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Resultat Workshop Samverkan 10 november 2017

Den 10 november holls det andra arbetsmaétet inom Beloks fordjupningsomrade
”Samverkan” i Stockholm. Fastighetsdgare, lokalhyresgéster och 6vriga intressenter
samlades for att diskutera vidare inom de teman som aktualiserades vid det forsta
arbetsmatet (17 maj) och var av storst intresse for deltagarna. Fokus lag framst pa
fragestallningarna investeringar kontra besparingar samt matning och uppféljning, med
det Gvergripande malet att skapa incitament for energibesparing for saval
fastighetsagare som hyresgéaster. Generellt verkade alla vara mycket néjda med dagen
baserat pa responsen efter workshopen. Nasta mote planeras preliminért till varen 2018.

Workshopledare: Bosse Wikensten
Anteckningar: Helena N Lantz

Nedan foljer en sammanfattning fran respektive diskussionsamne

Investering kontra besparing

Sammanfattning:

Vid det forsta arbetsmotets diskussioner framfordes synpunkten att “alla ldnsamma
investeringar bor genomforas”. Mottot anvandes som utgangpunkt for diskussionen kring
investering kontra besparing. Det ar upp till fastighetsdgare och hyresgéaster att komma
dverens om modeller for hur fordelningen ska se ut mellan de bada parterna. Avgoérande
ar att bada parter tjanar pa investeringen och kan acceptera att millimeterrattvisa inte
kanske kommer kunna uppnas. Vad som egentligen ska inga i begreppet, 16nsam
ekonomisk investering/atgard ar nagot som behover definieras och sedan tas hansyn till i
modellerna. Den tekniska utvecklingen kan innebara saval mojligheter som hinder for
stora investeringar. Mojligheter torde vara sjalvklara, medan hinder kan innebéra att man
undviker investeringar for att vanta in battre tekniska losningar.

Pa motet beskrevs ett fall , dar man i grunden har kallhyra och en investering visade sig
kunna sanka hyresgéstens energikostnader med 2 MSEK per ar. Parterna kom Gverens om
att grundhyran kunde hojas med 1 MSEK per ar, vilket medférde ett 6kat fastighetsvarde
som fastighetsagaren var nojd med. Detta fall visade pa en tydlig ekonomisk fortjanst for
bada parter, men aven pa en fordjupad dialog mellan parterna som visade sig gynnsam pa
sikt (se detaljer i bilaga 1).
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Matning, visualisering & uppféljning

Sammanfattning:

Matning (inklusive matbarhet), visualisering och uppféljning av verksamhetsel ar viktig
och efterfragades av flera anledningar, exempelvis for att:

e fa en transparens i energianvandningen

e mojliggdra nagon form av jamforelse

e synliggora de delar som man faktiskt kan paverka

Via visualisering av verksamhetens energianvandning kan hyresgéster engageras i arbetet
med att energieffektivisera sin verksamhet. Jamfdrelse ar ofta en drivkraft for att vilja
gora nagot. Man behdver tanka igenom hur méatningen verkstalls/installeras; den maste
vara flexibel eftersom hyresgaster byts ut och systemgranser flyttas. Slutligen behovs en
analys av vad de enskilda brukarna kan paverka, och incitament for att de med enkla
atgarder ocksa hushallar med sin energianvandning. Dialog och samarbete mellan
fastighetsagare och hyresgast ar viktigt for att na resultat.

Ovrigt- Kompetenshdjning hos bada parter men framst hyresgaster

Sammanfattning:

For att man ska forsta energi- och effektsparatgarder och vad man vinner pa det behovs
kompetenshdjning hos bade fastighetsagare och lokalhyresgéster.

For narvarande utbildas byggherrar, fastighetsagare, bestéllare och byggare inom ramen
for satsningen “Bestillarkompetens”
http://www.byggherre.se/utbildning/bestaellarkompetens/

Vidare har fastighetsagare starka natverk inom energieffektivitet och hallbarhet, sdsom
SGBC och Belok.

