UTVECKLING AV FASTIGHETSFORETAGANDE | OFFENTLIG SEKTOR

Incitament for
energieffektivisering

Kall- och varmhyra for lokaler

UFOS

Magnus Kristiansson, 08-452 79 33
Jonas Hagetoft, 08-452 79 52
Sonja Pagrotsky, 08-452 76 26
fornamn.efternamn@skl.se
www.offentligafastigheter.se



Forord

Incitament for hyresgdsten att spara energi ar alltid efterstravansvérda.
Varmhyra och kallhyra star for tva olika skolor. Den ena lagger
ansvaret pd fastighetsdgaren, den andra pa hyresgésten. Radigheten
over investeringar som leder till stor energieffektivisering ligger
vanligtvis hos fastighetsdgaren, vilket talar for att varmhyra ar att
foredra. A andra sidan finns det skal att synliggora energikostnaderna
for hyresgésten, men radigheten dr dd ofta begransad.

Det behovs lattanvanda avtal for att ge incitament och realisera de
besparingsmdajligheter som finns i lokalerna. Hyresgéster har sédllan
kunskap eller 6verblick att borja diskutera energieffektivisering.
Fastighetsdgare som funderar pa effektiviseringar behover fora dialog
med hyresgdsten om fordelarna med att energikostnaden sanks och att
vara med och finansiera vissa delar.

I denna rapport diskuteras effekterna av hyresavtal med
energieffektiviserings-incitament. Bade kallhyres- och varmhyres-
modeller behandlas med syftet att diskutera vilka effekter de olika
hyresmodellerna har.

Denna rapport &r forfattats av Henna Eerikdinen och Liv Odman,
NIRAS Sweden AB.

Detta projekt har initierats och finansierats av Utveckling av
fastighetsforetagande i offentlig sektor (UFOS). Har ingar Sveriges
Kommuner och Landsting, Akademiska Hus, Fortifikationsverket samt
Samverkansforum for statliga byggherrar och forvaltare genom Statens
fastighetsverk och Specialfastigheter. Detta projekt har ocksa stottats
ekonomiskt av Energimyndigheten.

Magnus Kristiansson, Sveriges Kommuner och Landsting, har varit

projektledare.

Stockholm i februari 2013
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1. Inledning

Bygg- och fastighetsbranschen svarar for ca 40 procent av den totala
energianviandningen i Sverige. Ddrmed kan en minskning av
byggnaders energianvandning gora stor skillnad for samhaéllets totala
energianvandning. For att minska energianvdndningen i en byggnad
krdvs samarbete mellan fastighetsdgaren (hyresviarden) och brukarna av
lokalerna i fastigheten (hyresgasterna). Detta eftersom energi-
anvandningen dels beror pa byggnadens prestanda och dels pa hur
mycket energi som hyresgasterna forbrukar, till exempel genom tinda
lampor, paslagna datorer et cetera.

Miljofrdgan ar véldigt aktuell i bygg- och fastighetsbranschen och
foretag har allt oftare miljofragor i dtanke nar de tecknar nya hyresavtal.
Branschen forsoker hitta nya végar att teckna hyresavtal som méjliggor
minskad energianvandning. Ingen har emellertid hittat en fullt ut
fungerande modell for hur ansvaret, investeringskostnader och be-
sparingar ska fordelas mellan hyresvérd och hyresgast. Under arbetet
med denna rapport har marknaden undersokts for att hitta goda
exempel pd sddana hyresavtal. Med tanke pa den stora uppmarksamhet
grona hyresavtal och energieffektivisering i samband med tecknande av
hyresavtal har fatt den senaste tiden, finns det anméarkningsvért fa avtal
pa marknaden.

Tva anledningar till att det verkar vara sd svart att fa till stdnd
hyresavtal med incitament for energieffektivisering dr den tekniska
komplexiteten och hyresvdrdens kunskapsovertag. Detta uttrycks sa har
av Ingela Johansson, ansvarig for hyresgastrepresentation inom NIRAS
och med mangarig erfarenhet av hyrestérhandlingar som seniorkonsult
samt tidigare erfarenhet som fastighetschef i Sundbybergs stad:

"Incitament som gor att det finns en direkt koppling mellan vad en person gor
och vad denne fir ger en 0kad medvetenhet och aktivitet. Incitamentslosningar
dr positiva di de utgor ett effektivt sitt att oka samarbetet och fordjupa
dialogen mellan parterna under hyresforhillandet. Det ir emellertid inte
lampligt att forhandla in incitament i hyresavtal som dr svdrtolkade, eller
bygger pi ett behov av allt for mycket teknisk kunskap. Hyresvirden har
vanligen fastigheter som kirnverksamhet och fir dirigenom ett visst
informations- och kunskapsovertag i fragor som ror fastigheter och teknik. Det
dr ocksd viktigt att ta hinsyn till att det inte gdr att forvinta sig att motparten
ska leva upp till de forvintningar man har alla gdnger, sd ta alltid hojd for att
det ligger pd ditt eget bord att vara aktiv for att se till att fordndring och
utveckling sker.”"

Stora forandringar for energieffektivisering av byggnader kraver ofta
stora och sma investeringar och de kostnader samt intdkter som foljer av
detta behover regleras.

" NIRAS, Johansson (2012)
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Bakgrund

Vart beroende av energi i kombination med rddande fokus pa hallbar
utveckling har medfort tydliga krav péd en effektivare energi-
anvandning i samhallets alla sektorer. Bygg- och fastighetssektorn ar
inget undantag. I Sverige svarar bygg- och fastighetsbranschen for 40
procent av den totala energianvandningen varav 61 procent i form av
uppvarmning och varmvatten.” Nyproducerade byggnader har ofta en
energiprestanda som dr mycket béttre dn lagkraven, det vill sdga de
genererar en lag energianvandning. Det svenska fastighetsbestandet
utgors emellertid till storsta delen av redan befintliga byggnader och det
ar i dessa fastigheter den storsta potentialen for energibesparing finns.

Energieffektivisering forutsétter att fastighetsdgare tillsammans med
brukare sikerstéller en ldngsiktigt hallbar energianvandning ur ett
ekonomiskt, socialt och miljomadssigt perspektiv. Detta innebar en delvis
ny helhetssyn pd byggnader dér arkitektur, installationer och bygg-
teknik ska tillgodose krav pa god komfort och service. Det dr inom
ramen for denna helhetssyn som energieffektiviserande atgarder bor
genomfdras och utvarderas.

P& marknaden finns manga olika modeller av hyresavtal med incitament
for energibesparing. Alla har for- och nackdelar som behéver utvarderas
vid val av avtal. De storsta utmaningarna marknaden stdr infor ar att:

e forenkla och fortydliga processen bakom framtagandet av ett
hyresavtal med incitament for energibesparing

e andra brukarens beteende i miljéfragor

e gora incitament begripliga

I denna rapport diskuteras effekterna av hyresavtal med energi-
effektiviseringsincitament. Bdde kallhyres- och varmhyresmodeller
behandlas med syftet att diskutera vilka effekter de olika hyres-
modellerna har.

