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Fragestallningar

« Overgripande: Hur bedémer fastighetsigare ekonomin i energieffektiviseringar?
* Har man valt att ga vidare?
* Helhetsgrepp

e Utvarderas varje mojlig atgard for sig eller packeteras de och analyseras i mer
aggregerad form?

* Hur forhaller man sig till komfortatgarder?
* Hur dockar projektet in i lansiktig planering m.a.p.:
— Forvaltning av fastighetsbestand

— Intressentdialog

* Hur finansierar man renoveringen?



Bakgrund



Affarsmassiga forutsattningarna -en utmaning

Betydande andel agare och styrelser utan
erfarenhet av langtgaende energieffektiviseringar

2. Traditionellt forvaltningsfokus snarare an fokus pa
vardeskapande i affarsmodellen

3. Energieffektiviseringar ar en fraga utan tydlig
organisatorisk hemvist eller strategisk tyngd

Stora investeringar med mager lonsamhet
Langa kalkylhorisonter med laga kalkylrantor

Ofta kunder med begransad betalningsformaga

Nya samverkansformer

CORN N INEIE

Komplexa produkter och energisystemberoenden
under utveckling

9. Otydliga sociala effekter med 6kade krav legitimitet
och inkluderande processer



FOrutsattningarna for energieffektiviseringar
skiljer sig kraftigt at

Olika lokala synsatt




Affarsmassighet

« Ett begrepp som fick Okad aktualitet med Lagen
om allmdnnyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen), 2011.

o "AffGrsmassiga principer” och marknadsmassiga
avkastningskrav

 Vad innebdr det?
— Vinstmaximering?, Langsiktig dverlevnad?
— Vad innebdr det i praktiken?
— Stalls pd sin spets vid investeringsbeslut.



Marknadsmassiga avkastningskrav

Begransar mojligheterna till kommunal borgen fér en kostnad
understigande marknadspriset

Begransar mojligheterna att avsta fran marknadsmassig
avkastning

Skall spegla en langsiktig aktors avkastningskrav

Avkastningskrav skall stallas pa féretagsniva och inte pa
enskilda investeringar

Svart att finna jamforbara foretag

— Fastighetsbestand, foretagsstorlek, marknadsandel,
geografisk marknad, operativa risker, kapitalstruktur



Ofta hoga avkastningskrav

Vilka krav pa lénsamhet stéller ni normalt sett infér beslut om nyproduktion av
bostader?

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

Det maste vara ekonomiskt |6nsamt
pa kort sikt (inom 1-3 ar)

Det maste vara ekonomiskt [6nsamt pa me-
dellang sikt (inom 4-10 ar)

Det maste vara ekonomiskt |énsamt pa
lang sikt (efter cirka 11 ar)

Det &r inte i férsta hand [6nsamhetskra-
vet som ar avgdrande for beslutet




Collaboratory Learning for Urban
Energy Efficiency (ClueE):

« Vad karakteriserar de foretag genomfort betydande
energieffektiviseringar?

 Betydande ambitionsniva (mota malen 2020 och 2050)

 Ser energieffektiviseringar, fysisk renovering och social
upprustning som en helhet

Renoverar till nybyggnationsstandard

Har eldsjalar med djup detaljkunskap

Agare / ledning som prioriterar detta arbetet

Systematiskt arbete under manga ar

Anlagger ett langsiktigt perspektiv pa sin affar




Energieffektivisera nu eller senare?

— | nulaget begréansad risk med dagens situation
Fjarrvarmens gynnsamma miljobelastning
Snabb teknikutveckling med positiv kostnadsutveckling
Relativt laga energipriser idag jamfort med i framtiden
Moajligheter till Okat stadsstdd i framtiden

Behover inga sarskilda atgarder map politik/bolagsstyrning
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att vanta

Ger kunskap om svarigheter och tid att hantera utmaningen
MGajlighet att I6sa flera problem samtidigt

Problemen kan 6ka med tiden / handlingsutrymmet minska
Oppnar upp for andra fragor pa bolags- och kommunniva

Proaktivt agerande som ger positiva effekter

Fordelar med
att agera nu

— Ger mojlighet att hantera hela bestandet fram till 2050
2016-02-10




Energieffektivisering och
ekonomisk bedomning



Nar tillfor en investering varde?

 Nar summan av alla kassafloden som férvantas folja
av investeringsbeslutet, diskonterade med en
riskjusterad ranta, overstiger investeringsbeloppet.

NPV = Z CF
1+ r}f




Kalkyler och beslut

Lonsamhetskrav (och krav pa affarsmassighet) driver
utformandet och anvandandet av projektspecifika kalkyler.

