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Indledning

Naervaerende rapport er en afrapportering pa projektet: ” Udvikling og de-
monstration af finansierings- og incitamentsstruktur til energioptimering af
erhvervsbygninger med lejemal (PSO 344-044)". Projektet er udarbejdet i en
samlet projektgruppe, hvor falgende virksomheder har deltaget i starre eller
mindre omfang:

o Deloitte (projektansvarlig)

¢ Teknologisk Institut

e Pension Danmark

e DEAS

e Rgnne & Lundgren

¢ Ejendomsforeningen Danmark
e CB Richard Ellis

o YIT

Projektet er udfart i perioden 2012 til juni 2014. Arbejdet har for en stor dels
vedkommende frem til udgangen af 2013 veeret ledet af Peter Svendsen,
mens Partner Gitte Krasilnikoff har haft det overordnede daglige ansvar for
projektet. Arbejdet har veeret udfart ved afklaring af den skitserede udfordring
i projektgruppemgder for at imgdega hypotesen om at der ligger et paradoks
ved energioptimering af erhvervslejemal i et delt incitament mellem ejer og
lejer. Deloitte har udarbejdet procesbeskrivelse og beregningsvaerktgj med
vejledning baseret pa egne erfaringer og interviews og workshop med pro-
jektgruppen. Rgnne & Lundgren har udarbejdet juridisk ramme for energiop-
timering af erhvervsbygninger med lejemal.

Gitte Krasilnikoff
Partner

Kgbenhavn, 30. juni 2014
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Formal

Ved energioptimering af erhvervsudlejningsejendomme er der i dag den bar-
riere, at det typisk er bygningsejeren der investerer i energioptimeringstiltag,
mens det er lejerne der afholder forbrugsudgifter og derved opnar besparel-
serne af disse initiativer. Formalet med PSO-projekt 344-044: “Udvikling og
demonstration af finansierings- og incitamentsstruktur til energioptimering af
erhvervsbygninger med lejemal” har veeret at synliggare incitament for ener-
gioptimering af erhvervsudlejningsejendomme. Baggrunden herfor er, at er-
hvervslejeloven giver mulighed for eendringer i lejekontrakter, safremt ejer og
lejer er enige herom. Dermed sagt, at sa laenge begge parter kan se en posi-
tiv business case for energioptimering, sa er der aftalefrihed for parterne til at
indga aftale om aendringer.
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Udfart arbejde

Metoden for projektet baserer sig pa at foretage en procesbeskrivelse for
optimering af erhvervslejemal. Processen understgttes af udarbejdelsen af et
beregningsveerktgj der skal synligggre pengestramme for hhv. ejer og lejer
far og efter energioptimering, og derved vise business casen for alle involve-
rede parter. Business casen bygger pa information om ejer og lejers nuvee-
rende omkostninger samt konkrete energioptimeringsinitiativer identificeret i
den pageaeldende bygning. Pa baggrund af disse beregninger, som ogsa ta-
ger hensyn til hvordan gevinsten skal fordeles, er det muligt at udarbejde et
tilleeg til en lejekontrakt.

Det var i projektet hensigten at finde en pilotbygning som skulle gennemga
en dybdegéende energiscreening, og herefter danne grundlag for udarbe;j-
delse af en tilleegskontrakt mellem ejer og lejer samt test af beregningsveerk-
stgj og procesbeskrivelsen. Vi har desveerre ikke haft succes med at identifi-
cere en pilotbygning pa trods af en indgaende indsats fra projektgruppen,
Deloitte, Teknologisk Institut og Rgnne & Lundgren, hvorfor der ikke er udar-
bejdet et tillaeg til en lejekontrakt. | projektet er der udarbejdet falgende:

e Procesdiagram for energioptimering
o Oversigt over elementer der skal indeholdes i et tillaeg til en kontrakt

e Beregningsmodel til illustration af eendrede pengestrgmme for ejer og
lejer ved energioptimering

¢ Vejledning til brug af beregningsmodel

Der arbejdes derudover hen imod at f& udgivet nogle artikler omkring projek-
tet. De forskellige elementer er beskrevet neermere nedenfor.

Kontraktudarbejdelse

Projektet er rettet mod ejendomme udlejet til erhvervsformal omfattet af er-
hvervslejeloven®. For sddanne ejendomme er der i almindelighed ikke nogen
ufravigelige regler, der forhindrer, at lejer og udlejer aftaler at gennemfare
energioptimeringstiltag og fordele udgifter og besparelser i den forbindelse.

! Lovbekendtggrelse nr. 1714 af 16. December 2010
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Udfordringen bestar derimod i at fa indkredset alle de relevante forudsaetnin-
ger og beskrevet disse i lejekontrakten. Lejekontrakten skal saledes indehol-
de en incitamentsstruktur, der understgtter alle de faktiske tiltag og den fakti-
ske adfeerd, der er en forudseetning for at opna den projekterede energiopti-
mering.

Lejekontrakten bar identificere:
e Energiforbruget forud for projektet
¢ Det forventede energiforbrug efter energioptimering

o Eventuelle forventede forbedringer af indeklima eller andre forbedrin-
ger af det lejede som fglge af projektet

¢ De tekniske tiltag, der indgar i projektet og udgifter i den forbindelse

¢ De driftsforhold og den brugeradfeerd, der forudseettes for at realisere
den projekterede energioptimering

e En fordeling af udgifterne hertil og en placering af ansvaret for at op-
fylde forudsaetningerne, som giver incitament til at understgtte en re-
alisering af energioptimeringen

¢ Incitamentsordningen kan omfatte en garanti fra udlejeren — eller fra
en af udlejeren antaget leverandgr — for, at energioptimeringen reali-
seres, hvis lejeren opfylder forudsaetningerne herfor, herunder udvi-
ser den forudsatte drifts- og brugsadfeerd

e En regulering af de forhold, som ellers vil veere omfattet af lovgivnin-
gens almindelige ordning, herunder fastleeggelse af en uopsigelig-
hed, der understgtter den forudsatte tilbagebetalingstid for investe-
ringen, og en fravigelse af de almindelige regler om regulering af le-
jen i forngdent omfang.