Grona hyresavtal

Grona hyresavtal dr ett begrepp som diskuteras mycket och speciellt
storre fastighets-dgare har borjat anvanda olika tolkningar av grona
hyresavtal. Fastighetsdgarna Sverige har under 2011 utvecklat en
standardmall for grona hyresavtal for att underlatta for bade
hyresvardar och hyresgister att orientera sig bland olika avtals-
strukturer och versioner av grona hyresavtal, och for att férenkla
processen att ta fram ett gront hyresavtal och det firdiga avtalet
lanserades 1 juni 2012. Dessutom har FoU-fonden for landstingens
fastighetsfragor tagit fram en guide for hallbarhet i offentliga lokaler dér
man beskriver hur man kan anpassa ett gront hyresavtal for den
offentliga sektorn, se Griona avtal for ett bittre samarbete - en guide for
haillbarhet i offentliga lokaler.

? www.energimyndigheten.se
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Ett gront hyresavtal dr en 6verenskommelse mellan hyresvard och
hyresgast om att atgarder ska vidtas for att behalla eller forbattra
lokalens miljomaéssiga prestanda. Det grona hyresavtalet skapar enighet
om en gemensam ambition for lokalrelaterade miljofragor och férdelar
ansvaret mellan hyresviard och hyresgast for atgarder som hdjer eller
bibehéller lokalens miljdprestanda. Att behdlla en redan hog
miljoprestanda kan vara en utmaning i nybyggda eller nyrenoverade
fastigheter med hog miljoprofil.

Grona hyresavtal kan anta olika nyanser av gront beroende pa hur
viktig hallbarhetsfragan anses vara. Vanligtvis innehaller avtalen
bestammelser vilka innefattar krav pa en eller bada parterna i
hyresforhallandet i syfte att forbattra miljo- och energiprestanda i
fastigheten. Ett gront hyresavtal kan utformas som ett helt nytt avtal,
eller s d@ndras ett existerande hyresavtal, oftast genom tilligg. Avtalet
innehadller vanligtvis bade frivilliga och tvingande bestimmelser
avseende byggnadens miljo- och energiprestanda.’

Denna rapport kommer inte ga in djupare krig Grona hyresavtal utan
hénvisar till skriften Grona avtal for ett bittre samarbete.

Metod och genomférande
Rapporten bygger huvudsakligen pa foljande kallor:

e En genomgang av svensk litteratur med koppling till incitament
for energieffektivisering.

e Intervjuer med hyresvérdar och hyresgéster som tecknat
hyresavtal med incitament for energieffektivisering.

e Intervjuer med seniora konsulter hos NIRAS som arbetar med
hyresgéastrepresentation och foretrader hyresgéaster (foretag,
myndigheter och andra inom offentlig sektor) i hyres-
forhandlingar.

3 Odman 2010
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2. Struktur pa hyresavtal — kallhyra eller varmhyra

En grundforutsittning for att energieffektiviseringar ska kunna
genomforas dr att de bygg- och installationstekniska atgarderna utfors
pa ett korrekt sétt. En annan lika grundlaggande forutsattning dr att den
installerade tekniken anvands pa ett effektivt siatt. For hyresgadsten som
ska anvdnda lokalerna maste energianvandningen vara begriplig och
paverkbar, ofta behdver nya rutiner utarbetas. Vidare avgor hyres-
avtalets struktur fordelningen av ansvar och kostnader mellan parterna
i hyresforhéllandet.

I Sverige forekommer kallhyra, varmhyra och olika varianter pa dessa.
Sett over hela fastighetsbestdndet utgér varmhyra den vanligaste
avtalsformen pa den svenska marknaden. Internationellt sett ar
emellertid kallhyra dominerande och trenden pekar pa att kallhyra far
ett storre genomslag dven i Sverige, framforallt i storstadsregionerna.

Kallhyra

Vid kallhyra betalar hyresgédsten en bashyra som kompletteras av ett
tillagg for varme, kyla och varmvatten. Kostnaderna uttrycks ofta som
ett schablonvarde baserat pa fastighetens genomsnittliga forbrukning.
Vid kallhyra betalar hyresgasten de faktiska energikostnaderna och far
ddrmed nytta av besparingen om energikostnaden minskar. Hyres-
varden har ddrmed svaga incitament att forbéttra fastighetens
energiprestanda och forsoka paverka hyresgasten att minska sin
energianvandning. Resultatet blir ofta hog energiférbrukning, hogre
energirelaterade kostnader och en hogre miljopaverkan.

Fakturering som baseras pa individuell mitning av energianvandningen
fyller ett pedagogiskt syfte da den pa ett enkelt och tydligt vis
askadliggor sambandet mellan hyresgdstens beteende, den faktiska
anvandningen och kostnaden som blir resultatet. Hyresgésten kan
ddrmed genomfdra sma eller stora forbattringsatgarder och se resultatet
omgdende genom minskade energikostnader. Ett problem med kallhyra
ar emellertid att individuell méatning &r svar att infora i alla byggnader.
Det kan bero pa att forutsdttningarna for att installera separata métare i
byggnaden saknas eller att investeringskostnaden &r for stor.

Istdllet ar det vid kallhyra vanligt att hyresgdsten betalar “sin” del av
den totala férbrukningen baserat pa den hyrda ytan. Det finns darmed
en risk fOr att en hyresgdst som anstrangt sig fOr att spara energi inte far
hela besparingen sjélv. I och med att energikostnaderna slas ut pa
samtliga hyresgaster kan dven ovriga hyresgdster i byggnaden dra nytta
av den ldgre energiférbrukningen, utan att de aktivt bidragit till denna.

Varmhyra

Varmhyra innebér att hyresgdsten betalar en totalhyra i vilken
kostnader for vatten, varme och kyla ingdr medan hyresvarden stér for
alla drifts- och underhéllskostnader. Konsekvensen av varmhyra &r det
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omvéanda mot vid kallhyra. Har ar det i stillet hyresgdsten som saknar
incitament for att bidra till reducerad energianvandning da denne inte
far ta del av kostnadsbesparingarna vid ldgre energianvandning. Ett
exempel dr ndr hyresgasten vidtar energieffektiviserande atgarder
genom t.ex. dndrat beteende eller effektivare belysningsplanering som
endast hyresvarden drar nytta av.
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3. Teoretiska incitamentsmodeller

For att hoja energiprestandan i en fastighet mdste kostnader, vinster och
ansvar for dtgarderna fordelas mellan parterna i hyresférhallandet.
Utgangspunkten for en vélfungerande incitamentsstruktur &r att den
som star fOr investeringen pd nagot sitt ska kunna tillgodogora sig de
positiva effekterna av sin uppoffring.” Ett forsta steg dr att utifran
radande avtal, varm eller kallhyra, identifiera viktiga incitaments-
strukturer. Tillimpas kallhyra maste ekonomiska incitament hittas for
att motivera hyresvdarden medan det vid varmhyra dr hyresgasten som
behover motiveras. Verktygen for att utforma incitamenten &r ofta en
kombination av tre faktorer: teknik - genom maétning av energi-
anvandningen, ekonomi - i form av Oomsesidigt 6kad 16nsamhet och
avtal — dér respektive parts prestation identifieras.

