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Sammanfattning

Miljoforvaltningen har i budget 2019 fatt i uppdrag att:

Infor revideringen av miljoprogrammet utreda hur samtliga
ndmnder och bolag i staden kan fa gréna hyresavtal som ett led i
arbetet med fossilbrdnslefri organisation 2030.

Grona hyresavtal dr en branschgemensam standardmall som
utvecklades av Fastighetsdgarna Sverige och lanserades ar 2012 och
genomgick en mindre uppdatering ar 2016. Avtalen utvecklades i
samarbete med hyresvérdar, hyresgéster och myndigheter. Ett Gront
hyresavtal &r en bilaga till standardavtalet for

lokalhyresavtal. Avtalet beskriver vilket ansvar fastighetségaren
respektive hyresgdsten har i lokalen for att bibehélla eller

oka fastighetens miljoprestanda. Avtalen innehaller ett antal
obligatoriska ataganden samt mojligheten att komplettera med egna
valfria dtaganden. Det grona hyresavtalets viktigaste funktion &r att
skapa en struktur for samverkan sé att parterna enas om en
gemensam ambitionsnivé och agenda for lokalrelaterade
miljofragor.

Avtalen utgor en bra potential for miljoforbattrande atgérder och det
finns goda nyttor for bade fastighetségare och hyresgister, t.ex. mer
effektiv resursanvéndning och ldgre kostnader. Regelbunden
kontakt och tydlig ansvarsfordelning stérker relationen mellan
hyresvérd och hyresgidst medan 6kad kunskap skapar engagemang
och stéller dven krav pd att ta ansvar. Viktig information om
erfarenheter och nyckeltal d&r mycket intressant for andra att ta del
av.

Samtidigt finns identifierade behov av utveckling, framst kring
behovet av att sdkerstélla tydliga ekonomiska incitament for bigge
parter 1 avtalen och att sikerstilla att de 6verenskomna atgérderna
verkligen blir av. Energimyndigheten, via nitverket BELOK', har
paborjat ett utvecklingsarbete dir mycket fokus ligger pa dtgarder
for enklare implementering och uppféljning av Grona hyresavtal.
Fran Energimyndighetens sida ser man gérna att Stockholms stad,
som en viktig samarbetspartner, deltar i1 det fortsatta
utvecklingsarbetet.

"BELOK ir Energimyndighetens bestéllargrupp for energieffektiva lokaler, ett
samarbete mellan Energimyndigheten och négra av Sveriges storsta
fastighetségare inom lokalsektorn (www.belok.se).


http://www.belok.se/
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Stockholms stad har en komplex struktur av fastighetstavtal, bade
avseende det stora antalet hyresavtal som omfattas men dven de
olika avtalens skiftande utformningar och forutsittningar. En
fortsatt utredning forordas med maélséttning att identifiera de
hyresavtal inom stadens bolag och férvaltningar som &r bast
lampade for Grona hyresavtal. Fastighetskontoret har ett
budgetuppdrag om att inféra grona avtal och borde dérfor kunna
ingd i det test som foreslas. For att 6ka forutsittningarna for en
lyckad implementering och méluppfyllnad bor en intern
informations- och utbildningskampanj starta kring de Grona
hyresavtalens utformning och potential.
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Inledning

Milj6forvaltningen genom Energicentrum har i denna rapport utrett
mdjligheter och begransningar for att inféra Grona hyresavtal inom
Stockholms stad samt behovet av fortsatt utvecklingsarbete inom
omrédet.

Med utredningen avrapporterar miljéforvaltningen budgetuppdraget
att:

Infor revideringen av miljoprogrammet utreda hur samtliga
ndmnder och bolag i staden kan fa grona hyresavtal som ett led i
arbetet med fossilbrdnslefri organisation 2030.

Bakgrund

Grona hyresavtal dr en branschgemensam standardmall som
utvecklades av Fastighetsdgarna Sverige och lanserades ar 2012.
Avtalen utvecklades 1 samarbete med hyresvirdar, hyresgister och
myndigheter. Avtalet utvecklades for att passa kontorslokaler men
under 2016 genomgick avtalen en mindre revidering fOr att anpassa
anvindandet dven for butiks- och handelslokaler.

Grona hyresavtal bygger frimst pa parternas engagemang och den
gemensamma strivan att forbéttra miljoarbetet 1 hyrda lokaler.
Grona Hyresavtalet dr rent formellt &r en bilaga till standardavtal {6r
lokalhyresavtal.

