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RAPPORT

Forord.

Hos Stockholms stad finns hdga ambitioner att effektivisera energianvandningen och minska utslappen av koldioxid i
samband med upprustning av det befintliga fastighetsbestandet. Det ar daremot inte sjalvklart hur man ska motivera
[6nsamheten i projekten och vilka krav man kan stélla pa energieffektivitet.

For att ldra av goda exempel har darfor Energicentrum vid Miljoférvaltningen | Stockholms stad latit genomfora en
studie av nagra framgangsrika projekt dar omfattande energiatgarder har genomférts i samband med ombyggnation.
Dessa ar Brogarden i Alingsas, Poseidons upprustning i Backa Rod, Gardstensbostdders Solhus i Goteborg, samt Hall-
bara Jarva hos Svenska Bostdder i Stockholm.

Syftet har varit att visa hur en halvering av energianvandningen kan uppnas, samt att tydliggéra hur olika kalkylforut-
sattningar paverkar I6nsamheten i projekten. En slutsats ar att atgarder som syftar till att halvera energianvandningen
mycket sdllan kan finansieras genom minskade energikostnader. For att fa projekten Ionsamma kravs en helhetssyn,
dar energiatgarder kombineras med eftersatt underhall och atgarder som syftar till att 6ka hyresintdkterna. Lonsam-
heten kan ocksa forbattras genom att aktivt forséka minska kostnaderna i projekten. Noggranna analyser pa ett tidigt
stadium ger goda forutsattningar for kostnadseffektiva atgarder som kan kapa kostnader i produktionen.

Projektledare har varit Tekn.Lic Jan-Ulric Sjogren vid Energicentrum, Miljoférvaltningen i Stockholms stad.

Uppdraget har genomforts av Tekn.Lic. Karin Byman och Civ.Ing. Sara Jernelius, vid sektionen fér Energy Management,
AF.

Miljéforvaltningen i Stockholm stad vill vi rikta ett stort tack till er som bidragit med era erfarenheter och kunskap
vilket har gjort denna studie mojlig.

Stockholm 13 februari 2012
Gunnar Séderholm Gustaf Landahl

Forvaltningschef Avdelningschef
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Sammanfattning.

AF har fatt i uppdrag att tydliggora vilka ldnsamhetskriterier som anvands for
energieffektiviseringsatgarder i samband med upprustningar av fyra miljon-
programsomraden i landet. De projekt som har studerats narmare inom
uppdraget ar Backa Rod i Goteborg, Brogarden i Alingsas, Gardsten i Gote-
borg och Hallbara Jarva i Stockholm.

Intervjuer med fastighetsbolagen kombinerat med egna beradkningar visar att
atgarder som syftar till att halvera energianvandningen mycket sallan kan fi-
nansieras genom minskade energikostnader. For att fa projekten I6nsamma
krdvs en helhetssyn, dar energiatgarder kombineras med eftersatt underhall
och atgarder som syftar till att 6ka hyresintdkterna.

Lonsamheten kan ocksa forbattras genom att aktivt forséka minska kostna-
derna i projekten. Noggranna analyser pa ett tidigt stadium ger goda forut-
sattningar for kostnadseffektiva atgarder, och 6kad byggherrekompetens,
kan kapa kostnader i produktionen.

Sma skillnader i Ionsamhetskalkylens ingaende forutsattningar, sa som kalkyl-
ranta och antaganden om framtida kostnadsutvecklingar, kan ge stora utslag
i resultaten. Det ar darfor av storsta vikt att avkastningskrav och risker hante-
ras i linje med foretagets affarsidé och strategier, sa att investeringsbeslut
tas pa ratt grunder i linje med foretagets langsiktiga verksamhet.
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Framgangsfaktorer for Ionsam energieffektivisering:
1. Minimera kostnader

a.

Vilj de mest kostnadseffektiva atgarderna utefter det en-
skilda husets forutsattningar.

Jobba med att fa ner entreprenadkostnader.

Det ar vanligtvis billigare att sdnka energianvandningen i
hogforbrukande fastigheter.

2. Maximera intakter

a.

b.

Oka andelen uthyrbar area.

Genomfor atgarder som hojer omradets attraktivitet.

3. Helhetsperspektiv

a.

b.

C.

Kombinera nédvandiga underhallsinsatser med energief-
fektivisering.

Involvera hyresgdsterna i energiarbetet.

Oka tillgangligheten sa att dldre kan bo kvar hemma.

4. Langsiktighet och riskmedvetenhet

a.

b.

Agarna ger férutsattningar och spelregler.

Bygg upp kalkyler utifran foretagets affarsidé och strategi-
er.

Hantera och analysera risker kontinuerligt.
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Problemstallning.

= Stockholms stad har hoga ambitioner vad galler energieffektivisering och

reduktion av vaxthusgasutslapp. En sarskild potential for energieffektivise- I Stockholm stads miljoprogram fér 2012-2015 framgdr att energian-
vdndningen ska reduceras till som hégst BBR:s nybyggnadsnorm vid

stora ombyggnader.

ring finns i samband med ombyggnationer av det befintliga fastighetsbe-
standet. | Stadens nyligen antagna miljoprogram framgar att energianvand-
ningen ska reduceras till som hogst enligt BBR:s nybyggnadsnorm vid stora
ombyggnader.

= Det finns flera pilotprojekt i landet dar energianvdandningen har halverats i
samband med ombyggnation, t.ex. Brogarden i Alingsas, Gardsten och
Backa Rod i Goteborg samt Hallbara Jarva i Stockholm. Det existerar saledes
en teknisk potential for att med dagens teknik na foreslagna effektivise-
ringsnivaer. Asikterna gar emellertid isar om den ekonomiska lénsamheten i
projekten.

- AF har fatt i uppdrag att tydliggéra vilka Idnsamhetskriterier som anvinds
for energieffektiviseringsatgarder i samband med ombyggnation i de olika
pilotfallen. De projekt som har studerats narmare inom uppdraget ar Backa
Rod, Brogarden, Gardsten och Hallbara Jarva.

= Uppdraget har genomforts genom litteraturstudier, intervjuer och egna
analyser och berdkningar. Analysen ar komplex och kraver mer omfattande
och detaljerade underlag an vi har haft tillgang till. Vi kan darfor inte inom
ramarna for den hér studien ge uttommande svar pa alla fragor men vi hop-
pas att den ska ge en inblick i vad det &r som skiljer de olika projekten at.

= Uppdraget har genomforts av Tekn.Lic. Karin Byman och Civ.Ing. Sara Jerne-
lius, vid sektionen for Energy Management inom AF:s Affarsomrade Installa-
tion.
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Inledning.

Hur bedémer man vad som &r [6nsamt? Fragan blir an mer komplicerad om

man ska ta in langsiktiga miljoaspekter sdsom individens ansvar for klimat- Diagrammet illustrerar hur olika perspektiv styr vad som
férandringar samt samhallsekonomiska aspekter kring manniskors livsvillkor anses vara lénsamt och méjligt att genomfora. Det finns
och hur man skapar 6kad jamlikhet och minskad segregation. en teoretisk nivd som aldrig nés. Inte ens den féretags-
ekonomiska nivdn nds i mdnga fall. Exempel pd hinder for
energieffektivisering ér kompetens och resurser inom
organisationen samt att frdgan inte prioriteras av led-

Gapet mellan vad som ar samhallsekonomiskt och féretagsekonomiskt 16n-
samt forsoker politikerna 6verbrygga med olika typer av styrmedel, saval
skatter som bidrag. Genom forskning och utveckling kan ytterligare mojlig-

ningen.
heter skapas.
Det finns inte en enskild vedertagen metod for hur man bedémer l6nsam-
'h.ete.r-l for oI|ID<a mvestermgar, vilket kan skapa ‘otydl'l'ghet‘och forwrrmg. Hur A Teoretiskt méjlig energieffektivisering
jamfor man aterbetalningstid med en avkastningsvardering, livscykelskost-
nadsberdkning eller paverkan pa direktavkastningen? Forskning & utveckling

Oberoende av vilken metod man valjer sa har antagna forutsattningar i
kalkylen en mycket stor paverkan pa resultaten. Kalkylrdnta, tidsperiod och Samhallsekonomisk energieffektivisering
antaganden om energiprisutveckling styr om en investering anses |6nsam
eller ej. En annan fragestallning dr hur man véljer att paketera sina energief-
fektiviseringsatgarder. Ska enskilda atgarder varderas for sig, eller ska de
paketeras sa att man hittar ett satt att rakna hem hela projektet? Foretagsekonomisk energieffektivisering

Inom detta uppdrag har vi samlat in underlag for hur projekten i Gardsten,
Backa Rod, Brogarden och Hallbara Jarva har bedrivits samt vilka resultat
som har uppnatts. Vi redovisar och diskuterar hur de har rdknat och hur de
ser pa lonsamheten i projekten.

(anm. De underlag vi har haft till férfogande har inte varit heltéickande, vil-
ket ocksa har varit svdrt att uppnd inom ramarna fér det hdr projektet). >




Vad ar en lonsam investering?

Kapitlet ger en teoretisk bakgrund till hur man bedémer
lénsamheten i en investering.




Lonsamhet i teorin.

Lonsamhet ar ett begrepp som mater den ekonomiska effektiviteten i en
verksamhet. Vanligtvis mats I6nsamheten som relationen mellan de 6ver-
skott som uppstar och vardet av de resurser som utnyttjats.

Resultat Intdkter — kostnader

Lénsamhet = - = -
Resursinsats Resursinsats

Vid fastighetsinvesteringar anvands ofta begreppet direktavkastning for att
mata och bedéma Iénsamheten. Direktavkastningen definieras som kvoten
mellan driftnetto och fastighetens marknadsvarde.

Driftnetto ~ Hyra — Drift & Underhdll
Marknadsvirde — Marknadsvarde

Direktavkastning =

Loénsamheten kan beraknas for saval samhallet i stort som for enskilda fore-
tag. | foretagsekonomiska kalkyler beaktas enbart foretagets egna kostna-
der, intdkter och satsat kapital. Kapital som tillférts av samhallet ingar dar-
med inte i dessa berdkningar, och inte heller eventuella samhalleliga vinster
eller forluster. Till f6ljd av detta kan en samhallsekonomisk [6nsamhets-
kalkyl leda till helt andra resultat an en féretagsekonomisk.

Vid en samhallelig Il6nsamhetskalkylering ar strikta kostnads- och intdktsme-
toder sallan tillrackliga for att beddma samtliga konsekvenser fér en verk-
sambhet. Istdllet kan en cost-benefit-analys anvandas, som tar hansyn till ne-
gativa externa effekter, exempelvis miljoforstéring, och samhallets verkliga
fordelar och kostnader.
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Exemplet Gardsten — En lonsam affar?

Miljonprogramsomradet Gardsten i Goteborg kdnnetecknades av
drygt 2 000 tekniskt nergangna lagenheter, hog vakansgrad och socialt
utanforskap. Ar 1996 inleddes ett omvandlingsarbete i omradet med
syfte att skapa en val fungerande stadsdel.

| en utredning fran 2008 undersdker Hans Lind och Stellan Lundstrom
om upprustning har varit I6nsam, ur féretagsekonomisk synvinkel
samt ur samhallsekonomisk synvinkel.

| den foretagsekonomiska kalkylen beaktas enbart hur det egna kapita-
let, i form av koncernbidrag fran kommunen, har forréantats 6ver den
undersokta 10-arsperioden. Med en kalkylrdnta pa 2 procent gar inve-
steringen jamnt ut. Med en mer affirsmassig ranta, pa 6-8 procent, ar
investeringen dock klart olénsam (-150 — 250 MSEK).

| den samhéllsekonomiska kalkylen beaktas, férutom vardestegring i
foretaget, dven faktorer som minskad arbetsloshet, minskad kriminali-
tet, 0kat valmaende hos hyresgadsterna och minskad resursatgang (till
foljd av individuell matning av varmvatten).

Resultatet av den samhallsekonomiska analysen visar att de positiva
effekterna pa samhallet kan varderas till ca 300 MSEK Over perioden,
vilket vager upp den foretagsekonomiska forlusten.
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Vad ar en investering?

Radet for kommunal redovisnings rekommendationer om
Investering: Kapitalanvéndning som fér betalningskonsekven- materiella tillgangar

ser pa lang sikt.
"Tillkommande utgifter for materiell anldggningstillgang skall 13ggas
till anskaffningsvardet till den del tillgdngens prestanda och/eller
| och med investeringens langsiktiga beskaffenhet tas den i manga fall upp servicepotential forbittras jimfort med prestandanivan och/eller
som en anldggningstillgang i foretagets balansrakning. Kostnaden férdelas servicepotentialen vid anskaffningstillfillet. Alla andra tillkommande
genom avskrivningar 6ver investeringens ekonomiska livslangd, istallet for utgifter skall redovisas som kostnader i den period da de uppkommer.
att belasta resultatet vid investeringstillfallet. Det kallas for att investering-

) ) . o N N . ] Exempel pé atgdrder som kan anses medféra en sGdan 6kning av till-
en aktiveras och innebar att tillgdngens bokférda varde 6kar. Investeringen

gdngens prestanda och/eller servicepotential att utgiften skall ldggas

kan dven kostnadsféras direkt, inom skattreglernas ramar. till anskaffningsvérdet dr

Ur kalkylmassig synvinkel dr en satsning med langsiktiga betalningskonse- «  modifiering av tillgéngen som férldnger den beréknade nyttjande-
kvenser alltid en investering, oavsett om den aktiveras eller kostnadsfors di- perioden eller som héjer tillgdngens kapacitet och/eller servicepo-
rekt. Ur bokforingsmassig synvinkel ar satsningen en investering enbart om tential,

den aktiveras. e férdndringar som medfér avsevdrd férbdttring av kvaliteten hos

Fastigheter har en |ang livslangd, vilket medfér att de kraver ett regelbundet producerade produkter eller tjénster eller

underhall. Huruvida en renovering ska redovisas som en investering, och e férdndringar som medfér en avsevérd minskning av produktions-
darmed aktiveras, eller som underhall, och darmed kostnadsféras direkt, kostnaderna.

finns det inga klara bestammelser kring. En fingervisning ar dock att redo-
visningen ska ge en rattvisande bild av verkligheten, skulder och tillgangar
bor varken under- eller 6verskattas. Om fastighetens bokforda varde over-
stiger ett bedomt marknadsvarde gérs en nedskrivning i samband med bok-
slut. Det innebar att overvarden kostnadsfors i foretagets resultatrakning.

