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INVESTERING 300
AVSKRIVNINGSTID 30
RANTA 0,015

RESULTATRAKNING | NULAGE |FORANDRING | INVESTERING
133

HYRA 133

Inledning

DRIFTSKOSTNADER

. . , : 2 Tillsyn 15 -5 10
Vad kostar det per dar att ventilera 3 Skistsel 15 5 10
en forskola med ett gammalt g S Akut underhdll 20 -15
ventilationsaggregat, som pé bilden R . Planerat underhall 20 -15
jamfort med ett nyt?2 i [ Energi 60 -30 30
DELSUMMA 130 -70 60
Kalkylférutsattningar: 1000 kvm, RIS IEREE
. 0 . Avskrivnin 0 10 10
22°C, 6ppet 7-18 ma-fre, vdrme - et & . is it
N inta ) ’
0,80 kr/kWh, el 1,50 kr/kWh S oo . oe oe
SUMMA KOSTNADER 130 -55,5 74,5
VINST 3 55,5 58,5
2% 44%
Vilken besparing @r den minsta man behdver géra for att investeringen ar kostnadsneutral? Vilka lagar styr en kalkyl och pé vilket satt?
Vilken aterbetalningstid medfdr detta? Vad innebdr det att |&ta bli att géra en investering?
Hur stor extra investering kan man géra utan att hyran behdver hdjas? Vilka varden skapas om en investering gors?

Vad hénder om man fa&r en besparingsorder p& 2% istdllet fér att investera? Vad hdnder med kommunens soliditet om en investering goérs?




Budgetprocess idag och i en
vardeskapande fastighetsforvaltning

Anvdnds dar
Forra drets budget x kostnadsindex onskemalen dr som
hogst

Statusinventering Kommunikation med Levererar ett bra
politikerna inneklimat till Iagsta
totalkostnad

* Kontroller utfallet av: * Berdknar * Resurser * Planerar projekt
tillsyn, skotsel & investeringar, (organisation) * Handlar upp p& LCC
underhdll samt kapitalkostnader och * Finansiering * Kontrollerar och
felanmdlan och driftskostnader * Budget folier upp
energi * Berdknar LCC och « Aterkopplar enfreprenaderna

. !(qrtlagger hyr?n ) regelbundet * Mdater nyckeltal for
pivarkan ot " och finansioning " Kopa,s8lio/renovero mler !

! g /bygga malet
driftskostnaderna

* Kartlagger behov for

\_ verksamheten ) \_ ) \_ ) \_ )




Vardeskapande fastighetsforvaltning

MINISTRATIO Hogsta betyg forutsdtter
Matning av energianvéndning sker manadsvis och korrigeras mot utetemperatur
med regressionsanalys.

Dokumentation All dokumentation &r uppdaterad och aktuell vilket medfér att OVK protokoll &r
utan anmérkning och energideklarationerna &r utférda. Driftinstruktioner finns
tillgéngliga och arbetsmoment &r beskrivna i frekvens och tidssatta.

Akut underhall Det akuta underhdll bestér av ett fétal insatser per vecka dé& det proaktiva
_ arbetet férebygger akutinsatser.

Det finns underhallsplaner fér 30 ar i tiden som f6ljs och halls uppdaterade.
CETWES EU - E Det dr naturligt att infér varje budget ha uppdaterade planer for vad som

behdver reinvesteras s& att pengar och resurser erhdlls s& att detta arbete kan
utféras pd ett professionellt satt.

Budgetprocess Budgeten ar behovsanpassad dar béde reinvesteringar och driftskostnadsanalyser
finns som underlag. Budgeten resulterar i en analys av driftskostnader och
kapitalkostnader samt hur vardet pé fastigheterna utvecklas.

Kalkylverktyg for Det finns kvalitetssdkrade kalkylverktyg fér ekonomiberdkningar som medfsr att
ekonomi man kan genomféra och analyserar livscykelkostnaderna.

Kalkylverktyg for Det finns kvalitetssdkrade kalkylverktyg fér energiberdkningar som tar hansyn till
energi livscykelkostnaderna.

Organisation Organisation har full drivkraft dér alla vet vart kommunen &r pé vég med sig
fastighetsdgande, vad som behdver géras och hur detta ska utféras. Det finns
tydliga arbetsbeskrivningar och processer som underldattar detta arbete. Man inser
de egna bristerna och kompletterar dessa med externa resurser.