Under 2016 genomforde BELOK en forstudie” och E2B2? har i
projektet KPI12030 - utveckling av nyckeltal och indikatorer for
hallbara fastigheter,® visat pa utvecklingsbehov i avtalen. E2B2 &r
det storsta forskningsprogrammet hittills inom omradet
energieffektivt byggande och boende och finansieras av
Energimyndigheten. Inom E2B2 arbetar forskare och
samhillsaktorer tillsammans for att samla kunskap och ta fram
metoder och verktyg for effektivare energianvdndning samt for att
utveckla byggandet och boendet i samhéllet. Vasakronan, Sveriges
storsta fastighetsbolag, som har varit starkt drivande 1 att teckna

* http://belok.se/download/genomforda_projekt/Pilot-study-Incentive-agreements-
for-energy-efficiency.pdf

3 E2B2 ir det storsta forskningsprogrammet inom omradet energieffektivt
byggande och boende och finansieras av Energimyndigheten

* https://www.e2b2.se/forskningsprojekt-i-e2b2/tj aensteutveckling//kpi2030-
utveckling-av-nyckeltal-och-indikatorer-foer-haallbara-fastigheter
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Grona hyresavtal har nu frangatt anvdndandet av dessa och valt att
istéllet lyfta in utvalda dtaganden i likhet med Gront hyresavtal
direkt i standardavtalet for lokalhyresavtal.

Grona Hyresavtal har funnits pa marknaden 1 sju ar. Antalet avtal pa
marknaden 6kar med ca 20 procent varje ar och uppgér till ca 6000
stycken enligt statistik fran Fastighetsdgarna Sverige, som bygger
pa antalet kopta avtal fran Fastighetsdgarna Dokument, deras
system for elektroniska blanketter och kontrakt.

Hyresavtal inom Stockholms
stads bolag och forvaltningar

Stockholms stad har ett mycket stort antal hyresavtal totalt sett, med
bade in- och uthyrningar, varav en del skots centralt men stora delar
skots decentraliserat. Bland annat har Stockholms stad ett
samverkansavtal som reglerar hyresavtal mellan SISAB och de
delar inom stadens organisation som behover pedagogiska lokaler,
samt mellan Micasa och de delar inom stadens organisation som
behover vard- och omsorgsboenden. Inom samverkansavtalet finns
ca 6200 hyresavtal. SISAB och Micasa hyr dven ut till privata
aktorer. Utover det skots de flesta hyresavtal av respektive
stadsdelsndmnd. Fastighetsndimnden har ca 3200 hyresavtal.
Stockholms stad ar dven hyresgést hos ca 700 hyresvérdar. Nagon
samlad bild av antalet grona avtal och uppfoljning av dessa finns
inte. Kulturforvaltningen och Fastighetskontoret har ett gront avtal
fran april 2019 avseende Kulturskolan Hégerstensédsen, se Bilaga 3.

Grona hyresavtal

Ett Gront hyresavtal dr en bilaga till standardavtalet for
lokalhyresavtal. Den grona bilagan beskriver vilket ansvar
fastighetsdgaren respektive hyresgisten har i lokalen, samt vad som
ar gemensamt ansvar. Kontrakten ska vara utformade sa att bada
parter far tydliga ekonomiska incitament for att genomfora atgérder
som minskar miljépaverkan kopplat till lokalen och dess
anvindning. Det grona hyresavtalets viktigaste funktion &r att skapa
en struktur for samverkan sa att parterna enas om en gemensam
ambitionsniva och agenda for lokalrelaterade miljofragor. Avtalen
innehaller 16 stycken obligatoriska dtaganden fordelade mellan
hyresviard och hyresgést samt 27 stycken forslag pa frivilliga
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gtaganden’. Avtalet kan dock kompletteras med ytterligare
ataganden, t ex incitamentsrelaterade delar eller andra
overenskommelser om hur eventuella investeringar skall fordelas.
Se Bilaga 1 och Bilaga 2.

De grona hyresavtalen dr ett komplement till andra styrverktyg
sasom interna miljoledningssystem enligt ISO 14001° eller EMAS’
samt miljocertifieringssystem for byggnader som Miljébyggnad®
och GreenBuilding’.

