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Bestallargruppen lokaler, BELOK, &r ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa kommersiella lokaler. BELOK
initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen driver idag olika utvecklings-
projekt med inriktning pa energieffektivitet och miljcfragor.

Slutapport, mars 2008

Gruppens malsattning ar att energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pa
marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera energianvandningen
samtidigt som funktion och komfort forbattras.
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FORORD

Slutapport, mars 2008

Det 6vergripande malen med projektet Hyresavtal med incitament for minskad
energianvandning &r att ta fram och utvérdera olika verktyg och modeller som ger
incitament for fastighetségare och hyresgéaster att samarbeta for minskad
energianvandning och darmed minskad miljopaverkan och lagre kostnader. Projektet ar

inriktat pa kommersiella byggnader.

Projektet har delats i tva faser:

1. linventeringsfasen har befintliga avtalsmodeller eftersokts och sammanstéllts.
Detta har bl.a. skett genom att fastighetsbolag, samt nagra hyresgaster, har fatt

besvara en skriftlig enkat.

2. Under den andra etappen har forslag till tillaggsavtal med incitament till
minskad energianvéndning arbetats fram som skall kunna anvéndas som
komplement till befintliga hyresavtal mellan fastighetsdgare och hyresgaster.
Tillaggsavtalen har utformats utifran erfarenheter fran inventeringsetappen, i
samarbete med en extern arbetsgrupp bestaende av nagra representanter fran
referensgruppen. Detta tillsammans med synpunkter fran uthyrare vid en
workshop har format tillaggsavtalen.

Energi- och Milj0avtalen ar nu klara for att falttestas. Denna slutrapport redovisar
inventeringen, olika forslag pa Energi- och Miljoavtal samt diverse hjalpdokument for

inséljning, berdkningar m m.

Arbetet med att utveckla och ta fram Energi- och Miljoavtalen &r genomfort
tillsammans med féljande arbetsgrupp och referensgrupp. Arbetsgruppen ingar aven i

referensgruppen.
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1 SAMMANFATTNING

Slutapport, mars 2008

Lokalhyresgasters incitament att medverka i fastighetségarens energi- och miljoarbete
ar idag svaga pa grund av att hyran oftast debiteras som en totalhyra, det vill saga.
varme och vatten ingar i hyran och ibland dven verksamhetselen. En besparing som
hyresgasten sjalv gor paverkar saledes sallan direkt den enskilde hyresgéstens hyra.

Avsikten med projektet &r att finna vagar och ekonomiska incitament att engagera
lokalhyresgaster i energi- och miljoarbetet och pa detta satt minska energianvandningen
och miljopafrestningarna denna genererar.

Ett forsta steg i projektet var att undersoka marknaden avseende tidigare samarbeten
som har gjorts mellan hyresgaster och hyresvardar for att skapa incitament for bada
parter och resultatet av dessa. Detta gjordes genom en inventering och enkat.

| inventeringen framkom tva "fungerande” incitamentsavtal, ett med varmhyra
(Fastighets och Saluhallskontoret i Stockholm) och ett med kallhyra (Platzer Fastigheter
i Goteborg). Under inventeringen framkom ocksa olika motiv till samarbete mellan
hyresgast och hyresvard kring energifragorna. Nagra exempel ar:

e Partnerskap - ett samarbete mellan hyresgast och hyresvérd ar nédvandigt for ett
framgangsrikt arbete nar det galler hushallning med energi. Samarbete med
hyresgasten lénar sig, &ven om det inte gar att mata i exakta belopp.

e Hoga energifloden i byggnaden gagnar inte inomhusklimatet. Val planerade
energibesparande atgarder okar forutsattningarna for ett gott inomhusklimat - l1ag
energianvandning och ett gott inomhusklimat gar oftast hand i hand.

e Idag tjanar energibolagen pengar pa att hyresgast och hyresvérd inte samarbetar
kring energifragorna.

e Samarbetet maste bygga pa aterkommande avstamningsmaten. Med kontinuerlig
kommunikation kan t.ex. inomhusklimatfragorna fangas upp och atgardas i tid.

e Ennojd hyresgést som véljer att stanna kvar ar ofta en l16nsam hyresgést

e Ladgre energikostnader dkar fastighetens vérde.

Resultatet fran inventeringen, forslag och synpunkter fran arbets- och referensgruppen
samt en workshop med uthyrare har lett fram till ett incitamentsavtal (Energi- och
Miljoavtal) som kan anvéndas som tillagg till hyresavtalet, vare sig detta idag ar ett
varmhyresavtal eller ett kallhyresavtal. Avtalet ar enkelt att forsta, enkelt att anvanda
och Kklarlagger samtidigt tydligt incitamenten.

Avtalet dr konstruerat sa att det enkelt kan anpassas efter de sarskilda forhallanden som
galler for ett specifikt avtal. Avtalet dr pa en sida och det &r inte speciellt kravande for
hyresgasten. Detta i avsikt att underlatta forséljningsarbetet for uthyrarna. En intention
ar att Energi- och Miljoavtalet miljoméssigt skall profilera hyresvarden. Det skall
uppfattas som positivt att hyra sin lokal hos en hyresvard med miljéambitioner och dar
ocksa hyresgasten kan arbeta med att minska sin energikostnad och miljopaverkan.
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Till avtalet har olika bilagor tagits fram, som skall fungera som stod i bade
forsaljningsprocessen och vid forvaltningen av avtalet. Bilagorna behandlar bl.a. fragor
om hur man kan férdela energianvandningen i byggnader dar man har flera hyresgaster,
hur man berdknar den dkade driftskostnaden vid krav pa utokade driftstider, hur
hyresgastens miljobelastning kan beraknas och forslag pa krav som kan stallas pa
inomhusklimatet. Energi- och Miljdavtalet kan anvéndas enskilt eller tillsammans med
bilagorna.

Slutapport, mars 2008

Energi- och Miljoavtal maste nu testas skarpt pa ett antal hyresgaster och hyresvardar.
Dessa pilotprojekt bor féljas upp noggrant for att utreda hur avtalen fungerar i praktiken
samt vad som eventuellt ytterligare krévs i form av administrativa verktyg och
hjalpmedel.
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2 BAKGRUND

Slutapport, mars 2008

Med de hyresavtal som idag finns pa marknaden finns inga eller endast begransade
incitament for hyresvard och hyresgast att gemensamt effektivisera energianvand-
ningen. Ibland kan den part som inte gor investeringen for att spara energi erhalla nastan
hela nyttan av investeringen, detta leder till att fragan hamnar mellan stolarna.
Exempelvis kan det vara svart for fastighetsagaren att motivera investeringar i
klimatanlaggningen, om hyresgasten sen ensam far ta vinsten av effektiviseringen eller
vice versa om hyresgasten gor investeringen. Detta leder till onddigt htga kostnader for
bade fastighetségare och hyresgaster samt onddig miljobelastning.

Dagens hyresavtal kan vara utformade pa olika satt, med t.ex. varm- eller kallhyra eller
nagon variant mitt emellan. Ofta ingar fastighetselen i hyran och ibland &ven verksam-
hetselen, men emellanat betalar hyresgésten for all elanvandning, bade for
verksamheten och for driften av fastighetsinstallationerna. Vid kallhyra, da hyresgasten
betalar hela energirdakningen, bor det finnas ett satt till fortjanst for fastighetséagaren da
denne investerar i atgarder for energieffektivisering. Vid varmhyra bor hyresgasten fa
del av fastighetségarens kostnadsbesparing om hyresgésten bidrar till minskad varme-
anvandning. Forandringar av hyresgastens verksamhet, som paverkar behovet av varme
och fastighetsel, bor ocksa paverka hyresgastens energikostnader.

Bestallargruppen for lokaler, BELOK, har mot ovanstaende bakgrund identifierat ett
behov av moderna avtal dar fragor som ror energi och miljo samlas upp och gor bade
hyresvard och hyresgast intresserad av att minska energianvandningen.

3 MAL OCH SYFTE

Avsikten med projektet &r att finna vagar och ekonomiska incitament att engagera
lokalhyresgaster i energi- och miljéarbetet. Overgripande mal &r att ta fram och
utvardera olika verktyg och modeller som ger incitament for fastighetségare och
hyresgaster att samarbeta for minskad energianvandning, och darmed minskad
miljopaverkan och lagre kostnader.

Projektets mal &r att hitta avtals- och samarbetsformer som gor att bade hyresvard och
hyresgast kan dra ekonomisk nytta av atgarder for att reducera energianvandningen i
byggnader. Projektet skall arbeta fram och testa nya arbetssétt samt hjalpdokument, t.ex.
checklistor, och strategidokument som innehaller incitament for fastighetségare och
hyresgaster att samarbeta i syfte att minska energianvandningen och skapa en battre
miljo.

3.1 Genomforande
Projektet har delats in i tva etapper; inventering respektive utformning av forslag pa
tillaggsavtal for minskad energianvandning.

1. linventeringsfasen har befintliga avtalsmodeller eftersokts och sammanstéllts.
Detta har dels skett genom aktiv sokning via olika kanaler och dels genom att
fastighetsholag representerade i Belok, samt nagra hyresgéaster, har fatt
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besvara en enkét via mejl. Darefter kontaktades de foretag per telefon som
hade ytterligare information att delge projektet.

Slutapport, mars 2008

2. Under den andra etappen har forslag till tilldggsavtal med incitament till
minskad energianvéndning arbetats fram. Tilldggsavtalen skall kunna
anvandas som komplement till befintliga hyresavtal mellan fastighetsagare
och hyresgaster. Tilldggsavtalen har utformats utifran erfarenheter fran
inventeringsetappen, i samarbete med en extern arbetsgrupp bestaende av
nagra representanter fran referensgruppen. Detta tillsammans med synpunkter
fran uthyrare vid en workshop har format tillaggsavtalen.

Under hela projektettiden har kontakt hallits med arbets- och referensgruppen. Totalt
har det under projektet hallits tva stycken arbetsgruppmaten, tre stycken
referensgruppméten och en workshop.

Med hjalp av inventeringen och stdd av arbets- och referensgruppen har olika forslag till
avtal arbetats fram. Dessa avtal finns som bilaga till denna rapport.

3.2 Projektets avgransningar

¢ Vid inventeringen har alla typer av samarbeten och avtal med incitament till
minskad energianvéndning eller miljobelastning varit intressanta.

e Slutresultatet ar avgransat till att utformas for lokalhyresgaster.

e Projektet skall utmynna i dels incitamentsmodeller som passar kallhyraavtal och
dels modeller for varmhyraavtal.

4 RESULTAT INVENTERINGEN AV BEFINTLIGA
INCITAMENTSAVTAL

Inventeringen av befintliga samarbeten for minskad energianvandning och minskad
miljobelastning gav manga motiv, framgangsfaktorer samt 6nskemal om hur ett
eventuellt tillaggsavtal skulle utformas. Tva versioner av befintliga “fungerande” avtal
identifierades, varav ett avtal med varmhyra och ett med kallhyra. Dessutom har
erfarenheter fran ett brett upplagt utvecklingsprojekt med en annorlunda form av
incitamentsavtal studerats narmare. Detta inkluderade allt fran formulering och
tecknande av avtal till checklistor, miljoutbildning, energiinventeringar, genomforande
av atgarder, avtalsforvaltning, utvéardering och slutrapport.

4.1 Motiv for samarbete

| inventeringsfasen framkom manga bra motiv, synergieffekter och mervarden av att
samarbeta aktivt hyresgaster och hyresvard emellan. Har foljer nagra fordelar som
namnts och framkommit under arbetet:

e Om hyresgésterna ser att varden &r engagerad och aktiv, 6kar lojaliteten hos
hyresgasterna, vilket i sin tur leder till en ekonomisk fordel for hyresvérden,
samtidigt som hyresgésterna ar nojda.
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Det blir lattare att fa loss pengar till investeringar i fastigheterna, eftersom det
finns en tydlig metod att rdkna hem investeringen pa.

Ett samarbete mellan hyresgést och hyresvard ar nodvandigt for ett
framgangsrikt arbete nar det galler hushallning med energi. Samarbete med
hyresgésten lonar sig, &ven om det inte gar att méata i exakta belopp.
Kommunikation mellan hyresgéast och hyresvard framjar relationen, vilket ar
positivt.

Samarbetet maste bygga pa aterkommande avstamningsmoten. Med kontinuerlig
kommunikation kan t.ex. inomhusklimatfragorna fangas upp och atgardas i tid.
Arbetsmiljon &ar ofta negativ om energianvandningen ar hdg. Hoga energifloden
I byggnaden gagnar inte inomhusklimatet. VVal planerade energibesparande
atgarder okar forutsattningarna for ett gott inomhusklimat - 1ag
energianvandning och ett gott inomhusklimat gar oftast hand i hand.

Lagre energikostnader okar fastighetens véarde genom hdogre driftnetto.

Att arbeta aktivt med energianvandningen leder till battre kontroll av savil
fastighetsdriften som installationernas och utrustningens status.

Idag tjanar energibolagen pengar pa att hyresgast och hyresvard inte samarbetar
kring energifragorna.

Samarbete kring energifragor kan leda till battre villkor i forhandlingarna med
energibolagen.

En stor fordel med att ha en bilaga till hyresavtalet, dar energinivaer och
parametrar med inverkan pa inomhusklimatet regleras, ar att bade hyresgést och
hyresvard har nagot att falla tillbaka pa vid diskussioner. En annan fordel &r att
infor hyresgastanpassningar ar manga praktiska fragor lésta, eftersom klimat-
krav, belysningskrav, ljudkrav etc. kan formuleras redan i kontraktet.
Hyresvarden far forbattrad ekonomi (minskad energikostnad och enklare att hyra
ut)

4.2 Olika typer av samarbeten / incitamentsavtal som identifierats eller
studerats
4.2.1 Kallhyra

Inventeringen har gett ett exempel, Platzer Fastigheter, dar det finns ett fungerande
samarbete for hyresgaster som hyr med kallhyra.

Incitament for hyresgasterna: Hos Platzer star hyresgaster for
energikostnaden. Energikostnaden fordelas efter hyrd area och méts per
byggnad.

