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Forord

Vi som arbetar inom den offentliga sfiren har manga ganger gemensamma
overgripande malsittningar. For de allra flesta ir ett forenande omrade hoga
ambitioner for miljo- och klimatarbetet. Sjukskoterskor, likare och vard-
bitriden vill vara med och spara energi, atervinna material och jobba i hilso-
samma byggnader. PA samma sitt vill fastighetsansvariga komma léngre i
arbetet med energieffektivisering, anvindning av miljévénliga byggvaror och
medvetna forvaltningstjénster.

Grona hyresavtal dr en bra plattform for battre samarbete mellan olika
delar av en organisation. De ger en god struktur och praktiska redskap for
att hantera det gemensamma uppdraget - att virna miljo och klimat. Gréna
hyresavtal kan utformas efter de férutsidttningar den egna organisationen har
och kan innehalla allt ifran informationsfragor, lokalutformning, materialval
och transporter. Varje organisation kan sjilva vilja innehall och struktur fér
de grona avtalsdelarna!

Den hir skriften ska fungera som en guide for hallbarhetsarbetet i offent-
liga lokaler. Mélgruppen ar fastighetsansvariga, miljéansvariga och verksam-
hetsansvariga i landstingen, men &ven motsvarande féretridare i kommun-
erna. Fortroendevalda kan siikert ha intresse avinnehallet da det erbjuder ett
verktyg for strategisk milj6- och klimatstyrning.

Skriften har initierats och finansierats av Sveriges Kommuner och Lands-
tings FoU-fond for landstingens fastighetsfragor. Beslut har tagits av Fastig-
hetsradet, som dr samarbetsorganet fér landstingens fastighetsorgansationer.

Forfattare till skriften #r Veronica Koutny Sochman och Liv Odman pa
konsultforetaget NIRAS. De har haft en styrgrupp till sin hjilp som bestatt
av Peter Toyri, Norrbottens lins landsting; Bjorn Overmark, Locum; Johan
Larsson, Landstinget Blekinge; Mathias Svensson, Region Halland; Meta
Skoog, Landstinget Dalarna; Hakan Falkboo, Region Skane; samt Elisabeth
Gynais, Karolinska Universitetslaboratoriet. Samtliga har bidragit fortjanst-
fullt och konstruktivt i arbetet.

Jonas Hagetoft och Sonja Pagrotsky fran Sveriges Kommuner och Lands-
ting har varit uppdragsledare och projektledare.

Stockholm ijuni 2012
Gunilla Glasare och Goran Roos

Avdelningen for tillvixt och samhdllsbyggnad
Sveriges Kommuner och Landsting
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KAPITEL

Vad ir ett gront hyresavtal?

Definition

Ett grént hyresavtal dr en dverenskommelse mellan hyresvérd och hyresgdst om
att datgdrder ska vidtas for att bibehalla eller forbdttra lokalens miljémdssiga
prestanda.

Syftet med grona hyresavtal dr att genom samverkan mellan hyresvird och
hyresgist forbéttra eller bibehélla lokalens miljéprestanda och bidra till en
hallbar utveckling. Att bibehalla en htg miljéprestanda kan vara en utmaning
i nybyggda eller nyrenoverade byggnader med hég miljoprofil. Energirelate-
rade fragor ingar alltid, ofta kompletterade med ataganden avseende inom-
husmilj6, materialval och avfallshantering liksom informations- och utbild-
ningsinsatser.

Landstingen har lang erfarenhet av offensivt miljoarbete. Kunskapen om
lokalrelaterat miljéarbete liksom ansvaret och resurserna ar darfor normalt
koncentrerade till landstingens fastighetsorganisationer. Det grona hyres-
avtalet dr en katalysator for att ta nista steg i arbetet genom att tillsammans
med den vardproducerande verksamheten enas om en gemensam ambitions-
niva och agenda for de lokalrelaterade miljofragorna. Avtalet férdelar roller
och ansvar for atgiarder som hojer lokalens miljoprestanda. I bade interna
och externa hyresrelationer dr det en férdel om det finns samverkansforum
for kontinuerlig, systematisk samverkan dir parterna enas om en gemensam
malbild for de lokalrelaterade milj6fragorna.

Grona avtal fér battre samarbete 7



Kapitel 1. Vad ar ett gront hyresavtal?

FIGUR 1. lllustration av det grona hyresavtalets funktion.

Landstinget
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Ev. miljo- Miljélednings- organisation Ev. miljo-
lednings- system Miljslednings- lednings-
system system system

Gront hyresavtal - En plattform fér samverkan

De grona hyresavtalen ir ett komplement till andra styrverktyg som interna
miljéledningssystem enligt ISO 14001 eller EMAS samt milj6certifierings-
system for byggnader som Miljobyggnad och Green Building. De grona hyres-
avtalen kan anvindas i alla typer av byggnader, bade i landets miljésmartaste
hus och i byggnader dir fastighetsigaren och/eller miljoengagerade hyres-
gaster vill gora nagra vil avgrinsade milj6férbattringar.

Den hér guiden inleds med en beskrivning av nyttan och spridningen av
grona hyresavtal, bade i Sverige och i andra delar av virlden. Dérefter presen-
teras en process for implementering av ett gront hyresavtal. Huvuddelen av
guiden ar fokuserad pa hur grona hyresavtal kan utvecklas pa ett framgangs-
rikt sitt, bade avseende struktur och innehall. I avsnittet om innehall finns
exempel pa avtalspunkter som kan ingd i ett gront hyresavtal. Dessa 6verens-
stimmer till stor del med innehallet i Fastighetsiigarnas grona hyresavtal,
vilket ocksa aterfinns i sin helhet i bilaga 1. Slutligen diskuteras grona hyres-
avtal vid inhyrning av offentlig vardverksamhet hos externa hyresvirdar.
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FIGUR 2. Intressentkarta for det grona hyresavtalet.
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Nyttan med grona hyresavtal

Nyttan med grona hyresavtal kan sammanfattas i sex punkter:

+ Okad miljoprestanda: Miljoforbittrande insatser dr en viktig del i den
offentliga sektorns uppdrag och samhéllsansvar. Grona hyresavtal enar
avtalsparterna kring en gemensam miljéagenda fér lokalen. Genom att
stilla krav pa effektiv resursanvindning och hallbar fastighetsforvalt-
ning bidrar det grona hyresavtalet till att forbéattra lokalens miljo- och
energiprestanda (se definition nedan). Miljorelaterade insatser definieras
och det anges tydligt vem som ansvarar for genomforande av respektive
atgird, oavsett om det ror sig om en intern férhyrning inom landstinget
eller om en av avtalsparterna dr privat.

Grona avtal fér battre samarbete 9



Kapitel 1. Vad ar ett gront hyresavtal?

+ Okad kostnadseffektivitet: Grona hyresavtal bidrar till ligre kostnader
da anviindningen av energi och andra resurser minskar, vilket kan komma
bade hyresvird och hyresgist till del.

+ Okad samverkan: De grona hyresavtalens krav pa samverkan kan 6ka for-

staelsen mellan hyresvird och hyresgist och dirmed stirka deras inb6rdes

relation.

Okad goodwill: Grona hyresavtal kan ge goodwill och konkurrensfordelar

for bade hyresgister och fastighetséigare. Avtalen visar att parterna tar

samhillsansvar, vilket bidrar till att deras attraktivitet okar bland savil
befintliga och nya medarbetare som andra intressenter. Det ingar i lands-
tingets uppdrag att vara en opinionsbildare som foregar med gott exempel.

Okad kunskap: Grona hyresavtal 6kar kunskapen om byggnaders och

lokalers milj6- och energiprestanda genom att stélla krav pa informations-

insamling och spridning av nyckeltal. Ddrmed 6kar méojligheten att jamfora
miljo- och energiprestanda mellan olika byggnader och lokaler, bAde inom
och mellan enskilda aktorers fastighetsbestand eller forhyrningar. Pa sikt
kan grona hyresavtal bidra till 6kad transparens som gynnar genuint miljo-

engagerade aktorer och minskar s kallade “green wash”-tendenser, det vill

siga lokaler som marknadsfors med miljofortecken trots att de inte har sa

hog miljoprestanda.

Okad proaktivitet: Grona hyresavtal bidrar till forbéttring av byggnaders

miljo- och energiprestanda vilket ger proaktiva aktorer konkurrensfor-

delar nir efterfragan pa grona lokaler 6kar och minskar riskexponeringen
for hojda energipriser och skiirpt miljolagstiftning som de nya kraven pa
nira-noll-energibyggnader inom mindre &n ett decennium.

N

N

[V

FAKTA

+ Miljoprestanda: Miljoprestandan indikerar en byggnads totala
miljépaverkan. En byggnad med hog miljéprestanda har positiv
miljopaverkan (till exempel bra kommunikationslége) och lag
negativ miljopaverkan (till exempel ingen uppvirmning med fos-
sila branslen och inga inbyggda miljéfarliga &mnen).

* Energiprestanda: Begreppet energiprestanda indikerar vilken
miljopaverkan energianvindningen i en byggnad har. En byggnad
med hog energiprestanda har en 1ag energianvindning (méingd
energi). Ur miljoperspektiv dr det ocksa positivt om fornyelsebar
energi anvinds (typ av energi), detta ingar normalt inte i begrep-
pet hog energiprestanda.

10 Grona avtal fér battre samarbete



FIGUR 3. SWOT-analys av grona hyresavtal.

Strengths (Styrkor - interna)

~

Kan anvéndas i alla byggnader

~

Okar samverkan mellan hyresvird och
hyresgéast. Tydliggdr ansvarsférdelning
och grénsdragning mellan hyresvérd
och hyresgést vid bade nybyggnation,
renovering och i drift.

~

Bidrar till langsiktig ekonomisk
hallbarhet genom val av [6sningar med
god prestanda ur ett livscykelperspektiv

~

Ger 6kad goodwill bland &gare,
medarbetare och andra intressenter.

Okad transparens och kunskap hos alla
parter om lokalens och byggnadens
miljéprestanda samt om atgarder for att
forbattra dessa.

~

Weaknesses (Svagheter - interna)

Utmaningen med inférande av gréna
hyresavtal ar stérre om:

* en eller bada avtalsparterna har dalig
kunskap och lagt engagemang
avseende lokalrelaterad miljopaverkan

* det finns brist pa resurser for dialog,
matning och finansiering av l6sningar
som Okar miljoprestandan, kan vara
sarskilt aktuellt i mindre organisationer

Opportunities (Mdjligheter - externa)

» Effektiv resursanvandning skapar
kostnadsbesparingar, miljomassig
prestandatkning och stimulerar
teknikutvecklingen.

* Eventuella mojligheter att utnyttja
bidrag (bland annat fran EU)

* Forsakring mot framtida miljokrav
(bade ekonomiska, juridiska och
tekniska) och 6kad beredskap for
klimatférandringar och andra miljohot

Threats (Hot - externa)

* Svag forankring av det gréna
hyresavtalet och ingadende
miljosatsningar hos ledningen

¥ Begrénsade finansiella resurser
bidrar till kortsiktighet och oférmaga
att styras av lagsta total kostnad
(livscykelkalkylkostnad)

» Dagens lagt satta lagkrav skapar
passivitet

» Klimatféréandringar och andra miljchot

Spridning

I en internationell jimf6relse har det svenska fastighetsbestandet hog milj6-
prestanda. Grona hyresavtal dr fortfarande ett relativt nytt verktyg, dven om
en del fastighetsigare sedan linge integrerat miljérelaterade atagandenisina
hyresavtal.

Grona avtal fér battre samarbete 11



Kapitel 1. Vad ar ett gront hyresavtal?

Ett exempel pa en svensk foregangare dr Landstingsfastigheter Dalarna
som redan ar 2000 utvecklade ett miljokontrakt for att stimulera brukarsam-
verkan och skapa incitament fé6r minskad energianvindning hos bade hyres-
vird och hyresgéster. I dagslidget har mer dn hélften av hyresgésterna hos
Landstingsfastigheter Dalarna tecknat miljokontrakt (totalt 200 stycken).

Det 6kade svenska intresset for grona hyresavtal ar till viss del kopplat till
fastighetsbolaget Vasakronans lansering av sin version under ar 2010. Vasa-
kronans grona hyresavtal dr utformat som ett “erbjudande” om leverans av
en viss miljoprestanda i utbyte mot ett antal fordefinierade motprestationer
fran hyresgisten. Tva ar innan Vasakronans lansering utvecklade bestillar-
gruppen for lokaler (BELOK) en mall for "energi- och miljoavtal” for att skapa
incitament for energibesparingar hos bade hyresvird och hyresgist.

Daintresset for grona hyresavtal och de mojligheter som avtalstypen medfér
ir stort har Fastighetsigarna Sverige under ar 2011 utvecklat en standard-
version for grona hyresavtal i lokaler, i férsta hand for kontor. Det grona hyres-
avtalet kommer att inga i Fastighetsigarnas avtalssamling och beriknas vara
klart under ar 2012.

”Det 6kade svenska intresset for gréna hyresavtal
dr till viss del kopplat till fastighetsbolaget Vasa-
kronans lansering av sin version under ar 2010.”

Internationell utveckling

Internationellt har grona hyresavtal anvints under méanga ar, bland annat i
Australien, Kanada, Storbritannien och USA. Referenser till avtalen och till-
horande handledningar finns i killférteckningen lingst bak i den hér guiden.

Australien

I Australien dominerar tva typer av grona hyresavtal. Inom den privata sek-
torn har en ambitios avtalsmall i checklisteform som utvecklats av fastig-
hetsbolaget Investa fatt stor spridning. Mallen innehaller 34 omraden och
kompletteras av en pedagogisk handledning. I Australien finns ocksa en grén
hyresavtalsmall for offentlig sektor som endast reglerar energianvindning,.
Sedan ar 2006 finns ett lagkrav pa att den ska anviindas i alla statliga forhyr-
ningar 6ver 2 000 kvin med en hyrestid pa éver tva ar. Om parterna sa onskar
kan avtalet d&ven uttkas med avtalspunkter inom andra miljoomraden.

