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FORORD

Upprustningen av landets 60- och 70-talsbebyggelse, dven kallat miljonprogrammet, ir
fortfarande en stor utmaning for politiker, bostadsféretag och de boende. I rapporten
Hem for miljoner (november 2009) beskrev SABO férutsittningarna f6r upprustningen,
vilka val bostadsforetagen stir infor och vilka méjligheter och begrinsningar de har.
Direfter har medvetenheten om miljonprogrammets utmaningar 6kat och allt oftare
lyfts ocksé frigan om méjligheterna att gora energieffektiviseringar i samband med att
fastigheterna rustas upp.

Rapporten Lonsam energieffektivisering — myt eller mdjlighet? ir en fristiende fortsitt-
ning pd Hem for miljoner. Den tar upp frigan om energieffektivisering vid upprustning,.
En utmaning som ir en mycket angeldgen, hégaktuell — och komplicerad. I de diskus-
sioner som fors idag malas ofta bilden upp att det dr [6nsamt for bostadsforetagen att
genomfora energieffektiviseringar vid upprustning, oavsett fastighetens aktuella stan-
dard och energianvindning. Politiker frin olika partier och bygg- och energibranschen
argumenterar for att sddana dtgirder finansierar sig sjilva eller till och med sparar stora
summor till bostadsféretagen. Men stimmer det verkligen pa alla orter, i alla fretag och
for samtliga fastigheter?

SABO vill med denna rapport ge ett diskussionsunderlag for beslutsfattare och
intressenter kring energieffektivisering i byggnader och belysa utmaningens komplexi-
tet. For att askddliggora vad foretagen har att ta hinsyn till vid energieffektiviseringar
i samband med upprustningar, beskriver vi frigan utifrin ett av vira medlemsforetags
verklighet.

Ect stort tack rikeas till energikonsultbolagen AF och WSP som bidragit till denna
studie, samt till AB Botkyrkabyggen som stillt en av sina miljonprogramsfastigheter till
forfogande for energiutredning. Tack dven till Karl-Erik Kick, Ulf Nyqvist och Ronny
Fridell, AB Botkyrkabyggen, Patrik Sundberg, Skebo AB, Rikard Lindegren, Signalisten i
Solna och Mattias Westher, Bostads AB Poseidon.

Stockholm i juli 2011

Sophia Mattsson-Linnala
Chef f6r ekonomi- och finansenheten
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SAMMANFATTNING

Minga av miljonprogrammets bostider ar fortfarande

i behov av upprustning. Det skapar frvintningar frin
politiker, bygg- och energibranschen, hyresgisterna och
bostadsféretagen sjilva. En bild som flera lyfter fram ir att
energieffektiviseringar i samband med upprustning ofta
dr ldnsamma och att besparingarna kan finansiera delar
av upprustningen. Denna studie visar att det tyvirr inte
stimmer, verkligheten 4r mycket mer komplex 4n sé.

Givetvis ska bostadsféretag i samband med upprust-
ning alltid verviga majligheterna att energieftektivisera.
Men beslutet maste tas efter noga dvervigande. Det kom-
mer att bli mycket svart, ekonomiskt, att halvera energi-
anvindningen vid varje upprustning, nigot som méste
till om vi ska nd det nationella miljomalet om att halvera
energianvindningen i bostadssektorn till 2050.

SABO har gett tva konsultféretag i uppdrag att gora
var sin energiutredning pa samma fastighet i Botkyrka
och foresla atgirdspaket som ska spara 20 respektive 50
procent energi. Utifran deras forslag och andra analyser
kan SABO identifiera ett antal avgorande faktorer som
bostadsforetagen maste hantera och ta stillning till, fakto-
rer som det idag delvis rader stor osikerhet kring:

e Det finns olika sitt att definiera Idnsamhet och
beroende pa vilken definition man véljer piverkas
foretagens ekonomiska kalkyler och val av atgirder for
att energieffektivisera i samband med upprustning.

* Energikonsulter gor olika beddmningar av vilka
dtgirder som bor goras, vad de kostar, vilken teknisk
livslingd de har samt bedomningen av effektivise-
ringsvinsterna. For ett foretag kan det vara svirt att
bedéma vad som ir ritt i just deras situation.

* Samma dtgirder paverkar foretagens ekonomi pd
olika sitt beroende pa vilken marknad fastigheten
befinner sig pa. Aven om atgirderna kar fastighe-
tens virde lika mycket som alla dtgirderna kostar
att genomfdra, kan foretagets resultat anda paverkas

negativt. Det gor att foretaget i sina ekonomiska
dverviganden dven miste se pa resultatets utveck-
ling, kassaflodet och soliditeten, forutom fastighe-
tens férindrade virde.

*  Prisutveckling och taxekonstruktioner pa el, virme
och vatten ir avgorande. Aven hir rider det en osiker-
het kring hur leverantérerna kommer att agera nir
anvindningen minskar. Om de 6kar andelen fasta
kostnader péaverkar det foretagens mojligheter att
spara pengar genom energieffektivisering.

*  En halvering av energianvindningen i miljonpro-
grammet kan pd de allra flesta hall inte enbart finan-
sieras genom sinkta driftskostnader, hyrorna méste
hojas. Men képkraften i dessa omréden ir ldg och
upprustningarna méste anpassas till den nivd som de
boende klarar av att betala for.

Dagens forutsittningar gor det svrt for bostadsforeta-
gen att uppna halveringsmaélet och for flera blir det svirt
act samtidigt klara ekonomin. Nir det kommer dill be-
démningar om vilka atgirder som till slut ska genomfor-
as, kan miljémalen krocka med ekonomin. De dtgirder
som ger snabb pay-off for foretaget kommer att behova
prioriteras. De ytterligare insatser som krévs for att nd en
halverad frbrukning blir direkt olénsamma.

Det finns inga givna effektiviseringsatgirder som passar
alla fastigheter i alla delar av landet. Allt 4r inte |6nsamt
och dven om mycket 4r det, kan dterbetalningstiden vara
for ling. Varje upprustning méste foregis av en noggrann
analys av fSretagets totala ekonomi, den lokala markna-
dens forutsiteningar, den akrtuella fastighetens tekniska
status och hyresgisternas betalningsvilja och férmaga.

Dirfor dr det av stdrsta vike att politiker, bygg-
bransch, energikonsulter, energileverantorer samt
fastighetsigare gemensamt diskuterar fram hallbara
l6sningar. Denna studie ska ses som ett underlag for
sidana diskussioner.



BAKGRUND

AMBITIOSA OCH VIKTIGA MAL

FOR BOSTADSSEKTORN

Bostider och lokaler svarar fér nira 35 procent av Sveriges
totala slutliga energianvindning varav SABOs med-
lemsféretag svarar for omkring tre procent. Att minska
energianvindningen i bebyggelsen ir viktigt for att uppnd
landets miljomal, som till exempel minskade utsldpp av
vixthusgaser och minskad resurstérbrukning. For det
enskilda bostadsféretaget dr det ocksé naturligtvis en friga
om att minska driftkostnaderna.

De kommunala bostadsféretagen tar ofta ett stort an-
svar och arbetar aktivt for att minska energianvindningen
i sina byggnader, bdde av miljomissiga- och ekonomiska
skail.

103 av SABO:s cirka 300 medlemsforetag har antagit
och skrivit under SABO-foretagens Skaneinitiativ. Till-
sammans dger de 383 970 ligenheter, en betydande del
av SABO-f6retagens bestind. Foretagen i Skaneinitiativet
dtar sig att gemensamt minska sin energianvindning med
20 procent mellan dren 2007 och 2016. Malet dr mer
ambitidst in bide EUs och Sveriges nationella mél och
bedémningen ir att féretagen kommer att klara det.

Forutom SABOs hogt stillda mal, har riksdagen
beslutat att det svenska byggnadsbestdndet ska minska
energianvindningen med 20 procent till &r 2020 och
att den ska ha halverats till 2050 jimfére med 1995 ars
nivd. Enligt Boverket gar utvecklingen &t ritt hall men
det krivs ytterligare dtgirder om maélen ska nds. Forutom
riksdagens mél om minskad energianvindning kommer
ytterligare skirpningar frain EU om energieffektivisering
for att nd EUs uppsatta energi- och klimatmal till 2020.