Foljande faktorer bor beaktas vid utformningen av en
incitamentsmodell:

Teknik. Vilka forutsdttningar har byggnaden att forbattra sin
energiprestanda? Finns mgjlighet till individuell métning?

Ekonomi. Vilka ekonomiska incitament har parterna? Kan en for
hyresgédst och fastighetsdgare gemensam fondering av medel for
energieffektivisering vara ett alternativ?

Avtal. Hur ser hyresavtalet ut? Kan incitamentsmodellen arbetas in i
hyresavtalet? Vilka blir effekterna av incitament som underlag for
resonemang om energiprestanda i férhandlingssituationer?

Paverkbar energiforbrukning. Vilken kunskap om fastigheten och dess
energiforbrukning finns hos parterna? Finns kunskap om hur
energisystemet, skotsel och underhall fungerar? Viljan att engagera sig
och bekosta dtgarder &r ofta titt knuten till méjligheten att paverka
energianvandningen.

Virderingar. Hur ser kraven ut pa teknik, pa den andre parten och pa
onskat resultat? Vilken &r instdllningen hos respektive part till att
langsiktigt medverka till minskad energianvandning, skotsel och drift av
byggnaden och dess system?

Det &r dven viktigt att bdda parter &r medvetna om vilka mojligheter de
har att paverka energiférbrukningen. For hyresgasten kan ofta relativt
enkla dtgdrder minska den egna energiférbrukningen, sa som att slacka
onddig belysning eller anvdnda belysning med rorelsesensorer samt se
till att apparater inte star pa i onddan genom att t.ex. stanga av
datorn och skdrmen néir de inte anvéands. Fastighetsel kan hyresgasten
oftast inte paverka, speciellt om det finns flera hyresgéster i samma
byggnad. Fastighetsdagaren kan pdverka energiforbrukningen till
exempel genom att byta till nyare och mer energisndla installationer
samt tilldta mer flexibla temperaturskillnader i lokaler.

* Lindqvist & Malmhester 2012
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Delade incitament

For fastighetsdgaren utgor fastigheten i sig karnverksamheten och
fastighetsdgaren dr darfor generellt den part som har majlighet och
kompetens att genomfora storre energieffektiviserande atgarder. Bakom
en fastighetsdgares vilja att investera i forbéttring av en byggnads
energiprestanda finns emellertid en ekonomisk drivkraft, det maste vara
lonsamt. Att motivera hyresgasterna till att aktivt medverka till
minskad energianvandning kraver god information men dven
mdojligheter till ekonomisk vinning.

Som ndmndes ovan medfor kallhyra att hyresgadsten motiveras till att
minska sin energikonsumtion. Detta sker emellertid pa bekostnad av
uteblivna ekonomiska incitament for hyresviarden att energieffektivisera
fastigheten. Det omvénda géller vid varmhyra. Fenomenet att den part
som har de ekonomiska férdelarna av en minskad energikonsumtion
inte dr den part som har incitament att spara energi, brukar kallas
delade incitament (jmf engelska split incentives) och utgor ett stort
hinder i arbetet med att energieffektivisera byggnader.

Ett satt att komma runt de delade incitamenten och dédrmed fa till stdnd
energieffektiviseringar, dr att forse bada parter med ekonomiska
incitament att minska energikostnaderna samt ¢ka transparensen och
kontrollen 6ver energiférbrukningen. Incitamentsmodeller kan
inkluderas i eller bildggas hyresavtalet och syftar till att stimulera bada
parter i hyresforhallandet att aktivt arbeta med energifrdgan. En positiv
effekt av minskad energianvandning &r, férutom kostnadsbesparingar,
som bekant en minskad miljobelastning.

Till skillnad frdn kommersiella aktorer, vilka strdvar efter att gora sin
fastighetsorganisation vinstdrivande, &r situationen fér kommuner,
landsting och andra offentliga aktorer lite annorlunda da lokalhyra i
dessa fall ofta &r en transferering inom en gemensam planbok. Det
behovs en gemensam och dvergripande lokalpolicy samt ett starkt
koncerntdnk som motiverar till &ndringar. Motivet for att genomfora
miljoforbattrande insatser dr att kunna erbjuda d&ndamadlsenliga lokaler,
som vid en forsdljning av fastigheterna dven kommer organisationen
tillgodo da ett forbattrat driftnetto kan oka fastigheternas
marknadsvérde.

Nedanstdende matris visar hur forhdllandet mellan parterna kan
péverka typen av problem som kan uppkomma.’

5 Odman 2010
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Hyresgasten valjer installationer

Fastighetsdgaren vdljer installationer

Hyresgasten betalar
energikostnaderna
sjalva

(Kallhyra)

Hyresgasten valjer installationer
samt betalar energikostnaderna.
Incitament finns att valja energi-
snala system for att minska
energikostnaderna.

Fastighetsagaren valjer installationer
pa uppdrag av hyresgasten vilken
betalar energikostnaderna. Eftersom
fastighetsagaren inte star for kost-
naderna finns heller inga incitament
att valja energieffektiv utrustning.
Vanligt problem vid kallhyra.

Fastighetsdgaren
betalar energi-
kostnaderna

(Varmhyra)

Hyresgasten valjer installationer
men betalar inte energi-
kostnaderna. Foljden blir att
hyresgasten saknar incitament
att minska energiforbrukningen

Fastighetsagaren valjer installationer pa
uppdrag av hyresgasten och betalar
dven energikostnaderna. Fastighets-
dgaren har darmed incitament att valja
energisparande utrustning medan
hyresgasten inte ser nagon vinst med
att minska energikostnader. Vanligt
problem vid varmhyra.

Flera exempel pa incitamentsmodeller

Nedan presenteras atta forslag pa incitamentsmodeller.