Incitament for hyresvarden: Investeringar i byggnaden som leder till minskade
energikostnader raknas om utifran en lamplig kalkylperiod (t.ex. 20 eller 30 ar)
och kalkylrénta, och fordelas darefter per kvadratmeter. Om t.ex. investeringen
innebar en kostnad pa 20 kr/m? men hyresgasten sparar 50 kr/m? p& minskad
energianvandning, valjer Platzer att hoja hyran med kanske 30 kr/m?. P& s& vis
kommer vinsten med investeringen bada parter till godo.

Avtal: Det finns i dagens lage inget avtal som reglerar samarbetet, men malet ar
att det skall utformas ett tilldgg till hyresavtalet som reglerar
energihushallningen och beskriver hur energisamarbetet fungerar.

Se under rubrik 6.10 i bilaga 5 fér mer info om Platzer Fastigheters samarbete.

9
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4.2.2 Varmhyra
Vad galler hyresavtal med varmhyra har ett exempel framkommit.

Slutapport, mars 2008

Fastighets- och Saluhallskontoret i Stockholm (FSK) bedriver ett samarbete med
Oscarsteatern med incitament for minskad energianvandning.

¢ Incitament for hyresgast och hyresvard: Avtalet sdger att Oscarsteatern skoter
hela driften sjalva, mot att de far halva besparingen de lyckas prestera i form av
minskade fjarrvarmekostnader. Denna berédknas genom att medelvardet av de
senaste tre arens varmeanvandning jamfors med det senaste arets anvandning.

o Auvtal: Till hyresavtalet finns ett explicit tillaggsavtal som reglerar energi-
samarbetet mellan parterna.

Under rubrik 1.5 i Bilaga 5 beskrivs FSKs avtal narmare.

4.3 Fragor, onskemal och idéer som &r angelagna for utredningens
fortsattning och inriktning

| enkaten efterfragades ocksa vad som ansags viktigt att styra arbetet i projektet mot,
samt vad som &r angelaget att tillaggsavtalet innehaller. Féljande punkter ar
sammanstéllda fran enkéten.

e Det ar viktigt att utredningen formulerar vad en energieffektiv fastighet ar.

e Vad bor och kan uppnas, utan att det blir motsagelsefullt ur ett annat perspektiv,
t.ex. energimal, arbetsmiljokrav, sakerhetskrav och miljokrav?

o Utforma tillagg till hyresavtalen som beskriver och reglerar incitamentet till
minskad energianvandning. T.ex. kan avtalet innehalla krav pa hyresgésten att
enbart kdpa in energisnala utrustningar.

e Det ar viktigt att bilagan till avtalet &r formulerad pa ett pedagogiskt satt sa att
hyresgasten forstar vinsterna.

e Forslag pa enkla och tydliga avtals- och incitamentsmodeller mellan hyresvérd
och hyresgast.

e Hur gor man for att skapa ett reellt incitament till lokalnyttjaren lokalt, dvs. till
dem som gor besparingen, och inte i storre kKlumpsummor till hela organisa-
tionen? Hur skall detta métas och villkoras?

e For orter med laga hyresnivaer kommer det ekonomiska incitamentet for
minskad energianvéndning att véga tyngre, i jamforelse med platser med hdga
grundhyror. Vad finns for incitament for minskad energianvandning for
hyresgaster som har sa hoga grundhyror att energikostnaden blir marginell i
sammanhanget?

e Hur hanterar man problematiken med samtidig kylning och varmning, och gar
det att samverka dessa delar i detta projekt?

e Manga hyresgaster har egna el-abonnemang. Detta kan innebara att hyresgasten
bevakar sin forbrukning pa ett annat satt eftersom faktureringen sker manadsvis
och inkluderar forbrukningsuppgifter. VVad galler varmen &r detta mer séllsynt.

e | butiker ar det ett stort problem att manga, kanske framforallt i storstader, vill
halla dérrarna 6ppna aven under vinterperioden. Hur hanterar man det sa att
ovriga hyresgaster inte drabbas av de dkade energikostnaderna?

10
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4.4

Slutapport, mars 2008

For tex. kontorslokaler ar ventilationsdriften en betydande kostnad bade vad
galler el/varme/ kyla. Det kan ibland vara sa att hyresgasten vill att ventilationen
skall vara i drift mer an vad som egentligen &r behovligt, i synnerhet sena kvallar
da det ar véldigt lite personal i byggnaden. Kanske skulle det finnas riktvarden
for ventilationens drifttider i hyreskontrakt och att kostnaden for drift darutover
bekostas av hyresgasten direkt? Detta skulle troligen medféra restriktivare
onskemal om forlangda drifttider hos hyresgasten.

Framgangsfaktorer for ett lyckat samarbete

| enkaten efterfragades ocksa vad som ansags viktigt for att ett samarbete mellan
hyresgast och hyresvard skall bli framgangsrikt. Detta ar en sammanstéllning pa nagra
framgangsfaktorer som framkommit i enkaten samt arbetet med Energi och
Miljoavtalen.

Hyresvarden bor selektivt erbjuda sina lokalhyresgaster Energi- och miljoavtal.
Det passar inte alla hyresgéaster, eftersom det krdvs ett intresse och engagemang
for att avtalet skall mynna ut i ndgot positivt.

Det ar viktigt att avtalsbilagan ar formulerad pa ett pedagogiskt satt sa att
hyresgasten forstar vinsterna, forutsattningarna och vad som kréavs. Det ar ocksa
viktigt att avtalet ar utformat sa att det ger ett reellt incitament till lokalnyttjaren
lokalt.

For kontorslokaler &r ventilationsdriften en betydande kostnad bade vad géller
el, varme och kyla. Riktvérden for ventilationens drifttider bor skrivas in i
hyreskontrakt eller i Energi- och miljoavtal och en klausul om att kostnaden for
drift darutéver bekostas av hyresgéasten.

Det ar vasentligt att bade vard och hyresgast far incitament att minska energi-
anvandningen och att kostnadsbesparingen kommer bada parter till godo. Aven
driftorganisationen maste ha ett tydligt incitament.

Alla energislag bor kontinuerligt foljas upp per byggnad och hyresgést.
Informationen kan anvandas bade i 6vervakande syfte och for eventuell
fakturering. Om t.ex. elanvandningen plotsligt 6kar for en hyresgast skall denne
snabbt varskos.

Det &r angelaget att informera hyresgasterna hur de sjalva kan paverka sin
energianvandning och hur olika fragor hanger ihop, t.ex. att onddig
elanvandning sommartid férsamrar inomhusklimatet och 6kar behovet av kyla.
Energiflodena bor matas per hyresgést nar detta ar ekonomiskt motiverat och
helst pa timbasis. For verksamhetselen bor respektive hyresgast ha sitt eget
elabonnemang.

For att fortroendet for hyresvarden skall vara bra krévs en organisation hos for-
valtaren/varden som ar anpassad till samarbetet. Det krévs en tydlig metodik och
ett aktivt intresse som genomsyrar alla inblandade — alla maste vara med!
Overenskommelser med en hyresgast maste snabbt omvandlas i praktisk
handling.

Genom att hushalla med energi kan hyresgasten begransa sina kostnader och
bidra till malsattningen om ett ekologiskt hallbart samhalle, dvs. t.ex. leva upp
till eventuella interna miljomal etc. Hyresvarden kan darfor lampligen

11
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komplettera energiredovisningen till hyresgésterna med att kvantifiera
miljopaverkan i form av t.ex. kg CO».

Slutapport, mars 2008

S RESULTAT HYRESAVTAL ENERGI- OCH MILJOAVTAL

Arbetet har resulterat i ett incitamentsavtal (Energi- och Miljoavtal) som kan anvandas
som tillagg till bade hyresavtalet vare sig detta idag ar ett varmhyresavtal eller ett
kallhyresavtal. Avtalet ar enkelt att forsta, enkelt att anvanda och klarlagger samtidigt
tydligt incitamenten. Energi- och Miljbavtalet finns bilaga 1.

Avtalet ar konstruerat sa att det enkelt kan anpassas efter de speciella forhallanden som
galler varje specifikt avtal. Avtalet &r pa en textsida och &r inte sarskilt kravande for
hyresgasten med olika utfastelser. Detta i avsikt att underlatta forsaljningsarbetet for
uthyrarna. Forhoppningen &r att Energi- och Miljoavtalet miljomassigt skall profilera
hyresvarden. Det skall ses som positivt att hyra sin lokal hos en hyresvard med
miljoambitioner och dar ocksa hyresgasten kan arbeta med att minska sin energikostnad
och miljopaverkan och fa reveny for detta.

Energi- och Milj0avtalet kan anvandas enskilt eller tillsammans med de olika bilagorna.
Dock ar ingen hanvisning i avtalet gjord till de olika bilagorna, utan detta far laggas till
efter behov.

Om det ar flera hyresgaster i en byggnad fordelas varmekostnaden och besparingen
mellan hyresgéasterna enligt en schablon. Modellen finns som bilaga till avtalet och kan
anvandas vid behov. Det ar bara ndar alla hyresgésterna har liknande verksamheter som
energikostnaden kan fordelas med schablon. Matningen av varmeanvandningen vara sa
"nara” hyresgasten som mojligt, helst pa byggnadsbasis. Detta for att hyresgasten skall
fa ett sa tydligt incitament som mojligt.

Innehaller byggnaden lokaler som har energikravande verksamhet, t.ex. restauranger
och butiker, rekommenderas att vdrme- och elanvandningen for denna hyresgast méts
och debiteras individuellt.

Det finns ocksa en bilaga till avtalet som underlattar att berakna den dkade
driftskostnaden for utdkade verksamhetstider. Denna metod beaktar den okade
energikostnaden for olika funktioner (varme, kyla och el). Om en hyresgast dkar
verksamhetstid och darfor vill 6ka driftstiden for ventilationen leder detta ibland till att
en storre del av byggnaden an vad den aktuella hyresgéasten hyr maste ventileras extra
beroende pa ventilationssystemets uppbyggnad. Darfor anvands den ventilerade arean
och inte den uthyrda for att berdkna den 6kade driftskostnaden.

Det finns vidare en modell for hur hyresgastens miljopaverkan kan beraknas och
presenteras i termer av koldioxidekvivalenter. Det finns ofta ett mervarde for
hyresgasten att kunna redovisa sin klimatpaverkan, t.ex. mot uppsatta foretagsmal.

Auvtalet innehaller ocksa forslag pa krav som kan stéllas pa inomhusklimatet fran

hyresgasten. Detta ar viktigt, energieffektiviseringsarbete far sjalvklart inte resultera i
forsamrad inomhusmiljo. Det &r snarare sa att en energieffektiv byggnad ofta har battre
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inomhusklimat &n en byggnad med hog energianvandning. Stora energistrommar
sommar som vinter gagnar inte inomhusklimatet!

Slutapport, mars 2008

5.1 Manual for att teckna avtal

I inledningen av bilagal (Energi- och Milj6avtalet) finns en manual for sjalva processen
att teckna avtal. Denna manual utgor ett exempel och stéd for hur denna process kan
bedrivas.

Som stdd finns dven rakneexempel (bilaga 4) som kan anvéndas for att berdkna hur
utokade drifter tider slar samt hur miljopaverkan kan beraknas.

5.2 Forsaljningsmaterial for Energi- och Miljoavtal

Forséljningsmaterialet (bilaga 2) kan anvéndas for att skapa intresse och kunskap hos
hyresvarden/uthyrningsforetaget, men dess huvudsyfte ar att anvandas i forsaljningen
mot hyresgast. Materialet visar goda exempel och fordelar som hyresgasten far genom
att teckna ett Energi- och Milj6avtal.

Under bilaga 2 finns dessutom en lista med energispartips som kan anvandas for att
uppmarksamma hyresgasten pa olika metoder att spara energi och miljo.

5.3 Fordjupade avtal

Arbetet har vidare resulterat i tva forslag till mer detaljerade avtal an Energi- och
Miljcavtalet, ett for kallhyra och ett for varmhyra, men bagge med incitament for bada
parterna. Dessa (bilaga 3) ar mer djupgaende och kraver lite mer av bade hyresvérd och
hyresgast.

De tva fordjupade avtalen kan ses som en utveckling av det forenklade. Dessa avtal kan
t.ex. anvandas vid ett mer omfattande samarbete. Eftersom det ar svart att formulera ett
generellt enkelt avtal kan de olika atagandena som finns i dessa tva ligga till grund for
egna avtalsskrivningar.

6 DISKUSSION OCH FORSLAG PA FORTSATT ARBETE

Mycket arbete och tankeverksamhet kravs av hyresvéarden och hyresgasten nar Energi-
och Miljoavtal skall tecknas forsta gangen. Efter att det forsta avtalet undertecknats och
I6pt under en period kommer férhoppningsvis hyresvarden och hyresgasten att se alla
fordelar som avtalet ger. Den lilla extra tid som kravs i starten kommer forhoppningsvis
att betala sig tillbaka flera ganger genom minskade kostnader och ett langt samarbete
mellan hyresvard och hyresgést.

Energi- och Miljéavtal med incitament maste nu testas skarpt pa ett antal hyresgaster
och hyresvardar. Dessa pilotprojekt bor féljas upp nogsamt for att utreda hur avtalen
fungerar i praktiken och hur de kan forbattras samt vad som eventuellt ytterligare kréavs i
form av administrativa verktyg och hjalpmedel.
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Bilaga 1, Energi- och Miljdavtal, mars 2008

MANUAL FOR ATT TECKNA ENERGI- OCH MILJOAVTAL

1. UNDERSOK MOJLIGHETEN TILL ATT TECKNA ENERGI- OCH MILJOAVTAL
2. GOR PARTERNA INTRESSERADE

3. TECKNA ENERGI- OCH MILJOAVTAL

4, AVTALSTIDEN

VANLIGA FRAGOR:

ENERGI- OCH MILJOAVTAL (FORENKLAT)

BAKGRUND

FORDELNING AV ENERGI- OCH MEDIAKOSTNADSBESPARINGAR
TAK FOR ENERGI- OCH MEDIAANVANDNINGEN

HYRESGASTEN FORBINDER SIG GENOM AVTALET ATT

BILAGA 1 BERAKNINGSNYCKEL FOR ENERGIKOSTNAD

0O N~NNAN N PP OOOW W

BILAGA 2 BERAKNINGSMODELL FOR KOSTNAD FOR UTOKADE
VERKSAMHETSTIDER

BILAGA 3 HYRESGASTENS ENERGIANVANDNINGS KLIMATPAVERKAN
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BILAGA 4 FORSLAG PA RIKTVARDEN SOM KAN ANVANDAS | EN
KRAVSPECIFIKATION FOR INOMHUSKLIMAT
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Bilaga 1, Energi- och Miljdavtal, mars 2008

MANUAL FOR ATT TECKNA ENERGI- OCH MILJOAVTAL

Energi- och Miljoavtal tecknas vid sidan av huvudavtalet. For att inte behdva bryta
befintliga hyresavtal utformas det alltsa som ett tillaggsavtal.

