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Analys av kostnader och lonsamhet
i Bebos ombyggnadsprojekt
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Bakgrund: forstudier

Fastighetsdgare inom gruppen BeBo har genomfért forstudier med malet
att hitta paket av energiatgarder som halverar energianvandningen i ett
utvalt flerbostadshus

- 31 st. fastighetségare genomforde forstudierna inom BeBos kampanj

”"Halvera Mera 1”7 ar 2013, 28 forstudier var mojliga att analysera

- 7 st. fastighetsé§are har langre tillbaka i tiden genomfort forstudier

o

med samma ma

- Av dessa 7 fastighetsagare har 5 st. genomfort en renovering och
resultatet har utvarderats inom BeBo

- En ytterligare fastighet som genomgatt renovering har utvarderats
inom ramen for detta uppdrag (Poseidon, Backa Rod)
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Berakningsforutsattningar, lonsamhetskalkyler

Fastighetsagarnas uppgifter

Investeringskostnad

Energibesparing for enskilda
atgarder

Energimyndighetens uppgifter:

Brukstid, installationer
Brukstid, byggatgarder
Brukstid, FTX

Kalkylranta

Varmepris (fjarrvarme):

Elpris:

Arlig varmeprisokning utover
inflationen

Arlig elprisdkning utover
inflationen

Kanslighetsanalys med dubbelt
energipris

15 ar
40 ar
25 ar
3,5%resp. 7%

89 6re/kWh
146 6re/kWh

0%

0%
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Berakningsgang: indata

* Fran rapporterna extraherades
energieffektiviseringsatgarder
nas merkostnad och
energibesparing

. Uppgivna kostnader och energibesparing anvandes
utan att kvalitetsgranskas

. Investeringskostnaden ska vara merkostnader for
energiatgarden, dvs. rensad fran underhallskostnad
(enligt BeBos krav pa forstudierna)

. Forsorjningsatgarder togs ej med
(franluftsvarmepump och FTX togs med)

X BestéllarKompetens
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Berakningsgang: lonsamhetsberakning

Atgardernas
merkostnad och
energibesparing
matades in i BELOKs
totalverktyg (LCC,

internrantemetoden)

*  Energimyndighetens
kalkylforutsattningar
anvandes

lish  Om totalverktyget  Edit graph
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Berakningsgang: satta samman paket

Fem paket av energieffektiviseringsatgarder sattes samman:

- Paket 1 ar ldnsamt med en internrdnta pa 7 %, vilket motsvarar storleksordningen
pa privata fastighetsagares [6nsamhetskrav

- Paket 2 ar Idnsamt med en internréinta pa 3,5 %, vilket motsvarar den
samhallsekonomiska rantan

- Paket 3 ger en energieffektivisering pa minst 30 %
- Paket 4 ger en energieffektivisering pa minst 50 %

- Paket 5 bildades om det fanns ytterligare atgarder som inte kunde inkluderas i de
ovriga fyra paketen.

)
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Berakningsgang: Analys av atgardpaketen

For varje mojligt paket (1 —5) togs fram:

= Total merkostnad, kr/m?s.emp

= Skillnad i merkostnad for att paketen ska bl

[6nsamma, kr/m? .o
" Energibesparing, %

» Husets energiklass efter atgard, A-G

)
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Berakningsgang: Exempel pa atgardpaket
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Berakningsgang: Exempel pa atgardpaket

Eskilstuna kommunfastigheter, 7 %
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Berakningsgang: sammanstallning
Totalt kunde 147 energieffektiviseringspaket tas fram

Investering merkostnad [kr/m2Atemp]
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Merkostnaden for energieffektiviseringspaket ligger pa ca
500 — 2000 kr/m?

Merkostnaden i investeringskostnader vid renovering
med energieffektiviseringspaket ligger pa ca 500 — 2000
kr/m?, Atemp vilket ar ca 10 -20% av totala
renoveringskostnaderna.

