Malmo stad

Servicenamnden 1.(10)
Diarienummer Ansokan om
SN-2023-770 objektsgodkdnnande

Ansokan fran servicenamnden om objektsgodkdannande for
solceller och batterier

Sammanfattning

Servicenaimnden ans6ker hos kommunfullmiktige om objektsgodkannande fér investering
gillande solceller och batterier. Byggstart dr beriknad till forsta kvartalet 2024 och
satsningarna beriknas vara klara december 2026. Totalt tillskott av férnybar elproduktion per
ar till f6ljd av satsningarna 4r beriknad till citka 6 000 MWh/r.

Totalt investeringsbelopp édr 232 mnkr, vilket inkluderar 109 mnkr f6r solceller, 120 mnkr f6r
batterier och 3 mnkr f6r smart styrning.

De ekonomiska effekterna av investeringskostnader och intikter for solceller och batterier
kommer stadens lokalnyttjare till del i form av ett mer stabilt och resilient elpris.

Investeringanra som foreslas i denna ansokan skulle medféra att Malmo stads elproduktion
av fornybar energi passerar 15 procent av den egna elanvindningen vilket krivs for att kunna
na stadens uppsatta mal i Miljoprogram: for Malmi stad 2021-2030 och i Energistrateg for Malpi
2022-2023.

Ansokan

Bakgrund

Detta ar en samlad ansokan for cirka 25 projekt pa kommunigda tak som stadsfastigheter
forvaltar. Projekten omfattar solcellsinstallation, fastighetsbatterier och system for smart
styrning. Genomforandet av investeringen ar tinkt under en trearsperiod med malsittningen
att tillféra 6 000 MWh/ér. Totalt uppnas d en produktion av fornybar elenergi pa

21 000 MWh/t, inklusive vindel, vilket skulle medfora att Malmé stads elproduktion av
fornybar energi passerar 15 procent av kommunens elanvindning (elanvindning pa
kommunigd kvartersmark och allmdnn platsmark).

Servicenamnden dmnar att kontinuerligt inkomma med liknande ansékningar fram till dess
att Servicenimnden anser sig uppna stadens malsittningar. Parallellt med invsteringar for
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solceller och batterier kommer energieffektiviseringar av fastighetsbestandet ske for att
minska anvindningen av el i kommunens fastigheter.

Likasa kommer ans6kningar att ske géllande laddinfrastruktur, nir staden beslutat om hur
kostnader respektive intidkten for laddinfrastrukturen ska fordelas. Stadsfastigheters
kvartersmark dr en nyckel till att I6sa laddningen av kommunens elektirfierade fordonsflotta.
Investeringar 1 laddinfrastruktur bor ga hand 1 hand med Servicenimndens satsningar pa
fornybar energi.

Behovsanalys

Malmo har stora utmaningar betriffande elforsorjning, vilka grundar sig i en otillracklig
elproduktion i férhallande till behovet. Det skapar ett starkt beroende av import frin andra
elomraden inom Sverige och Europa, vilket dr en bidragande faktor till sédra Sveriges hga
elpriser och foérestiende effekt- och kapacitetsbrist, med risk for frainkoppling eller
overbelastning av elnitet.

Miljaprogram for Malmi stad 2021-2030 anger att Malmo ska forsorjas av 100 procent
fornybar och atervunnen energi och har dven ambitioner avseende utslippsminsking av
vixthusgaser, med en malsittning om netto-noll-utslipp ar 2030. Fér manga sektorer kriver
omstillningen en omfattande elektrifiering, vilket innebér att maluppfyllelsen i sig kommer
att leda till ett kraftigt 6kat elbehov. Energistrategi for Malmo 2022-2023 understryker darfor
vikten av att uppna ett hallbart och leveranssakert elsystem. Energistrategin pekar ut Malmo
stads verksamheter fOr att uppna malen:

» Malmo stads verksamheter ska bidra till ett leveranssikert energisystem genom
okad lokal och regional elproduktion som dr férnybar.

» Den kommunala verksamheten ska bidra till en 6kad flexibilitet i elsystemet —
minskade effekttoppar genom lagring, smart styrning och effekthandel.

