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Bestallargruppen lokaler, Belok, ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa lokalfastigheter. Belok initierades
2001 av Energimyndigheten och gruppen driver idag olika utvecklingsprojekt med
inriktning mot energieffektivitet och miljofragor.

Gruppens malsattning ar att energieffektiva system, produkter och metoder tidigare
skall komma ut pa marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.

Gruppens medlemsforetag ar:
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Atrium Ljungberg

Castellum

Fabege

Fastighetskontoret i Stockholms stad
Fortifikationsverket

Goteborgs stad Lokalfastigheter
Hufvudstaden

Jernhusen

Locum
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Statens Fastighetsverk
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Till gruppen ar dven knutna:

Fastighetsdgarna Sverige

Sveriges Kommuner och Landsting (SKL)
Energimyndigheten
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CIT Energy Management
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1 INLEDNING
1.1 Bakgrund

Incitamentsavtal mellan fastighetsagare och hyresgaster &r ett sétt att tillsammans arbeta
for ett gemensamt mal vad galler energieffektivisering och minskade kostnader. Det
finns manga typer av hyresavtal pa marknaden och aven ett flertal olika losningar vad
géller denna typ av samverkansavtal.

1.2 Syfte

Denna studie syftar till att kartlagga och utvardera vilka affarsmodeller och
samverkansmodeller mellan fastighetségare och hyresgast som finns, samt hur dessa &ar
uppbyggda. Normalt &r avsikten att bade hyresvard och hyresgast ska spara saval energi
som pengar. Syftet ar vidare att samla bade goda och mindre goda exempel for att dra
lardom av och undvika att samma misstag gors. Detta for att ge underlag till hur en
eventuell modell bor utformas och/eller ge forslag till vidareutveckling.

2 MAL

Malet &r att kartlagga vilka nuvarande modeller som anvands for avtal och
finansieringsupplagg, inklusive den befintliga mallen fér Grona hyresavtal, och
mojligheter till vidareutveckling.

3 GENOMFORANDE
3.1 Fragestallningar

| studien beskrivs olika incitamentsavtal pa hyresmarknaden. Det som studeras &r bl.a.:
Vilka typer av incitamentsavtal finns?

Vilka &r styrkorna och svagheterna med de olika avtalen?

Hur anvands incitamentsavtal i praktiken idag?

Vilka behov och mojligheter finns att utveckla incitamentsavtal?

3.2 Litteraturstudie

Denna del av forstudien handlar om att se vilka incitamentsavtal mellan hyresgést och
fastighetsagare som finns och anvands. Det &r i forsta hand de som anvands i Sverige,
men &ven en viss inblick i utldndska motsvarigheter. Incitamentsavtalen bidrar i forsta
hand till energieffektivisering.
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3.3 Intervjuer med aktorer som har Grona hyresavtal eller liknande

| forstudien intervjuas fastighetsagare och hyresgaster som anvander sig av Grona
hyresavtal. Detta i syfte att bland annat se fall dar det har fungerat val men aven fall dar
det inte fungerat lika bra. Genom detta &r tanken att en analys kan genomféras av
framgangsfaktorer samt hinder for incitamentsavtal.

De intervjuade har valts sa att de representerar olika stora fastighetsagare respektive
hyresgaster och dessutom lokaliserade olika geografiskt for att ge en stor spridning éver
Sverige.

4 TEORI
4.1 Grona hyresavtal
4.1.1 Definition och syfte

Det finns ingen entydig definition av vad ett gront hyresavtal &r. Ett gront hyresavtal
kan betraktas som ett kontrakt eller 6verenskommelse mellan fastighetsagare och
hyresgaster att genomfora ataganden for att exempelvis forbattra energiprestanda och
reducera byggnadens negativa miljopaverkan. Exempel pa olika ataganden kan vara en
effektivare energianvandning, forbattrad avfallshantering samt minskning av utslapp av
véxthusgaser.

Vissa investeringar som kan behdva genomforas for att forbattra energiprestandan &r
mycket kostsamma. Hyresavtal saknar vanligen incitament for fastighetségare och
hyresgaster att energieffektivisera alternativt minska miljépaverkan pa andra sétt. Om
det inte finns nagot incitament for hyresvérden att investera i forbattringar som endast
gynnar hyresgasten &r det troligt att dessa investeringar inte genomfors. Syftet med det
Grona hyresavtalet ar att skapa incitament for bade hyresgasten och fastighetségaren att
tillsammans sanka miljopaverkan kopplat till lokalen. Kostnads- och
ansvarsfordelningen ska vara tydligt fordelad i det Gréna hyresavtalet och den part som
genomfor en investering ska fa ta del av de energibesparingar som investeringen kan
medfora.