Det finns tre typer av Energi- och Miljoavtal, ett forenklat avtal som kan anvéndas till
bade varm och kallhyra, ett baserat pa kallhyra (hyresgasten betalar alla sina
energikostnader separat), ett pa varmhyra med incitament (energikostnaden ingar till del
i hyran). Nedan foljer ndgra tips som kan vara till nytta vid 6vervagandet om Energi-
och Miljoavtal.

1. Understk majligheten till att teckna Energi- och Miljoavtal
Genom att anvanda denna manual och “végledning” kan ni pa ett systematiskt satt
kontrollera forutsattningarna for att teckna Energi- och Miljéavtal. Av manualen
framgar ocksa pa vilket satt de olika bilagorna ska anvandas.

2. GOr parterna intresserade
For att ett avtal ska ge bra resultat kravs ett aktivt intresse och engagemang fran
bada parter, d.v.s. bade fran hyresgast och hyresvérd. Detta intresse kan skapas (om
det inte redan finns) genom att visa pa de olika fordelar som parterna erhaller genom
avtalet. Anvand garna saljmaterialet!

Notera att for ett bra fortroende for hyresvarden kravs en organisation hos for-
valtaren/varden som ar anpassad till samarbetet. Det krévs en tydlig metodik och ett
aktivt intresse som genomsyrar alla inblandade — alla maste vara med!
Overenskommelser med en hyresgast maste t.ex. snabbt omvandlas i praktisk
handling.

3. Teckna energi- och miljoavtal
I samband med avtalstecknade gors ett “energiavstamp”. Energiavstampet handlar
om att kontrollera och kvantifiera dagens energianvandning. Dagens
energianvandning satts sedan som tak for energianvandningen i avtalet.
Energiavstampet kan t.ex. goras samtidigt med energideklarationen och da kan
ocksa en jamforelse goras med liknande byggnader. Framkommer det att byggnaden
har en jamforelsevis hog energianvandning bor en energikartlaggning goras for att
identifiera olika besparingsatgarder. Observera att manga energibesparatgarder ar
mer eller mindre gratis att genomfora.

Hyresgasten far ocksa mojlighet till att valja miljomarkt el via avtalet.
En guide tips for hyresgésten” dverlamnas vid avtalstecknande for att instruera hur
hyresgésten kan paverka sin energianvandning.
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4. Avtalstiden
Langden pa avtalet ska inte Gverstiga hyresavtalets. Avtalslangden bor vara minst 3
ar for att gora det mojligt att finansiera stora energieffektiviserande atgarder under
avtalstiden. Ett langre avtal mojliggor storre investeringar for energieffektivisering.
Nar ett kortare Energi- och Miljoavtal tecknas ar framst driftstekniska
effektiviseringsatgarder med kortare aterbetalningstid som blir genomforbara.

Vanliga fragor:

Hur ska energibesparingarna fordelas?

Om huvudavtalet som finns idag &r ett varmhyresavtal skall storre delen av besparingen
tillfalla hyresvarden. Om huvudavtalet som finns idag daremot ar ett kallhyresavtal skall
storre delen av besparingen tillfalla hyresgésten d.v.s. den som tidigare betalat
mediakostnaderna skall erhalla den storsta besparingen. Om hyresgéasten far storre delen
av besparingen kan hyresvarden ta ut ett tillagg pa hyran for investeringar i energi-
effektiviseringsatgarder.

Vad menas med ett tak for energianvandningen?

Hyresvérden garanterar genom detta tak att energianvandningen inte kommer att stiga
efter avtalstecknandet, vilket innebér att hyresvarden aktivt maste arbeta med
energifragor. Ett tak pa energianvandningen goras for att bl.a. skapa ett incitament for
hyresvérden att arbeta med energifrdgorna. Om energianvandningen stiger dver taket far
hyresvarden ensam sta for den 6kade kostnaden.

Vad har hyresvarden for incitament?
= Samarbete och service till hyresgasten lonar sig alltid
= Fastighetens marknadsvarde 6kar tack vare béttre driftnetto
= Lojalare hyresgaster tack vare en engagerad och aktiv fastighetsagare
= Battre medvetenhet och kontroll pa fastigheterna
» En ndjd hyresgast som valjer att stanna kvar ar ofta en Il6nsam hyresgast
= Far forbattrad ekonomi (minskad energikostnad och enklare att hyra ut)

Vad har hyresgasten for incitament?
= Sénkta kostnader
= Minskad miljopaverkan
= Battre miljoprofil for foretaget
= Battre kontroll och 6kad medvetenhet pa energikostnaderna
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Hur kan fastighetsagaren finansiera en storre effektiviseringsatgard nar det ar
hyresgéasten som betalar for energin?

Vid en storre energieffektiviseringsatgard kan kostnaden fordelas ut pa de hyresgéster
som berdrs genom ett tillagg till hyran. Kostnaden fordelas ut pa en aterbetalningsperiod
som dels ger hyresvarden en rimlig avkastning pa sitt kapital och dels ar tillrackligt lang
for att den totala kostnaden for hyresgéasten skall sjunka (figur 1).

Princip for energieffektivisering

100

i B ..
90

85 1 -

80 + -

m Tillagg for atgard
75 0O Energikostnad

70 1| | | |@Hyra

Kostnad Hyresgést
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50

0 1 2 3 4 5 6
Ar

Figur 1 Princip for aterbetalning av energieffektiviserande atgarder.

Om en atgard gors for allmant underhall eller av andra orsaker an energieffektivisering
far den inte belasta hyresgasten med ett tillagg till hyran. Det ar bara for den extra utgift
som tillkommer, da t.ex. en dyrare flakt som férbrukar mindre el an ett "vanligt”
ventilationsaggregat valjs, som kan skapa ett tillagg pa hyran.

Hur kan det vara mojligt att bada tjanar pa det?
Tidigare har energibolagen tjanat pengar pa att hyresvard och hyresgast inte har
samarbetat mer i energifragorna. Detta Gverskott stannar nu kvar i byggnaden istéllet.
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Vagledning
Finns det mdjlighet att teckna
Energi- och Miljdavtal?
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En Hyresgast

Flera Hyresgéster
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Teckna Energi- och
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ENERGI- OCH MILJOAVTAL
Bakgrund
Energianvandningen ar den viktigaste miljofragan for oss som hyresvérd och ocksa en
viktig frdga for vara hyresgaster. Energianvandningen paverkas bade av hur
hyresvérden skoter huset, men ocksa hur hyresgésterna nyttjar lokalerna.

Malsattningen med detta samarbetsavtal ar att bada parterna gemensamt ska minska
kostnaderna och miljépaverkan genom energieffektivisering, med bibehallet eller
forbattrat inomhusklimat. Avtalet beskriver dels incitament for parterna att effektivisera
energianvandningen och dels lokalhyresgéstens respektive hyresvardens ataganden. Om
nedanstaende villkor strider mot villkor i hyresavtalet géller nedanstaende.

Fordelning av energi- och mediakostnadsbesparingar

Varme: ... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Fastighetsel:  ....... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Verksamhetsel: ...... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Kyla: ... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Vatten .......% av besparingen tillfaller hyresgast och ....... % hyresvard

Tak for energi- och mediaanvandningen

Hyresgastens arliga mediaanvandning var vid foregaende arsskifte:
.............. kWh fastighetsel — I RVET
.............. kWh kyla cevveeereem kallvatten

Uppgifterna ovan utgor ett tak for lokalens energi- och mediaanvandning.
Varmeanvandningen skall normalarkorrigeras innan jamférelse med taket. Om
hyresgasten gor nagon storre forandring av sin verksamhet skall hyresvard informeras
och eventuellt ska taket for energianvandningen justeras efter de nya forutsattningarna.

Hyresvarden forbinder sig genom avtalet att

e Folja upp avtalets intentioner

e Folja hyresgastens verksamhet for att kunna foresla ytterligare forbattringar

e Stddja och uppmuntra driftpersonalen i deras arbete

e Kontinuerligt for hyresgédsten presentera statistik Over energianvandningen i
lokalerna

[J Redovisa hyresgastens/fastighetens energianvandning i termer av miljopaverkan,
t.ex. kg koldioxidekvivalenter per ar, en gang per ar

[ 1 Genomféra en energikartldaggning 1 fastigheten med forslag till
kostnadseffektiva atgarder.

e Investera i kostnadseffektiva atgarder for lagre energibehov. Sadana

investeringar finansieras genom ett tillagg pa grundhyran inom ramen fér den
beraknade lagre energikostnaden, d.v.s. grundhyra + tillagg kan aldrig dverstiga
den totala hyra som géllde innan detta avtal tecknades (exkl. ev. 6kat energipris
och index korrigering av hyra). Investeringen skall leda till 1&gre totala kostnader
for hyresgasten.
Hyresgasten forbinder sig genom avtalet att

e Informera alla anstallda om energieffektivt beteende

e Informera driftpersonal 16pande om andrade utnyttjandetider av lokalerna.

e Godkéanna att hyresvarden inhamtar forbrukningsuppgifter fran hyresgastens
elmatare.



BELO

Bilaga 1, Energi- och Miljdavtal, mars 2008

BILAGA 1 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL

BERAKNINGSNYCKEL FOR ENERGIKOSTNAD

Foljande forslag visar ett enkelt satt att fordela ut kostnaderna pa hyresgéasterna.
Energikostnaden ar direkt proportionerlig mot hyrd area.

Forutsattningen ar att samtliga hyresgaster har liknande temperatur- och
ventilationsbehov. Om byggnaden inrymmer lokaler som anvénds som restauranger,
butiker eller annan energikréavande verksamhet bor energianvandningen for dessa
hyresgaster faktureras separat och ska da exkluderas i kalkylen nedan.

Hyresgastens arliga energikostnad (K) beraknas enligt:

K=1.p
B
Dar:
H = hyresgastens LOA [m?]
B = total LOA for byggnaden [m?]

D = den totala energikostnaden for byggnaden [kr]
Den totala energikostnaden inkluderar kostnaden for media, drift,
reinvesteringar och administration.
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BILAGA 2 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL

BERAKNINGSMODELL FOR KOSTNAD FOR UTOKADE
VERKSAMHETSTIDER

Forutsattningen for berédkningen ar att samtliga hyresgaster i byggnaden har liknande
temperatur- och ventilationsbehov. Den aktuella hyresgésten har dock behov av
verksamhetstider for ventilationen utdver den normala drifttiden. Om annat inte
Overenskommits definieras ordinarie drifttid for ventilation som vardagar kl 06:00—
18:30, d.v.s. den startar en timme fore forsta personal normalt infinner sig och stoppas
en halvtimme efter att sista personal lamnat lokalen/byggnaden.

Energikostnad hyresgast

Hyresgast som dnskar utokade verksamhetstider far betala en sarskild tillkommande
energikostnad. Denna kostnad regleras efter volymen pa den ventilerade luften samt
antal timmar utdkad drift som krévs. Energibehovet for den utokade ventilationsdriften
bestar i uppvarmning/avkylning av tilluft och drift av flaktar.

Energikostnaden for okad drift av belysning i allménna utrymmen kan laggas till om de
uppskattas som ansenliga.

Hyresgastens sarskilda energikostnad (E) berdknas enligt:

E= Quame - Kiarme + Qkyla Kiyia + Qq - Ky (ekv 1)
Dar:
Q,sme = Okat energibehov varme (ekv. 1) [kwh]
K,sme = Pris varme [kr/kWh]
Q1. = Okat energibehov kyla (ekv. 2) [kWh]
Kyia = Pris kyla [kr/kWh]
Q,, = 6kat energibehov el (ekv. 3) [kWh]
K, =prisel [kr/kWh]
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OKAT ENERGIBEHOV VARME

Det 6kade varmebehovet (Q

varme

) kan beddmas enligt eller anvanda lathund pa nasta

sida:
o b 92
Quarme = qutflode-W-(l—nQ) gt-C 1 - Pun (€KV 2)
Dar:
Q,ime = Okat energibehov varme [kwh]
luftflode = luftflode for ventilation [m*/s]

Luftflédet kan avldsas i OVK-protokoll eller andra handlingar.

Om inget varde finns kan luftflodet antas till 1 I/s per kvadratmeter LOA
som ventileras, vilket sedan multipliceras med den ventilerade arean for at
fa det totala luftflodet.

t..a = €Xtra drifttid per vecka [h]
Den extra verksamhetstiden som hyresgésten har behov av per vecka.

1, = Energiverkningsgraden for varmeatervinningen [%]

Energiverkningsgraden pa varmeatervinningen kan uppskattas till 0,9 for
roterande varmevéxlare och 0,7 for ett vatskekopplat system. Finns ingen
varmeatervinning installerad &r vérdet 0.

gt = gradtimmar per ar [°C:h]
Beror pa geografisk lokalisering av byggnad, t.ex. Umea 130 000,
Stockholm 103 000, Géteborg och Malmg 90 000.