Kallhyra - Incitament baserade pa inomhustemperatur

Incitamentsmodellen bygger pa att hyresvédrden foérbinder sig att halla
inomhustemperaturen i lokalen pa en definierad basniva. Om
hyresgdsten onskar hogre temperatur dn basnivdn tillkommer en extra
kostnad. Ar fallet det omvénda kan hyresgésten i stillet sdnka sina
kostnader genom att sdinka inomhustemperaturen i relation till
basnivan. Under sommartid fungerar modellen at motsatt hall. Da kan
hyresgdsten tilldta en hogre inomhustemperatur for att minska
kostnader for kyla. Individuell métning dr en férutsittning. Modellen
ger hyresvarden fortsatta incitament att arbeta med byggnadens
energiprestanda samtidigt som hyresgédsterna far incitament att se 6ver
sin varmekonsumtion. Det dr dock viktigt att inte kompromissa med
god arbetsmilj6. Modellen ér tillimpbar vid kallhyra.

Kallhyra — Hyresgdsten star for investeringen, vinsten férdelas mellan

bada parter

Hyresvdrden kan krdva en hyreshdjning som tdcker kostnaden for
hyresvardens investering for att minska energiférbrukningen.
Hyresvérden far 4ven en del av den besparing som dtgarden
frambringar. For hyresgasten tacks hyreshojningen av energi-
besparingen. For att modellen ska fungera &r det viktigt att kostnaden
for investeringen som ldggs pd hyresgasten iform av ett hyrespaslag
inte Overstiger den kostnadsbesparing som hyresgasten erhaller.
Darfor passar denna modell bast nér avtalstiden, och darmed
avskrivningstiden for investeringen, dr lang. Modellen é&r tilldimpbar vid

kallhyra och anvédnds bl.a. av Platzer fastigheter.
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Exempel:

Vid en energieffektivisering av en byggnad kan en besparing om 50 kr/kvm
goras. Kostnaden for dtgirderna ir 20 kr/kvm. Om hela besparingen tillfaller
hyresgiisten ges utrymme for fastighetsigaren att hoja hyran med 30 kr/kvm
(exklusive investeringskostnaden) utan att hyresgisten missgynnas.

Varmhyra — Hyresgasten skoter driften, vinst fordelas lika mellan
bada parter

Fastighetsdgaren kan lata hyresgésten ansvara for driften av fastigheten.
Motivet for detta &r att hyresgdsten kan sin verksamhet och darfor bast
kan paverka energianvandningen. Hyresvarden och hyresgdsten
kommer sedan 6verens om att exempelvis fordela vinsten av framtida
besparingar lika. En knorr pa modellen kan dessutom vara att parterna
delar pa de tkade kostnaderna om energiférbrukningen skulle 6ka.
Hyresgédstens incitament for att sinka energiforbrukningen i fastigheten
ligger i majligheten till kostnadsbesparingar. Fastighetens forbrukning
berdknas genom en jamforelse mellan medelvirdet for de senaste drens
forbrukning. Skillnaden i energiforbrukning justeras darefter i form av
en hyresrabatt. Denna modell forutsitter att hyresgdsten redan har en
kompetent egen organisation for att skota driften. Att bygga upp en ny
organisation for att skota driften krdver mycket tid, resurser och
kompetens fran hyresgdstens sida. Det krdvs ocksa att lokalen bara har
en hyresgést eller, i fall det finns flera hyresgaster, den hyresgast som
tecknar avtalet hyr en mycket stor del av lokalytan. Modellen dr
tillampbar pa varmhyra. Incitamentsmodellen tillimpas av Fastighets-
och Saluhallskontoret i Stockholm.

Olika hyresmodeller — Hyresvarden bekostar en energikartlaggning,
hyresgisten tar investeringar och besparingar

Hyresvarden bekostar en energikartlaggning dér potentialen for
energisparande atgédrder i hyresgastens lokal kartlaggs. Respektive
atgadrds aterbetalningstid anges. Hyresgasten bekostar atgdrderna och
erhaller hela besparingen. Modellen kan tillimpas pa olika typer av
hyresavtal. I denna modell kan hyresvardens incitament for att bekosta
energikartliggningen ifrdgasittas. Aven det faktum att hyresgdsten
kommer att dga installationerna i hyresvardens lokaler kan skapa
problem bade hos hyresvard och hyresgast. Nar denna modell anvénds
ar det viktigt att besparingar tdcker investeringskostnaderna. Aven ett
langt avtal kan vara en férdel. Vasakronan anvander denna
incitamentsmodell i sina grona hyresavtal.

Olika hyresmodeller — Beteenderelaterade besparingar fordelas
mellan bada parter

Vid kallhyra dér ett fast tilligg tas ut for varme och kyla, medges ett
avdrag pa tillagget mot att hyresgasten forbinder sig att medverka till
att sanka energiforbrukningen genom ett antal dtaganden. Betalar
hyresgésten i stéllet ett rorligt tilldgg tillfaller en viss del av besparingen
hyresgasten. Storleken beror pa om separat métning utfors eller om for-
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brukningen berdknas utifrdn hyrd yta i relation till total uthyrningsbar
yta i fastigheten. Vid varmhyra erhélls ingen vinst i de 16pande
kostnaderna men val genom minskad forbrukning av verksamhetsel.
Modellen ér tillimpbar pa alla typer av avtalsstrukturer dven om
utfallet av besparingarna kan variera. Det kan dock vara svart att fa
hyresgésten att engagera sig i att spara energi om det inte gar att folja
upp besparingarna. I vissa fall godkdnner hyresgasten inte
schablonmaéssiga besparingar utan vill ha exakta siffror pa sin egen
torbrukning. Det dr ofta mycket kostsamt att installera separata matare
om det finns manga olika hyresgdster i fastigheten. Vasakronan
anvander denna incitamentsmodell i sina grona hyresavtal.

Olika hyresmodeller — Mdlniva och "bo6rniva”

Hyresvarden och hyresgdsten kan bygga upp ett avtal kring ett
normaldrs-korrigerat “borvarde” for energiférbrukningen. Exempel pa
borvérde kan vara att energiforbrukningen gradvis ska minskas med ett
visst antal procent per ar. Vad som kan anses skéligt som borvérde
faststdlls utifran byggnadens tekniska forutsdttningar i kombination
med statistik fran dels den aktuella fastigheten och dels nationellt.
Kérnan i modellen dr att hyresvdrden garanterar att fastigheten inom en
forbestamd tidsperiod nar det avtalade borvardet. Hyresvarden tar
betalt av hyresgadsten med utgadngspunkt i dagens energiforbrukning
under tiden fram till att borvardet nds. Dérefter debiteras hyresgésten i
relation till detta varde. De ekonomiska incitamenten ligger i
mojligheten att fondera medel eller anvianda eventuella besparingar till
ytterligare energisparande atgarder. I denna modell tar hyresvarden pa
sig en storre risk. Det krédvs en hel del kompetens hos hyresvarden for
att kunna sétta upp ett rimligt borvéarde och ett tatt samarbete mellan
hyresvidrden och hyresgésten for att na detta vérde. Ifall det visar sig att
borvardet har satts for lagt, och darmed &r omgjligt att nd, kommer
hyresvérden att forlora ekonomiskt pa avtalet.