EKONOMISKA RAMAR OCH
AFFARSMASSIGA PRINCIPER
Det krivs oftast stora insatser for att nd en halvering av
energianvindningen i flerbostadshus. I oktober 2007
gjorde SABO en konsekvensanalys av de ekonomiska
effekterna om kraven pd energianvindning skulle vara
desamma som vid nyproduktion. Resultatet redovisades
irapporten “Snabbanalys — SABO-foretagens forutsiitt-
ningar att klara krav pd energieffektiviseringsdtgirder vid
underhdll, renovering och ombyggnad”. Analysen visade att
det finns ett visst utrymme for investering i energieffekti-
viserande dtgirder for bostider i attraktiva ligen, medan
det i mindre attraktiva ligen bara 4r ett mycket begrinsat
antal atgirder som ir ekonomiskt méjliga att genomfora.
Rapporten visade ocksi att det ekonomiska utrymmet for
underhillsitgirder minskar nir rintorna stiger.

Den 1 januari 4r 2011 tridde en ny lag i kraft som
tydliggor att kommunala bostadsforetag ska arbeta
efter affirsmissiga principer. Varje kommun ska stilla

marknadsmissiga avkastningskrav som tar hinsyn till
marknadssituationen, bestdndets beligenhet, alder och
underhallsstatus liksom den risk man ir beredd att ta.
Foretagsledningen kan bryta ned kraven och stilla olika
avkastningskrav pd till exempel olika fastigheter och
projekt.

En annan vikeig friga 4r vad en rimlig och affarsmissig
riskkompensation ar och hur mycket den ska skilja sig
it beroende pa fastighetens marknadslige och tekniska
status. P4 en svag marknad ir férutsittningarna atc gd
med 6verskott betydligt simre 4n pé en vixande marknad
med stor efterfrigan pa bostider. En aktdr som dverviger
att investera i fastigheter kriver dirfor hogre avkastning
pa en svag marknad, dir risken ir storre.

Foretagets alla investeringar ska bedémas som ling-
siktigt I16nsamma. Det dr dock férenligt med affirsmis-
siga principer att driva pilotprojekt i syfte att prova nya
metoder for energieffektiviseringar, under forutsittning
att man foljer upp och tar lirdom av resultatet.




SA PAVERKAR ENERGI-
EFFEKTIVISERINGEN
FORETAGENS EKONOMI

Vi kommer att belysa faktorer som
starkt paverkar bostadsforetagen

1. Hur definieras 16nsamhet och vad ska vigas in
i en lonsamhetsberikning?

2. Hur mycket minskar energikostnaderna vid
energieffektivisering?

3. Hyresgisternas vilja och férmaga att betala.

1. HUR DEFINIERAS LONSAMHET

OCH VAD SKA VAGAS IN | EN
LONSAMHETSBERAKNING?

Atgirderna som bostadsfretaget genomfor ska goras enligt
affirsmissiga principer. For att avgora vilka dtgirder som ir
méjliga att genomfora i ett projekt méste foretaget gora en
l6nsamhetsanalys. S vad ir egentligen en 16nsam energi-
dtgird? SABO har gett tvd konsultf6retag, AF och WSP, i
uppdrag att géra varsin energiutredning pa en och samma

fastighet i Botkyrka och foresla atgirdspaket som ska

minska energianvindningen med 20 respektive 50 procent.

Deras resultat beskrivs nirmare pé sidan 15-16 i denna
rapport. SABO har idven latit konsultféretagen definiera
16nsamhet och deras svar visar pa skilda definitioner.

Vi redovisar hir kortfattat olika modeller for att be-
rikna l6nsamhet.

LONSAMHET ENLIGT BELOKS MODELL FOR
TOTALPROJEKT FOR ENERGIEFFEKTIVISERING
Bestillargruppen Lokaler, BELOK, ir ett ndtverk dir
fastighetsigare av lokaler ir medlemmar. Detta nitverk
har tagit fram en modell sirskilt for lokalfastighetsigare
som heter BELOK Totalverktyg. Den tar sikte pd att se
itgirder utifran paketlosningar for att inte enbart de ur
energisynpunkt [dnsammaste dtgirderna ska bli gjorda.
Aven sadana dtgirder som bidrar till en reell energibe-
sparing men som inte sjilvstindigt gir act rikna hem
liggs in i atgirdspaketet. De forsta dtgirderna, som kan
vara mycket lonsamma, bidrar till att hela paketet upp-
fyller fastighetsdgarens krav pd investeringars lonsamhet.

Internrintan definieras utifrin den arliga driftkostnads-
minskningen f6r energidtgirden, rensad fran forvintade
energipriskningar under dtgirdernas tekniska livslingd,
och relateras till investeringsutgiften. Ju lingre teknisk
livslingd, desto flackare internrintekurva. Vid antagan-
den om livslingder pd 6ver 20 &r blir internrintan inte
nimnvirt piverkad om antagandet visar sig vara nagot
felaktigt. Skulle det diremot visa sig att atgirdens livs-
lingd som antagits vara 17 &r i verkligheten bara blev 15
ar, paverkas internrintan kraftigt negativt och tvirtom.
Kostnadskalkyler och energiberikningar som gors vid en
genomgéng av en befintlig byggnad, kan svérligen fé en
triffsikerhet som ir bittre 4n +/-10 procent.



For att berikna internrintan har AF valt BELOKs
modell och beskriver i sin rapport lonsamhet utifran
avkastningskravet pa investerat kapital:

"Lionsambet for privata och konkurrensutsatta fast-
ighetsforvaltare bygger pd att investerat belopp ger en
kortsiktig avkastning och man kalkylerar alltid med
att digirderna skall bidra positive till fastighetens
virde, detta for att det skall gi att silja av fastigheten
med vinst med kort varsel. En inskad internrinta pd
investeringar ligger sannolikt pd minst 15 procent pé
5 drs tid for dessa forvaltare’.

Nir det giller vad ett rimligt avkastningskrav dr for ett
allminnyttigt bostadsforetag med langsiktigt dgande,
skriver AF:

"For fastigheter som forvaltas lingsiktigt av
kommunala bolag och dirfor inte ligger ute rill
kontinuerlig forsilining kan man acceptera en
ndgot ligre avkastning pa investerat kapital. En
internrinta pa 5—10 procent borde vara acceptabel.
Eftersom internrintan beror pa forvintad brukstid
mdste dtgirder med kort forvintad livslingd ha en
betydligt snabbare dterbetalning for att nd samma
avkastningskrav som dtgirder med ling livslingd.
Om man dessutom riknar med att energipriserna
Jortsitter att Gka mer dn inflationen i snitt si kan
man reducera internrintekravet med den sannolika
energiprisikningen utover inflationen. Denna ik-
ning har historiskt sett legat pd cirka 2 procent over
inflationstakten. De dtgirder som valts ut i vira
forslag har en forvintad livslingd pa mellan 20 och
30 ér och dirfor nds en internrinta pa 5 procent
dven i fallet med 50 procents energibesparing. Det
betyder att de framtagna dtgiirdspaketen bedoms
som langsiktigt lonsamma’.

LONSAMHET ENLIGT PAYOFF-METODEN
Aterbetalningstiden sitts i fokus i Payoff-metoden. Man
bortser fran kalkylrintan och det enda som beriknas
ir hur snabbt investeringen blir betald utifrdn de arliga
inbetalningsdverskottens omsittning i relation till grund-
investeringen. En nackdel med metoden ir att den gynnar
kortsiktiga investeringar. Den dr mest limplig for att
jimfora vilka dtgirder som har kortast payoff-tid.

WSP gér bedémningen att:

’}‘itgdrder dr lonsamma vid en dterbetalningstid
(payof) av cirka 10 dr”.

De anser ocksa att det finns dtgirder som endast vid
omfattande renovering eller ombyggnad skulle kunna
motiveras.

Vid berdkning av payoff-tid har energibesparingen
i kronor reducerats med nyinstallationens kostnad for
underhall och service. Hinsyn har inte tagits till kapital-
kostnader.

LONSAMHET GENOM NUVARDEMETODEN
Nuvirdemetoden beriknar virdet av alla forvintade

in- och utbetalningar som omriknas till en och samma
tidpunkt, da grundinvesteringen gérs. Visentligt blir da
besparingspotentialen med perspektiv pa pris och storlek
av energibesparing, grundinvesteringens storlek och livs-
lingd samt den antagna kalkylrintan. Om nuvirdet blir
storre dn noll 4r investeringen 16nsam.