Der ses ikke i almindelighed at veere nogen hindringer for udarbejdelse, ind-
gaelse og handhaevelse af sddanne lejekontrakter. Indholdet kan blive tek-
nisk kompliceret, fordi incitaments-modellen skal tage hgjde for alle relevante
forudseetninger for projektet. Det er vurderingen at de i projektet udarbejdede
veerktgjer udmaerket understatter den afklaring, som projektet forudsaetter, pa
en sddan made, at forholdene kan beskrives i en lejekontrakt.

Indholdet af en sddan lejekontrakt — eller et sadant tillaeg til en eksisterende
lejekontrakt, som det ofte vil vaere — vil i meget hgj grad afhaenge af det kon-
krete projekt, de konkrete forudseetninger og den faktisk aftalte fordeling af
risici m.v. Det er derfor ikke fundet hensigtsmaessigt at udarbejde en stan-
dard kontrakt som led i projektet. Findes der efter projektet en pilotejendom,
vil det veere muligt fremleegge den pageeldende aftale som et eksempel.
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Beregningsmodel

For at kunne vurdere rentabiliteten og konsekvensen af en eendring i penge-
stramme for bade ejer og lejer, er der udarbejdet et beregningsveerktgj. Dette
er udarbejdet i flere trin.

1. Kortlaegning af nuveerende pengestramme for ejer og lejer

e For at f4 et overblik over hvilke pengestramme bade ejer og
lejer har i forbindelse med at udlejning og leje, foretages en
kortleegning af disse. Kortleegningen er foretaget i samarbej-
de med et administrationsselskab, for at sikre validiteten

2. Identifikation af relevante outputparametre for ejer og lejer

3. Identifikation af relevante inputparametre inkl. udarbejdelse af risiko-
modeller

4. |dentifikation af hvilke pengestrgmme der eendres ved en fremtidig til-
leegsaftale om energioptimering

5. Udarbejdelse af beregningskerne (excel)
6. Kvalitetssikring af model
7. Test af model af medarbejder hos DEAS

Resultatet heraf er en beregningsmodel udarbejdet i excel, som stilles til
radighed for alle interesserede parter. Til beregningsmodellen er ogsa udar-
bejdet en vejledning, der skal hjeelpe brugeren til at benytte modellen korrekt.

Udbredelse af beregningsveerktgj

Beregningsmodellen lzegges pa Elforsks hjemmeside, sammen med den
generelle afrapportering af naerveerende projekt. Her har alle mulighed for at
downloade og benytte modellen. For at f& modellen naermere de forventede
brugere, gares beregningsveerktgijet tilgaengelig pa Ejendomsforeningen
Danmarks hjemmeside samt Deloittes hjemmeside.

Til baggrund for udarbejdelse af modellen ligger en raekke forudsaetninger,
som dels er beskrevet i excel-modellen og dels i vejledning til brug af bereg-
ningsveerktgjet.

Pilotbygning

For at kunne demonstrere validiteten af modellen, har det veeret et fokusom-
rade at finde en test-case. Der er derfor arbejdet hen mod at finde en byg-
ning, hvor bade ejer og lejere har veeret interesserede i at afprgve modellen.
Efter en dialog med utallige bygningsejere, og inspektion af flere konkrete
potentielle pilotbygninger, er det ikke lykkes at indga aftale med en byg-
ningsejer. Dette har der veeret flere arsager til:
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¢ Den farste potentielle pilotbygning blev afskrevet da en af de fa lejere i
bygningen var ejeren af bygningen, hvilket vurderedes ikke at veere
optimalt.

e En anden potentiel pilotbygning mistede sine lejere i processen, hvor-
for den ikke laengere var relevant.

¢ Ejeren af den seneste potentielle pilotbygning havde ikke mulighed for
at investere i en dybdegaende energiscreening, og uden at have
kortlagt energioptimeringspotentialet, er det ikke muligt at beregne en
business case, hverken for ejer eller lejer.

Nar det i neervaerende projekt har vist sig som en udfordring at finde en kon-
kret case, vurderer vi at det skyldes falgende elementer:

e Mangel pa et passende stort energioptimeringspotentiale i udvalgt pi-
lotbygning

o Barrierer i forhold til den initialinvestering i energiscreening, der skal fo-
retages for at fa kortlagt energibesparelsespotentialet, da bygnings-
ejer skal foretage denne investering, uden af vide hvad potentialet er

o Ejer og lejer ikke begge har veeret klar til processen pa det givne tids-
punkt

Udfordringen med at finde en pilotbygning, vidner maske om at det er sveere-
re at f& udbredt energioptimering i markedet end fgrst antaget. Barrieren er
maske ikke at overkomme ejer/lejer-problematikken, men noget helt andet.
Dette beskrives naermere i afsnittet “Identificerede udfordringer”.

Formidling

For at fa udbredt kendskabet til neervaerende arbejde med problemstillingen
indenfor energioptimering i erhvervsudlejningsejendomme, skal der skabes
synlighed omkring projektet. Der er allerede udgivet enkelte artikler, og der er
lagt en plan for fremadrettet formidling. Dette beskrives i det fglgende.

Publicerede artikler

| lgbet af 2013 blev der udarbejdet to artikler som blev offentliggjort. Den ene
blev udarbejdet af Ejendomsforeningen Danmark og offentliggjort i Huset i
september 2013 (se bilag 1), og den anden blev udarbejdet af Dansk Energi,
som offentliggjorde artiklen i deres nyhedsbrev nr. 14 i november 2013 (se
bilag 2).

Herudover omtales projektet pa Renovers hjiemmeside i april 2013 (se bilag
3).