Olika hyresmodeller — Hyresgast far premie om energibesparingsmal
accepteras

Hyresgasterna kan motiveras att medverka till att sinka el-, vatten-,
varme- och kylfoérbrukningen med en viss procentuell andel per ar.
Hyresgésten forpliktar sig att exempelvis fordndra nagra av sina rutiner
for resursanvandning under en bestimd tidsperiod. Om hyresgéasten
lyckas med detta erhélls en viss procent som hyresrabatt.
Energikartlaggning och analys av nuldget dr exempel pa hur
hyresvarden kan underlatta for hyresgdsterna att engagera sig i
energifragan. En kartldggning av energi- och vattenférbrukning ger
dessutom konkreta forslag pa vad hyresgésten kan gora. I denna modell
maste dock besparingarna foljas upp tydligt for att motivera
hyresgédsten att dndra sina rutiner. Nar det finns flera hyresgéaster i
samma fastighet kan detta vara svart om det inte finns separata
matare for varje hyresgést. Om forbrukningen berdknas utifran
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forhyrd yta i relation till total uthyrningsbar yta i fastigheten kan vissa
hyresgdster vinna pd andras engagemang.

Olika hyresmodeller — Dela pa besparing och kostnad

Hyresgéasten foreslds sta for en del av merkostnaden vid investering i
exempelvis energisndla system for ndrvarostyrd belysning. Besparingen
som den minskade energiférbrukningen resulterar i tillfaller
hyresgéasten, som ddrmed ar motiverad att ta en del av investerings-
kostnaden. I de fall hyresgasten betalar ett fast belopp for exempelvis
kylning saknar denne incitament att spara pa kylan. For att skapa
incitament for hyresgésten att tdnka pa sin energiforbrukning, kan
hyresvarden maéta kylforbrukningen och déarefter dela med sig av en
eventuell besparing. Aven i denna modell kan uppféljning av
besparingar skapa problem och minska incitament. Mengus anvéander
denna incitamentsmodell i sina gréna hyresavtal.
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4. Exempel pa verkliga incitamentsmodeller

Platzer och Migrationsverket

Bakgrund

Platzer ar ett fastighetsbolag i Goteborgsomradet och ager, férvaltar och
utvecklar ett fastighetsbestdnd omfattande ca 400 000 kvm
kommersiella lokaler.’ Platzer har ambitioner att &ndra alla sina
befintliga och nya hyreskontrakt till kallhyreskontrakt. Detta for att
motivera hyresgasterna att spara energi genom ett ekonomiskt
incitament i form av besparingar och for att fa energibesparingsatgarder
att fungera. Foljande avsnitt baseras pa en intervju med Jan Séllstrom
som dr driftchef pa Platzer och som i flera ar med stor entusiasm arbetat
med hyresavtal med incitament for energibesparingar.

Hyresvardens kunskapsovertag och fortroende mellan parterna

Enligt Platzer dr problemet med att introducera gréna hyresavtal att
hyresgaster ofta har en bristfillig uppfattning om konceptet och darmed
ofta motsétter sig detta. De ser inte véardet av att teckna ett gront
hyresavtal och upplever miljofrdgor som ndgonting utanfor deras
kdrnverksamhet. Ur Platzers synvinkel ar det svdraste med grona
hyresavtal att Overtyga kunden om den nytta de kan fa av gréna
hyresavtal. I de flesta fall har hyresvédrden ett stort informations-
overtag mot kunden vilket skapar misstro. Har &r det viktigt att tdnka
pa hur man kommunicerar fragan for att uppratthalla kundens intresse.
Professionella kunder &r lattare att jobba med och det ar mycket viktigt
att hyresgastradgivare informerar och hjdlper kunder att stélla ratt krav.

Hyresvérdens forvaltare dr oftast bara intresserad av att fa lokalen
uthyrd och vill inte koncentrera sig pa fragor som hyresgasten inte
efterfrdgar och som kréver mer arbete. Nér Platzer ska ta fram ett
relativt enkelt gront hyresavtal krdvs mycket resurser, for att
administrera moten, protokoll och uppfoljning samt for att fa avtalet att
fungera.

Det krévs sdledes engagemang och miljoambitioner fran bade
hyresvdardens och hyresgdstens sida for att teckna grona hyresavtal.
Darfor kan det vara klokt att koncentrera sig pa kunder som har dessa
ambitioner.

Hyresavtalet mellan Platzer och Migrationsverket

Platzer och Migrationsverket tecknade hyresavtal avseende en lokal pa
drygt 13 000 kvm pa Streteredsvdgen i Goteborg oktober 2010. For att
vdcka Migrationsverkets intresse anvande Platzer Europaparlamentets
och radets direktiv 2006/32/EG som séljargument. Platzer skulle
erbjuda Migrationsverket hjdlp med att na direktivens miljomal. En av

¢ www.platzer.se

Incitament for energieffektivisering

15


http://www.platzer.se/

svarigheterna med att férhandla och teckna avtalet med
Migrationsverket var att vissa enhetschefer inom Migrationsverket
befarade att deras arbetsbelastning och ansvar skulle vixa pa grund
av avtalet och darfor var negativa till avtalstecknandet. Platzer
tvingades arbeta mycket med pedagogiska dvningar for att overtyga
alla hos Migrationsverket.

Det nya avtalet dr tecknat pa 5 ar istdllet for 3 ar som &r vanligt for
Migrationsverket. Detta for att sdkerstilla att investeringar skulle
aterbetalas i form av besparingar. Lokalen hade ett mycket gammalt
styr- och reglersystem som skulle moderniseras och uppgraderas.
Platzer forsokte fa Migrationsverket att ta hela investeringskostnaden i
form av ett hyrestillagg, eftersom den ekonomiska besparingen av
energieffektiviseringen tillfaller Migrationsverket till fullo, men det gick
inte Migrationsverket med pa. Platzer accepterade da att ta 20 % av
investeringen. Hyrestilldgget avslutas nir hyresperioden upphér 2015-
12-31.

Besparingar

De mojliga besparingarna var i det hér fallet valdigt stora, vilket innebar
att Migrationsverket direkt tjdnade pa avtalet. Om de mdjliga
besparingarna hade visat sig vara mindre dn hyrestilldgget, skulle
Platzer ersatta Migrationsverket med motsvarande mellanskillnad.
Platzer tog ddarmed hela risken avseende kostnaden for investering utan
att tjdna ekonomiskt pa detta, vilket géller sd ldange Migrationsverket
finns kvar i lokalerna. Med tanke pa att Platzer bekostade 20 % av
investeringarna, hade det varit rimligt att man fatt tillgodogora sig en
del av besparingarna.

Investeringar gjordes i tva etapper och forsta etappen genererade stora
besparingar. Andra etappen hade langre aterbetalningstid, men en del
av besparingarna fran forsta etappen kunde anviandas under andra
etappen.