C,ur = luftens varmekapacitet [kd/kg-°C ]
Luftens varmekapacitet ar 1 kJ/kg*°C

Pun = luftens densitet [kg/m?]
Luftens densitet &r 1,2 kg/m®
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Instruktion for att berédkna den 6kade varmeanvandningen med lathund:

1. Kontrollera vilken varmeatervinningsmetod som anvands.

2. Avlas varmeanvandning ur diagram

3. Multiplicerar det avlasta vardet med den ventilerade arean och med antal timmar
utokad drift som krdvs i veckan.

Q.sme = Ventileradarea -t - Varmebehov (ekv 3)
Dar:
Quame = Okat energibehov varme [kWh]
Ventileradarea = ventilerade area [m?]
t.a = €Xtradrifttid per vecka [h]
Varmebehov = varde ur nedanstdende diagram  [kWh/m?]
D.v.s det 6kade varmebehovet per kvadratmeter och vecka.
Okad varmeanvéandning vid utékad drifttid flaktar per extra timme i veckan
och ventilerad kvadratmeter golvarea
1,1
1 €
0’9 | /
0,8 +
0,7 +
o 1< 4 —«—Ingen varmeateninning
E 06— — - .
'§ 05 1 — —— — Vatskekopplad véarmevaxlare
< 0’4 1 —m— Roterande varmevéaxlare
0,3 1 i__——t—"“’___—r—’ &
O,ZT A_,,——l”__
o1 H———-———H———F ol
0 f T ¥ T f T f T f T t T t
80 000 90000 100 000 110 000 120 000 130 000 140 000
gradtimmar (°Ch)

Figur 2  Okad viarmeanvandning vid utokning av drifttid for olika
atervinningsmetoder med en timme i veckan for olika gradtimmar.
Diagrammet har baserats pa att luftflodet ar 1 I/s per kvadratmeter LOA.

Exemplet visar en lokal i Goteborg utan varmeatervinning. Varmeanvandningen i
exemplet dkar med 0,64 KWh/m? for varje utdkad drifttimme i veckan.
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OKAT ENERGIBEHOV KYLA

Kylbehovet uppskattas efter gradtimmar, dock beror det verkliga kylbehovet for en lokal
till stor del av solinstralningen. Normalt sker den uttkade verksamhetstiden vid morgon
och kvall, vilket innebér att kylbehovet inte &r sa stort under den utokade drifttiden.
Detta betyder att extrakostnaden for kyla blir relativt begransad for hyresgasten som
har utdkade verksamhetstider.

Det 6kade kylbehovet (Q,,,,) kan beddomas enligt eller anvanda lathund pa nasta sida:

o L 92
Quia = luftflode 8k7T Otyia *Cpun P (ekv 4)
Dar:
Q. = Okat energibehov kyla [kwWh]
luftfléde = luftflode for ventilation [m®/s]

Luftflédet kan avlasas i OVK-protokoll eller andra handlingar.
Om inget varde finns kan det antas till 1 I/s per kvadratmeter LOA som
ventileras.

t,.a = EXtra drifttid per vecka [h]
Den extra verksamhetstiden som hyresgasten har behov av per vecka.

gt = gradtimmar kyla per ar [°C:h]
Beror pa geografisk lokalisering av byggnad. Umea 6 000,
Stockholm 9 000, Géteborg och Malmé 11 000.

C,ur = luftens varmekapacitet [kd/kg-°C ]
Luftens varmekapacitet ar 1 kJ/kg*°C

P = luftens densitet [kg/m?]
Luftens densitet &r 1,2 kg/m®

12
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Instruktion for att berdkna den 6kade kylbehovet med lathund

1. Avlas kylanvéndning ur diagram
2. Multiplicerar det avlasta vardet med den ventilerade area och med antal timmar
utokad drift som krévs i veckan.

Q.sme =Uthyrdarea-t,,. - kylbehov (ekv 5)

vecka
Dar:
Quame = Okat energibehov kyla [kWh]

Uthyrdarea = ventilerade area [m?]

t,... = extradrifttid per vecka [h]

vecka

kylbehov = vérde ur nedanstaende diagram [kWh/m?]
D.v.s 6kade kylbehovet per kvadratmeter och vecka.

Okad kylanvandning vid utdkad drifttid flaktar per extra timme i
veckan och ventilerad kvadratmeter golvarea

0,13
0,12 1

0,11 1 /
0,1

0,09 | /

0,08 ¢

0,07 |
0,06 +
0,05 |
0,04 |

0,03 + /
0,02 |

0,01 |
07::‘:‘:‘1\1‘

KWh/m?

20, S0, C0, "0, €0, %0, 0, Y Yo Yo g s s I
% "% "% %" % % a0, 0, 0, 0, S0, 0, e,

gradtimmar (°Ch)

Figur 3 Okad kylanvandning vid utokning av drifttid for ventilation med en timme i
veckan for olika gradtimmar. Diagrammet baseras pa att luftflodet ar 1 I/s
per kvadratmeter LOA.

Exemplet visar en lokal i Géteborg. Kylanvéandningen i exemplet ékar med 0,08 kWh/m?
for varje utokad drifttimme i veckan.
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OKAT ELBEHOV FLAKTAR

Elbehovet for flaktarna beraknas med en metod som ar baserad pa begreppet SFP,
specifikt flakteleffekt (Specific Fan Power).

Det Okade elbehovet (Q,, ) for flaktarna kan bedémas med:

Dar

Q, = SFP-Iuftflsde -t -52 (ekv 6)
Q,, = 6kat elbehov flaktar [kwh]
SFP = specifikt flakteleffekt [kW/ m®/s]

Om inget varde for SFP-tal finns kan det uppskattas till 2,5.

luftflode = luftflode i ventilation [m*/s]

Luftflodet kan avlésas i OVK protokoll eller andra handlingar.
Om inget flode finns kan det antas till 1 I/s per kvadratmeter LOA som
ventileras.

t.a = €Xtra drifttid per vecka [h]
Den extra verksamhetstiden som hyresgésten har behov av per vecka.

14
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Instruktion for att berdkna den 6kade elbehovet med lathund

1. Avlés elanvandning ur diagram
2. Multiplicerar det avlasta vardet med den ventilerade area

Qusme =Uthyrdarea - elbehov (ekv 5)
Dar:
Quame = Okat elbehov [kwWh]
Uthyrdarea = ventilerade area [m?]
elbehov = vérde ur nedanstaende diagram [KWh/m?]
D.v.s 0kade elbehovet per kvadratmeter
Okad elanvandning vid utdkad drifttid flaktar per extra timme i
veckan och ventilerad kvadratmeter golvarea
20 -
19
18 A
17
16 A X
15 4 N
14 ] X »~
13 - o
12 1 A Pt
e 11 1 N —eo— Nyt FTX-system
§ 18 ] 74 // —=— Endast franluft
¥ g1 7 —” - —a— Aldre FTX-system
2]
&
5 1
4
3
2
1
0
Utokad drift per veckah

Figur 3  Okad elanvandning vid utokning av drifttid for ventilation. Diagrammet ar
baserat pa att luftflodet ar 1 I/s per kvadratmeter LOA. Foljande SFP-tal har
antagits: Nytt FTX 2,5 kW/ m%s, aldre FTX 4 kW/ m*/s och endast
franluftsystem 1 kW/ m?/s.

Exemplet visar en lokal i Géteborg med ett nytt FTX-system. Drifttiden forlangs med 60

hi vecléan (total drifttid 115 h i veckan), vilket gor att elanvandningen dkar med 8,5
kWh/m*.
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BILAGA 3 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL
HYRESGASTENS ENERGIANVANDNINGS KLIMATPAVERKAN

Med utgangspunkt fran varje hyresgasts energianvandning kan hyresgastens
klimatpaverkan beraknas. Genom att kvantifiera mangden koldioxidekvivalenter som
hyresgasten bidrar med i energianvandningen, kan miljéfragan sarskilt belysas varje
gang som energianvandning redovisas. Utsldppen av koldioxid paverkas av
energianvandningens storlek och energislag. Koldioxidutslappen kan minskas genom
bade minskad energianvandning och/eller byte av energislag.

Varme
Véarmeanvandningen multipliceras med de specifika emissionerna for det energislaget
som hyresgasten anvander (tabell 1).

Kyla
Beraknas som en kylmaskin med en kylfaktor pa 3.
Kylanvéandningen -1/3 - emissioner energislag el = kg CO;

El

Klimatpaverkan vid en elbesparing berdknas med "Marginal el”, i évrigt beraknas
klimatpaverkan med den typ av el som hyresgasten har avtalat. Berakningsprincip enligt
Energimyndighetens rekommendationer (tabell 2).

Totalt
Véarme kg CO; + El kg CO, + Kyla kg CO, = Totalmangd CO,

Tabell 1 Tabell 2

Energislag Varme kg Energislag El kg
CO,/MWh CO,/MWh

Fjarrvarme, Stockholms 119 Marginal EI* 969

mix* Nordisk EI-Mix? 102

Fjarrvarme, Goteborgs mix’ 27 Bra Miljoval EI® 5,2

Fjarrvarme, Malmo mix® 128

Olja’ 315

Naturgas® 222

Varmepump 1/3 av el

Avfall* 102

Tradbransle® | 13

! STEM Kolkondens

2 STEM (2002) normalér i nederbord
% 100% vattenkraft

4 KTH

5 Goteborgsenergi

®E.ON

'SCB

® Svensk Fjarrvarme

16
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BILAGA 4 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL

FORSLAG PA RIKTVARDEN SOM KAN ANVANDAS | EN
KRAVSPECIFIKATION FOR INOMHUSKLIMAT

FOr att sakerstélla och definiera en bra inomhusmiljo kan en kravspecifikation bifogas
till kontraktet. F6ljande ar en idé pa hur krav pa olika parametrar med inverkan pa
upplevelsen av inomhusklimatet kan se ut. Kraven ar hamtade fran olika kallor
(fortecknade i slutet av dokumentet) dar ’R1-Riktlinjer for specifikation av
inneklimatkrav’” ar den huvudsakliga referensen. Kravspecifikatioenn inkluderar enbart
de krav som ar relaterade till energianvandningen. Det ar viktigt att kravspecifikationen
baseras efter installationernas kapacitet.

Definition av vistelsezonen

Om annat inte 6verenskommits definieras vistelsezonen som det omrade i rummet som
horisontellt begransas av tva vagrata plan, ett plan 0.1 meter éver golvet och ett plan 1.8
meter Over golvet. Vertikalt begrénsas zonen av lodréta plan, parallella med rummets
vaggar pa ett avstand av 0.6 meter fran innervaggar och 1.0 meter fran yttervaggar.
(SOSFS)

Temperaturer

e Temperaturen i vistelsezonen pa 1.1 meters hojd ska alltid hallas 6ver en undre
grans +21°C. Vid utomhustemperatur under -10°C far temperaturen dock sjunka
ner till 20°C.

e Golvyttemperatur skall normalt vara 20-26°C. Den vertikala
temperaturskillnaden 0.1-1.1 meter 6ver golvet (fotniva respektive huvudniva
for sittande person) skall vara max 3°C. (SOSFS)

¢ Vid utomhustemperaturer 6ver den for sommarfallet dimensionerade
temperaturen skall rumstemperaturen kunna hallas cirka 3°C lagre an
utomhustemperaturen. Hogre temperatur ar tillaten i storleksordningen 80
arbetstimmar per ar. (R1)

e Lampligt varde pa dimensionerande utetillstand ar +27 °C och 50% RF (relativ
luftfuktighet). (R1)

For att underlatta matningar av temperaturer kan dessa goras med befintliga
temperaturgivare som finns i byggnaden.

Luftrorelser

Nar lufttemperaturen ar +20°C skall luftens medelhastighet inom omraden déar
manniskor stadigvarande vistas vara lagre &n 0,15 m/s. Nér lufttemperaturen ar +26°C
skall luftens medelhastighet vara lagre &n 0,25 m/s. (R1)
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Luftkvalitet

Rumsluftens koldioxidkoncentration bor ej varaktigt 6verstiga 1 000 ppm vid normal
anvandning av rum. Myndigheternas krav och allménna rad betraffande hogsta tillatna
koncentrationer av luftburna féreningar skall foljas. (R1)

Hygienluftflode for stillasittande verksamhet &r 7 I/s och person +0,35 /s, m? och skall
uppfattas som minimistandard. (BBR)

Hogsta tillatna fororeningskoncentrationer for att reducera risken for ohélsa.(R1)

Fororening Beteckning Enhet Hdogsta
koncentration
Luftburna partiklar PM1o ug/m® 40
<10um
Luftburna partiklar PM_5 ug/m® 15
<2.5um
Ljus(R1)
Kontor Medelbelysnings- Obehags- Fargatergivnings-
stryrkan bléandning index
Arkivering, kopiering etc. 300 lux <19 UGR >80 Ra
Lasning, skrivarbete 500 lux <19 UGR >80 Ra
Tekniska Ritarbeten 750 lux <16 UGR >80 Ra
Publika Samlingsplatser Medelbelysnings- Obehags- Fargatergivnings-
styrkan blandning index
Entréhallar 100 lux <22 UGR >80 Ra
Kapprum 200 lux <25 UGR >80 Ra

For att klara kraven for kontorsrum kravs cirka 7-9 W/m? installerad eleffekt for
belysning med moderna armaturer.

Referenser:

(R1) Ekberg L., R1 — Riktlinjer for specifikation av inneklimatkrav, VVS Tekniska
foreningen, 2006

(BBR) Regelsamling for byggregler — Boverkets byggregler, BBR, Boverket, 2006

(SOSFS) SOSFS 2005:15 Temperatur inomhus, Socialstyrelsen, 2005
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Hyresavtal med incitament
for minskad energianvandning
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Forord

Féljande material kan anvéndas for att 6vertyga hyresgaster att anvanda sig av Energi-
och Miljoavtal. Det innehaller en forklaring till vad som hander rent praktiskt genom att
teckna avtalet. Det ges ocksa nagra exempel pa samarbeten som kan goras for att
minska energikostnaderna.

Det finns aven en sida som lyfter fram ett antal fordelar som hyresvérden erhaller
genom att arbeta med Energi- och Miljoavtal.

Energispartipsen ar for att hyresgasten ska fa idéer pa hur de kan arbeta med att spara
energi.

INNEHALLSFORTECKNING

FORDELAR FOR HYRESGAST MED INCITAMENTSAVTAL 3
3 ST EXEMPEL PA SAMARBETSPROJEKT 4
NYTTAN FOR HYRESVARD MED INCITAMENTSAVTAL 6
ENERGISPARTIPS FOR HYRESGASTEN 7
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FORDELAR FOR HYRESGASTER MED ENERGI- OCH MILJOAVTAL

Manga foretag vill idag ta ansvar for miljo- och klimatfragorna. For att bidra till ett 6kat
ansvarstagande vill hyresvarden darfor garna samarbeta med dig som hyresgast for att
spara pengar och minska miljobelastningen fran energianvandningen i byggnaderna.
Genom att teckna ett Energi- och miljéavtal mellan hyresgést och hyresvard skapas
incitament for bada parter att spara. Den minskade miljébelastningen bestar framst i
minskade utslapp av de klimatpaverkande gaser som energianvandning innebér.

