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Bestillargruppen lokaler, BELOK, ir ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsdgare med inriktning pa kommersiella lokaler. BELOK
initierades 2001 av Energimyndigheten och gruppen driver idag olika
utvecklingsprojekt med inriktning pa energieffektivitet och miljofragor.

Gruppens malsittning ar att energieffektiva system och produkter tidigare kommer ut pa
marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera energianvdandningen
samtidigt som funktion och komfort forbittras.

Gruppens medlemsforetag &r:
Akademiska Hus
Castellum/Brostaden
Diligentia
Fabege
Fortifikationsverket
Jernhusen
Locum
Lokalforsorjningsforvaltningen - LFF
LFV
Midroc
Skolfastigheter i Stockholm - SISAB
Specialfastigheter
Statens Fastighetsverk
Vasakronan
Vistfastigheter

Till gruppen &r knutna dven:
Statens Energimyndighet
Boverket
Byggherrarna
CIT Energy Management
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SAMMANFATTNING

Bestillargruppen BELOK ir ett samarbete mellan Energimyndigheten och ett antal
fastighetsdgare med inriktning pa kommersiella lokaler. Gemensamt for dessa
fastighetsdgare dr att de ocksa forvaltar sina lokaler sjédlva. For att na dven andra
fastighetsdgare har BELOKSs styrelse har fattat ett beslut om att driva ett projekt med
syfte att kartligga olika grupper av fastighetségares syn pa langsiktiga
energiinvesteringar och hur dessa investeringar sker idag. I denna rapport beskrivs
synen hos dgare av lokalfastigheter med externa forvaltare.

Kartldggningen har initialt skett genom en webb-genomgang foljt av djupintervjuer med
personer i ledande stéllning hos ett antal forvaltningsforetag. De intervjuade foretagen
representerar uppdrag motsvarande 20 miljoner m2 kommersiella lokaler.
Malsittningen har ocksa varit att intervjuerna skall representera de flesta olika typer av
lokaler.

De kunder som forvaltarforetagen har uppdrag for dr inte en homogen grupp vad giller
placeringshorisont och avsikt med innehavet. Da dessa tva parametrar &r av stor
betydelse for viljan att investera i energiatgirder kan man grovt indela kunderna i 4
kategorier:

1)Livstidsinnehav exemplifierat i en intervju med Riksbankens Jubileumsfond

2)Forsiktiga kunder med langa innehav, (ca 10 ar) — exempelvis tyska
pensionsfonder

3)Medellanga dganden (3-5 ar) dér fastigheten kops, forddlas och siljs

4)Korta dganden dir man inte gor nagot utan avvaktar lampligt forsdljningslige
beroende av konjunktur etc

Normalt sett hyrs kommersiella lokaler ut med kallhyra vilket gor att tidpunkten for att
gora en energiinvestering dr avgorande for att den skall komma tillstand
overhuvudtaget. Vid ett uthyrnings- eller omférhandlingstillfélle dr sannolikheten storre
an mitt i en hyresperiod da fastighetsdgaren har svart att finansiera sin investering
eftersom hyresnivaerna normalt ligger kvar pa ursprunglig niva.

Nyckelpersonen i om ett beslut om investering kommer tillstand &r forvaltaren da
kunden forviéntar sig att forvaltaren aktivt kommer med forslag, kostnader och
besparingar i arbetet med energifragor. Detta stiller stora krav pa engagemang och
intresse i ett lige dar det egentligen inte finns nagra formella incitament i de ingangna
avtalen. Flera talar om svarigheten att fa gehor for sina idéer och man betonar ocksa att
det dr en tung process med manga intressenter att driva igenom ett storre
energiinvesteringsprojekt . Samtidigt finns en tydlig vilja att vara med och utarbeta
teknik, fora dialog och ta ansvar. Tre av de tillfraigade foretagen uttryckte spontant att de
gidrna kunde ténka sig att medverka i nagot utvecklingsprojekt om forutséttningarna var
de ritta.
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Trenden nér det giller krav pa energiatgirder &r positiv. Det kommer med all
sannolikhet att hinda mycket pa energi/miljdomradet de ndarmsta aren. Inte minst genom
att kraven fran kunder och storre brukare 6kar da dessa blir miljocertifierade. Samtidigt
ar det viktigt att betona att det, inom denna forvaltningsform, sker pa bekostnad av
l6nsamheten.