Den stora bristen finns hos lokalhyresgaster. De saknar ofta avdelad personal, vilket ar
ambitionen att andra pa. Nasta steg ar att lata dem traffas i natverksgrupper, och det tredje
steget ar strukturerad kompetenshdjning. Det sista steget &r att satta sig ned ett par ganger
per ar och mota fastighetsagarna, som nar det galler energieffektivisering och ckad
hallbarhet blir medspelare snarare &n motparter.
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Efterlysningar
e Belok soker projekt, till exempel ett kallhyresavtal med 4-5 ar kvar av avtalstiden,
dar det finns potential i fastigheten att gora atgarder som leder till
energieffektivisering.
¢ Belok soker lokalhyresgéster som &r intresserade av att spara pengar och forbattra
innemiljon liksom att avsatta personal for att diskutera fragorna med
fastighetségaren.

Kontakta Bosse.wikensten@cit.chalmers.se

Se dven den nyhet som publicerades efter workshopen:
http://belok.se/minskad-energianvandning-kraver-samverkan-och-ansvarstagande/
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Bilaga 1: Kalkylmodeller, investeringar (utdrag ur rapportutkast)

Som tidigare namnts &r utgangspunkten att alla Ionsamma/kostnadseffektiva
energieffektiviseringsatgarder ska genomforas. Lonsamhet/kostnadseffektivitet skall
definieras ur ett livscykelkostnadsperspektiv (LCC) med hansyn till faktorer som:

- Okat fastighetsvarde

- stadsdelens ,,yield*

- fastighetsagarens kalkylranta.
Genomforandet av investeringen forutsatter att en éverenskommelse om ekonomisk
reglering betraffande investering och besparingar gjorts. Om en 6verenskommelse inte
gjorts innan investeringen genomfors far reglering ske i efternand via en regelrétt
forhandling. Denna bilaga innehaller férslag for reglering som under avtalstiden bor
testas for atminstone en investering. De identifierade, lonsamma atgarderna maste vara
praktiskt genomforbara (vilket innefattar att de kan genomforas utan att st6ra den
I6pande verksamheten i alltfor stor utstrackning).

| foreliggande fall foreligger traditionell “fullstdndig” kallhyra, dér hyresgésten betalar
for all sin energianvandning (varme och el). Da kostnadseffektiva atgarder identifierats
aligger det i forsta hand hyresvarden att ta investeringen, och finansieringen sker genom
att hyresgasten accepterar ett hyrestillagg. Avgoérande for genomforandet &r att
hyresgastens totalkostnad (grundhyra, eventuellt hyrestilldgg och energikostnader) efter
investering skall vara lagre dn innan investeringen. Hyrestillagget kan ske pa olika sétt,
och skall férhandlas fran fall till fall. Grundprinciper for hyrestillagg:

- Som hojd grundhyra. Hojer fastighetsvardet, vilket gynnar hyresvarden pa sikt.
Tillampligt for atgarder som tydligt bestar éver tid, &ven med nya hyresgéster.
Totalkostnaden (grundhyra och energikostnader) maste vara lagre efter
investeringen an fore.

- Som ett tillfalligt varmhyresavtal. Hojer ej fastighetsvérdet. Tillampligt for
investeringar som “betalar sig” inom befintligt hyresavtal. Totalkostnaden for
hyresgasten skall vara lagre &n innan investeringen.

- Som ett tillfalligt tillagg till grundhyran (manadsvis, arsvis eller en
engangsbetalning “up-front” nér energiatgirderna genomfors).

En stor flaskhals &r hur man hanterar investeringar som inte direkt ”betalar sig”
under aterstdende hyresavtalstid. Tva fall blir da tydliga. Det forsta fallet innebér att
fastigheten ligger i ett bra ldge (gynnsam “yield1) och att investeringarna kan hoja
grundhyran lite grann, sa att fastighetsvardet okar tillrackligt mycket att
fastighetségaren &r villig att genomfora investeringen. Det andra fallet innebér att
fastigheten ligger i ett sdmre ldge (mindre gynnsam “yield”), vilket krédver ett storre
bidrag fran hyresgasten for att investeringen skall genomforas. Det forsta fallet
illustreras med ett rakneexempel (Tabell 1), och det andra med en bild (Figur 1).