Nyttan med gréna hyresavtal kan sammanfattas i sexpunkter'*:

Okad miljdprestanda

Grona hyresavtal enar avtalsparterna kring en gemensam
miljoagenda for lokalen. Genom att stélla krav pd effektiv
resursanviandning och héllbar fastighetsforvaltning bidrar det grona
hyresavtalet till att forbittra lokalens milj6- och energiprestanda.
Miljorelaterade insatser definieras och det anges tydligt vem som
ansvarar for genomforande av respektive atgérd, oavsett om det ror
sig om en intern uthyrning inom staden eller om en av
avtalsparterna &r privat.

Okad samverkan

De grona hyresavtalens krav pa samverkan okar forstaelsen mellan
hyresvird och hyresgist och bidrar ddrmed till att stirka deras
inbordes relation.

Okad kostnadseffektivitet

Grona hyresavtal bidrar till lagre kostnader da anvéndningen av
energi och andra resurser minskar, vilket kan komma bide
hyresviard och hyresgést till del.

Okad kunskap
Grona hyresavtal okar kunskapen om byggnaders och lokalers

miljo- och energiprestanda genom att stilla krav pa
informationsinsamling och spridning av nyckeltal. Detta 6kar
mdjligheten att jimfora miljo- och energiprestanda mellan olika
byggnader och lokaler, bade inom och mellan enskilda aktorers

5 https://www.fastichetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-
faktablad/handledningar/gront_hyresavtal 170216.pdf

%ISO 14001 4r samlingsnamnet for standarder om miljoledning.

" EMAS ir en forkortning for Eco-Management and Audit Scheme, vilket &r EU:s
frivilliga miljolednings- och miljorevisionsordning.

¥ Miljobyggnad ar ett svenskt system for miljocertifiering av byggnader.

? GreenBuilding var ett EU-initiativ under 2004-2014 for att snabba pé
energieffektiviseringen i bygg- och fastighetssektorn.

% https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7164-798-6.pdf



https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-faktablad/handledningar/gront_hyresavtal_170216.pdf
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-faktablad/handledningar/gront_hyresavtal_170216.pdf
https://webbutik.skl.se/bilder/artiklar/pdf/7164-798-6.pdf
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fastighetsbestind eller forhyrningar. Pa sikt kan grona hyresavtal
bidra till 6kad transparens som gynnar genuint miljoengagerade
aktorer och minskar sa kallade ”green wash”-tendenser, det vill sdga
lokaler som marknadsfors med milj6fortecken trots att de inte har sé
hog miljoprestanda.

Okad goodwill
Grona hyresavtal kan ge goodwill och konkurrensfordelar for bade

hyresgéster och fastighetsdagare. Avtalen visar att parterna tar
samhillsansvar, vilket bidrar till att deras attraktivitet Okar bland
savél befintliga och nya medarbetare som andra intressenter.

Okad proaktivitet

Grona hyresavtal bidrar till forbattring av byggnaders miljo- och
energiprestanda vilket ger proaktiva aktorer konkurrensfordelar nér
efterfrigan pa grona lokaler 6kar och minskar riskexponeringen for
hojda energipriser och skérpt miljolagstiftning.

I bilden nedan ges en dvergripande sammanfattning av de Grona

hyresavtalens styrkor och svagheter.

Strengths (Styrkor - interna)

» Kan anvandas i alla byggnader

» Okar samverkan mellan hyresvird och
hyresgast. Tydliggdr ansvarsfordelning
och grénsdragning mellan hyresvird
och hyresgéast vid bade nybyggnation,
renovering och i drift

~

Bidrer till 12ngsiktig ekonomisk
hallbarhet genom val av lasningar med
god prestanda ur ett livscykelperspektiv
Ger tkad goodwill bland agare,
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 grona
hyresavtal &r storre om:

+ en eller bada avtalsparterna har dalig
kunskap och lagt engagemang
avseende lokalrelaterad miljspaverkan

+ det finns brist pa resurser fér dialog,
matning och finansiering av lésningar
som tkar miljéprestandan, kan vara
sérskilt aktuellt i mindre organisationer

Opportunities (Méjligheter - externa)

¥ Effektiv resursanvandning skapar
kostnadsbesparingar, miljdméassig
prestandadkning och stimulerar
teknikutvecklingen.