8 PSO 344-044: Udvikling og demonstration af finansierings- og incitamentsstruktur
til energioptimering af erhvervsbygninger med lejemal Afrapportering Dansk Energi



Fremadrettet indsats

Projektgruppen arbejder henimod at der udgives endnu tre artikler.
¢ Ejendomsforeningen Danmark
e Dansk Facility Management-netvaerk
e Byggesocietetet

Artiklerne vil bygge pa resultaterne fra naerveerende projekt, samt omfatte
interviews med relevante parter fra projektgruppen.

Det vurderes pa nuveerende tidspunkt ikke relevant at lave en konference
hvor resultaterne af projektet annonceres, da det ikke er lykkedes at teste
modellen pé en faktisk pilotbygning. Safremt det i fremtiden lykkes at finde en
pilotbygning, kan det veere interessant at afholde en konference herom, for at
udbrede kendskabet til en succesfuld metode at foretage energioptimering af
erhvervslejemal.
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|dentificerede udfordrin-
ger

Den stgrste udfordring projektet er stadt pa, er at det ikke har veeret muligt at
finde en konkret pilotbygning.

Da projektet havde sin opstart, var projektgruppen af den overbevisning at
barrieren i ejer/lejer-problemstillingen var, at parterne ikke fik synliggjort busi-
ness casen og dermed ikke kunne blive enige om hvordan besparelsen skul-
le deles, hvorfor der ikke blev indgaet aftaler herom.

Her ved afslutning af projektet kan vi konstatere, at udfordringen i naervee-
rende projekt har ligget et helt andet sted. Projektet er endnu ikke kommet sa
langt, som til at f& parterne til at blive enige om fordelingen af en energibe-
sparelse eller udarbejdelsen af en kontrakt. Udfordringen har ligget i at finde
en pilotbygning, dvs. at finde en bygningsejer der har en anvendelig ejendom
og hvor bygningsejeren har interesse i at gennemfgre energioptimering.
Spargsmalet er derfor, om der i virkeligheden er andre barrierer der skal
nedbrydes, inden ejer/lejer-paradokset bliver den stgrste udfordring.

Arsager til manglende succes

Herunder er der af projektgruppen listet en reekke forslag til hvorfor det ikke
har veeret muligt at finde en pilotbygning samt hvilke barrierer der ellers er
identificeret i lgbet af projektperioden.

» Bygningsejere har ofte en lang beslutningsproces

» Der skal veere enighed gennem hele organisationen for en beslutning
om energioptimering.. Beslutningstageren skal fgle sig tryg, hvorfor
det er vigtigt at projektet bakkes op gennem alle led. | mange organi-
sationer har der vist sig mange interessenter, den gverste ledelse,
herunder CFO, de teknisk ansvarlige for bygningen og de driftsan-
svarlige. Disse interessentgrupper har ofte forskellige dagsordner,
som alle skal adresseres fgr en endelig beslutning tages.

» For bygningsejeren er der en usikkerhed omkring hvordan bygningen

fungerer efter endt energioptimering. Ejer ved at bygningen funge-
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rer som den driftes pa nuveerende tidspunkt, og gnsker maske ikke
lgbe nogen risiko.

* Bygningsejere og lejere forbinder ofte energioptimering med dyre inve-
steringer i forbedring af klimaskaermen, og er ikke bevidste om de
store og relativt billige besparelser der kan veere i aendring af sty-
ring af eksisterende elektriske installationer.

» De bygningsejere der har vist interesse har udfordringer med inde-
klimaet i deres bygning. Der er dermed en anden driver for ejeren
end selve optimeringen.

» Der har i neervaerende projekt ikke veeret en teet dialog med lejerne,
kontakten har primeert veeret med bygningsejer. Maske lejeren kan
veere katalysatoren for et energioptimeringsprojekt.

* Vi har i flere tilfeelde erfaret at udfordringen opstar inden ejer og lejere
begynder en dialog. Det vurderes p& baggrund heraf, at der ikke er
nok viden om eller skabt tryghed om realiserbarheden af energi-
besparelser.

» Der har veeret en del bygninger der er fravalgt grundet nogle tekniske
barrierer. Energibesparelsespotentialet har ikke veeret der allige-

vel.

Case for energioptimering

Der er i markedet en skepsis overfor hvorvidt den projekterede gkonomiske
gevinst ved energioptimering faktisk realiseres. Ofte implementeres energiop-
timeringsinitiativer lgbende i eiendomme, hvorfor det kan veere svaert at op-
gere den faktiske besparelse, da denne nemt kan opsluges af f.eks. flere
medarbejdere pa arbejdspladsen. Der eksisterer kun fa cases der viser suc-
cesen ved energioptimering.

For at skabe tryghed omkring energioptimering, herunder investeringer og
besparelserne i forleengelse heraf, fremfgres en case der har veeret igennem
en energioptimeringsproces, og som ogsa har veeret i drift i lidt over et ar
efter endt implementering.

Deloitte har foretaget gennemgribende energioptimering af vores hovedsaede
pa Islands Brygge, og har opsamlet resultaterne herfra. Disse gennemgas i
det fglgende.

Investeringer

| forbindelse med realisering af et stort energioptimeringsprojekt, er der for-
skellige omkostninger der afholdes. Dette omfatter omkostninger til identifika-
tion af energibesparelsestiltag, implementering af tiltag samt interne omkost-

11 PSO 344-044: Udvikling og demonstration af finansierings- og incitamentsstruktur
til energioptimering af erhvervsbygninger med lejemal Afrapportering Dansk Energi



ninger til projektstyring. Disse er beskrevet og, sa vidt muligt, opgjort i det
falgende.

Energiscreening

For at fa foretaget en dybdegaende energiscreening af eksperter indenfor
omradet, samt set pa mulighederne for at forbedre indeklimaet i vores ho-
vedsaede pa Islands Brygge, matte Deloitte betale DKK 170.000 i initialinve-
stering til at f& udarbejdet en energirapport og kortlagt en ny indeklimastrate-

gi.