Processer for Det finns tydliga processer fér vardeskapande fastighetsférvaltning med
vardeskapande hjaglpmedel, verktyg och tidplaner som féljs och anvénds.
fastighetsforvaltning

BYGGNADSSTATUS

Védrme Vdarmesystemet har moderna vérmevaxlare, nya shuntgrupper och
varmemdngdsmatning. Injustering dr genomférd de senaste fyra éren. Det sitter nya
termostater pé radiatorerna.

Vatten, spillvatten, Vattensparutrustning sitter p& alla tappstéllen och i klosetter. Man mater

sanitet, avlopp varmvatten och ger aterkoppling till verksamheten vad detta kostar.
Avloppsstammarna dr filmade och utbytta om de &r skadade.

Ventilation Ventilationen &r av FTX modell sé& att s& mycket som mgjligt av energin &tervinns.
Aggregaten &r av modern typ med direktdrivna och frekvensstyrda motorer samt
ar injusterad och uppkopplade mot det dvergripande styr- och reglersystemet.

Belysning Det finns LED-belysning dverallt som dartill &r tidsstyrd.

Det finns moderna el-centraler, nytt kablage och man mater bé&de driftselen och
verksamhetenselen.

Styr- och reglerutrustningen @r modern (max 4 &r) och ar uppkopplad mot ett
overordnat system som ger aterkoppling i realtid.

Byggnadsskal och Byggnadsskalet &r rent, saknar sprickor och byggtekniska &tgdrder s& som

byggtekniska atgcirder isolering, fonster med lagt U-varde finns. Solskydd finns monterat dar behov finns
for att minimera kylbehovet i byggnaden.

Madatning av vérme, el och vatten sker i realtid och en analys gérs minst en géng i

mdnaden som korrigeras mot utetemperatur med regressionsanalys.
Dokumentation Dokumentation &r utan anmdrkning sé att alla obligatoriska kontroller ar
genomfdrda och saknar anmarkningar. Driftinstruktioner finns tillgéngliga och
anvénds. Arbetsmoment &r beskrivna i frekvens och d@r tids satta.

Hyresgdstens milj6 och Hyresgéstens miljé och ytskikt invéndigt har bra standard.
ytskikt invandigt




Budgetstyrd Felaktig Fér lite resurser Underhéllsberget Okande onda
fastighetsférvaltning budgetprocess vaxer kostnader & apati

B.ehovssfyrd & Budget baserat Tillfb'r/omférdelqr Méter & félier Hogre kvalitet och
vdrdeskapande pé& LCC och upp samt .
. - X . resurser sdnkta kostnader
fastighetsférvaltning verkligt behov delegerar




Steg 1 — kartlagg nulage & mal

Kartlagga hur fastigheterna: STATUS & MAL

5
"administreras %
4

=ser ut, skick, behov, status

Administration

2x10 kategorier med madngder fragor

& observationer %
Betyg 1 till 5




Steg 2 —
Budgetera enligt
lagstiftningen

Genom en statusbesiktning,
nyckeltalsanalys och
erfarenhetsvarde skapas det
arliga reinvesteringsbehovet.

Tex: en kommun har ca 100
ventilationsaggregat. Varje
ar bor 4 st bytas vilket ger

en reinvestering om ca 1,67

mnkr

Varmeviéxlare

Shuntgrupper

Pumpar & stélldon

Injustering av varmesystem

Byte av virmepump/varmeproduktion
WC-stolar

Handfat

Blandare

Byte av avloppstammar
Ventilationsaggregat

Injustering av ventilation
Ombyggnation av kanaler och don
Belysningsarmaturer

Styrning av belysning

Byte till jordfelsbrytare mm
Installera solceller

Styr, regler- och évervakningssystem
Huvuddator

Fénster

Ytterdorrar

Takomldggningar med platarbeten
Tilldggsisolering av tak
Energimatare
Energiuppféljningsprogram
Upprétta ritningar

Uppratta driftsinstruktioner
Innerddrrar

Invandig malning

ATGARDER REINVESTERING PER AR

400 000
320000
300000
1000000
625 000
27778
16667
16667

4 000 000
1666667
333333
1000000
833333
33333
1600000
2 80D 000
1333333
50000
218750
50000
625 000
156250
120000
50000
240000
40000
150 000
1500000

—2Bvieaveoly @ 2400000
SUMMA

21906111




Steg 3 —
bercdkna
underhallsberget

Exempel:

| en kommun med 100.000 kvm
finns det ca 100
ventilationsaggregat.

Med en livslangd om 25 ar bor 4
st bytas varije ar.

Idag ar utbytestakten 1 st per ar.
Det medfor att underhdllsberget
vaxer med 3 st.

Over 20 ér blir dé
underhdllsberget 60 st.