Laddning av elbilar 6kar elbehov och bidrar till en hégre belastning pa elnitet. Med smarta
elbilsladdare gar det dock att automatiskt anpassa laddningen utifran behov och minska
belastningen, exempelvis genom att prioritera att ladda fordonen pa natten, nir efterfragan ar
liten och elen dirmed billig. For att bidra till elsystemets stabilitet 4r det dessutom positivt att
kombinera solceller, fastighetsbatterier och laddinfrastruktur, vilket mojligg6r lagring av
energi for att minimera belastningen pa elsystemet, dven nir det exempelvis inte dr mojligt
att ladda elbilen nattetid. Utover den system- och klimatnytta som den trion av smarta
energilsningar leder till, sa 4r mojligheterna goda till lonsamma investeringar, eftersom
solceller minskar behovet av inkopt el, elbilsladdning minskar brinslekostnader for
transporter, och batterier gor det moijligt att undvika de allra hégsta elpriserna. Dessutom
kan elfordonen bidra till friskare malmébor vid dvergang till utslippsfria fordon i en gron
stad.
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Malmo stads elanvandning uppgar totalt till cirka 140 000 MWh/4r i kommunens olika
verksambheter, vilket ger staden mojligheten att vara en féregangare i omstallningen genom
att sjalv producera el och anvinda den pa smartare sitt. Stadsfastigheter ér i dag
egenproducent av el och sdljer drligen 1 snitt 15 000 MWh el producerad fran vindkraftverk
som Malmé stad ager. Taken pa vara kommunigda byggnader dr en resurs med stor
potential f6r produktion av férnybar energi fran solceller. Stadsfastigheter har en miljon
kvadratmeter takyta, men hittills har det endast installerats 8 000 kvm solceller pa dessa tak.

Befintliga solcellsanlidggningar har i regel dimensionerats for att mota byggnadens elbehov en
sommardag. Anledningen till detta har varit att skapa basta ekonomiska férutsittningar f6r
anlidggningarna under davarande skatteregler (vilka medférde att anliggningsstorleken
behévde begrinsas), och inte minst marknadspriserna pa el.

I stadsfastigheters nya angreppssatt anpassas darfor den installerade effekten solel mot vad
byggnadens elanslutning férmar hantera. Malet dr nu att anvinda sa mycket av den
tillgdngliga takytan som méjligt, i syfte att 6ka den lokala elproduktionen och pa sa sitt bidra
till ett levenssakert elsystem och minskade elpriser. Genom detta arbetssitt uppfyller
stadsfastigheters stadens malsittningar enligt Energistrateg for Malmi 2022-2023.

Mojligheter till att na Malmo stads malsittningar gillande fornybar energi
Under hosten 2022 tog stadsfastigheter fram en solpotetialstudie som visar f6ljande;

Om stadsfastigheter installerar solel pa:
» Cirka 10 procent av befintlig takyta via ordinatie underhll

» Cirka 20 procenst av befintlig takyta via installation pa tak som inte behéver
underhill under anlidggningens livstid

» Cirka 60 procent av takytan pa nyproducerade fastigheter

sd uppskattas den fornybara elproduktionen kunna bli cirka 50 000 MWh/ iz, vilket innebir
att omkring 40 procent av Malmo stads energianvindning skulle f6rsdrjas med fornybar
energi i form av solel.

For att uppna detta till 2030 skulle omkring 40 solcellsprojekt behéva genomféras per ar,
vilket med nuvarande resurser inte ar mojligt. For att uppna maximal effekt, si fort som
mojligt, sa har ett antal objekt med stor takyta och kraftigt dimensionerad nitanslutning
identifierats som underlag f6r denna ansdkan.

Satsningen for ar 2024-2026 som foreslas 1 denna ansékan skulle medfora att Malmé stads
verksambheters elproduktion av férnybar energi passerar 15 procent av den egna
elanvindningen. Parallellt utreds dven mojligheterna att realisera en utékad vindelproduktion.
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Funktion MWh/ ar % av kommuens
elanvindning
(140 000 MWh/ ar)

Befintliga vindkraftverk (2st) 15 000 11

Denna ansokan 6 000 7

Denna ansckan plus befintliga 21 0000 15

vindkraftverk

Total moijlig solel pa Stadsfastigheters 50 000 36

tak — ca 50% av all takyta

Befintliga vindkraft och total mojlig 65 000 46

solel pa stadsfastigheters tak

Malmé stad ir egenproducent av el, till skillnad frin kommersiella aktorer

Den uppskattade fornybara elproduktionen understiger Malmo stads elférbrukning och
dirmed riknas Malmé stad som egenproducent av el. Det gar ut pa att Malmo stad tar ut mer el
ur elnitet 4n vad vi matar in under ett kalenderar. En kommersiell elproducent producerar
diremot el som huvudsakligen siljs till elhandlare, vilka i sin tur siljer vidare till slutkund.
Det ar forhallandet mellan produktion och férbrukning som sirskiljer respektive roll, inte
om produktionsmetoderna 1 sig dr smaskaliga eller storskaliga.