1 UPPDRAG

Under 2009 tog styrelsen i Belok ett beslut att starta ett projekt som syftar till pa ett
djupare sitt forsta olika dgargruppers syn pa energiinvesteringar i sina fastigheter. I ett
utdrag ur beslutsprotokollet anges foljande:

"BELOK representerar gruppen langsiktiga dgare som sjdlv forvaltar sina fastigheter.
Hir finns de mest langsiktigt tinkande fastighetsforetagen. Det finns fler sadana
fastighetsdgare, men énda svarar de for endast en del av lokalfastighetsforetagen. For att
kunna ga vidare pa en bredare front utanfér BELOK, behovs en kartliggning av olika
dgargrupperingars syn pa investeringar och investeringars lonsamhet.”

I den fortsatta rapporten beskrivs synen pa energiinvesteringar hos de bolag som har
externt forvaltade fastigheter.

2 METOD OCH OMFATTNING

Den metod som valts for att ndrma sig de externa forvaltarna ir dels en genomgang av
det innehall och de beskrivningar som finns pa webben detta som ett underlag for urval
av foretag och dels djupintervjuer av ett antal foretagsrepresentanter.

Orsaken till metodvalet dr tidigare erfarenheter av att de personer som sitter i ledande
stdllning och ddrmed har en 6vergripande kompetens ofta ocksa har en fulltecknad
agenda och ett oerhort stort informationsflode. For att ta del av deras kunskap kridvs
besok pa deras hemmaplan sa att de intervjuades tidsatgang minimeras. En allmén
observation som stirker den asikten dr att samtliga personer som fick det inledande
mailet hade, vid efterfoljande telefonsamtal, glomt/inte noterat att de fatt nagot mail.
Det sdger ocksa en del om hur man ser pa vikten av energifragor.

Kontakten inleddes via mail, dir bakgrund, avsidndare och syfte beskrevs, till hogste
ansvarig pa berort foretag (se bilaga 1). Detta f6ljdes sedan upp med telefonsamtal dér
denne ombads utse nagon/nagra ledande befattningshavare som var fértrogna med
fragestdllningarna . I samtliga samtal, med ett undantag, stidllde man sig mycket positiv
till att medverka. Det foretag som uppfattade detta negativt valde ocksa att inte lata sig
intervjuas.

Samtliga intervjuade har fatt ta del av minnesanteckningar och givits mojligheter att
komma med synpunkter.
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Ledande befattningshavare pa fem forvaltningsforetag, ett viarderingsforetag samt ett
tekniskt forvaltarforetag har djupintervjuats. Dessa har valts ut for att representera ett sa
brett omrade som mojligt (anviandning, dgande, storlek etc).

Totalt representerar de intervjuade forvaltningsforetagen uppdrag pa ca 20 miljoner m2
kommersiella lokaler. For att fa en uppfattning om storleksordningen kan ndmnas att
samtliga landsting i Sverige tillsammans har en lokalyta pa ca 12 miljoner m2 enligt
SKL. Inagra fall forvaltar de intervjuade foretagen dessutom bostadsfastigheter i icke
oviasentlig omfattning.

Foretagen forvaltar fastigheter 6ver hela Sverige och dgandet dr bade svenskt och
utldndskt. I portfoljerna finns representerat kontor, kdpcentra, reetail samt
industrilokaler dér de olika forvaltarbolagen har olika tyngdpunkt. De intervjuade
foretagen foretrader ocksa stora, medelstora och relativt sma forvaltare.

3  VARFOR EXTERN FORVALTNING?

De tyngst vigande skélen som framforts till varfor fastighetsdgaren har valt extern
forvaltning dr dels att kunden slipper personalansvar och dels att dgaren far en mer
professionell forvaltare av sina fastigheter da dess arbete blir synat pa ett mycket
tydligare sitt in om man gjort det i egen regi.

En av anledningarna till att d4garen vill slippa personalansvar kan vara att investeraren i
egenskap av t ex en fond har i sina statuter att man inte skall 4ga en fastighet mer @n en
viss stipulerad tid och da vill denne inte bygga upp en organisation som inom en snar
framtid kommer att foréndras.

4 FORVALTARBOLAGENS ORGANISATION

Det r stor skillnad pa hur de intervjuade foretagen 16st anstéllningsformen i sin
organisation for driften av fastigheterna. I kedjan kundansvarig — asset managers -
teknisk forvaltare — drifttekniker &r i vissa fall samtliga kategorier anstillda hos den
externa forvaltaren. I andra fall dr bade den tekniske forvaltaren och driftteknikern
upphandlade som underentreprendrer. De olika sdtten man 16st sin organisationsform pa
var 1 samtliga fall medvetna val.

I nagot fall har man ocksa valt att ha en egen fastighetsutvecklingsdel med teknisk
kompetens. Den gruppen fungerar som en internkonsult men tar ocksa externa uppdrag
for t ex hyresgéster. I denna grupp finns ocksa personer certifierade for
energideklarationer.