Energioptimeringstiltag

| den udarbejdede energirapport er beskrevet en reekke tiltag, hvoraf de fle-
ste tiltag blev implementeret. Nedenfor er en oversigt over de samlede pro-
jekterede omkostninger inkl. sikkerhedsfaktor samt de samlede realiserede
omkostninger. Der er indregnet en sikkerhedsfaktor pa 10 % til at tage hagjde
for uforudsete udgifter. Nar der foretages aendringer i en eksisterende byg-
ning, vil det ofte vise sig at der er elementer som ikke stemmer overens med
forventningerne. Derfor er det vigtigt at inkludere omkostninger hertil, nar der
skal tages beslutning omkring energioptimering. Denne sikkerhedsfaktor var
indeholdt i det oprindelige opleeg, hvorfor der var afsat midler hertil.

DeloitteHuset Projekteret Realiseret
omkostning omkostning

DKK DKK
Energioptimeringstiltag 1.347.000 1.440.000
Sikkerhedsfaktor pa 10 % 134.700 -
Total 1.482.000 1.440.000

Tabel 1. Omkostninger til implementering af energioptimeringstiltag

Ud fra tabellen ses det, at de projekterede omkostninger (inkl. sikkerhedsfak-
tor pa 10 %) stemmer overens med de realiserede omkostninger.

Interne omkostninger

Det kraever en del interne ressourcer at drive et stort energioptimeringspro-
jekt. For at fa det fulde overblik over de samlede omkostninger ved energiop-
timering, er det vigtigt ogsa at indeholde disse interne omkostninger.

| projektet blev der benyttet interne ressourcer i forbindelse med to delopga-
ver: 1) Udarbejdelse af beslutningsgrundlag og 2) Projektstyring.

For at fa en ledelsesgodkendelse p& at igangsaette energioptimeringsprojek-
tet, udarbejdedes en business case og et ledelsesmaessigt beslutningsgrund-
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lag til ledelsen i Deloitte. Til udarbejdelse af business casen benyttede pro-
jektet eksterne konsulenter til at gennemgéa de komplekse installationer, men
benyttede egne ressourcer til at gennemga f.eks. belysningskilder i Deloitte-
Huset. Dermed omfatter timeforbrug og omkostninger til udarbejdelse af le-
delsesmaessigt beslutningsgrundlag falgende:

¢ Kortleegning af tiltag indenfor f.eks. belysningskilder
e Udarbejdelse af business case

e Udarbejdelse af ledelsesmeessigt beslutningsgrundlag (rapport inde-
holdende business case og anbefalinger)

e Fremleeggelse for ledelsen

Hertil blev der i alt benyttet ca. 225 timer svarende til en omkostning pad DKK
222.000 ekskl. moms.

Til styring af energioptimeringsprojektet da det blev sat i gang, blev der lige-
ledes benyttet interne ressourcer til at sikre tids- og budgetplaner og frem-
gang i projektet. Til projektstyring er der i projektperioden benyttet ca. 90
timer svarende til en intern omkostning pa DKK 77.000 ekskl. moms. Her har
Deloitte i princippet gjort brug af en ekstern konsulent fra egen radgivnings-
enhed.

Derudover blev der i driftsafdelingen ogsa brugt timer i forbindelse med im-
plementering af energioptimeringstiltagene. Det var eksterne parter der fore-
stod implementeringen, men det kunne ikke ggres uden i et vist omfang at
inddrage driftsafdelingen. Dette arbejde er ikke kvantificeret.

Samlede omkostninger

Nedenfor er en oversigt over de samlede omkostninger i forbindelse med
energioptimeringsprojektet.

Deloitte Realiseret omkostning
DKK

Energiscreening 170.000

Energioptimeringstiltag 1.482.000

Interne omkostninger 299.000

Total 1.951.000

Tabel 2. Omkostninger til gennemfarsel af energioptimeringsprojekt
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Besparelser

Et af hovedforméalene med at foretage energioptimering er at opna gkonomi-
ske besparelser. Dette opnas dels gennem en reduktion af bygningens ener-
giforbrug samt ved salg af retten til at rapportere 1. ars energibesparelser.

Arlige besparelser

Nedenfor er en oversigt over stgrrelsen af den projekterede besparelse ved
de tidligere skitserede investeringer, samt den faktiske besparelse, opgjort
ved fastholdte energipriser (fiernvarme: 645 kr./MWh, el: 1,54 kr./kwh).
Energioptimeringsprojektet blev igangsat i 2011 og feerdiggjort i januar 2013.
Derved sammenlignes forbrug fra baselinedret 2010 (far energioptimering
begyndte) med forbrug i 2013. | samme periode som energioptimeringspro-
jektet blev gennemfart, blev servere flyttet ud af bygningen, hvilket gav an-
ledning til en ekstra besparelse p& el-forbrug. Denne besparelse er palagt
den projekterede besparelse i tabellen nedenfor.

Deloitte Forbrug Forbrug Forbrug Forbrug Besparelse
2010 2010 2013 2013 fra 2010-13

MWh mio. DKK MWh mio. DKK  mio. DKK

El 4.234 6,53 2.529 3,90 2,63
Fjernvarme 2.927 1,89 1.630 1,05 0,84
Total realiseret besparelse 3,47
Projekteret besparelse (inkl. serverrum) 3,38

Tabel 3. Realiserede besparelser og projekterede besparelser i Deloitte

Som for investeringen var besparelsen i opleegget til ledelsen ogsa palagt en
sikkerhedsfaktor (fratrukket 10 %), hvilket betgd at den forventede realisere-
de besparelse der blev praestenteret og truffet beslutning pa baggrund af, var
DKK 3,04 mio. Det ma siges at forventningerne til opnéelse af energibespa-
relser blev mere end indfriet.

Samlet set er der opnaet besparelser pa 40 %.

Salg af retten til at indberette 1. rs energibesparelser - engangsindtseqt

Ud over den arlige energibesparelse, opnas en engangsindteegt idet det er
muligt at foretage salg af retten til at indberette sine 1. ars energibesparelser.
Forsyningsselskaberne er palagt at opna arlige besparelser, og i det omfang
de ikke selv kan realisere disse, opkgber de andre projekters energibespa-
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relser. Dette giver et tilskud til energioptimeringsprojektet tidligt i forlgbet, da
denne indtaegt opnas ved endt implementering.