Enligt SABOs utredning "Hem for Miljoner” ligger renoverings och

ombyggnadskostnaderna pa
Yes P Investering merkostnad [kr/m2Atemp]

- 2000 kr/m? fér minimal upprustning ke/m2 Atemp
- 6000 kr/m? for begransad renovering o
5000 *
- 12000 kr/m? for fullstandig renovering o )
3000 L :

N L
2000 s :: e s
L)
4
&

1000
¢ ¢ * L
RIS DI SR
e * ¢ @ * e
0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80%

8
% BestéllarKompetens Energieffektivisering

Utbildning for mer energieffektiva byggnader



Merkostnaden for energieffektiviseringspaket ligger pa ca
500 — 2000 kr/m?

o Investering merkostnad [kr/m2Atemp]
r/m2 Atemp
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Merkostnad for minst 30% besparing: 500 — 1000 kr/m?

kr/m2 Atemp
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Merkostnad for minst 50% besparing: 1000 — 2000 kr/m?

Investering merkostnad [kr/m2Atemp]
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Behov av minskad investeringskostnad (merkostnad) for att

atgardpaketen ska bli lIonsamma: ca 200 — 500 kr/m?

Atemp

« Kalkylranta: 3,5 %, (motsvarar den samhallsekonomiska rantan)
* Energieffektivisering: 30 - 50 %
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Behov av minskad investeringskostnad (merkostnad) for att
atgdrdpaketen ska bli Ionsamma: ca 400 — 1000 kr/m?,,.

* Kalkylranta: 7 %, (motsvarar privata fastighetsagares avkastningskrav)
* Energieffektivisering: 30 - 50 %

Skillnad i investeringskostnad for paketen att bli Ionsamma
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Ovriga slutsatser: Lonsamheten varierar kraftigt

Det ar stor skillnad pa Idnsamheten i olika hus, beroende pa:

* olika hus har olika forutsattningar

 vilka atgarder som har studerats

» fastighetsagare/konsulter har varierande kunskapsniva for att bedéma kostnadsnivaer
» fastighetsagare har olika avkastningskrav

* om kostnader och energibesparing ar uppskattade fore renovering eller uppmatt efter

renovering
Skillnad i investeringskostnad for paketen att bli Ionsamma
kr/m2Atemp
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Ovriga slutsatser: Flera paket idr redan lonsamma

Flera atgardspaket med hoga energieffektiviseringsnivaer visar sig redan vara
lonsamma, till ett avkastningskrav pa 7 % (forhallandevis hogt).
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Affarsmassiga forutsattningar — en utmaning

Betydande andel dgare och styrelser utan erfarenhet av langtgaende
energieffektiviseringar

Traditionellt forvaltningsfokus snarare an fokus pa vardeskapande i affarsmodellen
Energieffektiviseringar ar en fraga utan tydlig organisatorisk hemuvist eller strategisk tyngd
Stora investeringar med mager lonsamhet

Langa kalkylhorisonter med laga kalkylrantor

Ofta kunder med begransad betalningsformaga

Nya samverkansformer

Komplexa produkter och energisystemberoenden under utveckling

2.
3.
4.
5.
6.
7.
8.
9.

Otydliga sociala effekter med 6kade krav legitimitet och inkluderande processer

BestéllarKompetens
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FOrutsattningarna for energieffektiviseringar
skiljer sig kraftigt at

— Agarform
— Marknadsutveckling
— Ekonomisk situation

— Fastighetens utformning
och kvalitet

— Malsattningens ambition
— Lokala utvarderingskriterier

Olika lokala synsatt

¥

BestéllarKompetens
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Affarsmassighet

Ett begrepp som fick 6kad aktualitet med Lagen om
allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Alloolagen), 2011.