En férenklad form av nuvirdemetoden ir att 6verslags-
missigt berikna hur mycket fastighetens virde 6kar till
foljd av insatsen. Det gors genom att dividera forsta drets
driftnettoforbittring med gillande direktavkastningskrav
for den aktuella fastigheten. Antagandet 4r att nyttan av
atgirden stricker sig sa lingt fram i tiden att nuvirdet blir
detsamma oavsett om vi evighetskapitaliserar forsta rets
driftnettockning eller diskonterar alla framtida betal-
ningar med en diskonteringsrinta.

Detta visar pa nagra olika sitt att definiera och bedoma lénsamhet och det finns sikert betydligt fler.
Men oavsett vilken metod foretaget viljer, kommer dess ekonomi att paverkas. Darfér kommer foreta-
gets ekonomiska férmaga avgora vilka atgirder som dr méjliga att utfora.



SA PAVERKAS FORETAGETS RESULTAT avgdrande for kassaflddet. Problem kan uppst éven om

- ETT EXEMPEL itgirderna har lang livslingd och till stor del kan sigas
Férutom att vilja ldnsamhetsmetod, 4r det ocksa viktigt oka fastighetens virde. Det finns alltsd en osikerhet kring
for foretaget att se pa resultatets utveckling, kassaflodet om en tgird, som enligt vissa definitioner ir lonsam,
och soliditeten. Atgirder som kriver kad belining leder ~ verkligen ir ritt att genomfora eller inte.

till hégre rintekostnader. De kostnadsbesparingar som Vi illustrerar med detta exempel som avser tv fastighe-
uppnds genom de genomfdrda atgirderna blir dirfor ter, en pd vikande marknad och en pd en stark marknad.

ANTAGANDEN Fastighet 1 pa vikande marknad Fastighet 2 pa stark marknad

Direktavkastningskrav 8,5 procent 4,5 procent
Energieffektiviseringsatgard 1 500 kronor per kvadratmeter.
Minskad energianvandning 50 procent, motsvarar 97 kronor per kvadratmeter och ar' som kar 2 procent mer an inflationen.
Banklan tas ut 1 500 kronor per kvadratmeter.
Teknisk livslangd 20 ar
Ranteantagande 4.5 procent 4 procent
Den slutliga kalkylen blir Fastighet 1 Fastighet 2

kr/kvm Ar1l Ar2 Ar3 Ar1l Ar2 Ar3
Lan 1500 1443 1386 1 500 1425 1350
Energiprisets justering
utdver inflationen 2 procent 2 procent
Engéngskostnad (1 140-1 500) = -360 kronor per kvadratmeter 0 kronor per kvadratmeter.
Rénteantagande 4.5 procent 4 procent

Fastighet 1 Fastighet 2

kr/kvm Arl Ar2 Ar3 Ar1l Ar2 Ar3
Driftkostnadsminskning 97 99 101 97 99 101
Engangskostnad -360 - - - - -
Rantekostnader -67 -65 -62 -60 -57 -54
Avskrivningskostnader (5%) -57 -57 -57 -75 -75 5
(oot st 387 23 10 38 33 28
Internrénta enligt BELOK 3 procent 3 procent
Payoff-tid 14 ar 14 ar

! Enligt SABOs ekonomiska statistik for ar 2010 ligger snittkostnaden for energi (uppvarmning, el och vatten) pa 193 kronor per kvadratmeter och ar.



Vid investeringar bér en bedémning goras om hela
utgiften kan anses 6ka fastighetens virde. Om utgiften

ir hogre dn 6kningen av fastighetens virde uppstér en
engingskostnad, som mdste paverka foretagets resultat
det forsta ret. Vid en upprustning ska vissa utgifter re-
dovisas som engdngskostnader (underhall) medan andra
okar fastighetens virde. I exemplet pa sidan 4cta bygger
tolkningen pd att fastigheten efter dtgirderna bedéms dra
mindre energi 4n innan den energieffektiviserades, vilket
gor att dess virde 6kat efter upprustningen. For att gora
en forenklad bedémning av hur mycket virdet 6kat, divi-
deras driftnettookningen med direktavkastningskravet.

Det gér att for Fastighet 1 skulle det uppsta en hog
engingskostnad och féretaget skulle inte ha tjinat tillbaka
pengarna forrdn ar 20, om hénsyn tas till den 6kade rante-
kostnaden. Fastighet 2 skulle 6ka i virde motsvarande
hela utgiften vilket kan motivera att den genomfors.
Eventuellt skulle virdet till och med 6ka mer dn cgir-
dens kostnad vid en forsiljning. Aterbetalningstiden, nir
lanens rintekostnader vigts in, blir d4 18 ar.

Det 6kade fastighetsvirdet kommer att paverka
resultatet genom érliga avskrivningar. I detta fall bedéms
atgirdernas livslingd vara 20 ar. Detta innebir arliga av-
skrivningar p4 fem procent. Givet ovanstdende antagan-
den finns det inga marginaler for felrikning.

Enligt BELOKS totalverktygsmodell skulle denna
insats ge en internrinta pa 3 procent pé 20 4r och enligt
payoff-modellen (exklusive rintekostnader) terbetalas
pa 14 4r. Om dessa resultat skulle tolkas som l6nsamma
eller inte beror troligen pa resonemangen kring risker,
vilken marknad man befinner sig pé och férvintning om
rinteutveckling och energiprisernas utveckling.

Samre l6pande ekonomiska resultat

Faktum ir dock att f6r bada fastigheterna kommer
atgirderna leda till simre 16pande ekonomiska resultat.

For Fastighet 1 kommer det forsta dret att leda till en hog
engangskostnad och direfter ett avtagande negativt resultat
som vinds till ett positivt resultat redan &r 7. Fastighet 2,
som kommer att 6ka avskrivningarna mer in Fastighet 1
d4 hela utgiften 6kade fastighetsvirdet men har samma livs-
lingd som Fastighet 1, méste vinta till &r 9 innan resultatet
borjar bli positivt. Vad dr l1onsamt? Vad kan foretaget gora?
Det som blir ytterst avgérande ir foretagets ekonomiska
forméga och marknad.

Atgirden kommer alltsd i bigge fallen att belasta foreta-
gets drliga resultat negativt, trots att energianvindningen
och energikostnaden halverades.

Exemplet visar att en och samma dtgird paverkar ett
foretags ekonomi pa olika sitt beroende pé fastighe-
tens marknad. Ju simre marknad, desto stérre andel av
utgiften maste ses som en engingskostnad. Atgirder i en
fastighet p4 en attraktiv marknad kan 6ka dess virde med
lika mycket som hela atgirden kostar att genomfra, men
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HI - TR T
0 Iu|: n Iulllu:
nn Mamgy 0 UhBagggy,
wi mEmgy U0 PlBwaggy,

LLETT T
L LT Ty
TR
H B n
il in 1T e

FASTIGHET 2
97/4,5% =2 160 kr/kvm.

foretagets resultat kommer inda att paverkas negativt.
Skulle dessa atgirder genomforas, kan det finnas behov av
hyreshojningar for att inte foretaget ska fa simre ekono-
miskt resultat.

Effekt med andra forutsattningar

Antag istillet att utgiften for effektiviseringsatgirderna
var 2500 kronor per kvadratmeter, vilket erfarenhets-
missigt inte ar en ovanlig nivd, och genomfor dessa pa
samma fastigheter. I 6vrigt anvinds samma antagande om
energiutveckling och rintenivéer, men att halveringen

av energianvindningen endast ger en besparing i kronor
med 40 procent — det vill siga 77 kronor per kvadratme-
ter &r 1. Det ger helt andra virden.

Internrintan pa projektet blir 0 procent, ny payoff-tid
utan hinsyn tagen till rintekostnader blir 26 dr och om
foretaget ska ticka de tillkommande rintekostnaderna
skulle det krivas hyreshéjningar i storleksordningen 8-10
procent, baserat p4 bruttosnitthyran i SABOs medlems-
foretag f6r 2010. Dirutdver skulle engangskostnaden
for en 70 kvadratmeter stor ligenhet i Fastighet 1 bli
cirka 112 000 kronor. Det motsvarar nistan tva arshyror
for ligenheten. Fastighet 2 skulle ocksd drabbas av en
engingskostnad i detta fall. Den skulle uppga till cirka
55 000 kronor for motsvarande ldgenhet, vilket dr nistan
en hel drshyra.