4.1.2 Avtalets upplagg

De Grona hyresavtalen kan utformas som ett helt nytt avtal, alternativt andras ett
existerande hyresavtal, oftast genom tillagg. Avtalet beskriver vilket ansvar
fastighetségaren respektive hyresgasten har i lokalen, samt vad som ar gemensamt
ansvar. En viktig del av de Grona hyresavtalen ar dessutom att de ar utformade sa att
bada parter far tydliga ekonomiska incitament for att genomfora atgarder som minskar
miljopaverkan kopplat till lokalen.
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Omraden som ingar i det Grona hyresavtalet ar exempelvis energieffektivisering,
materialval som minimerar miljopaverkan vid ombyggnad, inomhusmiljé samt
avfallshantering. Det &r upp till parterna att tillsammans ta fram ett avtal som passar
deras forutsattningar. Hyresgastens huvudsakliga atagande kan exempelvis vara att
arbeta for en effektivare energianvandning i byggnaden, medan fastighetségarens
huvudansvar ar att minska utslappen av vaxthusgaser.

For att sékerstélla att det sker ett kontinuerligt arbete enligt avtalet, tréffas parterna
forslagsvis en gang per ar for en statusgenomgang.

4.1.3 Fastighetsagarna Sverige

Branschorganisationen Fastighetsdgarna Sverige har tillsammans med fastighetsforetag,
myndigheter och organisationer inom fastighetsbranschen, under aren 2011-2012, tagit
fram ett forslag pa gront standardavtal for kontor. | forslaget som tagits fram finns bade
minimikrav och frivilliga ataganden. Avtalet ber6r samrads- och uppfoljningsmaéten,
miljocertifiering, energi, inomhusmiljo, materialval, avfallshantering och resor.
Minimikraven inkluderas alltid medan det mellan hyresvérd och hyresgést diskuteras
fram vilka 6vriga punkter som ska ingd. Anledningen &r att hansyn ska tas till de
forutsattningar som finns. Pa sa satt kan avtalet anvandas for flera typer av byggnader,
saval gamla som nya, och fler typer av verksamheter.

Fastighetsagarnas mall for gront standardavtal for kontor uppdaterades senast 2016. |
Belok (2008), Hyresavtal med incitament for minskad energianvandning, aterfinns
Fastighetsagarnas grona standardavtal. Idag finns 5400 tecknade Grona hyresavtal,
uppladdade pa Fastighetséagarnas hemsida.

Fastighetsdgarnas Grona hyresavtal bygger till stor del pa frivilliga ataganden. Det finns
mojlighet att anpassa de Grona hyresavtalen efter bade hyresvardens och hyresgastens
forutsattningar. Det Grona hyresavtalet tar inte upp vilka pafoljder det innebér att inte
uppfylla de skyldigheter som parterna atagit sig, det ar darmed inte juridiskt bindande.

4.2 Incitamentsavtal, Belok

Bestallargruppen lokaler, Belok, ar ett samarbete mellan Energimyndigheten och
Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa lokalfastigheter. Belok driver olika
utvecklingsprojekt med inriktning pa energieffektivitet och miljofragor.

Under 2007 genomfordes en undersokning dar man tittade pa mojligheter for att fa
hyresgasten och fastighetsagaren att engagera sig i energi- och miljofragor genom
exempelvis ekonomiska incitament. Projektet resulterade i ett forslag till tillaggsavtal,
incitamentsavtal, med incitament till minskad energianvandning. Syftet med
tillaggsavtalet &r att ge incitament for hyresgast och fastighetségare att samarbeta for en
minskad energianvandning med minskad miljopaverkan och kostnader som foljd.

6(23)



Kartlaggning — Befintliga samverkansformer mellan
fastighetsédgare och hyresgaster, mars, 2019

Dagens hyresavtal kan vara utformade pa olika satt, med t.ex. varm- eller kallhyra eller
nagon kombination. Vid kallhyra betalar hyresgasten hela energirakningen, det behdver
da finnas nagot incitament for fastighetsagaren att investera i
energieffektiviseringsatgarder. Vid varmhyra ingar energikostnaden i hyran och
hyresgasten bor da fa del av fastighetsagarens kostnadsbesparing om hyresgasten bidrar
till minskad energianvandning. Hyresgastens energikostnader bor aven paverkas om
verksamheten forandras och paverkar energibehovet.

Det togs fram tre versioner av Energi- och miljoavtal, ett forenklat avtal som kan
anvandas till bade varm- och kallhyra, ett baserat pa kallhyra och ett pa varmhyra. |
Belok (2008), ”Hyresavtal med incitament for minskad energianvindning " visas de tre
versionerna av Energi- och miljoavtal. Avtalet &r pa en sida for att det inte ska vara
speciellt krdvande for hyresgésten. Tillaggsavtalet ar tankt att anvandas av hyresvérdar
och hyresgéaster som ett komplement till det befintliga hyresavtalet. Tilldggsavtalet
ber6r energianvandning och ger aven forslag pa krav som hyresgasten kan stalla pa
inomhusklimatet. Det ar viktigt eftersom energieffektiviseringsatgarder inte far leda till
att inomhusmiljon forsamras.