Nojda hyresgaster

For Platzer &r en bra relation till hyresgasten en valdigt viktig aspekt
som inte dr mojlig att mata ekonomiskt i det korta perspektivet.

Forutom de ekonomiska besparingar som Migrationsverket fick
genom att teckna avtalet med Platzer, fick man dven battre
inomhusklimat, vilket leder till néjdare och méjligen stoltare anstéllda.
Platzer fick en betydligt battre relation till kunden genom att man
kunde bevisa att utférda &ndringar verkligen fungerade. Aven
kommunikationen med kunden férbattrades. Lojala kunder som stannar
ar valdigt viktiga for fastighetsédgare.
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Aganderitt till installationerna

Migrationsverket och Platzer har inte haft problem med dganderétten
till installationerna i fastigheten. Detta beror pa att alla investeringar &r
fakturerade hos Platzer och sedan vidarefakturerade till
Migrationsverket i form av hyrestilldgg. Alla installationer dr darmed
Platzers som darfor dven ansvarar for underhallet av dessa. Trots att
Migrationsverket har betalat 80 % av alla investeringar, dr det Platzer
som &ger installationerna. Migrationsverket har inte behovt direkt-
investera egna pengar i lokalen eftersom besparingarna har varit sa
stora. Om besparingarna inte hade blivit sa stora som foérvantat, skulle
Platzer enligt avtalet fatt sta for detta.

Akademiska Hus och Uppsala universitet

Bakgrund

Akademiska Hus &dgs av svenska staten och har i uppdrag att pa en fri
marknad erbjuda universitet och hogskolor lokaler i konkurrens med
andra fastighetsbolag.” Akademiska Hus har linge haft hoga miljo-
ambitioner for sina lokaler och sin verksamhet, men att fa hyresgédster
att engagera sig i arbetet har varit svart. De 6kade krav pa effektiv
energianvandning som under senare ar stillts pd hyresgdster inom
offentlig sektor, vilka utgdér Akademiska Hus kundgrupp, har medfort
ett storre engagemang hos Akademiska Hus hyresgdster. Speciellt
Europaparlamentets och radets direktiv

2006/32/EG om effektiv slutanviandning av energi och om energi-
tjanster, har 6kat kundernas intresse for energiuppfoljning.” Aven
20/20/20-madlen, som sattes upp 2007, har paverkat speciellt
myndigheternas intresse for miljo- och energifragor.’

Miljomalen innebar att:

e EU:s utsldpp av vaxthusgaser ska minska med 20 % jamfort med
1990 ars niva

e minst 20 % av EU:s energianvandning ska komma fran férnybara
energikallor

e energieffektiviteten bor forbattras och
primérenergianviandningen minska med 20 % jamfort med
prognoserna

Naésta avsnitt baseras pd intervjuer med Stefan Eneroth, energistrateg pa
Akademiska Hus samt Karolina Kjellberg, miljosamordnare pa Uppsala
universitet.

7 www.akademiskahus.se

¥ Europaparlamentets och radets direktiv 2006/32/EG
www.energimyndigheten.se
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Kallhyra hos Akademiska Hus

I Akademiska Hus hyresavtal dr hyran oftast kallhyra vilket skapar
direkt incitament hos hyresgésten att spara energi. Akademiska Hus
anser att det dr logiskt att hyresgésten finansierar investeringen dd den
ekonomiska besparingen tillfaller hyresgasten till fullo. Detta var till att
borja med svart att forklara for hyresgasterna, som ville ha
besparingen men inte investera i hyresvdrdens lokaler.

I de fall energikostnader férdelas 50/50 mellan hyresgést och
Akademiska Hus, delas d@ven investeringar och besparingar 50/50
mellan parterna. Akademiska Hus tecknar ofta ldnga avtal med sina
kunder vilka sdllan lamnar sina lokaler. De ldngsiktiga relationerna som
Akademiska Hus har med sina hyresgéster har medfort att man inte har
reglerat vad som ska handa med “obetalda” energidtgarder om
hyresgasten skulle ldamna lokalen tidigare dn forvantat. Alla storre
investeringar betalas av hyresgdsten i form av hyrestilligg och
ddrmed &gs installationerna av Akademiska Hus, som har betalat for
dem i forsta skedet. Akademiska Hus skoter och underhéller
installationerna. Néar det géller energidtgdrder av mindre omfattning
och i egen utrustning betalar hyresgasten direkt for dem.

Samarbete mellan Akademiska Hus och Uppsala universitet

Akademiska Hus och Uppsala universitet brukar ha specifika moten
angdende energifrdgor. For ca fem &r sedan initierade Akademiska Hus
ett hyresavtal med energibesparingsincitament. Akademiska Hus hade
ambitioner att minska den totala energiférbrukningen for sina lokaler.

Av de ca 370 000 kv som utgor Uppsala universitets fastighetsbestdnd
dgs ca 75 % av Akademiska Hus. Speciellt Uppsala universitets byggnad
for Biomedicinskt Centrum (BMC) var i daligt skick avseende energi-
och miljoprestanda. Dér fanns det mycket att gora.

Fran 2009 ar Akademiska Hus 6verens med Uppsala Universitet om att
universitetet finansierar energiatgarder med hyrestilligg under
forutsattning att energivinsten &r storre dn hyrestillagget.

De flesta incitamentsavtal mellan Akademiska Hus och Uppsala
universitet &r uppbyggda som tilldggsavtal for varje energibesparings-
atgdrd, men i BMC:s fall paketerade man flera dtgdarder i samma
tilldggsavtal. Investeringen i energieffektiviseringsatgarder kommer
totalt att bli ca 70 000 000 kr under den tid hyresavtalet 16per.
Atgirderna genomférs under fyra rs tid. Vissa atgarder som
genomforts har varit valdigt enkla med stor besparingspotential.
Akademiska Hus identifierade dtgédrderna genom sin driftspersonal och
analyser av byggnaderna utfoérda av egen energistrateg.

Genom energibesikiningar kunde Akademiska Hus visa Uppsala
universitet hur stor besparingspotential man kunde férvénta sig for
olika atgdrder. For de forsta dtgarderna som genomfordes fordelades
investeringskostnaden som ett 10-arigt hyrestillagg.
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Aganderﬁtt, skotsel, underhadll och reinvestering avseende
installationerna

Diskussioner uppkom om vad som skulle gélla for skotsel, underhall
och reinvestering av installationerna efter att de 10 aren passerat. Det ar
inte logiskt att Uppsala universitet dger installationer i lokaler som dgs
av Akademiska Hus. Detta har resulterat i att senare tillaggsavtal
innehdller ett permanent hyrestilldgg som l6per 6ver hela
hyresperioden. I och med tilldgget fortsatter Akademiska Hus att ha allt
ansvar for drift och skotsel av utrusning. Universitetet har ofta ldnga
hyreskontrakt (ca 13-20 &r). I de fall en atgérd inneburit fortida
underhadll har Akademiska Hus tagit en del av investeringskostnaden
eftersom man kunnat dra nytta av atgarden. Akademiska Hus har dven
tagit en del av investeringskostnaden i de fastigheter dér atgarden rort
minskad anvandning av fjdrrvdarme och dér hyresavtalen inte har
kallhyra utan kostnaden for varmeforbrukning férdelas 50-50 mellan
hyresgdst och hyresvard.