"Affarsmassiga principer’ och marknadsmassiga
avkastningskrav

Vad innebdr dete
— Vinstmaximering?2, Langsiktig dverlevnad?
— Vad innebdr det | praktiken?
— Stalls pd sin spets vid investeringsbeslut.
i

BestéllarKompetens
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Marknadsmassiga avkastningskrav

* Begransar mdjligheterna till kommunal borgen for en kostnad
understigande marknadspriset

* Begransar mojligheterna att avsta fran marknadsmassig avkastning
» Skall spegla en langsiktig aktors avkastningskrav

* Avkastningskrav skall stallas pa foretagsniva och inte pa enskilda
investeringar

Svart att finna jamforbara foretag

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

)
X BestéllarKompetens
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Ofta omotiverat hoga avkastningskrav

Vilka krav pa I6nsamhet staller ni normalt sett infér beslut om nyproduktion av
bostader? 0% 10% 20% 30% 40% 50%

Det maste vara ekonomiskt lénsamt
pa kort sikt (inom 1-3 ar)

Det maste vara ekonomiskt |énsamt pa me-
dellang sikt (inom 4-10 ar)

Det maste vara ekonomiskt I6nsamt pa
lang sikt (efter cirka 11 ar)

Det &r inte i férsta hand |dnsamhetskra-
vet som &r avgdérande for beslutet




Implicit avkastningskrav for olika
aterbetalningstider och kalkylrantenivaer
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BeBo-Processen verktyg: BeBo:s Lonsamhetskalkyl

Resultat

w— Riesul tatpéverkan per &r, kSEK

s Resul tatpdverkan ackumulerad kSEK

2013 2020 2027 2034 2041 2048

Nett sl

NPV (kSEK) beroende pa kalkylranta (%)

20

Kalkylens startar 2014
Antal lagenheter, Igh 39 Genomsnittsyta per Igh, m2 BOA 574
Bostadsyta, m2 2240
Grundinvestering, kSEK 1708 Grundinvestering per lagenhet, SEK/Igh 43795
Varav investering, % 100% varav investering per lagenhet SEK/Agh 43795
Varav underhall, % 0% varav underhdll per lagenhet SEKAgh 0
Befintlig hyra, SEK/kvm 713
Hyrestillagg, SEK/kvm 0
Besparing varmeenergi, SEK/kvm 89,3 LONSAMHET:
Besparing varmeffekt, SEK/kvm 2.8 Nettonuvarde (NPV), kSEK 1751
Besparing el, SEK/kvm 37,7 Internrénta (IRR) 9,3%
Besparing vatten, SEK/kvm 0,0 Tillvaxtranta (MIRR) 6,4%
Minskat underhall, SEK/kvm 0.0 Kapitalvardekvot 1,03
Kalkylranta, nominell fire skatt 4.5%
Arlig hyreshéjning 2.0%
Vérmeenergiprisdkning (nominell) 4.0%
Varmeeffektsprisdkning (nominell) 0,0%
Elkostnadsékning (nominell) 5.0%
Vattenkostnadsdkning (nominell) 3.0%
Inflation 2.0%
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BeBos Lonsamhetskalkyl, finns pa
www.bebostad.se

S Manualen innehaller
* Snabbstartsguide

— * Om kalkylen

* Beskrivning av kalkylens
parametrar/indatafalt

* Teoretiska resonemang/forklaringar
e Exempel

“Rdknestugor” i BeBo och BesKomp regi




Forutsattningar for berakningar

* Bostadshus ar en produkt med lang livslangd pa en stabil marknad —
langsiktiga kalkyler ar en nodvandighet

* Lonsamhetskalkylen ar speciellt anpassad for energiatgarder i
flerbostadshus

* Kalkylen bygger pa nuvardesmetoden, som tar hansyn till bade
atgardens totala investeringskostnad samt drift- och
underhallskostnader under atgardens livslangd

* Ldénsamhetskalkylen ar inte en energikalkyl, energibesparingen och
aven kostnadsbesparingen denna energibesparing ger maste
beraknas fore [6nsamheten kan beraknas med vertkgyget

* Tank pa att anvanda ratt pris for fjarrvarme och el

)
X BestdllarKompetens
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Flik indata Energi

Energiindatablad

Input Byggnad
Area h

m* goa |

4 255

Referensfall i“Base case"]

- Orangea celler ar indatafalt. Gula celler ar utdatafalt.