Det finns &ven bilagor till avtalet som ska vara ett stod vid forsaljningsprocessen
alternativt vid forvaltningen av avtalet. Bilagorna behandlar exempelvis fragor om hur
man kan fordela energianvandningen i byggnader dar man har flera hyresgéster samt
hur hyresgastens miljobelastning kan berédknas. Om det exempelvis &r flera hyresgéaster i
en byggnad fordelas varmekostnaden och besparingen enligt en schablon mellan
hyresgasterna. Det ar endast da hyresgasterna har liknande verksamheter som
energikostnaden kan fordelas med schablon. Om byggnaden innehaller lokaler med
energikravande verksamhet, exempelvis butiker, rekommenderas att varme- och
elanvéndningen for denna hyresgést méts och debiteras individuellt.

4.3 Egna avtal

Egna avtal tecknas nér ett tillfalle till gemensam energieffektivisering uppstar. Det kan
till exempel handla om byte av fonster, dar nya ar energieffektivare och har béttre
solavskarmning. Hyresgasten far battre och jamnare inneklimat och fastighetségare
sparar varme och hyresgésten minskar sitt kylbehov. Bada vinner pa det och &r med och
finansierar.

4.4 Green leases

Ar 2007 introducerades motsvarigheten till Grona hyresavtal i Storbritannien genom att
organisationen Center for Research and Innovation in the Bio-Economy (CRIBE)
publicerade ”A Good Practice Guide”. Det dr en handbok som ger exempel pa olika
miljorelaterade klausuler som kan inga i ett gront hyresavtal. Syftet med handboken var
att fastighetségare och hyresgéster skulle kunna anpassa sitt avtal efter varje
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hyressituation. Guiden var dessutom skriven for att passa fastighetsdgare med flera olika
hyresgaster.

Grona hyresavtal har fatt stor uppmarksamhet i Storbritannien och det utvecklas fort.
Anledningen till att intresset 6kar beror bland annat pa stigande energipriser och en
okad efterfragan pa hallbara byggnader.

UK Better Buildings Partnership (BBP) ar en organisation som grundades 2007.
Medlemmar i organisationen ar Storbritanniens ledande kommersiella fastighetsagare.
Dessa arbetar tillsammans for att forbattra hallbarheten hos befintliga byggnader. BBP
har utvecklat "Green Lease Toolkit” vilket dr en védgledning for att hjélpa
fastighetsagare och hyresgaster att komma 6verens om strategier for att exempelvis
minska energianvandningen. | denna vagledning beskrivs bland annat férslag pa
klausuler som kan ingd i ett gront hyresavtal (Green lease). Ett gront hyresavtal ar enligt
BBP ett standardavtal dar ytterligare klausuler ingar som innebar att bade
fastighetsagare och hyresgaster bidrar till en forbattring av en byggnads miljopaverkan.
Detta avtal &r juridiskt bindande.

Utover Grona hyresavtal har BBP dven utvecklat samforstandsavtal ("Memorandum of
Understanding”). Detta &r ett alternativ da parterna inte enas om att infora ett gront
hyresavtal. Det &r ett separat skriftligt avtal som inte &r juridiskt bindande.

Enligt BBP ska bade Grona hyresavtal och samforstandsavtal inkludera en
dverenskommelse som beskriver hur bade hyresgast och fastighetségare ska bidra till att
byggnadens miljoprestanda forbattras. Gront hyresavtal och samforstandsavtal gor det
mojligt for parterna att identifiera var méjligheter till samarbete existerar for att minska
miljopaverkan och skapar forstaelse for hur forbattringar kan genomforas.

BBP beskriver att de med byggnadens miljoprestanda menar minst en av nedanstaende
punkter som harror fran driften eller anvandningen av lokalerna eller byggnaden;
e Energianvandning
Vattenanvandning och utslapp till vatten
Avfallsproduktion och avfallshantering
Véxthusgasutslapp
Ovrig negativ miljopaverkan

BBP beskriver dven att dverenskommelser i avtalen som beskriver hur bade hyresgast
och fastighetségare ska bidra till att byggnadens miljoprestanda férbattras ska inkludera
minst en av nedanstaende punkter;

e Minskad energianvandning, forbattrad energieffektivitet samt vergang till
energikallor med lagre miljopaverkan.
Minskade véaxthusgasutslapp
Minskad vattenanvandning och utslapp till vatten
Minskad avfallsproduktion
Forbattrad avfallshantering genom atervinning eller ateranvandning
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e Minskning av 6vrig negativ miljopaverkan

Utover att hyresgast och fastighetsagare skriver pa ett avtal som beskriver hur bada
parter ska bidra till att byggnadens energiprestanda forbattras anser BBP dven att de
bada parterna bor vara forpliktigade att dela relevant data med varandra. BBP anser att
det &r viktigt att data angaende exempelvis energianvandning ar nédvandigt for att
kunna ta fram strategier for att minska byggnadens miljoprestanda samt for att kunna
gora en uppfoljning. Fastighetsagare och hyresgaster bér som minimikrav dela arlig
energianvandning. Mer detaljerad data innebar dock att det leder till djupare forstaelse
vid uppfoljning.