Vad innebér ett incitamentsavtal for Miljé och Energi?

Bade hyresgast och hyresvard tjanar pa minskad energianvandning
Kostnaderna for energianvandning (varme, kyla och el) minskar
Kontrollen 6ver energikostnaderna okar

Miljobelastningen fran energianvandningen minskar

Kunskapen om energianvandning okar

Vad innebér detta for hyresgasten?

Hyresgasten far lagre kostnader

Hyresgésten starker sin miljoprofil och darigenom sitt varumarke genom att ta ta
ansvar for klimatfragorna

Hyresgasten far battre kontroll 6ver sina energikostnader

Hyresgasten kan beskriva sitt ansvarstagande for klimatet i sin
omvarldskommunikation och marknadsforing



BELO

Bilaga 2, Forséljningsmaterial, mars 2008

EXEMPEL PA SAMARBETSPROJEKT:

1. Samarbete gav vinst till bada parter!

Genom 6verenskommelse i Energi- och Miljéavtal mellan hyresvérden och
hyresgasterna i en industribyggnad genomfdrdes en energikartlaggning. Kartlaggningen
visade att det fanns goda forutsattningar att spara energi i hyresgasternas verksamheter,
bland annat genom olika belysningsatgarder.

Utomhusbelysningen var ett exempel dar man fann besparingspotential. Belysningen
var per automatik tand varje dag mellan skymning och gryning, det vill sdga cirka 4 000
timmar per ar. Genom att komplettera befintlig styrning med kopplingsur och
nérvarogivare begransades drifttiden till att vara tind morka vardagar mellan klockan 06
och gryning respektive skymning och klockan 18. Ovrig tid tands belysningen via
nérvarogivare.

Fastighetsvarden finansierade atgarden, som har halverat elbehovet for
utomhusbelysningen. Investeringen pa 15 000 kr genererar arligen en besparing om 18
000 kr, det vill saga aterbetalningstiden for atgarden var 10 manader. | Energi- och
Miljoavtalet kom parterna 6verens om att dela pa besparingen under tva ars tid efter att
investeringen var aterbetald. Dérefter far hyresgésten behalla hela besparingen.

2. Hyresgast saljer varme till hyresvard, bada vinner!

Livsmedelshandlaren i gatuplanet maste investera i en ny central kylanlaggning for sin
verksamhet. Eftersom kylanlaggningen skulle ge stora méngder spillvarme tecknade han
ett Energi- och Miljoavtal med sin hyresvéard som bland annat innebar att denne atog sig
att "ta hand om” spillvarmen. Hyresvarden kunde pa detta satt tacka en stor del av
byggnadens energibehov for uppvarmning och tappvarmvatten.

Med facit i hand har spillvarmen fran livsmedelshallen minskat byggnadens
fjarrvéarmebehov med hela 65 procent, motsvarande en kostnadsbesparing om 240 000
kr per ar. Parterna delar pa besparingen och behaller 120 000 kr per ar vid nuvarande
fjarrvarmepris. Hyresvarden investerade 210 000 kr for varmeatervinningen, vilket gav
en pay-off tid om knappt 2 ar medan hyresgéasten alltsa minskade utgifter med 120 000
kr per ar utan sérskilda kostnader.
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3. Investering for att behalla hyresgast!

Hyresgasten var missnojd med inomhusklimatet i byggnaden. Luften var dalig och det
var otrevligt varmt i byggnadens kérna. Efter diskussioner om hur och vad som borde
atgardas tecknades ett Energi- och Miljoavtal for att reglera samarbetet mellan parterna.

Hyresvérden byggde om ventilationen och belysningen i alilménna utrymmen medan
hyresgasten dels ersatte ett stort antal glédlampor i pentryn och toaletter med
lagenergilampor och dels bytte ut vissa armaturer med glodljus till kompaktlysror i
specifika lokaler. Dessutom installerades belysningsstyrning med styrur och nérvaro i
korridorer.

Ombyggnaden av ventilationen betraktade hyresvarden som normalt underhall, foranlett
av dalig luftkvalitet. Ombyggnaden av belysningen sags daremot som ett fortida utbyte
varfor kostnaden for denna atgard delades mellan parterna sa att hyresvérden tog 70
procent av kostnaden och hyresgasten resterande 30 procent.

Som resultat av atgarderna minskade varmeanvandningen med 61 procent,
komfortkylan med hela 70 procent och elanvandningen med 32 procent. Eftersom
varme och kyla ingar i hyran och hyresvarden stod for atgardskostnaderna fick denne
behalla hela kostnadshesparingen for dessa energislag. Hyresgasten, som enligt
hyresavtalet ska sta for alla elkostnader i byggnaden, fick darfor behalla hela vérdet av
elbesparingen. Detta innebar att hyresgésten for en investering om 95 000 kr erhéll en
arlig besparing om 35 000 kr. Till dessa besparingar skall dessutom laggas vardet av ett
bra inomhusklimat.

Fotografierna visar den nya belysningen. En nérvarogivare for belysning-
styrningen skymtar pa vanstra fotot, i armaturens forlangning.

Figur 1
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NYTTAN MED INCITMANETSAVTAL FOR HYRESVARDAR

Manga foretag vill idag ta sitt ansvar for miljo- och klimatfragorna. Om hyresvérden
kan erbjuda sina hyresgaster ett samarbete kring minskad energianvéndning kan
hyresvérden profilera sig som ett modernt och ansvarsfullt féretag som seridst arbetar
med energi- och miljofragor. Ett incitamentsavtal bygger pa att bade hyresvérd och
hyresgaster kan spara pengar och minska miljébelastningen fran energianvandningen i
byggnaderna. Den minskade miljobelastningen bestar framst i minskade utslapp av de
klimatpaverkande gaser som energianvandning innebar.

Vad innebér ett incitamentsavtal for Miljé och Energi?

Bade hyresvard och hyresgast tjanar pa minskad energianvandning
Kostnaderna for energianvandningen (varme, kyla och el) minskar
Miljobelastningen fran energianvandningen i byggnaden minskar
Hyresvarden uppfattas som modern och ansvarsfull genom att arbeta med
hallbarhetsfragor

Samarbete med hyresgéster medfor en fordjupad relation

Kunskapen om energianvandningen i fastighetsbestandet 6kar

Vad innebér detta for Hyresvarden?

Hyresvarden far forbattrad ekonomi (minskad energikostnad och enklare att hyra
ut)

Hyresvérden starker sin miljoprofil och dérigenom sitt varumarke genom att ta
ansvar for klimatet — populariteten hos befintliga och potentiella hyresgéster
Okar

Hyresvarden stérker sitt varuméarke genom att hjélpa sina hyresgéster att
forbattra sitt klimatarbete

Fordjupade relationer med hyresgaster leder ofta till mer langsiktiga
hyresforhallanden, vilket ar ytterst Ionsamt

Fastighetens varde okar genom ett insiktsfullt arbete med energifragorna som
leder till battre driftnetto

Hyresvarden kan beskriva sitt ansvartagande for klimatet och hjalpa sina
hyresgaster att gora detsamma i omvarldskommunikation och marknadsféring
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TIPS FOR HYRESGASTEN FOR ATT SKAPA
EN BATTRE MILJO OCH LAGRE ENERGIKOSTNADER!
Varme - ventilation
e Meddela driftspersonalen om det finns anledning att andra driftstiden for
ventilationen eller & onddigt varmt i lokalerna
e Vaidra garna, men Kkort tid och stang din dérr innan du 6ppnar fénstret pa vintern
e Vadra inte bort vdrmen — sank temperaturen med radiatorventilen istéllet
e ROr inte ventilationsdonens installning och stéll inga tdckande mobler framfor
radiatorerna
e Undvik extra el-element
e Anvand persienner och solskydd medvetet

Belysning

Slack belysningen nér du lamnar arbetsplatsen

Styr belysningen i allménna utrymmen med nérvarogivare och/eller kopplingsur
Byt ut gamla armaturer och anpassa belysningen till arbetsplatsen

Anvind eleffektiva ljuskallor som t ex lagenergilampor, undvik glédlampor

Kopiering

e Se till att kopiatorer och andra energislukande apparater stangs av vid arbetets
slut

e Aktivera kopiatorns energisparlége

Datorer
e Sténg av datorn nar du gar hem
e Setill att elsparfunktionen &r aktiverad

Vatten
o Kontakta driftspersonalen/reparator vid Iackande kranar eller rinnande toaletter

Pentry - matsal

e Frosta av frysen

e Kontakta reparatdr om ni misstanker att gummilisterna som ska téta kyl- och
frysdorrar inte sluter tétt

e Fyll diskmaskinen innan den startas

e FOrsok att paverka sa att kravmarkta varor kops in och handla lokalproducerat

Ovrigt

e Valj kontorsvaror, mobler och kem-tekniska produkter som ar miljémarkta samt
minska anvandningen av engangsartiklar

e Vid inkdp av utrustning — krav uppgift om energi- och vattenférbrukning och
beakta detta

o Kallsortera avfall

Specifikt for detta hus galler:

Vid problem kontakta: Kalle Drift 070 -123 45 67 kalle.drift@driften.se
For uppfoljning av felanmalan kontakta: 08- 123 45 67  uppféljning@driften.se

7



BELO

Bilaga 2, Forséljningsmaterial, mars 2008




BELO

Bilaga 3, Fordjupade Energi- och Miljdavtal, mars 2008

BILAGA 3
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Energi- och Milj6avtal

Hyresavtal med incitament for minskad
energianvandning
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ENERGI- OCH MILJOAVTAL - KALLHYRA 3

ENERGI- OCH MILJOAVTAL - VARMHYRA MED INCITAMENT 6

Bilagorna i de fordjupade Energi- och Miljdavtalen & samma som i Energi- och
Miljdavtalen (bilaga 1).
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ENERGI- OCH MILJOAVTAL - KALLHYRA

Bakgrund

Intentionen med detta samarbetsavtal ar de bada parternas gemensamma malsattning att
minska kostnaderna genom energieffektivisering och darmed bidra till ett ekologiskt
hallbart samhélle samt att uppratthalla en god inomhusmiljo i hyresvardens lokal.
Avtalet beskriver dels incitamentet for parterna att effektivisera energianvéndningen
och dels vad som aligger lokalhyresgasten respektive hyresvarden.

Forutsattningar

Detta avtal forutsatter att hyresgasten forhyr sina lokaler med s.k. kallhyra, vilket
betyder att alla energikostnader for uppvarmning, tappvarmvatten, fastighetsel for
ventilation, pumpar, ev. komfortkyla och belysning i allménna utrymmen etc. samt el
for den egna verksamheten bekostas av hyresgasten. Energikostnaden ingar alltsa inte i
det i huvudavtalet angivna hyresbeloppet (i fortsattningen bara bendmnd hyra) utan
preliminérfaktureras i forskott. De fakturerade kostnaderna for energianvandningen
revideras ... ganger per ar baserat pa hyresvardens faktiska kostnader och ett
administrativt tillagg om ...... %.

Har hyresgasten eget avtal med elleverantor fakturerar denne hyresgasten direkt.

Avtalet innebér att alla energibesparingar i bade hyresgastens primara lokaler och i
allménna utrymmen genererar lagre energikostnader for hyresgasten.

Om nedanstaende villkor strider mot villkor i huvudavtalet géller nedanstaende.

Fordelning av energikostnader

Om det finns flera hyresgéaster i byggnaden/fastigheten fordelas kostnaderna for varme,
kyla och fastighetsel pa respektive hyresgast utifran aktuell hyresgasts andel av den
sammanlagda tempererade lokalarean (LOA), bilaga 1. Om nagon hyresgast har
verksamhet som inneb&r behov av langre drifttider for fastighetens installationer &n
ovriga hyresgaster skall de 6kade energikostnaderna i forsta hand belasta aktuell
hyresgast. Se bilaga 2 for berakningsmodell.

Atgarder for energieffektivisering

Eventuella atgarder for lagre energikostnader finansieras genom éverenskommelse
mellan parterna om ett tillagg till hyran under 6verenskommen tid. En forutsattning for
sadana tillagg &r att dessa ej Gverstiger energikostnadsbesparingen.

Hyresgasten har mojlighet att sjalv genomfora energibesparande atgarder i de egna
lokalerna efter dverenskommelse med hyresvérden.

Inomhusklimat
Hyresvarden forbinder sig att uppratthalla inomhusklimatet enligt kraven i bilaga 4.
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Tak for energi- och mediaanvandningen

Hyresgastens arliga mediaanvandning var vid foregaende arsskifte:
.............. kWh fastighetsel ceeienennee KWh virme
.............. kWh kyla ceveeeeeenm® kallvatten

Uppgifterna ovan utgor ett tak for lokalens energi- och mediaanvéandning.
Varmeanvandningen skall normalarkorrigeras innan jamférelse med taket. Om
hyresgésten gor nagon storre forandring av sin verksamhet skall hyresvard informeras
och eventuellt ska taket for energianvandningen justeras efter de nya forutsattningarna.

Energiavstamp

Om parterna sa 6verenskommer forbinder sig hyresvarden att genomfora en
energikartlaggning i fastigheten med forslag till kostnadseffektiva atgéarder och
I6onsamhetsbedomningar. Kartlaggningen skall omfatta bade energibehovet for
fastigheten och hyresgéstens egen elanvandning, den s.k. verksamhetselen.
Energikartlaggningen finansieras genom att parterna delar pa kostnaden enligt nedan.

Hyresgasten forbinder sig genom avtalet att

e Utse en ansvarig kontaktperson for avtalet.

e Utse en energiansvarig i personalgruppen som mottagare/samordnare/spridare av
information.

e Medverka och avsétta tid for energiansvarig och personalrepresentanter 1-2
ganger arligen for information om energihushallning och miljohansyn samt
genomgang av checklista tillsammans med hyresvarden.

e Bevaka att belysning inte sker av utrymmen som ej nyttjas samt inféra rutiner
som sékerstéller nedslackta lokaler respektive elektrisk utrustning efter dagens
slut.

e Omgaende informera driftpersonal om andrade utnyttjandetider av lokalerna.

e Inhamta ok fran driftansvarig fore fastinstallation av elkréavande utrustning (>
1000 W)

e Genomfora eleffektiviseringsatgarder med kort aterbetalningstid (3 ar) inom de
egna lokalerna med utgangspunkt fran hyresvérdens energikartlaggning.

e Godkanna att hyresvarden inhamtar forbrukningsuppgifter fran hyresgastens

elmétare.