12 Grona avtal for battre samarbete



Nordamerika

I Kanada finns ett stort intresse fér grona hyresavtal inom offentlig sektor.
En offentlig mall har tagits fram och denna kompletterades ar 2008 av en
mall fran de kommersiella fastighetsiigarnas organisation. Avtalsmallarna
inkluderar bade energi och andra miljofragor och dr fokuserade pa hyresgist-
samverkan och kunskapsoverforing. I USA finns en rad grona hyresavtal pa
delstatsniva. Kalifornien och Pennsylvania ligger langt fram. Har har hyres-
géster och fastighetsdgare tagit fram en handledning om gréna fastigheter
som innehaller forslag pa grona avtalsvillkor.

Europa

I Europa dr erfarenheten av grona hyresavtal storst i Storbritannien, nagon
standardversion finns emellertid inte. Fokus i de brittiska grona hyresavta-
len ligger ofta pa dialog, utbildning och informationsutbyte mellan hyresvird
och hyresgist. Aven i Tyskland och Frankrike anvinds grona hyresavtal. I
Norden arbetar den norska motsvarigheten till Fastighetsdgarna med att ta
fram ett gront hyresavtal med utgangspunkt i det brittiska miljocertifierings-
systemet BREEAM, som den norska fastighetsbranschen har valt att arbeta
med. Ambitionen &r att lansera avtalet under 2012.

Grona avtal fér battre samarbete 13






KAPITEL

Inforande och anvindning
av grona hyresavtal

Innan ett strategiskt ledningsbeslut fattas om att inféra grona hyresavtal i
fastighetsorganisationen i ett landsting bor en forstudie genomforas. Nedan
beskrivs kort processen for lansering och anvindning och 16pande forbatt-
ring av det grona hyresavtalet.

Forstudie — Nytta och utformning

Ett gront hyresavtal kan initieras av bade hyresvirden och hyresgisten.
Innan en hyresvird fattar beslut om att pa bred front inféra grona hyresavtal
bor ett beslutsunderlag tas fram, férslagsvis med nedanstaende delar.

* Diskussion och analys av vilka ataganden som skulle vara limpliga att
inkluderai ett gront hyresavtal, vilket diskuteras senare i avsnittet om det
grona hyresavtalets innehall.

* Nir ett férslag avseende innehall definierats analyseras vilken avtalsstruk-
tur som dr lamplig. En utgangspunkt kan vara de sju dimensionerna som
beskrivs i den hir guidens avsnitt om det grona hyresavtalets struktur.
Hyresvirden kan vélja om avtalet ska utformas som en fiardigformulerad
6verenskommelse eller om det ska innehalla en bruttolista med avtals-
punkter som hyresvirden och hyresgisten forhandlar utifran. Ibland sak-
nas ett regelritt hyresavtal. Istéllet anvinds ett internt SLA-avtal (Service
Level Agreement). Ett standardavtal med ett visst antal ataganden kan
erbjudas i samtliga byggnader. Alternativt kan standardavtalet komplette-
ras med ytterligare ataganden vid varje forhyrning for att anpassa avtalet
till férutsédttningarna i det enskilda objektet.

Grona avtal fér battre samarbete 15



Kapitel 2. Inférande och anvéndning av gréna hyresavtal

+ Forvar och en av avtalspunkterna bedoms éversiktligt hur mycket resurs-
er, bade tid och pengar, som genomforande av atagandet fordrar.
* Tafram ett beslutsunderlag med en implementeringsplan som anger:
i. enbeskrivning av badde monetira och icke-monetira férdelar for bade
hyresgist och hyresvird med att inféra grona hyresavtal
(se till exempel avsnittet om nyttan med grona hyresavtal)
ii. ivilkalokaler avtalen ska implementeras och i vilken turordning
iii. vilka mal som finns avseende antal tecknade hyresavtal per ar
iv. kostnaden for implementering och underhéll av avtalen
v. om ett pilotforsdk ska genomféras
vi. hur erfarenheter ska aterforas sa att avtalet 1opande forbéttras

FIGUR 4. Process for implementering av gront hyresavtal.

Anvéandning
Fast organisation .
Innehall Implementering
Struktur Ledningsbeslut Utveckla avtalet
Resurser Information
Beslutsunderlag Lansering
Standig forbattring

Ledningsbeslut

For att inférandet av det grona hyresavtalet ska vara framgangsrikt dr det vik-
tigt att ledningen stéller sig bakom verktyget och blir ambassadorer for detta.

Implementering

Nér ett ledningsbeslut ar fattat upprittas en slutgiltig version av det grona
hyresavtalet. Den del i organisationen som ska introducera och férhandla de
grona hyresavtalen, ofta forvaltarna, behéver utbildas och entusiasmeras.
Ett pedagogiskt och inspirerande informationsmaterial som riktar sig till
hyresgisterna bor ocksa tas fram sa att hyresgisten forstar vilken nytta och
vilka kostnader det gréna hyresavtalet medfor i praktiken. Det &r ocksa vikt-
igt att skapa en struktur for forbéttring dér alla som arbetar med de grona
hyresavtalen engageras. Generellt dr det mindre resurskrivande att teckna
ett gront hyresavtal i samband med nyteckning eller forldngning av ett hyres-
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avtal 4n under en pagaende avtalsperiod. I det sista avsnittet i den hir guiden
diskuteras vilka drivkrafter som kan anvindas for att maximera nyttan med
ett gront hyresavtal.

Anvindning och stindig forbattring

Innehaéllet i de grona hyresavtal som idag finns pa marknaden &r i huvudsak
fokuserat pa aktiviteter och atgirder som ska vidtas under avtalstiden. For
att det grona hyresavtalet ska resulteraien forbéttring av miljoprestandan ar
det viktigt att parterna lopande for en dialog om miljéfragor och om vad som
kan forbattras. Ofta har forvaltarna en nyckelroll &ven i dessa kunddialoger.
Forslagsvis innehaller det grona hyresavtalet en avtalspunkt dir det fastslas
att ett arligt samradsmote ska genomforas dir status for atagandena doku-
menterats samt resultaten f6ljs upp och diskuteras.

Utveckling och introduktion av ett gront hyresavtal innefattar en rad val.
Det dr darfor bra att ha instéllningen att en mall for ett gront hyresavtal ar
ett levande dokument som anpassas och utvecklas 6ver tid. Detsamma giller
rutinerna for anvindning av det grona hyresavtalet.

KRITISKA FRAMGANGSFAKTORER VID INTRODUKTION
OCH ANVANDNING AV GRONA HYRESAVTAL

* Engagemang hos ledningen: Manga delar av det grona hyresavtalet
paminner till sin karaktir om ett styr- och ledningsverktyg. Led-
ningens stod och mellanchefernas engagemang ér en férutsittning
for att maximera nyttan av det grona hyresavtalet.

Avtalsparternas miljoambitioner: Avtalsparternas miljoengage-
mang och intresse fér miljofragor paverkar hur stor miljoforbatt-
ring det grona hyresavtalet kan resulterai. Ett gront hyresavtal kan
emellertid d4ven bidra till att intresset och férstaelsen for virdet av
lokalrelaterat miljoarbete 6kar hos en mindre engagerad avtalspart.
Avtalsparternas vilja att avsitta tid: Parternas méjlighet och vilja
att avsitta tid for miljorelaterad samverkan som informations- och
utbildningsinsatser, uppf6ljning av lokalens miljéprestanda och
utvirdering av atgirder som 6kar denna, ir en kritisk framgangs-
faktor for att det grona hyresavtalet ska tillféra virde.
Avtalsparternas vilja att finansiera miljoférbittring: Parternas
vilja att finansiera l6sningar med h6g miljoprestanda paverkar
ocksa hur stor miljoforbittring avtalet resulterar i.

v

N

N
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Det grona

KAPITEL

hyresavtalets struktur

Ett gront hyresavtal kan utformas pa olika sitt. I det hir avsnittet beskrivs sju
dimensioner som bor beaktas vid val av avtalsstruktur.

FIGUR 5. Dimensioner att beakta vid utformning av ett grént hyresavtal.
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Kapitel 3. Det gréna hyresavtalets struktur

FIGUR 6. Alternativ utformning av gront hyresavtal avseende avtalsdokumentet och dess layout.

Alternativ 1 Alternativ 2

Miljokrav integreras Miljokrav sammanfattas i en bilaga till lokalhyresavtalet.

i lokalhyresavtalet Huvudavtalet och bilagan utgor tillsammans ett gront hyresavtal.
Alternativ 2a Alternativ 2b

Layouten i bilagan ar standardiserad. Layouten i bilagan &r helt eller delvis anpassningsbar
Samma avtalspunkter ingar alltid. till forutsattningarna i hyresobjektet och motpartens

miljdmassiga ambitionsniva.

KRITISKA FRAMGANGSFAKTORER VID UTVECKLING
AV GRONA HYRESAVTAL

Tydligt: Avtalet ska tydligt ange ataganden och ansvarsférdelning
mellan hyresvéird och hyresgist. Detta minskar risken for konflikt
vid meningsskiljaktigheter.

Inbjudande: Vilj ett lattillgangligt, pedagogiskt och inbjudande
format som skapar intresse och Okar parternas kunskap och
engagemang avseende lokalernas milj6- och energiprestanda.
Kunskapshgjande: Insatser som kar parternas kunskapsniva inom
bade hyresvirdens och hyresgiistens organisation (inkl férvaltnings-
och driftorganisationen) bor vara en central del i avtalet (bade
muntlig och skriftlig information, matning och uppfoljning av milj6-
prestandan).
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Avtalsdokumentet

De miljorelaterade avtalspunkterna kan antingen integreras i lokalhyres-
avtalet eller bifogas i en separat bilaga. I interna hyresrelationer i offentlig
sektor saknas ibland ett regelritt hyresavtal, istéllet finns sa kallade interna
SLA-avtal (Service Level Agreement). En fordel med att integrera punkterna
i huvudavtalet ar att de kan fa samma vikt som andra avtalsvillkor. En fordel
med en separat bilaga dr att de miljorelaterade avtalspunkternas samlas ihop
och inte férsvinner bland andra taganden. Aven i de fall diir standardiserade
internhyresavtal anviands ér bilageformatet lampligast. Néar det grona hyres-
avtalet dr en bilaga kan det ocksa tecknas under pagaende avtalstid.

Disposition

Ett val som paverkar hur lttillgingligt och pedagogiskt det grona hyresavta-
let upplevs vara édr hur avtalspunkterna grupperas.

* Miljbomrade: Vanligast ir att lata avtalet utga fran miljpomraden som
energi, materialval, avfall osv. Férdelen dr att det tydligt framgar vilka
miljofragor som ingar samt vilka ataganden respektive part har inom varje
specifikt omrade.

Avtalspart: Ett alternativ dr att samla respektive parts ataganden inom
samtliga miljoomraden. Det gor det latt for parterna att 6verblicka sina
ataganden.

Avtalscykel: Ytterligare en 16sning ir att lata dispositionen utga fran
hyresgistens avtalscykel, till exempel med ett avsnitt med avtalspunkter
som avser atgirder i ssmband med avtalstecknandet och hyresgéistanpass-
ningen av lokalen, ett avsnitt om information och utbildning vid tilltradet,
ett om samverkan under avtalstiden och ett med aktiviteter som avser
forvaltning och underhéll under driftstiden samt slutligen ett avsnitt om
investeringar, principer for fordelning av kostnader och besparingar samt
incitamentsmodeller.

[V

N

Omfattning

En utgangspunkt vid val av omfattning av ett gront hyresavtal ar att par-
terna ska ha resurser for att genomféra och f6lja upp de ataganden som ingar
i avtalet. En modell ar att lata det grona hyresavtalets avtalstid vara relativt
kort och successivt komplettera en forsta version med de hogst prioriterade
grona fragestéllningarna med fler ataganden.

Vid en jamforelse av de grona hyresavtal som anvinds i Sverige och utom-
lands sa varierar omfattningen, nagra versioner bestar av fa, vil valda avtals-
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punkter medan andra innehaller upp emot sjuttio ataganden. Jimfort med
deinternationella forlagorna ir de svenska versionerna generellt kortfattade.

Miljohansyn har inte varit en ledstjarna vid uppférandet av merparten av
det svenska fastighetsbestandet. Foljaktligen finns de stérsta miljoutmaning-
arna i det befintliga bestandet. For att forbittra miljé- och energiprestandan
ar det viktigt att prioritera ritt och fokusera pa de atgirder som ger storst
nytta med utgangspunkt i de resurser som finns att tillga. I byggnader dar ett
strukturerat miljéledningsarbete saknats bor det grona hyresavtalet inklu-
dera enkla och kostnadseffektiva atgérder som dnnu inte genomférts. I loka-
ler med hogre miljoprestanda har delar av dessa atgirder blivit rutiner och
kan inga i det grona hyresavtalet for att beskriva hyresvirdens miljoarbete.
Utmaningen dr da att ta stillning till om mer omfattande atgéarder ska inga
och hur dessa i sa fall ska finansieras.

Kravniva

En central fragestillning vid utformning av ett gront hyresavtal dr hur kra-
vande de ingdende avtalspunkterna ska vara. Oavsett hur utmanande en
forsta version av ett gront hyresavtal dr sa utgor det en bas for systematiskt
miljoarbete, vilken kan anvindas som en plattform for stdndig forbattring i
samband med omférhandling av avtalet.

Vid extern forhyrning, sirskilt vid inhyrning av offentlig verksamhet hos
externa hyresvirdar, kan ambitionsnivan beh6va anpassas till de externa par-
ternas miljémassiga erfarenhet och mognad. Om en alltfor h6g kravniva fore-
sprakas, speciellt i kombination med sanktioner, kan det leda till att parterna
endast enas om punkter de pa forhand vet att de kan fullfélja. Det kan ocksa
finnas risk for att allt for omfattande krav resulterar i att parterna avstar fran
att teckna ett avtal. Samtidigt dr det viktigt att det grona hyresavtalet inte
urvattnas genom att avtalsatagandena ar alltfor enkla eller redan befintliga.
”Green wash”-effekter kan uppsta om ett nytt verktyg lanseras som inte upp-
levs tillféra ett mervirde.