BBP beskriver att tecknandet av ett gront hyresavtal eller samforstandsavtal inte per
automatik resulterar i en byggnad med béttre miljoprestanda. For att fullfolja
dverenskomna ataganden kravs engagemang fran bada parter. BBP beskriver att
fastighetsagare och hyresgaster bér komma éverens om ett forum for diskussion om
fragor relaterade till miljoprestanda. Detta kan goras pa flera olika satt beroende pa
exempelvis byggnadens storlek och komplexitet. | vissa fall kan det racka med en enkel
konversation via telefon, i andra fall kan det vara en agendapunkt pa ett redan befintligt
mote. Det kan dven vara ett mote som enbart beror fragor relaterade till miljoprestanda
dar parterna ses.

45 EPC

EPC stér for ”Energy Performance Contracting” och kan ses som en variant av
incitamentsavtal. FOr att uppratta ett EPC krévs en tredje part, entreprendr, forutom
fastighetsagare och hyresgast. Denna entreprendr kan till exempel vara ett
energieffektiviseringsforetag, en bank eller ett energibolag.

Entreprendren identifierar, genomfér och finansierar energieffektiviseringsatgarder i
byggnaden. En energibesparing i kronor och kWh definieras och garanteras i ett avtal.
Investeringarna finansieras med hjalp av de framtida garanterade besparingarna.

EPC ar en affarsmodell som &ven bjuder in till interaktion och kunskapsoverforing
mellan parterna vilket betyder att de atgarder som genomfors och de produkter som
installeras valjs i samrad mellan fastighetsagaren och entreprendren. EPC bestar av tre
huvudmoment:
e Projektutveckling: entreprendren genomfor en analys av fastighetsbestandet och
tar fram underlag for atgarder, besparingar och kostnader.
e Projektgenomférande: Samma entreprentr genomfor de Gverenskomna atgarder
och utbildar driftpersonalen.
e Projektuppfoljning: Samma entreprendr lamnar en besparingsgaranti for hela
aterbetalningstiden for att sakerstalla att investeringen kan aterbetalas.
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| Sverige har det genomforts flera EPC-projekt. Exempel pa offentliga fastighetsagare
som genomfort EPC ar : Arboga kommun, Gnesta kommun, Nykopings kommun,
Regionfastigheter Skane, Saffle kommun, Kommunfastigheter Orebro,
Landstingsfastigheter i Kalmar l&n, Lundafastigheter, Akademiska hus.

4.6 Vita certifikat

Vita certifikat ar ett kvotpliktsystem for energieffektivisering. Det innebar att
energiforetagen ska erbjuda sina kunder atgarder for att effektivisera sin
energianvandning. Investeringarna som behovs for energieffektiviseringsatgarderna
finansieras delvis av energibolagen.

Det finns inget etablerat system for vita certifikat i Sverige. Just nu pagar ett
demonstrationsprojekt, Casablanca, som &r ett samarbete mellan Svenska
Naturskyddsféreningen, Energimyndigheten, Chalmers, Handelshdgskolan, Sustainable
Innovation och Goteborg Energi.

Fokus i projektet Casablanca ligger i atgarder som minskar effekt och inte bara energi.
Malet &r att hitta lokala atgarder for att I16sa problem med kapacitet och utslapp under
perioder med hég konsumtion och géller bade for el- och fjarrvarmesystemet.

5 SAMMANFATTNING AV INTERVJUSTUDIEN

| detta avsnitt presenteras resultatet fran intervjuer med atta fastighetsagare och fyra
hyresgéster som anvinder Gréna hyresavtal. Aven Fastighetsagarna Sverige intervjuas
dels som de som tagit fram Grona hyresavtal men daven for att de foretrader en stor
grupp fastighetsagare.

