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Affarsmassiga forutsattningarna -en utmaning

Betydande andel agare och styrelser utan
erfarenhet av langtgaende energieffektiviseringar

2. Traditionellt forvaltningsfokus snarare an fokus pa
vardeskapande i affarsmodellen

3. Energieffektiviseringar ar en fraga utan tydlig
organisatorisk hemvist eller strategisk tyngd

Stora investeringar med mager lonsamhet
Langa kalkylhorisonter med laga kalkylrantor

Ofta kunder med begransad betalningsformaga

Nya samverkansformer

QORI NORES S

Komplexa produkter och energisystemberoenden
under utveckling

9. Otydliga sociala effekter med 6kade krav legitimitet
och inkluderande processer



FoOrutsattningarna for energieffektiviseringar
skiljer sig kraftigt at

Olika lokala synsatt




Affarsmassighet

« Ett begrepp som fick Okad aktualitet med Lagen
om allmannyttiga kommunala bostadsaktiebolag
(Allbolagen), 2011.

o "AffGrsmassiga principer” och marknadsmassiga
avkastningskrav

« Vad innebdr dete
— Vinstmaximering?, Langsiktig dverlevnad?
— Vad innebdr det i praktiken?
— Stalls p& sin spets vid investeringsbeslut.



Marknadsmassiga avkastningskrav

Begransar mojligheterna till kommunal borgen for en kostnad
understigande marknadspriset

Begransar mojligheterna att avsta fran marknadsmassig
avkastning

Skall spegla en langsiktig aktors avkastningskrav

Avkastningskrav skall stdllas pa féretagsniva och inte pa
enskilda investeringar

Svart att finna jamforbara foretag

— Fastighetsbestand, foretagsstorlek, marknadsandel,
geografisk marknad, operativa risker, kapitalstruktur



Ofta omotiverat hoga avkastningskrav

Vilka krav pa lénsamhet stéller ni normalt sett infér beslut om nyproduktion av
bostader?

0%  10% 20% 30% 40% 50%

Det maste vara ekonomiskt |6nsamt
pa kort sikt (inom 1-3 ar)

Det maste vara ekonomiskt [6nsamt pa me-
dellang sikt (inom 4-10 ar)

Det maste vara ekonomiskt |énsamt pa
lang sikt (efter cirka 11 ar)

Det &r inte i férsta hand [6nsamhetskra-
vet som ar avgdrande for beslutet




Implicit avkastningskrav (%)

80%

0%

Implicit avkastningskrav for olika
aterbetalningstider och kalkylrantenivaer

Kalkylranta
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Stabiliteten i
resultaten

Investeringens ekonomiska
vardeskapande

Minskad omvarldsrisk

_______ / - Minskad operationell risk

Minskad finansiell risk

Investeringens

Framtida resultat

ﬂ

AI/

Minskad grundinvestering
Okade intakter

Minskade kostnader
Langre ekonomisk livslangd



Riskminskande atgarder?

* Minska volatilitet i utbetalningar

— Byta volatila kostnadsslag mot mindre volatila

— Individuell matning

— Energikostnadens andel

— Agarandelar i energiproduktion (jordrantan kan tillfalla kund)

» Generellt lyft minskar systematisk risk i ett omrade

— Mindre volatilitet i fastighetsvarde, vakansgrad och underhall

* Minska volatiliteten hos kund

2016-02-04




Vad karakteriserar de foretag genomfort
betydande energieffektiviseringar?

« Betydande ambitionsniva (méta malen 2020 och 2050)

« Ser energieffektiviseringar, fysisk renovering och social
upprustning som en helhet

« Renoverar till nybyggnationsstandard

« Har eldsjalar med djup detaljkunskap

- Agare / ledning som prioriterar detta arbetet
« Systematiskt arbete under manga ar

« Anlagger ett langsiktigt perspektiv pa sin affar




Energieffektivisera nu eller senare?

— | nulaget begréansad risk med dagens situation
Fjarrvarmens gynnsamma miljobelastning
Snabb teknikutveckling med positiv kostnadsutveckling
Relativt laga energipriser idag jamfoért med i framtiden
Majligheter till 6kat stadsstdd i framtiden

Behover inga sarskilda atgarder map politik/bolagsstyrning
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att vanta

Ger kunskap om svarigheter och tid att hantera utmaningen
MGOjlighet att |6sa flera problem samtidigt

Problemen kan 6ka med tiden / handlingsutrymmet minska
Laga energipriser minskar risken

Proaktivt agerande som ger positiva effekter

Fordelar med
att agera nu

Ger mojlighet att hantera hela bestandet fram till 2050
2016-02-04




Olika typer av ansvarsargument

Vanta och se-strategin” ”Agera nu-strategin”
- Atgéarder bor bedémas var och en for sig — Atgéarder bor bedémas mot en framtida malbild
- Fokuserar kostnader — Fokuserar vardeskapande

- Energieffektivisering paverkar kostnadsnivan — Energieffektivisering paverkar affarsmodellen

- Betonar andras ansvar for forandring — Betonar egna ansvaret for forandring
- Hierarkin viktig — Delaktighet viktig

- Traditionella ansvar och befogenheter — Larande och férandring

- Fokuserar kortsiktigt resultat — Fokuserar langsiktigt resultat

- Betonar aktieagarvardet — Betonar brett vardeskapande

- "Institutionell” agarstyrning naturlig — Aktiv agarstyrning naturlig




Problem med "vanta och se-strategin”

» Ger sdmre organisatorisk beredskap att hantera
omvarldsférandringar

 Passivt forvaltningsfokus snarare an aktivt entreprendriellt fokus
« Ser vardeskapandet for kund framst ur ett kostnadsperspektiv

« Kan utarma legitimiteten for bolaget

 Forsvarar en integrerad syn pa miljo och social hallbarhet

« Marginella atgarder kan forsvara uppfyllandet av framtida krav

» Mycket stora svarigheter med omfattande atgarder pa kort tid




Legitimitet genom fortroende

Standarder
Certifieringar

Uppfyllnad av
externa krav

Uppfoérandekod
\WEILGERNJIN

Transparens
gallande interna
beddémningar

Mat & malsatt
Redovisa
Konsekvensanalys

Mildra och
kompensera

Intressentfokus

Utbildning och
paverkan

Utmana
karnaffaren

Kravstallande
bade upp- och
nedstroms

Offentliga
stallningstagande

Samproducerat varde

Utbildas av
intressenter

Bemyndiga
intressenter till
experter

Oka intressenters
radighet 6ver
vardeskapandet

Partnerskap och
samfallt agerande

Fokus pa
|6sandet av
gemensamma
utmaningar och
att férandra
radande agenda




Thin vs. Thick Value Creation

Ett agerande som okar: intressenters valbetinnande,
forstaelse; radighet och/elleryengagemang. ...

.utanattivaltralover’kostnader eller lana fordelar
franmanniskor; gemenskaper, samhallen; miljon
eller framtida generationer.

Haque. 2011, “The New Capitalist Manifesto”



Utmarkande for tjockt vardeskapande

Varden som ar:

Mieningstulla = Spelarroll; vararoch kan formeras
Uthalliga - Efter att externaliteter beaktats
Autentiska - Skapade utifran en vardegrund

Haque. 2011, “The New Capitalist Manifesto”



