Ekonomisk barkraft | Iangtgaende
energieffektiviseringar

Anders Sandoff
Conny Overland

Handelshogskolan vid Goteborgs universitet

W % \\\\\\\\\\\\\\l\




Barkraften beror pa perspektiv

e Affarsmassig hantering praglas av organisatoriska,
ekonomiska och tekniska utmaningar

e Svart att jamfora

e Strategiska vagval praglas av bolagens synsatt

* Konsekvenser av langtgaende energieffektiviseringar

e Paverkan av fastighetens status, strategin, paketering
av atgdrder, komfortatgdrder, finansiering,
redovisning samt vérdering




Affarsmassiga utmaningar

Organisatoriska

Ekonomiska

Tekniska

Betydande andel agare och styrelser utan
erfarenhet av langtgaende energieffektiviseringar

Traditionellt forvaltningsfokus snarare an fokus pa
vardeskapande i affarsmodellen

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

Komplexa produkter och energisystemberoenden
under utveckling

Otydliga sociala effekter med 6kade krav
legitimitet och inkluderande processer




FOrutsattningarna for energieffektiviseringar
skiljer sig kraftigt at

. Agarform
Marknadsutveckling
Ekonomisk situation
Fastighetsportfol;
Fastighetens utformning och kvalitet
Malsattningens ambition
Lokala utvarderingskriterier

‘ Olika lokala synséatt pa barkraft




Tva strategiska synsatt
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Fordelar med

att vanta

att agera nu

| nulaget begransad risk med dagens situation
Fjarrvarmens gynnsamma miljébelastning

Snabb teknikutveckling med positiv kostnadsutveckling
Relativt laga energipriser idag jamfort med i framtiden
Mojligheter till 0kat stadsstod i framtiden

Behover inga sarskilda atgarder map politik/bolagsstyrning

Ger kunskap om svarigheter och tid att hantera utmaningen
Mojlighet att I0sa 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

Ger mojlighet att hantera hela bestandet fram till 2050




Tva strategiska vagval

”Vanta och se-strategin” ”Agera nu-strategin”

— Atgarder bor bedémas var och en — Atgarder bér bedémas mot en
for sig framtida malbild

— Fokuserar kostnader — Fokuserar vardeskapande

— Energieffektivisering paverkar — Energieffektivisering paverkar
kostnadsnivan affarsmodellen

— Betonar andras ansvar for — Betonar egna ansvaret for
forandring forandring

— Hierarkin viktig — Delaktighet viktig

— Traditionella ansvar och — Larande och férandring
befogenheter

— Fokuserar kortsiktigt resultat — Fokuserar langsiktigt resultat

— Betonar aktieagarvardet — Betonar brett vardeskapande

— ”Institutionell” Agarstyrning — Aktiv agarstyrning




Problem med "vanta och se-strategin”

« Marginella atgarder kan forsvara uppfyllandet av framtida krav

« Mycket stora svarigheter med omfattande atgéarder pa kort tid
 Passivt forvaltningsfokus snarare an aktivt entreprendriellt fokus
 Ser vardeskapandet for kund framst ur ett kostnadsperspektiv
 Forsvarar en integrerad syn pa miljo och social hallbarhet

« Kan utarma legitimiteten for bolaget (elakartade problem)

« Ger samre organisatorisk beredskap att hantera
omvarldsférandringar




Vad karakteriserar de foretag genomfort
betydande energieffektiviseringar?

« Betydande ambitionsniva

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
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Behov av fordjupad kunskap

» Skapa fo

rdjupad kunskap om saval

byggnadstekniska investeringsbeddomningar
som de affarsmassiga konsekvenser som

langtgae

flerfamilj

e Underso

nde energieffektiviseringar i
sfastigheter innebar.

ka de organisationer och projekt som

ingick i F

alvera Mera kampanjen



Genomforande

« ANSATS: Explorativ

— UndersoOker varderingsrelaterade faktorer som maojliggor eller
hindrar energieffekfivisering i bostadshus.

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

*  METOD: Semistrukturerarde Intervjuer

— Olika befattningar (pdverkar svar och fokus pd intervju):
Projektledare, Fastighetschef, Forvaltare, Konsult, Ekonomichef

— Fastigheterna har olika forutsattningar - olika |6sningar
— Variationen i urvalet talar for en semistrukturerad intervjuansats
— 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 begrdnsade 6sningar
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 maélet for enskild fastighete

Renoveringsbehov

— Putsen behover tas bort. Ny fasad oavsett. Tilldggsisolering blir inte s&
mycket dyrare. Tillaggsisoleringen 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 dtgdrder som gor 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 atgdrder 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 atgdrder boér anses vara férenligt med
kravet pa affarsmdssighet.



Komfortatgarder

Inte hyresgrundade

— "Borde vara det”

— Det spelade nog in i forhandlingen
— Eft hinder for energieffektivisering
— Bostadsrattstéreningar

En del genomfér inte rena komfortatgdrder alls
En del bakarin det i paketet sd att det bdrs av andra dtgdrder

Kan vara en forutsattning for att kunna genomfdra
energibesparingen

— Man upptdcker 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 goéra det projekt som ér bdst

Vi ska energieffektivisera, renovera och bygga nytt — och vi férinte ta upp ndgra l1an.
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.



Svarbeddmda 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



Slutsatser

Strategi har styrande effekt (pd gott och ont).

Vad kostar det pd marginalen?

Det &r inte alltid Idngsiktigt att energieffektivisera idag.
Paketering av dtgérder och afférsmdssighet.
Redovisningsregler som hinder.

Det stannar inte vid fastigheten.



