stockholm Protokoll

g exergi

Prisdialogen 2023, samradsmote nr 1 (6 maj 2022)

Narvarande:

Caroline Odin (Fabege), Christer Forsblad (AMF Fastigheter), Christer Lindoff (SKB), David Nord (SFV),
Erik Johansson (Heba Fastighetes), Fredrik Tillberg (Locum), Jennifer Quach (Familjebostader), Johan
Wejdmark (Fastighetsdgarna Stockholm), Jorgen Andersson (JM), Mats Hoglund (AMF Fastigheter),
Mattias Sikstrom (Stena), Mikael Wester (Fabege), Oskar Hager (Vasakronan), Peter Franck
(Riksbyggen), Svante Hedstréom (Fastpartner), David Nord (SFV)

Stockholm Exergi: Carl Lidholm, Christer Boberg, David Isaksson, Martin Brolin, Fabian Levihn (delvis)
Hans Rudling

Ej ndrvarande: Arvid Hagberg (HSB), Carl Berthammar (Olov Lindgren), Christer Winther (HSB),
Christopher Kohler (Sagax), Johan Lindstrom (Atrium Ljungberg), Lars Pellmark (Skandiafastigheter),
Lars-Johan Lindberg (Riksbyggen), Lena Boberg (Alecta), Magnus Krusa (Akademiska Hus), Magnus
Lofvenberg (Hufvudstaden), Mats Ottran (Wallfast), Mattias Dahlberg (Humlegarden), Mika
Tuomikoski (Locum), Mikael Norberg (SISAB), Mikael Yyllman (Statens Fastighetsverk), Petra
Kinnerberg (Balder), Robert Norin (Wallenstam), Sandra Jonsson (Vasakronan), Stefan Hedengren
(AFA Fastigheter)

1. Méotets 6ppnande
Carl, som valdes till motets ordférande, presenterade dagordningen.

2. Valavjusterare
Till justerare valdes Christer Forsblad.

3. Vad ar Prisdialogen och varfér finns den?
Malet med Prisdialogen ar att starka kundens stallning genom att bland annat foéra en dialog med
kunderna som ddrmed ges mojlighet att paverka fjarrvarmeleverantdrens prisdndringar och till
en transparent och forutsagbar prisandring.

Utifran radande varldslage kommer i ar tre samradsméten att hallas till skillnad fran tidigare ar
da tva moten har hallits. Vid det tredje motet, i slutet av augusti, kommer 2023 ars prisandring
att presenteras samt prisprognos for 2024—2025.

4. Vad har hant hos oss sen sist?

Carl namnde kort om vad som hant pa Stockholm Exergi sedan férra arets Prisdialog, bland annat
nya halftenagare Ankhiale.
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5. Gasttalare Therese Persson, Danske Bank
Therese beskrev omvarldslaget och dess paverkan pa varldsekonomin.

6. Omvarldsldget och dess paverkan
Carl namnde kort:
e Energipriserna ar avsevart hogre jamfort med for ett halvar sedan
e Vipa Stockholm Exergi:
o Viharinte haft ndgra stérningar i produktionen under pandemin
o Vibedomer (idag) att vi inte kommer ha nagon brénslebrist kommande vinter
o Vikoper inga branslen fran Ryssland eller Ukraina, som uppskattningsvis star for 30%
av varldsmarknaden av biobranslen
o Vihar 6kade kostnader for bland annat biobranslen
o Vihjalper mindre fjarrvarmeféretag kring bransleinkop
e Prissattningen baseras bland annat pa tva principer:
o Alternativkostnadsprincipen baseras pa kostnaden med bergvdarme med elspets
o Prisstabilitet sakerstaller en stabil prisutveckling oberoende av alternativens volatila
kostnadsutveckling
e Kostnadsutvecklingen med bergvarme har 6kat senaste halvaret (6kade réantor men framfor
allt kraftigt hogre elhandelspriser)
e FOrra arets prisprognos for ar 2023 pa 0-2,5% ar i dagslaget inte aktuell, beaktat radande
varldslage
e | samband med kommande Prisdialogen-moten kommer rantor, entreprenadindex,
elhandelspriser att uppdateras, som utgor antaganden vid uppskattning av kostnaden med
bergvarme

Fraga: Sakrar ni era bransleinkép?
Svar: Tidigare dr har vi sékrat stérre andel av bréinsleképen dn vad som gérs idag. Utifran
rddande vdrldsldge kommer processen for bréinsleprissékring att ses éver.

