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Rehabilitacion Energetica de Edificios con objetivo de
Energia Casi Nula (nZEB)

nZEB

* [Intereses ‘/ e Barreras ‘/

v reducir el consumo y la dependencia energética vrealizar importantes inversiones de inicio
hacia nZEB vaguantar paybacks largos

v aprovechamiento de energias renovables vfinanciacidn y capitalizacién limitada

v reducir la demanda energética con medidas pasivas vcomplejidad de la rehabilitacion de

v aprovechar el uso del edificio y aumentar su valor edificios existentes

v mejorar la calidad de los espacios vy el confort de los

ocupantes
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Informacion Sectorial

La Eficiencia Energética en la Rehabilitacion de nZEBs

Las barras verdes indican el limite inferior del coste y las azules el limite superior

* La Eficiencia Energética es la fuente mas
economica de generar energia, superando al

Eficiencia Edlica Biomasa Ciclo Carbon
Energética Combinado Pulverizado

Fuente: American Council for Energy Efficiency

Nuclear

1 Cts' I I ‘ | |

Carbon IGCC

Numerosos Factores sittan la Eficiencia
Energética como el pilar fundamental en la politica

A

* Reduccion de
emisiones CO,

'cl'cvw

_ - | ¢ Ahorro de
L/ 2L | Costes
=
» Calificacion

Energética de EE

» Encarecimiento
precio de la
energia

{32, IDAE

« PER 2011 —
2020" y PAEE
2011-2020

- M|+ Tecnologia

« Directiva UE
2012/27/UEy
objetivo 20-20-20

* Independencia
energética

Eficiencia Energética y nZEBs
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Informacion Sectorial

Medidas de Ahorro y Eficiencia en nZEBs

Los ahorros que se pueden conseguir implantando medidas sencillas que no impliquen grandes obras

Grupo Medidas Payback*
» Cambios de luminarias
* lluminacion * Balastros electronicos, fotocélulas e 1a3arios
«Control y regulacién de potencias, LEDs
.  Controles de presencia y consumo .
* Domotica « Redes inteligentes (Smart Grid). .. * la3anos
» Equipos de HVAC eficientes
. » Climatizacion » Calderas de alta eficiencia e 4 a6 afios
o  Redes de frio y calor ...
"y - » Cogeneracion, microcogeneracion .
A * Generacion EERR | . gjomasa, FV, miniedlica, geotérmica... * 6a8anos
k
* Aislantes, ventanas, cerramientos 6ptimos
‘ e Envolvente * Reduccion de puentes térmicos » 5a 20 afios
* Disefio bioclimatico, proteccion solar

Estimaciones aproximadas que varian en funcién de multiples parametros

Estrictamente Privado y Confidencial WorkShOp 4 de Noviembre de 2013
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Informacion Sectorial

El Modelo de Creacion de Valor

El modelo de creacion de valor de las ESEs consiste en invertir en medidas de ahorro y eficiencia

Esquema de funcionamiento de un proyecto de
eficiencia energética:

*Antes de la inversion en MAES (Medidas de Ahorro
Energético) : consumo energético de partida, con potencial de
reduccion.
*Durante la vigencia del contrato ESE:
a largo plazo con la ESE
- La ESE invierte en mejoras en las instalaciones y
equipos del cliente gue reducen el consumo
energético
- Parte de esos ahorros se dedican a retribuir los
servicios y la inversion de la ESE
- El Cliente desde un inicio reduce en alguna medida
SuUS coNsuMos
*Cuando finaliza el contrato ESE: El cliente se queda con
todo el ahorro generado y con la propiedad de los equipos e
instalaciones en los que la ESE hubiera invertido, sin
necesidad de inversion adicional.

