 % av respondenterna anser att livscykeltänkande har 
integrerats i organisationens strategiska beslut. Färre, 43 %, anger att de deltagit i 
branschöverskridande samverkansprojekt där livscykeltänkande varit fokus och 
en viktig faktor.  

Tabell 4.1: Livscykeltänkande i organisationen. 
 Ja Nej 
Har livscykeltänkande integrerats i 
företagets/organisationens strategiska beslut? 

70,7% 29,3% 

Har ert företag/organisation deltagit i 
branschövergripande samverkansprojekt där 
livscykeltänkande varit en viktig faktor? 

43,3% 56,7% 

Har ni integrerat ett livscykeltänkande i era 
rutiner för projektledning/styrning? 

60,2% 39,8% 

Av de 60 % som svarade att de integrerat ett livscykeltänkande i projekt-
ledningsrutiner (Tabell 4.1) framhålls främst att detta påverkats av att dessa har 
ett långsiktigt perspektiv samt att långsiktiga lösningar favoriseras rent generellt i 
organisationen (figur 4.1). Andra aspekter som ses bidragande till en ökad 
integrering är att kunskap om livscykeltänkande finns i projektgruppen samt att 
projektledare är involverade samt bidrar till organisationens långsiktiga 
strategiska arbete. Det vill säga god kunskap och kompetens inom 
projektgruppen framhålls som en nyckel till ett mer långsiktigt tänkande i 
byggprojekt. 

Av de 40 % som svarade att de inte integrerat livscykeltänkande i sina 
projektledningsrutiner lyfts den åtskilda hanteringen av förvaltningskostnader 
och investeringskostnader (olika pengapåsar) fram som främsta orsak (figur 4.2). 
Att projektledningsfunktionen är isolerad från strategiska funktioner samt att 
projektledare inte medverkar i långsiktiga beslut lyfts också fram som orsak till 
att ett livscykelperspektiv inte integrerats i projektledningsrutiner. Till det 
framhålls även bristande översikt hos projektledare som möjlig orsak liksom att 
kunskap saknas hos projektgruppen. Att kortsiktiga lösningar skulle favoriseras 
är lite tudelat, där anger 39 % att det stämmer helt eller ganska bra medan en 
tredjedel (32 %) anger att det inte stämmer alls. Att anledningen skulle vara att 
projektledningsrutinerna har ett kortsiktigt perspektiv ses inte som en starkt 
bidragande orsak till att livscykeltänkande inte kommit in i de samma.  
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Figur 4.1: Om ja, vad är anledningen till att ni integrerat ett livscykeltänkande i 
era rutiner för projektledning/styrning? 

 

Figur 4.2: Om nej, varför har ni inte integrerat ett livscykeltänkande i era 
rutiner för projektledning/styrning? 
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funkFoner	  är	  integrerade	  med	  varandra	  

Kunskapen	  finns	  i	  projektgruppen	  

Projektledare	  bidrar	  Fll	  organisaFonens	  
långsikFgt	  strategiska	  beslut	  

Löpande	  förvaltningskostnader	  hanteras	  
Fllsammans	  med	  investeringskostnader	  på	  lång	  

LångsikFga	  lösningar	  favoriseras	  

Våra	  projektledningsruFner	  har	  eO	  långsikFgt	  
perspekFv	  
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Jämför vi de bägge grupperna kan vi se att möjligheten för projektledare att ha 
fokus på långsiktighet samt att ökad kunskap och kompetens främjar ett mer 
långsiktigt tänkande medan separering av kostnader samt särskiljande mellan 
olika organisatoriska enheter motverkar.  

LCC och beslutsprocesser  

En stor majoritet av de svarande anger att LCC bara använts eller varit föremål 
för diskussion inom organisationen under de senaste 5 åren (64 %). Från tabell 
4.2 ser vi även att 28 % anger att LCC varit aktuellt längre än 5 år. Av 
respondenterna är det 9 % som anger att LCC inte används eller diskuteras alls i 
organisationen.  

Resultaten visar således att en stor majoritet har börjat använda/diskutera LCC 
relativt nyligt, varför det troligt råder en viss omognad kring LCC och vad det 
innefattar.  Detta är något förvånande eftersom LCC som beslutsstödsverktyg vid 
bygginvesteringar diskuterats sedan mitten av 80-talet. 

På frågan om hur stor andel av renoveringsprojekten som LCC beräknats som del 
i beslutsunderlaget, så fördelar sig respondenterna sig över hela skalan (tabell 
4.3). 38,5% anger att LCC beräkningar görs i mindre än 5 % av projekten. 
Tjugofyra procent anger att fler än hälften men mindre än 75 % av besluten tagit 
hänsyn till LCC. Hela 34 % anger att de i mer än 75 % av projekten har använt 
LCC som del i beslutsunderlaget. Även om det är få så anger ändå 4 % av de 
svarande att de beräknar LCC i samtliga av sina byggprojekt. Av de svarande på 
denna fråga är det också 5 % som anger att de inte gör det i något byggprojekt 
alls. En korrelationsanalys mellan svaren på de bägge frågorna visar på ett 
samband, om än inte signifikant, mellan hur länge LCC varit aktuellt i företaget 
och i hur stor andel av projekten det används som del i beslutsunderlagen.

 
Tabell 4.2: Hur länge har LCC 
använts/varit föremål för diskussion 
i er organisation? 
 
Tid % 

Inte alls 8,6 
Mindre än ett år 5,4 
1-5 år 58,1 
6-15 år 22,6 
Längre än 15 år 5,4 

 

Tabell 4.3: Om du gör en 
uppskattning, i hus stor andel (%) av 
era renoveringsprojekt används LCC 
som del i beslutsunderlaget?  

Andel projekt % 

0 4,8 
1-25 38,5 
26-50 24,1 
51-75 33,7 
76-99 12,0 
100 3,6 



 

Från figur 4.3 framgår det att respondenterna anser att LCC har ett relativt stor 
antal funktioner i organisationens beslutsprocesser. Flera av dessa kan kopplas 
till skolbokens bild över vad LCC kan användas till (se kapitel 2), som till 
exempel att LCC visar vad som är mest kostnadseffektivt på lång sikt samt en 
ekonomisk kalkyl som ger en jämförande bild av olika investeringsalternativ. Att 
LCC beaktar energikostnader samt möjliggör långsiktig planering är andra 
funktioner som kan kopplas till behovet av att minska energianvändningen. Men 
även “bieffekter”, såsom ökad trovärdighet kring beslutet, förenklad 
kommunikation samt lärandeeffekter, ses som resultat av användandet av LCC 
vid investeringsbeslut. Minst funktion har LCC som checklista samt för 
uppföljning av pågående projekt.  

 

Figur 4.3: Vilken funktion har LCC i era beslutsprocesser enligt dig?  
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Bidrar	  Fll	  lärande	  i	  samband	  med	  aO	  underlag	  
tas	  fram	  Fll	  kalkylen	  

Möjliggör	  en	  enklare	  kommunikaFon	  kring	  
långsikFga	  konsekvenser	  

Styr	  investeringsprojekt	  i	  en	  viss	  riktning	  

Möjliggör	  Fll	  långsikFg	  planering	  

Ger	  en	  ekonomisk	  kalkyl	  i	  siffror	  som	  används	  
för	  aO	  faOa	  beslutet	  

Beaktar	  ökande	  energikostnader	  

Ger	  en	  jämförande	  bild	  av	  olika	  
investeringsalternaFv	  

Ger	  beslutet	  ökad	  trovärdighet	  

Visar	  vad	  som	  är	  mest	  kostnadseffekFvt	  på	  lång	  
sikt	  

stämmer	  helt	   stämmer	  ganska	  bra	  
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LCC vid renovering av fastigheter 

I frågor som redovisas i detta avsnitt ombads respondenten tänka på ett ganska 
nyligt genomfört renoveringsprojekt där denne varit inblandad samt besvara 
frågorna utifrån detta exempel.  

 

Figur 4.4: I vilken grad medverkade följande aktörer i processen att ta fram 
beslutsunderlag för renoveringen? 

Den aktör som lyfts fram som den främst medverkande i att ta fram 
beslutsunderlag för renoveringsprojekt är projektledaren för byggprojektet (Figur 
4.4). Även organisationens internt energiansvarige medverkar i hög grad i 
processen. Även projekteringsansvarig för projektet respektive konsulterande 
installationskonsult medverkar i relativt hög grad.  

Miljöansvarig samt miljökonsulter kommer in i mindre grad liksom personer 
med övergripande ansvar för ekonomi, såsom företagsekonomer och 
företagsledningen. Inte heller politiker och myndigheter ses som medverkande i 
processen. Byggentreprenören medverkar inte heller i någon högre grad medan 
medverkan sker i något högre grad för aktörer som oftast deltar i tidiga skeden av 
byggprocessen, såsom arkitekt och konsulterande konstruktörer.  
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Tabell 4.4 redovisar att 69 % beaktade ett livscykelperspektiv i 
renoveringsprojektet samt att av dessa gjorde 88 % en LCC beräkning. Detta 
innebär att 60 % beräknat LCC som del i beslutsunderlaget för 
renoveringsprojektet. 

Tabell 4.4: Livscykelperspektiv i renoveringsbeslutet  
 Ja Nej Vet ej 
Beaktades ett livscykelperspektiv i 
renoverings-beslutet? (t ex genom att beräkna 
LCC) 

68,6% 21,4 10,0 

Om ja, beräknades LCC som del i 
beslutsunderlaget? 

88,2% 9,8 2,0 

Av de som angett att en LCC beräkning gjordes svarar 40 % av respondenterna 
att den enhet eller grupp som de själva tillhör gjorde beräkningen. Tjugosex 
procent anger att det var någon annan internt som gjorde beräkningen och 21 % 
anlitade en konsult för att göra beräkningen. Tolv procent uppgav att de gjorde 
den själv. 

Över 60 % använde ett LCC beräkningsverktyg som utvecklats inom den egna 
organisationen. Av dessa uppgav sju procent att de använde ett verktyg som 
utvecklats inom den egna projektgruppen samt 53 % uppgav att de använde ett 
verktyg utvecklat av någon annan internt. Tjugosex procent uppgav att de 
använde ett allmänt tillgängligt beräkningsverktyg. Sju procent svarade att de 
inte använde något särskilt beräkningsverktyg alls och lika många svarar att de 
inte vet vilket verktyg som användes.  

Respondenterna ombads rangordna (1-11) vem de såg som främsta mottagare av 
beslutsunderlag som LCC beräkningen ingick i. Sett till ett medelvärde får vi 
följande lista: 

1. Projektgruppen 
2. Jag själv 
3. Företagsledningen 
4. Chefer 
4. Förvaltare 
6. Kund/beställare  
7. Leverantörer 
8. Boende/boende organisationer 
9. Politiker  
10. Revisorer 
11. Myndigheter 
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Intressant att notera är att de anger att en av LCCs mest framträdande funktioner 
är att skapa en ökad trovärdighet i beslutet (Figur 4.3) samtidigt som man själv 
eller den egna projektgruppen är främste mottagare av underlaget från LCC 
beräkningen. Politiker, myndigheter och revisorer hamnar långt ner på listan som 
mottagare av beslutsunderlaget. LCC och LCC kalkylerna betraktas således 
främst som ett projektinternt verktyg. 

På frågan hur ingångsdata till LCC kalkylen i huvudsak (det alternativ som bäst 
passade in) anskaffades anger respondenterna att de främst (35%) använt 
ungefärliga uppskattningar baserat på projektgruppens tidigare erfarenheter (figur 
4.5). Trettio procent anger att de gjorde en grundlig nyinventering specifikt för 
renoveringsprojektet. Ett mindre antal svarade att de hämtat data från en egen 
databas och ännu färre använde sig av schablondata.  

 

Figur 4.5: Ingångsdata i LCC kalkylen  

I figur 4.6 framgår att en klar majoritet (54 %) av de svarande jämförde två 
alternativ i LCC kalkylen. Trettio procent jämförde mellan 3 och 5 alternativ.  

 

Figur 4.6: Antal alternativ som jämfördes i LCC kalkylen  

0%	   5%	   10%	   15%	   20%	   25%	   30%	   35%	   40%	  

vet	  ej	  

Vi	  använde	  branschgemensam	  schablondata	  

Vi	  använde	  schablondata	  baserat	  på	  
genomsniOliga	  värden	  i	  vårt	  fasFghetsbestånd	  

Vi	  har	  en	  databas	  med	  historik	  över	  vårt	  
fasFghetsbestånd	  där	  vi	  hämtade	  Fllämpbar	  data	  

Vi	  gjorde	  en	  grundlig	  nyinventering	  specifikt	  för	  
deOa	  projekt	  

Vi	  använde	  ungefärliga	  uppskaOningar	  baserat	  
på	  projektgruppens	  Fdigare	  erfarenheter	  

0%	   10%	   20%	   30%	   40%	   50%	   60%	  

vet	  ej	  

0,	  det	  gjordes	  ingen	  jämförelse	  mellan	  alternaFv	  

2	  alternaFv	  

3-‐5	  alternaFv	  

6	  eller	  fler	  alternaFv	  



 

 38 

I en LCC kalkyl är den livslängd som används ett antagande som görs av den 
som gör kalkylen. Livslängden som väljs har stor inverkan på resultatet från LCC 
kalkylen. Ju längre tid desto större osäkerhet byggs in i kalkylen samtidigt som 
man vid en kort livslängd riskerar att missa flertalet kostnader som har betydelse 
på lång sikt. 