5.1 Fastighetsagare
5.1.1 Implementering och anvandning av Gréna hyresavtal

Genom intervjustudien framkommer att anledningen till implementering av Grona
hyresavtal varierar mellan fastighetsagarna. Vissa har infort det pa eget initiativ da de
jobbar aktivt med energi-, hallbarhets- och miljofragor alternativt pa grund av att de sett
att fler och fler i branschen erbjuder det. Andra fastighetsagare har infort det pa grund
av hyresgasters forfragan. Nagra har varit tidiga med inférandet av Gréna hyresavtal
och infort det i samband med att Fastighetsdgarna Sverige tog fram ett gront
standardavtal 2010-2011. En av de intervjuade fastighetsdgarna hade dven en egen
variant av gront hyresavtal innan dess men 6vergick dérefter till det gréna
standardavtalet. En annan fastighetsagare beskriver att de tidigt borjade med egna
incitamentsavtal. Det gick bra inledningsvis och ledde till atgarder. Det tog dock mycket
resurser och var svart. De har darfor 6vergatt till Fastighetsagarnas mall for Gréna
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hyresavtal. Andra fastighetsagare har implementerat Grona hyresavtal forst pa senare
tid.

Andelen tecknade Grona hyresavtal varierar dven bland fastighetsagarna. Genom
intervjuerna kan konstateras att fastighetsdgarna kan delas in i tre grupper utefter
andelen tecknade Grona hyresavtal. En grupp har ungefar 2-4 % tecknade Grona
hyresavtal, den andra gruppen har cirka 20-45 % tecknade Grona hyresavtal och den
tredje gruppen har éver 60 % tecknade Grona hyresavtal. Strategin for tecknandet av
Grona hyresavtal varierar. Nagra fastighetsagare har som malsattning att 100 % av
hyresavtalen ska vara grona. De ser till att samtliga nya avtal som tecknas eller tecknas
om, &r grona alternativt erbjuder Gréna hyresavtal till alla nya hyresgéster. Andra
fastighetsagare menar att resultatet av Grona hyresavtal beror pa kundens engagemang
och foresprakar att Grona hyresavtal ska vara en valmajlighet for kunden. Dessutom har
de fokus pa att i forsta hand erbjuda Grona hyresavtal till kunder dar det finns god
potential att paverka och gora skillnad. Vid intervjun namns som exempel att ett grént
hyresavtal med en hyresgést om ett kontor pé cirka 100 m? ger ganska liten effekt.
Slutligen beskriver en fastighetsagare att de sjélva inte arbetat aktivt med erbjudandet av
Grona hyresavtal utan att det snarare varit hyresgaster som efterfragat det som bidragit
till tecknande av Grona hyresavtal.

5.1.2 Utformningen och processen kring det Grona hyresavtalet

De flesta av de intervjuade fastighetsagarna har det Grona hyresavtalet som ett
fristaende avtal medan nagon har valt att skriva in det i standardhyresavtalet.
Majoriteten anvander Fastighetsagarnas mall for Grona hyresavtal medan nagon
anvander en egen mall. Utformningen av de Grona hyresavtalen varierar dock nagot
mellan fastighetsagarna. De flesta anvander endast minimikraven i det Gréna
hyresavtalet. En fastighetségare beskriver att deras hyresgaster blir osakra angaende de
frivilliga dtaganden da de inte vet vad det innebér for dem. Tva fastighetsagare
beskriver att det &ven ingar nagra frivilliga ataganden i deras avtal. Vilka ataganden som
star i avtalet varierar fran fall till fall. De sitter ned tillsammans med kunden och gar
igenom punkter som kan vara lampliga att ha med som ataganden i deras specifika fall.
Det kan exempelvis handla om att hyresvarden ska erbjuda bilpool eller cykelparkering
I anslutning till lokalen.

Hur energianvandningen debiteras &r olika mellan fastighetsdgarna. Vissa anvénder
varmhyra, andra kallhyra och nagra anvander bade varm- och kallhyra beroende pa
fastigheternas forutsattningar. En fastighetsagare beskriver att de alltid erbjuder
individuell matning och debitering av el till verksamheten. Da det ar kok eller liknande
verksamheter har de dessutom individuell métning och debitering av varm- och
kallvatten. Asikterna till huruvida varm- eller kallhyra bér anvandas for att uppné
energieffektivisering gar isar. Tva fastighetsagare beskriver att kallhyra &r ett hinder for
energieffektiviseringen. De menar att det genom varmhyra ar tydligt att fastighetsédgarna
har ansvaret 6ver energibesparingar. Genom varmhyra kan de sjélva gora investeringen
for energieffektiviseringsatgarder och far besparingen. De behover pa sa satt inte blanda
in hyresgasten. Det ger dock inget incitament for hyresgaster att minska
energianvandningen i form av varme och kyla. Genom kallhyra ges incitament till
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hyresgasten att spara och samarbeta men fastighetsagaren kan vara ovillig att investera.
Slutligen namner en annan fastighetsagare att varm- eller kallhyra inte har nagon
paverkan pa det Grona hyresavtalet, det gar att genomfora
energieffektiviseringsatgarder vid bada fallen.