Att pa taken till kommunens fastigheters producera el som delvis siljs ut pa nitet ar darfér
ingen ny affirsmodell f6r stadsfastigheter, utan nagot som redan gors genom forsiljning av
all el fran stadsfastigheters vindkraftverk. El fran vindkraftverken siljs 1 dag till Vattenfall
AB, som ocksa dr Malmé stads upphandlade elleverantor.

Till skillnad fran dagens produktion av vindel fran stadsfastigheters vindkraftverk 1 Sundsvall
och Kiristinehamn, sa bidrar solel till lokal nytta, eftersom produktionen av el sker nira
anvindning.

Batterier f6r en optimerad elanvindning och 6kad flexibilitet
Batterianldggningar har huvudsakligen tre anvindningsomraden, vilka alla medfor
kommunnytta ur savil ekonomiskt-, system- som klimatperspektiv:

1: Stédtjanster f6r elnitet.
e Svenska Kraftnit har en marknad for flera typer av stodtjanster (dven kallad
balansmarknaden), med vars hjilp frekvensen i elnitet halls nara 50Hz.
e Bidrar till ett leveranssikert elnit.
e Intiktskalla f6r innehavare av ansluten lagringskapacitet.
e Ersitter huvudsakligen fossila killor till balanskraft, vilket medfor en
utslippsbesparing avseende koldioxidekvivalenter.
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2: Flytta elanvindning i tiden.

e Minska effektuttaget under perioder med hog belastning av elnitet och 6ka
effekttaget under perioder med mindre belastning.

e Bidrar (liksom balansmarknaden) till att platta ut férbrukningskurvan och didrmed
gora elnitet mer leveranssikert.

e Kostnadsbesparing avseende elnitsavgifter baserade pa manadens storsta effektuttag.

e Npyttjande av skillnad mellan inképs- och forsiljningspris, via batteriladdning vid laga
elpriser och urladdning vid héga elpriser (dven kallat arbitrage).

e Mojlggor laddning av elfordon utan skapa potentiellt skadliga effektoppar.

e Minskar inkopplingen av fossil elproduktion, vilket medfor en utslippsbesparing
avseende koldioxidekvivalenter.

3: Maximering av lokalt nyttjande av solel:
e Lagring av ett tillfalligt 6verkott av solel till en period under dygnet nir det kan
komma till anvindning inom fastigheten eller £6r laddning av elfordon.
e Minskar inkopplingen av fossil elproduktion, vilket medfor en utslippsbesparing
avseende koldioxidekvivalenter.

Malsittningen 4r att kunna installera batterianldggningar i alla fastigheter dir vi ocksa
installerar solceller.

Tre ar av lirande och kunskapsuppbyggnad

Ett samarbete har inletts med OrebroBostider AB som genomfért liknande satsningar.
Dialog sker ocksa kontiuerligt med Miljof6rvaltningen, Parkering Malmé och Malmo leasing
AB for att gemensamt sitta malsittningar, kravstillningar 1 upphandlingar och framdrift.

Malsittningen 4r dven att genomfora ett pilotprojekt dar stadsfastigheter testar att dela energi
mellan fastigheter som nyttjar el vid olika tidpunkter. Ett mojligt projekt som nu utreds ar
delning av energi mellan skola, férskola, boende och laddinfrastruktur pa parkering i omradet
Viistra Sorgenfri, fastigheten Folkskolan 1, 2 och 3, dir stadsfastigheter forvaltar samtliga
byggnader och Parkering Malmo skéter en storre parkering.

