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BILAGA B EFFEKTIVITETSMATT

1 Inledning

1.1 Effektivitetsmattens syften

Under Fas | av Bygginnovationen utvecklas matetal som styrinstrument for
byggsektorns utveckling, som underlag for att identifiera kunskapsluckor och
for beslut i Fas 2 om forsknings- och innovationsprojekt i programmet’.

1.2 Allmanna krav pa effektivitetsmatt

Tio krav hérledda ur tidigare studier ar végledande for foreslagna effektivi-
tetsmatt:

1. Anvandbarhet (i forhallande till strategiska mal)
2. Laga kostnader for datainsamling och samordning

3. Tillforlitlighet (oberoende av vem som samlar in data och ndr data sam-
las in - noggrant beskrivna metoder for datainsamling, adekvata ur-
valsmetoder)

4. Validitet (mater mattet det som vi egentligen vill mata?)

Forenlighet med andra kvantitativa matetal (inom samma system, gent-
emot andra system — i andra naringsgrenar, andra lander — inte minst of-
ficiell statistik pa naringsgrensniva)

Mojligheter att ta fram och analysera tidsserier (inkl val av periodicitet)
Kort tid mellan datainsamling och dataanvandning
Existens av starka incitament for att leverera data
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Inga eller svaga bieffekter pa beteende om data anvénds styrande for
urval eller uppféljning av individer och foretag

10. Inga eller sma risker for lackage av konkurrensviktig foretagsinforma-
tion.

1.3 Produktivitet i olika naringsgrenar

Med produktivitet menas forhallandet mellan output och input. Enligt de
svenska nationalrakenskaperna ar produktivitetsutvecklingen inom naringsgre-
nar som Byggverksamhet och de som ingar i tjanstesektorn svagare &n inom
Tillverkningsindustri. Den offentliga statistiken ar emellertid svar att anvanda
som underlag for ett forsknings- och innovationsprogram. Saledes saknas det
en uppdelning pa nybyggnad och reparationer, byggnader och anlaggningar,

! Se aven Brochner, J: Effektivitetsmétt for byggsektorn — métfragor. Samhallsbyggaren nr 3
2010, s 42-44.
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och det finns skal att misstanka att man underskattar kvalitetsforandringar i
output. Det finns ocksa problem med bortfall. Det partiella mattet "arbetspro-
duktivitet” for naringsgrenen Byggverksamhet ar osékert och knappast me-
ningsfullt i dagens svenska ekonomi.

A andra sidan kan man hévda att det &r viktigt att ta fram battre méatetal som
respekterar de vedertagna (OECD) principerna for att mata totalproduktivitet.
Ett villkor for att detta ska vara majligt ar att man sa langt som mojligt utgar
fran priser pa marknader for varor och tjanster, och att man séarredovisar varje
berdrd nédringsgren for sig. Viktigt ar at notera att det som brukar kallas bygg-
sektorn inte aterfinns i offentlig statistik, som i stéllet anvéander det snavare
definierade begreppet Byggverksamhet.

1.4 Effektivitet pa projekt- och produktniva

Totalproduktivitet &r det begrepp i ekonomisk teori som narmast motsvarar
"effektivitet” inom Bygginnovationen. Det finns tva alternativa angreppssatt
som har ett komplicerat férhallande till output/inputmétningar, namligen kund-
nojdhet och arskostnader. Vissa av de outputmatt som foreslas har ar inspirera-
de av dessa alternativa ansatser.

Pa senare ar har det utvecklats system for byggprojektbenchmarking inom
manga lander. Systemen utgar oftast fran kundnojdhetsenkater, och da ofta pa
initiativ av byggherrar inom offentlig sektor. Vissa system har inslag av mét-
ning av resursanvandning, men deras styrka ligger ofta i att lyfta fram andra
processkvaliteter. Man kan alltsa tanka sig projekt som far goda betyg hos
byggherrar utan att vara resurssnala i forhallande till resultatet.