Firma de un contrato

(MAES) para la mejora del rendimiento energético de los edificios e instalaciones y obtener el retorno

Esquema de funcionamiento de un proyecto de eficiencia energética

Ahorro para el
Propietario del
Edificio

Consumo instaladas las MAE*

Coste Energético del Edifidio

Vigencia contrato ESE

*MAE: Medidas de Ahorro Energético

Estrictamente Privado y Confidencial
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Viabilidad Economico Financiera
de proyectos de nZEB con el BT
modelo ESE A T

T -

T

Tiempo
ARos

* Debe existir un

N AR ' equilibrio entre las
subvenciones, los
Fondos propios y la
.......................... Financiacion Ajena

Fondos Propios
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La rehabilitacion energética con el modelo ESE
puede ser el vector de proyectos de nZEB

* Financieramente supone un importante esfuerzo ya que las
primeras fases suponen importantes inversiones que aun no
generan ingresos con los ahorros

.. 0

0€

esp | @2

Rehabilitacidon Energética

~
@ Servicios Energéticos -
€ m e
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Tipologia de proyectos en Espaiia con la ambicion

de ser nZEB, candidatos al modelo ESE Certificaciones Sostenibles

* Financieramente supone un importante esfuerzo ya que las

. . . . , B
primeras fases suponen importantes inversiones que aun no / w
generan ingresos con los ahorros

Auditoria Energética

0€

ESE | @

Servicios Energéticos

€ \ Certificaciones de Bajo Consumo
Energético

Estrictamente Privado y Confidencial WorkShOp 4 de Noviembre de 2013



- ENTRA crossCheck
G CENER  saaissis. NZED CAPITAL PARTNERS SGECR

Caso de CCP en Espana con el objetivo nZEB
financiado con el modelo ESE

Rehabilitacion integral
CAMBIO EN EL PATRON DE CONSUMO DEL EDIFICIO

L Ejecucion
Climatizacién N proyecto linea base de
consumo /
o ~
L -~ 7/
-
© -~ ~ -
Envolvente o 7 N
. .. [} 7
o lluminacion s~ linea consumo
.- L con mejoras
S5 g '
1~
- ez a
_"_"‘T:,J.\_ e c
e I ra— o
O
BMS Sistemas Calderas e

de Control Tiempo

*Proyecto: Transformacion integral de un edificio de uso mixto: residencial,
comercial y oficinas en Madrid con mas de 30 afilos en una rehabilitacion
energeética de referencia en el edificio utilizando el estandar Passivhaus como
herramienta de control de calidad para maximizar la eficiencia energética de
la envolvente hacia el objetivo nZEB con el apoyo de VAND Arquitectura y
Jacobs Engineering. Caso de Estudio del Proyecto Europeo EuroPhit.

e B

JACOBS
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Casos de proyectos de nZEB fuera de Espana
financiados con el modelo ESE/ ESCO

RE:FIT

BUILDING ENERGY EFFICIENCY FOR TOMORROW

Estrictamente Privado y Confidencia WorkShOp 4 de Noviembre de 2013
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¢/Como componemos esos Flujos de Caja?

Calculados en base al contrato de Servicios Energéticos firmado y corresponderan, en funcion

+ Ingresos: : : o
g de la modalidad del mismo a la cuota periddica pactada, y en su caso la parte del ahorro

compartido una vez realizada la medida y verificacion del mismo

- Inversidn: Serd el coste de la rehabilitacion energética con la implantacidn de las medidas de Ahorro y
Eficiencia propuestas en el proyecto. Es una salida de caja que se producira en principio una séla
vez y su cuantia sera significativa en relacion al proyecto

- Consumos: El coste de la energia consumida para poder cumplir con los requisitos de suministro
establecidos en el contrato.

- Costes Operativos: Los costes asociados a la prestacién del servicio, ya sean costes de personal o de cualquier otro
tipo

- Costes Fijos: En caso de que exista una estructura fija en la empresa que deba repercutirse al proyecto en
concreto

- Costes Financieros: Segun la estructura de financiacion pactada, los costes y comisiones que haya que abonar al
banco financiador

- Inversién en reposicion: La inversién en la sustitucién o reparacion de cualquier elemento vinculado a la prestacion del
servicio que no pueda trasladarse al propietario del edificio en virtud del contrato

- Impuestos En funcién del Beneficio contable generado

FIujo de Caja Neto: Lo calcularemos con caracter anual para comprobar la rentabilidad del proyecto en términos de

TIR o el Payback

Estrictamente Privado y Confidencial WOI’kShOp 4 de Noviembre de 2013
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Modalidades de Financiacion de proyectos de nZEBs

Subvenciones y ® En Espaia, es el IDAE a través de sus distintos programas el mayor impulsor de las ayudas
e vinculadas a la Eficiencia Energética y a las ESEs. Se pueden solicitar distintas lineas segun la
aVUdaS pUbhcaS tipologia de proyectos. Ej. Programa de Ayudas para la Rehabilitacidn Energética de EE del