Layout

Om det grona hyresavtalet dr en bilaga till huvudavtalet kan denna utformas
somen checklistaeller somettloptextdokument. Det drvanligt att hyresvirden
foreslar vilken struktur avtalet ska ha.

En 16ptextversion kan vara att foredra om hyresvirden vill utforma det
grona hyresavtalet som ett férformulerat erbjudande dér aktiviteter och ata-
ganden hos bada avtalsparterna finns angivna. En fast checklistestruktur kan
istillet vara mer limplig om hyresvirden vill objektsanpassa avtalet genom att
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ta hinsyn till den enskilda byggnadens miljoprestanda eller om en dialog med
hyresgiisten om miljéméssig ambitionsniva efterstrévas. En checklista som
kompletteras med en littillginglig handledning kan anviindas for att visa pa
en rad mojliga dtaganden. Detta kan upplevas som positivt av hyresgister med
stort miljoengagemang.

Den storre flexibiliteten kan dock vara en utmaning for hyresgaster som
inte dr sa insatta i lokalrelaterade milj6fragor. Inom hyresvirdens organisa-
tion kraver en objekts- och hyresgdstanpassning av avtalet mer tid och kun-
skap hos de medarbetare som férhandlar och tecknar avtalen. En gron bilaga
med checklistestruktur kan i vissa avseenden pAminna om de grinsdragnings-
listor som ofta bildggs till avtalet for att definiera ansvars- och kostnadsfordel-
ning fér inredning och tekniska system i lokalen. Avtalspunkterna i ett gront
hyresavtal dr dock ofta av en annan karaktir da de 4r mer fokuserade pa aktivi-
teter som informationsutbyte, utbildning och métning,.

“For att forbdittra miljo- och energiprestandan
dr det viktigt att prioritera rdtt och fokusera

pa de dtgdrder som ger storst nytta.”

Oavsett om avtalet utformas som en 16ptext eller som en checklista kan det med
fordel kompletteras med en handledning som beskriver det grona hyresavtalets
struktur och innehall. Handledningar &r vanliga i de lander déir det utvecklats
standardmallar (hénvisningar till internationella forlagor finns i killforteck-
ningen, inspiration kan ocksd himtas i handledningen till Fastighetsigarna
Sveriges grona hyresavtal). Ofta innehaller handledningarna motiverande
fakta och konkreta tips pa hur respektive avtalspunkt kan uppnas. Handled-
ningen kan bidra till att 6ka hyresgistens forstaelse och intresse for lokalrelate-
rade miljofragor. Vid anviandning av en mall med checklistestruktur ér en viktig
funktion for handledningen att den végleder parterna vid val av atagandenien
bruttolista med avtalspunkter. Ddrmed minskar informationsévertaget for en
mer miljéengagerad och kunnig part i en férhandlingssituation.

De grona hyresavtal som idag anvinds pa den svenska fastighetsmarknaden
arihuvudsak utformade som standardiserade 16ptextbilagor till huvudavtalet.
Internationellt finns olika typer av standardmallar. Den mall Fastighetsigarna
Sverige utarbetar dr en kombination av ett antal forformulerade minimikrav
som kan kompletteras med frivilliga punkter som liggs till avtalet i en digi-
tal, webb-baserad checklista. Avtalet kompletteras med en handledning som
beskriver vilket miljoatagande respektive avtalspunkt medfor.
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Avtalets status

Ett avtal som undertecknas av bada parter ar juridiskt bindande, férutsatt att
det inte strider mot gillande lagar och regler. I hyresavtalet faststills de vill-
kor som ska rada under hyresforhallandet. Om interna hyresavtal anvinds ar
den juridiska statusen snarare en interndverenskommelse.

Avtalspunkterna i det grona hyresavtalet kan, beroende pa hur de ir form-
ulerade, vara juridiskt bindande, avsiktsforklaringar eller av informativ
karaktar. Vid férhandling av ett gront hyresavtal ar det viktigt att parterna
tanker over syftet med avtalet. Det ar inte sdkert att ett avtal med uteslu-
tande juridiskt bindande avtalspunkter dr den mest effektiva modellen for att
skapa miljomaissig och ekonomisk nytta. Ett bindande avtal medfor ett direkt
ansvar for parterna att fullf6lja sina ataganden men samtidigt 6kar risken for
att parterna endast inkluderar ataganden som de redan uppfyllt eller vet att
de kommer att uppfylla. Foljden kan bli att det grona hyresavtalets formaga
att vara en katalysator som driver pa forbittringen av byggnadens och lokal-
ens miljo- och energiprestanda begrinsas. Detta kan motverkas genom att
komplettera de juridiskt bindande avtalspunkterna i det gréna hyresavtalet
med utmanande avsiktsférklaringar och malséittningar till exempel mal avse-
ende siankt energianvindning eller miljocertifiering av byggnaden under
avtalstiden.

Slutligen kan informativa avtalspunkter ingd, till exempel information om
att en organisation vid avtalets tecknande har ett miljoledningssystem som
ar certifierat enligt ISO 14001. Avtalspunkten blir endast informativ eftersom
organisationen inte kan garantera att den inte forlorar sitt certifikat under
avtalstiden. Aven en avtalspunkt om att byggnaden #ir miljcertifierad samt om
vilken certifieringsniva som uppnaétts ir informativom den inkluderasiavtalet.

Incitament och sanktioner

De flesta ser det grona hyresavtalet som ett positivt laddat verktyg som
hjalper parterna att finna en gemensam agenda och samarbeta mot ett dmse-
sidigt mal. Om avtalet reglerar vad som intréffar vid meningsskiljaktigheter
bor ambitionen vara att behalla en positiv anda i samarbetet mellan hyres-
viard och hyresgist. En konfliktlosningsmekanism kan vara att avsteg fran
avtalet resulterar i dialog och en tillsigelse. Det kan ocksa anges vilka paf6lj-
der som utfaller om parten inda inte uppfyller sina ataganden, till exempel
kan sanktioner kopplas till avtalspunkterna. Mer positivt blir det om avtalet
kopplas till ekonomiska incitament som dras in om atagandena inte fullfoljs
eller faller ut om ett mal uppnas. Lis mer i avsnittet om maximering av nyttan
med grona hyresavtal.
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Néar det grona hyresavtalet dr en bilaga till lokalhyresavtalet dr huvud-
avtalet 6verordnat vid tvister om annat inte anges. Om sanktioner eller inci-
tament inte skrivs in i avtalet beror konsekvenserna om en av parterna inte
uppfyller sina dtaganden pa avvikelsens art. De flesta ataganden &r inte av en
karaktir som motiverar en rittslig process eller hantering av avvikelser fran
en intern 6verenskommelse i landstingsstyrelsens skiljendmnd. Om en sadan
dnda skulle inledas ar vite en trolig paf6ljd. Mer omfattande konsekvenser
som hévning av hyresavtalet dr osannolika.

EXEMPEL: Landstingsfastigheter i Dalarna

Landstingsfastigheter Dalarna har haft sitt miljokontrakt sedan & 2000 och har idag 200 teck-
nade avtal. Miljokontrakten har bidragit till att energianvéandningen halverats sedan 1980. Néar
miljokontraktet utvecklades var det en del i organisationens miljéledningsarbete och ambition
att certifieras enligt 1ISO 14001. Innehallet i kontraktet har utvecklats I6pande. Miljékontraktet
aterfinns i bilaga 2 samt pa hemsidan www.landstingsfastigheterdalarna.se

| samband med regelbundna hyresgdstméten erbjuder forvaltarna miljo- och energikontrak-
ten till sina hyresgéaster, bade vardproducenter och icke vardgivande verksamheter som kontor
och skolor. For hyresgasterna ar miljokontraktet en viktig del i miljoarbetet. Enligt Meta Skoog,
chef for forvaltningsstod, ar hyresgasternas intresse for avtalet stort och det ar en utmaning for
forvaltningen att méta efterfragan.

Vid tecknande av miljokontraktet erhaller hyresgdsterna tva procents rabatt pa totalhyran
(varmhyra) for att uppmuntra till att spara resurser, sarskilt energi. Hyresgasten ska dokumen-
tera och inrapportera lokalernas miljéprestanda, medarbetarna ska informeras om lokalrelate-
rade milj6fragor och en rad miljdinsatser ska genomféras. Landstingsfastigheter forbinder sig
att informera hyresgasterna om lokalernas miljoaspekter, félja hyresgastens verksamhet och
foresla lokalrelaterade miljoforbattringar, kontrollera att hyresgasten foljer avtalet samt skapa
incitament for energibesparingar hos driftsorganisationen.
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Det grona
hyresavtalets innehall

Det star parterna fritt att vilja vilka avtalspunkter som ska inga i det grona
hyresavtalet.

Nedan diskuteras avtalspunkter inom atta omraden:

+ Samverkan, information och utbildning

* System och 6vergripande indikatorer pa miljoprestanda
* Energi

* Inomhusmiljo

* Materialval och hyresgistanpassning

* Avfallshantering

¥ Transporter

+ Incitamentsmodeller

Samverkan, information och utbildning

Samverkan och informationsutbyte — sa kallad intressentdialog — &r en central
del i den sociala dimensionen av hallbar utveckling. En viktig del i en miljo-
relaterad samverkan mellan hyresvird och hyresgést &r etablering av sam-
arbetsforum, garna i samband med befintliga méten.

Ett miljérad kan vara en del av en hyresgisttraff diar parterna lopande dis-
kuterar sina mal och ambitioner avseende lokalrelaterade miljéfragor och
foljer upp atagandena i det grona hyresavtalet. Till exempel bor driftstider
och den upplevda inomhusmiljén 16pande utvirderas sa att byggnadens upp-
viarmning, kylning och ventilation anpassas till brukandet avlokalen och den
upplevda komforten.
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Den part som ansvarar for respektive avtalspunkt tar fram motesunderlag.
For punkter dir parterna delar ett ansvar tar bade hyresvird och hyresgist
fram underlag som beskriver den egna delen av atagandet. Nedan finns ett
forslag pa dagordning for samradsmotena.

Exempel pa dagordning for samradsméten

Genomgang av status och efterlevnad av ataganden i det gréna hyresavtalet
till exempel:

* Genomgang av parternas miljdoambitioner, lokalrelaterade miljomal och
maluppfyllnad

* Avstdmning av status avseende utbildning, information och samverkan
till exempel aktiviteter i en gemensam handlingsplan for lokalrelaterade
miljofragor

* Avstimning av status energianvindning (méngd och typ av anvind energi)

* Avstimning av status verksamhetsanpassning driftstider

¥ Avstdmning av n6jdhet med inomhusmiljén

* Avstimning av materialval vid hyresgistanpassning samt underhall

* Avstimning av avfallshantering.

* Avstimning av ataganden inom resor och transporter

Grundtanken med det grona hyresavtalet dr att skapa engagemang och aktivi-
tet hos bade hyresvird och hyresgist i syfte att hoja lokalens miljéprestanda.
Eftersom byggnader dr hyresvirdens kirnverksamhet har denne ofta ett
informationsévertag i fastighetsrelaterade miljofragor. Det dr darfor viktigt
att hyresgistens kunskap och forstaelse inom miljomradet hojs, sirskilt hos
de medarbetare som dagligen vistas i lokalerna, till exempel genom muntlig
och skriftlig information samt utbildning.

Det ar viardefullt om hyresvirden och hyresgisten enas om byggnads- och
lokalrelaterade miljoméal samt en gemensam handlingsplan som anger hur
maluppfyllnaden ska f6ljas upp och utvirderas. Dessutom anges planerade
aktiviteter som ska genomforas fér att nd malen. For var och en av dessa anges
i handlingsplanen nir de ska genomforas och avvem.

Exempel pa avtalspunkter avseende samverkan, information och utbildning

Parterna har i samband med tecknande av denna 6verenskommelse utbytt information om
sina miljdambitioner och sitt miljoarbete. | fortsattningen ska sadant informationsutbyte ske
minst en gang per ar. Informationsutbytet ska dokumenteras.

Hyresvarden ska kalla till och leda samrads- och uppféljningsméten med en av hyresgésten
angiven representant. Under métena ska status for atagandena i denna 6verenskommelse
gas igenom. Métena ska dokumenteras och genomféras minst en gang per ar.
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Parterna ska gemensamt ta fram och minst en gang per ar se dver och uppdatera en hand-
lingsplan fér minskning av lokalens och fastighetens miljépaverkan.

Hyresvarden ska forse hyresgasten med skriftlig information om hur hyresgésten kan bidra
till att minska lokalens och fastighetens miljdpaverkan. Informationen ska minst omfatta
omradena energi, materialval och avfallshantering i samband med hyresgédstanpassning och
I6pande underhall.

Hyresvarden ska initiera informationsmaoten hos hyresgasten dar hyresvarden informerar om
lokal- och fastighetsrelaterade miljofragor. Informationen ska ske genom att hyresvarden vid
motet informerar:

O hyresgéstens medarbetare (alt. 1)

O det ombud som hyresgasten vid varje informationstillfalle utsett for att fora
informationen vidare till hyresgdstens medarbetare (alt. 2)

For bada alternativen galler att informationsmétena ska genomféras i samband med
tilltradet av lokalen.
Q | fortsattningen ska informationsméten genomféras minst en gang per ar.

EXEMPEL: Locum och Stockholms lans landsting

Stockholms lans landstings fastighetsorganisation Locum har arbetat mycket med information
till vardgivarna. Informationsdagar om kéllsortering och energieffektivisering har genomforts
pa sjukhusen. Enkla skrifter med lite text och tydliga bilder har tagits fram, bland annat om
energibesparing i sjuksalar och pa kontor. Information for att motverka férekomst av myter har
spridits, till exempel forestallningen att lysrorsarmaturer inte ska slackas for att det tar mycket
energi att tdnda igen och for att livstiden minskar. Enligt Stockholm léns landstings miljosam-
ordnare Elisabeth Gynas har broschyrerna varit uppskattade. De har anvénts pa arbetsplats-

traffar och spridits ut av landstingens miljéinformatorer i personalrum.