Kalkyler av BEBO-typ kan fa stor spridning och bidra till
branschstandard och paverka beslut om
energieffektiviseringar.

| varsta fall kan dessa kalkyler anses utgora ett komplett
underlag for ekonomisk bedémning.

Projektkalkylen ett nodvandigt men inte tillrackligt rekvisit.



Grundelement i en investeringskalkyl

Marginella kassafloden
— Grundinvestering

— Lopande kassafloden
— Restvarde

Skattekonsekvenser och
forandringar i rorelsekapital

Se upp med anvandning av
schablonvarden

Undvik fasta ingangsvarden,
kan andras over tid.

Beaktas ej i kalkylen:

— Avskrivningar

— Ranta

— Ej atervinningsbara kostnader

* Anvand ej aterbetalningstid,

direktavkastning och
driftsnetto for beslut om
investeringar



Potentiella problem

1. Kalkylerna i sig
— Korrekt utformade
— Dynamik
2. Utelamnade aspekter
— Vad ar den marginella investeringen?
— Fastighet/omrade
— Fastighet/féretag (koncern)

3. Andra hinder
— Finansiering
— Distribuerat beslutsfattande
— Egen kompetens



Den marginella investeringen

Ett oreflekterat anvandande av en befintlig kalkylmall
riskerar att leda tanken fel.

Vad ar det relevanta referensfallet?
Energieffektivisering/renovering.

Exempel: Orebro (Obo) - Fonsterbyte fran 16 miljoner till
4 miljoner om man tar renoveringsbehov | beaktande.



Fastighet/Omrade

En investering | en fastighet har konsekvenser utanfor
fastigheten.

Faktorer utanfor fastigheten kan ocksa mojliggora
Investeringen i fastigheten.

— Extra svart fa lonsamhet i renoveringar i ytteromraden eller i orter
med svagare tillvaxt

Lokal spillvarme
Skalerbarhet

Samverkansbehov
— Samma &agare for flera fastigheter?
— Gemensamhetsanlaggningar?



Fastighet/Foretag/Koncern/Agare

Renovering och energieffektivisering medfdr ekonomiska konsekvenser inte
bara genom minskade driftskostnader och hyrestillagg.

Organisatoriska lareffekter

Effektiva implicita kontrakt
— Attraktiv som arbetsgivare
— Kunder (framtida affarer, vakansgrad)
— Leverantorer
— Narboende och samhallet
Risk (Finansiell och operativ)

"Pacing” — Nar gor vi vad?

Annu bredare: Paverkan pa koncern/agare
— Allmannyttan och sociala kostnader
— Befintliga tillgangar



Preliminara resultat



Intervjuer

Deltagare i Halvera Mera
— Uttalade ambitioner om att minska sin energianvandning
— Representerar ocksé olika typer av dgare

Respondenterna har olika befattningar (pdverkar svar och
fokus pd intervju)
— Projektledare, Fastighetschef, Forvaltare, Konsult, Ekonomichef

Fastigheterna har olika forutsGttningar, och man valjer olika
|Bsningar

Variationen i urvalet talar for en kvalitativ intervjuansats
— En forsta intervjuomgdng har genomfoérts
— 12 personer
— Ca en timme per intervju, Ljudupptagning



Har projekten genomforts?

Ja, Nej, Delvis eller Annorlunda

| ndgot fall i princip beslutat innan Halvera Mera rapporten, och genomfort
enligt plan

Flera har valt enklare och begransade 16sningar
Fastighet sdld

Annat kommit emellan, men fortfarande aktuellt
Meningsskiljaktigheter i foreningen

Annat uppldgg med en dnnu storre besparing



Fastighetens status

Fastighetens skick spelar stor roll for hur omfattande
energieffektivisering man kan gora.

Befintlig energianvndning
— Halvering det b&sta mélet for enskild fastighete

Renoveringsbehov

— Putsen behover tas bort. Ny fasad oavsett. Tilldggsisolering blir inte s&
mycket dyrare. Tilldggsisoleringen gor att man madste flytta ut fénster
andad, s& da blir ett byte av fonster ocksd intressant.

— Fasaden byttes pd 80-talet, s& det dr inte infressant att tilldggsisolera.
— Fonstren byttes nyligen, s& ddr kan man inget géra.

— Vi hade flytande golv, sa vi var tvungna att flytta ut de boende. N&r vi
andad flyttade ut dem s& tankte vi att det kunde vara bra med FTX &ndd.



Strategins roll

» Fastighetsagarens energieffektiviseringsstrategi spelar stor roll

« Strategi har stor betydelse for huruvida man orkar med de mer
omfattande dtgdrderna.

— Organisation och bemanning
— Syn pd investeringar och UH
— "Varde av att komma vidare

- Formuleringen av strategi har ocksé betydelse fér vilka
Atgdrder man gor.
— Skd&neinitiativet/2020
— Halvering till 2050

— Risk att man investerar in sig i dtgérder som goér det svarare att uppnd
storre energibesparingsambitioner i nasta period



Paketering av atgarder

Kort svar: Bade och, i bade privata och kommunala bolag.