I detta fall skulle alltsa energieffektiviseringsitgirderna
leda till stora engéingskostnader som aldrig skulle kunna
tickas genom minskade driftkostnader i de dtgirdade
fastigheterna. Det skulle leda till en negativ utveckling
pa foretagets resultat och avkastning. Dirfor ir det inte



mdjligt att halla en sddan hég ambitionsnivé i upprust-
ningsprojektet utan att komma 6verens om kraftiga
hyreshojningar i bada de aktuella fastigheterna och dven
i foretagets dvriga fastigheter for att kompensera forlus-
terna.

Vardedkning framst gynnsamt vid forsaljning

Om virdet 6kas pa en fastighet gynnas frimst den
fastighetsigare som inom en snar framtid tinker silja

sin fastighet. Sjalvklart dr det intressant f6r en lingsiktig
dgare om fastighetsvirdet okar eftersom beléningsmojlig-
heter forbittras, det paverkar fastighetens totalavkastning
och den undviker stora engdngskostnader. Att virdet 6kar

gynnar alla fastighetsigare, dock méste den ldngsiktiga
4garen viga in fler aspekter dn den kortsiktiga vinsten i
kronor da fastigheten méste ga ihop resultatmissigt under
hela innehavstiden.

Slutsatsen blir att det 4r viktig att fastighetsdgaren innan
atgirderna sitts iging, virderar hur de kommer att paverka
fastighetens virde. Samt att det kombineras med en analys
av foretagets prognostiserade resultat och kassaflode till
foljd av investeringen. Att enbart utga fran de metoder som
energikonsulter presenterar blir mycket trubbigt, efter-
som de ibland inte tar hinsyn till 6kade kapitalkostnader
i foretaget och inte heller belyser hur dtgirderna paverkar
foretagets resultat eller fastighetens virde.

i'*...-.h Lulea: 149 kronor/kvadratmeter

SUAIGEGE
659 kronor
per manad
och lagenhet

2. HUR MYCKET MINSKAR ENERGIKOST-
NADERNA VID ENERGIEFFEKTIVISERING?
Det lokala energipriset och fastighetens energianvind-
ning paverkar hur mycket pengar som kan sparas med en
energieffektiviseringsitgird. Foretag med fastigheter som
anvinder lite energi pa en marknad dir energipriset ar
relativt lagt, kan troligtvis inte spara s& mycket pengar och
tvdrtom.

Enligt Nils Holgerssonundersékningen? 2010 har
Luled ligst totala kostnader for el, fjirrvirme och

alternativ uppvirmning; 149 kronor per kvadratmeter
inklusive moms. Munkedals kommun har den hégsta
totala kostnaden pa 267 kronor per kvadratmeter
inklusive moms. Enligt undersékningen ir kostna-
derna fér el, fjarrvirme och alternativ uppviarmning i
Munkedal 79 procent hégre dn vad de r i Luled. En
skillnad p4 hela 659 kronor per manad och ligenhet.
Atgéirder som minskar energianvindningen i Luled har
dirfor betydlige ligre besparingspotential i kronor dn
dcgirder i Munkedal.

2| Nils Holgerssonundersokningen "forflyttas” en bostadsfastighet genom landets samtliga 290 kommuner for att jamféra kostnader for sophdmtning, vatten och avlopp, el och
uppvarmning. Kostnaden for en 67 kvadratmeter stor lagenhet presenteras. Se www.nilsholgersson.nu.



Vardet av en 25-procentig
minskning av fjarrvarme:

P : II
Karlskrona: 41 250 kronor/ar “-

Den ekonomiska besparingen beror ocksa pa hur
det lokala energipriset dr konstruerat. En sirskild Nils
Holgersson-utredning?® har studerat priser och taxekon-
struktioner i 30 kommuner och deras betydelse for
lonsamheten vid effektiviseringar. Studien visade att om

fjirrvirmeanvindningen minskar med 25 procent mins-
kar kostnaden med i medeltal 24 procent i de studerade
kommunerna.

Vardet av effektivisering skiljer sig at

Aven om forhallanden i procentuella termer ser relativt
lika ut i landets kommuner s skiljer sig virdet av en ef-
fektivisering i rena kronor at. En 25-procentig minskning
av fjirrvirmen i Karlskrona virderas till 41 250 kronor/ar
i Nils Holgersson-fastigheten medan den i Lulea vir-
deras till endast 21 270 kronor/ar. Skilet dr framfor allt
att fjarrvirmen 4r mycket billigare i Luled men ocksa att

Investeringar i energieffektivisering ar osakra
eftersom energibolagen kan hoja taxan om
energianvandningen minskar

Haller helt

Vet ej 4%
med 15%

Haller inte
alls med
20%

Haller med
till storsta
delen 20%

Haller
med till
viss del 41%

it

det helt rorliga priset i Karlskrona dr gynnsammare for
effektivisering.

Studien visade ocksd att om elanvindningen minskar
med 25 procent si minskar priset for el endast med mel-
lan 15 och 20 procent. 25 procent minskad elanvindning
i till exempel Malmé virderas i Nils Holgersson-fastighe-
ten till 18 740 kronor/ar medan det i Luled virderas till
endast 12 200 kronor/4r. Medelvirdet av fortjinsten vid
en minskad elanvindning for de studerade kommunerna
ligger pa cirka 15 860 kronor/ér.

Bristande fortroende for energileverantorer
Kunderna har idag ett bristande fortroende for energi-
leverantorernas taxekonstruktioner och prisutveckling.
Det mirks i den enkit som SABO gjorde bland sina
medlemsféretag 2009. Dir fick de bland annat ta still-
ning till foljande pastaende: “Investeringar i energieffekti-
visering dr osikra eftersom energibolagen kan hija taxan om
energianvindning minskar.” Hela 76 procent svarade att
de helt, till stérsta delen eller till viss del hiller med om att
energiinvesteringar ir osikra just av den anledningen.

Taxorna blir en viktig faktor i arbetet med energief-
fektiviseringens kalkyl. Bdde taxekonstruktionen och
prisnivan, samt antaganden om prisutvecklingen fir stor
effekt pd vad som kan vara lénsamt att investera i.

Detta visar hur komplext arbetet med energibespa-
ringar dr. Leverantdrernas priskonstruktioner motverkar
bostadsforetagens dtgirder for att effektivisera och minska
kostnaderna. Det som vid kalkyltillfallet kan se bra ut ur
ekonomisk synpunkt kan, da taxorna dndras, bli en forlust.
Ett exempel 4r nir Botkyrkabyggen bérjade installera fran-
luftsvirmepumpar. Energibolaget valde d4 att indra taxan.
Under den drstid d4 pumparna gav bista effeke, sinktes
den rorliga delen av fjarrvirmetaxan och nir pumparna gav
simst effekt blev den rorliga delen som storst.

3Rapport: "Lonsamhet vid effektivisering — en studie om en effektivare Nils Holgersson fastighet, 2011".



Bostadsforetagens kalkyler fore en energieffektiviserande
4tgird blir ofta ganska sikra det forsta dret. Direfter kan
taxorna dndras och dirmed den ekonomiska kalkylen.

I enkiten till SABOs medlemsféretag 2009 stilldes
dven fragan "Vilka antaganden gor ni i eventuella kalkyler
rorande framtida energipriser?” Svaren fordelades som i
diagrammet till hoger.

Majoriteten av medlemsféretagen tror alltsd att energi-
priserna kommer att stiga nigot mer dn inflationen.

Och det ir inte Litt att foruespd hur till exempel priset

pa fjirrvirme och el kommer att utvecklas. Bdde el- och
fjarrvirmepriserna har hojts kraftigt de senaste aren, men
det 4r ovisst hur de kommer att utvecklas.

SABO har tillsammans med Riksbyggen och Svensk
Fjirrvirme pabérijat ett arbete for att prova fjarrvirmens
prisférindringar vilket ocksi kan komma att paverka pris-
utvecklingen pd sikt. Samarbetet har namnet Godkind
Niva. Etc inférande av tredjepartstilleride till fjarrvirme-
niten i den form som foreslds i TPA-utredningen som
presenterades viren 2011 kan ocksd paverka prisbildning-
en pd sike, bide uppét och nedit.