En majoritet av respondenterna anger att de räknar på en livslängd överstigande 
21 år i sin LCC kalkyl (53 %). Redovisat i figur 4.7 ser vi även att 30 % anger 
spannet 11-20 år och 9 % spannet 4-10år. Ingen svarar 1-3 år medan 7 % anger 
att de inte vet vilken livslängd som används. 

 

Figur 4.7: Antagen livslängd i LCC kalkylen  

Den kalkylränta som används har stor inverkan på resultatet från LCC kalkylen 
särskilt om en nuvärdesmetod används för att göra olika betalningsflöden över 
tid jämförbara. Ju högre kalkylränta som används desto lägre värderas kostnader 
som antas ligga långt fram i tiden i kalkylen. Det finns de som förespråkar att 
kalkylräntan sätts till 0 % för miljöinvesteringar, eftersom framtida kostnader då 
får ett värde lika med den kostnad som skulle utgå om betalningen gjordes idag. 
Andra förespråkar att olika kalkylränta bör användas för olika kostnadsposter 
beroende av vilken framtida miljöbelastning just den posten antas få.  

Ingen av de svarande anger att de använde en kalkylränta på 0 % och ingen har 
heller angett att den togs fram via en förhandling. En övervägande majoritet (68 
%) använde den ränta som organisationen beslutat om centralt för 
investeringsprojekt, d.v.s. samma ränta som används vid en klassisk 
investeringskalkyl. Ett fåtal respondenter använde en branschgemensam 
schablonränta (4,5 %) och lika stort antal använde en metod som inte beaktar 
kalkylränta, t ex payback (återbetalnings) metoden, i sin kalkyl. Tolv procent av 
de svarande angav att de behandlade kalkylräntan som en variabel som 
varierades genom att göra en känslighetsanalys. Samma antal respondenter 
svarade att de inte vet vilken ränta som användes. 
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Svaren på frågan vilken kalkylränta som borde användas i LCC beräkningar 
överensstämmer i ganska hög grad med vilken ränta som användes. 58 % anser 
att den bör beslutas om centralt i organisationen och 19 % att den bör ses som en 
variabel som varieras genom att göra en känslighetsanalys. 23 % anger att räntan 
bör varieras mellan olika projekt och 2 % att en branschgemensam kalkylränta är 
att föredra. Alternativen ingen kalkylränta, en ränta på 0 % eller att räntan bör 
sättas via en förhandling sågs inte som alternativ. En reflektion är dock att 
alternativet att variera räntan beroende av projekt, och som nästan en fjärdedel av 
respondenterna uppgav som det alternativ som passade bäst med deras 
uppfattning, torde innebära någon typ av förhandling om vilken ränta som ska 
användas. 

DISKUSSION OCH SLUTSATSER 

Investeringsbeslut styrs ofta av policys och riktlinjer för kommande projekt. Inte 
sällan är just långsiktiga miljö och energimål med bland dessa. Vår 
enkätundersökning visar också att en stor andel av företagen har integrerat 
livscykeltänkande i sina interna strategiska beslut. Färre verkar dock ha 
genomfört motsvarande över organisatoriska gränser. Vi kan därav dra slutsatsen 
att företagen framförallt antagit ett inomorganisatoriskt perspektiv på långsiktigt 
tänkande.  

Från enkäten kan vi se att somliga företag verkar använda LCC i merparten av 
sina renoveringsprojekt, medan andra knappt alls tagit upp det som del i sin 
beslutsprocess. Vi kan också se att, även om många av företagen anger att de 
använder och/eller diskuterar LCC, så har de flesta ganska nyligt börjat. Bara 
cirka en fjärdedel anger att de använt och/eller diskuterat LCC längre än fem år. 
Studien visar även ett samband mellan hur länge LCC varit aktuellt i företaget 
och i hur stor andel av projekten det används som del i beslutsunderlagen. Därav 
kan man dra slutsatsen att det troligtvis råder en viss omognad kring konceptet 
inom sektorn. Det finns därför risk att LCC används på ett ganska förenklat sätt 
och frågan hur LCC resultaten beaktas i beslutsprocessen kan därför diskuteras.  

För att uppnå lyckat resultat av ett energieffektiviseringsarbete är det viktigt att 
frågan inte isoleras till enskilda enheter utan integreras i hela organisationen 
(Gluch et al, 2013). Just separering av pengapåsar och ’vattentäta skott’ mellan 
enheter lyftes i enkäten fram av de svarande som faktorer som hindrar ett 
långsiktigt tänkande. Här lyftes särskilt projektledares möjlighet att medverka i 
långsiktigt strategiska aktiviteter som en viktig framgångsfaktor för att ett 
långsiktigt tänkande också ska tas med i organisationens projektrutiner.  
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Projektledare samt energiansvariga har enligt de svarande mest inflytande på vad 
som tas med i beslutsunderlaget vid renovering. En slutsats är därför att 
projektledarens kunskap inom området samt agerande utgör en nyckelfunktion 
för huruvida långsiktighet beaktas i beslutet men även vad som tas med. En 
möjlig konsekvens är att dessa personer får stor makt över agendan (jämför 
Ludvig et al, 2013 – eller jämför med kapitel 7), då antaganden och 
ingångsvärden i LCC kalkylerna bygger ett fåtal projektledares personliga 
erfarenheter som inte nödvändigtvis speglar organisationens miljö och energimål 
som helhet. Sett till företagens begränsade LCC mognad, kan det också medföra 
att företagen blir beroende av ett fåtal erfarna projektledare.  

LCC verkar även ha funktioner av lite skild karaktär. Givetvis har det funktionen 
som ekonomiskt styrverktyg men det används också för att ge beslutsprocessen 
ökad trovärdighet samt för att underlätta kommunikation, d.v.s. skapar 
rationalitet kring beslutet och beslutsprocessen. Slutsatsen är att LCC verkar, 
förutom som kalkylverktyg, som retoriskt instrument där det ger projektgruppen 
legitimitet samt möjliggör interna diskussioner kring långsiktighetsfrågor (se 
även kapitel 6). 

De miljö- och ekonomiansvarigas begränsade medverkan i LCC-beräkningar 
samt i beslutsprocessen tyder på att LCC främst ses som ett energiverktyg och 
inte ett miljö- eller ekonomistyrverktyg. Detta kan vara en återspegling av 
företagens problem att kartlägga och prognosera drift- och underhållskostnader 
samt särskilja miljökostnader från andra kostnader samtidigt som de har relativt 
god tillgång på data kring energiförbrukning och energikostnader. Det kan även 
bero av tradition där LCC till del har sitt ursprung i 1970-talets energikris.  

Majoriteten av respondenterna svarade att de själva eller den projektgrupp de 
tillhör gjort LCC-beräkningarna, vilket även överensstämmer med vilka de ser 
som främsta mottagare av beräkningarna. Lägg till att ökad trovärdighet av 
beslutsprocessen sågs som ett av de främsta syftena med LCC så kan vi urskönja 
ett mönster där LCC genomförs för att snarare legitimera och öka trovärdigheten 
hos en projektgrupp än beslutet i sig själv. Detta ligger i linje med behovet hos 
beslutsfattare att skapa rationalitet kring besluten [75], d.v.s. LCC kalkyler görs 
för att visa på ett systematiskt och rationellt angreppssätt och själva resultaten 
från LCC-kalkylen spelar mindre roll. Ett exempel; investeringen kan på grund 
av högt satta energikrav (t ex för 0-energi hus) blir mycket kostsam och går då 
inte att ’räkna hem’ med traditionella ekonomiska kalkyler, men genom att man 
tillämpat ett ’LCC tänk’, byggt på egna antaganden, kan investeringen ändå 
försvaras. Man kan säga att målet med projektet, att få så effektiv nytta som 
möjligt över tid med avseende på t ex energianvändning, har företräde och att 
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beslutet snarare baseras på en konceptuell förståelse för LCC än ett noggrant 
framräknat beslutsunderlag enligt skolboksexemplet. Även om det var en stor 
andel av de svarande som angav att de baserat sina kalkyler på egna eller 
projektgruppens tidigare erfarenheter så var det också cirka en tredjedel som 
angav att de gjort en grundlig nyinventering specifikt för renoveringsprojektet i 
fråga. 

Med tanke på att renovering av fastigheter ofta är en mycket långsiktig 
investering, samt att olika projekt skiljer sig i karaktär, är det förvånande att så 
stor andel av de svarande anger att de använt sig av en i företaget centralt 
beslutad fast kalkylränta, d.v.s. en räntesats som används i alla möjliga 
investeringsbeslut, många med betydligt kortare återbetalningstid än för 
energieffektiva och hållbara renoveringsåtgärder. Detta tyder på att man i 
kalkylresultaten begränsas av ekonomiska logiker kring återbetalning av 
investeringar. 

Flertalet av de problem vi lyfter ovan kan relateras till den så kallade 
institutionaliseringsprincipen, det vill säga: Vem har gjort kalkylen och varför? 
Hur har olika kostnadsdata tagits fram? Under vilka förutsättningar är de 
framtagna? I vilket syfte togs de fram? Vilken tidsram används och varför? 
Vilken kalkylränta används och varför? Hur hanteras resurser utan ekonomisk 
röst? Dessa frågor bör man ställa sig innan man gör eller bedömer resultaten från 
en LCC. Till detta är det viktigt att inse att kunskap om investeringsbedömning 
och investeringskalkylens möjligheter och begränsningar är en nödvändig grund 
för att bra beslut ska kunna fattas. 

Med ett ökande behov av hänsynstagande till livscykelkostnader och energifrågor 
blir frågor av såväl beteendekaraktär som strategiska frågor betydelsefulla att 
studera. Beteende- och attitydfrågor relaterat till LCC respektive aspekter som 
rör användbarhet och användarvänlighet hos LCC tas upp i nästa kapitel. 
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PERSPEKTIV 5: LCC ANVÄNDARENS 

Pernilla Gluch och Mathias Gustafsson 

 

Detta kapitel bygger på en enkätundersökning skickad till personer i 
fastighetsföretag och andra företag/organisationer som ansvarar för större 
renoveringsåtgärder i fastighetsbestånd, t ex kommunala och statliga aktörer. 
Kapitlet riktar sig till både forskare och praktiker. För bägge grupperna kan 
resultaten lägga grund för framtida utveckling av beslutsstödsverktyg.  

TAM MODELLEN 

En viktig fråga att belysa är vad som förklarar i vilken utsträckning LCC 
används. Sådan kunskap kan användas i syfte att skapa förutsättningar för ett 
utökat användande. Målet är således att identifiera nyckelfaktorer. Vi utgår i 
detta kapitel från Technology Acceptance Modellen (TAM) [76]. TAM är en 
modell som tidigare har använts i syfte att förklara acceptansen och 
användningen av olika typer av tekniska system, ofta olika typer av mjukvara. 
Modellen antar att ett antal faktorer bestämmer om och när individer kommer 
använda en viss teknologi. Två huvudkomponenter i modellen är (1) Upplevd 
användbarhet – I vilken utsträckning användandet av ett givet system upplevs att 
förbättra hur ett arbete utförs, och (2) Upplevd användarvänlighet – I vilken 
utsträckning användandet av ett givet system upplevs som enkelt och 
ansträngningsfritt att använda. I vilken utsträckning dessa 2 faktorer upplevs 
beror i sin tur på externa variabler som rör i vilken utsträckning det finns krav 
eller önskemål att den nya teknologin ska användas samt i vilken utsträckning 
kollegor och andra i branschen använder sig av teknologin. Upplevd 
användbarhet och Upplevd användarvänlighet är faktorer som i sin tur antas 
påverka attityden gentemot användandet. En attityd är dock inte tillräcklig för att 
predicera beteende, d.v.s. användning, utan det krävs även att en intention att 
använda den specifika teknologin skapas. I detta fall antas graden av positiv 
attityd gentemot användande påverka i vilken utsträckning en intention skapas. I 
ett sista led antas sedan intention påverkar graden av faktiskt användande. 
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FORSKNINGSMETOD 

De resultat som presenteras i detta kapitel bygger på en enkätstudie med delsyfte 
att kartlägga attityder till samt användningen av LCC som verktyg vid renovering 
av byggnader och fastigheter. Enkäten skickades till personer representerandes 
105 olika byggherreorganisationer med verksamhet över hela Sverige. Enkäten 
skickades till personer som kan antas vara involverade i beslut kring renovering 
av fastigheter/byggnader, såsom VD, fastighetschef, byggchef, projektchef 
projektledare, miljöansvarig, och energiansvarig. 

Utskick av enkät inklusive två påminnelseutskick genomfördes under 2013. Som 
enkätverktygslösning användes SurveyMonkey®. Av en population på 217 
svarade 106 stycken, vilket motsvarar en svarsfrekvens på 49 %. Analysen 
genomfördes i SPSS, en programvara för statistisk analys. 