Arskostnadsberakningar uttrycker ett livscykelperspektiv p& byggnadsverk.
Eftersom grundidén &r att berédkna annuiteter, krdvs det antaganden om diskon-
teringsranta, livslangder, framtida prisutveckling for energi, vatten och andra
driftresurser samt om brukarbeteende. Vill man sakra att arskostnadsberak-
ningar motsvarar totalproduktivitetsmatning, maste man forst berakna den im-
plicita diskonteringsrantan, som motsvarar kopares faktiska beteende pa mark-
naden. Denna réantesats kan tankas vara hogre an vad som normalt antas i ars-
kostnadsberakningar, sarskilt nar kunden ar en offentlig bestéllare med skilda
investerings- och driftoudgetar. Aven inom privat sektor har analyser av faktis-
ka energisparbeslut pekat pa att riskfragor driver upp den implicita rantan.

Dagens kunder kanske inte vardesatter egenskaper pa samma sétt som i framti-
den. Om effektivitetsmatt ska anvandas for att hantera forsknings- och innova-
tionsprojekt, maste detta beaktas.

Med tanke pa att relativpriser for olika slags outputs och inputs forskjuts med
tiden (t.ex. energipriser i forhallande till andra priser) finns det skal att forsoka
rakna med fysiska storheter i storsta méjliga utstrackning. | kortsiktiga bedém-
ningar och dér det finns rattvisande marknadspriser ar det oproblematiskt att
jamféra monetéra belopp for att méta effektivitet.
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| fraga om infrastrukturhallning ar inslaget av marknadspriser for infrastruktu-
rens tjanster obetydligt i dagens Sverige. Koncessioner ar en sallsynthet. Of-
fentliga bestallare kan da analysera sitt kravstallande med utgangspunkt i sam-
héllsekonomiska effekter, foretagsekonomiska effekter och effekter for kun-
derna, i forsta hand lika med trafikanterna. Vid en jamforelse mellan sadana
analyser och traditionella produktivitetsanalyser pa naringsgrensniva kan man
konstatera att den springande punkten ar i vilken utstrackning som bestallaren i
sina tekniska specifikationer och tilldelningskriterier for entreprenadkontrakt
formedlar de tre slagens effekter till marknaden. Om bestallaren agerar pa
marknaden sa att de tre effekterna faktiskt avspeglas i projekten, bor bade out-
putmatt och inputmatt vara oproblematiska.

Effekter pa hélsa och miljo som inte aterspeglas i marknadspriser kommer an-
nars inte med i traditionella produktivitetsmatt. Men i en framatsyftande ana-
lys, vilket behovs for att prioritera bland innovationsidéer, maste man rakna
med att allt fler av sddana effekter kommer att paverka marknadspriser och
marknadsefterfragan (eventuellt genom skarpta myndighetsregler) i en framtid
som kanske inte ar sa avlagsen. Darfor aterfinns (4nnu) ej prissatta samhéllsef-
fekter bland de matt som foreslas i det foljande.

1.5 Analysgruppernas arbete

Under den forsta fasen har Bygginnovationen arbetat med sex analysgrupper:
bostader, kontor, broar, végar, betongreparationer och husrenovering. Varje
grupp, som har utgjorts av seniorer med lang erfarenhet inom omradet i sam-
verkan med hogskoleforskare fran samarbetsprojektet Sveriges Bygguniversi-
tet, har valt ut ett antal projekt fran cirka 30 ar sedan och jamfort dessa med
projekt fran de senaste aren. Analyserna har bland annat bidragit till utveck-
lingen av effektivitetsmatt. De har ocksa visat pa monstret for datatillgang i
foretagen: viktigaste bristen &r resursdata som ror kopta tjanster i form av un-
derentreprenader. Likasa ar datatillgangen otillracklig nar det galler prefabrice-
rade produkter som ersatter platsbyggda. Det betyder att det inte gar att yttra
sig med nagon sdkerhet om effektivitetsvinster till foljd av 6kad "industrialise-
ring” annat &n genom kostnadsjamforelser.

For att sammanstélla méatkonsekvenserna av de sex gruppernas analyser har har
gjorts en indelning i produktion av byggnadsverk (avsnitt 2), reparation av
byggnadsverk (avsnitt 3) och anvandning av byggnadsverk (avsnitt 4).

1.6 Avgransningar

Effektivitetsmatten har flera avsiktliga begransningar. Effektivitet i kommunalt
beslutsfattande som rér markanvéndning, detaljplanering och bygglovgivning
har lamnats utanfor. Inte heller har energiférbrukning hos infrastrukturens an-
vandare (typexempel: trafikanterna och deras fordon) tagits in i analysen, efter-
som den fysiska utformningen av vagar och broar spelar en underordnad roll.
Déremot finns energiforbrukning knuten till byggnaders anvandning med i
effektivitetsmatten, &ven om den endast delvis eller indirekt paverkas av bygg-
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nadernas tekniska egenskaper, samtidigt som brukarbeteendet ofta har stort
inflytande.