Incitament beroende pa hyresgastens organisation och interna
kostnadsfordelning

Varje institution inom Uppsala universitet d&r en egen ekonomisk
enhet. Vid ett campusomrade finns flera institutioner och det finns ett
elavtal per campusomrade. Elkostnaden pa ett campusomrade fordelas
efter hur stor lokalarea en institution hyr. Detta innebar att om en viss
enhet sparar mer energi kommer andra enheter att tjana pa detta dven
om deras besparingar inte skulle vara lika stora. Eftersom universitetets
verksamhet standigt forandras, verksambheter flyttar ut och in, ny
energikrdvande utrustning kops och skrotas kontinuerligt, blir det svart
att folja upp effekterna av mindre energieffektiviseringsatgarder i den
totala statistiken. Det finns inte tillrdckligt med maétare for att mata varje
enhets egen energifdrbrukning. Att en institution inte betalar for sin
verkliga energiforbrukning kan leda till minskat incitament hos varje
enhet i sig for att spara energi.

Paketering av energibesparande atgarder

Ett problem som Uppsala universitet och Akademiska Hus har stott pad
orsakas av att man genomforde de enkla och effektiva dndringarna i en
valdigt tidig fas. Detta kan leda till att det framover blir svérare att
acceptera de mindre lonsamma &ndringar som bidrar till besparingar
forst efter ndgra ar. Det dr darfor béttre att paketera effektiva
16sningar med ldngre aterbetalningsperioder for att gora atgarder mer
acceptabla. Pa senare tid har hyrestilliggen ofta utformats som
"paket” ddr mycket l16nsamma och mindre lonsamma atgarder
genomfors inom ramen for samma hyrestillagg. Vissa mindre
kostsamma atgarder har Uppsala universitet betalat direkt.
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Hyresvardens kunskapsovertag och fortroende mellan parterna

De storsta svarigheterna med hyresavtal med energibesparings-
incitament &r, enligt Uppsala universitet, fastighetsdgarens
kunskapsovertag. Det kravs valdigt stort fortroende fran hyresgastens
sida for att kunna teckna ett sddant avtal och samarbetet maste fungera
val. Ett problem ar uppfdljningen av energidtgdarderna. Det sker en
standig forandring i lokalerna och detta gor det svart att méta samt
identifiera hur stor del av energi-férandringen som genomférda
energidtgarder bidragit med. Bada parter tycker dock att modellen
fungerat bra och ar enkel att anvanda.

For att samarbetet ska fungera traffas Akademiska Hus och Uppsala
universitet regelbundet, ungefdr fem ganger per ar. Under motet brukar
Akademiska Hus representeras av energistrateg och fastighetschef och
Uppsala universitet av miljosamordnare och ansvarig for lokal-
administrationen. Dessa moten halls for att 6ka fortroendet mellan
parterna samt folja upp pagaende energidtgarder och identifiera nya
investeringar.

Uppsala universitet och Akademiska Hus har kommit langt i sitt
samarbete med att energieffektivisera sina lokaler. Mégjligheter till battre
uppfoljning vore dock bra och kan bli av storre betydelse senare under
energieffektiviseringsprocessen. Uppsala universitet dr néjd med
besparingarna och dven om besparingarna inte hade blivit sa stora &r
man ndjd med att gora ndgonting for att dstadkomma battre miljo och
en héllbar utveckling. Fram t.o.m. 2011 har Uppsala universitet minskat
sina energikostnader med 6 miljoner kr/ar och for de atgarder som
kréavts betalar man hyrestilligg pa 3 miljoner kr/4ar.

Vasteras stad

Bakgrund

Vésteras stad har satt upp ett antal miljomal,” till exempel att:

¢ den specifika elanvdndningen och anvdndningen av
uppvarmningsenergi i verksamheter som bedrivs i
kommunégda fastigheter ska minska med minst 10 % fram till
2015 jamfort med 2004.

¢ eldning med fossila branslen och anviandning av direktverkande
el och elpanna for uppvarmning av kommunala byggnader ska
ha upphort till 2015.

I syfte att bidra till dessa mal och for att genomfora stadens energiplan
anvander Visterds stad hyresavtal med incitament for energibesparing.

Foljande avsnitt dr baserat pa en intervju med Hans-Ulrich Derenkow pa
Visteras stad.

10 www.vasteras.se
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Kallhyresmodell

Modellen Vésteras stad anvander &r en kallhyresmodell dér vatten ingér
i hyran, medan varme och el bekostas av hyresgédsten, vilket skapar ett
direkt incitament hos hyresgésten att spara energi. Alla investeringar
bekostas i princip av hyresvarden. Darmed har fastighetskontoret inte
nagot ekonomiskt incitament att spara energi utan alla besparingar
tillfaller hyresgésten till fullo. Energieffektiviseringen ingar som en del i
genomforandet av stadens energiplan och bidrar darmed till Vésteras
stads miljomal. Hittills har Fastighetskontoret tagit fram olika slags
uppfoljningsprogram och budgetsystem for att kunna félja upp
kostnader och férbrukning.

Fastighetsigaren investerar i energieffektiviseringsdtgirder

Fastighetskontoret har investerat stora summor, ca 70 miljoner kronor, i
energieffektiviseringsatgarder och ca 8 miljoner kronor i solcells-
anldggningar. Dessa investeringar har genererat betydande besparingar
som gar att folja 16pande. De besparingar som har uppnétts tillfaller
hyresgésten till fullo, men hyresgésten behover inte ta
investeringskostnader.

Hyresgiisten stottas for att spara energi

Den storsta utmaningen for att lyckas med energieffektivisering ér,
enligt Fastighetskontoret i Visterds stad, att lyckas med att dndra
hyresgéstens beteende. Detta sker inte under en manad utan &r en lang
process. Det dr ocksa ndastan omdajligt att f6lja upp vilka besparingar
man har lyckats med tack vare kallhyressystemet och det kommer att ta
flera ar innan det gar att f6lja upp besparingar genererade av ett d&ndrat
beteende, om det ens dr mojligt.