Deloitte havde derved en indteegt pa DKK 661.000 i februar 2013, da energi-
optimeringsprojektet blev feerdiggjort januar 2013.

Konklusion

For en samlet investering pd DKK 1.951.000 har Deloitte opnaet arlige be-
sparelser pa DKK 3.467.000 (ved fastholdte energipriser, inkl. serverrumsbe-
sparelse) samt en engangsindteegt pa DKK 661.000 gennem salg af retten til
at indberette 1. ars energibesparelser. Dermed er den simple tilbagebeta-
lingstid for projektet under 1 ar.

DeloitteHuset er en saerlig god case. Dette skyldes at der var relativt billige
og store besparelser at hente pa ventilations- og kaleanleeggene, som er i
drift hele dggnet hele aret. Det er saledes ikke normalen at der kan opnas sa
store besparelser med sa hgj en rentabilitet i almindelige kontorbygninger.
Generelt er energioptimering rentabelt og afhaengig af krav til rentabilitet, kan
der veere store besparelser at hente.

Casen viser overordnet set, at hvis der tages forbehold for uforudsete udgif-
ter i form af at palaegge en sikkerhedsfaktor pa den projekterede investering,
s& stemmer de projekterede investeringer og besparelser overens med de
faktiske. Ofte paleegges ogsa besparelserne en sikkerhedsfaktor, for at fore-
tage en konservativ vurdering. Dermed kan det konkluderes, at projekterede
omkostninger og besparelser er lig de faktiske, safremt der benyttes de rigti-
ge energikonsulenter. Der er stor forskel i prisen pa en energiscreening, og
som det fremgar, er omkostningen til energiscreening af Deloittes hovedsze-
de DKK 170.000, hvilket ikke er en lille investering. Der er dog flere fordele
ved at have de dygtige og grundige konsulenter til at foretage screeningen og
det er dels, at de projekterede investeringer og besparelser er korrekte, der
findes ofte et starre potentiale, der findes ofte et stort potentiale ved en een-
dring i driften, som mange energikonsulenter ikke tager hgjde for, mv.

Indeklima

Baggrunden for energioptimering af DeloitteHuset bunder i, at der var util-
fredshed med indeklimaet, szerligt i nogle af madelokalerne. S& ud over at
have opnéet store gkonomiske besparelser, har vi faet en bygning, vi meget
bedre kan styre, og som har et forbedret indeklima.
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Konklusion

Udarbejdet materiale

Gennem projektperioden har projektgruppen udarbejdet forskelligt materiale
der kan benyttes i forbindelse med indgaelse af kontrakt mellem ejer og leje-
re.

Proces for energioptimering

Beregningsveerktgj til kortlaegning af pengestramme for bade ejer og
lejer ved energioptimering

Vejledning til beregningsveerktgj

Oversigt over elementer der skal indeholdes i et tilleeg til lejekontrakt
ved energioptimering

Pilotbygning

Det har i neerveerende projekt ikke veeret muligt at finde en pilotbygning som
kunne benyttes som case for indgaelse af en aftale vedr. energioptimering
mellem ejer og lejere i en erhvervsudlejningsejendom. Dette henleder til, om
projektet i virkeligheden har adresseret den rigtige problemstilling.

Identificerede barrierer

Projektgruppen var i starten af projektperioden af den opfattelse, at barrieren
i forhold til energioptimering i erhvervsbygninger var indgaelse af aftale mel-
lem ejer og lejere. Siden projektet ikke er kommet til det punkt, ma der ligge

en barriere tidligere i forlgbet. De stgrste barrierer er kort listet nedenfor.

« Utryghed omkring hvorvidt projekterede investeringer og besparelser
er overensstemmende med det realiserede.

» Bygningsejere har ofte en lang beslutningsproces — far der igangseet-
tes en energiscreening

» Beslutning vedr. energioptimering skal der oftest veere enighed om
gennem hele organisationen.

» Usikkerhed om hvordan bygningen fungerer efter endt energioptime-

ring.
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» Uvidenhed om rentabilitet af energioptimering.

Derudover har projektgruppen i naerveerende projekt veeret i teet dialog med

bygningsejerne, og har stort set ikke veaeret i dialog med lejerne. Det kan vise
sig, at det er lejerne der kan fa tingene til at ske, hvorfor der bar indledes en
dialog med denne part.

Case for energioptimering

For at skabe tryghed omkring realiserbarheden af projekterede energioptime-
ringsprojekter, er det vigtigt at der udarbejdes case-eksempler der understat-
ter dette. | naervaerende afrapportering er indeholdt en case der netop viser
de projekterede og realiserede investeringer og besparelser.

@gvrige gevinster

Ud over den gkonomiske gevinst som bade ejer og lejer opnar ved energiop-
timering, er der en raekke falgegevinster, som bestemt ogsa er relevante at
overveje i en energioptimeringsproces.

Bedre indeklima

Ved energioptimering af en ejendom er det vigtigt at vurdere hvordan dette vil
pavirke indeklimaet i en bygning. Med fokus herpa, er det muligt endda at
gge standarden af indeklimaet, hvilket kan bidrage til bedre trivsel for bruger-
ne af eiendommen.

@get bygningsveerdi

Stadig flere lejere er bevidste om driftsgkonomien af lejemal, og eftersparger
i stigende grad erhvervslejemal med lave forbrugsomkostninger og dermed
ogsa mindre miljgpavirkning. En amerikansk analyse® konkluderer, at der pa
nogle markeder ses en tydelig sammenhang i ejendomsveerdien af hhv.
ejendomme der er beeredygtige og ejendomme der ikke er. Pa markeder med
en stor andel beeredygtige ejendomme ses en tendens til at der gives en
sakaldt "brun rabat” til lejemal der ikke er baeredygtige, hvilket betyder en
billigere husleje for en lejer end den gennemsnitlige markedsleje. Dermed
kan en bygningsejer se frem til at eje en bygning der opnar en starre ejen-
domsveerdi end lignende bygninger, safremt der er fokus p& baeredygtighed
og herunder energiforbrug. Op mod 79 % af adspurgte bygningsejere forven-
ter at miljgrigtige ejendomme vil tiltreekke flere lejere.