Vdrme

Vérmevdaxlare

Shuntgrupper

Pumpar & stalldon

Injustering av vdrmesystem

Byte av vérmepump/vérmeproduktion
Vatten, spillvatten, sanitet, avlopp

WC-stolar

Handfat

Blandare

Byte av avloppstammar

Ventilation
Ventilationsaggregat
Injustering av ventilation
Ombyggnation av kanaler och don
Belysning

Belysningsarmaturer

Styrning av belysning
El

Byte till jordfelsbrytare mm
Installera solceller

Styr och regler
Styr, regler- och dvervakningssystem
Huvuddator

Byggnadsskal och byggtekniska &tgarder
Fonster
Ytterdorrar

Takomléggingar med platarbeten

Tillaggsisorering av tak
Maétning
Energimétare

Energiuppfdliningsprogram
Dokumentation
Uppratta ritningar

Uppratta driftsinstruktioner

Hyresgdstens miljé och ytskikt invéndigt
Innerddrrar
Invéndig mélning
Byte av golv

Summa
Konsultarvode
Risk

EKNIKOMRADE EKNIKSYSTEM

75%
75%
80%
100%
50%

20%
20%
50%

20%

75%

100%

50%

75%

100%

50%
90%

90%

100%

10%
20%
30%

30%

20%

100%

100%
100%

25%
25%
10%

9 000 000
6 000 000
4800 000

15 000 000
6 250 000
0

166 667
100 000
250 000

40 000 000
0

37 500 000
5000 000

25000 000
0

9 375000

500 000
0

20 000 000
0

0

18 000 000
500 000

0
875 000
400 000

7 500 000

3750000
0
240 000

500 000
0
6 000 000

1000 000

0

750 000
7 500 000
6 000 000

231 956 667

34793 500
23 195 667

. himA | | 289 945 83



400

350

300

250

Steg 4 — .
Byt metodik och ta

_E 150

er ner for
underhdllsberget
50

-50

-100
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B Utfort atgdarder B Verkligt behov B Differens B Ackumulerat behov

ESM AB 9



Steg 5 —
Los finansiering
av investeringen

Investerings-

Fi - Drift-
inansierings-

Kassa- Livscykel-
flodes- kostnads-

Balans-
réknings-

kostnads-

Finansiering _______lprojektar 1 IProjeldar2 _Projektar 3 _Iproeidar 4 _Projektar s lsumma |

Upparbetning
Utbetalningar

Minskade driftskostnader
Energikostnad

Utfall

Tillsyn & skotsel

Utfall

Akut underhéll

Utfall

Planerat underhaill

Utfall

SUMMA DRIFTBESPARING

NETTO ATT FINANSIERA VIA
AVSKRIVNINGAR/LAN

VARJE AR TAS DET IN SKATT
SOM SKA TACKA
REINVESTERINGAR

NETTOBEHOV AV KAPITAL

ACK NETTOBEHOV
(LANEBEHOV)

ESM AB

3%

20%

26%

26%

8 698375 57989167 75385917 75385917

235 202
3%

0

0%

150 000
5%

200 000
5%

585 202

8113173

30 303 030

-22 189 857

-22 189 857

470 404
6%

0

0%

150 000
5%

200 000
5%

820 404

57 168763

30 303 030

26 865733

4 675 875

3136 025
40%

0

0%

300 000
10%

1 600 000
40%

5036 025

70 349 891

30 303 030

40 046 861

44722736

4704 038
60%

0

0%

1 500 000
50%

3 400 000
85%

9 604 038

65781 879

30 303 030

35 478 848

80 201 585

25%
72 486 458

5 880 048
75%

0

0%

2700 000
90%

4 000 000
100%

12 580 048

59 906 411

30 303 030

29 603 380

109 804 965

289 945 833

14 425717

4 800 000

9 400 000

28 625717

261320117

151515152

10



Steg 6 — vdlj den kostnadseffektivaste metoden

Totalkostnader per &r med respektive utan projekt

120

Miljontal

Totalt projekt m
Egenfinansiering 180 140 868kr
TOTALT LANEBEHOV 109 804 965kr
Arligt driftskostnadseffektivsering
(delta kost ar 1)
ATERBETALNINGSTID 6,58r

Egenfinansiering L 62%] |

80

60

16 935 156kr

totalkostnad for fastighetsférvaliningen i sek

40

20

1 2 3 4 5 6 7 8 9 1011 1213 1415 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30

avskrivningstid i ar

e JTAN PROJEKT e MED PROJEKT




Sjukskrivningar

Steg 7/ —
mal & uppfoljning

ar h

Utfall

Analysera, utvardera och folj upp samt ge aterkoppling mot mdl,
nyckeltal och prestation

Detta dr en I6pande och naturlig del av arbetet.