Det finns alltsa ingen enhetlig syn pa hur den effektivaste organisationsformen ser ut.
Skiilen till att ha all personal anstélld i sitt eget foretag kan vara malséttningen att
kunden bara skall behova tala med en part men det kan ocksa vara en dvertygelse om att
det skapar ett storre engagemang hos personalen.

I de fall forvaltarbolaget koper teknisk forvaltning ar det formodligen betingat av
storleken pa forvaltningsforetaget.

6(16)



B E LO) Kriterier fér energiinvesteringar, externt férvaltade fastigheter, mars, 2010

I vissa fall forekommer ocksa mellanformer dir ett antal av driftsteknikerna &r anstéllda
och i andra fall kopta tjinster. Orsaken till det kan vara att forvaltaren tagit 6ver bestand
och da foljde personalen med. Ibland bedomer man ocksa att det finns skil att ha kvar
personal pa objekt med lang placeringshorisont.

Hur anstillningsformerna ser ut torde spela stor roll for hur ideer och forbéttringsforslag
hanteras och vilken grupp som &r nyckelpersoner. De flesta forvaltarforetagen pekar
ocksa pa vikten av engagemang hos medarbetaren oavsett arbetsgivare.

5 AGANDET

Generellt kan man av intervjuerna konstatera att det inte &r storre skillnad i
placeringshorisont och avkastningskrav mellan svenska och utléndska dgare. Som
exempel namndes vid ett tillfille att Alecta omsitter sina lokaler med 20 % per ar vilket
i snitt ger 5 ars innehav.

Diaremot skiljer det sig 1 sétt att arbeta. Utlandska dgare kridver mer dokumentation och
det tar ldngre tid att fa beslut. Mojligen ér det en konsekvens av att man fysiskt sitter
langre ifran sina fastigheter.

Utldndska dgare bedoms ocksa vara tydligare med att de kommer att silja @n svenska.
Ett skél till den tydligheten i redovisningen kan vara vissa dgares regelverk. Som ett
exempel angavs NIAM vilken som fond har 1 sina statuter att de inte skall 4ga sina
fastigheter ldngre &n 7 -8 ar.

Avsikten med innehavet ddaremot ger olika syn pa investeringar och dess
aterbetalningstid. De fastighetsidgare som lagt sin forvaltning externt kan da grovt
grupperas i 4 kategorier:

1 Livstidsinnehav exemplifierat i en intervju med Riksbankens Jubileumsfond

2 Forsiktiga kunder med langa innehav, (ca 10 ar) — exempelvis tyska
pensionsfonder

3 Medellanga dganden (3-5 ar) dér fastigheten kops, forddlas och siljs

4 Korta d4ganden dédr man inte gor nagot utan avvaktar lampligt forséljningslige
beroende av konjunktur etc

Med den uppdelningen kan man dra slutsatsen att kategori fyra troligtvis aldrig ar
aktuella i samband med energiinvesteringar. Men att kategori 1 — 3 kan vara det. Ju
langre innehav desto ldnge pay-off tid.

Intresset for att varda sitt varumérke genom att tinka pa klimat och energi dr ocksa
kopplat till placeringshorisont och avsikt med innehavet. Investerarna (frimst kategori 3
och 4) ser inte fastigheter som en verksambhet i sig utan som ett tillgangslag bland andra
och agerar direfter. Detta innebir att varumarkespaverkan blir ointressant da de inte har
intresse 1 att bygga vilkédnda fastighetsbolag.

Av det skilet kan det ocksa vara svart att fa igenom investeringar &ven om de normalt
skulle betraktas som 1onsamma. Till skillnad fran t ex AP-fastigheter eller Locum har
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uppdragsgivarna inget extra kapital for det &ndamalet utan kapitalet som finns &r
investerat i andra tillgangar. Ett tillfdlle nér det dnda sker en investering &r nir det
bedoms vara nédvandigt for att kunna hyra ut.

En annan kategori som har extern forvaltning for sina fastigheter dr de bolag som ser sig
som fastighetségare 1 traditionell mening. Dvs kidrnverksamheten i bolaget dr inte att
forrdnta andras pengar utan att driva egen fastighetsrorelse. I de fallen blir varumérket
viktigare vilket troligen innebar att klimatatgérder ocksa blir viktiga.

Agarens personliga instillning spelar ocks4 stor roll. Ett av de intervjuade foretagen
pekade pa att en av deras storre kunder hade ett stort intresse for miljo huvudsakligen
betingat av att dgarna sjdlva har ett stort personligt intresse. I det foretaget har man, med
ganska enkla medel, sidnkt energikostnaden pa hela portféljen med 20% pa senaste 3
aren.