Utgifter for reparationer och underhall av en materiell anlaggningstill-
gang som syftar till att vidmakthalla eller aterstalla tillgangens egen-
skaper skall redovisas som en kostnad den period de uppkommer.”



Investeringsbeddmning.

Att bedoma l6nsamheten i en investering ar ofta forknippat med stor osa-
kerhet, i och med att det kan vara svart att uppskatta framtida betalnings-
strommar och den ekonomiska livslangden. For att underlatta och stédja
beslutsfattandet anvands investeringskalkylering.

Grunden i investeringskalkyleringen ar att underséka om en viss resurs-
uppoffring, i form av en grundinvestering, ar férsvarbar med hansyn till de
inbetalningsoverskott som investeringen genererar. Vid kalkyleringen ar
det viktigt att:

= Beakta in- och utbetalningarnas storlek,

= Beakta tidpunkten for nar de intréaffar,

= Gora in- och utbetalningar jamférbara, det vill sdga rakna om dem till
samma tidpunkt.

In- och utbetalningar som sker i framtiden ar mindre varda an om de skulle
ske idag. Det beror pa att de pengar vi har i handen kan forrantas genom al-
ternativa placeringar. For att gora betalningsstrommarna jamférbara an-
vands en kalkylrdnta, r, som bland annat tar hansyn till:

= Rantan foretaget kan lana kapital till,
= FOrrantningen pa foretagets alternativa investeringsmojligheter,
= Risken som investeringen ar forknippad med.
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G, grundinvesteringen, ar de utbetalningar som uppkommer i samband
med att investeringen gors.

a, inbetalningsdverskottet, ar den forandring i inbetalningar som invester-
ingen ger upphov till.

R, restvarde, uppstar om investeringen fortfarande har ett varde efter att
den ekonomiska livslangden (eller kalkylperioden) ar slut.

n, ekonomisk livslangd, anger den period under vilken det ar ekonomiskt
meningsfullt att anvdanda investeringen.
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Kalkyleringsmetoder.

Payback-metoden ar en form av investeringskalkylering som berdknar in-
vesteringens aterbetalningstid, det vill sdga tiden det tar innan inbetal-
ningsoverskottet dverstiger grundinvesteringen. | dess enklaste utférande
tas ingen hansyn till rantor eller vardeminskning etc.

. G
Aterbetalningstid = 7

Beslutsregler: En investering ar l6nsam om dess aterbetalningstid ar mindre
dn en pa forhand bestamd hogsta tillaten aterbetalningstid. Investeringen
med kortast aterbetalningstid ar den mest ld6nsamma.

Férdelar: Enkel att anvanda, fa faktorer att beakta.

Nackdelar: Missvisande da den inte tar hansyn till konsekvenser efter ater-
betalningstiden och nér in- och utbetalningar uppstar. Metoden anvands
bast vid kortsiktiga investeringar.
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Avkastningskalkylbaserade metoder innebar att samtliga fram-
tida betalningskonsekvenser, under en bestamd kalkylperiod,
raknas om och summeras i investeringstidpunkten till ett nu-
varde. P3 sa satt kan grundinvesteringen jamfoéras med de fram-
tida inbetalningséverskott som uppstar till féljd av investering-
en. Nuvéardet beror pa foretagets alternativa kapitaltillvaxt, det
vill sdga kalkylrantan.

Nuvirde= a- nuvirdesfaktor + R - nuvirdesfaktor— G

Beslutsregler: En investering ar Idnsam om den har ett positivt
nuvarde. Den investering som har storst positivt nuvarde ar det
mest [6nsamma alternativet.

Férdelar: Tar i stort sett hansyn till en investerings alla kvantifi-
erbara konsekvenser.

Nackdelar: Svarare att raknemassigt tillampa an andra metoder,
kan ge missvisande resultat for foretag med finansieringssvarig-
heter.
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Kalkyleringsmetoder fortsattning.

= Livscykelkostnadsanalys ar i grunden en form av avkastningskalkylbaserad
metod som jamfor framtida energi- och underhallskostnader for alternativa
energieffektiviserande investeringar. Ifall investeringarna ger upphov till
andra kassaflodesfordandringar, och som skiljer sig mellan alternativen, bor
aven dessa rdknas in i kalkylen. Kalkylperioden stracker sig, sa som namnet
antyder, over investeringens hela ekonomiska livslangd.

LCCror= G + LCCenergi + LCCundernsi
LCCenergi = drlig energikostnad - nuvirdesfaktorn

LCCundernsn = drlig underhdllskostnad - nuvirdesfaktorn

= Beslutsregler: Den investering som har den lagsta totala livscykelkostnaden
ar mest l6nsam.

= Férdelar: Tar hansyn till kostnadsbesparingar under investeringens hela
livslangd.

= Nackdelar: Metoden kraver flera investeringsalternativ for att vara rele- -
vant. Den totala livscykelkostnaden i ett fristaende investeringsalternativ
sager i sig inget om ldnsamheten.



Svenska Bostader — Jarva

| kapitlet redovisas hur Svenska Bostéder har bedémt I6nsam-
heten i miljonprogramsomrddet Jérva med fokus pG ombygg-
nadsprojekten inom Hdllbara Jérva.




Fastighetsbolaget Svenska Bostader.

Svenska Bostader ar ett av tre kommunala bostadsbolag i Stockholms Stad.
Foretaget grundades ar 1944 och dger idag 6ver 700 fastigheter med sam-
manlagt 28 419 lagenheter.

Till f6ljd av en stabil hyresmarknad och stora utférsaljningar har Svenska
Bostader en stark balansrakning med en stor andel eget kapital. Ar 2010
var bolaget fritt fran rantebarande skulder och den synliga soliditeten upp-
gick till 87,9%. Det egna kapitalet uppgick samma ar till 12 813 MSEK.

Kommunen har normalt ett krav pa 2-3% i direktavkastning och 1,5-2% av-
kastning pa eget kapital. Det motsvarar ett arligt resultat pa 600 MSEK.

| och med finanskrisen 2008 inforde Stockholm Stad stimulansatgarder for
att 6ka sysselsattningsgraden i byggbranschen (Stimulans fér Stockholm).
For Svenska Bostader innebar det att avkastningskraven tillats vara negati-
va, for att mojliggéra nybyggnation och stora underhallsinsatser i fastig-
hetsbestandet. Det senaste aret gjordes en forlust med 150 MSEK, till féljd
av stora upprustningar.

Svenska Bostader har ett bestand som omfattar alla typer av fastigheter. |
Jarva ar det framforallt 50-, 60- och 70-talshus, lamellhus, punkthus och
loftgangshus.

| Stockholm finns i princip inga vakans- Finansiella nyckeltal (2010)

der for h . Fér lokaler h Omsdttning: 2 643 MSEK
grader for y.r.esratter. or lokaler har Driftnetto: 431 MSEK
Svenska Bostader en vakansgrad pa 4- Direktavkastning: 2.9%

5%. Soliditet: 87,9%
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Svenska Bostdder har ett madl att senast dr 2020 ha sdnkt genomsnitts-
anvéndningen frén 175 kWh/m’ till 125 kWh/m’, sett till det totala
bestdndet. Det innebdr att vissa fastigheter kommer att totalrenoveras,
medan det i andra inte gérs ndgonting. Nyproduktion hjélper ocksa till
att séinka den genomsnittliga energianvdndningen.

Agardirektiv 2011-2013

bidra till nyproduktion av 15 000 nya bostader.

bereda mojlighet for de boende att frikbpa sina fastigheter och ombilda
sina lagenheter till bostadsratt.

aktivt bidra till investeringar i ytterstaden samt fortsatta arbetet med
Jarvalyftet och Séderortsvisionen.

fullfélja underhallsinsatserna i 1940- och 1950-talsbestanden samt dka
ombyggnads- och underhallsatgarder i miljonprogramsbestandet.

kontinuerligt genomféra underhall i Stadsholmens bestand.

fortsatta att vidareutveckla kvalitet och service och 6ka hyresgastens
valfrihet.

fortsatta arbetet med att minska administrativa och indirekta produk-
tionskostnader.

fortsatta overforandet av parkeringsverksamheten till Stockholms Stads
Parkerings AB.

underlatta tillskapandet av studentbostader.

verka for fler billiga lagenheter for ungdomar i sdderort.



Policy for vardering och bokféring.

Varje enskild fastighet varderas arligen genom en kassaflodesanalys base-
rad pa utveckling av driftnetto och bedémning av marknadsmaéssiga av-
kastningskrav. Faktiska drift- och underhallskostnader normalanpassas for
att aterspegla bedémda marknadsmassiga forhallanden.

Svenska Bostader har 6vervarden i sitt bestand. Det bokféringsmassiga
vardet uppgar till ca 13 miljarder SEK 2010, medan marknadsvardet ar nas-
tan tre ganger hogre (se diagram).

Endast de delar av investeringen som tacks av 6kade kassafléden (6kade
intdkter och/eller minskade driftskostnader) aktiveras i balansrakningen.
Resterande belopp kostnadsfors direkt ar 1. (anm. Detta dr méjligt tack
vare féretagets starka soliditet och dgarens medvetna strategi inom Stimu-
lans fér Stockholm.)

Investeringar i fastigheterna har en avskrivningstid pa 50 ar, vilket innebar
avskrivningar pa 2% per ar.

| balansriakningen representerar varje fastighet ett bokfért varde. Over- och
undervarden i enskilda fastigheter far inte kvittas mot varandra.

Bostadsforetag far inte avsatta pengar i underhallsfonder, vilket ar proble-
matiskt. Upprustningar och eftersatt underhall kan darmed inte finansieras
med avsatt operativt resultat, utan maste tas fran utférsaljningar vilket ut-
armar fastighetsportféljen. Svenska Bostader har till skillnad fran manga
andra bostadsbolag den méjligheten.
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“Héjda marknadsvdrden pad fastigheterna paverkas i stort sett enbart av
skillnad i kassafléden. Avkastningskravet bestims av marknaden och dr sva-
rare att paverka. Om hyrorna héjs finns risken fér att avkastningskravet ock-
sa hdjs, till foljd av att det kan bli svarare att hyra ut. En upprustning som
férbdttrar omrddets attraktivitet leder dérmed inte séikert till Idgre riskbe-
démning. Till stor del beror detta pa att vakansgraderna fran bérjan ér
mycket ldga i samtliga stockholmsomrdden. Bristen pa Idgenheter gor att
dven de som dr i ddligt skick gar att hyra ut.”

Svenska Bostader

MARKNADSVARDE
PER AFFARSOMRADE, MDKR

Stadsholmen,  Vallingby C, 2,4
Jarva, 4,0

4‘
Innerstaden, Vasterort,
8,5 I 7,0

Sydvast, 4,8

Karrtorp, 5,1

2006 2007 2008 2009 2010

B BedOdmt verkligt varde
Taxeringsvarde
B Bokfort varde

Kalla: Svenska Bostader arsredovisning 2010



Miljonprogramsomradet Jarva.

Jarvalyftet ar ett langsiktigt samarbetsprojekt mellan offentliga och privata
aktorer i Stockholm. Syftet med projektet ar att utveckla de problemfor-
knippade stadsdelarna Akalla, Hjulsta, Husby, Kista, Rinkeby och Tensta, till
attraktiva bostadsomraden.

Bostadsomradena kring Jarvafaltet ar i grunden mycket bra omraden. Det
finns tunnelbana, narhet till gronomraden samtidigt som det ar nara till
storre centrum som Kista. Omradena har dock under en lang tid haft ett da-
ligt rykte, till foljd av socioekonomiska faktorer och segregation.

Jarvalyftet initierades i forsta hand for att omradet &r slitet och husen har
natt sin tekniska livslangd. Det finns ett stort underhallsbehov som maste
atgardas. Att riva husen har inte setts som ett alternativ utan malet ar en
genomgripande upprustning. Svenska Bostader har gatt fran att “lappa och
laga” till att anta ett helhetsperspektiv dar atgarder i fastigheter och i om-
radet som helhet genomfors samtidigt. Helhetsperspektivet skapar stora
mojligheter for energieffektivisering.

Inom Jarvalyftet finns delprojektet Hallbara Jarva med fokus pa miljo-, kli-
mat- och energifragor. En stor del av projektet gar ut pa att energieffektivi-
sera sju fastigheter med sammanlagt 350 lagenheter genom omfattande
renovering. Utvalda byggnader motsvarar de tre vanligaste typerna av hus
fran miljonprogrammet: Loftgangshus, skivhus och lamellhus.

Inom projektet ska bland annat en metod for prefabricerad tillaggsisolering
av fasader testas och utvarderas. Varje hustyp planeras att tillaggsisoleras
med den nya metoden och jamféras med den andra halften, som tillaggs-
isoleras pa traditionellt vis pa plats.
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Energieffektiviseringsmal inom Hallbara Jarva

Mal A: Anvindningen av kdpt energi for varme, varmvatten och fastighet-
sel ska i genomsnitt for de sju husen inte 6verstiga 88 kWh/m2 A-temp
per ar efter renoveringarna.

Mal B: Minskad anvandning av hushallsel med 10% i de sju renoverade
husen.

Mal C: Minskad energianvandning pa byggarbetsplatsen med 30% jamfort
med en konventionell byggarbetsplats 2009.

Mal D: Ta fram en berdkningsmodell for utsldpp av vaxthusgaser.

Mal E: Bevara kulturhistoriska varden i samband med klimatmalens ge-
nomfdrande.

Mal F: Testa och jamfora platsbyggd och prefabricerad teknik for tillaggs-
isolering av fasader.

Mal G: Implementera goda erfarenheter i Svenska Bostaders nya projekt.
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Hallbara Jarva. Energieffektivisering. Nystad 7.