Sector Residencial (BOE 25/09/13)

* Préstamos o créditos con garantia personal: Aquellos que dependen de la solvencia y
capacidad crediticia de quien los solicita y no tienen garantias adicionales. Ej. Jessica FIDAE
* Leasings o rentings de equipamientos: Financiacion para la compra de activos fijos donde
Opciones de ademas de la garantia personal existe una garantia real en los activos

Financiacion

* Project finance: Se trata de esquemas de financiacidon dénde la principal garantia la
constituyen los flujos de caja futuros del proyecto. Se utilizan sobre todo para la
financiacion de infraestructuras y grandes inversiones

Al referirnos a socios financieros existen distintos tipos de inversores o coinversores que
podemos clasificar en:
* Inversores Privados o Business Angels: Aquellas personas que creen en una un proyecto y
. dénde aportan capital y complementan gracias a su experiencia.

OpC|ones de * Capital Riesgo: Distintas variedades de participacion temporal en empresas y proyectos,
Capitalizacién se suelen clasificar por la madurez del proyectq:IVenture, Private E.quity
* Fondos de Infraestructuras: Fondos de Inversion en formato capital riesgo u otros que se
dedican a invertir o coinvertir en grandes proyectos de infraestructuras
* Fondos de Inversion: Normalmente no invierten en Proyectos o Empresas, invierten en
otro tipo de activos financieros

Estrictamente Privado y Confidencial WorkShOp 4 de Noviembre de 2013
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Adecuacion de la Financiacion de proyectos de nZEBs con el modelo ESE ...

Subvenciones y * Hay un importante apoyo nacional y europeo al sector, a través de distintos instrumentos
e si bien las AAPP se encuentran en un momento de restriccién del gasto y reduccion de
aVUdas DUbllcaS subvenciones.

* Préstamos o créditos con garantia personal: En estos momentos los criterios de analisis
son tremendamente restrictivos

* Leasings o rentings de equipamientos: Plantea dificultades cuando no son activos utiles
Modalidades de por si mismos, o cuando un proyecto contempla un conjunto de equipos e instalaciones
vinculadas como suele ser el caso de las MAEs en un proyecto nZEB

* Project finance: Como filosofia encajaria de pleno si bien el reducido tamafio de los
proyectos y la ausencia de casos reales provoca que hoy la opcidn practicamente no exista
para los proyectos nZEB con el modelo ESE

Financiacion Ajena

Al referirnos a socios financieros existen distintos tipos de inversores o coinversores que
podemos clasificar en:

* Inversores Privados o Business Angels: Existe interés en el sector y por tanto hay
inversores interesados en este tipo de proyectos

Socios Financieros * Capital Riesgo: Puede ser una buena alternativa si bien en ocasiones la rentabilidad es
reducida para este tipo de inversion.

* Fondos de Infraestructuras: La dimension es claramente insuficiente para Fondos que
invierten en infraestructuras

* Fondos de Inversion: No es aplicable para este tipo de activos

Estrictamente Privado y Confidencial WorkShOp 4 de Noviembre de 2013
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Niveles de Rentabilidad aceptable segun tipos de activos *

TIR
e Retornos exigidos por parte de inversores financieros en sus operaciones tipo Capital
(o) . .
25% Riesgo en empresas consolidadas
* Retornos exigidos por empresas industriales o corporaciones a sus inversiones de
Equity
15%
* Retornos exigidos a inversiones en infraestructuras o proyectos de generacion de caja
recurrente: Autopistas, Renovables, Parkings ...
* Retornos exigidos a activos financieros con riesgo admitidos a negociacion: bonos
8% corporativos, high yield, deuda privada de empresas

e Activos de bajo riesgo, como emisiones de deuda de empresas de alta capacidad
crediticia o bonos o emisiones publicas

Esta tabla y las referencias son una mera estimacién subjetiva de los distintos perfiles de rentabilidad de mercado

Estrictamente Privado y Confidencial WOkahOp 4 de Noviembre de 2013
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Algunos datos del Capital Riesgo en Espana ...