- Behover du hjalp? H3ll muspekaren dver flaggan i
cellens évre hgra horn for att fa fram en férklaring.

Besparing var qi Besparing varmeeffekt Besparing el Besparing vatten Minskat underhall
Total I tering kefm?

besparing | Investering kr/ar fves erlngr rm Ar
Atgarder krlar kr/m? gga, &1 krlar krim? gga, ar krlar kr/m? gga, a1 krlar ke/m? ggu, ar kelar  |ki/m? gog, ar| KO/’ Boa, r Bow
Ingen finsterrenovering - - - - - 0 0

v ) v v F ) r ) 0
Summa: - - 0 - 0 - 0 - 0 0 -
till ldnsamhetskalkyl
Investeringsprojekt
Besparing varmeenergi Besparing varmeeffekt Besparing el Besparing vatten Minskat underhall
Total . 3
besparing | Investering kr/ar Investerlngrkr}m Ar
u H 5 BOAs
Atgirder krfar keim? gog, ar krlar krim? gog, ar kelar keim’ gog, ar kelar ki/m? gog, ar kefar  |ke/m? gog, ar|KIfM” Bos, &r
Fiansterbyte till normala fénster (u-varde 1,1 Y| 35623 8 20 447 5 - - 13 5149125 1210 0
Underhall (mélning utsida och botten) il - i il f - f - 0 541 770 127 16
Underhall (mélning utsida och botten) " - " " f - f - 0 729 151 171 K|
r _ r r F _ F . 0 i
Summa: 35623 20 447 5 - 0 - 0 - 0 13 6 420 046 1509
till IBnsamhetskalkyl

Diff (Huvudprojekt-Basecase)
Besparing varmeenergi, kfm2 BOA, ar 8
Besparing varmeeffekt, kr/fm2 BOA, ar 5
Besparing el, krfm2 BOA, ar 0
Besparing vatten, kifm2 BOA, ar 0
Minskat underhall, kr/m2 BOA, ar 0
Grundinvestering kr 5149 125
Skillnad mot referensfall i #DIV/D! 1

)
%‘ BestéllarKompetens
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Flik Lonsamhetskalkyl

Input och grundidggande antaganden Qutput och nyckeltal Forklaringar |
Kalkylens startar 1 | Nettonuvédrde: Internrénta: Tillvéxtra Ki
»;mtztll E:;nh?ér. igh 5 2;2 per Igh, m2 BOA 1064 Nettonuvardet (NPV) ar summan Internrantan, k, 8 den Tillvaxtrantan, i, méter kapitalets Kapitalvardekvoten, kvk,
ostacsia, 5 5 i ingsré forréntning under antagandet att defini ettonuvirdet
- . av alla for som Grrdntning under antagan lefinieras som nettonuvi
Erundinvestering, kSEK 5148 Grundinvestering per lagennet, SEK/igh 128728 diskonterade med kalkylrantan, ger Tt nuvarde lika med noll. betalningséveskott placeras til dividerat med
Varav investering, % G- varav investering per légenhet SEKAgh ey och subtraherat med den initiala Formellt: antan. Positiva 5 investeri iften, och ger
Varav_underha\l, % e varav underhéil per igenhet SEKAgh 51491 investeringsutgiften. kapitaliseras med kalkylréntan fram till vigledning om hur man kan
Beﬂmll_g“nyra, SEKikvm &) Formelit: L o slutet av investeringens livslangd, och prioritera mellan projekt vid
gz;isat;li‘:g?;:r‘rif::ggi SERivm 313 LONSAMHET: N NPV =0= Z m slutviirdes diskonteras sedan med den kapitaloegrénsningar.
. ; = =1 tillvaxtrant NPV=0 Formellt:
Besparing vérmeffekt, SEKfkvm 43 Nettonuvarde (HPV), KSEK 3927 NPV = ZL _r oo CTEE e
Besparing &l, SEK/kvm 0,0] Internrénta (IRR) ,1%) _;i(I +r)F g NPV
Besparing vatten, SEK/kvm 0,0] Tillvéxtranta (MIRR] 4, 5 5t & Kvk =
Hinstat undemdl. SEKm 0,0 I(.apital\rirdeévot ! -n% ér Ct & nettokassafiode for ?:r “ a';f“,qm: sam:? ,ror NPV = 0= !
Kalkylranta, nominell fore skatt 7.5%) tidsperiod 1, n antalet perioder, | pesperon’, 1o dennitela T
Arlig nyres}‘ﬁi"mg 2:0% &r den initiala investeringsutgiften L’;ﬁzrﬁ‘u;g:ﬁ"";:;:;“ som
Virmeenergiprisdkning (nominell) 1,0% och r & kalkylréntan. cka bestimmas, dar Ct r nettokassaflde for tidsperiod
Virmeeffektsprisdkning (nominell) 1,0% t, nantalet periader, | den initiala
Elkostnadskning (nominell) 2,0% investeringsutgiften och | ar
Vattenkostnadsakning (nominell) 3,0% tillvaxtrantan som ska bestammas.
Infiation 2,0%)