Sibeliusgangen 2, Kv Nystad 7, &r det tredje huset att renoveras inom pro- Energieffektiviserande atgarder
jektet Hallbara Jarva. Det 12 vaningar hoga skivhuset ar beldget i centrala

N ) . Tillaggsisolering vind, 300 mm.
Akalla, en forort i norra Stockholm. Sammanlagt bestar byggnaden av 99

lagenheter och den uppvarmda arean uppgar till 8 440 m% Renoveringen Tillaggsisolering fasad, 80 mm.
pabrdjades i april 2011 och berdknas fardigstallas i juni 2012. Tillaggsisolering kallare, 80 mm.
Det forsta huset som renoverades inom Hallbara Jarva var ett pilotprojekt Tatning av klimatskal, 0,4 1/s vid 50 Pa.

som forutom langtgaende energieffektiviserande atgarder dven fick exklu-
sivt utformade lagenheter. | de fortsatta renoveringarna har atgarderna
anpassats for att sinka kostnaderna, men fokus ligger fortfarande p3 att Byte till energieffektiva dorrar, U-vérde 2,0.
halvera energianvandningen. Nystad 7 har exempelvis tillaggsisolerats, ta- Installation av FTX-system, verkningsgrad 65%.
tats och forsetts med FTX-ventilation.

Byte till energieffektiva fonster, U-varde 0,9.

Installation av snalspolande blandare.
Husets genomsnittliga energianvandning uppgick fore renovering till 164
kWh/m? AiempOch ar. 1 och med de energieffektiviserande atgarderna be-
doéms energianvandningen minska till 78 kWh/m? A, och &r, en effektivi- Byte och injustering av varmesystem.
sering med ca 52%. Huset har en hog andel lagenhetsyta i forhallande till LED-belysning i badrum och trapphus.
omslutande area, vilket gor att den genomsnittliga energianvandningen per
tempererad area ar relativt lag saval fore som efter renoveringen.

Varmeatervinning fran spillvatten.

Svenska Bostdder har dven tidigare haft stort fokus pd energieffekti-
visering, frimst genom injustering och férbdttringar av befintliga
system. Det har lett till att energianvindningen i mdnga hus har

Korta fakta — Nystad 7 kunnat sdnkas med mellan 20 och 30%. Energibesparingarna har i

gygﬁar: dsar: ;gﬁ 2012 vissa fall lett till férsdmrad komfort i Idgenheterna. | vissa miljonpro-
moygghadsar: o 2 gramsldgenheter har man fatt héja temperaturerna igen, efter kla-
Storlek: 99 lagenheter, 8 440 m” A, of o . . . L
. ! emp gomadal frén hyresgdsterna. For att minska energianvéndningen ytter-
Hustyp: Skivhus

ligare mdste stérre ingrepp géras i klimatskal och genom nya installa-

Energianvandning fore: 164 kWh/m tionslésningar.
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Hallbara Jarva. Energieffektivisering. Trondheim 4.

= Trondheimsgatan 30, Kv Trondheim 4 ligger centralt i stockholmsférorten Energieffektiviserande atgarder
Husby. Ett av kvarterets fyra loftgangshus ingar som det femte renove-

. . e .. . . ] . = Tillaggsisolering vind, 200 mm.
ringsobjektet i Hallbara Jarva. Forutom upprustning och energieffektivise-

ring kommer byggnaden dven att fa en pabyggd vaning med sammanlagt *  Tillaggsisolering fasad, 50 mm.
atta nya lagenheter. = Tilliggsisolering kéllare.
= Energianvandningen i Trondheim 4 uppgick fére renovering till 214 = Tatning av klimatskal, 1 1/s vid 50 Pa.

kWh/m? Atemp OCh 3r. | samband med renoveringen genomfors energieffek-

o e . . o= e = Byte till energieffektiva fonster, U-vdrde 1,0.
tiviserande atgarder som beraknas sdanka energianvandningen med 56%,

ned till 94 kWh/m? Aiemp och &r. Huset far en mer effektiv varmeatervinning *  Bytetill energieffektiva drrar, U-vérde 1,6.
i ventilationen jamfért med Nystad 7, men samre tatning och isolering av = Installation av FTX-system, verkningsgrad 90%.
klimatskalen.

= Isolering av vattenledningar i samband med stambyte.
= Installation av snalspolande blandare.
= Byte av undercentral och varmesystem.

= Injustering av varmesystem.

Korta fakta — Trondheim 4

Byggar: 1974

Ombyggnadsar: 2011-2012

Storlek fore: 24 lagenheter, 2 026 m’ Atemp
Storlek efter: 32 lagenheter, 3 012 m’ Atemp
Hustyp: Loftgangshus

. . . . 2
Kvarteret Trondheim efter renoverina. (Kdlla: Svenska Bostdder) Energianvandning fore: 214 kWh/m
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Hallbara Jarva. Finansiella forutsattningar.
Lonsamhetsbeddmningen for Hallbara Jarva bygger pa en nuvardesanalys | och med bolagets goda ekonomiska stallning med en mycket stark
av fastighetens framtida kassafléden. Kalkylperioden ar 10 ar och kalkylran- balansrakning finansieras upprustningen i huvudsak med eget kapi-

tan ar satt till 5%, oavsett fastighetens lage. For ar 11 beraknas ett restvar- tal.
de grundat pa en marknadsvardering av fastigheten. Avkastningskravet i

Svenska Bostdder har en ombyggnadsbudget pa 1 400 MSEK per ar
restvardet bestams av tidigare transaktioner, d.v.s. av marknaden. VEB getp P

samt en underhallsbudget pa 600-700 MSEK per ar. Den stora un-

Varje fastighet lonsamhetsbeddoms for sig och maste kunna bara sin egen derhallsinsatsen som nu genomfors kommer att paga fram till ar
investering. 2020.
Svenska Bostader delar inte upp investeringar i energieffektiviserande re- Projektet Hallbara Jarva har beviljats statliga bidrag for att finansiera
spektive andra atgarder da det skulle bli alltfor komplicerat och resurskra- en utdkad upprustning med fokus pa hallbarhet. Bidragen uppgar till
vande. Eftersatt underhall bor egentligen inte inkluderas i lonsamhetskal- 55 MSEK och ska tdcka 30% av merkostnaden i projektet.
kylerna, da det inte klassas som en investering. | praktiken ar det dock
mycket svart att skilja mellan underhall och investering. Definition av Iénsam- Foretagsekonomisk och samhillseko-
Svenska Bostader, som &r ett 1angsiktigt bolag, gér i férsta hand invester- het nomisk, p.g.a. Stimulans for Stockholm
ingar for att 6ka fastigheternas driftsnetto och darmed férbattra det opera- Modell for Ibnsamhets- Avkastningsvardering
tiva resultatet. Idag har bolaget en mycket stark balansrakning, men en beddémning

svag .fas:.tlgh‘etsportfolj‘ med Iagaykastande fastlgheter. Gepom attinve- Avkastningskrav Kalkylrinta, 5% inkl. inflation.
stera tillgangliga medel i upprustning kan hyror héjas och drift- och under-
hallskostnader sénkas, vilket langsiktigt ger en starkare resultatrakning. Ar Finansiering Eget kapital, statliga bidrag.
2025 raknar foretaget med att ha en mycket stark ekonomisk stallning, Investeringens paverkan Sankt soliditet.
med hoéga driftsnetton och minimalt underhallsbehov. pa foretagets ekonomi Férsamrat resultat under aktuella ar.
Fastigheternas marknadsvarde i Jarva ar relativt 1aga. Det innebaér att en Langsiktigt starkare resultat genom
upprustning utgor en stor andel av det ursprungliga vardet, i manga fall minskade drifts- och underhallskostna-

narmare 50%. der samt hojda hyror.



RAPPORT 20 (61)

2012-02-15
Hallbara Jarva. Forvantat utfall. Nystad 7. Energianvindning Ekonomi
= Den totala kostnaden for upprustningen av Nystad 7 berdknas uppga till KWhim SEKim*
112 MSEK, vilket motsvarar ca 12 000 SEK/m” (BTA). Enligt en preliminar kostnads- 180 - 1200
sammanstallning kan ca 12,2 MSEK, motsvarande 1 300 SEK/m?, av totalkostnaden 160 164 Fastighetse 1020 = Fare
hanforas till de energieffektiviserande atgarderna for att na effektiviseringsmalen wVarmvatten 975 Etter 1000
inom Hallbara Jarva. Med detta avses energieffektiviserande &tgarder som sédnker 140 = Upprammning Generell
energianvandningen till under 110 kWh/m’. 120 Ttal 500
- Energianvandningen, som tidigare uppgick till 164 kWh/m? Atemp Och @r, ska enligt 100
berakningar sédnkas till 78 kWh/mZAtemp och ar efter genomforda atgérder. Det in- 00
nebdr en effektivisering med ca 52%. Malnivan for Hallbara Jarva ar att sanka 80
energianvandningen till i snitt 88 kWh/m? Atemp OCh @r. B0 400
= Enligt Svenska Bostaders arsredovisning for 2010 uppgar de arliga energikostna- 40
derna i bestandet till i genomsnitt 165 SEK/m?. En energieffektivisering motsva- 200
rande 52% leder till en kostnadsbesparing pa 86 SEK/m?, forutsatt att energikost- 20 86
naderna dndras proportionellt mot energianvandningen. 0 | : || 0
Fére Mal Efter int i
= | samband med renoveringen kan dven hyran for ldgenheterna i huset hdjas. Fére Hyresintalder eni?éfk%rsltnngad

renovering uppgick den genomsnittliga hyran for en lagenhet med 3 rum och kok
till 825 SEK/m? och ar. Den nya hyran har fastsallts till 1 020 SEK/m?* och ar, en

L . | diagrammen visas utfallet av upprustningen i Hallbara Jdrva, med avseen-
hojning med cirka 24%.

de pd energianvdndning och ekonomi. De réda staplarna visar energian-
vdndningen fére och efter renoveringen i fastigheten Nystad 7, samt den
genomsnittliga mdlnivdn fér Hallbara Jdrva. De gréna staplarna visar hy-
resnivder fére och efter, samt en uppskattning om generell betalningsfér-
mdga i omrddet. Den lila stapeln visar den uppskattade besparingen fér
minskade energikostnader.
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Hallbara Jarva. Forvantat utfall. Trondheim 4. Energianvindning Ekonomi
= Den totala kostnaden for upprustningen av byggnaden i kvarteret Trond- KWhim? SEKim*
heim 4 beraknas uppga till 44 MSEK, motsvarande cirka 14 600 SEK/m? (in- 250 - 1200
klusive tillbyggnad av nya lagenheter). Nar projektet inleddes uppskattades 214 Fastighetsel " Fore
att 10,5 MSEK av den totala projektkostnaden skulle ga till atgarder for att 200 . - 975 Efter 1000
na energieffektiviseringsmalen inom projektet Hallbara Jarva. En preliminar T Generell
sammanstallning visar dock pa att denna merkostnad uppgar till cirka 5,2 PP g 800
MSEK, det vill siga ca 1 700 SEK/m>. mTotal
- Energianvandningen, som tidigare uppgick till 214 kWh/m? Atemp OCh ar, 00
sanks enligt berdkningar till 94 kWh/m? Atemp OCh dr. Det innebdr en effekti-
visering med ca 56%. | och med att projektet annu inte ar fardigstallt finns 400
inga uppmatta nivaer for den slutliga energianvandningen.
= Liksom for Nystad 7 antas driftskostnaderna for energianvandningen uppga 200
till 165 SEK/m? och &r. En sankning med 56% leder till en kostnadsbesparing g2
motsvarande ca 92 SEK/m? och &r. J : || 0
. : Hvresintakt 5 .
= Normhyran fér en ldagenhet med 3 rum och kék i Trondheim 4 uppgick fére Fore  Mal - Eter yresiniater en;gipkzrsltnngad

renovering till 809 SEK/m?, 2012 ars niva. | och med de standardhdjande &t-

garderna kan hyran héjas med 17% till 945 SEK/mZ och &r. I diagrammen visas utfallet av upprustningen i Héllbara Jdrva, med avseende

pad energianvdndning och ekonomi. De réda staplarna visar energianvénd-
ningen fére och efter renoveringen i kvarteret Trondheim 4, samt den ge-
nomsnittliga malnivan fér Hallbara Jérva. De gréna staplarna visar hyresni-
vder fére och efter, samt en uppskattning om generell betalningsférmdga i
omrddet. Den lila stapeln visar den uppskattade besparingen fér minskade
energikostnader.



RAPPORT 22 (61)

2012-02-15
Hallbara Jarva. Ar atgarderna lonsamma?
Svenska Bostader anser att omfattande renoveringar mycket sallan raknas Investeringskalkyl Nystad 7
hem enbart med minskade energikostnader och hyreshdjningar. En del av Kalkylranta 5,00 %
investeringen maste kostnadsforas direkt som underhall. L 0 o .
Energiprisdkning 0,00 % (utover inflationen)

Om en enkel Ibnsamhetskalkyl stalls upp 6ver uppskattade kostnader och

inbetalningsoverskott, i form av hyreshdjningar och energikostnadsbespa-
ringar, tydliggors Svenska Bostaders podang. Med en kalkylranta satt till 5%
och en kalkylperiod pa 20 ar uppgar nuvardet av driftsnettot for Nystad 7 Energieffektivisering “Hallbara Jarva” 1300 SEK/m’
till 3 502 SEK/m?. Det kan jamféras med den totala projektkostnaden pa
12 000 SEK/m?>.

Kalkylperiod 20 ar

Upprustning 10 700 SEK/m’
Total projektkostnad 12 000 SEK/m’
Med en rak payback-kalkyl, utan hansyn till kalkylranta, uppgar aterbetal-

ningstiden for upprustningen av Trondheim 4 till ndra 43 ar. Sett enbart till

merkostnaderna for energieffektiviseringen inom Hallbara Jarva samt Hyreshdjningar 195 SEK/m”, &r
energikostnadsbesparingen blir aterbetalningstiden cirka 15 ar, forutsatt

o ) ] ¢ Energibesparing 86 SEK/m”, ar
att energipriserna utvecklas i takt med inflationen.

Inbetalningsoverskott 281 SEK/mz, ar
Forutsatt att den preliminara kostnadsbedémningen for Nystad 7 ar kor-
rekt kan slutsatsen dras att det framforallt &r upprustningen i huset som ar
olonsam. De energieffektiviserande atgarderna kan emellertid inte raknas Standardhdjande atgarder 2 430 SEK/m’
hem med de avkastningskrav och inom den tidshorisont som Svenska Bo-

stader har stallt upp, men de bidrar till att géra kalkylen mer [6nsam dn om "
de inte skulle ha genomférts Vardehojande investering 3502 SEK/m

Driftkostnadsbesparande atgarder 1072 SEK/m”

Lénsamheten i projekten styrs i stor utstrackning av prisutvecklingen pa
energi. Det kan antas att energipriserna dven fortsattningsvis kommer att
Oka snabbare an inflationen, men det ar ingenting som Svenska Bostader
tar hansyn till vid kalkylering.