System och 6vergripande indikatorer pa miljoprestanda

Det grona hyresavtalet kan dven informera om systematiska miljolednings-
ataganden som miljo- eller energiledningssystem hos avtalsparterna samt
miljocertifiering av byggnaden. Miljo- och energiledningssystem som EMAS,
IS0 14001 och ISO 50001 bidrar till utveckling av strukturer som effektivise-
rar miljoarbetet. Till skillnad fran miljécertifieringssystem i byggnader s &r
inte lokalerna per definition det priméra, utan organisationens mal och ruti-
ner inom miljdomradet. I det grona hyresavtalet kan forekomst av miljo- och
energiledningssystem vid avtalets ingaende vara en informativ avtalspunkt
(det finns inga garantier for att certifikatet inte forloras under avtalstiden
varfor punkten inte bor vara juridiskt bindande).

Ett milj6certifieringssystem for byggnader ar ett verktyg som bedémer hur
miljomaissigt hallbar en byggnad dr. Malet med certifikatet dr att verifiera en
byggnads miljoprestanda och att gora det enklare for intressenter som hyres-
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gaster, dgare och andra kravstillare att identifiera hallbara alternativ. I miljo-
certifierade byggnader kan det grona hyresavtalet innehélla en informativ
punkt som anger nir byggnaden milj6certifierats samt vilken klassningsniva
som uppnatts. Avtalet kan ocksa innehalla en avsiktsforklaring eller ambition
att miljocertifiera byggnaden under avtalsperioden, eventuellt kopplat till inci-
tament som faller ut om det lyckas eller sanktioner som verkstills om det inte
gor det. Paflerahall runt omilandet certifieras nybyggda vardlokaler enligt cer-
tifieringssystemet Miljobyggnad, nagra exempel beskrivs pa nista sida, andra
finns hos Landstingsfastigheter Dalarna samt i Ostergétlands lins landsting.

Nyproducerade fastigheter kan i storre utstrackning projekteras for en viss
miljoprestanda. Inom det befintliga fastighetsbestandet dr utmaningarna
stérre och att miljocertifiera dldre byggnader kriver bade tid, kunskap och
mer kapital.

I dagslédget arbetar branschforeningen Sweden Green Building Council
med fyra certifieringssystem:

* det svenskutvecklade systemet Miljobyggnad

+ det EU-utvecklade systemet Green Building

* det brittiska systemet BREEAM (virldens mest anvinda
klassningssystem)

* det amerikanska systemet LEED (virldens mest vilkénda
klassningssystem)

De storsta skillnaderna mellan systemen ér:

* Nationell anpassning: endast Miljobyggnad ar uppbyggd med utgangs-
punkt i de svenska byggreglerna. Bide Green Building och BREEAM har
anpassats till den svenska marknaden medan LEED gjort svenska anpass-
ningar i ett fatal kravomraden.

* Fokusomraden: Green Building stiller endast krav pa energianvindning
(mingd anvind energi). Miljobyggnad har avgrinsats till energi, inom-
husmilj6 och materialval. LEED och BREEAM innehaller ocksa krav pa
transporter, lokalisering, vattenanviandning och fororeningar.

Exempel pa avtalspunkter avseende system och évergripande indikatorer

Hyresvarden har vid avtalets tecknande ett certifierat miljéledningssystem
(EMAS, ISO 14001 eller motsvarande).

Miljledningssystem:
Senaste certifiering erhdlls:

Hyresvarden har vid avtalets tecknande ett certifierat energiledningssystem
(1SO 50001 eller motsvarande).

Energiledningssystem:
Senaste certifiering erhdlls:
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Hyresgasten har vid avtalets tecknande ett certifierat miljéledningssystem
(EMAS, ISO 14001 eller motsvarande).

Miljéledningssystem:
Senaste certifiering erhélls:

Vid tecknandet av denna éverenskommelse finns miljocertifieringssystem for:
4 byggnaden O lokalen

Befintligt miljocertifieringssystem:
U BREEAM Q Green Building Q LEED O Miljcbyggnad O Annat:
Erhallen niva i ovanstaende system (ej Green Building):
Ar d3 certifieringen erhélls/senast aterrapporterades:

Hyresvarden har for avsikt att miljécertifiera:
4 byggnaden O lokalen

Miljocertifieringssystem:
U BREEAM Q Green Building Q LEED O Miljcbyggnad O Annat:
Ambition avseende erhallen niva i ovanstaende system (ej Green Building):
Ar d& certifiering forvantas erhéllas:

EXEMPEL: Locum och Stockholms lans landsting

Pa uppdrag av Stockholm léns landsting byggs Nya Karolinska i Solna. Malsattningen ar att
skapa ett langsiktigt hallbart universitetssjukhus som bade byggs och drivs med minsta moj-
liga miljopaverkan. Det nya universitetssjukhuset kommer att certifieras enligt tva miljécer-
tifieringssystem, det svenska miljocertifieringssystemet Miljobyggnad dér ambitionen ar att
na Guld, vilket &r den hogsta majliga nivan, samt det amerikanska miljocertifieringssystemet

LEED, &ven har ar malsattningen att na niva Guld, vilket &r den nast hogsta nivan.

EXEMPEL: Region Halland

En ny akutmottagning ska byggas pa Hallands sjukhus i Varberg. Malsattningen ar att na den
hogsta nivan - Guld - enligt det svenskutvecklade certifieringssystemet Miljobyggnad. Karnan
i miljostyrningen av byggprocessen ar miljoprogrammet och miljéplanen som féljer landsting-
ens Program for Teknisk Standard (PTS). Enligt forvaltaren Mathias Svensson innehaller dessa
handlingar redan inarbetad styrning mot god energiprestanda, bra inomhusmiljé och miljoriktigt
materialval (med hjalp av Sunda Hus miljédata), vilket Gverensstdmmer val med kraven i Miljo-
byggnad. Utmaningen ar att sikta lite hogre avseende energieffektivitet utan minskad komfort
och kostnadseffektivitet. Exempel pa atgarder som bidrar till 1ag energiférbrukning ar behovs-
styrd ventilation och ett hogklassigt klimatskal. Miljocertifieringen 6verensstammer med Region
Hallands ambition att arbeta systematiskt med f6radling av byggprocessen for att f& dndamals-

enliga lokaler, kostnadseffektiv forvaltning och langsiktigt god fastighetsekonomi.
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Energi

Energieffektivisering &r en central del i strdvan att systematiskt minska
byggnaders miljopaverkan. Enligt Energimyndigheten star bygg- och fastig-
hetsbranschen for en tredjedel av den totala energianvindningen varav upp-
varmning, inklusive varmvatten, utgér mer &n 60 procent. Samma férdelning
aterfinns i vardlokaler. EU-direktivet EPBD2 med krav pa att alla nyuppférda
byggnader skavara nira-noll-energihus triderikraft vid arsskiftet 2018/2019
for offentliga byggnader. Det sitter ytterligare fokus pa energifragan som
prioriteras da byggnader star for en stor del av samhillets energianvindning
och da minskning av méngden anvind energi dven resulterar i ekonomiska
besparingar. Storst dr besparingspotentialen i det befintliga bestandet.
Energimyndighetens studier visar att bade virme- och elanvindningen i
vardlokaler minskat under ett tjugotal ar. Om man ser till elanvéindningen
ir hélften sa kallad verksamhetsel (belysning, drift av medicinsk utrustning
och datorer) och hilften fastighetsel (fliktar, hissar till exempel). Ventilation
och flaktar utgor 35 procent av den totala elanvindningen medan belysning
star for en fjirdedel. Trots att belysningen minskat sin andel av den totala
elanviindningen sa bedémde Energimyndigheten ar 2008 att elanvindningen
for belysning i vardlokaler skulle kunna halveras. Den medicinska utrust-
ningen star for mindre #n tio procent av den totala elanvindningen, vilket 4r
ungefir lika mycket som datorer. El anvinds ocksa i kok, for tvitt med mera.
De energirelaterade atagandena i ett gront hyresavtal kan delas upp i
avtalspunkter som reglerar aktiviteter och anvindning av produkter som
minskar mingden anviand energi och avtalspunkter som reglerar den typ av
energi som anvinds for att frimja anvindning av féornybar energi. Fornybar
energi ir energi fran killor som aterbildas genom naturliga processer exem-
pelvis vattenkraft, vindkraft, solenergi, bioenergi och geotermisk energi. Fos-
silabrénslen (kol, olja, naturgas) och kiarnkraft dr inte fornybara energikallor.

Exempel pa energirelaterade avtalspunkter i ett gront hyresavtal ir:

* Genomgang av energideklarationen inklusive identifierade atgiardsférslag
med hyresgisten for att skapa forstaelse fér hur energieffektiviseringen
kan maximeras med de resurser som finns att tillga.

+ Energikartliggning: Okar kunskapen om energianvindningen i en bygg-
nad eller lokal genom att metodiskt kartligga vad energin anvands till,
vilka atgirder som skulle krivas for att minska energianvindningen och
den relaterade miljo- och klimatpaverkan, vad de skulle kosta och hur stor
den ekonomiska besparingen skulle bli (baserat pa aterbetalningstiden
och atgirdens livslangd).
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* Utbyte avinformation om olika delar i den férhyrda lokalens energi-
anvindning (uppvarmning, kylning, fastighetsel och verksamhetsel samt
varmvattenforbrukning).

Genomférande av atgirder som kan minska energianvindningen, klimat-
paverkan och annan miljépaverkan som utsldpp av miljoéfarliga imnen vid
fijarrvirmeproduktion.

Utbildning av brukare som motiverar till en beteendef6rindring (gidrna

i kombination med pedagogiska system som visualiserar den aktuella
energianvindningen i lokalen).

Driftoptimering, alltifran behovsanpassad instillning av drifttider till
kontinuerlig system&versyn som sikerstéller att systemen inte motverkar
varandra (till exempel virme- och kylsystemet) och rétt instéllda energi-
sparldgen pa utrustning i lokalen.

Tillimpning av ett livscykelkostnadstédnkande vid utbyte av utrustning
och renovering av byggnaden sa att den utrustning som véljs anviinder
mindre energi och dr ekonomiskt I16nsam under sin livscykel. Vid offent-
lig upphandling kan det ske genom att ta hiansyn till livscykelkostnaden
(Miljostyrningsradet arbetar med att ta fram héllbarhetskriterier for
medicinsk utrustning och beréknas vara klara ar 2012).

Investeringar i tekniska system som behovsanpassar driften till exempel
nérvaro-, tids- eller sektionsstyrd belysning (nedsldckning av en hel
sektion med en knapptryckning till exempel en avdelning med dagverk-
samhet), behovsanpassad eller tidsstyrd ventilation samt system som
visualiserar energianvindningen.

Byte till produktionsspecificerad gron el for all el som anvéinds i byggnaden
En langsiktig ambition att anviinda férnybara energikéllor for att virma
och kyla byggnaden till exempel genom att efterfraga miljomaérkt fjarr-
viarme och fjarrkyla.

vl

N

vl

N

N
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EXEMPEL: Locum och Stockholms lans landsting

Stockholms lans landstings fastighetsorganisation Locum har genomfért flera energiprojekt
i samarbete med landstinget bland annat den sa kallade energimanaden. Miljdsamordnare
Elisabeth Gynas beskriver hur medarbetarna fick besvara en enkat om sin medvetenhet och
sitt agerande. Forslag pa energibesparingar samlades in, lokala handlingsplaner togs fram och
avdelningarna tavlade om att minska sin energianvéndning. Ett annat initiativ var genomfor-
ande av energironder i lokalerna. Resultatet sammanfattades i rapporter med tips pa energi-
besparande atgarder, bade sddant som hyresvérdens forvaltare skulle ansvara for och atgarder
som verksamheten sjalv kan genomféra, till exempel att hoja temperaturen i kylskap en grad
om det inte strider mot kvalitetskraven, Gversyn av uppstarts- och stand-bylagen fér utrustning
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tillsammans med avdelningen for medicinsk teknik, genomgang av instéllning/avstangning av
kylaggregat med stdd av driftsorganisationen. Landstingets miljoorganisation sammanstéllde
tips pa aktiviteter som verksamheten sjélv kan utféra och spred dessa till andra vardenheter.

EXEMPEL: Landstingen i Norrland

De fyra nordligaste landstingen genomférde under ar 2009 och 2010 energisparkampanjen
och tévlingen "Energismart i norr”. Enligt Peter Toyra pa landstingsfastigheter i Norrbotten var
ambitionen primart att minska energianvédndningen genom beteendeférandringar. Pa hem-
sidan www.energismartinorr.se finns exempel pa motiverande skriftlig information som kan
delges brukarna for att uppmuntra till &ndrat beteende samt en checklista fér genomférande
av energironder i vardlokaler. Nasta steg i samarbetet ar utveckling av visualisering av verk-
samhetens elanvandning. Olika satt att synliggbra elanvandningen kommer att testas och
utvarderas. En del i Norrbottens lans landstings strategi for energieffektivisering &r att inkép av
verksamhetsutrustning baseras pa livscykelkostnadskalkyler sa att livscykelkostnaden snarare
an inképspriset utvarderas.

Exempel pa avtalspunkter avseende energi - mingd anvénd energi

| samband med tecknandet av denna 6verenskommelse ska hyresvarden genomféra och
dokumentera en genomgang med hyresgésten av senast genomférd energideklaration inklu-
sive identifierade forbattringsforslag avseende energiprestanda samt redovisad obligatorisk
ventilationskontroll (OVK) och radonmétning om sadan utférts. | samband med de arliga
samrads- och uppféljningsmétena av denna 6verenskommelse ska parterna diskutera de
identifierade forbattringsforslagen samt utfallet av undersékningar av energiprestanda,
ventilation och radonhalt som utférts efter upprattande av energideklarationen.