Ndagon séger nej rakt av, medan ndgon fyller pd s& med &tgdrder sé
Idngt de kan, eller om man kan séga att det har med
energieffektivisering att gora.

—  Mdla garaget vitt minskar belysningsbehovet

En oldnsam &tgdrd kan, om den gérs tillsammans med en annan
atgdrd, bli mer 16nsam
— Fasadisolering och fénster

Vi menar att paketering av atgarder bor anses vara férenligt med
kravet pa affarsmdssighet.



Komfortatgarder

Inte hyresgrundade
— "Borde vara det”
— Det spelade nog in i forhandlingen
— Ett hinder for energieffektivisering
— Bostadsrattsforeningar

En del genomfér inte rena komfortatgdrder alls
En del bakarin det i paketet sa att det bérs av andra dtgdrder

Kan vara en forutsdttning for att kunna genomfdora
energibesparingen
— Man upptacker problem nu som fidigare kunnat varmas bort



Finansiering

Svarbeddmt utifrdn dessa intervjuer

B&de privata och kommunala bolag verkar i hdg grad forlita sig pd
eget kapital vid renoveringar

Men viss skillnad i kapitaltilgdng for sddana hér projekt

Investering/underhdll

For alla energieffektiviseringar du hittar som klarar IRR pd X procent sé finns det
pengar

Vi har vér budget s& far vi gora det projekt som ér bdst

Vi ska energieffektivisera, renovera och bygga nytt — och vi fér inte ta upp ndgra Ian.
Fastighetsforsaljning som finansiering.

Jmfr: Vi funderade ju p& vad vi skulle géra. Antingen fick vi renovera eller sé fick vi
sdlja den. Men ska man sdlja i sédant skick s& blir det fill rabatt, sé& vi valde att
renovera istallet.

Agartillskott?



Redovisning och vardering

« Teknisk livslangd
* Avskrivningstid

« Ekonomisk livslangd

— Vikan inte byta den flékten nu for dd f& vi gdra en nedskrivning
som drabbar resultatet

— Vi har en underhdllsskuld, for vi har under manga &r varit lite
ddliga p& aftt skriva av.



Svarbedomda varden

Lareffekter, bygga kompetensbank
"Vardet av att komma fram”

Vardet av att gd ladngsamt fram
— Renovera en byggnad och utvardera
— Realoptioner

Vardeeffekter utanfor fastigheten

— Foretaget
— Koncernen: Fastighetsbolaget och energibolaget



BEBO-kalkylen

Utvecklingsarbete

« Forklarande texter

 Korrigering och tillagg
— Referensfall
— Kanslighetsanalys
— Livslangd 40 ar utan restvarde
— Fjarrvarmeeffekt
— Reinvesteringar (UH, kapacitetbevarande)
— Avskrivningar
— Ej bade kalkylréanta och avkastningskrav
— Rantekostnader togs bort
— Sambhallsnytta togs bort
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Deltagarna fick 6va pa egna varden

Den indata som kan fyllas 1 |dnsamhetskalkylen ar
(beroende pa vilken typ av atgard som ar aktuell):

Investering- och reinvesteringskostnad for atgarden

varme-, effekt-, el- och vattenkostnad fore respektive efter atgard.
Underhallkostnader (hur mycket och hur ofta) fore och efter atgard
Husets yta/antal lagenheter

Fordelning investering/underhall

Hyra och ev. hyrestillagg efter atgard

Kalkylranta (avkastningskrav)

Energiprisékning (varme, effekt, el och vatten)



Utvardering av dagen

Svarsfrekvens: 12 av 19
8 av 12 svarade att dagen hade varit en mycket larorik och spannande,
Ovriga 4 tyckte dagen var hyfsat larorik och ganska spannande.

Sammanfattningsvis verkade det som de flesta tyckte nivan och avsatt tid for respektive pass var
bra.

Mer tid at sjalva kalkylen och teorin, som en del tyckte var lite svar.

Generellt mycket fina kommentarer - i stort satt alla kommer anvanda sin nya kunskap och de
flesta kommer att anvanda kalkylen pa nagot satt.

Pa fragan om de skulle vilja ga pa en fortssattningskurs svarade 3 ja, 2 nej och 7 kanske.

"Aterigen en otroligt viktig dvning, som dessutom for min de var sa val tajmad, att den avgjorde
min mojlighet att fa igenom projekt for cirka 7 miljoner som kommer ha en stor betydelse for
klimatet och var ekonomi.”



Tack!

conny.overland@handels.gu.se
031-786 12 72