1.7 Metodik vid anvandning av matten

Outputmatten utgar har genomgaende fran att det finns en primar output, oftast
lika med en nyttig area. Denna primara output multipliceras med en eller flera
koefficienter som uttrycker olika slags naturforutsattningar eller tekniska forut-
séttningar.

Utover de priméra outputmatten for produktion, reparation eller anvandning av
olika slags byggnadsverk anges sekundara outputmatt, som i de flesta fall kra-
ver nagon form av expertbeddmning pa olika skalor. Som stod for sddana ex-
pertbedomningar forutsétts att det definieras referensteknik att jamfora med.
Referenstekniken kan vara enligt de minimikrav som myndighetsreglerna inne-
bar, eller simsta pa marknaden vid en viss tidpunkt faktiskt forekommande
teknik, forutsatt att denna ar béattre &n myndighetskraven. Vidare forutsatts att
det upprattas checklistor for dessa sekundara outputmatt for att vagleda expert-
bedémningarna. Det &r samtidigt viktigt att matt och checklistor inte &r sa de-
taljerade att de innebér en risk for fastlasning vid etablerade tekniska l6sningar
och motverkar bedémning av innovativa idéer.

Arbetet i analysgrupperna indikerar att det ar de sekundéra outputvariablerna,
de som oftast ar svara att mata, som har okat i relativ betydelse sedan 1970-
talet. Marknadsefterfragan och myndighetsregler har i allt hégre grad kommit
att inriktas pa byggnadsverks langtidsegenskaper och riskhantering i byggande
och anvéndning. Detta &r viktigt att notera med hansyn till syftet att kunna
stddja prioritering av idéer till forsknings- och innovationsprojekt i den foljan-
de fasen av programmet.

2 Produktion av byggnadsverk

Auvsnittet tar forst upp outputmatt, sedan inputmatt och slutligen kvoter mellan
output- och inputmatt. Traditionellt har man inom husbyggande foretag ofta
arbetat med begrepp som volymtider, dvs kvot mellan en inputvariabel och en
outputvariabel. For husbyggande ar utgangspunkten har att matten i forsta hand
ska tillampas pa byggdelsniva for att vara anvandbara som stod for identifie-
ring, prioritering och uppfdljning av forsknings- och innovationsniva.

2.1 Outputmatt

Outputmatten utgors av ett priméart outputmatt och atta kategorier av sekundéara
outputmatt.
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211 Primar output: nyttig area

For bostader och lokaler finns det flera areabegrepp att vélja pa (Svensk Stan-
dard SS 02 10 53). Utéver BTA (bruttoarea) ar det lampligt att anvanda BOA
(bostadsarea) och LOA (lokalarea). Det &r rimligt att forestélla sig att mark-
nadsvardet ar i hogre grad knutet till BOA eller LOA an till BTA. Areamattet
kan multipliceras med en koefficient k; som aterspeglar grundférhallanden och
en koefficient k, som aterspeglar andra omgivningsfaktorer.

| fraga om broar och vagar foreslas "korbar area” vara det primara outputmat-
tet, i brofallet tolkat som brolédngd x brobredd. FOr broar beh6vs det dven en
koefficient k; som aterspeglar brons spannvidd. Dérutéver kan man vilja korri-
gera for hojd, grundlaggningsforhallanden, havs/landbasering och bérighet.
”Korbar area” bor korrigeras for vagar med en koefficient ky som motsvarar
geotekniska och klimatmassiga forutsattningar, en koefficient k, som motsvarar
barighetsklass och ADT (&rsdygnstrafik) samt en koefficient ks som &terspeglar
tatort eller landsbygd.

Det primara outputmatt kan dven behdva korrigeras uppat for att motsvara
framtida majligheter att expandera eller forandra nyttig area, alltsa ett slags
flexibilitet eller robusthet infor nya anvandarkrav. | frdga om broar och vagar
ar det i forsta hand den framtida barighetsreserven som avses, dvs att bron eller
vagen kan komma att inga i ett trafiknat med hogre klassningslast.