2 "Breakthrough for sustainability in commercial real estate”, Deloitte 2014
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Bedre kendskab til drift af bygningen

Nar der foretages en dybdegédende energiscreening kommer energikonsulen-
terne rundt i hele bygningen, og danner sig et fuldkomment overblik over
den. Dermed kortlaegges den nuvaerende driftsstrategi for de enkelte installa-
tioner, hvilket kan vaere en gjendbner for den driftsansvarlige i bygningen.
Ved komplekse installationer har den driftsansvarlige ofte et godt overblik
over hvordan den enkelte installation driftes, men det er ikke altid der er dan-
net et fuldsteendigt overblik over hvordan installationerne pavirker hinanden.
Denne viden kan skabe stor veerdi for den fremtidige drift.
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Der kan vaere store kontante gevinster ved at energioptimere erhvervsejendomme.
En arbejdsgruppe bredt sammensat fra ejendomsbranchen ser lige nu pa, hvordan
en aftalemodel konkret kan se ud, sa bade ejer og lejer marker besparelsen

FORFATTER LENE RUDBAK AARUP
FOTO UFFE WENG

Deloittes domicil ligger side om side med andre store kontorhuse pa
Islands Brygge. Med mure domineret af glas udenpa og en stor, lys gard
indenfor med designermabler og kaffebar udstraler domicilet noget mo-
derne, lyst og abent. Alligevel har der vaeret en hage ved stedet, som ikke
var til at se, da medarbejderne tilbage i 2005 flyttede ind i det splinternye
domicil: Huset brugte alt for meget energi.

Hvor meget satte Peter Kjaergaard Svendsen sig for at undersagge. Han er
senior manager i gren gkonomi hos Deloitte og har arbejdet med, hvordan
man kan spare pa energien. Resultatet var igjnefaldende. Efter en gennem-
gang af energiforbruget lykkedes det at spare 40 procent pa energien.

FOKUS PA KONTORBYGNINGER

Derfor har han taget initiativ til at etablere en arbejdsgruppe med forskel-
lige repraesentanter fra branchen, heriblandt Ejendomsforeningen Dan-
mark. Malet er at finde ud af, hvordan man kan lave en brugbar model, sa

EJERNE SKAL MED PA IDEEN

Ejerne skal synes, at det er en god ide at investere i en gennem-
gaende og dybtgaende analyse af deres ejendom, sa de pa den
lange bane kan spare energi.

En investor er dog allerede med pé ideen. Det er planen, at
PensionDanmark skal lzzgge hus til en testbygning. Den skal
igennem en grundig analyse - bade i forhold til mulige energi-
besparelser og senere i forhold til den aftale, der bliver indgaet
med de pagaldende lejere.

Ejendomschef i PensionDanmark Ejendomme Karsten Withingt-
on Brink tror, at hvis man kan finde frem til en brugbar model som
giver gevinst for lejer og udlejer, kan det vaere noget, der bliver rul-
let ud pa den del af portefgljen, hvor der er noget at komme efter.



man kan analysere og nedbringe energiforbruget
i kontorbygninger og samtidig indga aftaler med
lejerne om, hvordan de energibesparende tiltag
skal finansieres.

- Ideen opstod, fordi jeg indsa det forfaerdelige
faktum, at der ikke er nogen steder, hvor det er
lettere og mere rentabelt at lave energioptime-
ringer end i nyere kontorbygninger. Det er vores
egen bygning et godt eksempel pa - de rigtige
knapper var der sa at sige, men handtagene var
ikke indstillet korrekt, fortzeller han.

Han tror, at det forholder sig pa samme made
med mange andre kontorejendomme.

- Der er et kaampe stort potentiale for at spare
pa energien. Problemet er blot, at mange bygnin-
ger er udlejet, sa umiddelbart hvis der gennemfa-
res energibesparende tiltag, tilfalder besparelsen
lejerne. Dette ejer/lejer paradoks er derfor en
vaesentlig barriere for, at der bliver investeret i
energibesparelser. Derfor forsgger vi nu at lave en
model for, hvordan vi griber det an, sa alle tjener
pa det, forklarer Peter Kjaergaard Svendsen.

GARANTI TIL LEJERE KOSTER
Modellen opbygges, sa en bygningsejer bade kan
vaelge og fravaelge at stille en garanti for energi-
besparelsen. Men det bliver dyrere for lejerne, hvis
de beder om en garanti for besparelsen.

- Hvis lejerne vil have stillet en garanti for

Selv om Deloittes domicil

var helt nyt, havde det et alt
for hejt energiforbrug. Peter
Kjeergaard Svendsen fik det
bragt ned med 40 procent, sa
nu er huset bade moderne og
energirigtigt.

energibesparelsen, tager ejeren en stgrre del af
risikoen. Det er lidt det samme som, hvis jeg gar
ned til min mekaniker og beder ham garantere,
at min bil kan kegre de naeste to ar. Konsekvensen
af garantien vil umiddelbart blive, at ejer for at
afdaekke risikoen vil kraeve en stgrre del af gevin-

sten, end hvis ejer og lejer sammen Igber risi-
koen. Derudover er jeg ikke sikker pa, at garantier
virker sa godt pa lejers adfaerd, sa man er ngdt

til at aftale, at garantien skal gaelde under nogle
sarlige forudsaetninger, siger han og tilfgjer, at
der uden en garanti til gengzeld vil blive mere
samarbejde mellem ejer og udlejer, da begge sa
har klarere incitamenter for at spare pa energien.

- Hvis vi kan minimere energiudgifterne, er det en klar fordel for den nuvaerende lejer, men
det kan ogsa bidrage til at tiltraekke nye lejere, hvilket er en fordel for os, sa vi undgar tom-
gang. Samtidig er det vaesentligt for PensionDanmark at opfare sig klimabevidst, siger han.