Parterna ska gemensamt ansvara for att det i lokalen genomférs en metodisk genomgang av
lokalens energianvandning for att kartlagga hyresgastens:

O Alt 1) anvandning av el (elkartlaggning)

O Alt 2) anvandning av varme, kyla och el (energikartlaggning)

Syftet med el- respektive energikartlaggningen ska aven vara att identifiera forbattrings-
atgarder med avseende pa energieffektivisering, ekonomi samt miljépaverkan.
Samordningsansvarig part: Q hyresvarden O hyresgasten

Kostnadsférslag: % av kostnaden for kartlaggningen ska betalas av hyresvérden,
resterande andel ska betalas av hyresgéasten.
Ar da kartlaggningen ska genomféras:

Parterna ska arligen utbyta information om resursanvandningen i lokalen avseende:

Verksamhetsel Informationen O métning U férdelning av total
basera pa: energianvandning
Informationen O hyresvéarden O hyresgasten

tillhandahalls av:
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Varme inklusive
tappvarmvatten

Informationen
baseras pa:

U métning

Informationen
tillhandahalls av:

U hyresvéarden

Q férdelning av total
energianvandning

O hyresgasten

Komfortkyla

O komfortkyla finns ej i lokalen

Informationen
baseras pa:

U matning

Informationen
tillhandahalls av:

U hyresvéarden

Q férdelning av total
energianvandning

0 hyresgasten

Sarskild kyla
(processkyla)

O sarskild kyla (processkyla) finns ej i lokalen

Informationen
baseras pa:

U matning

Informationen
tillhandahalls av:

U hyresvéarden

Q férdelning av total
energianvandning

0 hyresgasten

Fastighetsel

Informationen
baseras pa:

U matning

Informationen
tillhandahalls av:

U hyresvéarden

Q férdelning av total
energianvandning

O hyresgasten

Vattenanvandning

Informationen
baseras pa:

U métning

Informationen
tillhandahalls av:

U hyresvéarden

Q férdelning av total
energianvandning

O hyresgasten

Parterna ska samverka for att optimera drifttiderna for uppvarmning, kylning och ventilation
i lokalen.

Hyresvardens val av energidrivna system och utrustning ska utga fran en livscykelkostnads-
kalkyl dar det ar mojligt och ekonomiskt rimligt.

Hyresvardens val av byggnadsdelar som paverkar byggnadens energiprestanda ska utga fran
en livscykelkostnadskalkyl dar det &r mojligt och ekonomiskt rimligt.

Hyresgéastens val av energidrivna system och utrustning ska utga fran en livscykelkostnads-
kalkyl dar det ar mojligt och ekonomiskt rimligt.

Hyresvarden ska kopa fornybar eller klimatneutral energi for uppvarmning.

Hyresvarden ska kopa fornybar eller klimatneutral energi for kylning.

Hyresvarden ska képa produktionsspecificerad fornybar el.
Fran tilltradet O
Snarast med hénsyn till ingangna avtal, dock senast (datum):

Hyresgasten ska képa produktionsspecificerad férnybar el.
Fran tilltradet O
Snarast med hénsyn till ingangna avtal, dock senast (datum):

Hyresvarden ska arligen berdkna byggnadens koldioxidutslapp.

Hyresgasten ska arligen berdkna lokalens koldioxidutslapp.
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Inomhusmilj6

Ritt genomforda energieffektiviserande atgirder dr hallbarhetsfrimjande.
Bade for att den minskade energianvindningen ¢kar den ekonomiska och
miljémassiga hallbarheten och for att den socialahallbarheten hojs om atgard-
erna framjar en bra inomhus- och arbetsmiljo.

Ofta ingar krav pa inomhusmiljé avseende termiskt klimat, luftkvalitet,
ljusmilj6 och akustik i huvudavtalet och dess bilagor (funktionsbeskrivningar
eller tekniska beskrivningar) liksom i det program for teknisk standard (PTS)
som anvinds av manga landsting. Dessa behover diarmed inte regleras i det
grona hyresavtalet. Punkter som kan inkluderas dr ataganden om genomfér-
ande avmedarbetarenkiter om inomhusmiljo. I Fastighetsigarnas avtalsmall
ingar ocksa avtalspunkter om operativ temperatur och solavskdrmning.

Aven avtalspunkter som reglerar rokning eller tobaksfrihet kan skrivas in i
det grona hyresavtalet.

Exempel pa avtalspunkter avseende inomhusmilj

Parterna ar 6verens om att styrningen av den operativa temperaturen i lokalen under
kontorstid ska utga fran den mébleringsplan hyresgésten tar fram vid avtalstecknandet och
dérefter 6verenskomna forandringar. Bérvarden som ska efterstrévas &r 21°C under vintern
och 24°C under sommaren, dock tillats den operativa temperaturen variera med utom-
hustemperaturen mellan 20°C och 26°C. Vid underskridande av ortens dimensionerande
utomhustemperatur vinter eller 6verskridande av dimensionerande varden fér sommar,
tillats inomhustemperaturen variera i motsvarande grad.

Hyresvarden ska arligen genomféra en inomhusmiljéenkat som féljs upp tillsammans med
hyresgasten.

Hyresvarden ska informera hyresgéasten om funktionen for befintlig solavskarmning samt
nyttan med att anvanda denna.

Lokalutformning

For att skapa en bra inomhusmiljo behéver hyresvirden anpassa ventila-
tionen, och i viss man &ven uppvirmning och kylning, till verksamheten i
lokalen. En forutséttning for detta dr att hyresvirden vet hur lokalen anvinds.
Hyresgisten ska diskutera planer pa omdisponering och dndrad anvindning
av lokalen med hyresvirden, sarskilt vid stora férdndringar i anvindningen
av lokalen till exempel om patientrum gors om till vintrum eller métesrum.
I det grona hyresavtalet kan parterna enas om att minska materialanvéind-
ningen och den relaterade miljopaverkan genom att behéalla den befintliga
rumsindelningen, golvbelidggningen, undertak, vatgrupper, dorrpartier och
dorrar (allt forutsatt att de ér i erforderligt skick och har god funktionalitet).
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Hyressittningen bér uppmuntra ateranvindning genom att lata ater-
anvindning av befintlig inredning resultera i ligre hyra dn om ytskikt och
inredning byts ut. Parterna kan ocksa avtala om att en flexibel planlésning
ska efterstriavas avseende ventilation, vatten och avlopp, stromforsérjning
och anvindning av modulviggar. Detta innebir att de har en tillfredsstél-
lande akustisk prestanda och monteras och demonteras sa att intilliggande
ytskikt inte tar skada. Andra exempel pa avtalspunkter ar ataganden avse-
ende utformning av serverrum, datahallar och andra utrymmen med sérskilt
hog energianvindning samt resulterande uppviarmning och stora kylbehov.

Exempel pa avtalspunkter avseende hyresgistanpassning och I6pande underhall

Lokalutformning

Hyresvarden ska i samband med tecknandet av denna éverenskommelse informera hyres-
gasten om en optimal inplacering av arbetsplatserna med hansyn till lokalens tekniska
forutsattningar.

Hyresgasten ska i samband med tecknandet av denna dverenskommelse delge hyresvérden
en mobleringsplan som beaktar lokalens tekniska forutsattningar. Hyresgasten ska l6pande
meddela hyresvarden om anvéndningen av lokalen &ndras pa ett satt som paverkar inom-
husmiljon.

Parterna ska verka for att bevara existerande lokalutformning avseende funktioner och
|6sningar i erforderligt skick med god funktionalitet. Ange hur:

Materialval

Nér det giller materialval forenklas kravstdllandet om parterna i det grona
hyresavtalet dr 6verens om att valen hanteras via en materialdatabas som
Byggvarubedomningen eller Sunda Hus. Det bor specificeras vilken kravniva
i det valda systemet som efterstrivas. Det dr bra om det ocksa anges vilken
process som tillimpas om avsteg gors fran 6verenskommelsen (om det inte
finns nagra tillfredsstillande alternativ som svarar mot den angivna krav-
nivan eller om alternativen med god miljéprestanda inte uppfyller de krav
som i ovrigt stills pa produkten till exempel avseende funktion, pris eller
utformning). Bedémningarna i materialdatabaserna utgar fran frivilliga
byggvarudeklarationer samt Kemikalieinspektionens regler och priorite-
ringsguiden PRIO. Ibland omnidmns BASTA nér Byggvarubedémningen och
Sunda Hus diskuteras. BASTA ir inte ett virderingssystem for byggvarornas
miljoprestanda utan ett register med byggvaror som inte innehaller milj6-
farliga kemiska &mnen som bor fasas ut. Produkter som accepteras i Sunda
Hus och Byggvarubedémningen r ocksa godkinda i BASTA.
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Detkan dven skrivasiniavtalet att miljomérktabyggprodukter, till exempel
Svanen eller FSC, ska anvindas nir sadana finns att tillga.

Hyresgésten kan i det grona hyresavtalet ocksa forpliktiga sig till att ater-
anvianda befintlig inredning som &r i erforderligt skick eller att prioritera
miljomérkta alternativ dir sadana finns att tillga, till exempel genom att vilja
miljomérkta kontorsmobler och vitvaror. IT-utrustningens energianvind-
ning och miljépaverkan kan minskas genom att ha en strategi for gron IT.

Andra avtalspunkter som kan inkluderas i avtalet 4r forpliktiganden om att
vilja snalspolande munstycken i blandare i duschar och handfat i personal-
utrymmen. Snélspolande munstycken, luftinblandning i duschhandtag samt
moderna engreppsblandare som snabbt ger réitt temperatur kan halvera varm-
vattenforbrukningen. Orsaken till att snalspolning endast &r aktuell i personal-
utrymmen ir att det finférdelade vattnet vid problem med legionella kan 6ka
risken for inandning och insjuknande for personer med nedsatt immunforsvar.
Vatten kan &ven sparas om toaletter med mojlighet till hel- och halvspolning
installeras, forutsatt att rorsystemen klarar ett lagre tryck. Om réren inte
klarar halvspolning (till exempel spolvolym 3 och 6 liter) kan ett alternativ
vara toaletter med helspolning men lag spolvolym (till exempel 5 liter).

Exempel pa avtalspunkter avseende hyresgistanpassning och I6pande underhall

Materialval och inredning

Parterna ska ta miljohansyn vid materialval i lokalen.

Parternas val av material i lokalen ska utga fran en materialdatabas.
O Ange anvand materialdatabas:

Parterna ska systematiskt vélja miljomarkt byggmaterial i lokalen.

Parterna ska dokumentera valt material i ett digitalt system som &dgs och administreras av
hyresvarden.

Hyresgéasten ska vilja miljdmarkt eller ateranvénd kontorsinredning i lokalen.

Parterna ska vélja vitvaror med lag energianvandning i lokalen.

Hyresgasten ska ha en strategi for gron IT.

Parterna ska dar sa ar mojligt vélja snalspolande utrustning i lokalen.
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Avfallshantering

Det grona hyresavtalet kan reglera tva typer av avfallsanvindning: avfall vid
hyresgistanpassning och ombyggnation samt avfallshantering i den 16pande
driften. I enlighet med EU:s avfallshierarki &r minimering av uppkomsten av
avfall en 6vergripande malsittning.

Vid hyresgédstanpassning och ombyggnation boér hyresvirden och hyres-
gisten enas om att striiva efter att omhénderta en sa stor andel som majligt
av det utrivna materialet pa ett miljoméssigt bra sétt. Detta kan ske genom att
redovisa hur materialet tas omhand, till exempel hur stor andel av det utrivna
byggmaterialet som ska ateranviandas, materialatervinnas samt energiater-
vinnas eller genom att ange en procentuell malniva for atervinning av res-
pektive avfallsslag.

Inom méangavardverksamheter 6kar avfallsméngderna och dirmed avfalls-
kostnaderna. Avfallshanteringen regleras ofta i lokalhyresavtalet déar det
anges vem som ska tillhandahalla utrymme, lagra (och vid behov kyla) samt
bortforsla avfall. Hyresgéisten forbinder sig att sortera avfall i de fraktioner
hyresvarden tillhandahaller. Lds mer om miljéhansyn vid avfallshantering pa
WWW.sopor.nu.

I vardlokaler uppstar under driftsskedet stora mingder avfall, bade hus-
hallsavfall som papper, plast och glas samt farligt avfall som miljofarliga
kemikalier eller smittférande avfall. Andra avfallsfraktioner &ar skirande
och stickande avfall som sprutor, kanyler och skalpeller, icke-smittbéirande
biologiskt avfall (vilket dr briannbart) samt likemedel dir cytostatika sér-
behandlas. Exempel pa avfallsrelaterade aktiviteter som kan skrivas in i det
grona hyresavtalet dr redovisning av avfallsméngderna i respektive frak-
tion. Informationen fran vigningen av respektive avfallsfraktion kan i sig
stimulera till 6kad kéllsortering och motivationen kan 6ka ytterligare om
kostnaden for avfallshanteringen kopplas till méingden avfall. Om parterna
vill verka for att skapa mer avancerade avfallshanteringssystem som avfalls-
sug- eller bioenergianliggningar kan dven sddana ambitioner skrivas in i
avtalspunkter eller i en gemensam handlingsplan.

Det grona hyresavtalet kan ocksé innehélla ataganden om lokalvard och
underhall for att sikerstilla att miljopaverkan av de metoder och kemikalier
som anvinds vid underhall och skotsel bade inom- och utomhus minimeras.
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Kapitel 4. Det grona hyresavtalets innehall

Exempel pa avtalspunkter avseende hyresgistanpassning och I6pande underhall

Avfall

Parterna ska dokumentera hanteringen av demonterat och bortfért byggmaterial samt inred-
ning (dteranvandning, materialatervinning, energiatervinning och deponering) i samband
med hyresgédstanpassning i befintlig lokal.

Hyresvarden ska initiera en diskussion med hyresgdsten om lampliga kallsorteringsfraktio-
ner. Fragan diskuteras infér inflyttning och darefter minst en gang per ar.

Ett avfallshanteringssystem ska finnas som redovisar statistik om méngden avfall per fraktion.
Ansvarig part: O hyresvdrden O hyresgésten

Kostnadsfordelning: % av kostnaden for systemet och installationen dérav ska
betalas av hyresvarden, resterande andel ska betalas av hyresgéasten.
Ar da systemet har installerats/ska installeras:

Avfall

Hyresgéasten ska vid utévande av sin vardnadsplikt och underhallsskyldighet i lokalen ta
miljchansyn vid val av metoder.