2.1.2 Framtida energiforbrukning

Mats som tekniska forutséattningar for reduktion av framtida energiforbrukning.
Mattet [kWh, diskonterat 6ver byggnadsverkets livscykel] antar vérdet noll om
byggnadsverket ar utformat sa att det motsvarar samsta pa marknaden fore-
kommande egenskaper i fraga om tekniska forutsattningar for framtida anvan-
dare att paverka sin energikonsumtion i nyproduktion (=myndighetsreglernas
aktuella minimikrav). Notera att férvantningar om framtida energiprisokningar
kan medfora att redan dagens kunder kan vara villiga att betala for energiegen-
skaper som gar utéver myndigheternas aktuella krav. Kan krava expertpanel-
bedémning.

Notera &ven den gjorda avgransningen att i fraga om broar och vagar ar detta
anvandarberoende matt i hdg grad beroende av antaganden om framtida trafik-
floden, dackstyper och annan fordonsteknisk utveckling. Man bor ocksa beakta
det nagot mindre problemet med framtida brukarbeteende i flerbostadshus och
kontorshus.

2.1.3 Ovriga framtida drift- och underhéllsinsatser

Mats som tekniska forutsattningar for reduktion av framtida resursforbrukning
for drift och underhall med undantag for energi (tacks av 2.1.2). Uthytbarhet
hos delar ingar hér. Vissa problem med gransdragning gentemot riskreduktion
(2.1.5), men héar under 2.1.3 avses medvetna val av lagre eller hdgre standard
eller kvalitet. Expertbeddmning av nuvardeseffekt (% av priméart outputvarde) i
forhallande till referensteknik.
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2.1.4 Avbrottseffekter

Mats som tekniska forutséttningar for reduktion av avbrottskostnader som
drabbar den verksamhet som byggnadsverket &r avsett att stodja. Byggherrar
kan tankas vilja betala mera pa marknaden fér nyproduktion med metoder som
minskar storningar pa annan verksamhet. Detta galler sérskilt vid rivning och
nybyggnad av hus i tatorter och i fraga om bro- och vagbyggen som stor trafi-
ken. Expertbedémning av effekt (% av primart outputvarde) i férhallande till
referensteknik.

2.1.5 Riskreduktion

Mats som tekniska forutsattningar for reduktion av risker som i forsta hand kan
paverka anvandningen av byggnadsverket, typ brand, fukt, ovantade brister i
ljudisolering. | sdllsynta fall paverkas output dven av risker som materialiseras
under byggskedet, t.ex. ett stort formras som forsenar fardigstallandet. Manga
anvandningsrisker tacks av myndighetsregler. Vissa byggherrar kan tdnkas
vilja betala mera for att byggnadsverk produceras sa att projektet med storre
sékerhet &n normalt uppfyller tidplaner, budget och funktion. Expertbedémning
av effekt (% av primart outputvarde) i forhallande till referensteknik.

2.1.6 Komfort for anvandare

Avser komfort (eller tekniska mojligheter att skapa god komfort under anvand-
ning) for framtida anvéndare av byggnader (ljud, ljus, inomhusklimat...) och
infrastrukturanvindare (trafikanter m.fl.). Aven tillganglighet i viss utstrack-
ning (det finns betalningsvilja for hissar). Expertbedémning av effekt (% av
primart outputvarde) i forhallande till referensteknik.

2.1.7 Arkitektonisk kvalitet

Arkitektonisk kvalitet i bred traditionell mening omfattar dven inslag av 2.1.1
och 2.1.6 (nyttobetonat) samt 2.1.3 och 2.1.5. Har (2.1.7) avses narmast det
Vitruvius betecknade som skonhet (venustas). Helhetshedomning framstar som
nodvandig. For broar kan man mojligen skilja pa effekter pa landskapsbild och
pa kulturmiljo. Expertbedomning av effekt (% av primért outputvarde) i forhal-
lande till referensarkitektur.

2.1.8 Sambhillseffekter, ej prissatta

De ej prissatta samhallseffekterna aterfinns framst i form av normkrav, men det
finns ett antal miljoeffekter som varken &r prissatta eller reglerade. Se f.d.
Véagverkets systematik for infrastruktur, t.ex. forutsattningar for lagre trafikbul-
ler. Expertbedémning av effekt (% av primart outputvarde) i forhallande till
referensteknik.