I syfte att testa TAM modellen designades enkäten så att indikatorer på de 
faktorer som ingår i modellen kunde fångas upp. Därefter skapades 
indexvariabler (medelvärden över dessa indikatorer) som fick utgöra dessa 
faktorer. 

För att testa i vilken utsträckning TAM kan användas för att predicera 
användandet av LCC genomförde vi ett antal regressionsanalyser på enkätdata. I 
en regressionsanalys försöker man att förklara variationen i en variabel 
(beroendevariabel) med hjälp av variationen i en eller flera andra variabler 
(oberoende variabler). Enkelt utryckt undersöker man graden av samvariation 
mellan olika variabler. Den totala andelen variation som kan förklaras är 100 
procent men i denna typ av analyser kan man sällan förklara den totala 
variationen. I de analyser som redovisas nedan förklarar vi variation i en 
utsträckning mellan 12 och 45 %, vilket är fullt godtagbara siffror.  De frågor där 
en högre grad av instämmelse korresponderade mot en negativ uppfattning har i 
vänts i syfte att kunna analyseras med övriga frågor.  

ATTITYDER TILL OCH ANVÄNDNINGEN AV LCC  

Påverkan från omgivningen – externa variabler 

Att individer använder sig av olika typer av verktyg beror ofta av pådrivande 
krafter från omgivningen och yttre omständigheter. I undersökningen har vi 
därför studerat till vilken utsträckning det finns krav eller önskemål att LCC ska 
användas samt i vilken utsträckning kollegor och andra i branschen använder sig 
av LCC. Som figur 5.1 redovisar så är det ingen extern påverkansvariabel som 



 

 44 

utmärker sig som extra pådrivande. Resultaten indikerar dock att det till del drivs 
av yttre kravställning samt att organisationen och/eller ledningen förespråkar 
användningen. Det verkar även finnas en pådrivande effekt att andra kollegor och 
andra inom branschen använder LCC. I resultaten finns individuella variationer 
men sett till medelvärdet kan vi rent generellt se att de yttre omständigheterna 
överlag är måttligt påverkande.  

 

Figur 5.1. Externa variabler som påverkar varför LCC används. Skalan löper 
från 1 (instämmer inte alls) till 6 (instämmer helt). 

Användbarhet - användarens förutsättningar för användning 

Att använda sig av olika verktyg beror ofta av vilka förutsättningar man har att 
kunna använda en viss typ av verktyg. I undersökningen fick därför de svarande 
ange hur de upplever sina förutsättningar att använda LCC. I resultaten som 
redovisas i figur 5.2 kan vi se att det upplevs finnas ganska goda förutsättningar 
för användandet av LCC. Bristande resurser i form av ekonomi, tid och kunskap, 
som av andra lyfts fram som hinder, upplevs inte vara något större problem. 
Själva begreppsapparaturen anses, åtminstone delvis, konsekvent och bekant för 
många av de svarande och de svarande anger att LCC åtminstone ligger delvis i 
linje med hur de vanligtvis arbetar. LCC anses även vara tillräckligt flexibelt och 
anpassningsbar. LCC antas göra det lättare att identifiera nyckelinformation vid 
renovering av byggnader och fastigheter. Det verkar dock till del saknas 
guidelines och expertis att rådfråga om LCC.  

1	   2	   3	   4	   5	   6	  

Det	  är	  eO	  krav	  aO	  LCC	  ska	  användas	  

OrganisaFonen	  förespråkar	  användning	  av	  LCC	  

Mina	  chefer	  tycker	  aO	  jag	  ska	  använda	  LCC	  

Mina	  kollegor	  anser	  aO	  LCC	  är	  eO	  bra	  verktyg	  

Många	  andra	  inom	  organisaFonen	  använder	  LCC	  

Många	  andra	  inom	  branschen	  använder	  LCC	  

Personer	  inom	  organisaFonen	  som	  beräknar	  LCC	  
har	  högre	  status	  



 

 45 

 

Figur 5.2. Upplevda förutsättningar att använda LCC. Skalan löper från 1 
(instämmer inte alls) till 6 (instämmer helt).	   
  

1	   2	   3	   4	   5	   6	  

LCC	  har	  en	  för	  mig	  bekant	  begreppsapparatur	  

Begreppsapparaturen	  i	  LCC	  är	  konsekvent	  

Jag	  behöver	  inte	  ändra	  miO	  säO	  aO	  arbeta	  när	  jag	  
använder	  LCC	  

AO	  använda	  LCC	  motstrider	  det	  säO	  jag	  vanligtvis	  
arbetar	  

LCC	  gör	  det	  läOare	  aO	  idenFfiera	  
nyckelinformaFon	  

Det	  finns	  flera	  möjliga	  säO	  aO	  genomföra	  en	  LCC	  
(flexibilitet)	  

Jag	  kan	  anpassa	  LCC	  så	  aO	  det	  gör	  vad	  jag	  vill	  aO	  
det	  ska	  göra	  

Jag	  har	  nödvändiga	  resurser	  för	  aO	  beräkna	  LCC	  

Jag	  har	  Fllräcklig	  kunskap	  för	  aO	  göra	  en	  LCC	  

SeO	  Fll	  resurser,	  kunskap	  och	  möjligheter	  är	  det	  
enkelt	  för	  mig	  aO	  använda	  LCC	  

Vi	  har	  en	  LCC	  expert	  som	  jag	  kan	  rådfråga	  

Det	  finns	  guidelines	  kring	  hur	  jag	  ska	  göra	  en	  LCC	  

Jag	  har	  fåO	  en	  grundlig	  genomgång	  vad	  LCC	  är	  

AO	  använda	  LCC	  skapar	  frustraFon	  

Jag	  gör	  fel	  när	  jag	  använder	  LCC	  

Det	  tar	  för	  lång	  Fd	  aO	  göra	  en	  LCC	  

Det	  är	  för	  dyrt	  aO	  göra	  en	  LCC	  

Brist	  på	  samarbetsvilja	  mellan	  olika	  inblandade	  
aktörer	  gör	  det	  svårt	  aO	  göra	  en	  LCC	  
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Användarvänlighet 

Hur enkelt det upplevs att använda en viss typ av verktyg påverkar ofta om det 
används eller inte. Figur 5.3 indikerar att LCC verkar vara varken svårt eller lätt. 
Svaren samstämmer ganska väl med de svar som angavs gällande de 
förutsättningar användarna har att använda LCC i sitt dagliga arbete (Figur 5.2).  

 

Figur 5.3. Användarvänlighet hos LCC – hur enkelt det är att använda LCC. 
Skalan löper från 1 (instämmer inte alls) till 6 (instämmer helt). 

Attityder gentemot LCC 

Resultaten visar att det verkar finnas en generellt positiv attityd kring LCC (Figur 
5.4). De svarande instämmer särskilt gällande påståendet att de gillar själva idén 
med LCC samt att LCC är något bra.  

1	   2	   3	   4	   5	   6	  

AO	  lära	  sig	  använda	  LCC	  är	  enkelt	  

AO	  bli	  en	  skicklig	  LCC	  användare	  är	  enkelt	  

Det	  är	  enkelt	  aO	  använda	  LCC	  Fll	  det	  jag	  behöver	  
det	  Fll	  

AO	  arbeta	  med	  LCC	  är	  en	  ny	  erfarenhet	  för	  mig	  

LCC	  liknar	  inget	  verktyg	  jag	  arbetat	  med	  förut	  

LCC	  skiljer	  sig	  från	  andra	  
investeringsberäkningsmodeller	  som	  jag	  Fdigare	  

använt	  
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Figur 5.4. Attityder gentemot LCC. Hur LCC och resultaten från LCC 
beräkningar upplevs. Skalan löper från 1 (instämmer inte alls) till 6 (instämmer 
helt).  

Intentioner att använda LCC 

De resultat som presenterats i föregående kapitel indikerar att det finns ganska 
goda förutsättningar, både hos användarna och hos LCC verktyget i sig själv, för 
att LCC ska användas vid renovering av byggnader och fastigheter. Men som vi 
skrev i inledningen av detta kapitel så räcker det inte med en positiv attityd utan 
det måste också finnas tydliga intentioner på att använda det också. I figur 5.5 
som redovisar resultaten på just den frågan kan vi se att lite drygt 11 % anger att 
de instämmer helt gällande påståendet att de kommer använda LCC regelbundet i 
sitt arbete. Den största andelen respondenter (sammanlagt 49 %) anger att de har 
en ganska hög intention gällande att regelbundet använda LCC. 

1	   2	   3	   4	   5	   6	  

LCC	  ger	  mig	  korrekt	  informaFon	  

LCC	  ger	  mig	  grundlig	  informaFon	  

LCC	  ger	  mig	  informaFon	  när	  jag	  behöver	  den	  

LCC	  bidrar	  med	  relevant	  informaFon	  

LCC	  är	  en	  lämplig	  metod	  för	  aO	  göra	  miO	  arbete	  

AO	  beräkna	  LCC	  ger	  mig	  högre	  grad	  av	  kontroll	  

LCC	  är	  bra	  

LCC	  är	  oanvändbart	  

Ingångsdata	  Fll	  LCC	  kalkylen	  saknas	  

Ingångsdata	  Fll	  LCC	  kalkylen	  är	  oFllförlitlig	  

Jag	  gillar	  idén	  aO	  gör	  LCC	  

LCC	  är	  OK	  för	  vissa	  projekt	  men	  inte	  de	  projekt	  
jag	  är	  involverad	  i	  
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Figur 5.5. Intentionen att använda LCC i det dagliga arbetet. Skalan löper från 1 
(instämmer inte alls) till 6 (instämmer helt). 

 

Relationen mellan externa variabler, användbarhet, användar-
vänlighet, attityder till LCC och intentionen att använda LCC 

I figur 5.6 visar vi TAM i kontexten av LCC användning. I modellen finner vi 
först externa variabler (se figur 5.1).  Externa variabler visar sig förklara 
motsvarande 27 % av variationen i upplevd användbarhet (se figur 4.2) samt 12 
% av variationen i upplevd användarvänlighet (se figur 5.3). Sett till medelvärdet 
kunde vi konstatera att yttre omständigheterna överlag är måttligt påverkande 
huruvida LCC används eller inte (Figur 5.1) men sett till relationen mellan 
externa påverkansvariabler och upplevd användbarhet respektive 
användarvänlighet kan vi konstatera att ju högre grad av yttre påverkan desto 
med användbart respektive användarvänligt anses LCC vara. Vi kan därav dra 
slutsatsen att yttre påverkan har effekt. Vi har redan tidigare konstaterat att det 
föreligger en generellt positiv attityd till LCC vid renovering av fastigheter och 
byggnader (Figur 5.4). I enlighet med TAM modellen och som ett nästa steg 
undersöker vi relationen mellan användbarhet respektive användarvänlighet och 
attityd till LCC. Vi kan då konstatera att endast upplevd användbarhet förklarar 
variationen i attityd gentemot LCC användande (se figur 5.4). Således så tycks 
upplevd användarvänlighet inte påverka attityden gentemot användande. I nästa 
steg finner vi att attityd förklarar 29 % av variationen i intention som i sin tur 
förklarar 35 % av variationen i användande av LCC (Tabell 4.3). Våra resultat 
bekräftar alltså modellens antagande att ju högre intention desto högre grad av 
användande. 
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Figur 5.5. Technology Acceptance Modellen (TAM) för att predicera 
användandet av LCC.1  

 

DISKUSSION OCH SLUTSATSER 

Resultaten visar att TAM kan användas för att beskriva och förstå vilka faktorer 
som påverkar användandet av LCC. Resultaten visar att externa 
påverkansfaktorer är betydelsefulla. Klimatet med avseende på i vilken 
utsträckning LCC förordas och används av kollegor och branschen i stort 
påverkar hur den enskilde individen upplever både användbarhet och 
användarvänlighet. Den tidigare lägger i sin tur grund för i vilken utsträckning 
man ser positivt på användandet vilket är en förutsättning för att kunna skapa en 
intention att använda och sedermera tillämpa LCC vid renovering av byggnader 
och fastigheter. Från studien kan vi dra följande slutsatser: 

• Ökad extern påverkan ger effekt på upplevd användbarhet och 
användarvänlighet 

• För att LCC ska användas i samband med renovering av fastigheter och 
byggnader är det viktigt att den upplevda användbarheten är hög 

• Upplevelsen av goda förutsättningar för LCC användning i form av bl. a. 
resurser bidrar till en positiv attityd till LCC 

                                                
1 (α (Cronbachs alpha) är ett mått på hur väl sammanhållen faktorn är och värden över .78 anses acceptabla. R2 

(regressionskofficenten) är ett mått på hur stor del av variationen som en oberoende variabel/er förklarar hos en 
bereondevariabel. b (betakofficienten) visar huruvida variabeln har en positiv eller negativ påverkan på 
beroendevariabeln och hur stor denna påverkan är). 
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• Användarvänligheten har mindre effekt på attityden till LCC och spelar 
såldes mindre roll huruvida LCC används eller inte 

• För att öka användningen av LCC vid renovering av fastigheter och 
byggnader bör företagen förstärka en kultur som förespråkar användning 
av LCC – både inom organisationen men även genom gemensamma 
branschinitiativ. 