Ogsa Ejendomsforeningen Danmarks chefjurist, Lars Brondt har et hab om, at projektet i
sidste ende kan komme hele branchen til gode.

- Analysemodellen skal gore det nemmere at komme i gang med energiinvesteringerne.
For det er sveert at lave analyser i dag, og det er svaert at finde en god model for, hvordan
aftalen med lejeren skal se ud - altsa det, vi populaert kalder grenne lejeaftaler. Sa det gael-
der om bade at finde en beregning, sa man er sikker pa, at lejeren far en energibesparelse,

SCREENING KRAVES

Der, hvor der er energibesparelser at hente, er
iser i klimastyringen. Ventilationssystemet skal
korrigeres, sa ventilation, varme og kaling spil-
ler bedre sammen. Men derudover er det ogsa
en mulighed at andre pa belysningen, forbedre
klimaskaerm og installere solceller, hvor det er
hensigtsmaessigt og rentabelt.

- Moderne ejendomme er i dag sa komplekse,
at driften ofte ikke bliver udfert rigtigt. Derfor er
det altafggrende, at der foretages nogle dybt-
gaende screeninger. Det er muligvis dyrere end
mange af de energi-screeninger, der foretages
i dag, men til gengzeld bliver besparelsen ogsa
storre. Mit afsaet er at gennemfgre rentable ener-
giinvesteringer, ellers er der ikke en gevinst at
dele, understreger Peter Kjaergaard Svendsen.

Han forventer, at projektet vil vaere afsluttet
omkring arsskiftet.

a
info@ejendomsforeningen.dk

Arbejdsgruppen

Teknologisk Institut

YIT - entreprengr, som kan implemen-
tere forbedringerne

PensionDanmark - investor, som kan
legge hus til test-bygning

DEAS - administrator, som driver ejen-
domme og kan facilitere @ndringerne
Ronne & Lundgren - advokater, som
kan vaere med til at udforme lejeafta-
lerne

CB Richard Ellis — erhvervsmagler,
som kan komme med et bud pa, hvad
det far af veerdi for ejendommen
Dansk Energi/ELFORSK - finansierer
projektet

Ejendomsforeningen Danmark —
kommer som branchens interesseorga-
nisation med generelle input.

og samtidig indga en aftale med lejer om, at nogle af besparelserne gar til at finansiere Karsten Withington Brink, ejendomschef i Pension-

investeringen, siger han. Danmark Ejendomme og Lars Brondt, chefjurist

i Ejendomsforeningen Danmark.
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ENERGIOPTIMERING \
med tredobbelt

jackpot

Kontorbygninger kan spare meget pa energien, men der mangler de rette vaerktagjer til at

fordele gevinster mellem ejere og lejere. Det retter et ELFORSK-projekt nu op pa.

// Af Steen Hartvig Jacobsen, journalist

Handel- og servicesektoren kan spare 4 mia. kilowatttimer sva-
rende til elforbruget i en million enfamiliehuse. Det viser rap-
porten 'Energibehov i bygninger 20560’ fra Statens Byggeforsk-
ningsinstitut (SBI).

Ifolge senior manager Peter Svendsen fra Deloitte Su-
stainability er langt de fleste besparelser yderst rentable. Han
har med udgangspunkt i Deloittes kebenhavnske hovedszede,
der blev tagetibrugi 2005, undersggt sagen pa 'hjemmebane”:
Elforbruget er nu reduceret med en tredjedel, og Oeloitte sparer
ca. 24 mio. kr. om aret.

Prisen for at optimere en rakke tekniske installationer
var sa lav, at investeringen var tjent hjem pa mindre end et ar.
Med sadan en business case er der grund til at spekulere over,
hvorfor der ikke sker mere pa dette omrade, som er kendeteg-
net ved ofte at veere erhvervslejemal, siger Peter Svendsen.

Beregningsvaerktgj

Mange bygningsejere ved ikke nok om, hvilke muligheder for op-
timering, der er, og de mangler ogsa viden om, hvordan de skal
skrue en aftale sammen, der kan gavne bundlinjen pa kort sigt.
Det handler basalt set om at fordele risici og gevinster pa en
rimelig made, vurderer han.

For at komme videre har Deloitte deltaget i et projekt
stpttet af Dansk Energis pulje for effektiv elanvendelse, EL-
FORSK.

Projektet er ved at veere faerdigt og vil resultere i et bereg-
ningsveerktgj, der bygger videre pa den sakaldte EISE-strategi,
der er udviklet pa Teknologisk Institut. Pa grundlag af en ener-
gianalyse af en bygning skal veerktgjet tegne en business case
for aktgrerne og vise, hvordan de forventede gevinster og risici
kan fordeles mellem ejer og lejere.

Desuden udarbejder Deloitte en operationel vejledning til
vaerktejet samt en skabelon, som parterne kan bruge til den ju-
ridiske kontrakt, der formaliserer aftalen. Skabelonen udvikles i

ELFORSK - din mulighed for tilskud

ELFORSK under Dansk Energi yder tilskud til forskning,
udvikling og demonstration af produkter og lgsninger,
der kan give en mere effektiv anvendelse af el. ELFORSK

rader arligt over 25 mio. kr. Naeste ansggningsfrist er i
september 2014. Laes mere pa www.elforsk.dk

)G‘ ELFORSK

forbindelse med optimeringen af en pilot-
bygning, der skal demonstrere projektets
operationelle tilgang.

MINDRE ENERGIFORBRUG. Deloitte

Sustainability har som forberedelse til et ELFORSK-

projekt taget sin egen medicin: Elforbruget i firmaets kesbenhavnske
hovedszde er blevet reduceret med en tredjedel. Investeringen havde en
tilbagebetalingstid pa mindre end et ar. - Foto: Adam Mark

Barrierer skal nedbrydes
Ejeren af en kontorbygning skal finansiere energiprojekter og patager sig

dermed risikoen, mens lejerne far gevinsten i form af lavere driftsudgifter.

