Var vag till Iinsamhet |
energirenovering!

Mattias Westher, Bostads AB Poseidon
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Utvecklingen av
lonsam energirenovering

Version 2.0
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Pilotprojektet:

* Belyste ekonomiska utmaningar............ och fortsatt
fornyelse kravde langsiktiga [6sningar.

- Langsiktig 16sning innefattar ekonomisk
lonsamhet Over tid.

« Gallande tekniska I6sningar och hyresgasters
upplevelse var vi hemma.
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Ovrigt underhall:

..... effektivisering normalt enklare i samband
med fornyelse.......

Noll alternativ — Vi gor inget?! (Inget planerat)
Grund alternativ — Detta bor/maste vi gora
Energialternativ — Energiatgarder i varierande omfattning
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Omfattande behov — inte unikt
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Bef hoghus Bef. hdghus Litteraturgatan
Bef Iéghus -Styckerenovering? -Fasad & upprustning ~ -Nybyggn 700 Igh

-Upprustning
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Blendas gata -bef
-Etage m egna ingangar
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Aterblick

Pilotprojektet Katjas Gata 119

V2 P Fran miljonprogramhus till lagenergihus ver 1.0
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Pilotprojekt begransar risk

Katjas gata 119 i Backa Rod EE —
4 vanings punkthus N
. 16 lagenheter e PRI

« 3 ROK &80 m? 1o '

« Byggnadsar 1971

+ BOA 1244 kvm, Ao 1357 kvm
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Befintlig energianvandning 178 kWh/m? (Ay,,,)
Onskad energianvéandning < 60 kWh/m? (A,.)



Omfattande energiatgarder
- forvantad paverkan anvandning

Byte ventilation
Tak, isol
Krypgrund, isol
FOnster byts
Yttervagg, isol
Utfackn.vagg byts
V2P Balkong ny
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Ny energianvandning

Energianvandning fordelad pa uppvarmd yta (Atemp);

FOre ombyqan. (berakn) Efter ombyqgan. (utfall)

Fjarrvarme 170 kWh/m? 44,4 kWh/m?

Varav  uppvarmning 133 kWh/m? 19,3 kwh/m?
varmvatten 32 kWh/m? 21,1 kKWh/m?
kulvertforluster 5 kWh/m? 4  KWh/m?

El (fastighetsel exkl hush) 8 kWh/m? 7,5 KWh/m?

Totalt 178 kWh/m2 (Ap) 51,9 kWh/m? (Ay,)

< Mal 60 kWh/m?

* Huset belastas med viss utebelysning
- efter ombyggn
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Katjas gata 119

£ Pilotprojektet gav oss kunskap om férutsattningar,
problem och losningar betraffande teknik, ekonomi

% och hur de boende upplever det. ,
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Nya erfarenheter

Tekniskt:  Val analyserade & innovativa losningar.
Husvard & driftspersonal mycket ngjda!

Ekonomiskt: Framtida energipriser avgor LCC-lonsamhet
Ej Ionsamt enligt koncernens modell (2009)

Boende: En otrolig forbattring av innemiljon!
Overlag mycket ndjda hyresgaster!

i: _{‘1__:_' —J
14 7\ BOSTADS AB

POSEIDON



Fortsattning!?

« Mogjlighet till repeterbarhet!
« Stor ekonomisk omfattning!
« Betalningsformaga?
 Differentieringsuppdrag
 Hyresgaster
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FOrutsattningar for nya projekt

1
T - : 72
JLANTRNETES ..
o =
e i
" Silm| T

| | PR 3 S o

/, - s
s | I g =

« : RS

FOr att minimera merkostnaden for energj wig skall
byggnaden vara i behov av renoveri ella byggnadsdelar

Ett projekt med manga lage st hdga hus, ar mer
lbnsamma eftersom kos gemensamma delar foérdelas pa

fler lagenheter. Lag QgQp#tetsantal ger "lagom” stora system.

"Lagom” tror vi |] oM intervallet 20 — 30 Igh per trapphus.
Det ar p@ﬁamhetsméssigt att 6ka uthyrningsbar yta. Bygg pa

eller byg
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Generella grundforutsattningar

Kan paverkas med anledning av energieffektivisering

Hyresintakter +XX kr
Forvaltningsintakter +XX kr
Hyresforluster - XX kr
Fastighetsskatt - XX kr
Driftskostnader - XX kr
Underhallskostnader - XX kr
Netto YY kr
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| praktiken fokus pa...