Om man önskar ett ökat användande av LCC så vill vi, baserat på denna studie, 
ge följande budskap: 

• Sluta bygg verktyg – verktyg finns! 
• Skapa ett beslutsfattandeklimat som förmedlar att är LCC är användbart 

I nästa kapitel får vi berättat en historia som grundar sig i ett LCC-
verktygsutvecklingsprojekt men som inte resulterade i ett verktyg utan visade sig 
bli så mycket mer. 
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PRAKTIKERNS PERSPEKTIV  

SOMMAREN/HÖSTEN 2011 – 
OLIKA VERKLIGHETER OCH 
LOGIKER KROCKAR 

En tredje uppsättning praktiker citat 
illustrerar det som tas upp i de två 
nästkommande kapitlen. Perspektiven som 
redovisas bygger på två 
byggherreorganisationers erfarenheter från 
att hitta sätt att hantera långsiktiga mål och 
krav för energieffektivisering av 
byggnader. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

”När något inte går 
att räkna hem så gör 
man [kanske] LCC för 
då kanske det går 

att räkna hem ändå.” 

”Jag har försökt prata om 
långsiktiga driftskostnader 
med projektledare men de 

styrs helt av 
avkastningskravet.” 

”För många kunder är 
energi viktigt, men de 
talar inte i termer av 

LCC.” 

”Långsiktigt tänkande 
hindras av kortsiktighet i 
budget samt bristande 
beställar- respektive 

arkitektkompetens inom 
energieffektivitet. 
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PERSPEKTIV 6: ORGANISATIONENS 

Göran Lindahl, Kjerstin Ludvig och Pernilla Gluch 

 

”istället för en dyr soffa kan man köpa två billiga och de varar lika länge”  

De flesta bygg- och fastighetsorganisationer har idag väckt frågan om ökad 
energieffektivitet i sina byggnader. I samband med det har många även haft 
tankar om vilken roll LCC (livscykelkostnadsanalys) spelar i det arbetet. Alla 
organisationer som tar upp LCC får också en diskussion om hur LCC analysen 
skall integreras i beslutsprocesser såväl som i praktiskt planeringsarbete. Kanske 
är det så enkelt som i citatet ovan, att man ska köpa det billigaste nu och en 
likadan lite längre fram i tiden när den första är ’trasig’. Eller ska man istället 
köpa en som är dyrare men håller längre? Eller kan det finnas ett behov av ett 
mer utvecklade resonemang? Två soffor till samma kostnad som en innebär trots 
allt fler transporter, mer material, kanske sämre kvalitet, etc. Således måste 
någon form av val göras. Som det insprängda praktikerperspektivet illustrerar så 
krockar ibland olika verkligheter och olika logiker vid detta val. 

Detta kapitel bygger på en studie av en offentlig byggherre, här kallad 
Förvaltningen, och dess arbete med att utveckla ett beslutsstödsverktyg med 
LCC, kopplat till beslutsprocessen för investeringar och underhåll. Syftet med 
utvecklingsprojektet var hitta ett sätt för hur organisationen kan hantera valet 
mellan att bygga om eller att riva och bygga nytt. Utvecklingsprojektet 
benämndes därav ”Bygga om bygga nytt”, BOBN. Historien som presenteras 
redovisar processen kring utvecklingsprojektet, här beskrivs bakgrunden till 
projektet, vad som skedde, resultatet och dess effekter för organisationen. 
Berättelsen kanske i mångt och mycket är unik för den studerade organisationen 
men det är även vår övertygelse att den kan tänkas tjäna som inspiration och råd 
till andra organisationer som genomgår liknande utvecklingsprocesser. Att 
kapitlet utgår från en organisations erfarenheter innebär därför inte att andra 
organisationer inte kan känna igen sig i beskrivningen eller ta del av 
erfarenheterna.  

KORT OM STUDIEOBJEKT OCH TILLVÄGAGÅNGSSÄTT 

Den studerade organisationen Förvaltningen ansvarar för att lokalförsörja 
kommunen med verksamhetslokaler för bland annat förskola, skola och 
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äldreboende. Det övergripande målet är att bidra till att effektivisera kommunens 
kapitalbindning i lokaler vilket innebär att organisationen ansvarar för alla om-, 
till- eller nybyggnationer av lokaler för att säkerställa att kommunens kostnad för 
lokalerna blir så låg som möjligt samtidigt som verksamheternas krav uppfylls. 
Vid studietillfället hade Förvaltningen en projektavdelning med cirka 40 
medarbetare som hanterade investeringsprojekt. Förvaltningen omsatte vid 
samma tidpunkt cirka 700 miljoner fördelat över 40-50 projekt.  

Resultaten i detta kapitel bygger på en intervjustudie med fokus på 
utvecklingsprojektet BOBN. Intervjustudien genomfördes år 2010. Utgångspunkt 
i intervjuerna var att kartlägga utvecklingsprojektet BOBN. De intervjuade tilläts 
beskriva själva utvecklingsprocessen utifrån sina erfarenheter. Intervjuerna 
möjliggjorde diskussioner kring problem och hinder relaterat till organisationens 
arbete med att införa ett LCC-tänkande i sina investeringsprocesser och projekt. 
Förutom intervjufrågorna kring LCC och BOBN projektet berättade de 
intervjuade om upplevelser av begränsningar med LCC, om själva användningen 
av det utvecklade BOBN verktyget samt om andra relaterade problemen inom 
kommun och förvaltning. 

Totalt genomfördes intervjuer med nio personer. De bägge författarna till detta 
kapitel spenderade också tid i organisationen där de kunde få en djupare 
förståelse för utvecklingsprojektet och synen på LCC. Intervjusvaren och 
diskussionen i detta kapitel ska ses som ett bidrag till en vidare diskussion om 
hur organisationer kan hantera frågan om LCC. För en mer utförlig beskrivning 
av studieobjektet och tillvägagångssätt hänvisas till följande referenser [77, 78]. 

EN BERÄTTELSE OM ETT UTVECKLINGSPROJEKT MED LCC 

I detta avsnitt beskrivs utvecklingsprojektet BOBN, dess bakgrund, 
genomförande och resultat så som de framstod vid intervjuundersökningen. 

Utgångspunkt för utvecklingsprojektet 

Flera saker bidrog till att organisationen upplevde ett behov av att diskutera 
tidsperspektivet vid renovering. Under 60-och 70-talen utökades förskole- och 
skolverksamheten i kommunen. För att tillgodose behovet byggdes ett stort antal 
nya lokaler för dessa ändamål. Många av dessa förskolor närmar sig eller har 
passerat den tekniska livslängden. Till detta har kraven på lokalerna förändrats, 
både gällande lokalutnyttjande drivet av förändringar i den pedagogiska 
verksamheten liksom byggnadstekniskt för att möta upp nya energikrav. 
Underhållet av många lokaler var dessutom eftersatt. Behovet av att bygga om 
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och renovera lokalerna var därför kring år 2010 stort. Detta ledde till 
diskussioner inom Förvaltningen om huruvida lokalerna skulle byggas om eller 
om det skulle byggas nya. Från politiskt håll kom frågan om de ekonomiska 
konsekvenserna av att bygga energieffektivt och det bidrog till att understryka 
behovet av ett utvecklingsarbete avseende om man skulle renovera eller bygga 
nytt. 

Förutom de yttre drivkrafterna för ett utvecklingsarbete fanns det enskilda 
tjänstemän som genom sin bakgrund i andra verksamheter och/eller intresse för 
frågan drev på denna. Projektchefen, t ex, lyfte i intervjun fram sitt stora 
miljöengagemang och sa att: ”hela tänket kring energi och miljö har väl de 
senaste 3-5 åren fått allt större betydelse i mitt medvetande, [men] miljön har 
alltid legat mig varmt om hjärtat”. 

En annan anledning som lyftes fram av de intervjuade var att det fanns ett behov 
för tjänstemännen i Förvaltningen av att visa och övertyga politikerna att deras 
riktlinjer och beslut om lägre energiförbrukning i fastigheter innebär högre 
investeringskostnader. Ett motiv som även kan hittas för tidigare 
utvecklingsarbete. En högre tjänsteman i Förvaltningens ledning berättade att 
kommunen under 80-talet tog fram en handling gällande underlag vid 
investeringsbeslut och där LCC utgjorde en del av underlaget. Vid det tillfället 
var dock kunskapen hos både beslutsfattarna och de som tog fram underlagen 
bristande, vilket gjorde att LCC aldrig eller sällan användes trots att det påbjöds. 
Beslutfattarna, dvs. kommunstyrelsen, var mer intresserade av den initiala 
investeringskostnaden än av den totala kostnaden över hela projektets livslängd. 
Konsekvensen blev, som illustrerat i nedanstående citat, att LCC föll bort som 
del i underlaget.  

”…och då har ju beslutsapparaten som ligger bakom sett till att ge 
dem det beslutsunderlag som de förväntar sig”. (högre tjänsteman, 
Förvaltningen) 

Att fånga upp detta tidigare utvecklingsarbete kom dock att bli en utgångspunkt 
för utvecklingsprojektet BOBN. 

Startpunkten för Bygga Om Bygga Nytt (BOBN) 

Bygga om bygga nytt, BOBN, blev Förvaltningens arbetsnamn på 
utvecklingsarbetet där en beslutsstödsmodell med LCC skulle utvecklas. Namnet 
kommer av att huvudfrågan handlade om när det var mer kostnadseffektiva att 
bygga nytt istället för att bygga om.  
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Hur BOBN startade beskrevs på olika sätt av de involverade. Några beskrev det 
som lösa diskussioner medan andra pekade på att diskussionerna inom 
Förvaltningen hade sitt ursprung i konkreta projekt avseende renovering av äldre 
lokaler. Tre av de byggprojekt som lyftes fram genomfördes 2008 och gällde ett 
äldreboende respektive ombyggnad av två förskolor. I exemplet äldreboendet 
konstaterades det efter en utredning att det kanske hade varit bättre att riva den 
gamla byggnaden och bygga nya, mer yteffektiva lokaler istället.  

Enligt en högre tjänsteman inom Förvaltningen startade diskussionerna om 
BOBN projektet i ledningen, och handlade där om hur man skulle ta fram bra 
beslutsunderlag i samband med ledningens diskussion om lokalförsörjnings-
planen, i hans ord skedde diskussionen utifrån delvis ett filosofiskt resonemang.  

Sammantaget kan vi konstatera att ursprunget till BOBN utvecklingsprojektet 
troligt bygger på flera olika grunder. Under flera års tid hade flera av 
medarbetarna haft en känsla av att bygga om kanske inte var den bästa lösningen 
i alla situationer; orimligt mycket pengar lades ner på gamla lokaler som faktiskt 
uppnått sin tekniska livslängd. Detta ledde till en bred diskussion inom 
Förvaltningen om hur man skulle övertyga politikerna om att det var bättre att 
riva vissa lokaler trots att den initiala investeringskostnaden blev högre än vid 
ombyggnation och underhåll. Förvaltningens chef beslutade vid denna tid, år 
2008, att det skulle startas ett utvecklingsprojekt för att titta närmare på om LCC 
skulle ge en bättre bild på situationen. 

Utvecklingsprojektet BOBN 

Att genomföra LCC analyser utgjorde alltså en viktig del i BOBN projektet. Det 
första steg som togs var därför att, med en av Förvaltningens projektledare som 
ansvarig, göra detaljerade LCC analyser där ett mycket stort antal aspekter 
inkluderades i beräkningarna. Beräkningarna genomfördes delvis med stöd från 
Chalmersforskare. Detta arbete tog dock lång tid och bedömdes inte vara det 
verktyg man sökte efter, vilket snarare var ett snabbt sätt att göra en bedömning 
än en komplett beräkning baserad på ett omfattande underlag.  

Förvaltningen etablerade därefter en bredare arbetsgrupp där man anlitade en 
extern konsult för att ta fram en räknemodell för att jämföra 
ombyggnadskostnader med de för nybyggnad. Konsulten uppfattade det som att 
han var inkallad ”för att räkna ut det”. Den externa konsulten kommenterade 
LCC på följande sätt: ”För mig är ju LCC att ta hänsyn till vad som händer 
under hela livscykeln. Kvantifiera livscykeln. Ha en uppfattning av inte bara [den 
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initiala] investeringskostnaden, utan kostnaden under hela livet på de här 
byggnaderna. Och utifrån det fatta ditt investeringsbeslut”.  

För att förtydliga sitt resonemang gjorde han en jämförelse mellan bensin och 
dieselbilar, där dieselbilarna har en högre inköpskostnad men lägre driftskostnad 
på grund av dieselbilen drar mindre bränsle. Han konstaterar: ”Byggbranschen 
hade bara köpt bensinbilar.” Detta citat sammanfattar delvis den problematik 
som Förvaltningen ställdes inför. En problematik som säkerligen också är 
relevant för flera organisationer.  