1 Ju lagre “yield”, desto gynnsammare for fastighetséigaren och desto mer benégen ér denne att genomfora
investeringar.
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Fall 1: Bra lage med gynnsam "yield”

Tabell 1 Rékneexempel for rékneexempel med gynnsam yield
Yield: 5%
Investering: 5
Mkr
Fore Efter
Hyresgast
Grundhyra 40 Mkr 41 Mkr
Energikostnad 10 Mkr 8 Mkr
Totalkostnad 50 Mkr 49 Mkr

Fastighetsdgare

Forvaltningskostnader | 20 Mkr 20 Mkr
Driftnetto 20 Mkr 21 Mkr
(Hyra-

forvaltningskostn.)

Fastighetsvarde 400 Mkr 420 Mkr
(Driftnetto/Yield)

| detta fall planerar fastighetsagaren att gora en storre investering. Hyresgésten gar med
pa att betala 1 Mkr ytterligare i grundhyra mot att energikostnaden sanks med 2 Mkr.
Fastighetsagaren garanterar att energikostnaden sanks, genom att erbjuda sig att
kompensera hyresgasten om sa inte sker. Dock star hojningen av grundhyran fast.
Fastighetsdgaren genomfor investeringen, da fastighetsvardet 6kar fran 400 Mkr till 420
Mkr. Ett problem som ibland dyker upp innebéar antingen att endera parten forsoker nd
“millimeter-réttvisa”, vilket ofta leder till utdragna férhandlingar, osdmja och att
investeringen stoppas. Det vanligaste fallet &r dock att endera parten ar alltfor girig,
vilket leder till osémja och att investeringen stoppas. Utgangslaget ar att ingen av
parterna far stoppa en sadan har I6nsam investering av nagon av de anledningar som
namnts.

Fall 2: Samre lage med mindre gynnsam “yield”

Grundtanken &r att hyresgasten fortfarande maste tjana pa investeringen, men att en
reglering pa nagot satt maste goras i samband med att befintligt avtal I6per ut.
Fastighetsagaren tar en risk om nuvarande hyresgast véljer att inte stanna kvar nar
hyresavtalet 16per ut. | detta fall behdver parterna vaga ta initiativ att komma Gverens
om en modell dér en avrékning sker i samband med befintligt hyresavtals slut. Om
hyresgésten véljer att flytta till en annan hyresvérd blir hyresgésten ersattningsskyldig
med ett pa forhand 6verenskommet belopp. Om hyresgésten stannar kvar och tecknar ett
nytt avtal regleras aterstdende “’skuld” pé dverenskommet sétt inom det nya avtalet.
Figur 1 nedan illustrerar resonemanget. Hyresvard och hyresgast forhandlar om den del
hyresgésten skall betala for att hyresvarden skall vara beredd att ta investeringen.
Hyresgasten gar med pa en hajning av grundhyran. Vidare d&r summan av ytorna
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markerade med /// och \\\ det belopp hyresvarden behover for att genomféra
investeringen. Hyresgasten anser att den lilla kostnadsbesparing som uppnas (den
prickade delen) ar for liten for besvaret, och foreslar istallet att under aterstaende
avtalstid betala endast den del som r streckad med “forward-slash” (///). Vidare gar
hyresgésten med pa att ytterligare betala den del som ér streckad med “backslash” (\\\)
om denne vaéljer att flytta ifran lokalen i samband med avtalstidens slut. Om hyresgéasten
daremot stannar kvar i samband med avtalstiden slut blir hanteringen av aterstaende del
(\\) en del av den nya hyresforhandlingen.

Andra modeller finns for hantering av I6nsamma investeringar dér fastigheten ligger i
ett mindre gynnsamt lage och investeringen inte betalar sig under aterstaende avtalstid.
Om fler sddana modeller testas och far spridning vore det av varde for branschen.
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Figur 1: Modell for investering och besparing da investeringen inte betalar sig inom aterstaende
hyrestid
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