Bostads AB Poseidon - Backa Rod.

I kapitlet redovisas hur Poseidon har bedémt I6nsamheten i
miljonprogramsomrddet Backa R6d med fokus pG ombygg-
nadsprojektet Katjas Gata




Fastighetsbolaget Bostads AB Poseidon.

“Tillsammans skapar vi gréna hem dér mdnniskor vill bo och leva.”

Under 2011 ska Géteborgs kommunala bostadsbolag séinka sin energianvéndning
med 5%.

All nyproduktion ska projekteras med vdlisolerade klimatskal och energieffektiva
installationer, med madlséttningen att energianvéndningen inte ska éverstiga
60 kWh/m” och ér.

Bostads AB Poseidon ar ett av Goteborgs storsta bostadsbolag. Fastighets-
bestandet omfattar 326 bostadsfastigheter med ca 24 000 ldgenheter. Den
totala bostadsytan uppgar till 1,5 miljoner m”. Bostads AB Poseidon &gs till
100% av moderbolaget AB Framtiden som i sin tur dr heldgt av Goteborgs
stad.

Utgangspunkten for Poseidons verksamhet ar de overgripande malen for
Goteborgs Stad. Dessa har sedan brutits ned till dgardirektiv och mer detal-
jerade mal for kommunens bostadsbolag (via Framtidenkoncernen). Bland
annat finns det 6vergripande visionen “Grona hem” som styr bolagens
energi- och miljdarbete.

Poseidons finansiella krav &r att uppna ett operativt resultat pa 50 MSEK/ar
inklusive underhallskostnader (300
MSEK/ar). | underhallsbudgeten ryms
dven energi- och miljoatgarder.

Finansiella nyckeltal (2010)

Omsdttning: 1555 MSEK
Vakansgraden ar 1ag, uppskattningsvis Driftnetto: 583 MSEK
0,1%. Direktavkastning: 57%
Soliditet: 36,4 %
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Styrande agardirektiv & Kommunfullmdktiges mal

Genom bostadsforetagens verksamhet ska Goteborgs utveckling starkas.

De boende ska genom bostadsféretagen ges ett langtgaende inflytande
Over sin bostad och dver dess ndarmaste omgivning.

Genom ett fordjupat engagemang i, och ansvarstagande for, sitt boende
ska de boende utveckla sin egen valfard.

Miljon ska forbattras i Goteborg genom att resande med kollektivtrafik
och cykel ska 6ka i forhallande till biltrafiken.

Manga medborgare soker bostad, darfor ska det byggas 1 500 nya bosta-
der under 2010.

Unga manniskor har behov av en bra kunskapsgrund, darfor ska andelen
elever med godkdnda betyg oka.

Aldre gdteborgare behdver mansklig samvaro, darfér ska dldres mojlighe-
ter att vistas ute och delta i sociala aktiviteter oka.

Manga manniskor med psykiska funktionshinder saknar idag arbete och
bostad, darfor ska antalet fullvérdiga bostader och maéjligheten till me-
ningsfull sysselsadttning 6ka.

Goteborgarna vill ha en ren och trygg stad, darfor ska nedskrdapningen i
Goteborg minska.

For att omsatta kunskap till handling ska férvaltnings- och bolagsledning-
ars samt 6vriga chefers och nyckelpersoners kunskaper i genusfragor 6ka.

Eleffektiviteten ska oka.

Forbrukningen av fossila branslen ska minska.
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Policys for vardering och bokfdring.
= Poseidons fastighetsbestand internvarderas tva ganger arligen. Varje fas- Poseidons fastighetsbestdnd har internt klassificerats efter en geografisk
tighet far ett avkastningsvirde som ska indikera ett marknadsvérde vid en marknadsuppdelning i A-, B- och C-lidgen. Dessa ldgen speglar efterfrégan
tankt forsaljning. For att kvalitetssikra varderingen externvarderas ett re- och attraktivitet ddr A-ldgen bedoms vara mest attraktiva och oftast finns i
centrala ldgen. C-ldgen bestdr till stérsta delen av storskalig férortsbebyg-

presentativt urval fastigheter i bestandet.
gelse.

= Véarderingsmodellen bygger pa varje fastighets forviantade kassaflode under
10 ar och ett berdknat restvarde ar 11. | kassaflédet ingar hyror, normalise-
rade drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.

Avkastningsviarden Total yta

= Vid uppskattning av framtida driftsnetton gors antaganden om inflation,
hyror, hyresbortfall, drift- och underhallskostnader samt fastighetsskatt.
Antagandena varierar beroende pa respektive fastighets alder och lage. La- 33%
get avspeglas ocksa i direktavkastningskrav och kalkylrantor.

= Avkastningskravet for bostader varierar mellan 3,5% och 7,25% beroende
pa fastighetens lage. Avkastningskravet faststalls utifran tidigare fastighets-

transaktioner inom respektive omrade.
4% 10%

= Poseidon har som policy att enbart ta med vardehojande atgarder i balans-
rakningen. Med vardehdjande avses dtgirder som ger en positiv driftnet- M A-dge I B-ldge M Adige Wl B-ge  Clige
toférandring, det vill sdga standardhojande eller energieffektiviserande at-
garder. Resterande raknas som underhall och kostnadsférs under ar ett.

A-lage B-lage C-lage
= Fastigheternas bokfoérda varde uppgick 2010 till 10 200 MSEK och har ett Omrade Innerstad Narférort Ytterforort
beddmt marknadsvarde pa 19 500 MSEK. Avkastningsvérde 9352 9371 771

(MSEK)
= Bolaget har ett eget kapital pa 3 899 MSEK och en soliditet pa 36,4%, 2010. Yta (m?) 500 000 860 000 151 000
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Backa Rod. Katjas Gata.
= Backa Rod ar Goteborgs storsta omrade fran miljonprogrammet och omfat- Fére och efter upprustningen av miljonprogramshuset pd Katjas gata i Backa
tar totalt 1 564 lagenheter. Backa Rod bestar av hoghus, laghus och mindre Réd.
punkthus.

= Backa ar en relativt central narférort till Goteborg. Omradet har dock lange
haft ett daligt rykte och forknippats med sociala problem och kriminalitet.

= Byggnaderna ar prefabricerade betonghus fran miljonprogramsaren. De
barande vaggarna utgors av betongelement medan innervaggarna i lagen-
heterna ar latta och tunna. | omradet finns tre olika hustyper: lamellhus i
tre vaningar, mindre punkthus med ca 20 ldgenheter och stora skivhus med
8-9 vaningar.

= Upprustningen av Backa pabdrjades redan ar 2001 men vid den tiden ut-
fordes endast mindre energiatgarder som installation av snalspolande ar-
maturer, byte av utfackningsvaggar samt byte av vissa fonster. Renovering-
arna fran den tidigare perioden kan ses som en standardrenovering som
energieffektiviserande atgarder nu jamfors emot.

= Endiskussion kring alternativet att riva husen och bygga upp nya fordes pa
kommunen men bedémdes inte som praktiskt genomforbart da det rader
stor bostadsbrist i Goteborg.

= | omradet, liksom i hela foretaget, har enklare energieffektiviserande at-
garder redan genomforts i manga hus, sdsom injustering av befintliga sy-
stem och ”jakt pa energitjuvar”. Féretaget har idag en fjarrvarmeférbruk-
ning kring 150 kWh/m? och &r. For att komma langre kravs mer omfattande
atgarder i klimatskalet samt investeringar i nya energisystemldsningar.




Backa R6d. Energieffektivisering.

Pa Katjas Gata har Poseidon gjort en genomgripande upprustning av ett
punkthus, med stort fokus pa att fa ner energianvandningen. Det 6vergri-
pande energimalet i projektet var att sdanka energianvandningen fran

178 kWh/m? till 60 kWh/m?. Det innebar en sinkning med ca 66%.

Katjas Gata ar ett pilotprojekt for kunskapsuppbyggnad. Kommunen har
manga omraden fran 50-tal och miljonprogram som har stora upprust-
ningsbehov. Eftersom foretaget har ambitiosa energi- och klimatmal ville
man fa konkret erfarenhet av vilka mojligheter och hinder det finns, tek-
niskt och ekonomiskt, samt hur de boende upplever innemiljon vid en
energiombyggnad.

De 16 lagenheterna pa Katjas gata ska kunna skalas upp, vilket kalkylen
bygger pa. Den energieffektiva upprustningen i pilotprojektet ger kunskap
om teknik, ekonomi samt hur de boende upplever renoveringen.

Fastighetens tekniska status var dalig fore renoveringen. Renoveringen om-
fattade darfor husets klimatskal, byte av samtliga tekniska system samt
upprustning av kok, badrum och ytskikt i lagenheterna.

Korta fakta — Katjas Gata

Byggar: 1971

Ombyggnadsar: 2009

Storlek: 1 hus, 16 ldgenheter, 1 357 m’ Atemp
Hustyp: Punkthus, prefabricerad betong

Energianvdndning fére: 178 kWh/m’ Atemp
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Energieffektiviserande atgirder

Byte fran FT-system till FTX-system, 85% verkningsgrad
Tillaggsisolering vind, totalt 500 mm

Isolering krypgrund

Tillaggsisolering och tatning fasad, 200 mm

Ny tat utfackningsvagg pa balkongsida

Nya balkonger pa fristaende pelare for att minimera koldbryggor

Individuell matning och debitering av varmvatten

Ovriga atgarder

Vatten- och avloppssystem byts, varmvattencirkulation installeras
Ny elinstallation

Nya badrum

Nya kok

Byte till parkettgolv i vardagsrum och sovrum

Nya ytskikt i lagenheterna

Sakerhetsdorrar till lagenheterna

Nya utbyggda balkonger med inglasning som tillval

Fasaden lagas och karbonatiseringsskyddas
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Backa Ro6d. Finansiella forutsattningar.
Investeringarna varderas, liksom fastigheterna, med hjalp av en kassaflo- Poseidon har kommit fram till att det &r orimligt att Idta marknaden be-
desanalys dir kassafléden dver tio &r diskonteras i ett nuvarde. Driftskost- stdmma kalkylrdnta vid energieffektiviserande investeringar. Miljonpro-
naderna normaliseras enligt en marknadsmassig schablon. grammet representerar omraden med hég energianvéndning som kan ge-
nerera stora besparingar vid energieffektivisering, iven om marknadens
Alla bolag inom koncernen har en kalkylrdnta som bestar av ett avkast- véirdering ér ldg.
ningskrav och inflation (2%). Kalkylrdantan baseras pa genomforda transak-
tioner i respektive omradet. For centrala delar ligger avkastningskravet pa
ca 3% medan det i ytteromradena ligger pa 7-8%. Backa hor till omrade B4,
vilket har ett avkastningskrav pa 6,25%, exkl. inflation. Definition av Idnsamhet Foretagsekonomisk.
P.g.a. det hoga avkastningskravet ar det svart att rakna hem atgarder i Modell fér Iénsamhets- Avkastningsvardering
Backa Rod jamfort med investeringar i de centrala delarna av Goteborg. En bedomning
dlskussm:n pagar om att dandra forutsattningarna for vardering av energiat- Avkastningskrav 6,25%, exkl. Inflation.
garder sa att avkastningskravet blir drygt 5%, oavsett lage. Poseidon ar en o o .
langsiktig dgare och att minska driftskostnaderna ar ett mal i sig. Darfor ar Energipriser Antas oférandrade fran dagens
det orimligt att laget ska paverka vilka energibesparande atgarder som niva
genomfors. Underhallskostnader For ndrvarande schabloniserade
Projektet finansierades huvudsakligen med eget kapital och lan. Projektet Finansiering Eget kapital och lan

fick dven ett visst finansiellt stod fran den statliga organisationen ByggaBo-
dialogen for att tacka overhead-kostnader férknippade med pilotprojektet.



Backa RoOd. Utfall.

Den faktiska hittills uppmatta energianvandningen ar 52 kWh/m?, vilket &r
battre an kalkylerade 60 kWh/m?. En anledning &r att huset blev mer luft-
tatt an berdknat (0,13 I/s, m?), vilket minskar uppvarmningsbehovet

Energikostnaderna har minskat med 87 SEK/mZ, beraknat med 2009 ars
energipriser och den uppskattade energianvandningen 60 kWh/m? och ar.

Hyrorna har hajts fran 694 SEK/m? till 938 SEK/m? (2009 ars prisniva, inkl.
varmvatten), d.v.s. en 6kning med totalt 35%. Det ar enbart standardho-
jande atgarder som har legat till grund for hyreshojningar vilket i det har
fallet inte har inkluderat energibesparande atgarder.

Kundenkater visar emellertid att tatning och isolering av klimatskalet avse-
vart har forbattrat inomhusklimat. Hyresgasterna anser att:

= Draget har minskat generellt och helt eliminerats fran yttervaggar och
fonster,

= kalla golv har eliminerats,

= rumstemperaturen ar behagligare,

= obehagliga lukter har minskat,

= bullret har minskat.

Tack vare att lagenheterna anses mindre dragiga kan inomhustemperatu-
ren sankas till 20°C utan att hyresgasterna upplever obehag.

Fore renoveringen ingick varmvatten i hyran. Efter renoveringen debiteras
denna kostnaden separat.
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Energianvandning Ekonomi
kWh/m= SEK/m:?
200 1200
178 = Fastighetsel s Fire
| ] 9381DD4 Efter
warmvatten 1000
160 Lénsam
s lppvarmning
— — 800
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— G0o
— 400
— 200
87
—
Hyresintakter Besparing

energikostnad

I diagrammen visas utfallet av upprustningen i Backa R6d, med avseende
pa energianvidndning och ekonomi. De réda staplarna visar energian-
vdndningen fére och efter renoveringen, samt vad den férvintades bli. De
grona staplarna visar hyresnivder fére och efter, samt vid vilken nivé som
renoveringen skulle bli [bnsam. Den lila stapeln visar besparingen fér
minskade energikostnader.
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Backa R6d. Lonsamhet.
Investeringsutrymmet utgors av tva parametrar: standardhéjande atgarder Investeringskalkyl Katjas gata
som medger hyreshéjningar och energieffektivisering som ger minskade Kalkylranta 8,25 %
driftskostnader. Allt annat raknas som (eftersatt) underhall och kostnads-
f6rs direkt. Energiprisdkning 0,00 % (utdver inflationen)

Investeringsbedomningen for projektet bygger pa en normaliserad modell
som omfattar fler fastigheter for att fa en mer realistisk kostnadsbild. Kost- Upprustning 14,30 MSEK 11 500 SEK/m”

nader for arbetsledning, etablering och projektering kan darmed férdelas Energieffektivisering 3,75 MSEK 3 000 SEK/m>
over en storre yta i kalkylen. Engangskostnader som uppstatt i samband 5
med pilotprojektet, exempelvis visningslagenhet och forskningsstudier, har Total Kostnad 18,05 MSEK 14 500 SEK/m
uteslutits i kalkylen.