Konsulten tog fram ett flertal varianter av verktyget och arbetsgruppen studerade 
LCC litteratur för att skaffa sig underlag och utgångspunkter för interna 
diskussioner. Ett av de problem arbetsgruppen konstaterade var att det inte fanns 
så många studier eller rapporter om LCC och som också berörde 
verksamhetslokaler som förskolor och äldreboende vilket ledde till att det fanns 
få eller inga referensobjekt eller erfarenheter från just denna typ av lokaler.  

Det nya verktyget med LCC utvecklades till största delen av konsulten själv. 
Arbetsgruppen lade sig egentligen inte i vilka parametrar som användes utan 
fungerade mer som en referensgrupp. Resultatet av arbetet blev en enklare LCC 
beräkning än den ursprungliga mer omfattande analysmodellen som man först 
avsett att utveckla. Kalkylprogrammet Excel användes för detta. Verktyget är 
uppbyggt så att två alternativa lösningar kan jämföras; riva en gammal byggnad 
och ersätta med en ny respektive att renovera den gamla byggnaden. Verktyget 
tar hänsyn till initiala investeringskostnader, rörliga driftskostnader, 
rivningskostnader och restvärden. Resultaten av beräkningen visas i ett diagram, 
som redovisar skärningspunkten då kostnaden för att riva och ersätta blir lägre än 
kostnaden för renovering och ombyggnad av befintlig lokal.  

Excelmodellen testades på 15 olika lokaler under 2009. Beräkningarna gjordes i 
huvudsak av projektsamordnaren på Förvaltningen. Beräkningar diskuterades 
sedan av arbetsgruppen.  Excelmodellen för LCC fanns därefter tillgänglig för 
samtliga anställda. 

Användningen av LCC modellen i det dagliga arbetet 

Även om excelverktyget för LCC fanns tillgänglig för samtliga anställda var det 
projektchefen och projektsamordnaren som använde den och då vid diskussioner 
i samband med förstudier. Verktyget användes vid avstämningar med 
projektledare avseende förstudier när en befintlig byggnad finns. De menade att 
ju tidigare verktyget används desto bättre. Resultaten från LCC beräkningarna 
ger projektchef, projektsamordnare och projektledarna stöd i deras uppfattning 
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om hur yttrandet om ett investeringsprojekt bör skrivas. Beräkningsresultaten 
som sådana presenteras inte för någon utanför projektgruppen. Konsulten och en 
av projektledarna anger dessutom i intervjuerna att excelverktyget ’räknar fel’, 
dvs. inte ger korrekt livscykelkostnad, men att det relativa resultatet när två 
alternativ jämförs ändå blir rätt. Denna information har projektsamordnaren samt 
några av Förvaltningens projektledare som då och då använder verktyget för att 
kunna göra eventuella kompletterande bedömningar. En av projektledarna anger 
att hon sporadiskt använder LCC i sitt arbete. Hon berättar att första gången som 
hon använde excelmodellen gjorde hon det ”rakt av”, men sedan dess har hon 
alltid modellerat om den. ”Den är ju felaktig”, menar hon. ”Den beräknar 
annuiteterna alldeles förenklat. Dessutom brukar kalkylräntan inte sättas korrekt 
när den används”.  

En kommentar i intervjuerna är att ”nån LCC-modell blev det inte”, vilket kan 
tolkas som att Förvaltningen inte är nöjd med det verktyg som utvecklats. 
Utvecklingsarbetet med BOBN ledde till diskussioner inom Förvaltningen men 
resulterade alltså inte i det allmängiltiga beslutsstödsverktyg som tanken var från 
början. Ingen av de som var med kan heller peka på ett tydligt avslut av arbetet 
utan anger att det var eller kanske snarare blev en del av ett större 
utvecklingsarbete kopplat till Förvaltningens lokalförsörjningsplan och ett 
generellt arbete kring samordning av investering och underhåll. En förklaring av 
den glidande avslutningen som ges av de intervjuade är att diskussionerna om 
LCC gled ifrån byggprojektet i fokus, dvs. hur byggprojekt skall styras och hur 
val ska göras, till att fokusera på kapitalkostnader, vilket i sin tur minskade 
intresset från de byggorienterade projektledarna. Frågan om kopplingen mellan 
LCC och projektledarnas arbete kom därmed att förflyttas in i ett annat 
utvecklingsarbete och som istället berör en verksamhetshandbok för 
Förvaltningens arbete. Här kan vi tyvärr ana att 2010 års modell av LCC 
verktyget går samma väg som 80-talets, d.v.s. ingångsproblematiken rörande 
energieffektiva byggnader övergår till en diskussion om ekonomisk lönsamhet på 
kort sikt. 

Utifrån ett övergripande plan kan man dock se att själva tankesättet LCC, ett 
livscykelperspektiv på byggande och förvaltning, via utvecklingsprojektet landat 
i organisationen, men att verktyget per se inte blivit allmänt använt. Detta kan 
bero av att verktyget utvecklades av en konsult, vilket medförde att verktyget och 
den fortsatta nyttan med det som redskap inom organisationen inte blev förankrat 
i arbetsprocesserna då medarbetarna inte haft insyn i hur det tagits fram. 
Arbetsgruppen som verkade som referensgrupp hade dessutom flyttat sitt fokus 
till arbetet med verksamhetshandboken medan själva modellen främst används 
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av projektsamordnare och projektchef. En kommentar från intervjuerna om 
nyttan med utvecklingsarbetet uttrycktes enligt följande:  

”… den stora aha-upplevelsen längs resans gång är faktiskt när vi 
upptäcker att Förvaltningens chef kan använda det här instrumentet 
för att diskutera med politikerna”.  

Det avslutande citatet vittnar om andra resultat från BOBN projektet än ett 
beslutsstödsvektyg. 

Resultat av utvecklingsprojektet BOBN 

De intervjuade ger olika svar på frågan om vad som är resultatet från BOBN 
projektet i Förvaltningen. Flertalet pratar om den lärprocess samt 
kunskapsutvecklingen runt livscykelkostnader för lokaler som skett inom 
organisationen. Även samarbetet mellan Förvaltningens projektledare och 
förvaltarna av byggnaderna upplevs ha påverkats positivt. Bland annat 
förvaltningschefen menade att det viktigaste resultatet var att förvaltarna av 
lokalerna genom diskussionerna som varit i anslutning till utvecklingsprojektet 
lärde sig mer om de specifika fastigheterna, så att de i fortsättningen kunde 
lämna mer korrekt information till Förvaltningen. Ett annat resultat av processen 
ser han i att ”vi fått ett bra samarbete mellan drift- och underhållspersonal, 
brukarna och oss själva [Förvaltningen]”.   

En effekt som lyfts fram är att det visade sig att det förenklade 
beslutsstödsverktyget, excelmodellen, var mer användbart än de initialt 
detaljerade beräkningarna. I det hela bedömdes verktyget ge ett tillräckligt 
delunderlag vid beslut om investeringar och modellen har snarare blivit ett 
översiktligt bedömningsinstrument i samband med förstudier och kalkylering än 
ett skarpt styrinstrument för projektledare.  

Ett annat resultat från utvecklingsarbetet kring LCC är enligt en av de intervjuade 
projektledarna, att större ombyggnadsprojekt oftare ifrågasätts och att 
tidsperspektivet blivit längre. Projektledaren utrycker att man blivit bättre på: ”… 
att [kunna] se det där med användningstid och /…/ att förutsäga när man når 
den bortre parentesen [tidsramen] för byggnaden”. I linje med detta beskriver en 
annan projektledare en större medvetenhet om renoveringsvalen, där de tidigare 
upplevde att de gjorde avancerade renoveringar av enkla byggnader ”vi gjorde 
Rolls-Royce ventilationssystem i väldigt enkla byggnader” så gör de mer 
medvetna val idag. 
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Utvecklingsprojektet har också resulterat i en större kunskap inom hela 
organisationen avseende vikten av att ifrågasätta om det är lönt att bygga om. På 
samma linje, men även relaterat till en tidsaspekt, berättar projektsamordnaren i 
en andra intervju, att ett resultat av utvecklingsarbetet är att de nu i ett mycket 
tidigare skede ifrågasätter om det är lönt att renovera en gammal fastighet. 
Projektchefen menar att de har haft nytta av modellen sedan den togs fram i de 
fall då det rör sig om gamla lokaler, han kommenterar att ”vi har ju ett antal 
projekt nu där vi går in och river och bygger helt nytt istället”. Givetvis finns det 
fall där frågan inte kan ställas om man skall riva eller bygga om, t ex för gamla 
stenfastigheter eller historiska fastigheter, men målet är att göra tidiga 
bedömningar vid ombyggnader så att man inte lägger ”onödiga pengar” på att ta 
fram lösningar som inte kan genomföras.  

En annan aspekt som lyfts fram är att LCC modellen gör att man inte glömmer 
bort några parametrar i beslutsfattande om investeringar och byggprojekt.  

Diskussionen som kom ur arbetet med BOBN bidrog också till att andra typer av 
energirelaterade projekt kunde utvecklas. Förvaltningen kunde lägga fokus på att 
starta de första lågenergiprojekten och volymen av sådana projekt har gått från 
10 till 30 % mellan 2009 – 2011.  

Två andra aspekter som poängterades vid intervjuerna rörde underhållskostnader 
och yteffektivitet. Det framkom att underhållskostnaderna var högre än 
energikostnaderna i flera av byggnaderna som nått sin tekniska livslängd, dvs. att 
byggnadernas tekniska standard var så dålig att de måste underhållas och skötas 
för en högre kostnad än själva uppvärmningskostnaden. Frågan om yteffektivitet 
var också en viktig punkt i beslutsfattandet. De nya byggnaderna som kan 
uppföras blir inte bara mer energieffektiva över tiden utan de är också mer 
yteffektiva än tidigare byggnader, och att det till och med är de ökade 
användningsmöjligheterna som är vinsten och inte den lägre 
energiförbrukningen. Detta kommenterades på följande sätt: 

”… när man går över och tittar på lokaleffektivitet; hur många får 
plats i huset, oavsett hur stort huset är. Det är där man får vinsten. 
Och sen får du en mycket högre bruksvärdeshyra på en effektivare yta 
och där räknar man hem det”.  

En projektledare utrycker att, även om det är långt kvar ”innan vi riktigt går i 
takt med livscykelkostnader för olika saker [så] kommer det ju hända jättemycket 
de närmsta tio åren på det här. Förhoppningsvis är vi mycket bättre på att 
planera en byggnad eller liksom ha scenarier för hur en byggnad kan utvecklas 
iallafall.”  
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DISKUSSION OCH SLUTSATSER 

Ingen av de intervjuade gav utryck för att LCC tänkande rent generellt eller att 
den framtagna beräkningsmodellen i excel implementerats inom organisationen 
och användes regelbundet på bred basis. Alla var dock positiva till LCC men 
ingen såg det som ett verktyg de har nytta av i sitt dagliga arbete. Att 2010 års 
modell av LCC verktyget går samma väg som 80-talets, där det främst driver en 
diskussion om ekonomisk lönsamhet är dock egentligen inte konstigt eftersom 
LCC i praktiken ÄR ett ekonomiskt lönsamhetsmått, om än med en längre 
tidsram än traditionella investeringskalkyler. Det konstiga är att historien 
upprepar sig och att LCC analysen beläggs med ”miljökrafter” den inte har, 
aldrig haft och egentligen aldrig gjort anspråk på att ha. 

Även om verktyget inte blev vad det var tänkt så finns det dock många positiva 
resultat från det utvecklingsarbetet bedrevs inom ramen för BOBN projektet. En 
sammanfattning av resultatet från utvecklingsprojektet, baserat på intervjusvaren, 
ger följande punkter: 

• En övergripande lärprocess för hela Förvaltningen 
• Bättre kunskap hos drift- och underhållspersonalen om de befintliga 

byggnaderna 
• Bättre kontakt kring driftskostnader mellan förvaltare och projektledare 
• Bättre struktur i kalkyler 
• Bättre beslutsunderlag 

Det exempel som presenterats i detta kapitel avser en förvaltning i en kommun 
med allt vad därav följer i form av samverkan med politik och en kommunal 
ekonomi. Exempelvis så har kommunen riktlinjer som skapar motsättningar i 
beslutsprocessen kring renoveringsprojekt. Att bygga hållbara, energieffektiva 
och framåtblickade verksamhetslokaler passar inte alltid de investeringsramar 
som finns. Här skiljer sig också Förvaltningen från en kommersiell aktör som 
kan ha tydligare styrning utifrån aktuell affärsidé. 

Sett ur ett organisatoriskt perspektiv är dock inte hanteringen av 
utvecklingsprojekt annorlunda. Många gånger initieras utvecklingsprojekt ur 
aktuella behov och inte sällan pågår också utvecklingsprojekt kring relaterade 
frågeställningar, som i detta fall med LCC beräkningsmodeller, 
lokalförsörjningsplan och samverkan kring investeringar. På liknande sätt sker 
förändringar i ett utvecklingsprojekts omvärld och resultatet av 
utvecklingsarbetet passar inte alltid direkt in i verksamheten. Kanske är det 
rentav så att den diskussion som genereras i organisationen på grund av 
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utvecklingsprojektet är viktigare än själva resultatet, något som blir tydligt i 
exemplet från Förvaltningen. 