2.1.9 Ovriga outputeffekter

Forutsattningar for rivning och ateranvandning. Expertbedémning av nuvar-
deseffekt (% av primart outputvarde) i forhallande till referensteknik.
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2.2 Inputmatt

Erfarenheter fran analysgrupperna visar att det genomgaende saknas detaljera-
de inputdata fran underentreprendrer.

2.2.1 Arbete

Arbete kan matas som mantimmar for anstéllda inom Byggverksamhet, vilket
kraver data dven fran samma naringsgrens underentreprendrer om man vill ha
matt som galler naringsgrensnivan. Aven tjanstemannatid ingar. Notera att ar-
betsinsatsen paverkas aven av arbetsmiljoegenskaper hos den valda produk-
tionsmetoden.

Arbete kan uppdelas pa aktiviteter (t.ex. for broar: formséttning, armering,
gjutning).

2.2.2 Material

Materialméangder kan delas in pa olika satt beroende pa objekttyp. For hus kan
man skilja i forsta hand pa basbyggmaterial [m?, m?, ton] och sammansatta
byggvaror [st]. Exempel som galler broar: betong [m®], armering [ton], pale

[st].

2.2.3 Energi

Hér avses energiforbrukning [KWh] i naringsgrenen Byggverksamhet for att
producera byggnadsverket, t.ex. drivmedel for anlaggningsmaskiner. Fragan
om energi som forbrukats i materialproduktion i Tillverkningsindustri paverkar
inte energimatt for Byggverksamhet.

224 Tjanster

Foretag inom Byggverksamhet mottar input fran Arkitekt- och teknisk konsult-
verksamhet, koper transporter, underentreprenader och hyr hjalpmedel och
maskiner fran andra foretag inom tjanstesektorn. Foretagen kdper ocksa av-
fallshantering.

2.2.5 Miljoeffekter, ej prissatta

Vissa miljoeffekter, vare sig de ar positiva eller negativa, aterspeglas inte eller
endast ofullstandigt i dagens marknadspriser. Trafikverkets foregangare har
utvecklat systematik for att mata infrastrukturbyggandets miljoeffekter, och
detta arbete bor kunna tillampas atminstone delvis dven for andra byggnads-
verk.

2.2.6 Ovriga inputs
[...]
2.3 Effektivitetsmatt, exempel

Effektivitetsmatt tas fram genom att bilda output/inputkvoter.
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3 Reparation av byggnadsverk

Matning av effektivitet vid reparation av byggnadsverk har mycket gemensamt
med produktion av byggnadsverk, men relationen mellan olika outputvérden
och inputvérden ar annorlunda.

3.1 Outputmatt

Valet av primart outputmatt ar inte lika enkelt vid reparation som vid nypro-
duktion, och frdgan om avbrottskostnader under reparation &r oftast viktig eller
mycket viktig.

3.1.1 Primdr output: reparerad area eller lingd

Det enklaste outputmattet for betongreparationer ar reparerad area, men det kan
aven behovas koefficienter som uttrycker svarighetsgrad hos skadan och de
tekniska forutsattningarna i ovrigt.

Mojligen behovs en koefficient som aterspeglar hur en reparation forlanger
byggnadsverkets totala livslangd (baserat pa nuvardesforandring, eventuellt
genom att utveckla matt enligt 3.1.3 nedan).

Vid vatrumsrenovering och stambyte i flerbostadshus kan man utga fran berord
vatrumsarea och reparerad rérlangd. Aven hir kan det behévas koefficienter
som uttrycker svarighetsgrad i de tekniska forutsattningarna. Det kan ocksa
behovas en koefficient som uttrycker att en viss metod reducerar den anvand-
bara vatrumsarean, t.ex. med en skrymmande kassettldsning.

For broreparationer och vagunderhall kan det vara lampligt att ha en koeffici-
ent som motsvarar trafikflodet, arsdygnstrafik (ADT) [fordon/dygn].

3.1.2 Framtida energiforbrukning

Reparationen kan innebéra (t.ex. genom forbéattrad isolering) att framtida ener-
gifoérbrukning vid anvandning av byggnadsverket sjunker. Expertbedémning av
nuvardeseffekt (% av priméart outputvarde) i forhallande till referensteknik.