Den totala kostnaden for projektet var 18,05 MSEK, utifran den normalise- Standardhdjande atgérder 6,00 MSEK 4 823 SEK/m’

rade modellen. Av denna kostnad kan 6 MSEK hanforas till standardhdjan-

Driftkostnadsbesparande atgarder 1,80 MSEK 1447 SEK/m2
de atgarder och 1,8 MSEK till energieffektiviserande atgarder. Den bokfo-

. 2
ringsmassiga investeringen uppgar saledes till 7,8 MSEK. Total Investering 7,80 MSEK 6 270 SEK/m
Atgarder for nodvandig upprustning berdknas ha kostat totalt 14,3 MSEK,
vilket motsvarar 11 500 SEK/m?, medan merkostnaden for energieffektivi- Eftersatt underhall 8,30 MSEK 6 672 SEK/m’
sering uppgick till 3,75 MSEK, vilket motsvarar 3 000 SEK/m”. »Olénsamma” energidtgarder 1.95 MSEK 1568 SEK/m’
Om vissa energieffektiviserande atgarder, som aven forbattrar inomhus- Kostnadsférs direkt 10,25 MSEK 8 240 SEK/m?>

klimatet, betraktades som standardhdjande och darmed gav upphov till hy-
reshojningar (motsvarande 66 SEK/m?) skulle samtliga energieffektivise-
ringsatgarder vara l6nsamma i kalkylen.
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Backa Rod. Ar atgarderna ldnsamma?

Enligt Poseidons kalkyler har de energieffektiviserande atgarderna pa Kat-
jas gata inte varit I[onsamma. Cirka halften av investeringen kopplad till
energiatgarderna kommer inte att kunna betala tillbaka sig med det av-
kastningskrav som foretaget har stallt.

Om forutsattningarna for kalkylen férandrades skulle energiatgéarderna lat-
tare kunna rdaknas hem. Resultatet kan bli positivt om exempelvis avkast-
ningskravet sanks.

Atgarderna blir ocksa I16nsamma om fjarrvarmepriserna hojs med mer dn
3,7% per ar, utover inflationen, eller om fjarrvarmepriserna redan nasta ar
Okar till snittpriset 1,37 SEK/kWh (idag ar snittpriset 0,66 SEK/kWh i Gote-
borg).

Om energieffektiviserande atgarder som ger upphov till ett behagligare
inomhusklimat betraktades som standardhdjande skulle dessa atgarder lat-
tare kunna raknas hem. Ett ytterligare hyrestilligg pa 66 SEK/m” skulle gora
samtliga energieffektiviserande atgarder Ionsamma, med radande forut-
sattningar i kalkylen.

Samhallsekonomiska vinster genom upprustning av omradet har inte inklu-
derats i kalkylen.



Alingsashem AB - Brogarden.

| kapitlet redovisas hur AlingsGshem har bedémt Ibnsamheten i
samband med upprustningen av Brogdrden och andra renove-
ringsprojekt.




Fastighetsbolaget Alingsashem AB.

Vid all planering och beslutstagande tas hdnsyn till de tre hdllbarhetsaspekterna
ekonomiskt, ekologisk och socialt perspektiv.

Alingsashem &gs till hundra procent av Alingsas kommun, genom koncern-
bolaget AB Alingsas Radhus. Inom koncernen finns dven systerbolagen
Alingsas Energi AB, Alingsas Nat AB och lokalbolaget FABS AB.

Agardirektiven ar mycket viktiga och dr utgdngspunkt for storre invester-
ingar, sasom upprustningsprojektet i Brogarden. | koncernens dgaruppdrag
ingar att dotterbolagen ska samverka med varandra. Som exempel kan
namnas att Alingsashem delar ett 6ppet kontorslandskap med Alingsas
Energi.

Avkastningskravet faststalls via Datscha (webbaserad tjanst for analys av
den svenska kommersiella fastighetsmarknaden). Enligt Datscha dr mark-
nadens avkastningskrav for omradet Brogarden 5,5%, vilket ar en normal
niva for bostader i Alingsas. De mest centrala bostaderna i Alingsas har ett
avkastningskrav pa 4,5%.

Tidigare har Alingsashem haft ett soliditetskrav pa minst 15%, med malet
att strava mot 20%. | och med den nya lagen om allmannyttan, har resul-
tatkravet for att kunna lamna utdel-

ning till 4garen férdubblats. Bolagets Finansiella nyckeltal (2010)

aktiekapital har darfér minskats kraf- Omsdttning: 204 MSEK
tigt och soliditetskravet har minskat till = Driftnetto: 57,1 MSEK
Direktavkastning: 4,5%

7%, med ett mal pa 10%.
Soliditet: 20,7%
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Agardirektiv

Andamalet med verksamheten
erbjuda kommuninvanarna ett attraktivt, tryggt och trivsamt boende,

erbjuda ett varierat och spannande utbud av bostader och bostadskom-
plement,

bidra till tillganglighet for alla samt integration,
bidra till att planering och byggande i kommunen anpassas till efterfra-
gan.

Kunder/marknad

Alingsashem skall bidra till kommunens tillvdxt genom att tillgodose olika
kunders behov av boende.

Verksamhet/utveckling

AB Alingsashem skall vara ett foredome i att ha helhetssyn pa fragor
rorande kvalitet, arbetsmiljo, miljé och ekonomi i verksamheten.

Bolaget skall vara en partner till kommunen i att aktivt utveckla det
naturliga sociala skyddsnat som finns i ett smaskaligt samhalle samt gora
det moijligt for dldre att bo kvar i sitt bostadsomrade.

Bolaget skall aktivt engagera sig i energieffektivt byggande.

Samordning/process
Bolagets verksamhet skall aktivt samordnas och samverka med 6vriga
bolag i koncernen samt med den verksamhet som bedrivs i férvaltnings-
form.
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Policys for vardering och bokfdring
= Alingsashem gor inga externa varderingar av marknadsvardet pa fastighe- En Gtgdrd som gérs enbart for att sdnka energianvédndningen betraktas som
terna. Fastigheterna bokférs till anskaffningsvarde minus arliga avskriv- en energidtgdrd, Gven om den inkluderar andra typer av ingrepp i klimatska-
ningar. Investeringar adderas till det bokférda vardet. let. Om dtgdrden dndd skulle ha genomférts klassas den istdllet som under-
hdll eller som standardhdéjande, trots att den bidrar till en effektivare energi-

= | och med nya lagkrav kommer bolaget bli tvungna att redovisa fastighe- anvéndning
terna till verkligt varde i arsredovisningen. Varderingen kommer att utféras

. N . . . . Exempelvis dr en takhdjning som enbart syftar till att kunna tilldggsisolera
av externa konsulter, men det finns dnnu ingen upprattad policy kring det- P Jning v 99

att betrakta som en energidtgdrd.

ta.
= Vardehdjande 3tgarder betraktas bokféringsmdssigt som investeringar och Alingsashems lagenhetsbestand fordelat
aktiveras i balansrikningen. Avskrivningstakten ar 2% per ar. Till virdeho- pa alder
jande investeringar raknas energibesparande och standardhéjande atgér- 600 [~ o
der da de har en positiv paverkan pa driftnettot. Resterande kostnader
klassas som underhall och kostnadsfors direkt. 500 |-

Fore 1945
M Folkhemmet
I Rekordiren
Smahus

B 1991-2004

= Klassningen av atgarder som investering eller kostnad, bedéms individuellt
inom varje projekt, i samrad med byggentreprendren. Energiatgarder defi- 400 |-
nieras och sarredovisas.

300 |
= Resultatet av klassningen forankras alltid hos, och godkanns av, bolagets

revisorer.
200 —

= Fastigheternas bokforda varde uppgick ar 2010 till 1 310 MSEK.

144 143

= Bolaget har ett eget kapital pa 256 MSEK. Soliditeten uppgick ar 2010 till 100
20,7%. Den finansiella stallningen forklaras bland annat av de omfattande
investeringar som genomfors i foretaget, som langsiktigt bedéms forbattra 0

resultatet Fore 1945 Folkhemmet Rekordaren Sméihus  1991-2004



Brogarden.

Brogarden ar ett miljonprogramsomrade i Alingsas som uppférdes 1971-
1973. Omradet ar attraktivt och centralt, beldget pa 10 minuters gangav-
stand fran centrala Alingsas.

| Brogarden finns totalt 16 byggnader av typen lamellhus med tre vanning-
ar. Det totala antalet ldgenheter uppgar till 300 med en sammanlagd area
pa 19 500 m>.

Lagenhetssammansattningen var tidigare ensidig med enbart 2:or och 3:or,
vilket inte uppfyllde Alingsdshems dgardirektiv om att kunna erbjuda ett
varierat boende.

Alingsashem har beslutat att rusta upp samtliga fastigheter i Brogarden.
Renoveringen pabdérjades ar 2008 och koncentrerades inledningsvis till ett
hus. Den fortsatta renoveringen sker etappvis och beraknas vara klar i bor-
jan av 2014.

Agardirektiven initierade upprustningsprojektet i Brogarden utifran sitt fo-
kus pa en helhetssyn avseende ekonomi, ekologi och sociala fragor vilket
innebar att okad tillganglighet for de boende har lika stort utrymme som
energieffektiviserande atgarder. Genom renoveringen byggdes delar av de
mindre lagenheterna om till storre, for ett mer varierat boende.

Fastigheterna var ocksa i stort behov av renovering bade vad géller kli-
matskal och installationer.
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| samband med beslutet om upprustningen fordes aven diskussio-
ner om alternativet att riva de befintliga husen och bygga nytt.
Slutsatsen blev att omradet har tillrdckliga kvaliteter att bygga vi-
dare pa och att det enda rimliga alternativet var att genomféra en
genomgripande renovering av omradet.

Infor upprustningen gjordes en noggrann analys av omradets
”sjal”, kvaliteter och brister. Kvaliteter behalls och férstarks me-
dan uppenbara brister renoveras bort. Den nya fasaden av ljusgu-
la keramikplattor ar exempelvis noggrant utvald fér bevara husens
ursprungliga utseende, samtidigt som teglets stora behov av un-
derhall undviks.

Husen i Brogdrden, fére och efter upprustning




Brogarden. Energieffektivisering.

Alingsashem har mycket hoga ambitioner avseende energieffektivisering av
Brogarden. Foretaget beslutade att renovera hela bestandet enligt passiv-
husmetoden, d.v.s. mycket vélisolerade och tata hus utan separat upp-
varmningssystem. Passivhus varms framst av interna varmelaster, det vill
saga elektriska apparater och de boendes kroppsvarme.

Istallet for att byta ut husens uttjanta radiatorsystem installerades fjarr-
varmebatterier i anslutning till ventilationens tilluftsintag som spetsvarme-
kalla. Stor vikt lades pa tillaggsisolering av klimatskalet och tatning med
plastfilm for att minimera infiltrationen.

En nodvandig atgard for att minimera varmebehov var dven bytet fran
franluftsventilation till ett FTX-system med hog varmeatervinning.

Energianvandningen i Brogarden uppgick fore renoveringen till totalt

216 kWh/m?och ar, inklusive hushallsel. | och med renoveringen forvanta-
des energianvandningen att minska till totalt 92 kWh/m? och &r, det vill
saga en minskning med 57 %.

Korta fakta — Brogarden

Byggar: 1971-1973

Ombyggnadsar: 2008-2014

Storlek: 16 hus, 300 lagenheter 19 500 m’ Atemp
Hustyp: Lamellhus 3 vaningar

Energianvandning fore: 216 kWh/m2 Atemp
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Energieffektiviserande atgarder

Tillaggsisolering langsidor, 480 mm

Tillaggsisolering gavlar, 430 mm

Tillaggsisolering tak, 500 mm

Tillaggsisolering bottenplatta, 100 mm

Tatning av samtliga vaggar med plastfilm

Byte till energifénster, U-varde 0,85 W/m2,K
Installation av FTX-system

Nya utanpaliggande balkonger

Solfangare for produktion av tappvarmvatten
Fjarrvarmevarmt varmebatteri i ventilationen vid behov

Individuell matning och debitering av hushallsel samt varmvatten

Ovriga atgérder

Nya planldsningar i en del av husen for 6kad tillgdnglighet och mer varie-
rad storlekssammansattning.

Utbyggnad av badrum

Gamla, inbyggda, balkonger har inforlivats i vardagsrummet
Nya fasader i form av underhallssnala keramikplattor
Installation av hissar

Installation av porttelefoner och bredband
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Brogarden. Finansiella forutsattningar vid invester ingar.
Alingsashem redovisar [6nsamhet for investeringar genom direktavkast- Projektet finansieras till storsta del av Ian och avskrivningar pa
ning. Det ar ett vanligt nyckeltal i fastighetsbranschen som ar latt att for- bolagets fastigheter. Darutéver anvands aven eget kapital i form
klara. av kvarhallna vinster och fran vissa utforsaljningar av andra fastig-

Bolaget anvander ett prognosverktyg for investeringsbedémningar och - heter.

kalkyler. | prognosen matas bokslut och planerade investeringar in. Daref-
ter prognostiseras framtida balans- och resultatrakningar baserat pa upp-
skattade intakter och kostnader, sa som ranteutveckling och energiprisok-
ning. Baserat pa de uppskattade kassaflédena kan forvantad direktavkast-
ning raknas fram.

Totalt har foretaget fatt 4 MSEK i bidrag fran lansstyrelsen for det
trygghetsboende som byggs. De har dven fatt ca 7 MSEK i st6d
fran EU-projektet BEEM-UP, for den omfattande energieffektivise-
ringen.