En slutsats man kan dra är att organisationer som ger sig in i utvecklingsarbete 
måste tillsätta de resurser som behövs för att genomföra det, skapa ett 
ledningsstöd och förbereda sig på att ta emot resultaten. Inte minst viktigt blir att 
ha en plan för hur resultaten ska användas om de inte går att tillämpa direkt och 
inte blir det snabba, enkla och effektiva verktyg man planerat för. Naturligtvis 
kan man inte planera för detta vid projektstart men det måste finnas ett sätt att 
hantera den kunskaps- och kompetensutveckling som sker. I exemplet med 
Förvaltningen leder utvecklingsarbetet till att projektchef och projektsamordnare 
får ett bedömningsverktyg och att medarbetarna får en indirekt förståelse för att 
den typen, LCC, av beräkningar är av godo. Detta är dock inte alltid självklart då 
investeringsramarna inte sällan begränsar vad man faktiskt kan göra. Här återstår 
en del att göra för att inarbeta besluts- och investeringsmodeller som klarar av att 
hålla fokus på långsiktighet och hållbarhet.  
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PERSPEKTIV 7: AKTÖRERNAS 
MENINGSSKAPANDE 

Ann-Charlotte Stenberg och Kjerstin Ludvig 

 

Detta kapitel bygger på en fallstudie av ett implementeringsprojekt med syfte att 
utreda de organisatoriska konsekvenserna av ett skärpt krav på energianvändning 
i sjukvårdsbyggnader. Resultaten baserar sig på intervjuer med olika aktörer 
medverkande i implementeringsprojektet samt på dokument och observationer av 
möten och andra sammankomster kopplat till projektet. Forskarna hade möjlighet 
att följa projektet under 10 månader. Kapitlet riktar sig till beslutfattare i företag 
och organisationer som förvaltar och renoverar fastigheter och/eller byggnader 
samt till forskare med intresse för hur strategiska energimål kommuniceras, tas 
upp och förvaltas i organisationer.  

OM MENINGSSKAPANDE 

Hur mening skapas är en central fråga för att förstå organisationer 
och organisering, inte minst i samband med strategiska 
förändringsprocesser.  

Varje dag uppstår en mängd situationer som var och en av oss måste hantera. Det 
kan exempelvis handla om hur ett problem skall hanteras eller en viss händelse 
förstås. I dessa situationer måste vi förhålla oss en rad olika faktorer, såsom 
informationsöverflöd alternativt brist på tillförlitlig och relevant information, 
olika och kanske till och med motstridiga tolkningar samt vaga eller oklara roller. 
I samtliga fall söker människan hitta en möjlig och rimlig förståelse – d.v.s. inte 
nödvändigtvis den mest korrekta – av situationen. Vi strävar efter att skapa 
mening och förståelse i vår vardag. 

Meningsskapande [79] är en kognitiv process där människan, medvetet eller 
omedvetet, söker skapa någon form av struktur eller förståelse för det som sker, 
såväl för sig själv som för andra. Meningsskapande är en ständigt pågående 
social process som alltid sker i ett sammanhang, i en social kontext. Men 
kontexten är inte något fixt och givet där människan som passiv aktör endast 
låter sig påverkas. Tvärtom. Människan är med och formar och omformar den 
kontext som påverkar honom/henne. Meningsskapande är alltså något som vi alla 
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är ständigt involverade i, såväl på jobbet och som på fritiden, d.v.s. det har inte 
en början eller ett slut. 

Vad vet vi då om meningsskapande? Identitet och identifikation är centralt i 
denna process. Hur människan ser på sig själv i ett visst sammanhang formar 
hans/hennes sätt att vara och tolka händelser. Meningsskapande är också 
retrospektivt. Det innebär att vi förstår en situation utifrån våra tidigare 
erfarenheter. Därför kan en situation uppfattas och ges olika mening av olika 
människor. Hur vi agerar i en given situation styrs inte bara av våra tidigare 
erfarenheter, det påverkar och begränsar följaktligen även våra framtida 
handlingar. Människan utövar också inflytande över hur andra skapar mening 
kring en viss situation, genom att tala och interagera och på så vis dela sin 
förståelse.  

Så långt har vi berört hur människan försöker skapa struktur och mening i en 
värld präglad av osäkerhet och komplexitet. Vad innebär detta för organisationers 
förändringsarbete och vilka är involverade? 

VILKA ÄR AKTÖRERNA? 

Utifrån den inledande beskrivningen av meningsskapande ovan är alla människor 
således att betrakta som aktörer som för egen del och/eller för att påverka andra 
ständigt söker skapa struktur och förståelse i tillvaron. 

I en organisatorisk kontext kan vissa aktörer i högre grad än andra utöva 
inflytande över sina kollegors förståelse, för att till exempel få dem att engagera 
sig i en viss fråga. Epitetet strategiska aktörer används till exempel för personer 
som är involverade i strategiska förändringsprocesser. En strategisk aktör kan till 
exempel vara med och skapa/formulera nya strategier, driva en 
förändringsprocess, samt implementera och genomföra nya strategier i 
organisationen. Rollen kan liknas vid en “ställföreträdande meningsskapare” för 
organisationen. Hans/hennes uppgift är att påverka de övrigas syn på 
förändringen, att ”få med sig organisationen” och skapa en gemensam förståelse 
för varför förändringen behövs och vad den innebär för organisationen.  

Uppgiften kan också vara av mera gränsöverskridande karaktär. Vissa aktörer 
försöker påverka strategiska frågor som sträcker sig utanför den egna 
verksamheten och/eller det egna ansvarsområdet. Det kan också handla om att 
implementera strategiska förändringar över organisatoriska gränser, vilket i sin 
tur kan leda till förändringar av de existerande gränserna [80]. Vem/vilka som är 
strategiska aktörer beror på den specifika kontexten. Den formella positionen i 
organisationen, såsom chef eller ledare, kan vara avgörande, men det kan även 
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vara en aktör med en mera temporär roll i organisationen, såsom en 
projektledare. Utöver formell position kan personliga egenskaper och kompetens 
avgöra om en aktör ges möjlighet att utöva inflytande i strategiska frågor. För att 
lyckas med detta gränsöverskridande arbete måste aktörerna, de s.k. ”strategiska 
eldsjälarna” [81, 82] besitta egenskaper som går utöver strategiskt tänkande. 
Forskning har visat att de bland annat måste ha god social kompetens och en 
förmåga att balansera eventuella motsättningar mellan olika personer/grupper. De 
måste också kunna sätta sig in i och förstå rådande praxis och normer, samt 
kunna anpassa sig till olika kontexter. 

De aktörer som försöker påverka andras meningsskapande möter inte sällan 
utmaningar. Det kan till exempel röra sig om multipla och kanske motstridiga 
agendor och intressen, samt oklara maktbalanser mellan olika intressenter. 
Forskning visar att mellanchefer, som ofta har en strategisk roll i samband med 
organisatoriska förändringsprocesser, är en särskilt ansatt grupp. Vanligtvis 
presenterar företagsledningen och de högsta cheferna i organisationen sina 
idéer/strategier kring en förestående förändring, och det är sedan mellancheferna 
som i hög grad ansvar för att implementera dessa idéer/strategier i 
organisationen. Trots att det saknar de högre ledarnas formella auktoritet och 
makt, måste de – för att vara framgångsrika – skapa förståelse och acceptans för 
förändringen i den egna organisationen. I detta arbete har så kallade diskursiva 
kompetenser visat sig vara avgörande för hur väl de lyckas. 

PÅVERKAN GENOM DISKURSIVA AKTIVITETER 

Förmågan att säga rätt saker, till rätt personer, vid rätt tillfälle anses 
vara avgörande för att påverka andra. [83] 

Diskursiva kompetenser är “förmågan att medvetet skapa och dela ett budskap så 
att det uppfattas som meningsfullt, engagerande och övertygande inom det egna 
verksamhetsområdet” [84]. Dessa kompetenser innefattar bland annat omfattande 
och allmänna kommunikativa färdigheter såsom nätverksbyggande, förmågan att 
anpassa språkbruket efter situationen och personen man talar med, förmågan att 
sätta sig in i och förstå andras behov, samt förmågan att skapa tillfällen för att 
föra samtal. En aktör påverkar inte andra enbart genom själva språket och 
konversationen, de använder ett helt batteri av diskursiva aktiviteter såsom att 
skapa förutsättningar för att dessa samtal överhuvudtaget ska kunna äga rum, 
planera när i tiden de skall ske samt hur de ska genomföras. Människor anses 
vara mera benägna att engagera sig i aktiviteter som syftar till att påverka andras 
meningsskapande om de själva har god kunskap inom området samt ges rätt 
förutsättningar i form av exempelvis resurser och legitimitet. Det är också 
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avgörande huruvida frågan/situationen anses som viktig och relevant 
honom/henne, för hans/hennes kollegor och/eller för organisationen som helhet.  

Forskning visar att de aktiviteter som framför allt används för att påverka andras 
meningsskapande kan delas in i två huvudgrupper: (1) samtalets genomförande, 
och (2) skapandet av förutsättningar för samtalet [84]. 

Samtalets genomförande. Dessa aktiviteter inkluderar både formella och 
informella samtal (inom såväl som utanför den egna organisationen) med 
kollegor, över- och underordnade, kunder och andra intressenter i syfte att 
involvera dem den egna agendan. Viktigt för att lyckas är att aktören: 

• använder ”rätt” ord och fraser 
• vet vad som ska sägas och till vem 
• förpackar och sprider ett lämpligt budskap 
• iscensätter samtalet 

Skapandet av förutsättningar för samtalet. Dessa aktiviteter syftar till att skapa 
ett relevant sammanhang för, en bakgrund till, och ett tillfälle för att samtalet ska 
äga rum. Här är det viktigt att aktören: 

• känner till vem han/hon skall rikta sig till och vem/vilka som skall 
påverkas 

• sammanför ”rätt” personer 
• initierar samtal med olika intressenter 
• bygger nätverk som kan vara till nytta i framtiden 
• arbetar på det egna ”varumärket”, t ex som talesman, partner 

Hur väl dessa aktiviteter fungerar i praktiken beror på om aktörerna förstår och 
kan dra nytta av kontextuella faktorer, såsom organisationskultur och historik, 
regelverk och språkbruk. De måste också ha en uppfattning om intressenterna de 
samtalar med, känna till deras bakgrund och intressen, veta vilket språkbruk som 
är lämpligt att använda i ett samtal, samt veta när, hur och om det är lämpligt att 
visa känslor. Med andra ord, huruvida en aktör kan påverka andra i ett givet 
sammanhang beror på hur väl den personen kan ta till sig och använda kontext-
specifik kunskap och diskursiva kompetenser, snarare än formell makt utifrån 
organisatorisk hierarkisk ordning. 

EN ILLUSTRATION 

Vilka är aktörerna och vad gör de egentligen? 

Kunskapen och förståelsen för strategiska förändringsprocesser, liksom de 
involverade aktörernas roller och agerande är ett förhållandevis nytt 
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forskningsområde. Vi vet relativt lite om vilka aktörerna är, vad de faktiskt gör – 
och hur – när en ny strategi formas och sjösätts i en organisation. Inom ramen för 
forskningsprojektet har därför en studie genomförts där vi tittat närmare på hur 
aktörerna i en offentlig byggherreorganisation förhöll sig till, skapade mening 
kring och hanterade ett nytt politiskt direktiv [85] som syftade till att minska 
energianvändningen i byggnader. 

Forskare menar att idag finns de huvudsakliga hindren för en omställning till 
mera energieffektiva byggnader snarare att finna i policy, process och sociala 
aspekter än i själva tekniken [27]. Studier som syftar till att öka byggnaders 
energieffektivitet måste därför också beakta aspekter som roller, ansvar och 
strategier. Med fokus på interaktionen mellan olika aktörer avsåg vår studie att 
öka förståelsen för varför, och på vilket sätt, de olika aktörerna var involverade 
samt hur de skapade mening kring energimålet. 

I studien användes bland annat de ovan presenterade idéerna om diskursiva 
kompetenser och aktiviteter betydelse för att utöva inflytande i en organisation i 
syfte att identifiera hur en nyckelaktör i studien – organisationens energiexpert – 
agerade för att påverka organisationens förståelse och hantering av energimålet. 
Övriga viktiga aktörer i organisationens meningsskapande var bland andra 
företrädare för ledningsgruppen, externa konsulter samt lokalpolitiker. Nedan ges 
en kort illustration av studien, för en mera utförlig beskrivning av studien och 
dess resultat hänvisas till följande referenser [77, 86, 87]. 

Studien visar tydligt att energiexperten hade en mycket framträdande roll i 
organisationens meningsskapande. Denna roll var tryggt förankrad i 
företagsledningen. Flera samverkande faktorer möjliggjorde det stora inflytande 
som energiexperten fick över hur energimålet skulle förstås och hanteras i 
organisationen., bland annat hade han mycket god kompetens i energifrågor och 
många års erfarenhet från arbete i organisationen samt – och detta var 
betydelsefullt – han hade företagsledningens förtroende. 