Fraga: Sakrar ni era elinkop?
Svar: Vi bade producerar och anvinder el i var produktion. Vi kommer éven hdr se 6ver processen
fér sékring av elinkdp.

Fraga: Hur hanterar Stockholm Exergi valutasakring?
Svar: Vi tar med oss fragan och dterkopplar vid senare méte

Fraga: Hur ser prisutvecklingen ut for avfallsbranslen?
Svar: Mer stabil prisutveckling jimfért med andra brénslen

Chattfraga 1: Vilka ar era storsta utmaningar kopplat till omvarldslaget?

e Okade réntor, 6kade energipriser, kade materialpriser i nyproduktionen
e Osikra energipriser. Okade entreprenadkostnader.

e Ranteutvecklingen, tillgangen pa utbildad erfaren arbetskraft
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Rantelaget

Energi- och materialpriser

Stigande priser

Att sdkra materialleveranser i projekt och kommunicera till kunder om prisékningar
Stabilitet, att utvardera laget och agera rationellt. En underliggande tro pa verksamheten ar
bra. Utmaningar energipriser, ranta o entreprenadpriser

Att 6verblicka konsekvenser av produktions- och leveransstorningar kring ravaror och energi
Okade energipriser

Kommunicera 6kade mediakostnader till hyresgasterna

7. Var prissattning

Christer namnde:

3(6)

Stockholm Exergis prissattningspolicy och dess tva principer: Alternativkostnadsprincipen och
prisstabilitetsprincipen (i princip samma info som Carl beskrev tidigare under motet).
Stockholm Exergis normalprislista (Fjarrvarme Bas) och dess uppbyggnad (effekt, energi,
returtemperaturbonus/-avgift).
Kostnaden med fjarrvarmen och bergvarme uppskattas utifran ett typhus pa 500 MWh som
ar en mediankund och avser ett flerbostadshus.
Kostnaden for typhuset baseras pa ett antal olika antagande, med en arlig versyn av
marknadsbaserade antaganden (réntor, entreprenadindex, elhandelspriser). | ar har
dessutom en dversyn gjorts av andra antaganden (drift- och underhallskostnad,
energitackningsgrad, elnatskostnad, installationskostnad).
Samtliga antagande gicks igenom samt dven dndrade antaganden i forhallande till férra arets
antaganden:
o Marknadsbaserade antaganden:

= Rantor => Hogre rantor och langre bindningstider ger en hogre kostnad

= Entreprenadindex => Lagre index ger en lagre kostnad

= Elhandelspriser => Kraftigt hogre elpriser ger en hogre kostnad

o Andra antaganden:
= Drift och underhallskostnader => Nagot lagre kostnad
=  Energitdckningsgrad => Nagot hogre energitdackningsgrad ger en lagre
kostnad
= Elnatskostnad => Utvecklad metod for att berdakna elndtkostnaden vilket ger
en lagre kostnad

= Installationskostnad => Oférandrad kostnad
Sammantaget resulterar de andrade antagandena i en kostnadsékning med ca 20% i
forhallande till forra arets antagande for ar 2023, vilket i stort beror pa 6kade
elhandelspriser. Kommentar: Sammanstdllning av 2023 drs antaganden redovisas som
bilaga, ddr siffor inom partrentes avser férra drets antagande fér ar 2023.
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Chattfrdga 2: Vad ar din uppfattning om vara antaganden?

e Rimligt

o Elhandelspriset ar lagre tidigare bundet for 2023 till 2026

e Relativt ok

e Kanner igen riktningen i férandringarna.

e Ok

e Avsevdrda skillnader fran var verkliga alternativkostnad (geoanlaggning)

Fraga: Alternativkostnaden med geoanlaggning skiljer sig avsevart fran de ni redovisar

Svar: Alternativkostnaden baseras pa ett flerbostadshus och inte pd en fastighet med behov av
vdrme och kyla. Tidigare hade vi en prismodell fér kombinat som vi har évergett dd den var
férhdllandevis komplicerad. | prislistan Fjdrrkyla Bas finns ett minuspris fér energianvéndning
under vinterperioden i syfte att betala fér virmedtervinningen. Detta dr ett sdtt att anpassa
kostnadsbilden fér kontorsfastigheter som har behov av virme och kyla. Kan vara en bra ide att
skapa en arbetsgrupp som tillsammans ser éver hur prissdttningen till kontorsfastigheter kan
utvecklas.