6 VARDERING AV EN FASTIGHET

Normalt genomfors en till tva externa virderingar per ar och fastighet och
kassaflodesprincipen dr den dominerande metoden vid virdering 1 Sverige sedan
sjuttiotalet. Virderaren gor da en berikning pa mellan 5 och 10 ar beroende pa kundens
onskemal. Nettot blir da skillnaden mellan hyresutveckling och kostnaden
Hyresutveckling bestar i detta ssmmanhang av komponenter som befintliga
hyreskontrakt och bedomning av framtida hyreskontrakt samt vakanser.

Kostnaderna delas upp i flera delar dir man for energiforbrukning och ovrig teknisk
drift normalt gar pa statistik medan det pa 6vriga kostnader som administration och
liknande siitts ett schablonvirde.

En tydlig trend under de senaste 10 aren ir att viarderarna far ett mycket béttre
kostnadsunderlag fran sina kunder. Inte minst nér det géller energikostnader.

Nir det giller detaljeringsgrad pa statistik for kostnader géllande kommersiella lokaler
ges uppgifterna nere pa fastighetsniva inom de olika bolagen till skillnad fran vissa
bostadsbolags uppgifter dér det kan handla om statsdelsnivaer. Detta underléttar
virderingen av en enskild fastighet.

Aven planerade investeringar ingér i kostnadsdelen vid det aktuella tillfillet men
intjdnandeférmagan kommer inte in i virderingen forrin den de facto syns i minskade
kostnader eller hogre hyresintidkt. Detta kan vara ett hinder for att genomfoéra en
investering. Men fastighetsdgaren far en bonus i de fall hyresintikterna dkar. Detta
innebir att det dr mer ekonomiskt forsvarbart att genomfora storre energiinvesteringar i
de fall man har vakanser och man bedomer att atgiarden skulle 6ka mojligheten att hyra
ut. Alternativt att det 6kar mojligheten till en ytterligare hyreshdjning i en
omforhandlingssituation.

En erfarenhet dr ocksa att sma investerare som #r stora pa orter som inte dr av samma

dignitet for stora bolag ofta dr mindre intresserade av att investera i energibesparingar.
De har sin kundkrets och de kan sin marknad.
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Det varierar mellan véirderare hur man bedomer virdet av investeringar men billigare
energikostnader ger sannolikt ett hdgre forsiljningspris pa den dppna marknaden.
Orsaken till det kan da vara:

- Liagre avkastningskrav da man bedomer det som en mindre risk.
- Bittre driftekonomi
- Eventuellt mindre vakanser jamfort med i 6vrigt bedomt likvirdiga fastigheter

7 SAMARBETET MED KUNDEN

Miljotiankandet har fatt ett allt storre genomslag inom fastighetsbranschen de senaste
aren enligt de intervjuade foretagen. Idag stiller kunderna tydliga krav pa forvaltarna att
arbeta med energi och andra miljofragor. Dock inte pa bekostnad av 16nsamheten. Det
som hojer virdet pa en fastighet dr 6kade intdkter och forvaltaren maste alltsa bevisa
med siffror att det I6nar sig. Det &dr bara undantagsvis man ger “rabatt” for
miljoinvesteringar och da handlar det uteslutande om fastighetsigare med mycket lang
investeringshorisont.

Tidpunkten for att géra en energiinvestering dr avgorande for att den skall komma
tillstand 6verhuvudtaget. Vid ett uthyrnings- eller omforhandlingstillfille dr
sannolikheten storre dn mitt i en hyresperiod da fastighetsdgaren har svart att finansiera
sin investering eftersom hyresnivaerna normalt ligger kvar pa ursprunglig niva.

De atgdrder som samtliga forvaltare arbetade med dr energioptimering som ger stora
vinster med begrinsade investeringar. Andra typer av atgéirder kriaver betydligt mer av
argumentering och motivering for att fa beslut om och genomfora.

De argument och kriterier som ir aktuella i motiveringen kring dessa ér:

Aterbetalningstid genom héjda hyror vid omférhandlingar (vanligast)

Ett medel for att erhalla nya hyresgister eller kunna behalla befintliga genom lag
energiforbrukning

Gamla installationer som behover bytas

Forbéttringar 1 miljon 1 fastigheten
Myndighetskrav
Den virdehdjning som genereras genom investeringen

Slutsatsen av detta dr att omfattningen i energiarbetet till stor del hinger pa forvaltarens
ambitioner. Han/hon skall inte bara komma upp med idéer utan ocksa pa ett
Overtygande sitt argumentera for dem.