“Han är vår energiman […]Vi kan skatta oss lyckliga att vi har en 
sån lämplig [person] till att göra ett sånt jobb”. (Företrädare för 
företagsledningen) 

”Och sen fick ju [energiexperten] uppdraget att jobba med detta och 
ganska fria händer. Han har ju varit bra på energifrågan”. 
(Företrädare för företagsledningen) 
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”Jag kände ju att jag hade ett väldigt förtroende hos direktören, han 
bara skrattade och sa att ’-Det är himla bra att du styr upp detta, för 
annars hade det ju kunnat bli tokigt’”. (Energiexperten) 

Energieffektivitet var en fråga som energiexperten engagerat sig i under lång tid. 
Han upplevde dock att organisationens intresse för energifrågor hade minskat 
något under de senaste åren och han var därför positiv till det nya politiska 
energimålet som han kunde använda för att legitimera ett förnyat fokus på, och 
ett engagemang för energieffektivitet. Detta exempel visar inte bara på vad som 
kan utlösa aktiviteter i en organisation, det belyser också varför en aktör väljer att 
engagera sig i en förändringsprocess och ta på sig rollen som ”ställföreträdande 
meningsskapare”. Avgörande för energiexpertens vilja att engagera sig i det nya 
energimålet var att det låg i linje med hans mångåriga arbete kring 
energieffektivisering i organisationen. Man kan således säga att det politiska 
direktivet bidrog med nytt bränsle till elden och ytterligare stärkte hans 
motivation att arbeta vidare med energieffektivitet. 

”Jag har själv ett jätteförtroende för [energiexperten]. Hela 
organisationen har ett väldigt förtroende för [honom]. Detta är 
[energiexpertens] hjärtefrågor.” (Företrädare för företagsledningen) 

Utöver kompetens och lång erfarenhet inom energiområdet var även det 
professionella nätverket och de kommunikativa förmågorna avgörande för hur 
energimålet skulle förstås och hanteras i organisationen. Energiexperten använde 
till exempel sitt kontaktnät för att få tillträde till och utöva inflytande på 
strategiskt viktiga aktörer, såsom lokalpolitikerna och deras formulering av 
energimålet. Detta är ett exempel på hur energiexperten gavs möjlighet att 
engagera sig i meningsskapandet kring energimålets formulering eftersom andra 
(tjänstemän på kommunen) hade skapat förutsättningar för att detta samtal skulle 
äga rum. I detta fall lades således större vikt vid energiexpertens kompetens och 
personliga egenskaper än formell organisatorisk position och makt. I 
förlängningen bidrog denna händelse även till att ytterligare stärka 
energiexpertens ”varumärke”, internt såväl som externt. 

Vidare drog energiexperten nytta av sitt breda kontaktnät för att hitta personer 
som ansågs vara lämpliga och ha rätt kvalifikationer för att medverka i ett av 
energiexperten initierat utredningsprojekt samt i den referensgrupp som skulle 
följa arbetet.  

”[Energiexperten] har ett sådant kontaktnät själv, med Chalmers, 
BELOK, Energimyndigheten och KTH... Han använder sitt kontaktnät 
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och säkrar upp att han är på rätt väg.” (Företrädare för 
företagsledningen) 

”Jag känner [konsulten] och har ju jobbat ihop med honom i ett 
tidigare projekt. Så jag vet att han och jag har kunnat prata med 
varandra på ett bra sätt. Det är en fingertoppskänsla… Det är så 
mycket med det sociala som spelar roll alltså.” (Energiexperten) 

Även om det nya energimålet var väl förankrat såväl politiskt som i 
företagsledningen var det viktigt för energiexperten och det team som han hade 
satt samman att få nödvändiga befogenheter och resurser för att kunna arbeta 
med frågan i organisationen.  

”Det var egentligen så [energiexperten] sa: ’-Jag vill detta, men vi 
måste formulera det så att vi kan få ett uppdrag.’” (Konsulten) 

Här kom energiexpertens god sociala förmåga att tala med rätt personer, på rätt 
sätt och om rätt saker vid rätt tillfälle väl till pass. Han tog ofta tillfället i akt att 
tala om energimålet vid såväl formella som informella möten. Energiexperten var 
också mycket noga med att regelbundet informera om och förankra den egna 
förståelsen för energimålet med företagsledningen. På så vis försäkrade han sig 
om att de stod bakom och stödde honom i hans arbete, samtidigt som de tog på 
sig det formella ansvaret för hur arbetet bedrevs. 

När så ansågs lämpligt lyckades energiexperten också övertala andra att ta en 
framträdande roll för att påverka organisationens meningsskapande. Till exempel 
valde han en medvetet tillbakadragen roll i samband med den temadag om 
energifrågor som på hans initiativ genomfördes i organisationen. Temadagen 
orkestrerades i detalj av energiexperten, men – och detta ansågs vara mycket 
viktigt – det var andra aktörer som stod på scenen och framförde budskapet. 

”Jag tror att detta var betydelsefullt. Att de [anställda] fick se att det 
var ledningsgruppen som förde fram budskapet. Vi hade folk ifrån 
Energimyndigheten här också, och vi hade andra externa föreläsare. 
Under eftermiddagen hade vi bara vårt eget folk som drog olika 
exempel och pratade om hur man skulle möta upp de nya kraven. Och 
då insåg man nog att detta är något som genomsyrar hela samhället. 
Och sen dess har det faktiskt vänt kontinuerligt hela tiden och nu 
tycker jag faktiskt alla är med på det här.” (Energiexperten) 

Temadagen blev en viktig milstolpe i organisationens meningsskapande på flera 
sätt. Dels var alla medarbetare inbjudna till temadagen och fick ta del av 
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budskapet. Energimålet blev därför allas angelägenhet, och inte som tidigare bara 
en fråga för energiexperten och hans team. Dels legitimerades det förnyade 
arbetet med energieffektivisering av företagsledningen som på plats och inför 
alla deklarerade att detta var en prioriterad fråga.  

SLUTSATSER 

Såväl industrin som forskare menar att förbättrad kommunikation mellan olika 
aktörer inom byggsektorn är en förutsättning i arbetet för att nå ett energieffektivt 
byggande. Att olika och ibland motstridiga professionella diskurser, agendor och 
intressen skapar kommunikativa hinder har identifierats som ett potentiellt hinder 
för genomförandet av energipolitiken i praktiken. 

Att implementera ett långsiktigt tänk kring energieffektivitet i byggnader kräver 
således förändringar i befintlig praxis, och inte minst en förbättrad 
kommunikation mellan involverade intressenter. Kanske krävs det att några 
aktörer (s.k. strategiska eldsjälar) inledningsvis har modet, intresset och 
ledningens stöd att axla ett ansvar som sträcker sig utanför de egna formella 
befogenheterna för att påverka andras förståelse och skapa acceptans för, samt 
dela ansvaret för arbetet med omställningen till mera energieffektiva byggnader.  

Vår forskning visar att en aktör som ges – och tar – ansvar för att leda en 
organisatorisk förändringsprocess, som kan dra nytta av kontextuella faktorer och 
är skicklig i användandet av diskursiva kompetenser och aktiviteter i hög grad 
kan påverka organisationens meningsskapande. I detta ligger att veta hur och när 
man skall tala med en viss person, hur budskapet skall förpackas, samt hur man 
bygger och använder professionella nätverk. En slutsats är därför att diskursiva 
kompetenser och aktiviteter spelar en viktig roll i strategiska 
förändringsprocesser.  
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PRAKTIKERNS PERSPEKTIV 

VÅREN 2012 – PERSPEKTIVET UTVIDGAS 

Med ett utökat perspektiv följer nya 
utmaningar liksom nya utvecklings-
möjligheter. Så den sista 
uppsättningen citat illustrerar 
en utblick och framåtblick.  

 
 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 
  

”Det handlar om ändrade arbetssätt - 
inte enbart om incitament och stöd. Det 
finns behov av andra affärsmodeller hos 
leverantörerna. Kortsiktiga lösningar 

favoriseras fortfarande.” 

”… [vi] talar mindre om 
enskilda byggnader och 
mer om hela bestånd.” 

”…fastighetsägare 
saknar FoU avdelningar 

och kompetens på 
området” 

”Vi behöver se över våra 
lönsamhetskalkyler.” 
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NÅGRA AVSLUTANDE ORD 
 
Utifrån den granskning av genomförd forskning och som presenterats i rapporten 
kan vi se vissa tydliga mönster gällande vad som gjorts inom detta område. Även 
om volymen forskning relaterat till LCC ökat exponentiellt över tid är det 
framförallt modell, metod och verktygsutveckling som varit i fokus. Vi kan 
konstatera att det finns en bred flora av olika verktyg men att förhållandevis få 
studier belyser LCCs praktik och dess användare. Syften med denna bok har varit 
att göra just det.  
 
Vid olika tillfällen i boken har vi också redovisat några ögonblicksbilder av hur 
praktikerna ser på frågan om LCC och de beslutsprocesser de deltar i. Även om 
det inte går att kategorisera en hel branschs syn på LCC och renovering av 
byggnader så framträder ett visst mönster. Vid projektets start anades en gryende 
tilltro till LCC som tänkbart verktyg bland både forskare och praktiker. Under 
vägen uppträdde diverse tvetydigheter och lite (ibland mycket) förvirring kring 
LCCs roll och användning. Det blev också tydligt att olika verkligheter och 
logiker krockar vilket försvårar användningen samt påverkar synen på LCC och 
hållbart och energieffektiv renovering av fastigheter och byggnader. Vi kunde 
under de tre år vi studerade frågan också följa hur perspektiven vidgades, sett till 
systemgränser (från enskilda byggnader till hela byggnadsbestånd), val av 
ekonomiska kalkylmetoder, val av besluts- och affärsmodeller samt gällande 
kompetensförsörjning och kunskap.  
 
Denna bok är således ett uttryck för det som händer i praktiken. Och det är där vi 
står nu. Med ett utökat perspektiv följer också nya utmaningar liksom nya 
utvecklingsmöjligheter. Vår förhoppning är att de sju perspektiv som har 
presenterats i denna bok kan vara till hjälp i den framtida utvecklingen mot ett 
mer hållbart byggande. 
 

 
  



 

 74 

  



 

 75 

LITTERATUR 

1. Gluch, P. and K. Ludvig, Miljörelaterad livscykelkostnadsanalys (LCCmiljö) för 
byggnader, 2012, Construction Management, Chalmers University of 
Technology: Göteborg. p. 13. 

2. Farr, J.V., Systems Life Cycle Costing: Economic Analysis, Estimation, and 
Management, 2011: CRC Press. 

3. Kirk, S.J. and A.J. Dell'Isola, Life cycle costing for design professionals, 1995: 
McGraw-Hill New York. 

4. Sterner, E., Green procurement of buildings: Estimation of life-cycle cost and 
environmental impact, in Dep. of Mining Engineering2002, Luleå Univerity of 
Technology. 

5. Dhillon, B., Life cycle costing: techniques, models and applications, 2013: 
Routledge. 

6. Epstein, M.J., Making sustainability work: Best practices in managing and 
measuring corporate social, environmental, and economic impacts, 2008: 
Berrett-Koehler Publishers. 

7. Gluch, P. and H. Baumann, The life cycle costing (LCC) approach: a conceptual 
discussion of its usefulness for environmental decision-making. Building and 
Environment, 2004. 39(5): p. 571-580. 

8. Brewer, G.D. and P.C. Stern, Decision making for the environment: Social and 
behavioral science research priorities, 2005: National Academies Press. 

9. Langston, Y.L. and C. Langston, Building energy and cost performance: An 
analysis of thirty Melbourne case studies. Australasian Journal of Construction 
Economics and Building, 2012. 7(1): p. 1-18. 

10. Alqahtani, A. and A. Whyte, Artificial Neural Networks Incorporating Cost 
Significant Items towards Enhancing Estimation for (life-cycle) Costing of 
Construction Projects. Australasian Journal of Construction Economics & 
Building, 2013. 13(3). 

11. Chou, J.-S., I. Yang, and W.K. Chong, Probabilistic simulation for developing 
likelihood distribution of engineering project cost. Automation in Construction, 
2009. 18(5): p. 570-577. 

12. Zhang, X., X. Mao, and S.M. AbouRizk, Developing a knowledge management 
system for improved value engineering practices in the construction industry. 
Automation in Construction, 2009. 18(6): p. 777-789. 



 

 76 

13. Assefa, G., et al., Environmental assessment of building properties—Where 
natural and social sciences meet: The case of EcoEffect. Building and 
Environment, 2007. 42(3): p. 1458-1464. 

14. Brown, N.W., et al., Sustainability assessment of renovation packages for 
increased energy efficiency for multi-family buildings in Sweden. Building and 
Environment, 2013. 61: p. 140-148. 

15. Fesanghary, M., S. Asadi, and Z.W. Geem, Design of low-emission and energy-
efficient residential buildings using a multi-objective optimization algorithm. 
Building and Environment, 2012. 49: p. 245-250. 

16. Hasan, A., M. Vuolle, and K. Sirén, Minimisation of life cycle cost of a detached 
house using combined simulation and optimisation. Building and Environment, 
2008. 43(12): p. 2022-2034. 