Fraga: Hur tanker ni pa oss som inte koper el utifran ett fast elprisavtal utan utifran en
portfoljférvaltning?

Svar: Alla kunder har olika férutséttning, men dven hér kan det finnas anledning att se éver det
tillsammans (arbetsgrupp).

Fraga: Hur tanker ni kring utbyggnaden av fjarrkylanatet?
Svar: Vi kommer vara mer offensiva och se éver hur vi kan véxa for att dirmed béttre méta upp
kundernas behov.

Christer beskrev kostnadsutvecklingen (2017-2022) med fjarrvarme och bergvarme dar
kostnaden med bergviarme redovisades med olika kallor av elhandelspriser (spotpriser,
fastprisavtal om 1 respektive tre ar samt férra arets elprisprognos for 2021-2023).

Chattfrdga 3: Kanner ni igen er kring kostnadsutvecklingen?
e Absolut

e Kostnadsutvecklingen stammer

e Ja

Carl namnde att vid ndsta Prisdialogen kommer rantor, entreprenadindex samt elhandelspriser
att uppdateras. Dessutom kommer en prognosticerad kostnadsutveckling med bergvarme att

redovisas for aren 2022-2025, baserad pa tre olika prognosmakare av elhandelspriser.

8. Utveckling av verksamheten Bio-CCS
Fabia beskrev bland annat tekniken bakom Bio-CCS.
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9. Naista steg — tva viktiga moten
Carl namnde, enligt tidigare, att tva samradsmoten kommer hallas efter dagens mote:

e Samrddsmdte nr 2 den 17 juni kl 10:00-11:30
o Uppfoljning av fragor fran samradsmote nr 1
o Uppdaterat omvarldslage och konkurrensanalys
o Indikation pa 2023 ars prisdndring samt indikation pa prisprognos 2024 — 2025

e Samrddsméte nr 3 ca 29 augusti kl 10:00-11:30
o Uppfoljning av fragor fran samradsmaote nr 2
o Uppdaterat omvarldslage och konkurrensanalys
o 2023 ars prisandring samt prisprognos 2024 — 2025

Stockholm, 2022-05-06

Vid Protokollet Justerat av

Hans Rudling (Stockholm Exergi)
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Prisdialogen 2023, samradsmote nr 1 (6 maj 2022)

Narvarande:

Caroline Odin (Fabege), Christer Forsblad (AMF Fastigheter), Christer Lindoff (SKB), David Nord (SFV),
Erik Johansson (Heba Fastighetes), Fredrik Tillberg (Locum), Jennifer Quach (Familjebostader), Johan
Wejdmark (Fastighetsdgarna Stockholm), Jorgen Andersson (JM), Mats Hoglund (AMF Fastigheter),
Mattias Sikstrom (Stena), Mikael Wester (Fabege), Oskar Hager (Vasakronan), Peter Franck
(Riksbyggen), Svante Hedstréom (Fastpartner), David Nord (SFV)

Stockholm Exergi: Carl Lidholm, Christer Boberg, David Isaksson, Martin Brolin, Fabian Levihn (delvis)
Hans Rudling

Ej ndrvarande: Arvid Hagberg (HSB), Carl Berthammar (Olov Lindgren), Christer Winther (HSB),
Christopher Kohler (Sagax), Johan Lindstrom (Atrium Ljungberg), Lars Pellmark (Skandiafastigheter),
Lars-Johan Lindberg (Riksbyggen), Lena Boberg (Alecta), Magnus Krusa (Akademiska Hus), Magnus
Lofvenberg (Hufvudstaden), Mats Ottran (Wallfast), Mattias Dahlberg (Humlegarden), Mika
Tuomikoski (Locum), Mikael Norberg (SISAB), Mikael Yyllman (Statens Fastighetsverk), Petra
Kinnerberg (Balder), Robert Norin (Wallenstam), Sandra Jonsson (Vasakronan), Stefan Hedengren
(AFA Fastigheter)

1. Méotets 6ppnande
Carl, som valdes till motets ordférande, presenterade dagordningen.

2. Valavjusterare
Till justerare valdes Christer Forsblad.

3. Vad ar Prisdialogen och varfér finns den?
Malet med Prisdialogen ar att starka kundens stallning genom att bland annat foéra en dialog med
kunderna som ddrmed ges mojlighet att paverka fjarrvarmeleverantdrens prisdndringar och till
en transparent och forutsagbar prisandring.