8 SAMARBETET MED BRUKAREN

Med tanke pa att den normala hyran for hyresgisterna &r kallhyra plus ett schablonavtal
for energin sa borde hyresgisterna vara mer drivande dn de &r idag. Ofta stirrar dock

hyresgisten sig blind pa kallhyrans niva nar man hyresférhandlar och inte pa totalhyran.
Orsaken till det bristande engagemanget &r troligen brist pa tid kombinerat med att detta
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inte dr brukarens kdrnverksamhet. Samtidigt dr brukarmedvetenhet en av nycklarna till
lagre energiforbrukning.

Aven nir det finns en uttalad ambition hos hyresgisten att vara miljomedveten finns en
uttalad skepsis till om hyresgésterna lever upp till detta i skarpt ldge. Bl a hinvisades till
en studie som TP-group presenterade pa Business Arena 2008 diar man konstaterade att
det dr svart att fa hyresgister att betala for miljoatgirder dven om de tidigare sagts sig
vara villiga. Detta uttrycks i foljande citat:

”Det finns ett glapp mellan attityd och beteende da man har en politiskt korrekt bild av
sig sjalv”.

Ingen av de intervjuade kinde heller till nagot fall nér de haft nagon hyresgést som
flyttat pa grund av miljo- eller energiskal.

Systemet med kallhyra innebér ocksa att det inte under en hyresperiod finns incitament
fran fastighetsdgaren att gora nagra storre energiinvesteringar. Projekt med en win/win
modell (dvs ddr man delar pa intékten av besparingen) dr ovanlig. Ofta upplever
forvaltaren att hyresgisten bromsar. Det finns exempel dédr 1onsamma investeringar
stupat pa att hyresgésten ser det som naturligt att hela intékten skall tillfalla dem.

I vissa sammanhang upplever sig dessutom fastighetsdgarna ”jaga” sina hyresgéaster for
att spara energi. Ett exempel nimndes fran kopcentrum dir det finns stor
besparingspotential om bara tillrdcklig kunskap fanns hos hyresgésterna vad géller
armaturer och belysningssystem.

Det pagar dock samarbete med hyresgéster inom vissa omraden. Det kan tex handla om
gamla byggnader med dalig isolering och dir verksamheten forindrats under aren.
Nagot forvaltningsforetag avser ocksa att, med kundens samtycke, gora en
hyresgistkampanj for att hjdlpa hyresgisterna att energispara genom rad, kalkyler och
idéer.

9 GENOMFORANDE AV ENERGIPROJEKT

Den aktiva i processen om energiinvesteringar #r forvaltaren, i den man nagon ar aktiv,
aldrig fastighetsiigaren. Agaren forvintar sig, genom avtal, att forvaltaren skall driva de
fragor som har med forvaltning att gora (inklusive investeringsforslag). Inte minst giller
det de dgare dar fastighetsdgandet inte &r investerarnas kdrnverksamhet utan en tillgang
bland andra.

Normalt ldggs en budget per fastighet/kund varje ar. I den foreslar forvaltaren
forbéttringar och investeringar som forvaltaren bedomer rimliga. Underlag for
forslagen bygger bl a pa jamforda nyckeltal mellan olika fastigheter. Samtliga forvaltare
har for det andamalet egna databaser.

Pa samma sitt blir investerings-/underhallsplaner ocksa aktuella vid hyresgéstbyten.
Inf6r budgetens framtagande finns normalt en ’loop” kring idéer om energibesparingar.
Idéer fran driften kompletteras med ekonomiska siffror etc av tekniska férvaltaren.
Direfter sammanstills de av kontraktsforvaltaren och fors in 1 budgeten av
kundansvarige som sedan diskuterar investeringarna med kund.
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Problemet flera tekniska forvaltare upplever nir det giller metoder for energianalys ar
att det inte finns en etablerad metod som alla anvinder utan man far skapa sig sina egna
hjdlpmedel. En arbetsgang som anvinds vid det intervjuade foretaget infor ett nytt
uppdrag &r att man initialt gar igenom verksamhetens krav pa sin arbetsplats. Den
verkliga forbrukningen och ddrmed kostnaden for media etc. jimfors med nyckelviarden
och pa grundval av resultatet arbetas forslag fram pa energiinvesteringar. Manga ganger
kan det , som tidigare ndmnts, handla om driftoptimeringar som ir litt att rikna hem.
For att f6lja upp resultaten av olika typer av investeringar gors i det fallet &ven NKI
mitningar dir hyresgésternas upplevelse miits.