« Drift-, underhalls- och taxebundna kostnader

...och dess konstruktioner
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Mer i detal,...

Kvalitetshojning - Hyreshojning
* Energipriser

« Effektpriser

« Effektivitetskostnader

 Driftkostnader / nyckeltal

« Underhallskostnader / nyckeltal

..och dess framtida utveckling

ﬁ:—*
l; JBOSTAD

P@SEIDON



Kontoplanen...

« Konton & aktiviteter - maste spegla verkligheten
« Maste anpassas efter nya forutsattningar

o Teknik & ekonomi maste samverka

...kan vara ett stralande verktyg
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Med utgangspunkt fjarrvarme

Fjarrvarmetaxa 2008: Energimangd * rorligt pris (tva nivaer)
+
Kapacitetspris
(De senaste tva arens genomsnittliga korrigerade anvandning)

Fjarrvarmetaxa fr. 2009:  Energimangd * rorligt pris (tre nivaer)
+
Effektdel

(Den senaste 12-man periodens prisgrundande medeleffekt)

Fjarrvarmetaxa fr. 2013:  Energimangd * rorligt pris (tre nivaer)
+
Effektdel

(Den senaste 12-man periodens prisgrundande medeleffekt)
+

Returtemperaturbonus
V2P
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Med utgangspunkt fjarrvarme

Energipris

Lag taxa: Maj — September

Mellantaxa: Okt, Nov, April

HoOg taxa: Dec - Mars

Om man tillampar medelpris — anvand ratt medelpris

Prisgrundande dygnsmedeleffekt

Medelvardet av de tre hdgsta dygnsmedeleffekterna den senaste
tolvmanadersperioden
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Med utgangspunkt fiarrvarme

Tillhér Dec 2007
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—> Medeleffekt 749 kW

v

Grundtaxa + 749 * E-taxa

08125 + 749 * 575 =
528800 kr / helar



Med utgangspunkt fiarrvarme

Taxan bygger pa 800 kW till dess att februaris varde férsvunnit ut 12-man perioden

Taxan|bygger pa 749 kW

—

Prisgrundande|medeleffel
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lotal driftbesparnng under aret
20 000
15000
10000
5000 H = = H = H = H = = H =
82472
70418
i Jan a Feb Mar | Apr Maj Jun Jul Aug Sep Okt ] Mow Dec ]
| [ ALT1)| 17448 17 583 17 532 7136 - - - - - 6 747 6732 17 517
[ ALT1) 5 BBE8 5 868 5 B68 5 B68 5 268 5 B68 5 868 5 868 5 868 5 868 5 B68 5 868
| [ ALT2)| 22420 22 536 22 504 10 547 - - - - - 10 145 10143 22 489
[ ALT2) 6 873 6 873 6 873 6 873 6 873 6 873 5 873 6 873 6 873 6 873 6 873 5 873
ATA-TEKMIK INDATA-EKOMOMI RESULTAT-EMERGI RESULTAT-DRIFTEKONOMI KASSAFLODESAMNALYS 1 KASSAFLODESANALYS 2
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Med utgangspunkt fjarrvarme ““\\
20

Fjarrvarme Returtemperaturbop.u

Energiviktad returtem n a dercentral stalls i relation till hela
fjarrvarmesyste Ivikt d peratur Differensen
multlpllceras@ rglman h och 4 kr.
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Med utgangspunkt fjarrvarme \
et
A0
O\
Vi sitter sammanlankade med theb‘or \@
Felaktiga val hos oss eller dem - graBpa¥oss bada

Oerhort viktigt att man h*s@%n pa vad som ar viktigt i denna relation
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- Prisdialogen

Mellan kunder och fjarrvarmeféretag

ngerardet Varfor Prisdialog?  Forkunder  For fjarrvarmeleverantorer  Medlemmar

Langsiktighet skapar trygghet
och fortroende hos kunden.
Peter Lodén, marknadschef Jamtkraft

000@0000

Varfor Prisdialog? Vad kan jag forvanta mig Intresserad av att ga med?