Madlen fordelas s& att delaktighet och engagemang skapas

Mdnga mal ar ihopkopplade tex ar ldg energianvdndning en
indikator pd en bra standard i ett fastighetsbestand

ESM AB 12




Sammanfattning

1. Man maéste vilja sluta klattra uppfor berget. Ta
hjalp fér nedstigningen

2. Lar dig rakna pd& LCC-kalkyler,
fastighetsekonomi, Iar dig ekonomiska begrepp

3. Satt fastighetschefen, driftchefen och
ekonomichefen i samma rum

4. G4 frdn att skriva planer till att starta ett
projekt

5. Gor en nulagesanalys

6. Forankra projektet, metoderna, ekonomin

uppét/nedét mm
7. Planera och genomfor projektet
8. Falj upp, utveckla och férbattra

ESM AB




Lonsamt Arli islGseri - -
Investeringsutrymme: rligt energisloseri: Nettovinst: Arsarbeten: Aterbetalningstid pa&
289 mnkr 6 mnkr 400 mnkr 250 st ca 6 ar

Nyckeltal for en kommun med 100.000 kvm




Workshop

NAGRA FORSTA STEG MOT EN SMART OCH RESURSEFFEKTIV
ENERGIOPTIMERING

ESM AB 2/11/2020 15




Problemiden’rifiering
Fége 1 x| 2

Vi genomfor en statusbesiktning Det har inte hdnt de  Det gor vi varje Vet e
infér varje budget. senaste 10 dren ar !
Véra energinyckeltal ar Over 150 kWh/kvm Vet ej Under 150 kWh /kvm
H ¢ tilati - t
o ma.ng"a ver: Sl Hogst 2 st 3-10 st Fler én 10 st
bytte vi forra &ret?
Vi bokfa dtgdrd med eft pri
) PRI S BRI TS S S S Underhdll Reinvestering Vet ej

50 kkr som...

Investerar i befintliga
byggnader fér att sdnka
driftskostnaderna

Vi har besparingskrav och I6ser Dra ner pé Sdnka
detta genom... underhdallet temperaturen

ESM AB 2/11/2020 16




Berakna energisloseriet
m_

Energinyckeltal idag kWh /kvm
Energinyckeltal i framtiden -100 kWh /kvm
Energisldseri =80 kWh /kvm
Energipris x1,0 kr /kWh
Area x100.000 kvm
Sléseri = 8.000.000 kr/é&r

https: / /webbutik.skl.se /sv/artiklar /oppna-jamforelser-energi-och-klimat-2015.html

ESM AB 2/11/2020 17



https://webbutik.skl.se/sv/artiklar/oppna-jamforelser-energi-och-klimat-2015.html

Berdkna investeringen

Det finns tva satt att rdkna ut investeringen.

1. Omvandla energisloseriet till kapitalkostnader. Omvandlingsfaktorn ar 18. Tex:
Energisléseri om 8 mnkr/&r multiplicera med 18 = 8x18 =144 mnkr i

investeringsutrymme.

2. Berdkna underhéllsberget. | en kommun om 100.000 kvm krdvs reinvestering om
ca 22 mnkr per ar. Berdkna hur stort underhdllsberget dr for de senaste 20 daren.
Tex: 22 mnkr — X kr i underhéll /reinvestering x 20 &r x din area /100.000 =

mnkr

ESM AB 2/11/2020 18




Berakna din resultatrakning
KOSTNADSPOST ____[NULAGE | UTVECKLING _____| VARDESKAPANDE ___

INTAKTER

DRIFTSKOSTNADER
Akut underhall
Planerat underhall
Energi
KAPITALKOSTNADER
Avskrivningar

Rantekostnad

SUMMA KOSTNADER

VINST

ESM AB 2/11/2020 19




Resurseffektivt nyttjande av resurser

KOSTNADSPOST BUDGETSTYRNING

INTAKTER 41 mnkr

DRIFTSKOSTNADER

Akut underhall 4 mnkr
Planerat underhall 5 mnkr
Energi 20 mnkr
KAPITALKOSTNADER
Avskrivningar 10 mnkr
Rantekostnad 1 mnkr

SUMMA KOSTNADER 40 mnkr

ESM AB 2/11/2020 20




Vad gor ni pd hemmaplan i ndsta vecka?




Fragore

MSC & MBA Daniel Svensson
daniel.svensson(@esmanagement.se
+46 (0)768 211975

Energy Service Management i
Sverige AB

ESM AB

22


mailto:Daniel.svensson@esmanagement.se