5.1.3 Resultat vid anvandning av Gréna hyresavtal

Genom intervjuerna framgar att det inte genomfars nagon uppféljning av de Grona
hyresavtalen internt. En hallbarhetsansvarig respektive en energiansvarig framhaller att
det ar forvaltarna som har ansvaret for uppféljning och att de har béttre koll pa de Grona
hyresavtalen. De kanner sjélva inte till hur férvaltarna arbetar med Gréna hyresavtal och
om det har lett till nagot resultat. En annan fastighetsagare beskriver att det ar valdigt
svart att fa bra uppfoljning och att de ar osékra pa hur uppféljningsméten ska hallas. De
kanner sig osakra i vad de ska redovisa.

Genom att det inte sker nagon uppféljning av resultaten fran de tecknade avtalen &r det
fa fastighetsagare som kan visa goda exempel pd samverkan. Genom intervjustudien har
endast ett gott exempel identifierats. Det goda exemplet &r en storre butikskedja som
flyttade in i fastighetsagarens lokaler och ville inreda enligt kedjans belysningsstrategi
med halogenspotlights med mera. Fastighetségaren kravde att de bytte till LED for att
klara kylbehovet. Efter det bytte fler butiker i butikskedjan till LED. I detta fall
paverkade darmed fastighetsagaren inte enbart hyresgastens val av belysning utan
bidrog till att fler butiker bytte till energieffektiv belysning. Belysning ger
overskottsvarme vilket maste kylas bort stora delar av aret. Det gav direkt besparing av
elkostnaden for hyresgasten och samtidigt en besparing pa den kyla fastighetsagaren
forser butiken med.

5.1.4 Synpunkter angaende Grona hyresavtal fran fastighetsagare

Genom intervjuerna framgar att avtalet behover forenklas. Affarsmodellerna far inte
vara for teoretiskt invecklade, de maste vara lattbegripliga och tydliga for att forvaltare
och hyresgéaster ska forma att anvanda det. Det namns aven att man inte bor fokusera
alltfor mycket pa energi, det ar bara en del av allt annat. Energi ar inte viktigt for alla
hyresgéster, exempelvis ar inomhusklimatet vanligtvis den stora fragan fér dem. Tid for
dialog och en tydlig styrning for bada parterna att jobba med energi namns som
framgangsfaktorer.

5.2 Hyresgéaster

Bland hyresgésterna beskrivs att de flesta anvénder Fastighetsagarnas standardmall for
Grona hyresavtal. Det vanligaste dr att avtalet endast inkluderar minimikraven men det
forekommer att aven frivilliga ataganden inkluderas. En hyresgast beskriver att de tog
fram en egen mall for incitamentsavtal som inspirerades av Beloks mall. De tyckte dock
att det var for besvérligt att dela upp besparingar och investeringar. De kom inte fram
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till hur de skulle gora fordelningen och gav till slut upp. Fastigheten hade en elpanna
med dalig energiprestanda dar fastighetsagaren tog initiativet att installera en
varmepump. Fastighetsagaren fick sjalv nytta av investeringen da det var varmhyra.
Hyresgésten beslutade att inte ga vidare med incitamentsavtal. De beskriver att de vill
att det ska vara enkelt att hantera. Det kréver tid och kompetens och kostar pengar om
man anlitar extern konsult.

En annan hyresgést beskriver att det var de sjalva som tog initiativ till att teckna ett
gront hyresavtal. Det borjar dock bli allt vanligare att fastighetsagaren erbjuder det.
Hyresgasten beskriver att de nyligen har haft en uppféljning av Gréna hyresavtal.
Fastighetsdgaren kallar dock inte till uppfdljningsméten utan det ar hyresgasten som
maste ta initiativet. Uppfattningen ar att man skriver under det Grona hyresavtalet men
att det inte hander sa mycket. Hyresgasten har inget exempel pa atgarder som
genomforts tillsammans. Hyresgasten beskriver att varm- eller kallhyra inte har nagon
betydelse for det Grona hyresavtalet. Det viktiga ar att avtalet faststéller ett 0msesidigt
ansvar.

En hyresgast beskriver att det varierar vem som tar initiativet for att halla
uppfoljningsmaéten. Personen beskriver dven att de mestadels pratar pa plats med lokala
forvaltare. Som 6nskemal namns att aven diskutera centralt med forvaltare for att gora
avstamningar. De har genomfort vissa lattare atgarder sasom byte till LED-lampor. De
har dessutom individuell métning och debitering av vatten medan fastighetségaren star
for uppvarmningskostnader. Ytterligare en hyresgast ndmnde behov av individuell
matare for el.

5.3 Synpunkter fran deltagare i workshop

Inom Beloks fordjupningsomrade Samverkan genomfordes den 11 december 2018 en
workshop med fokus pa Grona hyresavtal. Olika aktorer sdsom fastighetsagare,
hyresgaster och energibolag deltog och delade med sig av sina synpunkter och problem.