Starre fleksihilitet
Erhvervslejeloven gar det muligt for ejere at
pge huslejen efter energioptimering i et
omfang, der svarer til den pgede brugsveer-
di. Men Deloitte har valgt i stedet at satse
pa lovens bestemmelser om aftalefrihed,
fordi det giver en starre fleksibilitet.
Med et sadant afseet bliver det overskueligt at udforme det helt
rigtige beslutningsgrundlag. Ejerne far indsigt i, hvor meget
energioptimeringen vil forbedre bygningens driftsgkanomi, og
hvilket direkte afkast investeringen kan give. Lejerne har udsigt
til en lavere bruttoudgift - leje plus drift - og et bedre indeklima,
og aftalefriheden giver parterne adgang til selv at fordele risici
og gevinster pa den made, der passer dem bedst, siger Peter
Svendsen.

Herudover kan reduceret energiforbrug og forbedret inde-
klima have en markant indvirkning pa bygningens attraktivitet.

Regneeksempel

Peter Svendsen giver et eksempel med en bygning, der har en
arlig husleje pa 1.000 kr./m? og et energiforbrug pa 300 kr./m*®.
Ved energioptimering indgas en tillegsaftale til lejekantrakten
pa 80 kr./m? samtidig med, at lejerne far garanti for, at energi-
forbruget hgjst bliver 200 kr./m? (garantien vil vaere pa energi-
enheder].

‘Med den rigtige tilgang er der udsigt til
tredobbelt jackpot: Bygningen far en
stgrre veerdi for ejer med mindre risiko
for tomgangstab i form af tomme lgje-
mal, der gger vedligehaoldelsesbehovet,
lejerne far en mindre bruttoudgift og
ofte et bedre indeklima, mens energi-
selskaberne kan realisere besparelser’

Peter Svendsen, senior manager, Deloitte Sustainahility

Erhvervslejelovens bestemmelser om aftalefrihed kan imidlertid bruges til at
indga juridisk bindende aftaler om at fordele risici og gevinster, sa det passer
til de lokale forhold.

Da der i dette tilfeelde stilles en garanti for energiforbruget, lg-
ber ejeren den primeere risiko og far derfor en forholdsmeessigt
stor del af besparelsen - lejers gevinst udger garanteret 20 kr./
m¢® svarende til 20 procent af besparelsen.

Ejeren kan ogséa veelge at tilbyde lejeren at 'ngjes’ med en
tillaegsaftale pa f.eks. B0 kr./m? mod, at lejer selv Igber risikoen
for, at den beregnede energibesparelse ikke realiseres i fuldt om-
fang. | begge tilfeelde sikres incitamentet far bade ejer og lejer.

Win-win-win

For at afprove konceptet er Deloitte i samarbejde med et af
projektets parter i gang med at finde en kontorejendom. Pilot-
bygningen er afggrende for at sikre, at resultaterne kan ramme
markedet bredt.

Nar de konkrete resultater foreligger, bliver de stillet frit til
radighed far alle. Dermed vil de fleste barrierer for en omfat-
tende indsats for energioptimering af nyere kontorbygninger -
haber projektdeltagerne - veere ryddet af vejen. Tilbage star at
motivere bygningsejerne, og her kan energiselskaberne spille
en central rolle.

Den indledende energianalyse udger en barriere, som
man typisk ikke kan aftale sig ud af mellem ejer og lejere. Hvis
analysen viser, at det faktisk ikke kan betale sig at energiopti-
mere den konkrete ejendom, star ejeren med en regning, som
bliver en ren udgift. Her kan energiselskaberne tilbyde at gen-
nemfore energianalysen som del af deres energispareforplig-
telser. Vigtigt her er, at analyserne bliver dybdegaende og hel-
hedsorienterede, sa aktgrerne kan opna den starste gkonomiske
gevinst, ligesom det skal tydeliggeres for kunden, at energisel-
skaberne yder services mod at fa tilskrivningsretten til bespa-
relsen, siger Peter Svendsen.

Han papeger, at energiselskaberne dermed ofte kan fa
projektet til at vakse i omfang, fx med solceller, CTS-anleg, kli-
maskarmudbedringer og lignende. //

// Lees mere pa www.deloitte.dk og pa www.elforsk.dk under
projekt 342-044
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Energirenovering skal gavne bade ejere og lejere

10/04/2013

Et projekt med stgtte fra Dansk Energis Forsknings- og udviklingsprogram ELFORSK har sat sig for at udvikle en
metode, s& bade ejer og lejer far gavn af energirenoveringer i erhvervsejendomme.

Der har netop veeret en workshop med den nedsatte falgegruppe til projektet. Her blev barrierer og muligheder
diskuteret med henblik pa at f& igangsat de store rentable energibesparelser, der er i udlejningsejendomme til
erhverv.

Pa mgdet blev der praesenteret en model til at understgtte energioptimeringsprocessen og repraesentanter fra
Jeudan, Industriens Pension, Sten og Stram og Erhvervslejernes Landsorganisation havde mulighed for at kom-
mentere.

- Jeg er meget positiv over tilbagemeldingerne fra gruppen og finder at det er meget vaesentligt at fa afpravet
modellen. Vi skal sikre, at markedet vil aftage og benytte den, s& den bidrager til at f& gennemfart de mange
rentable energibesparelser, der er i bygningssegmentet, siger Senior Manager Peter Svendsen fra Deloitte, som
er projektleder.

Modellen tager afseet i erhvervslejelovens aftalefrihed og valg af en reekke mulige risikomodeller, herunder mulig-
heden fra garantistillelse for energibesparelsens starrelse. Valget af risikomodel er afggrende for gevinsthandte-
ringen, da det vil veere naturligt at risikotager far den starste gkonomiske gevinst.

Projektet forventes at veere feerdigt til sommer.

http://renover.dk/energirenovering-skal-gavne-bade-ejere-og-lejere/
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