En viktig slutsats ir att det 4r mycket viktigt att utga
ifran de lokala forutsittningarna och fastighetens forbruk-
ning nir olika effektiviseringar ska virderas ekonomiskt.
Osiikerheten om hur stora besparingar som verkligen gér
att uppna ir stor. Det dr ocksé en av forklaringarna till att
bostadsforetagen viljer att begrinsa sina atgirder och sker
16sningar som aterbetalar sig pa kort tid.

Vilka antaganden gor ni i eventuella
kalkyler rorande framtida energipriser?

Stiger betydligt
mer an inflationen

Foljer
(15;/0 ‘;Iler mer) inflationen
o 25%

Stiger nagot mer
an inflationen
(2-4% mer)

57%

"l alla sammanhang saviél internationellt,
nationellt och kommunalt sa pratas det
om vikten av att minska energianvand-
ningen. Men &r det allas malsattning?

Vid en minskad energianvandning paver-
kas energibolagens intdkter. Kan vi inte
hantera detta sa kommer bostadsbolagens
drivkraft fér en snabb energiomstéllning

att paverkas pa ett negativt satt.”
Karl-Erik Kack, Botkyrkabyggen

3. HYRESGASTERNAS VILJA
OCH FORMAGA ATT BETALA
Upprustningar leder ofta till att bostadsforetaget behover
héja hyrorna for att fi ekonomi i projekten. Att en 6kad
kvalitet bor fi genomslag p4 hyran ir rimligt, givet att
forindringarna upplevs som en forbittring for de boende.
Aven energieffektiviserande dtgirder kan forbittra inom-
husklimatet, vilket ska vigas in i hyresforhandlingarna.

Men hur mycket hyran kan héjas ir beroende av vilken
marknad fastigheten befinner sig pa. Foretag som ir
verksamma p3 orter dir héjda hyror leder till tomma l3-
genheter méste anpassa insatsernas omfattning si att ligre
driftkostnader finansierar energibesparingsatgirderna. De
boendes ekonomi och betalningsforméga spelar forstds en
stor roll f6r upprustningarnas omfattning och hur mycket
hyran kan héjas. Enligt Statistiska Centralbyrin (SCB)
har 47 procent av landets alla hyresgister i miljonpro-
grammet lig kdpkraft?. 76 procent har 1ag eller medellag
kopkraft.

De hyresgister som ska betala upprustningarna och
energieffektiviseringarna i miljonprogrammet ir alltsd

generellt sett den del av befolkningen som har ligst
kopkraft.

4 Kopkraft berdknas som disponibel inkomst per konsumtionsenhet. Det gor det méjligt att jamfara familjers kopkraft och tar hansyn till olika familjesammanséattningar.
Lag kopkraft = 0-128 272 kronor. Medellag kopkraft = 128 273-182 203 kronor. Medelhog kopkraft = 182 204-250 271 kronor. Hog kopkraft > 250 271 kronor).



il
Nﬂlﬁ

g

SKILDA FORSLAG
PA SAMMA FASTIGHET

FORUTSATTNINGAR FOR

UTREDNING | ETT PRAKTIKFALL

I AB Botkyrkabyggen séder om Stockholm stir energi-
effektivisering hoge pd dagordningen och foretaget dr
med i SABO-foretagens Skaneinitiativ. Nir det giller
upprustningen av miljonprogrammet stir man infor stora
utmaningar, dd en stor andel av bestdndet ir byggt under
denna period.

For att ge en bild av hur verkligheten ser ut i ett
bostadsforetag, bad SABO Botkyrkabyggen stilla en av
sina miljonprogramsfastigheter till forfogande for energi-
utredning. Tvé energikonsultbolag, WSP och AF, bjods
in for att analysera fastigheten och foresld atgirder for att
uppna 20 respektive 50 procents energibesparing. Kon-
sultfdretagen har ocksd fict bedoma om dessa dtgirder dr
lonsamma eller inte.

Den aktuella fastigheten har de forutsittningar som
anges i tabellen.
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Typ av byggnad Punkthus

Antal vaningar 10 exklusive kallare

Antal lagenheter 57

Byggnadsar 1974

BOA + LOA 4 259 kvm + 160 kvm
Atemp 5 524 kvm

Energianvandning ar 2009
(energi for uppvarmning, varm-
vatten och fastighetsel inkl.
tvattstuge-el)

156 kWh/kvm och ar




Fastigheten ir ansluten till fjirrvirme och ventileras i
huvudsak med franluftsventilation dir tilluft tas in genom
lagenheternas vidringsfénster och ventiler samt genom
forviarmd friskluft i crapphuset. Fastighetens energi-
anvindning ar 2009 (kdpt energi) var 156 kilowattimmar
per kvadratmeter (kWh/kvm) och 4r. Tappvarmvattnet
star for 41 procent av virmeenergin, 58 kWh/kvm och ar
(enligt AFs korttidsmitning). Fastighetselen inklusive el
till tvittstugan stir fr 11 procent av energianvindningen,
det vill siga 17 kWh/kvm och ér.

En viktig férutsittning for vad som dr mojligt ate gora i
den aktuella byggnaden ir att byggnadsnimnden avslagit
yttre forandring av fasadelementen med hinsyn till bygg-
nadens speciella utférande och lige.

TIDIGARE ATGARDER | FASTIGHETEN
Fastigheten hade tidigare stora bekymmer med stindiga
virmeproblem som man férsokt komma till ritta med
genom att bland annat:

* Byta radiatorventiler och injustera virmen.
* Anvinda sig av prognosstyrning.

Dirutdver genomforde Botkyrkabyggen i borjan av
1990-talet en fonsterpiklidnad, s fonstren ir i relative
gott skick. Tva omgingar av vattenspardtgirder har
gjorts, snalspolande utrustning i kranar och WC-stolar
har installerats och eventuella lickage i fastigheten har
dcgirdats.

Vid en tidigare energideklaration av fastigheten féreslog
en energikonsult fljande atgirder, dir nigra har genom-
forts och nagra bedomts av Botkyrkabyggen som orimliga
att genomfora:

* Fénsterkonvertering pa de tvd dversta viningarna
till isolerruta med energifilm. (inte ekonomiskt
lonsamt utifrin rimlig payoff-tid)

o Tilliggsisolering av takbjilklag. (teknisks svirt att
utfora med nuvarande takkonstruktion)

* Optimering av drift, varvtalsstyrning och samord-
ning av flikear och radiatorkrets. (genomforz)

* Reducering av strommen till trapphusbelysningen
alternativt byte till sjilvstyrande armatur. (genom-
Jfort)

¢ Verksamhets-el kan minskas, el-effektivare tvitt-
stuga, utred dtervinning av virmen frin torkar,
korta ner drifttid for motorvirmare och reducering
av strom till utomhusbelysning. (utredning av
tvdttstuga pagir)

Botkyrkabyggen anser att max tio 4r ir en rimlig payoff-
tid. Men tiden mdste anpassas utifrin investeringens
bedémda livslingd. Kort livslingd innebir kort ater-
betalningstid. Riktigt stora investeringar kan ha lingre
payoft-tid, till exempel fasadrenoveringar med tillhérande
tilldggsisolering,.

Energideklarationen i sin helbet finns pd www.sabo.se.

"Vi kan géra det som vara hyresgéster har
rad att vara med och betala — vi kommer
dock aldrig, med nuvarande ekonomiska
férutsdttningar, att ha rad att ROT-renove-

ra hela vart miljonprogram”
Karl-Erik Kack, Botkyrkabyggen

1. AFS ENERGIUTREDNING

For att nd en tjugoprocentig energibesparing fore-

slar AF forvirmning av tappvarmvattnet med en
avloppsvirmevixlare (eftersom anvindningen av
varmvatten enligt korttidsmitningar visade sig vara hog
i den aktuella fastigheten). Att AF inte foreslar indivi-
duell mitning och debitering av varmvattnet motive-
rar man med att det r politiske kinsligt och dirmed
svirgenomforbart.