Prognosen stracker sig 30 ar framat i tiden och omarbetas arligen med ju- Definition av 16n- Savil féretagsekonomisk som sam-
sterade parametrar for framtida intdkts- och kostnadsutveckling. samhet hallsekonomisk I6nsamhet beaktas vid

investeringsbeslut.
For att belysa Ionsamheten berdknas den framtida direktavkastningen for &

de renoverade fastigheterna. Modell for 16nsam- Prognos 6ver framtida direktavkast-
N . . . . ) hetsbedémni ning
Nar projektet startade fanns inte nagra uttalade direktavkastningskrav for etsbedomning . .
investeringen. Foretaget berdknade istillet hur lang tid det skulle ta att f& Avkastningskrav Direktavkastning, 5,5%
ett positivt kassaflode och nar sista raden i resultatrakningen blev svart. Energipriser Fjarrvarme antas 6ka med 3% per ar
Idag gar det inte att ga forbi direktavkastningskraven. Darfor gérs regel- ﬂf‘:gg’;:tas Oka med 5% per ar, utover
bundna uppskattningar 6ver utvecklingen. Avkastningskravet for omradet '
Brogarden &r 5,5%. Underhaliskostna- Antas vara noll de fem forsta dren.
der Okar sedan etappvis.

Vid berdkning av direktavkastning beaktas enbart den féretagsekonomiska

aspekten. | samband med investeringsbeslutet togs dock daven hansyn till Finansiering
den samhallsekonomiska nytta som projektet ger upphov till, exempelvis

den besparing som kommunen uppnar genom att kunna lata aldre bo

hemma langre istallet for att vardas pa sarskilt boende.

Lan, eget kapital och mindre bidrag
fran EU och lansstyrelse.



RAPPORT 38 (61)

2012-02-15
Brogarden. Utfall.
= Den faktiska energianvandningen for uppvarmning, varmvatten och fastig-
hetsel uppgar efter renoveringen till 65 kWh/m?, &r, vilket &r i niva med . .
. . L o ya . Energianvindning Ekonomi
forvantade resultat. Energieffektiviseringen uppgar darmed till ca 62%. Om
aven hushallselen medraknas blir den faktiska anvandningen till och med KWh/m: SEK/m:
battre dn vantat, totalt 86 kWh/mzjémfbrt med forvintade 92 kWh/m?. 200 1200
. L. . . . nFastighsetsel 1036 ;
= Innan renovering ingick bade varmvatten och hushallsel i hyran och belas- =Fdre
m,
tade darmed foretagets driftskostnader. Dessa poster debiteras nu separat. 160 —- armyatien o 1000
Den aterstaende energianviandningen i foretaget uppgar endast till =mUppvarmning

40 kWh/m?, vilket innebar en sankning av den finansiella risken for framti-
da energiprisdkningar.

= Nar projektet ar fardigstallt ar 2014 forvantas foretagets arliga energibe-
sparing uppga till 4 MSEK. Det motsvarar ca 200 SEK/m?>.

= Samtliga lagenheter i omradet kommer att fa hégre hyror i samband med
upprustningen, utifran ursprungsnivan 734 SEK/m? (2010). Hyrorna hdjs
med i genomsnitt 40%, fordelat pa tva nivaer. 60% av bestandet kommer
att na upp till nybyggnadsstandard, vilket innebar en hyreshdjning till
1 121 SEK/m? (53%). Resterande 40% motsvarar ombyggnadsstandard vil-
ket 6kar hyran till 909 SEK/m? (24%).

Hyrasintdktar Besparing
energikostnad

= Till foljd av den tillgdnglighetsanpassning som genomfors i samband med

. .. . . o | diagrammen visas utfallet av upprustningen i Brogdrden, med avseende pad
upprustningen kommer aldre manniskor att kunna bo hemma langre i sina

energianvdndning och ekonomi. De r6da staplarna visar energianvdndningen

lagenheter. Det ger stora vinster fér kommunen. Aldrevard i hemmet kos- fére och efter renoveringen (exklusive hushdllsel), samt vad den férvintades
tar ca 150 000 SEK/ar och person, vilket kan jamféras med sarskilt boende bli. De gréna staplarna visar hyresnivéer fére och efter. Den lila stapeln visar
som kostar 500 000 SEK/ar. Dessa besparingar presenteras for bolagets sty- besparingen genom minskade energikostnader.

relse vid investeringsbeslut, men de paverkar inte de finansiella kalkylerna.
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Brogarden. Lonsamhet.
Upprustningen av Brogarden kommer totalt att kosta 380 MSEK, vilket Investeringskalkyl Brogarden
motsvarar 1 280 kSEK per ligenhet eller 19 800 SEK/m”. Det kan jamféras Kalkylranta 4,25%
med foretagets arliga omsattning som uppgar till 215 MSEK. o L
Energiprisdkning 4,00 % (utdver inflationen)
Kostnaderna fordelar sig enligt foljande: ) .
Kalkylperiod 30ar
Standardho6jande atgarder 9 300 SEK/m?
Energieffektiviserande atgarder 5 600 SEK/m? ,
Underhall 3 700 SEK/m’ Upprustning 3 700 SEK/m
Hyresbortfall 1200 SEK/m* Hyresbortfall 1200 SEK/m’
Av den totala kostnaden aktiveras 14 900 SEK/mZ, medan resterande Kostnadsfors direkt 4 900 SEK/m>
4 900 SEK/m? kostnadsférs direkt. Vid [6nsamhetsbeddmning raknar fore-
taget hela kostnaden, d.v.s. 19.800 SEK/m?, som en bokférd investering.
Standardhdjande atgarder 9 300 SEK/m”

Som det ser ut idag kommer direktavkastningen att uppga till strax under

. . e ° . 2
5% nar hela omradet ar fardigstallt ar 2014. De efterféljande 10 aren be- Energieffektiviserande atgarder 5 600 SEK/m

raknas den genomsnittliga avkastningen till ca 5,5%, forutsatt en arlig hy- Investering 14 900 SEK/m’

reshojning pa 1,8%. Ar 2023 uppgar direktavkastningen till 6%, med samma

antaganden. ,
Total kostnad 19 800 SEK/m

Den totala upprustningen av Brogarden inkluderar underhallsatgarder for
72 MSEK fram till 2014. Jamfort med ett baseline-scenario, dar inga inve-
steringar genomfors forutom akut underhall, skulle motsvarande under-
hallskostnader ha upparbetats forst ar 2029. | baseline-scenariot tas en viss
energieffektvisering i beaktande, till f6ljd av effektivare vitvaror, belysning,
etc, men langt ifran de nivaer som uppnas i renoveringsalternativet.
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Brogarden. Ar atgarderna [lonsamma?
Alingsdshem anser att investeringarna i Brogarden ar I6nsamma, om &n pa En ranteswap &r ett finansiellt instrument som méjliggdr for tva par-
lang sikt. De forvantar sig ett positivt resultat efter 18 ar, givet antagna pa- ter att byta rdntor med varandra. Exempelvis om den ena parten har
rametrar. Skulle i stallet hyreshdjningarna uppga till 2,5% per ar skulle inve- rorlig ranta pa sina Ian men hellre vill ha fast ranta, och tvdartom.

steringen generera ett positivt resultat efter 12 ar.

Den langsiktiga synen som foretaget har pa sina investeringar kraver ett Vir logotyp ar en symbol for vara malsittningar
systematiskt arbete pa ett flertal omraden. Alingsashem arbetar exempelvis

aktivt med att utveckla sin ranteportfolj optimalt pa lang sikt. De har en stor

andel rorliga rantor som de sakrar genom rantetak och —swapar. Pa sa satt

kan de rdkna med att fa en langsiktigt Iag laneranta. Ekonomisk
hallbarhet

| dagslaget har bolaget bland annat tva 20-ariga ranteswapar pa 2,82%.

Alingsas Energi har hojt fjarrvarmepriserna mest i Vastsverige enligt under-

sokningen Nils Holgersson. Det ger en stor paverkan i ldnsamhetskalkylen.

Alingsashem raknar med en energikostnad pa 168 SEK/m? i sina kalkyler, Ekologisk
medan schabloniserade varden i Gteborg endast uppgar till 129 SEK/m?. héllbarhet

Skillnaden mellan schabloniserade och faktiska varden ar en av anledning-

arna till varfor foretaget undviker att virdera sina fastigheter externt. Fas- astraktivt, tryggt och trivsamt boende
tighetsbranschen ar inte van vid hur energibesparingar ska varderas och den

fallan vill man inte hamna i.



Gardstensbostader AB - Gardsten.

| kapitlet redovisas hur Gardstensbostdder har bedémt I6nsam-
heten i samband med renoveringar i omrddet Gdrdsten.




Fastighetsbolaget Gardstensbostader.

= Gardstensbostader ar ett kommunalt bostadsbolag som bildades 1997, i
samband med upprustningen av miljonprogramsomradet Gardsten. Bola-
gets huvuduppdrag var att utveckla ett hallbart Gardsten, en uppgift som
fortfarande I6per parallellt med forvaltningsuppdraget.

= Det nybildade bolaget kopte sammanlagt 2 229 lagenheter av systerbolagen
Bostads AB Poseidon och Goteborgs Stads Bostadsaktiebolag, och senare
dven 734 bostadsratter och privatdgda hyresratter i Norra Gardsten. Idag
ager Gardstensbostdader samtliga hyresratter i omradet, vilket motsvarar
90% av bostadsbestandet.

= Bolagsstyrelsen bestar till stor del av boende i omradet. Koncernchefen
sitter som ordférande.

= Organisationen ar platt och arbetar nara hyresgasterna. Direkt under VD:n
finns nio huschefer som har langtgaende ansvar och befogenheter for det
operativa arbetet.

= Bolaget har tydliga dgardirektiv fran kommunen att, utdver férvaltningen,
utveckla omradet Gardsten, for att

skapa en god livsmiljo for de boen- Finansiella nyckeltal (2010)

de. Omsittning: 171 MSEK
= Avkastningskravet for bolaget var Driftnetto: 31,8 MSEK

2010 7,0%, och den justerade solidi- = Direktavkastning: 6,0 %

teten uppgick till 59%. Soliditet: 40,0 %
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Agardirektiv och vision

Gardstensbostdders verksamhetsidé ar att erbjuda attraktiva bostader med
omtanke om manniskorna, som sjdlva tar en aktiv del i sin livs- och boende-
milj6. For omradet har en vision tagits fram i samrad med de boende:

”Gdrdsten — en bra plats att leva och bo i och som dr vdrt hem. Vi bryr oss
om varandra. Vi engagerar oss. Gdrdsten dr en del av Géteborg, som vi dr
stolta éver. | Gardsten fortsdtter vi att utveckla den sunda, trygga och hall-
bara livsmilijén med vdl fungerande vilférd. Hdr tror traktens barn och ung-
dom pd framtiden.”

Gdrdstensbostdder férsérjer 100 procent av sina fastigheter med férnybar el.
Bland annat producerar de soluppvdrmt vatten till omrédets fjérrvdrmesy-
stem. | omrddet finns dven ett vindkraftverk som producerar 5 000 MWh
darligen.




Policys for vardering och bokfdring

Gardstensbostader internvarderar sitt fastighetsbestand arligen da aven
interna avkastningsvarden faststélls. Varderingsmodellen bygger pa varje
fastighets forvantade kassaflode under 10 ar samt ett beraknad restvarde
for ar 11.

Varderingsmodellen liknar den som anvands i systerbolaget Poseidon Fas-
tighets AB: Fasigheternas hyresniva, uthyrningsgrad, rantebidragssituation
m.m. beaktas. Verkliga drifts- och underhallskostnader ersatts av schablon-
kostnader vilka ligger i intervallet 435-455 SEK/m”. Tillagg gors i vissa fastig-
heter dar hushallselen ingar i hyran.

Avkastningskravet for bolaget uppgar till 7%, vilket ar bedémt marknadskrav
for omradet.

Fastighetsbestandet varderades till 998 MSEK ar 2010. Det bokférda vardet
uppgick till 498 MSEK.

Bolaget arbetar med sa kallade balanserade styrkort inom 5 centrala mat-
omraden: Hyresgéasten, verksamheten, medarbetare, valfard och ekonomi.
For varje omrade faststélls malnivaer som verksamheten styrs och utvarde-
ras efter.

Historiskt sett har Gardstensbostader haft en hog vakansgrad, ca 30%, men
sedan tre ar tillbaka ar samtliga bostader uthyrda.
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Gdrdstensbostdder styr sin verksamhet med balanserade styrkort inom fem
centrala omrdden, vilka illustreras nedan.

HYRESGASTEN




Gardsten. Solhus 1.

= Mellan ar 1969 och 1972 byggdes bostadsomradet Gardsten for att bidra till
att I6sa den davarande bostadskrisen i Goteborg. Sammanlagt fardigstalldes
3 100 lagenheter i delarna Ostra, vastra och norra Gardsten.

= Liksom manga andra miljonprogramsomraden férfoll Gardsten under 80-
och 90-talen. Husen var hart slitna och éver 800 lagenheter stod tomma.
Det fanns dven stora sociala problem i omradet, sa som hog arbetsloshet
och segregation.

= Upprustningen av Gardsten inleddes ar 1998, med renovering av det forsta
projektet Solhus 1. Inom Gardstensbostader arbetar man efter strategin att
inleda varje renoveringsetapp med ett pilotprojekt. Solhus 1 (10 byggnader)
renoverades forst, utvarderades och lag sedan till grund for projektet Sol-
hus 2.

= Det 6vergripande malet med upprustningen var att skapa ett fungerande
bostadsomrade med livskraftig boendemiljo. Parallellt med den fysiska for-
nyelsen av fastigheterna har darfor omfattande insatser gjorts for att kom-
ma till ratta med omradets sociala problem.

= Att energieffektivisera, och darmed bidra till en ekologisk hallbarhet, var
parallellt med boendemiljon en av grundpelarna i upprustningsprojektet.
Gardstensbostader var dven mana om att fa in en stor andel fornybar energi
i omradet.

= | och med medverkande i EU-projektet SHINE stalldes kravet att energian-
vandningen skulle minska fran 274 kWh/m? till 164 kWh/m?, d.v.s. med
40%.

RAPPORT 44 (61)
2012-02-15

Solhus 1 i Gdrdsten, fére och efter renovering.
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Gardsten. Solhus 1. Energieffektivisering.