Beskrivningen av energibolagens roll i energibesparings projekt varierar. Nagon ser
bolagen som samarbetspartner andra som ett hinder. Man stéller sig, i det senare fallet,
tveksam till energibolagens vilja att medverka till kostnadsbesparingar genom
energibesparingar och upplever att inte forrin man har nagot reellt alternativ, som
bergvirme, finns det forhandlingsmdojligheter. Fortum hade t ex tidigare en
energioptimeringsdivision for att arbeta med tekniska I6sningar for att minska
energiforbrukningen hos sina kunder. Den divisionen ér idag nedlagd.

Upplevelsen ér att det #r en ohédlsosam/bristande konkurrens pa fjarrvirmemarknaden.

Men dven nya vigar provas tillsammans med energibolagen. Ett exempel som gavs var
samarbetet med Mailarenergi avseende mediaoptimering. I projektet gors en
energiinventering och forslag tas fram pa besparingar. Milarenergi star sedan for hela
investeringen initialt samtidigt som man garanterar en viss forbrukning(minskning).
Man lanar da ut pengarna till fastighetsidgaren med 10 ars avskrivning.

Om beslut tas att genomfora ett projekt ldggs projekten normalt ut pa externa konsulter.
Huvudparten av de intervjuade har da vil upparbetat samarbete med ett specifikt
konsultbolag.

10 DRIFTENTREPRENORENS ROLL

Det ér stor skillnad i engagemang mellan olika driftentreprendrer vilket ger stora
skillnader energiférbrukning och flera intervjuade pekar pa vikten att hitta entreprencorer
med ritt instillning oavsett om de &r anstéllda i forvaltningsbolaget eller fristaende
foretag . En trolig trend &r att man pa ett tydligare sitt kommer att stdlla krav pa att
dedicera namngivna personer som blir tydligt ansvariga for en viss del.

11 INCITAMENT FOR ENERGIPROJEKT

Incitamentsavtal mellan kund och forvaltare nér det géller energiférbrukning &r relativt
ovanligt. Den troligaste anledningen till att man inte har det i hogre utstrickning, &r att
det dr svart. Modellerna for att rdkna fram blir ganska avancerade och bestillarna &r ofta
inte sa kunniga. Det dr svart att virdera faktorer som hyresgéstmix, hyresgisternas
beteende etc. Ibland forekommer dock incitament pa viardeokning vilket mojligen kan
ge effekt pa energibesparingar.

Det finns en tydlig vilja hos de intervjuade att arbeta med energifragor och det upplevs
ibland motigt nédr man skall 6vertyga kunden om en investering . I avsaknad av
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incitamentsavtal sa dr den framsta drivkraften for forvaltarforetaget och dess
medarbetare ett bittre varumirke och dirmed chans till nya uppdrag.

Vakansgrad och hyresintikter dr tva faktorer som ar visentliga for en fastighets virde.
Med ett 6kande miljomedvetande hos presumtiva eller befintliga hyresgister kan en
lokals energiforbrukning mycket vil vara det som ir utslagsgivande for vilket val av
lokaler hon gor. Det innebir att de tidpunkter da dessa investeringar #r aktuella dr nér
man star infor att fornya kontrakten eller i det ldge att man skall hyra ut. Samma géller
vid nédvéndigt underhall da den extra investeringsdelen blir billig.

12 HINDER FOR ENERGIPROJEKT

En faktor som samtliga forvaltare ndmner dr att incitamentet for deras kunder blir svagt
nér det giller energibesparingar eftersom man oftast hyr ut med kallhyra. Det innebér att
tidpunkten for investeringar dr viktig da hyresnivan normalt &r faststélld under
kontraktsperioden.

Overenskommelse av typ “win/win” dir fastighetsigare och hyresgister delar pa
besparingen av en energiatgird under pagaende kontraktsperiod forekommer inte
speciellt ofta.

Det ar inte heller alltid som hyresgésten driver fragan bade beroende pa intresse men
ocksa pga bristande incitament. Ofta debiteras virmekostnaden per hyresgést genom
tecknat tilliggsavtal som utgar ifran en schablon da alternativet stéller krav pa
avancerade installationer for att mojliggora individuell métning. Det 16nar sig alltsa
daligt for en enskild hyresgist att investera och spara om inte Gvriga gor det.

En fastighets avkastningskrav varierar bl a beroende pa fastighetens attraktivitet. Ju
attraktivare desto kortare pay-off. Till det kommer investerarens placeringshorisont som
ibland bara dr nagot eller nagra ar. Det innebér att det ofta dr svart att rikna hem en
investering.