[ ] Svarafor ...... % av kostnaderna for en energikartlaggning enligt
”Energiavstamp”.

[ ] Uppmuntra engagemang hos personalen genom att avsétta ...... % av eventuell

besparing till personalbeframjande atgarder.
[ 1 Enbart anvanda miljomaérkt el for den egna verksamheten vid eget elavtal.

Hyresvarden forbinder sig genom avtalet att

e Utse en ansvarig kontaktperson for avtalet

e FOlja upp avtalets intentioner.

e Utse en energiansvarig med uppgift att svara for fortlopande kontakt med
hyresgasten samt informera hyresgasten och anstélld personal om lokalernas
miljoaspekter vid 1-2 méten per ar.

e Folja hyresgastens verksamhet for att kunna foresla ytterligare forbattringar.
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Aktivt folja upp alla energislag kontinuerligt per fastighet pa manadsbasis. Om
energianvandningen plétsligt kar for en hyresgést skall hyresgésten snabbt
varskos.

Stddja och uppmuntra driftpersonalen i deras arbete samt kontinuerligt
presentera statistik dver energianvéndningen i lokalerna.

Investera i kostnadseffektiva atgarder for lagre energibehov. Sadana
investeringar finansieras genom att hyresgasten tar ett tillagg pa hyran och i
stallet far lagre energikostnader. Investeringen skall leda till lagre totala
kostnader for hyresgasten.

Kontrollera aktuella tariffer for varme, kyla, elnat och vatten med avseende pa
mest kostnadsoptimal tariff en gang per fem ar.

Redovisa hyresgastens/fastighetens energianvandning i termer av miljopaverkan,
kg koldioxidekvivalenter per ar, en gang per ar, bilaga 3.

Genomfora en energikartlaggning enligt "Energiavstamp” samt svara for ...... %
av kostnaderna for kartlaggningen.

Enbart anvéanda miljomarkt el.

Bilagor

1.

2.

3.

Berékningsnycklar for férdelning av kostnaderna for varme, kyla och
fastighetsel pa respektive hyresgast.

Berékningsmodell for kostnad for utdkade verksamhetstider (langre drift for
ventilation och belysning i allmanna delar).

Berékningsnyckel for hyresgéstens koldioxidutslapp p.g.a. energianvandningen.
Kravspecifikation for inomhusklimat
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ENERGI- OCH MILJOAVTAL - VARMHYRA MED INCITAMENT

Bakgrund

Intentionen med detta samarbetsavtal ar de bada parternas gemensamma malsattning att
minska kostnaderna genom energieffektivisering och darmed bidra till ett ekologiskt
hallbart samhélle samt att uppratthalla en god inomhusmiljo i hyresvardens lokal.
Avtalet beskriver dels incitamentet for parterna att effektivisera energianvéndningen
och dels vad som aligger lokalhyresgasten respektive hyresvarden.

Forutsattningar

Detta avtal forutsatter att hyresgésten forhyr sina lokaler med s.k. varmhyra.
Energikostnaderna for uppvarmning, tappvarmvatten, fastighetsel for ventilation, ev.
komfortkyla och belysning i allmanna utrymmen etc. ingar i hyran med budgeterade
kostnader. Uppnadda energikostnadsbesparingar i bade hyresgéstens priméara lokaler
och i allménna utrymmen delas mellan parterna. Bada parter har alltsa incitament att
effektivisera energianvandningen i lokalerna. Energikostnadsbesparingar betalas
tillbaka till hyresgasten efter arsskiftet for aktuellt ar.

El for den egna verksamheten bekostas av hyresgasten. Har hyresgésten eget avtal med
elleverantor fakturerar denne hyresgésten direkt.

Om nedanstaende villkor strider mot villkor i huvudavtalet galler nedanstaende.
Fordelning av energikostnader och besparingar

Kostnadsbesparingar for varme, kyla och fastighetsel fordelas mellan hyresgést och
hyresvard enligt:

Varme: ... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Fastighetsel:  ....... % av besparingen tillfaller hyresgést och ....... % hyresvard
Verksamhetsel: ...... % av besparingen tillfaller hyresgast och ....... % hyresvard
Kyla: ... % av besparingen tillfaller hyresgast och ....... % hyresvard
Vatten .......% av besparingen tillfaller hyresgast och ....... % hyresvérd

Om det finns flera hyresgéaster i byggnaden/fastigheten fordelas besparingarna pa
respektive hyresgast med Energi- och Miljoavtal enligt ovan och utifran aktuell
hyresgasts andel av den sammanlagda tempererade lokalarean (LOA), bilaga 1. Samma
bilaga redovisar metod for att budgetera hyresgéstens energikostnad.

Om nagon hyresgast har verksamhet som innebéar behov av langre drifttider for
fastighetens installationer an évriga hyresgaster skall de 6kade energikostnaderna i
forsta hand belasta aktuell hyresgést. Se bilaga 2 for berdkningsmodell.

Atgarder for energieffektivisering

Eventuella atgarder for lagre energikostnader finansieras genom éverenskommelse
mellan parterna om ett tillagg till hyran under 6verenskommen tid. En forutsattning for
sadana tillagg &r att dessa ej verstiger energikostnadsbesparingen for hyresgésten.

Hyresgasten har mojlighet att sjalv genomfora energibesparande atgarder i de egna
lokalerna efter 6verenskommelse med hyresvarden.

6
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Inomhusklimat
Hyresvarden forbinder sig att uppratthalla inomhusklimatet enligt kraven i bilaga 4.

Tak for energi- och mediaanvandningen
Hyresgastens arliga mediaanvandning var vid foregaende arsskifte:

.............. kWh fastighetsel veveeeeneen. KWh vVarme
.............. kWh kyla ceveeeeeeem kallvatten

Uppgifterna ovan utgor ett tak for lokalens energi- och mediaanvandning.
Varmeanvandningen skall normalarkorrigeras innan jamférelse med taket. Om
hyresgasten gor nagon storre forandring av sin verksamhet skall hyresvard informeras
och eventuellt ska taket for energianvandningen justeras efter de nya férutsattningarna.

Energiavstamp

Om parterna sa 6verenskommer forbinder sig hyresvarden att genomfoéra en
energikartlaggning i fastigheten med forslag till kostnadseffektiva atgarder och
lonsamhetsbedomningar. Kartlaggningen skall omfatta bade energibehovet for
fastigheten och hyresgéstens egen elanvandning, den s.k. verksamhetselen.
Energikartlaggningen finansieras genom att parterna delar pa kostnaden enligt nedan.

Hyresgasten forbinder sig genom avtalet att

e Utse en ansvarig kontaktperson for avtalet.

e Utse en energiansvarig i personalgruppen som mottagare/samordnare/spridare av
information.

e Medverka och avsétta tid for energiansvarig och personalrepresentanter 1-2
ganger arligen for information om energihushallning och miljohansyn samt
genomgang av checklista tillsammans med hyresvarden.

e Bevaka att belysning inte sker av utrymmen som ej nyttjas samt infdra rutiner
som sékerstéller nedslackta lokaler respektive elektrisk utrustning efter dagens
slut.

Omgaende informera driftpersonal om &ndrade utnyttjandetider av lokalerna.

Genomfora eleffektiviseringsatgarder med kort aterbetalningstid (3 ar) inom de

egna lokalerna med utgangspunkt fran hyresvérdens energikartlaggning.

Godkéanna att hyresvarden inhamtar forbrukningsuppgifter fran hyresgastens

elmatare.

] Uppmuntra engagemang hos personalen genom att avsétta ...... % av eventuell

besparing till personalbeframjande atgarder

] Enbart anvanda miljomaérkt el for den egna verksamheten vid eget elavtal

[] Svarafor ...... % av kostnaderna for en energikartlaggning enligt
”Energiavstamp”.

Hyresvarden forbinder sig genom avtalet att

e Utse en ansvarig kontaktperson for avtalet

e Folja upp avtalets intentioner.

e Utse en energiansvarig med uppgift att svara for fortldpande kontakt med
hyresgasten samt informera hyresgasten och anstélld personal om lokalernas
miljoaspekter vid 1-2 méten per ar.

e Folja hyresgastens verksamhet for att kunna foresla ytterligare forbattringar.

7
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Aktivt folja upp alla energislag kontinuerligt per fastighet pa manadsbasis. Om
energianvandningen plétsligt kar for en hyresgést skall hyresgésten snabbt
varskos.

Stddja och uppmuntra driftpersonalen i deras arbete samt kontinuerligt
presentera statistik dver energianvéndningen i lokalerna.

Investera i kostnadseffektiva atgarder for lagre energibehov. Sadana
investeringar finansieras genom att hyresgasten tar ett tillagg pa hyran och i
stallet far lagre energikostnader. Investeringen skall leda till lagre totala
kostnader for hyresgasten.

Kontrollera aktuella tariffer for varme, kyla, elnat och vatten med avseende pa
mest kostnadsoptimal tariff en gang per fem ar.

[] Redovisa hyresgastens/fastighetens energianvandning i termer av miljopaverkan,
kg koldioxidekvivalenter per ar, en gang per ar, bilaga 3.

] Enbart anvanda miljomaérkt el.

1 Genomfora en energikartlaggning enligt ” Energiavstamp” samt svara for ......
% av kostnaderna for kartlaggningen

Bilagor

1. Berakningsnycklar for fordelning av kostnaderna for varme, kyla och
fastighetsel pa respektive hyresgést.

2. Berakningsmodell for kostnad for utdkade verksamhetstider (langre drift for
ventilation och belysning i allménna delar).

3. Berékningsnyckel for hyresgéstens koldioxidutslapp p.g.a. energianvandningen.

4. Kravspecifikation for inomhusklimat
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BILAGA 4

Berakningsexempel

Berakningsexempel for kostnaden for utékade
verksamhetstider och vaxthuseffekt

Hyresavtal med incitament
foér minskad energianvandning



¥ GN8IE Bilaga 4, Berékningsexempel, mars 2008

RAKNEEXEMPEL FOR BILAGA 2 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL
UTOKADE VERKSAMHETSTIDER

Hyresgast A har en 100 m? stor kontorslokal som ligger i en byggnad med en total LOA
pa 1 000 m?. Hyresgasten har en telemarketingverksamhet och har under vardagar dppet
fram till klockan 21:00. Ingen annan hyresgéast har verksamhet efter klockan 18:00.
Hyresgasten behdver tre timmar extra ventilationstid per dygn, d.v.s. 15 timmar extra
per vecka. Hela byggnaden maste ventileras under den extra verksamhetstiden beroende
pa utformning av ventilationssystemet.

Hyresgast B har en 100 m? stor lokal i samma byggnad. Denna hyresgast har normala
verksamhetstider. Hyresgast B har samma forhallande som hyresgast A hade innan
drifttiderna &ndrades.

Det dkade energibehovet berédknas med hjélp av bilaga 2. Forutsattningarna for
nedanstaende berakningar finns i slutet av exemplen.

Okat energibehov for hyresgast A, per ar

Det 6kade varmebehovet berdknas genom:

. t
Qvérme = luftflode - % ’ (1_ Thvvx ) -gt- Cp,IuT“t " Pt (ekV 1)

Foljande varden har anvants:
Luftflode 1 I/s-m®-1 000 m*=1m%s

t 52 veckor -15 h/vecka = 780 h

Thx Verkningsgrad varmevaxlare = 0,50
gt Gradtimmar = 103 000 °C:h

C ot Luften varmekapacitet = 1 kd/kg-°C
Pt Luftens densitet = 1,2 kg/m®

Detta ger 6kat varmebehov Q,.,..=5 504 kWh

varme —

Det 0kade kylbehovet berdknas genom:
. t
Qkyla = IUftﬂOde'%' Oty 'Cp,mft * Pt (ekv 2)

Foljande varden har anvants:
luftflode 1 1/ssm?-1000 m?=1 m®s

t 52 veckor -15 h/vecka = 780 h

gt Gradtimmar =9 000 °C:h

Co Luften varmekapacitet = 1 ki/kg-°C
Pt Luftens densitet = 1,2 kg/m®

Detta ger Okat kylbehov Q,,, = 962 kWh
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Det 0kade elbehovet beraknas genom:

Q, = SFP-luftflode -t

Foéljande varden har anvants:
SFP Specifikt flakteffekt = 2,5 kW/m?*/s
luftflode 1 I/s-m®-1 000 m*=1m%s
t 52 veckor 15 h/vecka = 780 h
Detta ger okat elbehov Q,, =1 950 kWh

Sammanstallning av energibehov

(ekv 3)

Hyresgast A Hyresgast B
Varme 10 000 kWh 10 000 kWh
Klimatkyla 4 000 kWh 4 000 kWh
El 10 000 kWh 10 000 kWh
Energibehov bas/normal 24 000 kWh 24 000 KWh
Okat Energibehov
Okat Energibehov varme 5504 KWh 0 KWh
Okat Energibehov klimat kyla 962 kWh 0 kWh
Okat Energibehov el 1 950 KWh 0 KWh
Totalt 6kat Energibehov 8 416 kWh 0 kWh
Totalt Energibehov 32 416 KWh 24 000 KWh
Energibehov per kvadratmeter 324 kWh/m® 240 kWh/m*
Energibehovet for hyresgast A 6kar med 121 kWh/m? eller 35 %.
Energikostnad, per ar

Hyresgast A Hyresgast B
Varme 8 000 kr 8 000 kr
Klimatkyla 3200 kr 3200 kr
El 10 000 kr 10 000 kr
Grund Energikostnad 21 200 kr 21 200 kr
Okad Energikostnad
Okad Energikostnad varme 4 402 kr 0 kr
Okad Energikostnad kyla 769 kr 0 kr
Okad Energikostnad el 1 950 kr 0 kr
Total Extra Energikostnad 6kad drift 7 121 kr 0 kr
Total Kostnad 28 321 kr 21 200 kr
Total Energikostnad per kvadratmeter 283 kr/m? 212 kr/m”
Energikostnaden for hyresgéast A ékar med 71 kr/m? och &r eller 33 %.
Totalkostnad per ar

Hyresgast A Hyresgast B
Kallhyra 100 000 kr 100 000 kr
Energi 28 321 kr 21 200 kr
Total lokalkostnad 128 321 kr 121 200 kr
Total lokalkostnad per kvadratmeter 1 283 kr/m? 1212 kr/m®

Den totala hyreshdjningen blir cirka 6 %.
3
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RAKNEEXEMPEL FOR BILAGA 3 TILL ENERGI- OCH MILJOAVTAL
KLIMATPAVERKAN

For att berakna klimatpaverkan av energianvandningen anvénds bilaga 3. Berdkningarna
ar for Hyresgéast A.