Prisdialogen &r en modell som bade innefattar som kund?
lokal dialog och central prévning av
priséndring pa fjarvarme.

Fjarrvarmeleverantorer kan soka intrade till
Din leverantdr ska bjuda in till prisdialog, dar ni Prisdialogen, s& har gar det till
diskuterar freslagen prisandringsmodell.

Aktuellt | Las alla

Prisdialogen fortsatter vaxa
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\/sirmemarknad HEM
Sverige

OM PROJEKTET RAPPORTER IMTERMT KOMTAKT

mmm Etapp 2

Virmemarknad Sverige - Etapp 2 har startat!

M3let &r att visa pd hur en kostnadseffektiv och bal d utveckling av varmemarknaden kan &stadkommas. En viktig

Varfdr ett virmemarknadsprojekt?
varmemarknaden stir infér stora utmaningar, men trots
det har vi i Sverige ingen samlad strategi fir hur dessa

utmaningar skall métas.

utgdngspunkt dr att kundens perspektiv skall pragla analysen. De drygt 20 deltagande organisationerna representarar

darfar ett unikt tillfdlle att utveckla kunskap om och férst3else fér hur tillgdng och behov av varme och kyla kan se ut i

&rer, fastic g 3 + branschar

ion och myndigheter samt hyresgdster. Projektet innebar

framtiden. Projektet finansieras av de deltagande organisationarna och |&per frin varen 2015 till vintarn 2016.

=+ LAS MER

Virmemarknadsprojektet i debattartikel i Svenska Dagbladet

Malet med projeketet
Swensks Dagbladst, 15 ssptember: "Boverkst tinker fal om bostsder och snergi’

=+ LAS DEBATTARTIKELM PA SWENSKA DAGBLADETS HEMSIDA

Projektets Svergripande mil &r att med ett
systemperspektiv visa pd kostnadseffektiva framtida
utvecklingsvigar fir virme-marknaden, som med hig
enargieffektivitet, Iig klimatpdverkan och hag andel
firnybar energi kan medverka till att uppfylla nationzlla

"Ett systemperspektiv kriver bred kunskap och riitt utformade
styrmedel"

och internationella energi- och klimat-malséttningar.
=+ LAS MER
John Johnsson, &r projektledare fér virmemarknadsprojektet, vars Gvergripande mél &r att med ett systemperspektiv visa pa

kostnadseffektiva framtida utvecklir

fir virmemarknaden, som med hég er ffaktivitet, |3g ki Zverkan och

héag andel férnybar energi kan medverka till att uppfylla naticnzlla och internationella enargi- och klimatmilsattningar. 1 en

intervju mad Eneff-forum berattar John Johnsson mer om vérmemarknadsprojektet.

= LAS INTERVJUN PA ENEFF-FORUM: HEMSIDA

y Projektledare fir
T  Warmemarknad Swerige

profu

'ﬁ Visste du att?
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Med utgangspunkt elnat

Effektabonnemang nn&@ Eloverfost \ Effekt Reaktiv effekt
% kr/kW, man  kr/kVAr,
(0 man
Normaltarn‘f Og\e 15,2 20,0 -
Norm@@ ver 40,4 ;
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Prognos fran Telge kraft

Lagprisscenario: minst en ny finsk reaktor, inga fler kablar till kontinenten
utover redan planerade, omfattande investeringar i fornyelsebart enligt plan.

£IMWh

Langtidsprognos Systempris NordPool
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2001 2012 2015 2014 2015 2016 2007 2018 2018 2020 2021 2042 2025 2024 2025 2026 2027 20248 2029 2030

....... Hdgprisscenario

Feferensscenario Lagprisscenario

Marknadspris
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Utveckling;

Fornyelse & pabyggnad punkthus

YT Fran pilotprojekt till lagenergihus ver 2.0
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Omfattning

5 bef punkthus fornyas & byggs pa med 2 van
Nybyggnadsstandard | hela huset

Hiss Installeras

Lagenergibyggnation, max 60 kWh/kvm

80 bef + 60 nya Igh -, 5 YN
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Ekonomisk

lonsamhet
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Tidigare lonsamhetsanalys to.m 2013

« Lonsamhet definierades endast som marknadsvardesférandring,
dvs marknadsvardet fore atgard plus projektkostnaden stalldes mot
nytt marknadsvarde efter atgard.