AF foreslar dven att Botkyrkabyggen ska stinga av
tilluftfldkeen till crapphallarna samt injustera luftfls-
dena i ligenheterna. Dessa atgirder beriknar AF ska
kosta totalt 455 000 kronor exklusive moms och skul-
le minska energianvindningen fran 148> kWh/kvm

och ér ner till 113 kWh/kvm. Om atgirderna
genomfdrs som ett paket blir aterbetalningstiden 4
ir. Internrintan beriknas pa en livslingd pa 20 &r, till
nira 28 procent.

For att nd en halvering av energianvindningen f6re-
slar AF, forutom ovanstiende dtgirder, dven installation
av hogeftektiv FTX-ventilation, byte till resurseffektiva
tappstillen och injustering av radiatorkretsarna. Atgir-
derna beriknas kosta totalt 3 575 000 kronor exklusive
moms och skulle minska energianvindningen frin 148
kWh/kvm och ér till 73 kWh/kvm. Om édtgirderna
genomfors som ett paket blir aterbetalningstiden 12
4r. Internrintan beriknas pd en livslingd pa 25 4, ill
drygt 5 procent.

5 AF har exkluderat tvattstugeelen i sin utredning (genom att ta del av métningar pa manadsbasis blev denna 8 kWh/kvm och ).
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2. WSPs ENERGIUTREDNING
For att nd en tjugoprocentig energibesparing fore-
slar WSP elbesparingar i form av “behovsstyrning av
belysning, fliktar och pumpar”. Och "De komponenter
som dr i drift under langa tidsperioder bor bytas ut till
mer energieffektiva”. WSP foreslar ocksa installation
av avloppsvirmevixlare. Den tredje dtgirden som
foreslds 4r mitning via temperaturgivare i ligenheter
samt vattenmitning. Dessa dtgirder tillsammans
berdknar WSP ska kosta totalt 1 462 000 kronor
exklusive moms och skulle minska energianvind-
ningen frdn 145° kWh/kvm och r till 110 kWh/kvm.
I berikningarna gérs tv4 olika antaganden. Dels att
energipriset foljer inflationen, dels att det 6kar med 2
procent éver inflationen. Det leder till payoff-tider pd
10,6 &r alternativt 7,2 ér.

For att nd en halvering av energianvindningen
foreslar WSP, forutom ovan féreslagna dcgirder,

dven installation av en frinluftsvirmepump samt
byte av fonster. Atgirderna beriknas kosta totalt
4572 000 kronor exklusive moms och skulle minska
energianvindningen frin 145 kWh/kvm och ar «ill
70 kWh/kvm. WSP f6r resonemanget utifran att
de mest I6nsamma atgirderna gors forst och att de
energibesparingar som uppnds med insatser som gors
ddrefter darfér kommer att bli ligre in om dessa in-
satser gjorts frin bérjan. Dirfor landar resonemanget
kring FTX-ventilation i att en sidan investering far
en payoff-tid p& 55,2 ar respektive 103 ir beroende pa
forvintad energiprisutveckling. Nir det géller fons-
terbyte skriver WSP att ”byte innebir en stor kostnad
och kan motiveras om befintliga fonster ir i behov av
renovering”. De gdr bedomningen att dtgirderna for
att halvera energiférbrukningen inte dr [dnsamma.
For att studera energiutredningarna i sin helhet, se
www.sabo.se.

3. BOTKYRKABYGGENS KOMMENTARER
TILL UTREDNINGARNA OCH ENERGI-
DEKLARATIONEN
Foretaget anser att AF foreslagit intressanta atgirder
och att forslagen som leder till besparingar inom 20
ar ir realistiska att genomfora. Ovriga storre atgirder
miste planeras in i samband med till exempel ROT-
projekt. Botkyrkabyggen anser att de mest realistiska
dtgirderna ir; minska luftflodena, utreda om eventuell
stangning av tilluft ir mojligt med hinsyn till brand-
foreskrifter, byta termostater, injustera virmesystemet
samt forvirma tappvarmvattnet med hjilp av av-
loppsvirmevixlare, vilket bade AF och WSP foreslar.
WSP foreslar vidare elbesparingsatgirder for 400 000
kronor men vilka dtgirder som bér goras ir inte speci-
ficerat. Botkyrkabyggen har sjilva studerat vad ett byte
av till exempel en cirkulationspump skulle innebira.

Det skulle spara cirka 2 500 kWh per pump, vilket blir
cirka 3 000 kronor i besparing per ar. En pump kostar
cirka 25 000 kronor vilket gor det svart att byta ut en
pump som byttes for bara nigra ir sedan. Botkyrka-
byggen riknar med att en pump héller i 20-25 ér och
att pumpens effeke inte forindras nimnvirt ver tid.
Diremot gir motorutvecklingen framat.

Nir det giller belysning dr det ocksd en friga om
trygghet, anser Botkyrkabyggen. Energidtgangen ir
inte den enda aspekten att ta hinsyn till vid sidana
tgirder. WSP foreslar dven individuell mitning och
debitering av ligenhetstemperatur och varmvatten.
Botkyrkabyggen infér normalt sett individuell mit-
ning av vatten och el i sin nyproduktion. Lokalt har
dock Hyresgistforeningen hittills varit negativ till act
inféra individuell mitning och debitering i befintligt
besténd.

"Vi har gjort vattensparatgérder vid flera tillfillen. Det tog bara nagot ar innan kommunen
héjde taxorna och den ekonomiska besparingen var uppéten. Det vi gor i energibesparing
madrks i kilowattimmar men paverkar tyvérr inte driftnettot langsiktigt sérskilt mycket.”

UIf Nyqvist, vd, Botkyrkabyggen

5 WSP har exkluderat tvattstugeelen i sin utredning (uppskattat till 11 kWh/kvm och ar).

15




SLUTSATSER AV

ENERGIKONSULTERNAS FORSLAG

Det ir intressant att de tva energikonsulterna kom-
mit fram till s3 pass olika forslag pd dtgdrder. Den ena
anser att det gir att genomfora energibesparing med 50
procent medan den andra anser att det inte skulle vara
16nsamt. Bida 4r dock helt 6verens om att en energi-
besparing med 20 procent kan géras med lonsamhet
dven om de har olika sitt att nd fram till det.

Nedan visas hur foretagets resultat paverkas av de
insatser som AF bedémt som l6nsamma for att n3 50
procents effektivisering. Den ekonomiska besparingen
antas ligga kvar pa forsta arets nivé, dé energibolaget
antas kompensera for ytterligare inkomstbortfall
genom att justera taxorna uppat kommande ar. An-
tagandet bygger pi att foretaget finansierat atgirden
genom ett 5-drigt lin med 4,5 procents rinta’ och att
livslingden p4 investeringen motsvarar avskrivningen,
som bedoms till 20 4r. Grundinvesteringen uppgar till
nistan 4,5 miljoner kronor inklusive moms.

Vi borjar med att verslagsmissigt nuvirdesberdkna
hur mycket fastigheten stiger i virde, baserat pa det
forbittrade driftnettot. Marknadens direktavkast-
ningskrav pa fastigheten ligger pé cirka 6 procent.

Det indikerar att fastighetens virde 6kar motsvarande
grundinvesteringen. Ur det perspektivet kan insat-

sen anses vara lnsam. Det gdr att foretaget slipper

ta delar av utgiften som en kostnad &r 1. Istillet kan
grundinvesteringen fordelas éver 20 ar. For att kunna
genomfdra investeringen behover Botkyrkabyggen ta
l4n, vilket leder till 6kade rintekostnader. Effekterna av
dtgdrderna redovisas nedan:

Fittja Gard 1

Arl Ar2 Ar3
Driftkostnadsminskning 365725 | 365725 | 365725
Engangskostnad - - -
Réantekostnader -201 094 | -191 042 | -180990
Avskrivning 20 ar -223 380 | -223 380 | -223 380
Atgirdens effekt pa 58749 -48 697  -38 645

foretagets resultat

Trots att dtgirderna med stéd av olika modeller anses
vara lonsamma, maste foretaget hoja hyrorna for att 3
full kostnadstickning for sina energieffektiviserings-
dtgirder.