3.1.3 Ovriga framtida drift- och underhéllsinsatser

En viss reparationsteknik kan betyda att sannolikheten for att en ny reparation
maste goras inom en viss tidsperiod sjunker jamfort med andra tekniker. Ex-
pertbedomning av nuvardeseffekt (% av primart outputvarde) i férhallande till
referensteknik.

3.1.4 Avbrottseffekter

Olika slags reparationstekniker har olika effekter pa anvandarna av byggnads-
verket eller den produktion som stéds av byggnadsverket. Expertbedémning av
effekt (% av primart outputvarde) i férhallande till referensteknik.
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3.1.5 Riskreduktion

De flesta riskerna under fortsatt anvandning av byggnadsverket tdcks in under
3.1.3. Kunder kan dock ténkas vérdesétta att en reparationsteknik ger ett forut-
sagbart och sakert resultat inom en viss reparationstid. Fér vagunderhall till-

kommer trafiksakerhet och arbetsmiljérisk under pagaende arbeten. Expertbe-
démning av effekt (% av primart outputvarde) i forhallande till referensteknik.

3.1.6 Komfort for anvandare

Har avses den langsiktiga komforteffekten av reparationen. Husreparationer
kan betyda att t.ex. tillgangligheten 6kar. Sarskilt i fraga om vagunderhall kan
trafikantkvaliteter efter reparation bero pa den valda reparationsmetoden. Ex-
pertbedomning av nuvardeseffekt (% av primart outputvarde) i férhallande till
referensteknik.

3.1.7 Arkitektonisk kvalitet

En reparerad ytas utseende kan vara battre eller sdmre &n den ursprungliga
ytan. Expertbedoémning av nuvardeseffekt (% av primart outputvarde) i forhal-
lande till referensarkitektonisk effekt.

3.1.8 Sambhillseffekter, ej prissatta

Tillganglighet, lagenhetsanpassning (flerbostadshus); legionellasédkerhet (my-
krav vid nybyggnad, men vid rep ...] [...]Expertbeddmning av nuvardeseffekt
(% av primart outputvarde) i forhallande till referensteknik.

3.1.9 Ovriga outputeffekter
[.]
3.2 Inputmatt

Inputmatten for reparationer ar indelade pa samma sétt som for nyproduktion
av byggnadsverk.

3.2.1 Arbetsinsats

Mantimmar inom Byggverksamhet. Notera att arbetsinsatsen paverkas dven av
arbetsmiljoegenskaper hos den valda reparationsmetoden. Kan uppdelas pa
olika slags reparationsaktiviteter.

3.2.2 Material

Forbrukning av olika slags reparationsmaterial.

3.2.3 Energi

Hér avses energiforbrukning [KWh] i néringsgrenen Byggverksamhet for att
reparera byggnadsverket.
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3.24 Tjanster

Reparatorer inom Byggverksamhet mottar input fran Arkitekt- och teknisk
konsultverksamhet, kdper transporter, underentreprenader och hyr hjalpmedel
och maskiner fran andra foretag inom tjanstesektorn. Foretagen koper ocksa
avfallshantering.

3.2.5 Miljoeffekter, ej prissatta

Vissa miljoeffekter, vare sig de ar positiva eller negativa, aterspeglas inte eller
endast ofullstandigt i dagens marknadspriser. Trafikverkets féregangare har
utvecklat systematik for att mata infrastrukturunderhallets miljoeffekter, och
detta arbete bor kunna tillampas atminstone delvis dven for reparation av andra
byggnadsverk.

3.2.6 Ovriga inputs
[.]
3.3 Effektivitetsmatt, exempel

Effektivitetsmatt tas fram genom att bilda output/inputkvoter.

4 Anvandning av byggnadsverk

Med anvandning av byggnadsverk menas egentligen "tjansteproduktion base-
rad pa byggnadsverk”, alltsa med en basresurs i form av output fran Byggverk-
samhet som gatt till investering i realkapital.

Naringsgrenen Fastighetsverksamhet producerar saledes tjanster till byggna-
ders anvandare genom att kombinera realkapital (=byggnad) med en rad olika
inputs fran olika leverantorer: varme, vatten, fastighetsskotsel. Aven narings-
grenen Byggverksamhet levererar sadana tjanster i form av reparationer till
Fastighetsverksamhet. Ett tydligt outputvarde kan avldsas som hyra for bosta-
der och lokaler och som priser och arsavgifter for bostadsratter.