Hyresvarden ska vid underhall, skétsel och drift i fastigheten ta miljéhdnsyn vid val av
metoder.

Transporter

Internationellt innehaller ofta grona hyresavtal avtalspunkter som ir kopp-
lade till transporter till och fran fastigheten, vilka kan delas upp i persontran-
sporter och godstransporter. Avseende persontransporterna sirskiljs per-
soner som arbetar pa vardenheten fran vardtagare, anhoriga och besékare.
Mal for resvanor hos medarbetarna pa vardinriattningen kan inkluderas i det
grona hyresavtalet. Andra exempel pa avtalspunkter ar tillgang till cykelpar-
kering (girna med sirredovisning av platser med och utan tak), tillhandahal-
lande av lanecyklar eller cykelpool fé6r medarbetarna, omklidningsrum med
duschmojlighet samt service som stationéra cykelpumpar o.d.

Aven system for att premiera miljobilar kan inkluderas i det gréna hyresav-
talet till exempel genom att tillhandahalla parkeringsplatser med laddnings-
stolpar for elbilar, elmopeder och elcyklar. En annan atgéird kan vara tillhan-
dahallande av en bilpool eller samarbete med en bilpoolsaktér som har en
filial i anslutning till storre vardinrittningar, gratis parkering for miljébilar
eller premiering av miljotaxi.

Detfinns mycketinspiration atthimtafranlandsting som infort subvention-
erade kollektivtrafikkort, har tivlingar f6r medarbetare som gar, cyklar eller
aker kollektivt eller som inte ger parkeringstillstand till medarbetare som
bor nédrmare sin arbetsplats &n nagra kilometer. Inspiration kan bland annat
hamtas i Trivectors grona resplan for Universitetssjukhuset i Link6ping.
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Parterna kan ocksa enas om att i det gréna hyresavtalet skriva in avtals-
punkter om systematiskt arbete for att koordinera och minska varutrans-

porterna.

Exempel pa avtalspunkter avseende hyresgistanpassning och I6pande underhall

Hyresgéasten ska i lokalen tillhandahalla teknik for distansmaoten.

Hyresvarden ska i anslutning till lokalen efter sérskild 6verenskom-
melse erbjuda tillgang till:

Q Cykelparkering

O Gemensam cykelpool i eller i anslutning till fastigheten

d Gemensam bilpool i eller i anslutning till fastigheten

O Laddningsplatser for eldrivna fordon

O Energieffektiva motorvarmare med timerfunktion

Bilaga:

Ovriga dtaganden

Innehallet i den hir guiden &r tdnkt att tjina som inspiration vid utformning
av grona hyresavtal hos fastighetsorganisationer inom svenska landsting. Ett
omrade som ibland ingar i grona hyresavtal dr incitamentsmodeller som upp-
muntrar parterna som paverkar en byggnads miljoprestanda att agera for att
forbittra denna. Nagra exempel pa sadana modeller liksom andra sétt att 6ka
nyttan av ett gront hyresavtal diskuteras i det sista avsnittet i den hér guiden.
Andra férslag pa omraden som skulle kunna inkluderas i ett gront hyresavtal
ar avtalspunkter om tomgangskorning, skotsel av utemiljon, skapande av gron-
ytor och terrasser, uppvirmning av gangstrak samt e-fakturering och e-hilsa.
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KAPITEL

Grona hyresavtal vid inhyrning
hos externa hyresviirdar

Grona hyresavtal kan anvindas savil vid intern forhyrning inom lands-
tingen som vid extern in- och uthyrning. Manga fastighetsorganisationer
inom landstingen arbetar kontinuerligt med portfoljférvaltning for att kon-
centrera sitt 4gande till strategiska fastigheter. Totalt hyr svenska landsting
1,5 miljoner kvadratmeter hos externa hyresvirdar. Exempel pa vardverk-
samhet som férekommer i inhyrda lokaler &r folktandvard, vardcentraler,
provmottagningar eller blodcentraler.

Hyresvirden ar den part som har stérst mojlighet att paverka lokalens
och byggnadens miljoprestanda. Utmaningen ar darfor storre néir ett gront
hyresavtal ska tecknas for en vardproducerande landstingsverksamhet som
hyrs in hos externa fastighetsidgare &n vid intern férhyrning eller vid inhyr-
ning av externa hyresgister i lokaler som dgs av landstingens fastighetsorga-
nisation. Vid extern inhyrning behover landstingsorganisationen en tydlig
struktur for samverkan och kravstéllande. Strukturen for ett gront hyresavtal
kan vara densamma som anvénds vid intern férhyrning eller anpassas till den
externa hyresgistens miljoméssiga ambitionsniva. Sjalvfallet kan hyresvird-
ens grona hyresavtal anvindas om sadant finns.

Landstingens hyresavtal dr ofta langa, hyresperioder pa tio till femton ar
ar inte ovanligt. Dirfor bor en satsning pa grona hyresavtal vid extern inhyr-
ning innefatta bade tecknande av grona hyresavtal i befintliga férhyrningar
och vid nyteckning i samband med inflyttning i nya lokaler. De langa avtals-
tiderna ger mojlighet att jobba med langsiktig samverkan och férbittring av
miljo- och energiprestanda. For respektive forhyrning behéver landstingen
ta stéllning till hur mycket resurser som ska investeras for att engagera den
externa hyresvirden samt for att forbéttralokalens miljoprestanda. Forslags-
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Kapitel 5. Gréna hyresavtal vid inhyrning hos externa hyresvardar

vis inleds samarbetet forst med de externa hyresvirdar som redan har ett
intresse och miljoengagemang,

Vid start av en ny enhet, eller omlokalisering av en befintlig, kan miljokrav
framféras och utgora en urvalsgrund bland de lokaler som stimmer in pa de
6vriga krav som stills pa lokalen. Samtidigt styrs valet av lokalisering ofta av
laget vilket medfor att utbudet av byggnader med ldmpliga lokaler kan vara
mycket begriansat. Hyresviardens intresse for att anstranga sig inom miljo-
omradet kan ofta férvintas 6verensstimma med fastighetséigarens 6vergrip-
ande intresse av att hyra ut till en vardproducerande verksamhet. Om detta
upplevs som attraktivt till exempel da vardenheten upplevs vara en trygg och
stabil hyresgést eller lockar fler bes6kare till fastigheten och dess 6vriga verk-
samheter, kan hyresvirden vara mer man om att tillmotesga landstingens
miljéambitioner och vilja att teckna gréna hyresavtal. Om den vardprodu-
cerande verksamheten forsoker dvertyga en fastighetsigare som ir tveksam
till att upplata sina lokaler for vardproducerande verksamhet, kan intresset
for miljorelaterad samverkan vara mindre. Det finns da en risk for att utma-
ningen med att hyra ut till en specifik typ av verksamhet med h6ga krav pa
tillgdnglighet och en annan typ av hyresgastanpassning 4n hyresviarden ar van
vid, tar sd mycket kraft att fokus flyttas fran de miljorelaterade fragorna. Om
en §verenskommelse nas finns en risk att viljan att teckna ett gront hyres-
avtal anses vara grund for en hégre hyra.

“Ytterligare en situation ddr grona hyresavtal
kan anvdindas dr vid avyttring av fastigheter

och aterinhyrning av lokaler.”

Ytterligare en situation dir grona hyresavtal kan anvindas ar vid avyttring av
fastigheter och aterinhyrning av lokaler. Den modell som ger storst radighet
och som ofta &r minst arbetskrivande innebér att ett gront hyresavtal teck-
nas innan forséljningen da detta medfor att landstingen kan styra innehall och
utformning av avtalet. Samtidigt behover avtalet utformas sa att lokalens att-
raktivitet for presumtiva kopare okar istéllet for att avskricka dem.
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Nedan diskuteras hur tecknandet av grona hyresavtal i samband med
inhyrning av vardlokaler i landstingsregi hos externa hyresvirdar paverkas
av tva faktorer:

* Hur hyresgisten, dvs. den vardproducerande verksamheten, delger hyres-
virden att miljéfragor star i fokus och driver samverkansprocessen inom
lokalrelaterade miljofragor.

* Typen av hyresvird till exempel svensk eller internationell aktor, bygg-
entreprendr, forvaltande dgare eller investerare samt om hyresvirden &ar
specialiserad pa en viss lokaltyp till exempel handel, bostéder eller kontor.

Organisation av lokalrelaterad miljésamverkan
med en extern hyresvird

For att fa full utvixling av ett gront hyresavtal med en extern hyresvird bor
fastighetsorganisationen i ett landsting vara behjilplig bade vid inhyrning
av den vardproducerande verksamheten och som stdod vid miljérelaterad
samverkan under hyrestiden. Fastighetsorganisationen har mer kunskap
om lokalrelaterade miljéfragor #n vardverksamheten och ir darfor bittre
lampad att diskutera med

hyresvirden, utvirdera uppgifter om miljoprestandan och férhandla om
forbittringar av byggnadens och lokalens miljéprestanda. De arliga sam-
radsmotena dér status for aktiviteterna i det grona hyresavtalet gas igenom,
bér bemannas av bade fastighetsorganisationen och den vardproducerande
verksamheten, forslagsvis av enhetschefen. Bade fastighetsorganisationens
representant och representanten fér den vardproducerande verksamheten
kan fa stdd av sina respektive miljéorganisationer.

FIGUR 7. Organisation av miljcsamverkan med extern hyresgast.

Gront hyresavtal - En plattform for samverkan

Hyresgast Hyresvard
Fastighetsorganisation Vardproducent
Eventuell
Miljéorganisation Miljdorganisation miljorganisation
Landsting Extern part
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Kapitel 5. Gréna hyresavtal vid inhyrning hos externa hyresvardar

Typ av hyresvird

Intresset hos en hyresvird for att samverka med en landstingségd hyresgist
inom miljdomréadet kan paverkas viisentligt av hyresvirdens affarslogik och
planeringshorisont for den aktuella fastigheten. Allt fler fastighetsédgare har
ett systematiskt miljoarbete. For kommunala fastighetsbolag eller byggmas-
tarféretag med lang planeringshorisont dr drivkrafterna krav fran politiker
och &gare eller fokus pa utveckling av en langsiktigt 16nsam forvaltnings-
strategi. Andra fastighetsigare tilltalas av att byggnader med hég miljo- och
energiprestanda anses ha ett hogre fastighetsvirde. For vissa fastighetségare
kan detta motverkas av en kort planeringshorisont och hoga avkastningskrav,
vilket kan bidra till att de ogirna riskerar att inte fa tillbaka vad de investe-
rat vid en forsiljning. Ju mer tveksam en hyresvird 4r desto mer tid behover
avsittas for att resonera med hyresvirden om miljéfragor.

TABELL 1. Olika typer av externa hyresvérdar.

Typ av hyresvard

Byggentreprendrer
(till exempel
Skanska)

Fastighetsidgare med
byggmastarprofil
(till exempel Einar
Matsson)

Kommunala
fastighetsbolag
(till exempel
Stockholmshem)
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Affarslogik

For byggentreprentrer som ut-
vecklar nybyggda fastigheter eller
renoverar befintliga byggnader

for att sedan sélja dem inom en
relativt snar framtid ar hog miljo-
och energiprestanda en prioriterad
fraga da den hojer fastigheternas
varde.

Fastighetsdgare med egen bygg-
kompetens &r ofta langsiktiga och
prioriterar hogkvalitativa l6sningar,
riskminimering och livscykeltan-
kande.

Kommunala fastighetsbolag ar
normalt langsiktiga dgare med
systematiskt miljarbete som en
del i sina verksamhetsdirektiv.

Det ligger aven i den kommunala
agarens intresse att erbjuda god
samhéllsservice i form av kvalitativ
vard i attraktiva lagen.

Instéllning till grona hyresavtal

Det gréna hyresavtalet bidrar till
att bibehalla den héga miljo-
prestandan efter tilltradet. Da
entreprendrer ar kortsiktiga
agare ar det inte sjalvklart att de
ar intresserade av att investera i
speciallésningar som inte anses
vara till nytta for efterkommande
hyresgéster.

Hyresvardens miljéengagemang &r
ofta stort och 6kar sannolikheten
for att hyresvarden vill teckna
grona hyresavtal.

Det finns ofta ett stort miljo-
engagemang och instéllningen kan
paminna om den hos fastighets-
organisationerna inom landstingen
dven om de kommunala fastig-
hetsbolagen ofta &r mindre, vilket
kan paverka kunskapsnivan och
mojligheten att investera i milj6-
forbattringar.



Typ av hyresvard

Fastighetsbolag som
ar specialiserade pa
publika lokaler

(till exempel Hemso)

Privat forvaltande
fastighetsagare
(till exempel
Vasakronan)

Svenska institutio-
nella investerare
och fondférvaltare
(till exempel Sjunde
AP-fonden)

Internationella
institutionella
investerare och
fondforvaltare

(till exempel
Aberdeen Property
Investors)

Afférslogik

Den har kategorin dgare &r lang-
siktiga och deras affarsidé ar att
tillmoétesga kraven fran offentliga
hyresgéster.

Dessa aktorer ager, forvaltar och
utvecklar sina fastigheter. De har
en langre planeringshorisont &n
byggentreprenérerna men har
ocksa intresse av att 6ka fastig-
heternas varde for att senare
avyttra dem.

Manga svenska finansiella aktérer
arbetar for att bygga in hallbarhet

i sina varumarken och intresserar
sig for grona hyresavtal, miljocer-
tifiering osv. Samtidigt har de ofta
relativt hdga avkastningskrav vilket
kan minska utrymmet for att styras
av till exempel livscykelkostnads-
kalkyler.

Hos internationella finansiella
aktorer finns okad risk for att

de inte &r inférstadda i svenska
forhallanden och sedvénjor. Manga
internationella investerare har en
tydligt definierad investeringshori-
sont som paverkar deras intresse
for att investera i lokalen. Vanligen
styrs dven forvaltnings- och drifts-
organisationens budget av en kort
investeringshorisont.