Payoff-tiden, det vill siga aterbetalningstiden, ir alltid
visentlig nir det giller investeringar. Om det inte ir
troligt att fretaget far tillbaka de satsade pengarna inom
itgirdernas forvintade livslingd, 4r det inte en inves-
tering utan en kostnad. Den metod som AF anvint sig
av, BELOKS totalprojekt, tar inte hansyn till eventuella
kapitalkostnader av dtgirdspaketet utan ser till det for-
dndrade driftnettot i relation till utgiften f6r insatserna.
De anser utifrin den modellen att atgirderna som paket
har aterbetalat sig pa 12 4r och ger en tillrickligt hog
internrinta for en langsiktig forvaltare for att betecknas
som l6nsam. Om vi istillet viljer att se pa foretagets
faktiska kassaflode, blir payoff-tiden 18 4r.

WSP utgér frin att dtgirderna genomfors i lonsam-
hetsordning. Det leder till att de forsta insatserna blir
riktigt [lonsamma men ocksa att de ytterligare dtgirder
som krivs for att nd 50 procents energibesparingar blir
ytterst svra att motivera. Payoff-tider pd 55 till 103 4r
ir orealistiska.

Hoga engangskostnader

Detta visar att de olika sitten att bedéma Idnsamhet
ir relevanta i sig. Foretag som har stora upprustnings-
behov kommer att behova vilja bort dtgirder som
inte mycket snabbt ger positiva ekonomiska bidrag,
eftersom upprustningarna i sig kan leda till hoga
engingskostnader. Om kommande upprustningar
ind4 omfattar dtgirder i byggnadsdelar som genom
till exempel mer energieffektiva materialval mins-
kar energiférbrukningen, uppstr synergieffekter pa
grundinvesteringen. D4 behver besparingen enbart
finansiera merkostnaden.

Det som blir mycket tydligt 4r att antagandena som
gdrs om grundinvesteringens storlek, férdelning mellan
kostnad och investering respektive dtgirdens livslingd,
effektiviseringsvinster, samt taxornas utveckling ar
direkt avgdrande for vilket beslut som rekommenderas.

Att insatserna kommer att bidra till en ligre miljo-
paverkan ir mycket viktigt i sig. Men svirigheterna
att bedoma vilken effeke en 4tgird far och hur kost-
nadsutvecklingen pa el och virme blir framéver, ger en
stor osikerhet i de ekonomiska kalkylerna. WSP pekar
ocksa pa osikerheten i att gora komplicerade dtgirder
som virmepumpinstallationer och FTX. "Den uppskar-
tade kostnaden kan sannoliks skilja sig +/- 20 procent
[frin den verkliga kostnaden.” Det skapar ett allvarligt
dilemma f6r bostadsforetagen.

Den modell som foretaget viljer att anvinda for att
bedéma I6nsamhet kommer aldrig att vara tillricklig
som beslutsunderlag. Den behover kompletteras med
analyser av vilken effekt investeringen fir pé foretagets
ekonomi.

7 Jamforelse bostadsobligationen den 23 maj 2011 plus marginal.
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AVSLUTANDE

Riksdagen har satt upp mélet att halvera energianvind-
ningen i landets bostider med 50 procent till 2050. Detta
innebir att i princip alla Sveriges befintliga byggnader
maste halvera sin energianvindning jimfort med 1995 ars
anvindning. Milet 4r mycket viktigt, bide ur ett resurs-
och klimatperspektiv. Ambitionen och viljan att ta ett
miljdansvar ir mycket hog i SABOs medlemsforetag. De
allra flesta kommer ocksa att gora vad som ér ekonomiskt
mojligt i det enskilda foretaget.

Vi har identifierat ett antal avgorande faktorer som bo-
stadsforetagen maste hantera och ta stillning till, faktorer
som det idag delvis rider stor osikerhet kring.

LONSAMHET OCH ATGARDER

Vi kan konstatera att det finns en risk och osikerhet

nir det géller investeringar i och beslut om mer omfat-
tande energieffektiviseringsatgirder. Den ekonomiska
kalkylen paverkas inte bara av hur omfattande atgir-
derna ir, utan dven i allra hogsta grad av hur man viljer
att definiera I6nsamhet. Energikonsulternas lonsam-
hetsbedémningar tog inte fasta pd virdet av insatsen for
bolaget, utan gav en mer schabloniserad bild. En vanlig
definition av l6nsamhet 4r att se hur mycket fastighetens
virde har 6kat efter dtgirderna. For allminnyttiga bo-
stadsforetag blir det en bittre vigledning, dven om den
ir trubbig. De behaller ofta sina fastigheter och da ir det
inte bara virdedkningen som har betydelse. Fastigheten
miste dven gd ihop resultatmissigt och klara avskriv-
ningar och rintekostnader.

Atgirder i samband med upprustning kan vara att
tilldggsisolera fasader, byta fonster, installera FTX-
ventilation eller inféra individuell mitning och debite-
ring av varmvatten. Dessa dtgirder innebir ofta en stor
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DISKUSSION

investering och 4r dirfér limpligast att gora i samband
med genomgripande ingrepp i fastigheten dir dessa
byggdelar ind& omfattas. Att enbart byta fonster i syfte att
spara energi ir inte ekonomiskt forsvarbart om inte bytet
ocksa gors pd grund av att fonstren i alla fall ska bytas

ut. Samma giller for tilliggsisolering. Om fastighetsiga-
ren inte tinkte byta fasad, utan det ricker med mindre
renoveringar, gr inte den enskilda dtgirden ekonomiskt
att motivera. Den besparing som f6ljer pa en dtgird maste
alltsa klara av att finansiera atgirdens merkostnad.

Har man majlighet att gora energieffektiviserande
atgirder eller maste allt fokus ligga pa det tekniske mest
akuta? Aven om det ir lonsamt enligt nigon av definitio-
nerna pa l6nsamhet si kan payoff-tiden vara f6r lang och
det kan vara svart for foretagen att med sina kassafléden
hantera betalningar till personal, leverantorer, rintor med
mera.

En annan viktig friga ir vad en rimlig och affirsmissig
riskkompensation dr och hur mycket den ska skilja sig
it beroende pa fastighetens marknadslige och tekniska
status. P4 en svag marknad ir frutsittningarna ate gi
med overskott betydligt simre dn pé en vixande marknad
med stor efterfrigan pé bostider. En aktdr som éverviger
att investera i fastigheter kriver dirfor hogre avkastning
pa en svag marknad, dir risken ir storre.

BESPARINGSPOTENTIALEN

Energibesparingens storlek i kronor beror pa fastighetens
besparingspotential fore upprustningen och vad kost-
naden for energi r i den aktuella kommunen. Mgjlig-
heterna att minska kostnaderna efter en upprustning
paverkas ocksa av framtida energipriser och taxekonstruk-
tioner. Det kvarstar att se hur energibolagen kommer att



agera nir energianvindningen bérjar nd en halvering

i bostadsbestindet. Kommer de att néja sig med en
minskad omsittning eller kommer andelen fasta avgifter
oka? Detta ir ett problem som flera av de allminnyttiga
bostadsforetagen kidnner igen sig i. Det blir svirare att ur
en ekonomisk synvinkel motivera energieffektiviseringar
om kostnadsminskningarna uteblir pa grund av att ande-
len fasta avgifter dkar.

BETALNINGSVILJA/FORMAGA

HOS DE BOENDE

En halvering av energianvindningen i miljonprogram-
met kan pé de allra flesta hill inte enbart finansieras
genom sinkta driftskostnader. De boende maste dé vara
med och betala genom hégre hyror. Men kipkraften i
dessa omraden ir lig och upprustningarna méste dirfor
anpassas till den nivd som de boende klarar av att betala
for, det vill siga mindre genomgripande upprustningar
som inte inbegriper de atgirder som krivs for att halvera
energianvindningen.

Att hoja hyrorna kraftigt 4r speciellt kinsligt i foretag
med simre ekonomi, som ofta riskerar fler tomma lidgen-
heter dd hyrorna héjs. Dessutom leder inte alla &tgirder
till mirkbara forbdttringar i hyresgisternas omedelbara
boendemiljs. Det paverkar naturligtvis hur mycket, och
for vad, de ir villiga att betala.

Bostadsforetagen och hyresgisterna bér ocks? tillsam-
mans diskutera méjligheten att infora individuell mat-
ning och debitering for att pd sa sitt ge incitament till ett
dndrat beteende som minskar bdde energianvindningen
och kostnaderna.