13 TRENDER

Energifragor &r inte en fraga som finns hogst pa dagordningen hos forvaltarnas
uppdragsgivare. Diremot noterar man ett 6kat intresse inom vissa kundkategorier.
Numera passar tex fastighetsdgare allt oftare pa att ocksa energieffektivisera vid de
tillfallen fastigheten skall byggas om av aldersskal vilket inte gjordes i lika stor
omfattning tidigare.

Som exempel pa det 6kande intresset har ocksa ndmnts investerare (=presumtiva
kopare) som bara koper fastigheter som ér klassade med nagon miljoklassning som
Green Building eller liknande. I ett annat fall har forvaltare fatt fragor kring
miljoklassning och energiforbrukning vid forhandling om eventuell framtida forvaltning
for en tysk aktor.
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Agerandet hos vissa storre hyresgister har dessutom fordandrats i den meningen att de
numera tittar mer pa milj6- och energinotan. Inte minst darfor att foretagen ar
miljocertifierade och ddarmed stéller hogre krav pa ldgre energiforbrukning.

Ett av de intervjuade forvaltningsbolagen kommer att miljocerifiera sig under 2010.
Deras bedomning &r att 4ven deras konkurrenter kommer att flja efter inom en snar
framtid. Detta kommer att stilla krav pa forvaltarnas agerande i bl a energifragor.

14 BETYDELSEN AV ENERGIDEKLARATIONER

Den nuvarande lagen upplevs ha flera brister som gor att den av samtliga intervjuade
upplevs otillfredsstéillande. Kritiken kan sigas delas i tva delar dels det administrativa
genomforandet och dels att den inte skapar incitament att skota sig.

Det finns en uttalad oro for att det, efter en lite famlande start, saknas kompetenta
utforare och att det gors icke kvalitativa deklarationer som sitts in i en parm och inte
anvinds. Samtidigt ser man nyttan med att lista mojliga atgiarder om det utfors pa ritt
satt.

Da lagstiftaren stéller kravet pa att man skall gora energideklarationerna borde det
finnas bade piska och morot inbyggt i systemet. Vad man saknar idag dr nagon form av
bonus for de fastighetsigare som aktivt arbetar for, och kan redovisa, en lag
energiforbrukning.

Ett av problemen ir att kraven pa deklarationer stills pa fastighetsédgaren samtidigt som
de kommersiella lokalerna hyrs ut med kallhyra vilket gor att det brister i incitament for
fastighetsdgaren. Samtidigt r det svart att fa fram uppgifter fran respektive hyresgést
om energiforbrukningen. Flera av forvaltningsbolagen uttryckte att de har haft problem
att fa in adekvata och trovérdiga forbrukningsuppgifter trots att hyresgisterna far
mycket igen gratis genom att fastighetsidgaren bekostar utredningen.

15 GREEN BUILDING

Att samtliga intervjuade foretag kénde till, och var positiva till, systemet med Green
Building &r ett tecken pa energifragans okade betydelse. Flera uppgav att man just nu
forde diskussioner med sina kunder kring eventuell certifiering. Initiativet kommer 1
dessa fall savil fran kund som forvaltare. De aktuella fastigheterna aterfinns bade hos
utldndska och svenskédgda kunder.

Aven om man var positiv till systemet angavs tva faktorer som gjorde att beslut att
certifiera gick langsammare #n den annars skulle gjort. Dels skapar olika
ledningssystem forvirring for kunderna och de ledningssystem som finns &r inte
anpassade till svenska forhallanden. Dels upplevs hittills redovisade kostnader for
ledningssystem orimliga. En siffra pa 500 tkr per fastighet nimndes.

En annan synpunkt dr att Green Building systemet inte tar hinsyn till utgangsvérdet vad
giller energiférbrukning i befintliga byggnader utan stéller kravet pa att man skall
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minska forbrukningen med 25 % pa fem ar. Det gor att systemet inte premierar de som
fran borjan skott sig och att en tidigare misskott fastighet har enklare att klara kraven.

16 SLUTSATSER

De fastigheter och de kunder som forvaltningsforetagen har dr inte en homogen grupp
med likartade kriterier vad giller energiinvesteringar. Placeringshorisonten spelar stor
roll for ambitionsnivan dir foretag med mindre 4n tre ars placeringshorisont troligen
inte #r aktuella vad giller storre energiinvesteringar. Agandets nationalitet spelar
ddremot mindre/ingen roll for viljan att investera.

Likasa spelar kundernas intresse att varda sitt varumirke stor roll for energiintresset.
Vissa dgare ser sin fastighet som en tillféllig tillgang bland andra tillgangar och har da
inget intresse att exponera sig medan andra dgare ser varden i att ha en hogre
miljoprofil. Bland de senare har bl a Folksam namnts som en foregangare.