Energianvandning

Varme 15 504 kWh
Energislag fjarrvarme Stockholm

Emissions mangd hamtas fran tabell 1 119 kg CO,/MWh
Detta ger:

15,50 MWh - 119 kg CO,/MWh =1 845 kg CO;

El 11 950 kWh
Nordiskt EI-mix

Emissions mangd hamtas fran tabell 2 102 kg CO,/MWh
Detta ger:

11,95 MWh - 88 kg CO,/MWh =1 219 kg CO,

Kyla 4 962 KWh
Nordiskt EI-mix

Emissions mangd hamtas fran tabell 2 102 kg CO2/MWh
Detta ger:

4,96 MWh - (1/3) - 102 kg CO,/MWh = 169 kg CO,

Totalt
1845 + 1219 +169 = 3 233 kg koldioxidekvivalenter per ar

Forutsattningar

Energibehov el 100 kWh/m? &r
Energibehov varme 100 kWh/m? &r
Energibehov kyla 40 KWh/m? ar
Kallhyra 1 000 kr/m? &r
Energikostnad varme & kyla 80 6re/kWh
Energikostnad El 1 kr/kWh
Varmeatervinning 0,50 Verkningsgrad

Antal Gradtimmar varme 103 000°C-h
Antal gradtimmar kyla 9000 °C:h



BELO

Bilaga 5, Resultat av inventeringen, mars 2008

BILAGA 5

Resultat av inventeringen

Hur arbetar marknaden idag med avtal for att skapa
incitament for energibesparing

Hyresavtal med incitament
for minskad energianvandning
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INNEHALLSFORTECKNING
SVAR FRAN FORETAG

AKADEMISKA HUS
AP FASTIGHETER
BROSTADEN
DILIGENTIA
FASTIGHET- OCH SALUHALLSKONTORET
FORTIFIKATIONSVERKET
HIGABGRUPPEN
Locum
1.9 LUFTFARTSVERKET
1.10 PLATZER FASTIGHETER AB
1.11 POSTEN
1.12 SPECIALFASTIGHETER
1.13 STATENS FASTIGHETSVERK
1.14 UPPSALA LANS L ANDSTING, AKADEMISKA SJUKHUSET
1.15 VASAKRONAN
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SVAR FRAN FORETAG
6.1 Akademiska Hus

Akademisk Hus hyresavtal med hyresgéasterna ar ibland av typen kallhyra och ibland i
form av varmhyra, men det finns ocksa varianter av dessa. Det finns dven flera exempel
pa hyresavtal med explicita tillaggsavtal, som séger att t.ex. 75% av varmekostnaden
och 50% av elkostnaden bekostas av hyresgésten. Huruvida dessa avtal lett till en
minskad energiforbrukning har aldrig foljts upp.

6.2 AP Fastigheter

6.2.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljobelastningen

| vissa fall, forutsatt att det finns undermatare, har AP Fastigheter gemensamt el-

abonnemang med hyresgasten. Detta minskar eltaxan for hyresgasten. Att hyresgésten

blir fakturerad sin elanvandning &r i sig ett incitament att spara el.

6.2.2 Uppfdljning av energianvandningen
Det finns ett driftuppfdljningssystem dar el, varme och kyla f6ljs upp manadsvis.
Utifran systemet faktureras vissa kunder fér sin elanvandning.

6.2.3 Utbildning, hjalpmedel och information till hyresgasterna
AP Fastigheter skickar ut sin miljopolicy till hyresgésterna, men har ej forsokt paverka
sina hyresgéaster att spara energi.

Hyresgasten har méjlighet att kontakta varden for att fa ut sin statistik, men inget
intresse for detta har noterats.

6.2.4 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

AP Fastigheter erbjuder sina hyresgaster, som en extra service, att teckna gemensamt el-
abonnemang, vilket leder till lagre taxor. Om en hyresgast vill ha miljomaérkt el kan AP
forhandla priset for att det ska bli billigare.

6.3 Brostaden

Brostaden hjalper sina hyresgaster da de kan eller blir tillfragade. Om hyresgésten
exempelvis behéver bygga om hjalper Brostaden till med upphandling. Atgérderna i sig
leder ofta till energibesparing, men det finns inget incitament for minskad energi-
anvandning som driver fram atgarderna. Det finns heller inga avtal som reglerar energi-
anvandningen. Né&r hyrorna forhandlas fram bakas nyckeltalen for energianvandningen
for den specifika byggnaden in i hyran. Aven om investeringar gors under avtalstidens
gang som minskar energiomkostnaderna paverkas inte hyresgastens hyra forran avtalet
forhandlas om. Detta for att Brostaden skall fa en ekonomisk férdel av investeringen.

Hyresgaster som hyr hela byggnader betalar alltid alla energiomkostnader.
Brostaden ser att motivet for ett samarbete med hyresgéasterna i energi- och miljo-
fragorna kan vara en mertjanst som hyresvarden erbjuder hyresgasterna.
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6.4 Diligentia

Diligentia forvaltar sedan ett ar tillbaka sina fastigheter sjalva, och har an sa lange inte
hunnit med att samarbeta med hyresgasterna i energifragorna. | nulaget arbetar man
med att bygga upp energiuppfoljningssystem till byggnaderna. Hyresavtalen ar
blandade; vissa ar kallhyra och vissa varmhyra. Verksamhetselen star generellt sett
hyresgasterna for.

Fragor som projektet bor belysa ar hur incitamenten slar beroende pa vilken grundhyra
hyresgasten har. For orter med laga hyror kommer det ekonomiska incitamentet for
minskad energianvéndning att véga tyngre, i jamforelse med platser med hdga grund-
hyror. VVad finns for incitament for minskad energianvéndning, och hur méts det, for
hyresgaster som har sa hoga grundhyror att energikostnaden blir marginell i samman-
hanget?

6.5 Fastighet- och Saluhallskontoret

6.5.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljobelastningen

FSK har tecknat ett avtal med Oscarsteatern som séger att Oscars tagit over hela

fastighetsskdtseln av teatern. Teaterteknikerna hade bra forutsattningar att ta Over

driften och efter att teaterteknikerna kompletterat med nagra kurser tog teatern éver hela

driften.

6.5.2 Auvtal

Oscarsteatern har varmhyra, d.v.s. all varme ingar i hyran. Till hyresavtalet finns ett
explicit tillaggsavtal som reglerar energisamarbetet med Oscarsteatern, och som
projektet har kunnat ta del av.

6.5.3 Incitament

Avtalet sager att Oscarsteatern skoter hela driften sjélva, mot att de far halva vinsten de
lyckas prestera i form av sénkta fjarrvarmefakturor. Fjarrvarmeminskningen beréknas
genom att medelvardet av de senaste tre arens forbrukning jamfors med det senaste arets
forbrukning.

6.5.4 Uppfdljning av energianvandningen
Fjarrvarmeférbrukningen foljs upp genom Fortums system.

6.5.5 Kostnads- och intaktsférdelning

Kostnaderna for sma reparationer star teatern fér, medan stora underhallsarbeten star
FSK for. Det ar dock inte troligt att en stor ombyggnad av teatern kommer ske under
tiden som Oscarsteatern hyr lokalerna. Teatern har inte ekonomiskt utrymme att
tillfalligt avbryta verksamheten.

6.5.6 Resultat och erfarenheter av samarbetet

Resultatet ar att varmeforbrukningen minskat drastiskt under de senaste aren. Eftersom
deras egna tekniker som kanner verksamheten skoter luftbehandlingsaggregaten, har de
kunnat stélla in drifttider och temperaturer dag for dag, vilket lett till en aterhallsamhet
som aldrig varit mojlig om FSK skott driften.
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En nackdel &r att driftsteknikerna pa FSK upplevde att de "blev av med jobben”. Styr-
och reglerteknikerna pa FSK har dock fortfarande lika mycket att gora pa teatern.

De forsta dren var incitamentet stort for teatern att sanka varmeanvandningen, och
anvandningen minskade drastiskt. Nu har kurvan planat ut, och det har blivit svarare for
teatern att paverka varmeanvandningen.

6.5.7 Faktorer som kréavs for ett lyckat samarbete
Att samarbetet varit mojligt och utfallet bra, beror till stor del att teatern sjalv hade
personal med ratt kompetens. Manga verksamheter har inte den mojligheten.

6.5.8 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

FSK ser en betydande skillnad nér hyresgéasten sjalv skoter driften av ventilationen. Det
finns en mycket storre tolerans att klimatet inte ar perfekt nar hyresgésten skoter
anlaggningen sjalv. Om FSK varit ansvarig for driften hade de varit tvungna att ha
storre marginaler for att erhalla ett bra klimat i lokalerna.

6.6 Fortifikationsverket

Det finns vissa pagaende pilotprojekt idag dar Fortifikationsverket samarbetar med
lokalhyresgésterna for att spara energi. Det finns dock inget explicit avtal som reglerar
samarbetet.

En stor fordel med att samarbeta &r att hyresvarden far hyresgastens "input” om
lokalanvandningen. Detta & mycket viktigt, och ger hyresvarden majlighet bade att
lokaloptimera och rekommendera lampliga lokaler.

6.7 Higabgruppen

Higabgruppen ar Géteborgs kommunala fastighetsbolag och férvaltar ca 600 000 m.
40% av hyresgéasterna bedriver kommunal verksamhet och 60% &r externa hyresgaster.

6.7.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljébelastningen

Higabgruppen bedriver inget samarbete med hyresgasterna for att minska

energianvandningen. Daremot har man flera typer av incitamentsavtal med Goteborg

Energi AB av typ EPC (Energy Performance Contract). EPC involverar inte hyresgasten

och motiverar darfor inte hyresgésterna till att minska sin energianvandning.

6.7.2 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

Generellt sett leder alltid ett fordjupat arbete med energifragor till battre kontroll av
energianvéandningen, vilket i sin tur leder till minskade ekonomiska kostnader.
Samarbetet leder ocksa till stérre kundnytta, battre kontroll p& utrustningens status och
till battre inomhusklimat.



BELO

Bilaga 5, Resultat fran inventering, mars 2008

6.8 Locum

6.8.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljobelastningen

Locum bedriver tva pilotprojekt, ett pa S:t Eriks 6gonsjukhus och ett pa Dalens sjukhus,

som skall mynna ut i att avtal skrivs med hyresgasterna med incitament for minskad

elanvandning. ldag ingar alla energikostnader i hyran, dven verksamhetselen. |

dagslaget pagar ett referensar da energianvandningen mats, men an sa lange behover

inte hyresgasterna betala sin faktiska elanvandning.

6.8.2 Auvtal
Avtal kommer att utformas utifran de tva pilotprojekt som pagar.

6.8.3 Incitament och kostnadsférdelning

Pa S:t Eriks sjukhus kommer hyresgasterna fa tillbaka 50% av kostnadsbesparingen for
minskad elanvandning pa sjukhuset. Aven fastighetselen kommer matas och inkluderas
I elanvéndningen.

6.8.4 Uppfdljning av energianvandningen

Inom ramen for pilotprojektet pa S:t Eriks sjukhus har elmatare installerats till varje
avdelning eller varje plan. Redan nu kan hyresgasterna félja sin elférbrukning manads-
vis pa natet, men &n sa lange har man inte borjat debitera varje hyresgast sin
individuella forbrukning.

6.8.5 Uthildning, hjalpmedel och information till hyresgasterna
Locum har tagit fram en broschyr som skickats ut till hyresgasterna, ”Spar energi och
varna om var milj6”, med tips om hur hyresgasterna kan spara energi.

6.8.6 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet
Genom narmare samarbete i frdgorna kan aven inomhusklimatfragor fangas upp.

6.9 Luftfartsverket

Luftfartsverket haller i dagslaget pa att bygga upp ett samarbete med lokalhyresgasterna
for att spara energi. Det finns inget avtal an. Det framsta motivet till att samarbeta med
hyresgasterna &r att samarbetet ger ndjda hyresgaster. Att anpassa sig efter kundens
behov leder till kund nojdhet.

6.10 Platzer Fastigheter AB

Platzer Fastigheter har sitt sate i Gteborg och hyr ut ca 250 000 m? kontor, lager och
industrilokaler. De har sedan 1999 arbetar mycket aktivt med incitamentssamarbete for
minskad energianvandning och har kommit férhallandevis langt.

6.10.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasterna for att spara
energi och minska miljobelastningen

Platzer Fastigheter bedriver ett systematiskt arbete for att tillsammans med lokalhyres-

gésterna spara energi och minska miljobelastningen. Tanken dar att samtliga hyresgaster

skall ha kallhyresavtal, for att fa incitament for att minska energianvandningen.
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Hyresgaster som hyr hela byggnader har alltid kallhyra, d.v.s. star alltid for byggnadens
el-, gas-, varme- och vattenomkostnader.

De hyresgaster som enbart hyr en del av en byggnad star, tillsammans med byggnadens
ovriga hyresgaster, for kostnaden av den aktuella byggnadens energianvéndning.
Kostnaden viktas efter hyrd yta. Abonnemangen mot energibolagen star Platzer for.
Fyra ganger om aret, i samband med att hyresavierna skickas ut, revideras redan
fakturerade kostnader for energianvandningen for varje hyresgast, dvs nagra far tillbaka
pengar och nagra far betala extra. Pa sa vis blir energikostnaderna aldrig slapande en
langre tid.