Foretag som arbetar med bostadsutveckling och fastighetsutveckling har moj-
ligheter att samtidigt optimera ”produktion av byggnadsverk” och “anvéndning
av byggnadsverk”, vilket bade forenklar effektivitetsmatningen pa projektniva
och komplicerar den pa naringsgrensniva.

| fraiga om anvandning av vagar och anlaggningar ar det som redan har pape-
kats mer ovanligt med marknadsprissattning for de levererade tjansterna. Har
ar ocksa inputbilden annorlunda (vaginformation, vintervaghallning).

4.1 Outputmatt

Outputmatten ar har kategoriserade pa i princip samma satt som for produktion
och reparation av byggnadsverk.
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4.1.1 Primdr output: nyttig area under viss tid

Valet av areabegrepp for hus utgar fran hyresmonstret, dvs i forsta hand &r
BOA och LOA [m?] relevanta tal. Kérbar area under viss tid [m? &r] ar mot-
svarande matt for broar och véagar.

[4.1.2 Framtida energiforbrukning]
Saknar innebdrd for anvandning av byggnadsverk.

4.1.3 Ovriga framtida drift- och underhallsinsatser

Mats som tekniska forutsattningar for reduktion av framtida resursforbrukning
for drift och underhall, givet tillampning av en viss teknik for drift och under-
hall av byggnadsverket. Gransdragningen mot 3.1.3 ar nagot otydlig. Irrever-
sibla skador typ féljder av vattenldckage genom tak, ej underhallet i tid. Mot-
svarande dar en viss typ av vagunderhallsinsats paverkar det framtida behovet
av drift- och underhallsinsatser. VVagsaltpaverkan pa fogar i broar ar ett annat
exempel.

4.1.4 Avbrottseffekter
Lokalvard. Vagdrift (vintervaghallningsmetoder).

4.1.5 Riskreduktion

Sett ur fastighetsagarens/infrastrukturhallarens perspektiv. Kan alltsa dven vara
anvandarrisker om detta aterspeglas i deras betalningsvilja (t.ex. hyresniva)..

4.1.6 Komfort for anvandare

Egenskaper i (framst) inomhusmiljén som 6kar boendes betalningsvilja fér
bostaden. Motsvarande for kontor. Anvandarnojdhetsenkater. Matningar av
inomhusklimat. Matningar av vagyteegenskaper.

4.1.7 Arkitektonisk kvalitet
Expertbedomning av effekt (% av primart outputvarde) i forhallande till refe-
rensarkitektur (aven vagutformning).

4.1.8 Sambhillseffekter, ej prissatta

Trafikverkets beddmningsmetoder &r aktuella att anvénda for infrastrukturan-
vandning.

4.1.9 Ovriga outputeffekter
[-..]
4.2 Inputmatt

Inputmonstret for Fastighetsverksamhet skiljer sig markant fran Byggverksam-
het och domineras av mediafloden och tjanster.

11
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4.2.1 Arbetsinsats

| forsta hand fastighetsskotsel [mantimmar]. Motsvarande for drift av vagar
(insatser aven for t.ex. vintervaghallning).

4.2.2 Material

Vatten [m®], vagsalt [ton], osv.

4.2.3 Energi

Forhallandevis stor post for anvandning av hus, givet det svenska klimatet
[kKWh]. Matproblem att halla isér tillford energi for uppvarmning och for an-
vandarnas andra andamal (datorer, hushallsapparater, belysning).

Som papekats (1.6) finns det en avgransning i att fordonens energiforbrukning
inte Uppvarmda korbanor.

4.2.4 Tjanster
Input fran Arkitekt- och teknisk konsultverksamhet. Inhyrd utrustning. Under-
héllsarbeten inkopta fran Byggverksamhet (jfr avsnitt 3).

4.2.5 Miljoeffekter, ej prissatta

Trafikverkets bedomningsmetoder &r aktuella att anvénda for infrastrukturan-
vandning.

4.2.6 Ovriga inputs
[..]
4.3 Effektivitetsmatt, exempel

Effektivitetsmatt tas fram genom att bilda output/inputkvoter.
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