Enligt ett energibolag kan energibolagen som tredje part underlatta att uppna
energieffektiviseringar om hyresgaster och fastighetségare inte kommer éverens.
Energibolagen jobbar aktivt med optimering av effektuttag och minskning av
effekttoppar. Det blir en “win-win” situation for alla parter. Ett exempel &r inforandet av
s.k. “effektrabatter”.

I samband med diskussionen om effektproblematiken lyftes rapporten ”Végen till ett
100 % fornybart energisystem” upp som ett intressant och tankevackande dokument for
framtiden. Ett annat dokument som lyftes var E2B2s slutrapport! ”Energieffektiva

1 KPI12030: Utveckling av nyckeltal och indikatorer fér hallbara fastigheter, E2B2 1Q Samhéillsbyggnad,
2018, https://www.e2b2.se/library/3926/slutrapport kpi2030 utveckling av_nyckeltal och
indikatorer_for hallbara_fastigheter.pdf
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fastigheter- sa arbetar hyresvérdar och hyresgister mot samma hallbarhetsmal”. |
rapporten identifieras ett antal nyckelomraden: kommunikation, byggnaden, energi,
vatten, avfall, infrastruktur och valbefinnande

Incitament i form av ”grona 1an” kan enligt ett energibolag vara lurigt eftersom
bankerna inte har tillracklig kunskap kring vilka atgarder som gor storst nytta, men
behandlar och finansierar alla atgarder pa samma satt anda. Dessutom saknas
aterkoppling angaende hur atgarder pa fastighetsniva paverkar évriga elnatssystemet
och vilken CO2 reducering de ger upphov till.

Flera deltagare anser att vid en situation med hdgkonjunktur och stigande hyrespriser
vill fastighetségare hellre ha kortare hyresavtal. Detta medfér konsekvenser for vilka
insatser man lagger pa investering, dvs att det blir svarare att motivera investeringar i
langsiktiga energieffektiviseringsatgarder.

Fran Fastighetsagarna understryks att mindre hyresgaster vill fa nyckeltal for
energianvéandning till uppvarmning, fastighetsel och verksamhetsel mm. Tillsammans
med nyckeltal efterfragas i vissa fall dven visualiseringsverktyg som kan visa
energianvandning i realtid. Nagra deltagare beskriver att det inte alltid &r latt att méata
verksamhetsenergi ratt, att fa matstationer att fungera och att automatisera matningen.
En deltagare berattar att de flesta av deras hyresgaster har kallhyra. Detta ger ett
incitament for hyresgasten att forsoka reducera energianvandningen.

Enligt Fastighetsdgarna racker det inte endast med bilagan ”Grona hyresavtal”. Det
behdvs goda exempel, marknadsforing, konkreta tips pa hur man implementerar ett
gront hyresavtal samt konkreta riktlinjer for fordelning av investeringar/besparingar.

Hittills har mer an 5400 Grona hyresavtal tecknats och laddats upp péa Fastighetsagarnas
portal. Det gors dock inga uppfoljningar eller statistik pa genomforda
energieffektiviseringsatgarder bland dessa tecknade avtal. Det finns fortfarande en stor
okunskap om vad ett gront hyresavtal innebdr. Det finns fastighetsdgare som tror att
Grona hyresavtal bara innebér kostnader och detsamma galler for hyresgéaster. De har da
inte satt sig in i vad Grona hyresavtalen verkligen innebar. Genom att arbeta
tillsammans med energi och hallbarhetsfragor dar bada parter blir inblandade kan man
komma sa mycket langre. Risken &r annars att de inte alls tas tag i och blir av.

6 ANALYS
6.1 Framgangsfaktorer for Grona hyresavtal

Det finns flera framgangsfaktorer for det Grona hyresavtalet. Exempelvis &r det bra att
det Grona hyresavtalet tagits fram av Fastighetsagarna Sverige da de har fortroende
bland fastighetsdgarna. Energimyndigheten har dessutom tagit fram en webbutbildning
for alla som vill lara sig mer om Grona hyresavtal. Det bidrar ddrmed till att Grona
hyresavtal blir ett alltmer etablerat begrepp.
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Utover att Grona hyresavtal behtver vara ett vélkant begrepp behdver det dven finnas
hyresgaster/fastighetsagare som &r intresserade av att anvanda det. Hur olika individer
tar till sig nya innovationer illustreras i figur 1. Innovatdrerna tar snabbt till sig den nya
innovationen. Tidiga brukare anammar innovationerna forst efter att innovatorerna gjort
det. Den tidiga majoriteten har en langre beslutsprocess och avvaktar tills den nya idén
har provats. Den sena majoriteten &r generellt mer skeptisk till innovationen. De handlar
inte forran de flesta andra har gjort det. Till slut kommer eftersléntrarna. Innovationen
kan i detta fall liknas vid Grona hyresavtal. For att Grona hyresavtal ska bli valetablerat
bland hyresgaster/fastighetsagare kravs darmed att Grona hyresavtal provas och att goda
exempel pa samverkan visas utifran det.