17. Ihm, P. and M. Krarti, Design optimization of energy efficient residential 
buildings in Tunisia. Building and Environment, 2012. 58: p. 81-90. 

18. Johansson, D., The life cycle costs of indoor climate systems in dwellings and 
offices taking into account system choice, airflow rate, health and productivity. 
Building and Environment, 2009. 44(2): p. 368-376. 

19. Mithraratne, N. and B. Vale, Life cycle analysis model for New Zealand houses. 
Building and Environment, 2004. 39(4): p. 483-492. 

20. Tuhus-Dubrow, D. and M. Krarti, Genetic-algorithm based approach to 
optimize building envelope design for residential buildings. Building and 
Environment, 2010. 45(7): p. 1574-1581. 

21. Wang, N., Y.-C. Chang, and C. Nunn, Lifecycle assessment for sustainable 
design options of a commercial building in Shanghai. Building and 
Environment, 2010. 45(6): p. 1415-1421. 

22. Wang, W., R. Zmeureanu, and H. Rivard, Applying multi-objective genetic 
algorithms in green building design optimization. Building and Environment, 
2005. 40(11): p. 1512-1525. 

23. Zavadskas, E.K. and T. Vilutienė, A multiple criteria evaluation of multi-family 
apartment block's maintenance contractors: I—Model for maintenance 
contractor evaluation and the determination of its selection criteria. Building 
and Environment, 2006. 41(5): p. 621-632. 

24. Zhang, X., A. Platten, and L. Shen, Green property development practice in 
China: costs and barriers. Building and Environment, 2011. 46(11): p. 2153-
2160. 

25. Arja, M., G. Sauce, and B. Souyri, External uncertainty factors and LCC: a case 
study. Building Research & Information, 2009. 37(3): p. 325-334. 



 

 77 

26. Ding, G.K., Life cycle energy assessment of Australian secondary schools. 
Building Research & Information, 2007. 35(5): p. 487-500. 

27. Häkkinen, T. and K. Belloni, Barriers and drivers for sustainable building. 
Building Research & Information, 2011. 39(3): p. 239-255. 

28. König, H. and M.L. De Cristofaro, Benchmarks for life cycle costs and life cycle 
assessment of residential buildings. Building Research & Information, 2012. 
40(5): p. 558-580. 

29. Wright, G. and L. Jack, Property-level stormwater drainage systems: integrated 
flow simulation and whole-life costs. Building Research & Information, 2013. 
41(2): p. 223-236. 

30. Bougrain, F., Energy performance and public private partnership. Built 
Environment Project and Asset Management, 2012. 2(1): p. 41-55. 

31. Choi, S.-M., S.-K. Oh, and C.-H. Seo, Construction of an evaluation system for 
selecting an appropriate waterproofing method for the roof of a building. 
Canadian Journal of Civil Engineering, 2012. 39(12): p. 1264-1273. 

32. Dong, B., C. Kennedy, and K. Pressnail, Comparing life cycle implications of 
building retrofit and replacement options. Canadian Journal of Civil 
Engineering, 2005. 32(6): p. 1051-1063. 

33. Flores-Colen, I. and J. de Brito, A systematic approach for maintenance 
budgeting of buildings façades based on predictive and preventive strategies. 
Construction and Building Materials, 2010. 24(9): p. 1718-1729. 

34. Boussabaine, A. and R. Kirkham, Simulation of maintenance costs in UK local 
authority sport centres. Construction Management and Economics, 2004. 
22(10): p. 1011-1020. 

35. El-Haram, M.A. and R.M.W. Horner, Application of the principles of ILS to the 
development of cost effective maintenance strategies for existing building stock. 
Construction Management and Economics, 2003. 21(3): p. 283-296. 

36. Fortune, C., Process standardisation and the impact of professional judgement 
on the formulation of building project budget price advice. Construction 
Management and Economics, 2006. 24(10): p. 1091-1098. 

37. Horsley, A., C. France, and B. Quatermass, Delivering energy efficient 
buildings: a design procedure to demonstrate environmental and economic 
benefits. Construction Management and Economics, 2003. 21(4): p. 345-356. 

38. Kirkham, R.J., Re-engineering the whole life cycle costing process. 
Construction Management and Economics, 2005. 23(1): p. 9-14. 



 

 78 

39. Lai, J.H.K., Operation and maintenance budgeting for commercial buildings in 
Hong Kong. Construction Management and Economics, 2010. 28(4): p. 415-
427. 

40. Lavy, S. and I.M. Shohet, On the effect of service life conditions on the 
maintenance costs of healthcare facilities. Construction Management and 
Economics, 2007. 25(10): p. 1087-1098. 

41. Minami, K., Whole life appraisal of the repair and improvement work costs of 
Post Office buildings in Japan. Construction Management and Economics, 
2004. 22(3): p. 311-318. 

42. Shohet, I.M., Building evaluation methodology for setting maintenance 
priorities in hospital buildings. Construction Management and Economics, 
2003. 21(7): p. 681-692. 

43. Shohet, I.M., S. Lavy-Leibovich, and D. Bar-On, Integrated maintenance 
monitoring of hospital buildings. Construction Management and Economics, 
2003. 21(2): p. 219-228. 

44. Shohet, I.M. and M. Paciuk, Service life prediction of exterior cladding 
components under standard conditions. Construction Management and 
Economics, 2004. 22(10): p. 1081-1090. 

45. Straub, A., Competences of maintenance service suppliers servicing end-
customers. Construction Management and Economics, 2010. 28(11): p. 1187-
1195. 

46. Teo, E.A.L. and N. Harikrishna, A quantitative model for efficient maintenance 
of plastered and painted facades. Construction Management and Economics, 
2006. 24(12): p. 1283-1293. 

47. Halwatura, R. and M. Jayasinghe, Influence of insulated roof slabs on air 
conditioned spaces in tropical climatic conditions—A life cycle cost approach. 
Energy and Buildings, 2009. 41(6): p. 678-686. 

48. Junghans, L., Sequential Equi-Marginal Optimization Method for ranking 
strategies for Thermal Building Renovation. Energy and Buildings, 2013. 65: p. 
10-18. 

49. Kaklauskas, A., E.K. Zavadskas, and S. Raslanas, Multivariant design and 
multiple criteria analysis of building refurbishments. Energy and Buildings, 
2005. 37(4): p. 361-372. 

50. Kapsalaki, M., V. Leal, and M. Santamouris, A methodology for economic 
efficient design of Net Zero Energy Buildings. Energy and Buildings, 2012. 55: 
p. 765-778. 

51. Kim, S., et al., Conceptual model for LCC-based LCCO2 analysis of apartment 
buildings. Energy and Buildings, 2013. 64: p. 285-291. 



 

 79 

52. Lohonyai, A. and Y. Korany, Comparison of building enclosures designed to the 
minimum requirements of the 2011 NECB. Energy and Buildings, 2013. 66: p. 
143-153. 

53. Morrissey, J. and R. Horne, Life cycle cost implications of energy efficiency 
measures in new residential buildings. Energy and Buildings, 2011. 43(4): p. 
915-924. 

54. Risholt, B., B. Time, and A.G. Hestnes, Sustainability assessment of nearly zero 
energy renovation of dwellings based on energy, economy and home quality 
indicators. Energy and Buildings, 2013. 60: p. 217-224. 

55. Silvestre, J.D., J. de Brito, and M.D. Pinheiro, From the new European 
Standards to an environmental, energy and economic assessment of building 
assemblies from cradle-to-cradle (3E-C2C). Energy and Buildings, 2013. 64: p. 
199-208. 

56. Swaffield, L. and A. McDonald, The contractor's use of life cycle costing on PFI 
projects. Engineering, Construction and Architectural Management, 2008. 15(2): 
p. 132-148. 

57. Wu, S., et al., Reliability in the whole life cycle of building systems. Engineering, 
Construction and Architectural Management, 2006. 13(2): p. 136-153. 

58. Love, P. and P.A. Bullen, Toward the sustainable adaptation of existing 
facilities. Facilities, 2009. 27(9/10): p. 357-367. 

59. Wong, W., R. Fellows, and A. Liu, Use of electrical energy in university 
buildings: a Hong Kong case study. Facilities, 2006. 24(1/2): p. 5-17. 

60. Arpke, A. and N. Hutzler, Operational life-cycle assessment and life-cycle cost 
analysis for water use in multioccupant buildings. Journal of Architectural 
Engineering, 2005. 11(3): p. 99-109. 

61. Chew, M., S. Tan, and K. Kang, Building maintainability-Review of state of the 
art. Journal of Architectural Engineering, 2004. 10(3): p. 80-87. 

62. Jrade, A. and S. Alkass, Computer-integrated system for estimating the costs of 
building projects. Journal of Architectural Engineering, 2007. 13(4): p. 205-223. 

63. Bröchner, J. and T. Olofsson, Construction Productivity Measures for 
Innovation Projects. Journal of Construction Engineering and Management, 
2011. 138(5): p. 670-677. 

64. De Marco, A. and G. Mangano, Risk and Value in Privately Financed 
Healthcare Projects. Journal of Construction Engineering and Management, 
2013. 139(8). 



 

 80 

65. El-Diraby, T.E., Web-services environment for collaborative management of 
product life-cycle costs. Journal of Construction Engineering and Management, 
2006. 132(3): p. 300-313. 

66. Park, S.H., Whole life performance assessment: critical success factors. Journal 
of Construction Engineering and Management, 2009. 135(11): p. 1146-1161. 

67. Jakob, M., Marginal costs and co-benefits of energy efficiency investments: The 
case of the Swiss residential sector. Energy Policy, 2006. 34(2): p. 172-187. 

68. Morrissey, J., et al., Cost-benefit assessment of energy efficiency investments: 
Accounting for future resources, savings and risks in the Australian residential 
sector. Energy Policy, 2012. 64: p. 199-208. 

69. Nässén, J., F. Sprei, and J. Holmberg, Stagnating energy efficiency in the 
Swedish building sector—Economic and organisational explanations. Energy 
Policy, 2008. 36(10): p. 3814-3822. 

70. Cuéllar-Franca, R.M. and A. Azapagic, Life cycle cost analysis of the UK 
housing stock. The International Journal of Life Cycle Assessment, 2013: p. 1-
20. 

71. Ding, G.K., Sustainable construction—the role of environmental assessment 
tools. Journal of environmental management, 2008. 86(3): p. 451-464. 

72. Kuprenas, J.A. and E.B. Nasr, Cost performance comparison of two public 
sector project procurement techniques. Journal of Management in Engineering, 
2007. 23(3): p. 114-121. 

73. Sharma, A., et al., Life cycle assessment of buildings: a review. Renewable and 
Sustainable Energy Reviews, 2011. 15(1): p. 871-875. 

74. Filipsson, P., C. Heincke, and Å. Wahlström, Sammanställning av 
lågenergibyggnader i Sverige, 2013. 

75. Brunsson, N., The organization of hypocrisy: talk, decisions and actions in 
organizations, 1989: Liber. 

76. Davis, F.D., Perceived usefulness, perceived ease of use, and user acceptance of 
information technology. MIS quarterly, 1989: p. 319-340. 

77. Ludvig, K., Making sense of and managing energy targets in public 
construction-client organisations 2013, Chalmers Univerity of Technology. 

78. Ludvig, K., P. Gluch, and G. Lindahl. Life cycle costing in construction 
projects–a case study of a municipal construction client organisation. in Third 
International World of Construction Project Management Conference 2010, 
Coventry UK. 2010. 

79. Weick, K.E., Sensemaking in organizations. Vol. 3. 1995: Sage. 



 

 81 

80. Balogun, J., et al., Managing Change Across Boundaries: Boundary-Shaking 
Practices. British Journal of Management, 2005. 16(4): p. 261-278. 

81. Mantere, S., Strategic practices as enablers and disablers of championing 
activity. Strategic organization, 2005. 3(2): p. 157-184. 

82. Nordqvist, M. and L. Melin, Strategic planning champions: Social 
craftspersons, artful interpreters and known strangers. Long Range Planning, 
2008. 41(3): p. 326-344. 

83. Maitlis, S. and T.B. Lawrence, Triggers and enablers of sensegiving in 
organizations. Academy of Management Journal, 2007. 50(1): p. 57-84. 

84. Rouleau, L. and J. Balogun, Middle managers, strategic sensemaking, and 
discursive competence. Journal of Management Studies, 2011. 48(5): p. 953-
983. 

85. DIRECTIVE 2010/31/EU OF THE EUROPEAN PARLIAMENT AND OF THE 
COUNCIL of 19 May 2010 on the energy performance of buildings (recast), 
2010, European Commission: Retrieved from the European Commission 
website: http://ec.europa.eu/energy/efficiency/buildings/buildings_en.htm. 

86. Ludvig, K., A.-C. Stenberg, and P. Gluch, The value of communicative skills for 
developing an energy strategy. Building Research & Information, 2013. 41(6): 
p. 611-621. 

87. Ludvig, K. and A.-C. Stenberg, The actors and their roles in the meaning 
making process of an energy target., in 28th Annual Conference of the 
Association of Researchers in Construction Management, ARCOM. Edinburgh, 
Scotland, 2012. p. pp. 851-861. 

 

 

 