Inom projektet SHINE togs en beskrivning av yttre underhallsbehov for Sol-
hus 1 fram samt ett tgirdspaket kopplat till denna. Atgardspaketet kom-
pletterades och utvecklades under projektets utrednings- och programske-
de. Som bas for atgardspaketet fanns ett grundalternativ, som endast om-
fattade det nédvandiga underhallsbehovet. Till dessa kopplades genom-
tankta energibesparande l6sningar som skulle rymmas inom en given bud-
get.

Renoveringen av Solhus 1 var strikt begransad av en faststalld budget. Dar-
for infordes “hel och ren”-programmet, ett styrdokument for att begransa
byteshysteri. Konkret gick det ut pa att inte atgarda fértida underhall och
endast byta de komponenter som behdvde bytas. Noggranna funktionsbe-
siktningar fére renoveringen och en stark byggherreroll holl ner kostnader-
na i projektet.

Exempelvis valde bolaget att laga och tillaggsisolera befintliga fonster, istal-
let for att byta dem mot nya. Aven de platta taken fick finnas kvar, trots att
konstruktionen lattare ger upphov till lackage. Taken atgérdades genom
byte av tat-

skiktsduk, Korta fakta — Solhus 1

tillaggsisolering Byggar: 1969-1972

samt upprattade | Ombyggnadsér: 1998-2000

en rutin for till- Storlek: 10 hus, 255 ldgenheter

syn vart femte Hustyp: Loftgdngshus och lamellhus
ar. Energianvdndning fére: 274 kWh/m’
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Energieffektiviserande atgarder

Ombyggnad av FT-system till FTX-system

Inglasning av balkonger for att ta vara pa solvirme

Byte av inre ruta till Iagemissionsglas i befintliga tvaglasfonster
Takintegrerade solfangare for tappvattenuppvarmning
Tillaggsisolering av tak

Tillaggsisolering av gavlar

Isolering av socklar

Nya tvdttmaskiner och torkutrustningar

Nya energimarkta vitvaror i ldgenheterna

Installation av narvarostyrd belysning i gemensamhetsutrymmen
Installation av ett centralt styr- och 6vervakningssystem

Installation av individuell matning av el, varme och vatten.

Ovriga atgirder

Fasadrenovering

Yttertaksrenovering

Upprustning av draneringsledningar
Renovering av fonster

Nya tvattstugor

Uppbyggnad av vaxthus i anslutning till husen
Upprustning av lagenheter

Nya gemensamhetsutrymmen



Gardsten. Solhus 1. Finansiella forutsattningar.

Eftersom att Gardstensbostader var ett nystartat féretag nar renoveringen
av Solhus 1 startade var det egna kapitalet begransat. Projektet finansiera-
des i huvudsak av koncernbidrag och lanat kapital, vilket resulterade i en
strikt budget.

Givet kravet att fastigheterna minskade sin energianvandning till uppsatt
niva fick foretaget dven 6 MSEK i bidrag fran EU-projektet SHINE. Deltagan-
det i projektet mojliggjorde daven omfattande forstudier 6ver de energief-
fektiviserande atgardernas forvantade besparingar.

Vid Idnsamhetsbedémning av energiatgarderna anvandes en payback-
kalkyl, dar merinvesteringen for energibesparande atgarder stalldes mot de
arliga driftkostnadsbesparingarna.

Energidtgdrderna bedoms Idnsamma om de har en aterbetalningstid under
20 ar.

For de energieffektiviserande atgarderna definierades Il6nsamheten som
strikt foretagsekonomisk. Atgirderna genomférdes endast om de holl upp-
satt budget och lonsamhetskrav. Loénsamhetsbedomningen byggde pa iden-
tifierade atgardspaket som sammanstallts utifran en simulerad energian-
vandning.

Definition av l6n-
samhet

Modell for I6nsam-
hetsbedémning (ener-
giatgarder)
Avkastningskrav
Energipriser

Driftskostnader

Finansiering

Investeringens paver-
kan pa foretagets eko-
nomi

RAPPORT 46 (61)

2012-02-15

Foretagsekonomisk

Pay-back

Aterbetalningstid, 20 ar
Ingen Okning
Beaktas ej

Huvudsakligen koncernbidrag och
Ian. Visst EU-stod for energieffekti-
viserande atgarder.

Foretagets ekonomi har forbattrats
vasentligt till foljd av lagre vakanser,
minskade driftskostnader och hogre
fastighetsvarden.



Gardsten. Solhus 1. Utfall.

Den totala kostnaden for Solhus 1 uppgick till 105 MSEK, vilket motsvarar
5 615 SEK/m” Merkostnaden for energieffektiviserande atgarder uppgick till
ca 20 MSEK, vilket motsvarar 1 070 SEK/m?.

Energianvandningen for uppvarmning och fastighetsel minskade fran
5000 MWh/ar till 2 700 MWh/ar, motsvarande fran 263 kWh/m? till

145 kWh/m”. Sammanlagt innebar det en minskning med 45%. Utdver den
fastighetsrelaterade energianvandningen minskade aven hushallselen fran
32 kWh/m? till 25 kWh/m?,

Den uppnadda energieffektiviseringen gav redan forsta aret upphov till en
kostnadsbesparing pa 1 MSEK. Denna besparing har 6kat under efterféljande
ar till foljd av hyresgasternas minskade energianvandning. Upprustningen re-
sulterade dven i en hyreshajning om 300 SEK/manad fér en trea pa 80 m? och
uteplats (fran 4 390 SEK/man till 4 690 SEK/man). Det motsvarar 45 SEK/m?
och ar.

Upprustningen har dven lett till andra vinster for saval foretag som samhalle:
- Vakanserna i omradet uppgick ar 1997 till 823 tomma lagenheter. Ar

2010 fanns inga vakanser.

= Kriminaliteten i omradet har minskat fran 180 brott per 1 000 invanare
ar 1997 till 87 brott per 1 000 invanare ar 2010. Som jamférelse kan
namnas att snittet i Goteborg ligger pa 164 brott per 1 000 invanare.

= Antalet lokaler i omradet har 6kat fran 8 uthyrda lokaler ar 1997 till 60
uthyrda lokaler ar 2010.

= Tack vare Gardstensbyran och stora utbildningsinsatser har mer an
1 600 arbetstillfdllen formedlats i omradet under aren.
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I diagrammen visas utfallet av upprustningen i Gardsten, med avseende pad
energianvdndning och ekonomi. De réda staplarna visar energianvdndning-
en fére och efter renoveringen, samt vad den férvdntades bli. Den gréna
stapeln visar 6kning i hyresintdkter efter renoveringen och den lila stapeln
visar besparingen till féljd av minskade energikostnader.

Energianvandning Ekonomi
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263 Fastighetsel = Fire
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energikostnad
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Gardsten. Ar atgarderna lonsamma?

Investeringen for de energieffektiviserande atgarderna i Solhus 1 bedéms av
foretaget som Idnsamma. Atgarderna beriknas ha betalats tillbaka pa 20 ar.
Da har hansyn enbart tagits till minskade energikostnader, inte vardefor-
dndringar i omradet eller hojda hyror.

Gardstensbostdder arbetar hart med att fa ner kostnaderna i sina upprust-
ningar. Under renoveringen i Solhus 1 anlitade de Skanska som totalentre-
prenor. Kostnaderna var laga till f6ljd av radande lagkonjunktur. Nar efter-
foljande projekt, Solhus 2, skulle starta var det hogkonjunktur och anbuden
for totalentreprenad lag 50 % hogre an berdknad. For Solhus 2 gick Gard-
stensbostader darfor over till delad entreprenad, dar de som byggherrar
sjalva handlade upp samtliga entreprenader. Organisationen forstarktes
med ca 800 000 SEK/ar under byggtiden (1998-2003), vilket resulterade i en
besparing pa ca 20 MSEK.

Satsningen i Gardsten ar inte i forsta hand ett energieffektiviseringsprojekt
utan en langsiktig satsning for att lyfta hela omradet bade socialt och ur ett
miljoperspektiv. Satsningen pa Gardsten har bidragit till en forbattrad bo-
endemiljo for de 8000 invanarna och till en vardestegring pa husen. Ett om-
rade som tidigare var narmast vardelost ar idag en efterfragad plats att bo
pa.

Enligt en utredning vid KTH (Lind, Lundstrém 2008) kan de samhéllsekono-
miska vinsterna i Gardsten uppskattas till ca 300 MSEK.



Analys och slutsatser.

| kapitlet sammanfattas och analyseras de olika projektens Ién-
samhet.




Sammanfattande jamforelse mellan bolagen. Ekonomisk

Det finns ett inslag av samhallsansvar i
samtliga bolags dgardirektiv, aven om de
formuleras olika.

Svenska Bostader och Poseidon har en
omséattning som ar 5-10 ganger sa stor

som Alingsashem och Gardstensbostader.

Gardsten och Poseidon har hogst direkt-
avkastning (driftnetto genom véardet pa
fastigheterna), ca 6%.

Direktavkastningen paverkas av hur fas-
tigheterna varderas. Alingsashem tar upp
det bokforingsmassiga vardet (som ofta
ligger betydligt lagre dn marknadsvardet)
medan de Ovriga berdknar ett marknads-
varde.

Svenska Bostader har en mycket hog
soliditet jamfoért med de andra bolagen,
narmare 90%, vilket ger ett stort ekono-
miskt handlingsutrymme.

Agardirektiv

Omsiattning 2010
Driftnetto 2010

Soliditet (andel eget
kapital) 2010

Direktavkastning
2010

Vardering av fastig-
heter

Svenska Bostéader

Fokus pa underhall
och byggande. Val-
frihet.

2 643 MSEK

431 MSEK

87,9%

2,9%

Avkastningsvarde-
ring, ortsbestamt
direktavkastnings-
krav.

RAPPORT

a nyckeltal.

Poseidon

Okad eleffektivitet,
minska fossila brans-
len, boendeinflytan-
de.

1555 MSEK
583 MSEK

36,4%.

5,7%

Avkastningsvarde-
ring, ortsbestamt
direktavkastnings-
krav. Normaliserade
driftskostnader.

Alingsashem
Helhetsperspektiv

Socialt, ekonomisk,
ekologiskt

204 MSEK

57,1 MSEK

20,7%

4,5%

Bokféringsmassiga
vardet: Anskaff-
ningsvarde +/- inve-
steringar och av-
skrivningar.
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Gardstensbostader

Utveckla hela omra-
det for de boende.

171 MSEK

31,8 MSEK

40%

6,0%

Avkastningsvarde-
ring, ortsbestamt
direktavkastnings-
krav. Normaliserade
driftskostnader.



Sammanfattande jamférelse mellan projekten. Lonsamh

Brogarden och Gardstensprojekten syftar
till att lyfta ett helt omrade. Det gor dven
Hallbara Jarva och Backa Rod i forlang-
ningen, men de initiala projekten ar ut-
praglade pilotprojekt for att bygga upp
kunskap och hitta en modell for fortsatt
kostnadseffektiv upprustning.

Projekten har i huvudsak finansierats
genom eget kapital, genom att bolagen
tillats ga med negativt eller nollresultat. |
vissa fall forekommer EU-bidrag.

| samband med bildandet av Gardstens-
bostader gavs ett koncernbidrag, men nu
ar verksamheten sjalvgaende.

Flera av bolagen varderar sina fastigheter
med avkastningsbaserade metoder.
Gardsten anvande tidigare en annan mo-
dell men bedémer numera energiatgar-
derna genom payback-metoden.

Det ar stor skillnad i hur energiprisutveck-
lingen beddéms framover vilket i sin tur
paverkar [6nsamheten i de olika projek-
ten.

Typ av projekt

Definition av I6n-
samhet

Modell for I6nsam-
hetsbedémning

Avkastningskrav

Antagande om
energiprisutveckling

Finansiering

Svenska Bostader

Pilotprojekt

Samhallsekono-
miskt, stimulansme-
del

Avkastningsvarde-
ring (nuvarde)

Kalkylrdnta 5% (alla
omraden)

Kan antas oka.
(oklart hur den be-
raknades)

Eget kapital, statliga
bidrag.

Negativa resultat
-150 MSEK/ar.
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etskriterier.

Poseidon

Pilotprojekt

Foretags-
ekonomiskt

Avkastnings-
vardering (nuvarde)
Kalkylranta 8,25%,
10 ar (inkl. inflation

2%)

Foljer inflationen.
(antas oférandrade)

Eget kapital och lan.

Alingsashem

Helt omrade

Foretagsekonomiskt
med samhallseko-
nomiska aspekter

Direktavkastning per
ar.

Direktavkastning,
5,5%, prognosperiod
30ar.

Fjarrvarme antas
o6ka 3%/ar och el
5%/ar, utéver infla-
tionen, 2%

Lan, EK, EU-bidrag.
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Gardstensbostader

Helt omrade

Foretags-
ekonomiskt

Payback-metod.

Aterbetalningstid 20
ar. Rak payback

Foljer inflationen
(antas oférandrade)

Koncernbidrag, lanat
kapital, EU-bidrag.



ma investeringar men har anda
natt ndrmare en halvering av
energianvandningen.

Det finns olika modeller for indivi-
duell matning och debitering som
beddms kunna bidra till ytterliga-

re besparingar framover.

Individuell matning
och debitering

Kostnadsbesparing

Hyra innan

Hyra efter

Hyreshojning

Nej. (forberett)

86-92 SEK/m’ (berik-
nat).

808-825 SEK/m”

942-1020 SEK/m’
(generellt 975
SEK/m)’

17-24%

Varmvatten och hus-
hallsel.

87 SEK/m” (baserat p&
60 kwWh/m?)

694 SEK/m’

938 SEK/m’

35%.

Varmvatten och hus-
hallsel

200 SEK/m” &r

734 SEK/m’

909-1121 SEK/m’.

Genomsnitt 40%
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Sammanfattande jamfdrelse mellan projekten. Utfall.
| projekten har en energieffektivi- Svenska Bostader Poseidon Alingsashem Gardstensbostader
sering pa mellan 50% och 70% Energianvandning Nystad 7: 178 kWh/ m’ 177 kWh/ m’ 263 kWh/m”’
uppnatts. innan, kWh/m?>, &r 164 kWh/m”
| Poseidons fall kommer inte lika (exkd. hushdllsel) Trondheim 121;
° ° . 214 kWh/m
langtgaende renoveringar genom-
foras framover da det ej &r l6n- Energimal 88 kWh/m’ 60 kWh/m’ 65 kWh 164 kWh/m”.
samt.
. Energianvandning Nystad 7: 52 kWh/m’ 58 kWh/m’ 145 kWh/m”
Alingsashem kommer fortsatt ha utfall 78 kWh/m?
samma ambitionsniva vid sina re- Trondheim 4:
noveringar. 94 kWh/m’
Gardsten genomfor bara [6nsam- Energieffektivisering  52-56% 70% 67%. 47%

Varme, varmvatten
och hushallsel.

