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LCC pa bygninger: Renovering
kontra nedrivning og nybyggeri

Udarbejdet af Kim Haugbglle, SBi/Aalborg Universitet for
Trafik-, Bygge- og Boligstyrelsen

At gennemfare en byggesag eller renovering indebaerer at
traeffe en raekke valg mellem flere lgsninger, som kan have
forskellige skonomiske konsekvenser pa kort henholdsvis
langt sigt. Det kan imidlertid vaere vanskeligt at sammenligne
og vurdere de gkonomiske konsekvenser af forskelle i fx
levetider og vedligeholdsbehov mellem forskellige lgsninger.
Til at statte beslutningsprocessen kan man med fordel an-
vende totalgkonomiske veerktgjer som LCChyg.

Formalet med denne pjece og den tilhgrende projektfil med
beregninger er at give et eksempel pa, hvordan veerktgjet
LCCbyg kan bruges til at sammenligne og veelge mellem to
forskellige konstruktioner. | det konkrete eksempel er der
taget udgangspunkt i en situation, hvor du som bygherre,
radgiver eller udferende star overfor et valg mellem renove-
ring af en eksisterende ejendom kontra nedrivning af den
eksisterende ejendom og etablering af nybyggeri.

Pjecen beskriver fremgangsmaden og giver et regneeksem-
pel. Eksemplet er delvist baseret pa erfaringer fra konkrete
projekter, men beregningerne bgr ikke betragtes som generel-
le eller som anbefaling af én lgsning fremfor en anden.

En totalgkonomisk analyse foregar i seks trin, som beskrives
mere detaljeret nedenfor:

Beskriv alternativer

Fastlaeg beregningsforudseetninger
Udveelg relevante omkostninger
Indhent data

Vurdér resultaterne

Udarbejd dokumentation

o hrwNPE

Beregningerne er foretaget i LCCbyg version 2.1.6 i standard-
skabelonen for Projektforslag, fordi vi gnsker et lidt mere
detaljeret beslutningsgrundlag fx vedr. forsyning end skabelo-
nerne Program og Disposition laegger op til. Veerktgjet
LCCbyg er udviklet af SBi/AAU pa vegne af Trafik- og Bygge-
styrelsen og kan hentes gratis via hjemmesiden Iccbyg.dk.

Trin 1. Beskriv alternativer

Det farste trin er at beskrive de alternativer, som du gerne vil
sammenligne. Typisk vil man regne pa 2-4 eksempler. Her
regnes dog blot pa to forskellige l@sninger:

1. Renovering af eksisterende kontorejendom pa 5.000 m?
inklusiv miljgsanering, facade- og tagrenovering, gennem-
gribende renovering indvendigt (ombygning) og udvendige
terreenarbejder.

2. Nedrivning af eiendommen herunder miljgmeessigt for-
svarlig bortskaffelse af byggeaffald, opfgrelse af en mere
effektiv ny bygning (10 % mindre bygning) og udvendige
terreenarbejder.

Trin 2. Fastleeg beregningsforudsaetninger

Det naeste trin er at fastleegge de generelle beregningsforud-
saetninger. Fastleeggelsen af disse — isaer kalkulationsrenten —
er altafggrende for resultaterne og dermed for hvilken lgsning,
der vil blive anbefalet som den totalgkonomisk set optimale
lgsning. For at gare beregningerne lettere er LCChyg forsynet
med en reekke beregningsforudsaetninger fx en beregningspe-
riode p& 50 ar, men du kan selv &endre dem, som det passer
bedst.

Trin 3. Udveelg relevante omkostninger
Tredje trin er at tage stilling til hvilke omkostninger, der skal
regnes pa:

e Der ses bort fra Inventar og udstyr samt Forvaltning, da
disse antages at veere ens for de to alternativer.

e For Grund, rddgivning og bygherre har vi medtaget om-
kostninger til nedrivning og miljgsanering, men udeladt fx
grundkgb (da grunden jo ejes i forvejen), radgivningshono-
rar og byggepladsomkostninger (idet disse vurderes at
veere ens for de to alternativer).

e For Terreen og bygning har vi medtaget omkostninger til
facaderenovering, tagrenovering og indvendig ombygning,
nar det geelder alternativet renovering. For alternativet ny-
byggeri er medtaget omkostninger for alle ssedvanlige
bygningsdele.

e For Forsyning er medtaget omkostninger til drikke- og
spildevand, varme og elektricitet, da disse vil vaere forskel-
lige for de to alternativer.

e For Renhold er medtaget gennemsnitsomkostninger per
kontorareal.

Trin 4. Indhent data

Det naeste trin er at indhente data for de valgte alternativer. |
lighed med helt seedvanlige kalkulationer i de tidlige faser skal
der udarbejdes budgetoverslag.

| standardskabelonen Projektforslag indtastes en samlet en-
hedspris for hvert alternativ i LCCbyg, som vist nedenfor (ved
meerke A). Programmet beregner herefter selv en arlig vedli-
geholdsomkostning (maerke B) og en eventuel omkostning til
genopretning efter udtjent levetid (maerke C). Begge dele
opgares som et belgb i kroner, anfart i gran. Det sker pa
basis af de standardveerdier, som LCChyg indeholder. Du kan
eventuelt selv justere disse ved at overskrive de grgnne veer-
dier med dine egne veerdier fx fra et egentlig vedligeholdspro-
gram eller baseret pa egne driftsregnskabstal.
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Trin 5. Vurdér resultaterne
Det naeste trin er at vurdere resultaterne og anbefale hvilket
alternativ, der skal veelges. Det totalgkonomisk bedste valg



svarer til den laveste samlede nutidsveerdi over den valgte
beregningsperiode.