Mojligheten att komma till ett beslut om investering &r i hogsta grad ocksa en fraga om
tajming dér vakanser, hyresgistbyte/omférhandling samt behov av storre
underhallsatgirder &r de tillfallen da investeringar kan vara aktuella.

Dagens energiatgiarder handlar mycket om energioptimering. Vi plockar de lagt
hingande frukterna ” som en forvaltare uttryckte sig. Samtidigt &r man medveten om
att det finns oerhort mycket mer man kan gora. Atgirder som i sig dr 16nsamma men
som kriver storre investeringar.

Nyckelpersonen i om ett beslut om investering kommer tillstand dr forvaltaren dar ett
aktivt arbete med energifragor stiller stora krav pa engagemang och intresse. Flera talar
om svarigheten att fa gehor for sina idéer och man betonar ocksa att det dr en tung
process med manga intressenter att driva igenom ett storre energiinvesteringsprojekt .
Samtidigt finns en tydlig vilja att vara med och utarbeta teknik, fora dialog och ta
ansvar. Tre av de tillfragade foretagen uttryckte spontant att de gérna kunde ténka sig att
medverka i nagot utvecklingsprojekt om forutséttningarna var de ritta.

Trenden nér det giller krav pa energiatgirder &r positiv. Det kommer med all
sannolikhet att hinda mycket pa energi/miljdomradet de ndarmsta aren. Inte minst genom
att kraven fran kunder och brukare okar.

17 FORSLAG TILL FORTSATT ARBETE

Gruppen kommersiella fastigheter i Sverige som forvaltas av en extern forvaltare &dr
betydande varfor de ocksa ér viktiga att na i arbetet kring energimalen. Till skillnad fran
egenforvaltade fastigheter finns hir en ytterligare aktor som agerar stéillforetradande
dgare i allt utom det slutgiltiga beslutet. Nér det hos egenforvaltaren finns tva aktorer
(dgare och brukare) finns det i det senare fallet tre (dgare, forvaltare och brukare).

Med den bakgrunden bor man skapa en grupp med nagra motiverade forvaltare, dgare
med extern forvaltning samt nagon storre brukare med miljoprofil. Uppgiften blir att
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identifiera nagot eller nagra lampliga pilotprojekt som inte bara &r rétt ur
energisynpunkt utan ocksa ligger ritt i tiden.

For fortsatt arbete krivs dessutom ytterligare kunskap om hur de olika aktorerna ser ut.
Detta i form av dels en kartldggning av gruppen dgare med medel till lang
placeringshorisont (antal,storlek etc). Liksom en kartlaggning av storre hyresgister
med uttalad miljoprofil.
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Bilaga 1 — Utsant mail till férvaltningsforetag

Vi behover din hjilp for att veta mer!

Riksdagen har antagit mal om miljokvalitet inom 16 omraden. Inom ett av dessa
behandlas den byggda miljon Da en stor del av Sveriges nuvarande energiférbrukning
sker i just det byggda bestandet. Av det skilet har foljande malséttning satts upp:
”Den totala energianvandningen per uppvarmd areaenhet i bostdder och lokaler skall
minska. Minskningen bor vara 20% till ar 2020 och 50% till ar 2050 i forhéallande till
energianviandningen 1995.”

Bestillargruppen BELOK ir ett samarbete mellan Energimyndigheten och ett antal
fastighetsdgare med inriktning pa kommersiella lokaler. Gemensamt for dessa
fastighetsdgare ar att de ocksa forvaltar sina lokaler sjédlva. Sekreterare for gruppen ér
Per-Erik Nilsson, Chalmers.

Malsittningen for BELOKS arbete ar att energieffektiva system och produkter utvecklas
och kommer ut pa marknaden. Av det skélet drivs inom ramen féor BELOK ett antal
utvecklingsprojekt pa energiomradet. Mer information om BELOKSs arbete finns att
ldsa pa hemsidan, www.belok.se.

BELOKS styrelse har nu fattat ett beslut om att driva ett projekt med syfte att kartligga
olika grupper av fastighetsidgares syn pa langsiktiga energiinvesteringar och hur dessa
investeringar sker idag. Vi skulle dérfor vilja intervjua dig eller nagon annan du
bedomer lamplig inom ditt foretag. Inriktningen pa fragorna framgar av bifogade
fragestdllningar. Jag forsoker darfor na dig via telefon under nista vecka (v43).

Med vinlig hélsning
Ann-Christine Svird
ralt@telia.com
0705 86 15 87
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