* Elvolumen de Fondos gestionados por Sociedades * Lainversidn extranjera sigue siendo el mayor
Gestoras y Entidades de Capital Riesgo en Espaia participe en el Capital Riesgo espafiol. Los ultimos
sigue creciendo a pesar de la crisis, afios se ha producido una reduccién de la
aproximandose a los € 25.000 Millones actividad de las Instituciones financieras y un
gestionados incremento de Fondos de Pensiones 'y

Aseguradoras

=
=

30.000

=
=

25.000 —

[
=

=
=

20.000

15.000

N°® Entidades

-
=

10.000

€ Millones (Millions)

5.000 -

Pl
=

I] -
R T U O LT T T R AR WP P R g g8 R @ g0 B g
I Internacionales
Bl ECHs intemaciones™ / infermational enfify Nacionales privadas
B ECRs naciones privadas / domesbic privale enfity B Nacionales piblicas
M ECRs naciones pablicas / domesfic public enfity
B CDTl y ENISA®

* Cartera|viva a precio de coste

Fuente: Ascri, Informe Anual 2012
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Estructura de Inversion

Green Buildings Equity Fund |

Green Buildings Equity Fund | es un Fondo de Capital Riesgo que invierte conjuntamente con Socios Gestores especialistas en
Eficiencia Energética en empresas que puedan desarrollar uno o varios proyectos a través del modelo ESE/ESCO obteniendo

retorno gracias a los ahorros generados en el consumo energético de los edificios.

El Objetivo del Fondo es invertir en “empresas mixtas” participadas por el Socio Gestor y por el Fondo, que serd quien aporte el
capital necesario para el desarrollo de los proyectos.

Las “empresas mixtas” actuan como eje central de la operacidén y contratan el proyecto “llave en mano” y la Operacion y
Mantenimiento al propio Socio Gestor u otros proveedores.

El propietario del Edificio firma el contrato con la “empresa mixta” a quien paga periddicamente por el suministro y/o los

servicios energéticos contratados.

Llave en mano y contrato O&M

Socio Gestor:
Aporta know how,

--4 Socio Gestor [~—==—--

ofrece servicios y
participa en minoria

Contrato de Servicios
Energéticos

N

FONDO

Invierte el Capital
necesario en
mayoria

Flujo de Caja

Rehabilitacion energética y
mantenimiento del edificio

Propietario del
Edificio /
Consumidor de
Energia

Estrictamente Privado y Confidencial

Workshop 4 de Noviembre de 2013
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Green Buildings Equity Fund |

Proceso de Inversion y Aplicacion de Proyectos por medio de las ESEs

Analisis de

(« Criterios de Viabilidad ) Via b| ||da d (« Constitucion de la Empresa\
Técnica y Financiera Mixta
* Validacién de la ESE * Due Diligence Técnica, e Firma de contratos llave en
* Validacién del Propietario Financieray Legal mano, O&M 'y ESE con el
e Informe de Inversidn Propietario
* Plan de Negocio * Planes de M&V
EINE L ) .

Inversion

Preliminar

Estrictamente Privado y Confidencial WorkShOp 4 de Noviembre de 2013
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GREEN BUILDINGS EQUITY FUND I:
Primera Inversion

MEDIDAS

Mejora de los Sistemas de Calefacciény

Llave en mano y contrato de GESTOR Agua Caliente y cambio de combustible
mantenimiento CERVERO + 5 (3MW de Biomasa)

iy iy USUARIOS
Un conjunto de 7
Comunidades de
; ; propietarios de
ith ith Zaragozay Ejea de los
Caballeros

INVERSORES ——----->| DOLMEN

Coinversor Aragon

Gesenergia
S.L. Flujo de Caja del Proyecto:

pd
~

0,9MME€

Fondo Geen > [
BUildingS 1 Comunidad Contrato Servicios @
Energéticos
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Descripcion del Fondo

EQuIPO GESTOR

Organigrama Crosscheck Capital Partners

Consejo de
Administracion

Director General

. . . . .. Asesoria Juridica Asesorla Técnica
Director Financiero Director Técnico de

de Inversiones Inversiones UIRIA MENENDEZ . CENER

Estrictamente Privado y Confidencial Workshop 4 de Noviembre de 2013
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Muchas Gracias

Patrizia Laplana Bigott
Directora Técnica de Inversiones
plaplana@crosscheckpartners.com

Ruperto Unzué Aranda
Socio Director
runzue@crosscheckpartners.com
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