Utifran radande varldslage kommer i ar tre samradsméten att hallas till skillnad fran tidigare ar
da tva moten har hallits. Vid det tredje motet, i slutet av augusti, kommer 2023 ars prisandring
att presenteras samt prisprognos for 2024—2025.

4. Vad har hant hos oss sen sist?

Carl namnde kort om vad som hant pa Stockholm Exergi sedan férra arets Prisdialog, bland annat
nya halftenagare Ankhiale.
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5. Gasttalare Therese Persson, Danske Bank
Therese beskrev omvarldslaget och dess paverkan pa varldsekonomin.

6. Omvarldsldget och dess paverkan
Carl namnde kort:
e Energipriserna ar avsevart hogre jamfort med for ett halvar sedan
e Vipa Stockholm Exergi:
o Viharinte haft ndgra stérningar i produktionen under pandemin
o Vibedomer (idag) att vi inte kommer ha nagon brénslebrist kommande vinter
o Vikoper inga branslen fran Ryssland eller Ukraina, som uppskattningsvis star for 30%
av varldsmarknaden av biobranslen
o Vihar 6kade kostnader for bland annat biobranslen
o Vihjalper mindre fjarrvarmeféretag kring bransleinkop
e Prissattningen baseras bland annat pa tva principer:
o Alternativkostnadsprincipen baseras pa kostnaden med bergvdarme med elspets
o Prisstabilitet sakerstaller en stabil prisutveckling oberoende av alternativens volatila
kostnadsutveckling
e Kostnadsutvecklingen med bergvarme har 6kat senaste halvaret (6kade réantor men framfor
allt kraftigt hogre elhandelspriser)
e FOrra arets prisprognos for ar 2023 pa 0-2,5% ar i dagslaget inte aktuell, beaktat radande
varldslage
e | samband med kommande Prisdialogen-moten kommer rantor, entreprenadindex,
elhandelspriser att uppdateras, som utgor antaganden vid uppskattning av kostnaden med
bergvarme

Fraga: Sakrar ni era bransleinkép?
Svar: Tidigare Gr har vi sékrat stérre andel av brénsleképen dn vad som gérs idag. Utifran
rddande vdrldsldge kommer processen for bréinsleprissékring att ses éver.

Fraga: Sakrar ni era elinkop?
Svar: Vi bade producerar och anvinder el i var produktion. Vi kommer éven hdr se 6ver processen
fér sékring av elinkdp.

Fraga: Hur hanterar Stockholm Exergi valutasakring?
Svar: Vi tar med oss fragan och dterkopplar vid senare méte

Fraga: Hur ser prisutvecklingen ut for avfallsbranslen?
Svar: Mer stabil prisutveckling jimfért med andra brénslen

Chattfraga 1: Vilka ar era storsta utmaningar kopplat till omvarldslaget?

e Okade réntor, 6kade energipriser, kade materialpriser i nyproduktionen
e Osikra energipriser. Okade entreprenadkostnader.

e Ranteutvecklingen, tillgangen pa utbildad erfaren arbetskraft
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Rantelaget

Energi- och materialpriser

Stigande priser

Att sdkra materialleveranser i projekt och kommunicera till kunder om prisékningar
Stabilitet, att utvardera laget och agera rationellt. En underliggande tro pa verksamheten ar
bra. Utmaningar energipriser, ranta o entreprenadpriser

Att 6verblicka konsekvenser av produktions- och leveransstorningar kring ravaror och energi
Okade energipriser

Kommunicera 6kade mediakostnader till hyresgasterna

7. Var prissattning

Christer namnde:
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Stockholm Exergis prissattningspolicy och dess tva principer: Alternativkostnadsprincipen och
prisstabilitetsprincipen (i princip samma info som Carl beskrev tidigare under motet).
Stockholm Exergis normalprislista (Fjarrvarme Bas) och dess uppbyggnad (effekt, energi,
returtemperaturbonus/-avgift).
Kostnaden med fjarrvarmen och bergvarme uppskattas utifran ett typhus pa 500 MWh som
ar en mediankund och avser ett flerbostadshus.
Kostnaden for typhuset baseras pa ett antal olika antagande, med en arlig versyn av
marknadsbaserade antaganden (réntor, entreprenadindex, elhandelspriser). | ar har
dessutom en dversyn gjorts av andra antaganden (drift- och underhallskostnad,
energitackningsgrad, elnatskostnad, installationskostnad).
Samtliga antagande gicks igenom samt dven dndrade antaganden i forhallande till férra arets
antaganden:
o Marknadsbaserade antaganden:

= Rantor => Hogre rantor och langre bindningstider ger en hogre kostnad

= Entreprenadindex => Lagre index ger en lagre kostnad

= Elhandelspriser => Kraftigt hogre elpriser ger en hogre kostnad

o Andra antaganden:
= Drift och underhallskostnader => Nagot lagre kostnad
=  Energitdckningsgrad => Nagot hogre energitdackningsgrad ger en lagre
kostnad
= Elnatskostnad => Utvecklad metod for att berdakna elndtkostnaden vilket ger
en lagre kostnad

= Installationskostnad => Oférandrad kostnad
Sammantaget resulterar de andrade antagandena i en kostnadsékning med ca 20% i
forhallande till forra arets antagande for ar 2023, vilket i stort beror pa 6kade
elhandelspriser. Kommentar: Sammanstdllning av 2023 drs antaganden redovisas som
bilaga, ddr siffor inom partrentes avser férra drets antagande fér ar 2023.
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Chattfrdga 2: Vad ar din uppfattning om vara antaganden?

e Rimligt

o Elhandelspriset ar lagre tidigare bundet for 2023 till 2026

e Relativt ok

e Kanner igen riktningen i férandringarna.

e Ok

e Avsevdrda skillnader fran var verkliga alternativkostnad (geoanlaggning)

Fraga: Alternativkostnaden med geoanlaggning skiljer sig avsevart fran de ni redovisar

Svar: Alternativkostnaden baseras pa ett flerbostadshus och inte pd en fastighet med behov av
vdrme och kyla. Tidigare hade vi en prismodell fé6r kombinat som vi har évergett da den var
férhdllandevis komplicerad. | prislistan Fjdrrkyla Bas finns ett minuspris fér energianvéndning
under vinterperioden i syfte att betala fér virmedtervinningen. Detta dr ett sdtt att anpassa
kostnadsbilden fér kontorsfastigheter som har behov av virme och kyla. Kan vara en bra ide att
skapa en arbetsgrupp som tillsammans ser éver hur prissdttningen till kontorsfastigheter kan
utvecklas.

Fraga: Hur tanker ni pa oss som inte koper el utifran ett fast elprisavtal utan utifran en
portfoljférvaltning?

Svar: Alla kunder har olika férutséttning, men dven hér kan det finnas anledning att se éver det
tillsammans (arbetsgrupp).

Fraga: Hur tanker ni kring utbyggnaden av fjarrkylanatet?
Svar: Vi kommer vara mer offensiva och se éver hur vi kan véxa for att dirmed béttre méta upp
kundernas behov.

Christer beskrev kostnadsutvecklingen (2017-2022) med fjarrvarme och bergvarme dar
kostnaden med bergviarme redovisades med olika kallor av elhandelspriser (spotpriser,
fastprisavtal om 1 respektive tre ar samt férra arets elprisprognos for 2021-2023).

Chattfrdga 3: Kanner ni igen er kring kostnadsutvecklingen?
e Absolut

e Kostnadsutvecklingen stammer

e Ja

Carl namnde att vid ndsta Prisdialogen kommer rantor, entreprenadindex samt elhandelspriser
att uppdateras. Dessutom kommer en prognosticerad kostnadsutveckling med bergvarme att

redovisas for aren 2022-2025, baserad pa tre olika prognosmakare av elhandelspriser.

8. Utveckling av verksamheten Bio-CCS
Fabia beskrev bland annat tekniken bakom Bio-CCS.
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9. Naista steg — tva viktiga moten
Carl namnde, enligt tidigare, att tva samradsmoten kommer hallas efter dagens mote:

e Samrddsmdte nr 2 den 17 juni kl 10:00-11:30
o Uppfoljning av fragor fran samradsmote nr 1
o Uppdaterat omvarldslage och konkurrensanalys
o Indikation pa 2023 ars prisdndring samt indikation pa prisprognos 2024 — 2025

e Samrddsméte nr 3 ca 29 augusti kl 10:00-11:30
o Uppfoljning av fragor fran samradsmaote nr 2
o Uppdaterat omvarldslage och konkurrensanalys
o 2023 ars prisandring samt prisprognos 2024 — 2025

Stockholm, 2022-05-06

Vid Protokollet Justerat av

Hans Rudling (Stockholm Exergi)
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