Weelg det foretrukne alternativ og skriv en konklusion

Det valgte alternativ har bide de laveste anskaffelsesomkostninger og den laveste samlede nutidsveerdi set
over beregningsperioden.

Det bar bemaerkes, at det foretrukne alternativ har relativt haje forsynings- og renheldsomkostninger D
sammenlignet med det andet alternativ,

Det ber 0gsa bemaerkes, at forskellen mellem de to alternativer er moderat, dvs. ca. 10 %. Andre vaesentlige
argumenter kan derfor vaere udslagsgivende for det endelige valg som baeredygtighed fx opfyldelse af
klimaplaner, bevarelse af bymasssige og arkitektoniske vasrdier, efterlevelse af lovkrav, pvirkninger under
anla=gsfasen, fleksibilitet og funktionalitet mv.
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Renovering Nedrivning og nybyggeri
o B
Foretrukket Veelg
alternativ
Anskaffelse 58.000.000 51% 62.000.000 51%
Bygning (drift og vedligehold) 21.261.275 19% 32.363.913 26%
Inventar (drift og vedligehold) 0 0% 0 0% A
Forvaltning 0 0% 0 0%
Forsyning 7.880.015 7% 5.078.232 4%
Renhold 25.770.552 23% 23.193.497 19%
Nutidsveerdi 112.911.842 122.635.641
Nutidsverdi per m2 22.582 27.252 B
Arsomkostning (kr/m2/ar) 986 1190
Bruttoareal 5.000 4.500
Beregningsperiode 50 50
Laveste nutidsvaerdi Ja Nej
Laveste anskaffelsesomkostning Ja Nej C
Laveste arsomkostning Ja Nej

LCCbyg giver en oversigt over den samlede nutidsvaerdi over
beregningsperioden fordelt pa de respektive hovedomkost-
ningsgrupper (maerke A) samt opgjort per areal og som ars-
omkostning (maerke B). Det ses fx at renovering har bade de
laveste anskaffelsesomkostninger og nutidsvaerdi. Du kan
ogsa fa automatiserede sammenligninger af alternativerne i
forhold til laveste anskaffelsesomkostninger eller laveste
totalgkonomi (maerke C). Endelig kan du skrive din egen
vurdering og konklusion i notefeltet (meerke D).

Ofte vil man vise resultaterne som sgijler, hvor nutidsvaerdien
er fordelt pa de hovedomkostningsgrupper, som er blevet
valgt. Den laveste nutidsveerdi (og dermed i princippet den
bedste totalgkonomiske lgsning) svarer til den laveste af
sgjlerne i nedenstaende figur.

Nedenstaende figur viser de samme tal, men her er omkost-
ningerne fordelt i et cirkeldiagram. Denne figur kan bruges til
at vurdere fordelingen af omkostninger pa hovedomkost-
ningsgrupper og dermed cash flow. Eksempelvis kan det ses,
at renhold udger 23 % af de samlede omkostninger.
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Data kan ogsa vises som akkumulerede nutidsveerdier over
beregningsperioden. Kurverne kan bruges til at identificere
eventuelle break-even punkter mellem de beskrevne Igsnin-
ger. Kurverne kan saledes vise under hvilke betingelser, at
den ene lgsning er at foretreekke frem for den anden.
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. 120,000,000 —
. 100.000.000 -

or, 80000000

e e ot e o B e LIS e e
012345678 910111213415161718 190021 22 2304 2520 27 2829 2031 3133 3435 3637 3894041 4243444536 47484950

B Rerovering | Hedroming og bpggei

Trin 6. Udarbejd dokumentation

Det sidste trin er at udarbejde dokumentation for beregnin-
gerne og begrundelser for valget mellem de undersggte alter-
nativer. Ofte vil beslutningen blive truffet af andre end den,
som har lavet beregningerne. Det er derfor muligt at treekke
data ud af LCCbyg pa tre forskellige mader, som kan tilgode-
se forskellige behov:

1. Rapport i pdf-format til beslutningstagere, som alene har
brug for resultaterne og ikke har behov for at bearbejde
beregningerne yderligere.

2. Projektfil i xml-format, som kan anvendes til videre bereg-
ninger og raffinering af beslutningsgrundlaget.

3. Regneark i formaterne xIxs og ODF, som kan bearbejdes
videre og indga i andre beslutningsstgtteveerktajer.

F& mere at vide

Du kan f& mere at vide om totalgkonomi og hente den seneste
udgave af LCChyg via hjemmesiden lcchyg.dk. Her kan du ogsé
tilmelde dig et nyhedsbrev om LCChyg og finde links til andre
videnskilder.

Du kan med jeevne mellemrum finde relevante kurser, seminarer
mv. hos professionelle kursusudbydere og faglige organisationer
mfl.