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

3> Forsgkring mot framtida miljskrav
(bade ekonomiska, juridiska och
tekniska) och ékad beredskap fér
klimatférandringar och andra miljéhot

Threats (Hot - externa)

+ Svag férankring av det grona
hyresavtalet och ingdende
miljésatsningar hos ledningen

+ Begransade finansiella resurser
bidrar till kortsiktighet och oférmaga
att styras av |agsta total kostnad
(livscykelkalkylkostnad)

+ Dagens lagt satta lagkrav skapar
passivitet

+ Klimatférandringar och andra miljshot

Bild 1: SWOT-analys Gront hyresavtal (kélla: se fotnot 10)
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Utmaningar med Gront hyresavtal

Trots manga fordelar med Grona hyresavtal finns utmaningar i
inforandet for att sdkerstilla att avtalen uppfyller forvantningarna
hos avtalsparterna och att den plattform for information och
samverkan verkligen kommer till stind som utgér grunden for de
grona avtalen. Intervjuer med fastighetségare, genomforda bade
2014 av Fastighetsdgarna Sverige och BELOK, visar att i praktiken
har véldigt fi obligatoriska samverkansméten blivit genomforda.
Négot som innebdr att dessa avtal inte uppfyller villkoren for att fa
klassas som Grona avtal. Utan samverkan blir resultatet endast att
de tva avtalsparterna har var sitt avtal, men miljoforbittrande
atgérder uteblir.

Varfor det blir sé att parter tecknar avtal om samarbete for att sedan
inte fa till stdnd ett samarbete beror sékerligen pa flera
bakomliggande faktorer. Ett problem utgors av asymmetrisk
information, att fastighetsdgaren vid inforandet av Grona avtal har
ett kunskaps- och informationsdvertag gentemot hyresgésten. Det
kravs darfor att parterna litar pd varandra for att fa till ett
vilfungerande samarbete. Ett annat problem utgdrs av att bade
hyresvird och hyresgist vill f4 ekonomisk 16nsamhet for att géra
investeringar 1 fastigheten vilket latt kan leda till fenomenet
splittrade incitament. Splittrade incitament innebir att den som
bekostar en investering inte dr den som tar del av de uppkomna
ekonomiska fordelarna vilket resulterar i att inga investeringar i
forbattrande atgirder genomfors.

Intervjuer genomforda av Fastighetsigarna Sverige ar 2014 med
bade hyresvirdar och hyresgéster som tecknat Gront hyresavtal
pekar pa svarigheterna att verkligen komma 1 gang med ett aktivt
samarbete och svarigheterna att hitta modeller for att dela pé
investeringar och besparing. En bild som bekréftas av mer nyligen
genomforda studier inom ramen for BELOK''. I studien foreslés att
befintlig arbetsprocess med gront hyresavtal kompletteras med en
inledande avsiktsforklaring samt ett lite storre fokus pé
erfarenhetsutbyte. Forslaget, som beskrivs 1 korthet 1 bild 2, pekar
ocksa péd behovet av att anvénda incitamentsavtal.

""" BELOK Kartldggning - Befintliga samverkansformer mellan fastighetségare
och hyresgéster, 2019
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Bild 2: Forslag ny arbetsmodell for Grona hyresavtal (kélla: se fotnot 11)

Strategier for implementering

For att inforandet av det grona hyresavtalet ska vara framgangsrikt
ar det viktigt att ledningen stiller sig bakom verktyget och blir
ambassadorer for detta. Den del 1 organisationen som ska
introducera och forhandla de grona hyresavtalen, ofta forvaltarna,
behover utbildas och entusiasmeras. Ett pedagogiskt och
inspirerande informationsmaterial som riktar sig till hyresgésterna
bor ocksé tas fram sa att hyresgésten forstar vilken nytta och vilka
kostnader det grona hyresavtalet medfor i praktiken. Det dr ocksé
viktigt att skapa en struktur for forbéttring dir alla som arbetar med
de grona hyresavtalen engageras. Generellt sett dr det mindre
resurskravande att teckna ett gront hyresavtal 1 samband med
nyteckning eller forlangning av ett hyreskontrakt &n att omforhandla
ett befintligt avtal.

Innehallet 1 de grona hyresavtal som idag finns p4 marknaden &r 1
huvudsak fokuserat pé aktiviteter och atgérder som ska vidtas under
avtalstiden. For att det grona hyresavtalet ska resultera i en
forbattring av miljoprestandan ér det viktigt att parterna for en
16pande dialog om miljofradgor och om vad som kan forbattras. Ofta
har forvaltarna en nyckelroll dven i dessa kunddialoger.