 Den del av projektkostnaden som inte tacktes av marknads-
vardeotkningen kostnadsfdrdes alt nedskrevs. Kostnader var
schabloniserade.

« Modellen tog ingen hansyn till om en atgérd, t ex en energiatgard,
var [l6nsam ur ett l[angsiktigt forvaltarperspektiv.

* Projektets lage i staden avgjorde "lonsamheten”.
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Ny lonsamhetsanalys 2014-

Lonsamhet Kapitalvinst
Nuvérde av framtida kassafloéden Marknadsvarde I fardigt skick
— projektkostnad — projektkostnad
_______ — Lénsamhet = Kapitalvinst
« Negativ Idnsamhet = olénsamt * Negativ kapitalvinst =

nedskrivning i balansrakning,

| foretagets perspektiv
enligt IFRS

» FOretagsspecifik indata i

kassafloden « Marknadsvérdet bygger pa

det mest sannolika priset vid
Yy en forsaljning pa den 6ppna
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Nya bokforingsregler

Fran 1 januari 2014 galler de nya bokféringsreglerna K3 med
komponentavskrivning.

» Fler atgarder kan nu aktiveras. Allt som &ar utbyte av
komponent kan aktiveras som investering om omfattningen ar
minst 25% av komponenten, t ex omlaggning av ett tak.

« Reglerna innebar dock att nytt bokfort varde inte far
overskrida nytt marknadsvarde efter atgard.

« Vid investeringsbeslutet for punkthusen gallde dock de
tidigare bokforingsreglerna.
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Moment | ett investeringsarende Nya rutiner

1. Ar projektet Ionsamt ?
-Uppratta Idnsamhetskalkyl
-Uppfylls koncernens avkastningskrav ?

2. Redovisning per komponent
- Uppratta underlag for redovisning av projektkomponenter.
- Kostnadsforing/ aktivering enligt K3

3. Provning av nytt bokfort varde mot nytt marknadsvarde efter atgarder
- Uppratta kalkyl enligt varderingsmodellen
- Slutliga effekter i resultat och balansrakning

4. Kassaflode och resultatrakning nagra ar framoéver

5. Kéanslighetsanalys
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Strategi for att fa lonsamhet

« Pabyggnad ger fler lagenheter att férdela gemensamma kostnader
pa, sasom installationer, ventilationssystem, flaktrum & isolering
grund.

» Mer uthyrningsbar yta, ger mer intakter
* Nybyggnadsstandard, hogre hyra

« Lag dygnsmedeleffekt
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Aldre analys

Initial Ionsamhet — olika alternativ

P@SEIDON

Energi Standard Slim
max 60 KWh/m3 normal upprustn pl 1-4 endast kok-bad plan 1-4
plan 1-6 BBR-krav pabyggnad BBR-krav pabyggnad
Projektkostn [milj] 206 mil] 196 milj 185 milj
Kostnbesparing energi
pl 1-4:  [kr/kvm] 86,50 25,80 12,20
pl 5-6: [kr/kyan, N 0
Lonsamhet Enerqi Standard Slim
Investering 72% 70% 53%
Kostnadsforin 30% 47%
58 ml|j 87 milj* *p g a lagre hyra
o ® Samma hyral
| (S Driftskostnadsminskningen

raknar hem energialternativet!



Lonsamhet & bokforing

« Ldnsamhetsanalysen visar en avkastning pa 6,0% gnainfaton
 Projektet ar [lonsamt ur ett langsiktigt forvaltarperspektiv

 Av projektkostnaden pa 214 miljoner kan, enligt de
tidigare bokféringsreglerna for 2013;

75% aktiveras som investering
25 % kostnadsfors
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Framtiden

Snabba vandningar vid renoveringsmotstand
kraver 6kad framforhallning om minst 3 ar, dar
energiplanerna innehaller férarbetade, redan
prioriterade och garna repeterbara projekt.

Fler pilotprojekt inom val utvalda kategorier av
atgarder

Okad produktion av egna "vassa” nyckeltal som
bygger pa vél valda systemval
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Tack for mig...

mattias.westher@poseidon.goteborg.se

ELEVATION LANGS GANGVAG skala 1:1000 (A2)
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