Framdrift, kostnader och intdkter for projekten ar tinkt att kontnuerligt rapporteras till
servicendmden.
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Beskrivning av ett kostnadseffektivt och klimateffektivit arbetsitt och genomférande
For att fa framdrift och hallbarhet i genomférandet behévs féljande:

e Hanterbar beslutsprocess och drendeging via en samlade ansékan for investeringar
ett par ar framat, oberoende av vald fastighet, vilket servicenimnden méjliggor
genom denna ansokan.

e Storsta mojliga nyttjande av befintlig elinfrastuktur: Minskat behov av férstirkningar
och nyanslutningar, genom att fokusera pa objekt med kraftigt dimesionerad
ansultningskapacitet, mojliggor ett snabbare genomférande och ett undvikande av
onddiga merkostnader.

e Fitt nira samarbete med stadsbyggnadskontoret f6r smidig bygglovsprocess. Dialog
har paborjats for att fa till en samsyn. Utmaningar finns gillande riksintresse
kulturmilj6 och kulturhistoriskt sirskilt virdefulla milj6er.

e Skarpa kvalitets- och utslippskrav for solceller, batterier och smart styrning med
fokus pa minimerad klimatbelastning. (Dialog sker med Parkerng Malmoé och andra
aktorer inom staden och branschen for att lira av de satsningar som gjorts hittills i
regionen.)

e Ramavtal f6r installation av solceller och batteirer i syfte att fi till ett strategisk
partnerskap dir stadsfastigheter kan utvirdera, f6lja upp och lira av satsningarna
som kommer ske de nirmsta 10 aren framat.

e Lingsiktig plan f6r demontering och atervinning

e Rekrytering av interna byggprojektledare som kan driva projekten framat och
sikerstalla kvaliten.
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Genomférandet kommer att planeras pé féljande vis f6r att kunna ha en god planering och
minska stérningsmoment for lokalnyttjarna;
ar 1- projektering, bygelov/bygganmailan och upphandling
ar 2- produktion och driftstart av anliggning

Malmo leasing har fatt ta del av stadsfastigheters prioriterade fastigheter f6r solceller och
batterier och har behov av laddplatser pa 24 av 25 fastigheter. En nira dialog med Parkering
Malmé och Malmo leasing kommer att behdvs for att vara forbereda pa genomférande nir
staden vil beslutat om finansiellt uippligg for laddinfrastrukturen.

Gestaltning

Att fa till en vacker gestaltning av solsatsningarna dr viktigt, speciellt dir taket ar synligt f6r
forbipasserande. Stadsbyggnadskontoret har tagit fram rekommendationer som stod till
projekteringen. Exempelvis sd kravstalls svarta paneler och svarta ramar, dir taket dr synligt,
som oftast fungerar bra ihop med byggnadens tak-eller fasadmaterial. Solcellerna kommer
ocksa planeras sd att ytan blir sa sammanhallen som mdijligt. Det dr viktigt att stadsbilden
inte paverkas negativt. Test av gestaltningskoncept planeras, exempelvis med olika typer av
réda solceller pa byggnad inom kulturhistoriskt siarskilt virdefulla miljGer.

Investeringskostnad och intikter

En inventering av limpliga tak for att installera solceller och batterier har genomférts utifran
takytors tillgdnglighet, orientering och elnitanslutningars kapacitet. Pa cirka 25 fastigheter
kan cirka 34 000 kvm solceller installeras och ge energiproduktion pa 6000 MWh/ar.

Totalt investeringsbelopp dr 232 mnkr. Det inkluderar 109 nmnkr £6r solceller och 120 mnkr
for batterier, men ocksa 3 mnkr for smart styrning i syfte att nyttja batterierna bérkraftigt ur

ekonomiskt-, system- och klimatperspektiv.

Moijlighet till bidrag for delar av investeringen kan bli aktuellt. Stadsfastigheter utreder detta
tillsammans med miljoférvaltningen.

Vid kalkylering har antaganden gjorts gillande solceller och styr med en avskrivningstid pa
15 dr och batterier pa 10 ar. Detta ger en driftskonsekvens (avskrivning, rinta, driftkostnad)
pa 24 mnkr, med en internrinta pa 2,5 procent ar 1 for att sedan succesivt minska.

Pay-Off tid (aterbetalningstid) for satsningen i sin helhet uppskattas grovt till 7-9 ér.