Instéllning till grona hyresavtal

| sin stravan att vara en bra hyres-
vard for publika verksamheter
ingar miljéengagemang som en
viktig del. Det finns ofta ett stort
intresse for samverkan for att hoja
lokalernas miljéprestanda.

Miljoengagemanget ar ofta stort
och medfér 6ppenhet for att teck-
na gréna hyresavtal forutsatt att
innehallet 6verensstdmmer med
hyresvardens agarplan och ambi-
tion fér den enskilda fastigheten.

Ofta finns en vilja att teckna
grona hyresavtal. Hyresvarden ar
sannolikt intresserad av att plocka
lagt hangande frukter och gora
lokalrelaterade investeringar med
kort aterbetalningstid. Det kan
dock vara svarare att fa hyres-
vardar att avsatta kapital till mer
langsiktiga satsningar.

Instéliningen till gréna hyresavtal
kan vara motstridig. Det kan finnas
en viss Oppenhet for investeringar
om ater-betalningstiderna &r korta
och om de kan hoja fastighetens
varde. A andra sidan kan hyres-
varden vara tveksam till att avsatta
resurser och engagera sig eller sin
férvaltningsorganisation i utbild-
ning, uppfoljning och matning av
miljoprestandan.
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KAPITEL

Maximera nyttan med
ett gront hyresavtal

Det finns en rad modeller fér bonussystem, stimulansatgirder och incita-
ment som uppmuntrar parterna som paverkar en byggnads miljoprestanda
att agera for att forbéttra denna. Detta kan ske genom minskad resursanvénd-
ning (av energi, material, avfall och vatten) eller genom att sikerstilla att de
resurser som anvinds har lag miljépaverkan till exempel genom val som grén
el, miljoméarkt material osv. I det hir avsnittet diskuteras motivationssystem
for aktérerna som paverkar en byggnads miljoprestanda.

I fastighetsbranschen, sérskilt bland fastighetsidgare, anvinds begreppet
incitamentsmodeller for system som skapar ekonomiska incitament fér part-
erna i ett hyresforhallande att investera i tekniska 16sningar som minskar
byggnadens energianvindning. Diarmed forbittras driftnettot (hyresintékter
minus kostnader for drift och underhall), och foljaktligen ocksa fastighetens
marknadsvirde. Kdrnan i resonemangen &r att den ekonomiska besparing
som uppstar vid minskad resursanvindning bor allokeras till den part som
investerat i atgirden som gav upphov till minskad resursanvindning.

Det grona hyresavtalet fokuserar pa alla typer av atgiarder som 6kar motiva-
tionen hos respektive avtalspart att engagera sig fér att na en miljoforbattring,
oavsett om denna resulterar i en kostnadsbesparing eller inte. Det ska dock
understrykas att centrala drivkrafter att utnyttjaistrévan att forbéttra en bygg-
nads eller lokals miljoprestanda, ir bade den ekonomiska besparingspotential
som ar ldnkad till minskad resursanvindning och den intéktspotential som &r
lankad till 6kad goodwill, vilket attraherar nya medarbetare och kunder.
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Kapitel 6. Maximera nyttan med ett gront hyresavtal

FIGUR 8. Oversikt av system och modeller som minskar eller 5kar kostnader.
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FIGUR 9. Motiv och forutsattningar fér miljorelaterad samverkan mellan hyresvard (HV) och

hyresgéast (HG)
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Samverkan och den 6kade transparens som ett gront hyresavtal bidrar till
kan 6ka hyresgisternas ndjdhet och fortroende om det miljorelaterade sam-
arbetet bidrar till att fastighetségaren upplevs som en mer attraktiv hyresvard.

En forutsittning for att uppna en miljérelaterad kostnadseffektivisering ir
att parterna har kunskap om sin miljopaverkan, vilka kostnader och risker
som &r forknippade med denna och hur dessa kan minskas. En annan viktig
motivationsfaktor dr foérstaelsen for de goodwilleffekter som kan uppsta
som ett resultat av ett aktivt miljdarbete. Framgangen kan 6ka visentligt om
effektiva samverkans- och incitamentsmodeller anvands.

TABELL 2. Motivationsfaktorer hos olika aktérer.

Aktor Motivationsfaktorer

Offentlig fastighetsagare Politisk goodwill
Ekonomiskt resultat
Uppna lagkrav och interna miljomal

Forvaltare och driftsorganisation Professionalitet / Nojd bestéllare
Ekonomiskt resultat
Hog intern kompetens

Lokalbrukare Ekonomiska resurser till verksamheten
Uppna lagkrav och interna miljémal
Politisk goodwill

Nyckelaktorernas motivationsfaktorer

Det dr i huvudsak tre parter som genom sitt agerande paverkar en byggnads
miljoprestanda: fastighetsidgaren, forvaltningsorganisationen och brukarna
av lokalen (frimst hyresgiisterna). I nedanstidende avsnitt sammanfattas
motivationsfaktorerna fér minskning av byggnadens miljopaverkan hos var
och en av dessa aktorer.

Fastighetsigare

Fastigheter dr en nyckeltillgang inom landstingen da vilfungerande lokaler
ar en forutsidttning for kirnverksamheten. Fastighetséigaren ansvarar for
byggnadens tekniska standard samt hilsan och sikerheten hos dem som
vistas i och omkring byggnaden. Vardproduktionen framjas av att lokalerna
ir andamalsenliga. Fastigheterna dr ocksa ekonomiskt virdefulla tillgadngar
som ska forvaltas och underhallas.

Till skillnad fran kommersiella aktorer, vilka strivar efter att maximera sitt
driftnetto via 6kning av bade intikts- och kostnadssidan av sin resultatrik-
ning (genom hyres6kning och kostnadssinkning), sa ir intékterna i form av
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lokalhyrailandsting en transferering inom en gemensam planbok. Hyreshgj-
ningar syftar inte primért till att gora fastighetsorganisationen vinstdrivande
utan snarare till att méjliggéra erbjudande av indamalsenliga lokaler bland
annat genom att frigéra kapital som kan aterinvesteras i fastighetsbestandet.
Kostnadsminskningar kommer &ven landstingen till godo om fastigheterna
séljs da ett forbattrat driftnetto okar fastigheternas marknadsvérde.

Motiven for att genomféra miljoforbiattrande insatser hos fastighetsor-
ganisationen inom landstingen kan delas upp i miljoinsatser som minskar
kostnader och de som inte gor det. D4 mingden resurser for milj6forbétt-
rande atgirder ir begrinsade bor kostnadsbesparande atgirder prioriteras,
forutsatt att deras miljonytta bedoms vara likviardig med den miljonytta som
atgirder, vilka inte ger ekonomisk nytta, medfor.

Forvaltnings- och driftsorganisation

Driftorganisationen ir en del av forvaltningen och ansvarar for tillsyn och
skotsel av byggnaderna inklusive systemen for medieanvindning (virme,
kyla, el, vatten). Forvaltning och drift kan inga i fastighetsdgarens interna
organisation eller upphandlas externt.

Iforvaltarnas arbete med marknadsféring, uthyrning och dialog med hyres-
gisten kan det inga att informera och utbilda hyresgisterna om hur lokalens
miljoprestanda kan hojas. Forvaltarna ansvarar ocksa for att styra drifts-
organisationen sa att denna arbetar for att minska resursanvindningen och
viljer varor och tjanster som minskar miljopaverkan. Driftsorganisationen
kan genom drift, skétsel och intrimning av systemen for medieférsérjning
(vdrme, Kkyla, el, vatten) bidra visentligt till en minskad resursanvindning.
De kan &ven foresla investeringar och underhallsatgirder som minskar
resursanviandningen och som ddrmed blir Iénsamma.

For en intern forvaltnings- och driftsorganisation &r métning och redo-
visning av effektiviseringsatgirder samt tdvlingar och utbildning lampliga
incitament. Om forvaltning och drift 14ggs ut pa externa aktérer kan under-
leverantorsavtalen utformas sa att leverantorerna far en del av kostnads-
minskningarna om resursanvindningen minskar sa att det blir lonsamt for
underleverantoren att efterstréva detta.

Atgirder for att anviinda resurser med 14g miljopaverkan integreras lamp-
ligen i férvaltnings- och driftsorganisationens policyer, rutiner och riktlinjer
eller som skallkrav vid upphandling. Till exempel 4r riatt underhéall och skot-
sel av ytskikt viktigt for att forlinga materialets livslingd och dirmed minska
hyresvirdens investeringsbehov. Motivationen for att efterleva dessa rutiner
Okar genom utbildning, métning, uppfoljning och efterféljande information
om efterlevnad av rutinerna. For externa samarbetspartners kan det avtalas
att sanktioner utfaller om riktlinjerna inte efterlevs.
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Lokalbrukare

Med lokalbrukare avses hyresgéstens medarbetare liksom andra som vistas i
byggnaden och i hyresgistens lokal till exempel underleverantorer till hyres-
viarden och hyresgésten. En del av resursanvindningen i en byggnad styrs av
beteendet och kraven hos de som vistas i lokalerna.

Hyresgisten kan stilla krav pa lokalen och dess komfort som skiljer sig
fran hyresviardens standarderbjudande till exempel avseende ytskikt, plan-
l6sning, temperatur, luftkvalitet, ljus och ljud. Kravstéllarnas kompetens kan
variera, oavsett om de 4r medarbetare hos hyresgisten eller inhyrda experter.
Genom att informera och utbilda kravstillarna om hur en god inomhusmiljo
kan erhallas samtidigt som miljéopaverkan minskar, kan dessa motiveras
att anpassa sitt kravstéillande. Pa samma sétt kan hyresgiasten motiveras att
fordndra sitt beteende, bade vid anpassning av lokalen och efter tilltridet,
genom rutiner och riktlinjer samt inspirerande utbildning, métning, uppfolj-
ning och information om efterlevnad av rutinerna.

Lokalerna &r en forutsiattning for att hyresgisten ska kunna bedriva sin
kiarnverksamhet. Ledningens mal dr att de ska vara indamalsenliga och kost-
nadseffektiva. De ekonomiska incitamenten hos hyresgistens ledning for att
minska energianvindningen beror pa besparingspotentialens storlek och
dess relation till hyresgistens 6vriga kostnader. En strategisk lokalrelaterad
miljofraga dr verksamhetens yteffektivitet, nyttjandegraden for lokalerna,
mojligheter till samnyttjande mellan olika avdelningar eller kanske till och
med med privata vardaktorer. Det atgar mycket resurser for att virma upp
och ventilera lokaler med lag nyttjandegrad. Om en hyresvird vill motivera
en hyresgist att tillata en grad hogre temperatur under sommaren, ir det
mojligt att en utbildning om miljonyttan av det 6kade temperaturinterval-
let skulle motivera hyresgisten lika mycket eller mer &n en 6verforing avden
relaterade kostnadsbesparingen till hyresgisten.

Modeller och system som framjar forbattring
av lokalens miljoprestanda

Nedan beskrivs tre typer av modeller och system som ingari eller kan kopplas
till ett gront hyresavtal for att maximera dess formaga att forbéttra lokalens
miljoprestanda.

1. Modeller och system som uppmuntrar forédndrat beteende och &ndrat
kravstéllande

2.Modeller och system som uppmuntrar investering i resursanvindande
system och byggnadsdelar

3.Modeller och system som uppmuntrar férédndrat beteende hos en extern
driftsorganisation
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”Basen for ett framgangsrikt arbete med att
skapa lokalrelaterad milj6forbdttring dr ett
strukturerat miljoledningsarbete med fokus

pa kunskapshdjande atgdrder. ”

1. Modeller och system som uppmuntrar éindrat beteende och kravstillande

Basen for ett framgangsrikt arbete med att skapa lokalrelaterad miljoforbéatt-
ring ir ett strukturerat miljéledningsarbete med fokus pa kunskapshéjande
atgirder.

Ett strukturerat miljéarbete drivs genom att uppritta mal och en hand-
lingsplan med aktiviteter som ska genomféras for att nd dessa. En viktig
motivationsfaktor for att fa ledningen hos bade hyresgist och hyresvird,
driftsorganisationen och medarbetarnailokalen att dndra sitt beteende &r att
de rutiner och riktlinjer som styr mot lag miljépaverkan kompletteras med
inspirerande och slagkraftig information och utbildningar. Dessa bor tydlig-
goravilken paverkan olika aktorer har, vad paverkan far fér konsekvenser och
hur respektive part kan bidra till att h6ja lokalens miljoprestanda.

For att uppritthélla motivationen behéver informationen féljas upp med
métning och information om den faktiska resursanvindningen i byggnaden
sa att den information som sprids inte endast ir teoretisk utan baseras pa
mitning av den faktiska miljoprestandan i byggnaden. Genom att i samrads-
moten f6ljaupp maluppfyllelsen, handlingsplanen och atagandenaidet gréona
hyresavtalet och sdtta in ytterligare resurser vid behov, kar motivationen att
forbittra lokalens och byggnadens miljéprestanda. Maluppféljningen kan
med fordel belonas med symboliska insatser som tarta, diplom och framhall-
ande av goda exempel. En intern driftsorganisation kan ocksa belénas med
studieresor och utbildningar. Aven tévlingar kan arrangeras mellan enheter
eller hyresgister.

Inom ramen fér miljéledningsarbetet finns ett spektrum av atgirder fran
beteendeférandringar till indrade hyresgistkrav. Dessa ér inte forknippade
med nagra ekonomiska kostnader for omfattande investeringar i samband
med utbyte av system eller byggnadsdelar. Kop av utrustning som snabbt beta-
las tillbaka eller inte kostar sa mycket, exempelvis energieffektiva belysnings-
killor eller snalspolande munstycken pa vattenkranar, kan betraktas som en
del i ett systematiskt miljoarbete och implementering av nya rutiner. I vil
underhallna byggnader och lokaler med miljoengagerade brukare kravs dock
ofta storre teknikinvesteringar for att ytterligare minska resursanvindningen.
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2. Modeller och system for investeringar i system och byggnadsdelar

Den pa marknaden mest omdiskuterade kategorin incitamentsmodeller &r
fordelningsmodeller for investeringar i tekniska losningar och resulterande
besparingar. Det kan rora sig om teknik som effektiviserar system f6r virme och
kyla, teknik som minskar elanvindningen hos energidrivna fastighetssystem
eller anvindningen av verksamhetsel (till exempel teknik for belysningsstyr-
ning eller visualiseringssystem som visar anvindningen av verksamhetsenergi)
samt forbattring eller utbyte av byggnadsdelar sa att miljoprestandan 6kar.