Det finns méinga forestillningar och rykten om Grdona hyresavtal
som 1 flera fall kan utgéra en troskel som behdver dvervinnas. Inte
sdllan handlar det om att avsaknaden av konkreta och pavisade
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nyttor bland andra bolag som har anvént avtalen létt kan tolkas som
att avtalen inte skapar tillrdckligt stor nytta. Det handlar snarare om
att manga av dessa bolag inte i1 praktiken har arbetat med samverkan
enligt modellen for grona hyresavtal eller att det saknas bra
uppfoljning pa utforda atgiarder kopplade enbart till det grona
hyresavtalet.

Viktigt blir att ldgga stor vikt pa information och utbildningar for
inblandade parter, bade de som medverkar vid sjdlva
avtalstecknandet men dven de forvaltande parterna och framforallt
chefer och ledning. M4l behdver forankras och en struktur behdver
implementeras for uppfoljning.

En vinnande strategi ér att redan frdn borjan sétta en struktur for
samverkan dé de olika &tagandena i avtalet skall diskuteras och
boka in de moten och de resurser som omfattas. Vidare dr det
viktigt att 1 borjan ocksa fokusera pd att ta fram en gemensam
handlingsplan for vilka atgérder som skall genomforas och vem
som ansvarar for vad. Atgirderna behdver inte vara manga och
stora men det &r viktigt med en handlingsplan och
informationsstruktur for att komma i gang med samverkan. Viktigt
ar ocksa att hyresviarden uppfyller sitt obligatoriska atagande att
informera hyresgésten och gérna dess anvéindare om vad denna kan
gora for att minska fastighetens miljobelastning for att pa detta sétt
skapa engagemang och kunskap om avtalet.

Slutsatser och rekommendation
till fortsatt arbete

Stockholms stad har ett mycket stort antal hyresavtal med olika
utformningar och forutséttningar. I vissa fall 4r staden hyresvérd, 1
andra fall hyresgist, bade till externa parter men dven internt mellan
bolag och forvaltningar inom stadens organisation. Enstaka grona
avtal verkar finnas, men nigon samlad bild och uppfdljning av hur
dessa tillimpas finns inte.

Det torde finnas en god potential till miljoméssiga forbattringar
inom stadens fastighetsbestaind om Grona hyresavtal infordes pa ett
systematiskt sitt. Overenskommelser mellan fastighetsiigare och
hyresgéster bor utga fran stadens prioriterade miljofragor 1 det
miljoprogram som &r under framtagande. I det nya
miljoprogrammet kommer det att finnas ett antal indikatorer for
olika relevanta miljéfrdgor som kan utgora grund for
overenskommelser mellan fastighetsdgare och hyresgist. Ett
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inférande och operativt anvindande av Grona hyresavtal kan bli ett
viktigt verktyg for att bidra till uppfyllelse av delar av
miljoprogrammets mal.

Samtidigt finns identifierade behov av utveckling av avtalen, fraimst
kring behovet av att sdkerstilla tydliga ekonomiska incitament for
bagge parter i avtalen for att mojliggora att forbéttringspotentialen
realiseras fullt ut. Erfarenheter visar att for en lyckad
implementering av anvdndandet av de Grona hyresavtalen ar det
viktigt med intern forankring bland alla berorda parter kring
innehall, mal, tillvigagéngssitt och rutiner for kontinuerlig
uppfoljning. En fortsatt utredning férordas med malsittning att
identifiera de hyresavtal inom stadens bolag och forvaltningar som
ar bast lampade for Grona hyresavtal. Fastighetskontoret har ett
budgetuppdrag om att infora grona avtal och borde darfor kunna
ingd i det test som fOreslas.

Ett forsta steg bor vara att paborja en informations- och
utbildningsverksamhet inom berérda forvaltningar och bolag samt
att utse en grupp 1 staden som testar och utvdrderar nyttan av Grona
hyresavtal i mindre skala. Utifran testverksamheten kan erfarenheter
anvéndas for eventuell uppskalning inom staden. Ett test skulle med
fordel kunna genomforas i samverkan med Energimyndigheten och
BELOK 1 det fortsatta utvecklingssamarbetet av de Grona
hyresavtalen.

BILAGA 1
Gront hyresavtal p4 minimi-niva

BILAGA 2
Gront hyresavtal komplett med samtliga ataganden

BILAGA 3
Gront hyresavtal Kulturforvaltningen och Fastighetskontoret