Hyresrabatt

Input

Aterflyttning, % N 100%

Rabatt , % ® 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Cutput

Avskrivning per Igh, SEK/igh N Linjar : 20% 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545 1545

Restvarde investering per Igh, SEK/igh Al 1 75692 74147 72603 71058 69513 67 968 66 424 B84 879 63334 81780 60 245 58700 57 155 55611 54 066 52521 50 976 48 432
c averkan per Igh, SEKiigh

Hyrestilagg, SEK/igh 1084 1085 1107 1128 1151 1174 1188 1222 1246 1271 1297 1323 1348 1376 1404 1432 1480 1480

Besparing varmeenergi, SEK/gh 891 899 s08 818 927 836 845 855 964 974 884 984 1004 1014 1024 1034 1044 1055

Besparing varmeeffekt, SEK/Igh 511 516 521 527 532 537 543 548 554 559 565 570 576 582 588 593 588 605

Besparing &, SEK/Igh 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Besparing vatten, SEK/igh 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Besparing UH, SEK/Igh 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0

Hyresrabatt, SEK/Igh 0 0 o 0 o o o o o o 0 o o 0 o 0 0 0

Avskrivning, SEK/Igh -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545 -1545

Ro averkan per Igh, SEK/igh 921 956 992 1028 1065 1103 1141 1180 1220 1260 1300 1342 1384 1427 1470 1514 1569 1605

Investeringsutgifter totalt, kSEK

Investering 5149 0 0 o 0 o 0 o 0 o o 0 o 0 0 0 542 0 0

Andel underhall (redovisningsméssig) T [ 40%] 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100%

Investering (redovisningsmassig) 3089,475 0 0 0 0 0 1] 0 1] 0 0 0 0 1] 0 1] 0 0 0

Underhéll (redovisningsmassig) 205965 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0 5417696735 0 0

Kassaflodespaverkan per ar. kSEK (FORE skatt)
Kassaflodespiverkan ackumulerad, kSEK (FORE skatt)

Resultatpdverkan per dr, kKSEK
Resultatpdverkan ackumulerad kSEK
Driftnettopaverkan per S

T
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Nettonuvarde redovisas i diagram
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Resultatpaverkan redovisas i diagram
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0 T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
10 * 2 345 6 7 8 91011121314 1V7 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 3\3%2 33 34 35 36 37 38 39 40
-500 v /

A
: \/

000 —Resultatpaverkan per ar, kSEK

o0 | - Resultatpaverkan ackumulerad kSEK

)
X BestéllarKompetens

. Utbildning for mer energieffektiva byggnader



Kanslighetsanalys
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Kalkylexempel
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