En forutsittning for effektiv energibesparing ar att ett beslutsunderlag
tas fram baserat pa en kartliggning som identifierar atgirder som minskar
energianvindningen, de relaterade kostnadsbesparingarna och den minsk-
ade miljopaverkan. Beslutsunderlaget kan med fordel prioritera mellan olika
atgirder utifran livscykelkostnadskalkyler som innefattar bade den férvint-
ade besparingen, investeringskostnaden, avvecklingskostnader for befintlig
utrustning och kostnaden for drift och underhall under den tekniska livs-
lingden. Parterna tar sedan stéllning till om de féreslagna atgirderna som
kréver en investering ska genomforas och hur de i sa fall ska finansieras.

Det finns flera studier som visar att lonsamma investeringar i energi-
effektivisering av byggnader inte genomfors (investeringar med Kkort aterbe-
talningstid och ofta ocksa lang teknisk livslingd) och det diskuteras vad som
krivs for att indra pa det. En framgangsfaktor dr att ge den part som rader 6ver
anviandningen av en viss resurs ekonomiska incitament att minska resurs-
anviindningen genom att denne erhaller huvuddelen av kostnadsminsk-
ningen. Avtalskonstruktioner som férdelar besparingar mellan hyresviard och
hyresgist beskrivs i rapporten ”Hyresavtal med incitament for minskad ener-
gianvindning” fran Energimyndighetens Bestéllargrupp f6r lokaler (BELOK).
I rapporten finns avtalsvarianter fér byggnader med en eller flera hyresgéster.
Utgangspunkten ir att den besparing som en minskad energianvindning resul-
terar i ska skapa lonsamhet for bade hyresvird och hyresgist dven om mer-
parten av besparingen ska tillfalla den part som bekostar medieanvéndningen.

Hyresgisten finansierar fastighetséigarens verksamhet via hyran och andra
tillkommande avgifter. Modeller for att frigora kapital for investeringar i
energieffektivisering utgar fran tva variabler:

* Hyran och den i hyran inbakade kompensationen for 16pande underhall
och investeringar for att bibehalla eller forbittra byggnadens skick.

* Hyresgistens betalning for medieanvindningen, vilken kan baseras pa en
schablonkostnad, som da ocksa innehaller en riskpremie fér 6kade energi-
priser, eller pa faktisk medieanvindning. Kostnaderna fé6r medieanvind-
ningen kan bakas in i hyran (sa kallad varmhyra) eller faktureras separat
(sa kallad kallhyra).
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I praktiken finns ofta splittrade incitament. Hyresgisten paverkar i stor
utstrickning mingden anvind verksamhetsel och har ofta ocksa ett eget
elabonnemang. Ett undantag fran detta kan vara om hyresvirden skéter
belysningen i lokalen. Systemen for 6vrig energianvindning som viarme, kyla
och fastighetsel hanteras normalt av hyresvirden. Hyresvirdens majlighet att
ta del av en sénkt energianvindning och relaterade besparingar ir antingen
kopplad till en h6jning av hyran eller till fakturering av medieanvindningen
med en fast avgift sa att hyresvirden sjélv erhaller besparingen vid investe-
ringar i energieffektiviserande system.

Kallhyresbaserade incitamentsmodeller

Hyresviarden dger och underhaller systemen fér uppvirmning och Kkyl-
ning (ofta med undantag for sirskild kyla eller sa kallad. processkyla) samt
fastighetsinstallationer som drivs av el (fliktar, hissar osv.). Om fakture-
ringen av virmen, kylan och fastighetselen baseras pa den faktiska forbruk-
ningen, vilket &r vanligt vid kallhyra, minskar hyresvirdens ekonomiska inci-
tament att bekosta energieffektiviserande teknik da besparingen inte atergar
till hyresvirden sa att den kan anvéindas for att finansiera investeringen. En
incitamentsmodell som motverkar detta dr att hyresgésten och hyresviarden
enas om att finansiera investeringar som forbéttrar energiprestandan genom
att hyresgisten accepterar en hgjd hyra som “kvittas mot” en driftskostnads-
minskning, det vill siga hyresgéstens totala lokalkostnad forblir konstant
eller minskas da hyreshéjningen dr mindre eller lika stor som minskningen
av driftskostnaderna. Hyresgisten far sinkta kostnader medan hyresvér-
den far battre tekniska system, ett battre driftnetto, hGgre hyra och ett hogre
virde pa fastigheten.

Ett verktyg som kan anvéndas for att fordela finansieringen mellan hyres-
vird och hyresgist dr sa kallade livscykelkostnadskalkyler (LCC). Hyresgis-
ten med ett kallhyresavtal betalar da fér den andel av investeringen som mot-
svarar avtalstidens andel av det utbytta systemets tekniska livsldngd, det vill
siga om hyrestiden ir fem ar och den tekniska livslingden for den utbytta
utrustningen ar tjugo ar sa betalar hyresgisten under avtalstiden en fjardedel
avinvesteringen. Livscykeltinkandet kan ocksa skapa ekonomiska argument
for att tidigareldgga investeringar i fastighetstekniska system och byggnads-
delar om aterbetalningstiden 4r kort och om besparingen i form av minskade
driftkostnader 6verstiger investeringskostnaden.

Vid en forlangning av hyresavtalet eller vid férhandling med en ny hyres-
gist som far del i besparingen dr ambitionen att ligga den aterstdende delen
av investeringen pa hyran. Héir finns dock en risk da hyresviarden inte vet om
denne i hyresforhandlingen verkligen far ut en hyra som técker den genom-
forda investeringen. Vidare kan det bli diskussion om vilken part som ska
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finansiera risken for 6kade energipriser under avbetalningsperioden, om vem
som tar kostnaden om inte besparingen blir sa stor som férvintat och hur
finansieringen av ett eventuellt lan ska férdelas mellan avtalsparterna.

En annan principiell invindning ar att det ekonomiska incitamentet inte
ar tillrackligt stort for att hyresgisten ska vilja att avsdtta medel for resurs-
effektivisering istéllet for att investera i sin kirnverksamhet eller inom andra
omraden med bittre avkastning. En strategisk lokalfraga med stérre bespa-
ringspotential for en hyresgist 4r om verksamheten ir yteffektiv. Det dr dyrt
att betala for och dessutom virma upp, kyla och ventilera lokaler med lag
nyttjandegrad.

Varmhyresbaserade incitamentsmodeller

Varmhyreskonstruktioner ar i sig incitamentsmodeller for 6kad energi-
effektivisering. De baseras oftast pa att hyresgésten betalar en fast uppskattad
energikostnad som ger hyresviarden incitament att minska sin energi-
anvindning (da denne far behalla besparingarna som dirmed kan bidra till
att finansiera investeringen i mer effektiva system).

En incitamentsmodell som kan komplettera en varmhyresmodell dér
hyresvirden erhaller besparingarna som ir kopplade till reviderade hyres-
gastkrav, till exempel utokade temperaturspann eller minskade drifttider, ar
att hyresviarden erbjuder hyresgésten en schablonméissig minskning av hyran
eller driftkostnaden. Denna kan till exempel kopplas till tecknandet av ett
gront hyresavtal dir hyresgisten gor denna typ av ataganden.

3. Modeller och system for upphandling av extern driftsorganisation

Vid upphandling av en extern driftsorganisation kan en incitamentsmodell
anviindas, bade for att stimulera l6pande intrimning och injustering av
systemen sa att energianvindningen minskar, och for att uppmuntra till
investeringar i battre matutrustning och styrsystem.

Avtalet kan formuleras sa att hyresvirden och driftorganisationen delar
pa hela eller delar av vinsten fran minskad energianvindning liksom pa den
okade kostnaden om resursanvindningen 6kar. Det kan ocksa skrivas in i
upphandlingsmodellen att det ingar i driftentreprendrens ansvar att foresla
effektiviseringsatgirder och att bekosta dessa om de har kort aterbetalnings-
tid, medan hyresviarden genomfor godkinda effektiviseringar med lingre
aterbetalningstid.

Incitamentsmodellen bor utformas sa att ambitionen att minska energi-
anviandningen inte paverkar inomhusmiljon negativt. Detta kan fangas upp
genom att villkora utdelningen av kompensation fér minskad energianvand-
ning med bibehallen néjdhet med inomhusmiljén i enkiiter och Nojd Kund
Index.
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EXEMPEL: Landstingsfastigheter Dalarna

Landstingsfastigheter Dalarna anvénder en totalhyra som inkluderar varme, kyla, fastighetsel
och verksamhetsel, i férhallande till bade landstinget och externa vardproducerande hyresgaster
(med undantag for dldreboenden). Hyresgésterna erhaller tva procents hyresreduktion for att
vara motiverade att sénka energianvéndningen (trots att kostnadsminskningen som ar kopplad
till den minskade energianvandningen tillfaller fastighetsorganisationen). Kostnadssénkningen
for hyresgasterna blir en sporre for fastighetsorganisationen att minska energianvandningen
sa mycket att hyresrabatten finansieras. Enligt Martin Bergdahl, utvecklingsdirektér pa Lands-
tingsfastigheter Dalarna, 6kar mojligheten att engagera hyresgésterna om incitamentsmodel-
lerna &r enkla. "Krangliga incitamentsmodeller kan skapa mer tvist an nytta och fortar sitt syfte”.

Vid inhyrning av vardverksamhet hos andra fastighetsdgare betalar landstinget for verk-
samhetselen. Enligt Meta Skog, chef for forvaltningsstdd, saknar ofta hyresgasten kompetens
for att forhandla medietaxor eller styra fastighetsrelaterad elanvandning som ventilation och
belysning. Hyresgastens del i den ekonomiska besparingen &r ocksa relativt liten i férhallande
till den totala kostnadsmassan och den utgér dérmed inte en tillrackligt stark drivkraft.

Sedan femton ar tillbaka anvander Landstingsfastigheter Dalarna en incitamentsmodell fér
driftoperatérerna. Ett av hyresvardens ataganden som anges i det grona hyresavtalet och syftar
pa avtalet med driftoperattren ar "Uppmuntran till driftpersonal genom att erbjuda incitament vid
sdnkt resursanvéindning”. Incitamentsavtalen &r baserade pa att hyresvarden och driftorganisa-
tionen delar pa vinsten fran en dokumenterad minskad anvéndning av varme och el liksom pa
den 6kade kostnaden om resursanvandningen okar. Incitamentet ar begransat till maximalt
fem procent av de driftade objektens totala arskostnad for el och varme. Belopp under 5 000 kr
betalas inte ut. For respektive driftoperatér summeras objektens resursanvéndning och mellan-
skillnaden prissatts, det vill sdga 6kad resursférbrukning i vissa byggnader dras av fran resurs-
minskningar i andra objekt. Hittills har ingen behoévt betala tillbaka men det blir svarare och sva-
rare att spara och fokus forflyttas alltmer till att vidmakthalla en 1ag niva. Landstingsfastigheter
har ocksa slutit avtal med vissa driftoperatérer om att de bekostar atgarder som har kortare
pay-off tid &n avtalet med operatéren medan hyresvarden genomfér godkanda investeringar
med langre pay-off tid.
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Killforteckning

Skriftliga kéllor

Australian Government, Department of Climate Change and Energy
Efficiency (2011)
www.climatechange.gov.au/government/initiatives/eego/
green-lease-schedule.aspx

BELOK (Bestillargruppen for lokaler), Energimyndigheten (2008)
”Hyresavtal med incitament for minskad energianvindning”
www.belok.se/docs/Hyresavtal/Slutrapport_Hyresavtal_med_incitament_
for_minskad_energi.pdf

Building Green in Pennsylvania
crawler.dep.state.pa.us/Energy/Governor’s%20Green%20Governance%20
Council/GGGCPortalFiles/greensburg_leased_facilitiesl.pdf

Centre for Research in the Built Environment, Cardiff University, Welsh
School of Architecture (2011)

www.greenleases-uk.co.uk/

Californian Sustainability Alliance (2011)
sustainca.org/green_leases_toolkit

Investa Property Group (2011)
www.investa.com.au/sustainability/innovation/#for-tenants

Canadian Public Works and Government Services (2011)
www.tpsgc-pwgsc.gce.ca/apropos-about/fi-fs/bi-rp-eng.html
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Kallférteckning

Pennsylvania Environmental Council (2011)
www.pagreenlease.org/

REAL pac (Real Property Association of Canada) (2011)
www.realpac.ca/green-office-leases/

Trivector Traffic AB (2011)
www.imh.liu.se/imhs-veckobrev/filer-v-11/vecka-25/1.276937/resplan_us.pdf

Muntliga kéllor

Landstingsfastigheter Dalarna, oktober 2011, Meta Skoog & Martin Bergdahl
Stockholms léns landsting & Locum, oktober 2011, Elisabeth Gynis
Norrbottens lans landsting, oktober 2011, Peter Toyra

Region Halland, november 2011, Mathias Svensson
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Grona avtal for ett battre samarbete

En guide for hallbarhet i offentliga lokaler

Grona hyresavtal dr en bra plattform for battre samarbete mellan olika delar av
en organisation. De ger en god struktur och praktiska redskap for att hantera det
gemensamma uppdraget - att virna miljo och klimat. Grona hyresavtal kan ut-
formas efter de férutsittningar den egna organisationen har och kan innehalla
allt ifran informationsfragor, lokalutformning, materialval och transporter. Varje
organisation kan sjélva vilja innehéall och struktur for de grona avtalsdelarna!

Den hir skriften ska fungera som en guide for héllbarhetsarbetet i offentliga
lokaler. Mélgruppen é&r fastighetsansvariga, miljéansvariga och verksamhets-
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