Fastighetskontoret har tagit fram ett utbildningsprogram som
innehadller olika forslag pa och idéer om hur hyresgésten kan spara
energi genom enkla dtgarder. Fastighetskontorets forvaltare har ocksa
ett program som hjdlper dem att tillsammans med hyresgésten ga
igenom olika enkla dtgarder som sparar energi varje dag, som till
exempel att sldcka i rum som inte anvands for tillfédllet. Alla dessa olika
dokument &r framtagna for att stodja hyresgastens eget arbete med att
spara energi.
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5. Slutsatser

Incitament utgor ofta den drivande kraften i en energieffektiviserings-
process. For att skapa en effektiv incitaments-modell dr det viktigt att
uppnd en “win win-situation” dar parterna i hyresférhallandet delar pa
saval ansvaret for energi-anvandningen som besparingarna. Om
kallhyra tillimpas betalar hyresgdsten energirdkningen och utmaningen
ligger da i att skapa tillrdckligt med incitament for att fastighetsdgaren
ska investera i energieffektiviseringsatgarder. Vid varmhyra stér i stéllet
fastighetsdgaren for energirdkningen och hyresgasten motiveras att
bidra till minskad energianvandning genom att delar av hyresvardens
kostnadsbesparing dven tillfaller hyresgédsten.

Utifran de intervjuer som gjorts infér den hér rapporten och tidigare
litteratur pa omradet kan foljande konstateras:

I dagslédget finns det inte manga tecknade hyresavtal med energi-
besparingsincitament. Detta dr nagot forvanande med tanke pa det stora
intresse som finns for omrddet och den uppmaérksamhet grona
hyresavtal har fatt pa marknaden, men det visar hur svar knackfrdgan
om utformning av incitament {or energibesparing ar.

Sett 6ver hela fastighetsbestandet utgdr varmhyra den vanligaste
avtalsformen pa den svenska marknaden men dndd var majoriteten av
de exempel pa hyresavtal med incitament f6r energibesparing som
kunde identifieras baserade pa en kallhyresmodell. Om det handlar om
en trend mot 6kad anvandning av kallhyresavtal gar dock inte att
avgora dd underlaget &r for litet for att dra ndgra marknadstdckande
slutsatser.

Intresset 0kar fran hyresgastsidan, men framforallt fran hyresgéaster
inom offentlig sektor. Fastighetsdgaren har ett kunskapsovertag
gentemot hyresgésten pa omradet. Detta leder till att fortroendet
mellan parterna dr av extra stor vikt for att energieffektivisering ska
kunna komma till stand.

Att ta fram ett fungerande och tydligt gront hyresavtal med
energibesparingsincitament och att lyckas med att anvdnda avtalet 4ven
efter avtalstecknandet, kraver mycket tid, resurser och engagemang
samt en hog kunskapsniva. I ménga fall maste hyresvarden stilla om sin
organisation for att kunna administrera och fdlja upp resultatet av
avtalet. Mindre fastighetsdgare har ofta inte mojlighet till detta och
kan ddrmed tvingas avsta fran denna typ av avtal. Hyresgdsten maste
ocksa i madnga fall bygga upp en helt ny organisation for att kunna
hantera avtalet.

P& grund av hyresgastens ldga kunskapsniva inom omrddet och att
dven all personal hos hyresgédsten behover involveras for att vissa
energibesparande atgarder ska vara mojliga, kravs utbildande insatser
och enkla forklaringsmodeller. Manga av de modeller for incitament for
energieffektivisering som finns pa marknaden ar for komplexa.
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Det storsta hindret for att hitta en enkel modell f6r incitament vid
energieffektivisering verkar vara svarigheten att f6lja upp besparingar
och dela upp investeringskostnaderna. Manga hyresgaster godkanner
inte schablonmaéssiga besparingar, utan vill se exakta resultat av sina
egna lokalspecifika energibesparingsatgarder. Det dr véldigt svart att
dela upp besparingar mellan flera hyresgéster i samma fastighet.
Investeringskostnaderna for att installera tillrackligt manga
energimatare blir for hoga. Hyresavtalets langd och forhyrningens
omfattning paverkar i stor utstrackning mojligheterna.

Incitamentsmodellen maste utvecklas med fokus pa energi for varme,
kyla och varmvatten likaval som service och komfort. En
framgangsfaktor ar att modellen har en tydlig struktur, dr enkel att
forstd och anvianda for bada parter samt att drivkrafter och effekter
tydligt framgar. Pa sikt bor d&ven en utvédrdering av incitamentens
effekter goras.
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Det har ar UFOS

Den offentliga sektorn dger och forvaltar tillsammans cirka 90 miljoner
kvadratmeter lokalyta. De fastighetsorganisationer som hanterar
forvaltningen av dessa byggnader har som uppgift att ge maximalt stod
till den offentliga sektorns kdarnverksamheter och att halla dem med
lokaler och service som har rétt kvalitet till lagsta kostnad. UFOS
(Utveckling av fastighetsforetagande i offentlig sektor) bedriver
utvecklingsprojekt som ger offentliga fastighetsforvaltare verktyg att
effektivisera fastighetsforetagandet och att hoja kvaliteten for
hyresgésterna. Bakom UFOS star Sveriges Kommuner och Landsting,
Fortifikationsverket, Akademiska Hus och Samverkansforum for statliga
byggherrar och forvaltare genom Statens fastighetsverk och
Specialfastigheter.

Sedan 2004 deltar d&ven Energimyndigheten fOr att sarskilt stotta projekt
som syftar till energieffektivisering och minskad miljobelastning i
fastighetsforetagandet. Denna satsning gar under namnet UFOS Energi.
UFOS energisamarbete har hittills resulterat i ca 20 publikationer, bade
handbdcker och idéskrifter, i ndgot som kallas for Energibiblioteket.
Syftet med detta ar att ta fram goda exempel fran offentliga
fastighetsdgare och att visa pa praktiska verktyg. Se Energibiblioteket
som en verktygslada — den sjdlvklara startpunkten for dig som arbetar
med energifragor!

Mer information hittar du pd www.offentligafastigheter.se.
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Kall- och varmhyra for lokaler

Incitament for hyresgésten att spara energi ar alltid efterstravansvarda.
Varmhyra och kallhyra star for tva olika skolor. Den ena lagger ansvaret
pa fastighetsdgaren, den andra pa hyresgasten. Radigheten 6ver
investeringar som leder till stor energieffektivisering ligger vanligtvis
hos fastighetsdgaren, vilket talar for att varmhyra &r att foredra. A andra
sidan finns det skél att synliggora energikostnaderna for hyresgésten,
men rddigheten dr da ofta begransad.

I denna rapport diskuteras effekterna av hyresavtal med
energieffektiviserings-incitament. Badde kallhyres- och varmhyres-
modeller behandlas med syftet att diskutera vilka effekter de olika
hyresmodellerna har. Diskussionen tar sin utgdngspunkt i en teoretisk
modell med atta olika varianter av incitamentsavtal. Utover detta finns
aven tre praktiska exempel beskrivna och analyserade.
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