53 SEK/m?ar

659 SEK/m’
Hog vakansgrad, 30%.

704 SEK/m’
Inga vakanser.

7%



For att slippa belasta balansrak-
ningen kostnadsfors delar av inve-
steringarna direkt som underhall.
Det dr maojligt da agaren tillater
bolagen att ga med forlust eller
nollresultat.

Stort eftersatt underhall motive-
rar ocksa direkt kostnadsforing.

Gardsten (Solhus 1) och Brogar-
den anses vara ld6nsamma baserat
pa de kriterier som stallts upp.

Backa Rod (Katjas Gata) ar ett
pilotprojekt som ej kan anses 16n-
samt ur ett foretagsekonomiskt
perspektiv.

Inte heller Svenska Bostaders
projekt inom Hallbara Jarva anses
vara ldonsamma.

Sammanfattning. Projektens ldnsamhet.

Total renoverings-
kostnad

Varav for energief-
fektivisering

Kostandsfors direkt
(RR)

Aktiveras (BR)

Lonsamt?

Vad hade kravts for
att fa I6nsamhet.

Svenska Bostader

Nystad 7:

12 000 SEK/m”.
Trondheim 4:
14 600 SEK/m”

Nystad 7:

2 140 SEK/m’.
Trondheim 4:
3 490 SEK/m’

Uppgift saknas

Uppgift saknas.

Nej, men energieffek-
tiviseringen bidrar till
att gora projekten
mer |[dnsamma.

Kraftiga hyreshojning-
ar, generdsare lon-
samhetskriterier?

Poseidon

14 500 SEK/m”

3 000 SEK/m”’

8 240 SEK/m’

6 270 SEK/m”’

Nej, inte med givna avkast-
ningskrav och antaganden.

Hyreshojningar med
ytterligare 66 SEK/m2,

RAPPORT

Alingsashem

19 800 SEK/m”

5 600 SEK/m’

4900 SEK/m’

14 900 SEK/m”

Ja, raknar med
positivt resultat
efter 18 ar.

Ar 16nsamt ur ett
helhetsperspek-

Energiprisokning utéver tiv.

inflationen med 3,7%,

Lagre avkastningskrav och

langre kalkylperiod.
Nya lagenheter.

53 (61)
2012-02-15

Gardstensbostader

5615 SEK/m’

1 070 SEK/m’

Uppgift saknas.

Uppgift saknas.

Ja, aterbetalning inom
20 ar for Solhus 1.

Det anses vara lon-
samt.
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Jamforelse. Energianvandning.

« | diagrammet jamfors energianvandning- KWh/kvm Effektiviseringsgrad
en fore och efter renovering i de olika 300 74 [ 100%
projekten. Den totala energieffektivise- o0%
ringsgraden for respektive projekt visas 230 80%
pa den grona linjen. 200 70%  EE Energianvindning fire
- Upprustningarna i Backa Réd och Brogar- B0%
den dr mycket lika sett till energianvand- 150 0% o Energianvindning
ning fore och efter med langtgaende ef- 40% efter
fektivisering. 100 30%
= Svenska Bostdders bada projekt i Jarva, 50 20% A Effektivisering
och Gardstensbostidder, har inte uppnatt 10%
samma hoga effektiviseringsgrad, men 0 0%
energianvandningen har anda halverats i Girdsten  Backa R6d  Brogirden  Nystad7  Trondheim 4
dessa projekt. Gardsten ligger pa ett berg
100 m 6ver havet i ett vindutsatt lage vil- I diagrammet visas energianviéndning fére och efter renovering
ket bidrar till en hogre energianvandning. (kWh/m’) samt graden av energieffektivisering i respektive pro-

jekt (%).
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Jamforelse. Ekonomi.

«  Kostnadsmaéssigt skiljer sig projekten i SEK/kum SEK/KWh
Gardsten, Backa Rod, Brogarden och Jar- 25000
va, bade vad géller totalkostnader och
kostnader for energiatgarder.

20000 e Total kostnad
= Sett till energieffektivisering var upprust-
ningen | Gadrdsten den mest kostnadsef- 15000 K ostnad for
fektiva med en kostnad av 8 SEK per spa- energieffektivisering
rad kilowattimme. For projektet i Brogar-
10000 —&— Kostnad per sparad

den ar kostnaden per sparad kilowattim-
me mer an 5 ganger sa hog. Renovering-
arna av Backarod, Nystad 7 och Trond- 5000
heim 4 har liknande totalkostnader, men

projekten i Stockholm har varit billigare

att energieffektivisera. Kostnaden per

sparad kilowattimme ar cirka 10 SEK lagre

i Svenska Bostaders projekt.

kWh

Gardsten Backa Rid Brogarden Mystad 7  Trondheim 4

- ) L I diagrammet visas totalkostnaden for renoveringarna och kost-
*  Det bor noteras att tiden for nar renove- nadsandel fér energidtgéirder (SEK/m2) samt kostnad per sparad
ringarna genomfordes skiljer sig at mellan kWh (SEK/kWh).

projekten. Renoveringen av Solhus 1 i
Gardsten paborjades 1998, d.v.s. ca 10 ar
fore projekten i Backa Rod, Brogarden
och Jarva. Det forsvarar en jamforelse
mellan projekten.



For att kunna jamféra I6nsamheten i de olika pro-
jekten har kostnader och utfall fran projekten
forts in i en nuvardeskalkyl. Férutsattningarna har
likstallts, med en kalkylrdnta pa 5% och ett anta-
gande om att energipriset foljer inflationen. Kal-
kylperioden uppgar till 50 ar.

Kalkylen omfattar endast energieffektiviserande
atgarder, d.v.s. grundinvesteringen for de energi-
effektiviserande atgarderna samt besparingar till
foljd av minskade energikostnader. Hyreshdjning-
ar ar inte med i kalkylen, da de enligt foretagen ar
att hanfora till standardhojande atgarder, vilka
inte omfattar energiatgarder.

For att bortse fran effekter av lokala skillnader i
energitaxor, antas energipriset till 1 SEK/kWh
(2011 ars prisniva).

Grundinvesteringarna har raknats om till 2011 ars
prisniva, med hjalp KPI.

| diagrammet till vanster presenteras resultatet av
kalkylen. Graferna motsvarar nuvardet for varje
ar, d.v.s. de ackumulerade energibesparingarna
minus grundinvesteringen. Saledes innebar det att
projektet ar Ionsamt det ar grafen passerar 0-
strecket.

Jamforelse. Energiatgardernas l6nsamhet 1
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Nuvirdesanalys: kalkylrinta 5% &ver 50 ar. Energiprisdkning 0%

Muvdrde SEK/m2

20000

10000

-1000,0

-2000,0

-3000,0

-4000,0

-3000,0

-6000,0

/—/_/_________________._._-—-———-

——

Ar 2 4 5 B 10 12 14 16 1B 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48

Mystad 7 Trondheim4 ——Backa Rad Brogarden Gardsten

I diagrammet visas Iénsamheten fér projekten i Gdrdsten, Backa Réd, Brogdrden och Jér-
va, med samma férutséttningar, d.v.s. en kalkylrdnta pG 5% och en energiprisékning som
féljer inflationen. Investeringskostnaderna dr omréknade till 2011-Grs penningviérde.

Av diagrammet framgdr att Gdardsten ndr break even efter 14 dr och Svenska Bostdders
projekt Nystad 7 och Trondheim 4 efter ca 25 dr.



Om kalkylens ingaende férutsattningar dandras
forandras dven kalkylens resultat, vilket visas i di-
agrammet bredvid.

| ett scenario med kalkylrantan satt till 4,25% (vil-
ket innebar ett lagre krav pa I6nsamhet) och dar
energipriset antas 6ka med i snitt 4% per ar, ut-
over inflationen, forbattras energiatgardernas
[6nsamhet.

Med tidigare forutsattningar var det enbart ener-
giatgarderna i Gardsten och i Jarva som fick ett
positivt nuvarde inom kalkylperioden. Med de na-
got lagre Ionsamhetskraven nar dven energieffek-
tiviseringarna i Backa Rod och Brogarden ett posi-
tivt resultat inom en 50-arsperiod.

De tva kalkylalternativen visar att dven sma for-
andringar i féretagens grundlaggande antaganden
far ett stort genomslag i huruvida en investering
beddms som I6nsam eller ej. Skillnaderna blir sar-
skilt stora ju langre kalkylperioder som anvands.
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Jamforelse. Energiatgardernas l6nsamhet 2

Nuvirdesanalys: kalkylrinta 4,25% Sver 50 ar. Energiprisdkning 4% ut&ver inflation

Muvidrde SEK/m2
60000

40000

20000

-2000,0

-4000,0

-6000,0

-8000,0

Ar 2 4 6 B8 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 36 38 40 42 44 46 48

Mystad 7

Trondheim4 ——Backa Réd Gardsten

Brogarden

| diagrammet visas I6nsamheten fér projekten i Gardsten, Backa Réd, Brogdrden och Jédrva
med samma férutséttningar, d.v.s. en kalkylrdnta pd 4,25% och en energiprisékning pa 4%
per ar. Investeringskostnaderna ér omréiknade till 2011-drs penningvérde.
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Kalkylens paverkan pa lonsamhetsbedémningen.

Till h6ger sammanfogas de tva ovanstaende Nuvirdesanalys: Jimférelse mellan kalkylalternativ 1 och 2
kalkylresultaten i ett jamférande diagram. Bilden visar
tydligt den forbattrade lonsamheten for samtliga projekt
i kalkylalternativ tva (de streckade linjerna).

Nuvdrde SEK/m2
6000

En investeringskalkyl ar en uppskattning av en 4000 Cm==Z L.
investerings paverkan pa framtida konsekvenser i -== -
foretaget, den &r ingen sanning! 2000 --ZZ-=" s

Beroende pa hur foretagen bestammer storlek pa
kalkylrantan och langd pa kalkylperioden kommer
I6nsamheten att variera starkt mellan foretag, aven for -2000 ==
identiska grundinvesteringar med lika stora

betalningskonsekvenser. -4000

Forutsattningarna i investeringskalkylen bor spegla det 5000
enskilda foretagets affarsmodell och strategi.
Tidshorisont och riskbedémning kan skilja sig vasentligt -5000
mellan féretag i olika branscher, men dven mellan Ar 2 4 8 B 10 12 14 16 18 20 22 24 26 28 30 32 34 35 38 40 42 44 46 48
foretag i samma bransch. Ett langsiktigt bostadsbolag
har rimligen en helt annan installning till risker och
investeringshorisont an ett fastighetsbolag vars affarsidé
ar att skapa avkastning genom snabba vardeférandringar I diagrammet sammanfogas de bada ovanstdende diagrammen fér en jimférelse. De
p& marknaden. heldragna linjerna visar nuvdrdet med férutsdttningar fran alternativ 1, medan de
streckade linjerna visar nuvirdet med férutsdttningar fran alternativ 2. Det framgdr
tydligt att skillnader i kalkylférutséttningar far stor pdverkan pd resultatet.

Mystad 7 =——Trondheim4 =——Backa Rdd Brogirden ——Gardsten
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Ar det I6nsamt att halvera energianvandningen i fle rbostadshus fran miljonprogrammet?

| samtliga undersokta upprustningsprojekt har stora energieffektiviseringar Framgangsfaktorer for Ionsam energieffektivisering:
uppnatts, minst en halvering av energianvandningen eller annu mer. Att det
ar lonsamt for ett foretag att halvera energianvandningen i sitt fastighets-

bestand &r dock inte sjalvklart. a.

1. Minimera kostnader

Vilj de mest kostnadseffektiva atgarderna utefter det en-

skilda husets forutsattningar.
Intervjuer med féretagen och egna rakneexempel visar att det ar svart att

uppna en halverad energianvandning enbart finansierad med energibespa-
ringar. For att undersokta energidtgarder ska kunna betala sig under rimlig c. Detadrvanligtvis billigare att sanka energianvandningen i
tid krdvs avsevart hdgre energiprisnivier dn dagens. hogférbrukande fastigheter.

b. Jobba med att fa ner entreprenadkostnader.

Utifrdn undersékta upprustningsprojekt finns det ett antal erfarenheter att 2. Maximera intékter

ta lardom av for att gora projekten I6nsammare. Gardstensbostader har ge- a. Oka andelen uthyrbar area.
nomfort energiatgarder som betalar tillbaka sig inom 20 ar. De har konse-

. . > b. Genomfor atgarder som hojer omradets attraktivitet.
kvent arbetet med att fa ner kostnaderna i projektet genom egen byggher-

rekompetens, noggranna inledande analyser och stor delaktighet genom 3. Helhetsperspektiv

hela projektet. a. Kombinera nédvandiga underhallsinsatser med energieffek-
Aven Svenska Bostader har lycktas uppna kostnadseffektiva energiatgarder, tivisering.

mycket till foljd av lardomar och erfarenheter fran tidigare pilotprojekt. b. Involvera hyresgésterna i energiarbetet.

Alingsdshem far sina projekt att bli [lGnsamma genom helhetssyn och lang- c. Oka tillgangligheten sé att dldre kan bo kvar hemma.
siktighet. Genom att kombinera energieffektiviserande atgarder med till- 4. Langsiktighet och riskmedvetenhet

ganglighetsanpassning och en varierad lagenhetssammansattning kan de i eSrutsatin h soelrec
motivera dven jamforelsevis hoga investeringar. a. Agarna ger forutsattningar och spelregler.

. .. .. . .. . . .. b. B upp kalkyler utifran foretagets affarsidé och strategier.
Poseidon gbr noggranna utvarderingar av genomforda pilotprojekt for att VEE Upp Katty & &

forbattra de ekonomiska férutsattningarna i kommande projekt. Exempelvis ¢. Hantera och analysera risker kontinuerligt.
Overvagar man att i fortsattningen bygga till vaningsplan i fastigheterna for
att hoja intdkterna.
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