OLIKA RAD SKAPAR OSAKERHET

Det ir inte alltid sjilvklart vilka dtgdrder som en fastig-
hetsdgare ska satsa pd. Botkyrkabyggen fick mycket skil-
da atgirdsforslag i tva relative omfattande energianalyser
och en energideklaration. Frdgan dr mycket komplicerad
och det finns osikerhet bade kring dtgirderna och deras
faktiska besparingspotential. En konsult bir inte nagot
ansvar for sina forslag. Det ir fastighetsigaren som mdste
ta konsekvenserna om édtgirderna ger simre resultat dn
den teoretiska berikningen. Vigledningen till ritt val

ir inte alltid lace att f6lja — frdgan 4r ocksd om det finns
nagot givet val som 4r “ritt”.

Att de olika energikonsulterna i var studie dessutom
bedomer l6nsamhet pé sa olika sitt forsvérar yteerligare
for fastighetsigaren att fatta beslut om vad som ska
goras. Nir det kommer till stora investeringar vill ett
bostadsféretag sjilvklart vara trygg i att man satsar pd rict
dtgirder.

En fastighetsigare har inte heller alltid majlighet att
genomféra de dtgirder som dr bist for att spara energi,
till exempel pa grund av fastighetens kulturvirde. Ibland
kan det, som i Botkyrkabyggens fall, vara si att man
inte far forindra den yttre fasaden eller fonster, vilket
kan forsvara energieffektiviseringsarbetet. Det 4r ocksd
vanligt att fastighetsidgaren bytt ut och 4tgirdat bygg-
nadsdelar l6pande. Det gor det svarare att motivera en
totalupprustning dé den tekniska livslingden inte ir slut
pa alla delar. En fastighetsiigare méste vid en upprustning
ta hinsyn till fastighetens totala upprustningsbehov och
givetvis inte bara energieffektiviseringsitgirderna. Detta

begrinsar manga ginger handlingsutrymmet.
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SUMMERING

Avslutningsvis kan vi konstatera att det maste

anses som ett affirsmissigt beteende att anvinda
foretagets medel sd att man fir ut s mycket som
mojligt av varje satsad krona och tar ansvar for att
béde klara upprustningsbehov, energibesparingar
och foretagets ekonomi. Det motiverar féretaget
att gora de dtgirder som med sikerhet ger bade god
avkastning och energieffektivisering.

Nir det giller vilka effektiviseringsdtgirder som
ska gdras i samband med en upprustning, finns det
inte en l6sning som passar alla fastigheter i alla delar
av landet. Allt 4r inte [onsamt och dven om mycket
ir [onsamt sa kan dterbetalningstiden vara for ling.
Det paverkar naturligtvis bostadsforetagens mojlig-
heter att genomféra olika atgirder.

Dagens forutsittningar gor det svért for bostads-
foretagen att uppnd halveringsmalet och for flera
blir det samtidigt svart att klara féretagets ekonomi.
Nir det kommer till beddmningar om vilka atgir-
der som till slut ska genomféras, kan miljomalen
krocka med de ekonomiska forutsittningarna.

Den till synes enkla “sanningen” att energieffek-
tiviseringar vid upprustning ofta I6nar sig, vilket
politiker och bygg- och energibransch girna malar
upp, stimmer inte 6verallt. Eftersom vi stir infor
stora och viktiga utmaningar — vi miste minska
energianvindningen i landets bostadsbebyggelse —
har vi inte rid att ha alltfor férenklade, optimistiska
forestillningar. Om vi ska lyckas med véra miljomal
miste vi utgd frin verkligheten och véga se att den
4ir mycket mer komplex dn vad som fors fram i den
allminna debatten.

Med denna studie 6nskar SABO gora just detta.
Bara verklighetens férutsittningar kan leda oss fram
till 16sningar som 4r ekonomiskt och miljomas-
sigt hdllbara for den specifika fastighet som ska
upprustas, pd just den aktuella marknaden. Nagra
patentldsningar finns inte.

Dirfor dr det av storsta vike att politiker pd kom-
munal- och riksniva, byggbranschen, energikonsul-
ter, kommunala och privata energileverantorer samt
fastighetsigare méts och gemensamt diskuterar
fram hillbara l6sningar.
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Hur férhaller sig bostadsforetaget till riks-
dagsmalet om att energianvandningen i
bostader ska minskas med 50 procent till
2050 (jamfort med 1995), kan ni med
dagens férutsattningar svara mot det malet?

"Stora forandringar kommer att kravas”

"Vi kommer att fa mycket svart att
kunna klara detta mal. Stora forandring-
ar i vart bestand kommer att kravas. |
denna stund beddmer jag att vi kommer
att antingen tvingas riva halva bestan-
det for att bygga nytt och "rota” andra
halvan. Detta medfor att nuvarande
hyresgaster inte har rad att bo kvar samt
att vi maste tiodubbla var investeringsbudget.

Ett andra alternativ &r att vi "rotar” 60 procent, séljer de
andra 40 procenten och aterinvesterar den summan i nya
bostdder motsvarande 10 procent av nuvarande bestand.
Detta bygger pa att vi hittar kopare och att marknaden véxer
med 10 procent ytterligare. Men detta ger bara oss battre siff-
ror, samhadllet vinner inget totalt sett.”

Patrik Sundberg, energichef, Skebo AB

"Signalisten har redan gjort
de billiga, lattkopta atgirderna”

"Det blir svéart. Da kostnaderna for att
halvera energianvandningen é&r relativt
hoga och det ar svart att fa ut de hyror
som kravs for att finansiera merkost-
naderna utover de standardhéjande
atgarder som gors i vara ROT-projekt sa
hamnar oftast energieffektiviseringen pa
"sista” plats i den totala kalkylen. Dess-
utom har man i vart bestdnd regelbundet underhallit husen.
Exempelvis har fonster uppgraderats vilket medfért att man inte
vill byta fonstren till nya d& de befintliga fonstren &r i gott skick.

Signalisten har ocksa redan tidigare gjort valdigt mycket sa
de billiga, lattkopta atgérderna som direkt ger hog pay-back ar
redan gjorda hos oss. De energieffektiviseringsatgérder som
har snabbast dterbetalningstid fors in i projekten men de med
l&ng aterbetalningstid avstas, bland annat pa grund av den
goda statusen pa exempelvis fonster”.

Rikard Lindegren, t f férvaltningschef, Signalisten i Solna

"Skulle hyran hdjas med 45 procent,
skulle projektet bli Ionsamt”

"Vi pa Bostads AB Poseidon har i ett
pilotprojekt byggt om ett miljonprograms-
hus dar energianvandningen minskat
med 66 procent. Energiombyggnaden

ar med marknadens (agarens) direktav-
kastningskrav och dagens energipriser
inte I6nsam. Hyran hojdes totalt med 34
procent. Skulle daremot hyran kunna
hojas med 45 procent, skulle projektet bli [dnsamt. Vi har dragit
lardomen att for att rakna hem en energiombyggnad kravs att
byggnaden har ett stort upprustningsbehov.

Det ar svart att fa lonsamhet i energiombyggnader av fastig-
heter med fa lagenheter och det &ar en fordel ur ldnsamhets-
synpunkt om ny lagenhetsyta kan skapas i samband med
energiombyggnad”.

Mattias Westher, energistrateg, Bostads AB Poseidon




LONSAM ENERGIEFFEKTIVISERING
-~ MYT ELLER MOJLIGHET

Upprustningen av landets miljonprogramsbostider ir fortfarande en stor
utmaning. Parallellt har kraven p4 energieffektivisering av Sveriges bostider
okat. Till &r 2050 ska energianvindningen vara halverad. Dirfor hojs nu
forvintningarna frin bade politiker, bostadsforetag, bygg- och energibransch
och de boende att man i samband med upprustning ska inféra energibespa-
rande dtgirder. En del mélar upp bilden att dtgirderna finansierar sig sjilva
eller till och med sparar stora summor till féretagen. Tyvirr 4r verkligheten mer
komplex 4n s.

Var studie visar att dagens forutsittningar gor det svart for bostadsforetagen
att uppnd en halvering och f6r flera blir det svart att samtidigt klara féretagets
ekonomi. SABO vill dirfor pa detta siitt ge ett underlag fér kommande och
mycket angelidgna diskussioner mellan bersrda parter. Vi behver 16sningar
som ir ekonomiskt och miljémaissigt hillbara f6r den specifika fastighet som
upprustas, pd just den aktuella marknad dir den finns.
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