Bespatingar och intikter for dessa satsningar dr konservativt berdknade till citka 26 mnkr/4dr
utifran foljande parametrar:

e Besparing i inkSpet av el, inklusive energiskatt och eléverforingskostnader.
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Forsiljning av soleléverskott
Svenska Kraftnits marknad for stodtjanster (iven kallad balansmarknaden).
Minskade nitkostnader via effektoppskapning
Nyttjande av skillnad mellan ink6ps- och forsiljningspris, via batteriladdning vid laga
elpriser och urladdning vid héga elpriser (aven kallat arbitrage).
Okad egenanvindning av solel

Laddning av elbilar dr ytterligare en potentiell intdktskalla f6r staden, vilken dock inte har
inkluderats i1 l6nsamhetsberikningen i féreliggande ansékan.

Till grund for berikningen gallande solceller ligger bland annat féljande antaganden:

Installationskostnader £6r solel enligt International Energy Agencies Photovoltaic Power
Systems Programmes arliga rapport National Survey Report of P Power Applications in
Sweden, vilken beroende pa installationsstorlek indikerar investeringskostnader om
14 700 — 17 700 kt/kWp, inklusive 30 procent kostnader for projektering,
projektledning, bygelov m.m.

Elpriser fran futurehandeln pa Nasdag OMX, vilken indikerar ett genomsnitligt
virde under 30 ar for egenanvind el om 1,24 kr/kWh och for sild el om

0,65 kr/kWh.

Till grund f6r berikningen gillande batterier ligger bland annat foljande antaganden:

Installaionspriser om 9 000 — 10 000 kr/kWh lagringskapacitet, beroende pa
batterilagrets storlek.

Under 50 procent av drets timmar anslutning till Svenska Kraftnits
stodtjainsmarknad, resterande 50 procent kombinerad anvindning f&r
effekttopsskapning, arbitrage (nyttjande av skillnad mellan ink&ps- och
forsiljningspris) och 6kad egenanvandning av solel.

Senaste drets statistik fran Svenska Kraftnit avseende virdet per MW tillgidngliggjord
effekt pa marknaden f6r stédtjanster, med vissa antaganden om effekter av
marknadsmattning.

Schablonvirde for effekttopskapning om cirka 80 kr/kW, manad.
Schablonvirde for arbitrage om cirka 100 kr/kWh, ar.

Schablonvirde for 6kad egenanvindning av solel om 20 kr/kWh, ar.

Riksanalys och faktorer som paverkar investeringskostnader och intikter
Omvirldsfaktorer gor marknaden osiker och kommer kriva kontiuerliga analyser. Faktorer
som paverkar;

e Utvecklingen hos den den europeiska energi- och elmarknaden under geopolitiskt och
finansiellt turbulenta tider.
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e Oviss marknad f6r stodtjanster - risk f6r mittnad pa grund av manga och stora
batteriprojekt ute 1 nitet.
e  Mojlig pris6kning for solceller och batteier pa grund av 6kad efterfragan och minskad
materialtillgang.

I en framtid med fallande elpriser kan givetvis projektekonomin i sig lida skada. Rent
kvalitativt kan konstateras att i en sadan framtid dtnjuter staden a andra sidan en besparing
avseende inkopt el. Projektekonomin kan ocksa lida skada om Svenska Kraftnits
stodtjanstmarknad faller, vilket den kan géra om totalt uppkopplad batterikapacitet narmar
sig marknadsmattnad. I en sidan framtid dr dock staden en av alla aktorer som bidragit till
ett stabilare elnit.

En komplett beddmning av vilka riskscenarion som ir troliga, och i vilka kombinationer, ir
inte enkelt att uppbada under en krigsekonomi. 5 st olika scenarios har tagits fram i en
kanslighetsanalys for att visa effekterna av 6kade eller minskade virde av internréinta,
inflation och elkostnad. I nedan matris har fyra avvikande scenarion antagits. Basfallet
bedoms mest representativt for hela avskrivningstiden, det vill siga att langvariga perioder
med nivaer enligt 6vriga typfall bedéms som osannolika. Vidare visas for enkelhets skull
endast kostnaden for kopt el, inklusive paslag, nitkostnad och skatt. Sild solel har dock
antagits 6ka respektive minska med samma belopp jamfoért med basfallet.