6.10.2 Avtal

Det finns i dagens lage inget avtal som reglerar samarbetet, men malet &r att det skall
utformas ett tillagg till hyresavtalet som reglerar energihushallningen och beskriver hur
energisamarbetet fungerar.

6.10.3 Incitament

Det &r viktigt att bade vard och hyresgést far incitament att minska energianvandningen,
och att konstnadsminskningen kommer bada parter till godo. Investeringar i byggnaden
som leder till minskade energikostnader raknas om utifran en lamplig kalkylperiod (t.ex.
20 eller 30 ar) och kalkylranta, och fordelas darefter per kvadratmeter. Om t.ex.
investeringen innebar en kostnad pa 20 kr/m?, men hyresgasten tjanar 50 kr/m? pa
minskad energianvandning, véljer Platzer att héja hyran med kanske 30 kr/m?. P4 sd vis
kommer vinsten med investeringen bada parter till godo.

6.10.4 Uppfdljning av energianvandningen

Alla energislagen foljs upp per byggnad och hyresgast fyra ganger om aret. Platzer
genomfor forsok med fjarravlasare for elanvandningen som skall kunna féljas upp varje
natt. Informationen skall anvandas till fakturaunderlaget samt i dvervakande syfte. Om
elanvandningen plétsligt 6kar for en hyresgast, skall hyresgasten snabbt varskos.

6.10.5 Utbildning, hjalpmedel och information till hyresgasterna
En angeldgen fraga att ga vidare med ar att informera hyresgasterna hur de kan paverka
sin energianvandning. Detta har hittills inte hunnits med.

Pa fakturan kan varje hyresgast avlasa hur mycket energi (vatten, el, gas och varme) de
anvant under perioden, bade i absoluta tal, i nyckeltal samt vad det motsvarar i CO,-
utslapp. Hyresgésten kan ocksa ga in pa Platzers hemsida, vilken &ar 6ppen for alla, och
dar avlasa sina varden och statistik. Detta &r vardefullt eftersom fakturorna oftast enbart
hamnar hos hyresgastens ekonomiavdelningar.

Idag traffas inte vard och hyresgasterna, i t.ex. anordnade moten, for att diskutera
samarbetet. Platzer tror dock att det finns manga varden med ett mer aktivt samarbete.
T.ex. skulle Platzer fa mer feedback fran hyresgasterna om hur byggnaden fungerar, vad
hyresgasterna tycker om samarbetet osv. Hyresgasterna skulle kunna fa vardefulla tips
och information om energianvandningen, konsultkontakter mm. Pa sa vis skulle de
tillsammans kunna pressa energianvandningen dnnu mer.
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6.10.6 Kostnads- och intaktsférdelning

Varje investering bryts ned till pris per kvadratmeter. Atgarden kostnadsbestams med en
kalkylranta och en tankt teknisk livslangd. Darefter laggs en vinst pa som kommer
Platzer till godo, men som gj ar stérre an att aven hyresgasten gor en vinst pa
investeringen i form av sankta energikostnader. Kvadratmeterpriset debiteras hyres-
gasten genom energikostnaden.

6.10.7 Resultat och erfarenheter av samarbetet
Platzer har nyligen analyserat resultatet av arbetet i ekonomiska termer och funnit att de
har vunnit mycket stora belopp pa arbetet.

Det som fungerat bést &r att energi- och driftskostnaderna sankts drastiskt. Det som varit
svarast med arbetet har varit att fa med alla inblandade inom Platzer pa banan. I borjan
var t.ex. uthyrarna radd att 16sningen med energikostnaderna skulle bli en nackdel for
Platzer. Anledningen var att det blir en stor ekonomisk osékerhetsfaktor for den
tilltdnkta hyresgasten, eftersom drifts- och energikostnaderna utgér en stor del av hyran.
Med tiden, och med takt att Platzer blivit duktigare att forklara hur det fungerar och
vilka fordelar det for med sig, har det dock visat sig att nya hyresgaster inte skramts bort
som befarats.

Man har ocksa sett att systemet kraver mer av driftavdelningen. Platzer bedriver detta
arbete enbart for de hyresgaster som har energiavtal genom Platzer. De hyresgaster som
hyr en hel byggnad har darmed inte denna service.

6.10.8 Fortsatt arbete
| och med att utvarderingen visat att man tjanar mycket pengar pa systemet finns det
ingen anledning att avbryta energidebiteringssystemet.

Man siktar nu pa att hitta tillagg till hyresavtalen som reglerar samarbetet mot minskad
energianvandning. Man siktar ocksa mot att fa battre dialog och informationsspridning
till hyresgésterna. Man arbetar aktivt med att installera fjarravlasning av
elanvandningen samt installera digitaliserade utvarderingssystem av elférbrukningen.
Tanken &r att man in ett sadant system skall kunna utarbeta en plan for energi-
anvandningen for varje hyresgast. Om anvéandningen éver-/understiger borvardet skall
systemet larma direkt till hyresgéasten.

6.10.9 Faktorer som kravs for ett lyckat samarbete

For att samarbetet skall bli bra krévs att hyresgésterna kénner att forvaltaren gor allt for
att hela tiden sénka energikostnaderna. Hyresgasten skall kunna stélla forvaltaren till
svars varfor de genomfort en forandring, eller tvartom, varfor en atgard uteblivit. For att
samarbetet skall bli bra kravs ocksa en organisation hos forvaltaren/varden som ar
anpassad efter samarbetet. Det krévs en tydlig metodik, ett robust och anpassat
datasystem och standig dialog inom foretaget.

6.10.10 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

Platzer upplever att kunderna ar mycket néjda med arbetet och modellen. Hyresgésterna
ser att Platzer ar en engagerad och aktiv vard. Det har okat lojaliteten hos hyresgésterna
och gjort Platzer till en mer attraktiv vard. Detta har lett till att Platzer lyckats battre i
omfdrhandlingarna av hyrorna med sina hyresgéster.
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En stor mervinst for Platzer &r att de kanner sig langt mer forberedda infor inforandet av
energideklarationer &n vad manga andra fastighetségare gor idag.

En annan stor fordel med Platzers arbete &r att det 6ppnat nya dorrar i férhandlingarna
med energibolagen. Ett exempel &r att Platzer kan peka pa saker som de genomfort som
de tycker energibolagen egentligen skulle statt for, som exv. CO,- redovisningen. | och
med att man tagit grepp om sin energianvandning har ocksa kunskaperna okat, vilket i
sig givit ett battre forhandlingslage med energibolagen.

En fordel internt inom Platzer ar att forvaltningsavdelningen sett ar att det blivit lattare
att fa loss pengar till investeringar, eftersom investeringen alltid laggs ut pa
hyresgésterna och bada parter gor en vinst pa dem.

6.11 Posten

6.11.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresvéarden for att spara
energi och minska miljobelastningen

Posten bedriver, som hyresgést, ett systematiskt arbete for att minska miljobelastningen

och for att spara energi. | vissa fall bistar fastighetségaren och i vissa fall

inte. Fastighetségarens engagemang &r oftast knutet till fastighetsagarens mojlighet att

sjalv spara pengar.

6.11.2 Avtal

Hyreskontrakten bidrar inte till att fragan drivs av bada parter. | de fall Posten har
kallhyra finns det en direkt ekonomisk vinst med att underhalla undercentraler och
andra anlaggningar i fastigheterna.

6.11.3 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

Ett specifikt motiv till att samarbeta med energifragorna ar att arbetsmiljon ofta blir
negativ om energianvandningen ar hdg. Den daliga arbetsmiljon kan bero pa drag,
ojamn inomhustemperatur eller dalig kontroll pa styr- och regler system.

6.12 Specialfastigheter

Specialfastigheter har deltagit i utredning om hur ett avtal med incitament for en
minskad energianvéndning mellan hyresgast och hyresvard kan se ut. Detta gjordes for
cirka fem ar sedan och utredningen resulterade inte i nagot riktigt gangbart forslag.

Efter den utredningen sa borjade Specialfastigheter att i sina avtalsférhandlingar att
onska varmhyra istéllet for kallhyra och pa detta satt mojliggora genomférandet av
energieffektiviserande investeringar. Efter att Specialfastigheter har gatt éver till
varmhyra har kostnaderna for hyresgésterna minskats genom att energianvéandningen
har minskat.

6.13 Statens Fastighetsverk
6.13.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljobelastningen

SFV har mot en hyresgast, som hyr flera stora byggnader, lagt till avtalet ett ingaende
rumsprogram, som bl.a. reglerar energianvandning och inomhusklimatet. Olika
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rumsprogram har arbetats fram for olika typer av rum. Bilagan till avtalet har tagits fram
i samarbete med hyresgésten och med bilagan garanterar bade hyresgéast och hyresvard
att halla sig inom nivaerna. | avtalet finns egentligen inga incitament till att minska
energianvandningen, men bilagan “laser” till viss del energianvandningen.

6.13.2 Resultat och erfarenheter av samarbetet

En stor fordel med bilagan till avtalet ar ocksa att bade hyresgast och hyresvard har
nagot att falla tillbaka pa vid diskussioner om klimatet. En annan fordel ar att infor
hyresgastanpassningar ar manga praktiska fragor 6sta, eftersom klimatkrav,
belysningskrav, ljudkrav etc. redan ar formulerade i kontraktet.

Hittills har inga stora nackdelar med kontraktshilagan upptéckts. Det finns dock ett
behov av att utoka matningen av temperaturer och effekter till lokalerna for att fa en
béattre anpassad uppfdljning av energianvandningen.

6.13.3 Fragor som utredningen bor fanga upp

Manga hyresgaster har egna elabonnemang mot en elleverantor. Detta kan da gora att
hyresgasten bevakar sin elférbrukning pa ett annat satt. Varmen ar mer sallsynt att
hyresgasten far bekosta sjalv, och man kan fundera pa vad det finns fér mojligheter att
debitera varje hyresgast for sin egen forbrukning. Kanske ska det vara tydligt angivet i
t.ex ett generellt rumsprogram vilket klimatkrav som galler beroende pa arstider etc.

Ett problem &r hur man ska hantera butiker, kanske framforallt i storstader, som vill
halla dérrarna 6ppna aven under vinterperioden.

For kontorslokaler &r ventilationsdriften en betydande kostnad bade vad galler el, varme
och kyla. Det kan ibland vara sa att hyresgasten vill att flaktar ska ga mycket mer an vad
som behdvs i 6vriga huset, i synnerhet sena kvéllar da det ar valdigt lite personal i
byggnaden. Kanske skulle det finnas riktvarden for ventilationens drifttider i
hyreskontrakt och att kostnaden for drift darutdver bekostas av hyresgésten, direkt!
Detta skulle troligen medféra restriktivare énskemal om forlangda drifttider hos
hyresgasten.

6.14 Uppsala Lans Landsting, Akademiska Sjukhuset

Vid Akademiska Sjukhuset bedrivs inget arbete med lokalhyresgésterna for att spara
energi. Man upplever att hyresavtalen mellan Akademiska Sjukhuset och hyresgésterna
generellt sett ar en kanslig friga med manga fragetecken mellan hyresgast och vard. |
dagsléget ar det darfor inte aktuellt med incitamentsavtal.

6.15 Vasakronan

6.15.1 Systematiskt arbete tillsammans med lokalhyresgasten for att spara
energi och minska miljobelastningen
Vasakronan har genom sin miljocertifiering atagit sig att varje ar ha uppféljningssamtal
med varje hyresgast, dar man bland annat diskuterar energi- och miljéfragor, och kan pa
sa vis fanga upp angelagna atgardspunkter for hyresgésten. T.ex. har man hjalpt butiker
med att byta ut alltfor energikravande belysning till energisnalare belysning.
Energibesparingen kommer i dessa fall enbart hyresgasten till godo, men kundnyttan
som denna service medfor ar ett incitament i sig for Vasakronan.
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6.15.2 Avtal
Det finns i dagslaget inga avtal med hyresgéasterna som reglerar samarbetena.

6.15.3 Uppfoljning av energianvandningen

Vasakronan har idag som policy att sd manga hyresgaster som majligt har kallhyra,
antingen faktureras hyresgasten for energikostnaderna via Vasakronan, eller sa har
hyresgasterna avtal direkt mot energibolagen. Energianvéndningen &r antingen uppmatt
individuellt, beraknat som nyckeltal for en byggnad, eller schablonvarden, beroende pa
byggnadernas egenskaper. Nar hyresgasterna faktureras for energikostnaderna anges
alltid uppmatt forbrukning.

Investeringar i fastigheterna star alltid Vasakronan for. Investeringar som medfér en
minskad energianvandning kommer Vasakronan till del genom minskad férbrukning av
fastighetsel, samt vardehdjningen av fastigheten.

6.15.4 Utbildning, hjalpmedel och information till hyresgasterna

Nagon form av utbildning eller hjalpmedel for att minska energianvandningen har
hittills inte erbjudits hyresgasterna. Hyresgasterna kan fa hjalp med statistik nar de
begér det.

Vasakronan har inte foljt upp hyresgasternas energiforbrukning for att se om
faktureringen av den faktiska energikostnaden till hyresgésterna resulterat i minskad
energianvandning.

6.15.5 Andra motiv och synergieffekter av samarbetet

Det storsta motivet, och det starkaste incitamentet till att samarbeta med hyresgasterna i
energi- och miljofragorna, &r att en nojd hyresgast, som i langden véljer att stanna kvar
alltid &r den lbnsammaste hyresgasten.

7 FRAGOR

Dessa fragor skickades ut i enkéaten i ett forsta steg. De foretag som hade nagot
intressant samarbete kontaktades for en djupare intervju.

1. Bedriver Ditt foretag nagot systematiskt arbete for att tillsammans med era
lokalhyresgéster spara energi och minska miljébelastningen?

2. Har ni i sa fall nagot explicit avtal med hyresgasterna som reglerar samarbetet, t.ex.
som styr mot miljohansyn och energihushallning?

3. Ser Du nagra andra specifika motiv an energikostnader och miljofragor for att
samarbeta med lokalhyresgasterna i dessa fragor.

4. Kanner Du till nagot annat fastighetsforetag som aktivt samarbetar med
lokalhyresgésterna vad galler energi- och miljo?

5. Har Du nagra sarskilda onskemal eller fragor som Du tycker &r angelagna att
utredningen fangar upp redan i inledningsskedet?
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