Elkostnad [Stddtjanster elndt |Internrénta |Inflation |[F&DU-kostndrl |[Intdktar1l |Medelintdkt |Pay Off-tid
Scenario kr/kWh kr/MW, h % % tkr/ar tkr/ar tkr/ar ar
Basfall 1,243 505 2,5 2,0 24 249 26 484 35 813 8
Elbrist + Hog inflation 4,000 750, 4,5 4,0 30172 50 750 94 876 5
Elbrist + Lag inflation 4,000 750, 1,5 1,0 21439 50 750 58 844 5
God elférsérjning + Hog inflation 1,000 250, 4,5 4,0 30172 16 602 31038 28
God elférsérjning + Lag inflation 1,000 250, 1,5 1,0 21439 16 602 19 250 30

Det bista som kan goras dr dock 16pande omvirldsbevakning och utvirdering. Utan
investeringar i fornybar energiproduktion och lagring, sker i nirtid ingen forbattring av
effekt- och kapacitetssituationen i Malmos elomrade, vilket dr en férutsittning for ett rimligt
tempo i den forestaende elektrifieringsresan. 2022 ars rapport fran Energimyndighetens,
Svenska kraftnits, Energimarknadsinspektionens och Trafikverkets gemensamma
uppfoljning av samhallets elektrifiering inbegriper scenarier med upp till en férdubbling av
Sveriges elbehov redan till ar 2035.

For att fa en statusindikation pa materialtillgang utférdes en omvirldsbevakning i maj 2023
av marknaden for solceller och tillhérande utrustning. Fragor stilldes till 38 medlemmar 1
Svensk Solenergi med verksamhet i Skdne gillande solceller, elbilsladdning, energidelning
och energilager. Av de tretton inkomna svaren indikeras att tillgingen pa material ir god och
att lagerstatius generellt dr tillfresstillande. Fran beslut till driftsatt solcellsanliggning svarar
tolv (12) att tidsspannet 4r 4 till 6 méanader och en (1) svarar att det ér 4 till 12 manader, for
batterianlidggningar indikerar samtliga att ledtider dr 6 till 12 manader.
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Ett jamlikt och resilient elpris till stadens nyttjande férvaltningar

Stadsfastigheter vill 1 storsta mojliga man nyttja takytorna f6r produktion av solel, vilket ar ett
forindrat arbetssitt fran tidigare, dir grinsen sattes efter fastighetens elbehov. I snitt
beriknas cirka 50 procent av producerad solel anvindas inom fastigheten och 50 procent
sdljas ut pd nitet, liksom att fastighetsbatterier till 6vervigande del gor nytta 1 det lokala
elnitet och m&jligg6r en hallbar satsning pa laddinfrastuktur.

Satsningarna genomfors som fristiende ekonomiska objekt, f6r vilka kostnader och intdkter
foljs upp inom ett eget kostnadsstalle, en form av elportfol;.

Kostnadstallets resultat baseras pa;
e inkopt el frain Vattenfall
e stadsfastigheters forsiljning av 6verskottsel fran sol och vindel
e intdkter fran stodtjinsmarknaden fran installerade batterier
e driftskonsekvens for utférda installationer (rdnta, avskrivningar, driftskostnad)

Dessa intakter och kostnader utmynnar 1 ett ssmmanvigt elpris, vilket interndebiteras per
objekt och via hyreskostnaden belastar alla nyttjare lika per kWh anvind el. Kostnaden for
energianvindningen ingar 1 hyran. En av mélsdttningen med satsningarna ir ett lagre elpris
och darmed ligre hyreskostnad for vara nyttjande forvaltningar. (Se figur nedan.)

Investeringskostnader
(avskrivningar/ rintor)

5 5 SF:s
Kostnad Intakter fran >
+ Elanvindning — sparad och sald el = pris per
‘ och intakter fran kWh
balansmarknaden

I perioder med hoga marknadspriser pa el bringar elproduktionen intikter som i viss man
kompenserar f6r kostnadsokningen pa inképssidan och 1 perioder med laga elpriser sjunker
béade intdkter och kostnader inom kostnadsstallet. Pa sa vis skulle modellen ha en
utjamnande effekt pa det interndebiterade elpriset, liksom pa hyreskostnaden. Som visats
ovan ir dessa investeringar sjilvfinansierade och aterbetalningstid kortare dn sina respektive
livslangder, vilket mojliggor en langsiktigt minskad hyresniva.