Tidig majoritet| Sen majoritet
34 % 34 %

Innovatorer 2,5 %,

Tidiga ..
Efterslantrare
\ brukare 16 %

13,5 %

Figur 1 Spridningsmodell fér innovationer pa process.

For att det Gréna hyresavtalet inte endast ska bli ett papper man skriver under utan dven
resultera i atgarder kravs engagemang fran bada parter. Det kravs att det finns tid till en
oppen dialog mellan fastighetsagare och hyresgast samt att bada parter har en vilja att
samarbeta och ett gemensamt mal. Vid mal som rér energianvandning beskrivs
individuell matning/debitering som positivt da det gor att hyresgasten latt kan paverka
sin egen energikostnad.

6.2 Hinder for Grona hyresavtal

Hinder for Grona hyresavtal &r att det kan uppfattas som for komplext.
Affarsmodellerna far inte vara for teoretiskt invecklade, de maste vara lattbegripliga och
tydliga for att forvaltare och hyresgéaster ska ta sig an och anvanda dem. Det framgar
aven genom intervjuerna att avtalen kan uppfattas fokusera for mycket pa energi. Energi
ar bara en del av allt annat, exempelvis ar inomhusklimat och trivsel viktigt for
hyresgéasten.
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Ytterligare ett hinder &r att det inte sker nagon uppféljning av de Grona hyresavtalen.
En orsak till att det inte sker nagon uppfoljning kan vara att det rader osékerhet
angaende hur motena ska hallas och vad som ska presenteras. Man vet darmed inte vad
de tecknade avtalen har resulterat i.

Det saknas ofta erfarenhetsutbyte och uppféljning internt hos fastighetsagaren.
Forvaltarna har kontakt med hyresgaster och tecknar avtal. Hallbarhetsansvariga har
inte dialog med forvaltarna angaende Grona hyresavtal och har darmed inte uppfattning
om hur det fungerar i praktiken.

Huruvida varmhyra/kallhyra utgor ett hinder for Gréna hyresavtal rader det delade
asikter om. De har bada for- och nackdelar. Kallhyra ger incitament till hyresgasten att
spara och samarbeta men fastighetségaren kan vara ovillig att investera. Vid varmhyra
kan fastighetsdgaren genomfora investeringen sjalv och fa besparingen utan att behova
blanda in hyresgésten.

6.3 Behov och mgjligheter till vidareutveckling av Gréna hyresavtal

Det kan konstateras att det finns goda majligheter till vidareutveckling av Gréna
hyresavtal. Dels behdver grundmallen vara enkel. Uppf6ljning av vad de tecknade
Grona hyresavtalen resulterar i maste genomféras. Kommunikationen och
erfarenhetsutbytet behdver aven forbattras pa fler hall, exempelvis mellan
hallbarhetsansvarig och forvaltare samt mellan hyresgast och forvaltare. Det behdver
finnas tid for dialog och hyresgaster behéver informeras angaende vad det Grona
hyresavtalet innebar. D& inomhusklimatet ar en viktig fraga for hyresgasten kan det
aven behdvas information for hur inomhusklimatet kan komma att variera for att 6ka
deras forstaelse.

7 NY MODELL FOR ATT IMPLEMENTERA GRONA HYRESAVTAL OCH
DELADE INCITAMENTSAVTAL

Forsta delen i forslaget ar att processen med Grona hyresavtal kompletteras med
erfarenhetsutbyte, detta illustreras i figur 2. Erfarenhetsutbytet ar en viktig del och
drivkraft i processen. Det handlar om att dela med sig av erfarenheter och inspirera
andra. Detta leder i sin tur till ett 6kat intresse och spridning av anvandningen av Gréna
hyresavtal.

Grona hyresavtal foreslas aven innehalla delade incitamentsavtal. Nar fastighetsagare
och hyresgaster ser en gemensam mojlighet till energieffektivisering tecknas ett
incitamentsavtal kring detta. Det kan vara allt fran ett enkelt delat incitamentsavtal till
Beloks totalprojekt.

Vid uthyrning av lokaler ligger stort fokus pa sjélva hyresavtalet. Darfor foreslas att en
avsiktsforklaring skrivs under samtidigt som hyresavtalet tecknas. Denna
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avsiktsforklaring innebar att bada parter ar villiga att arbeta med hallbarhetsfragan
tillsammans genom den ”’Nya modellen for att implementera Grona hyresavtal och
delade incitamentsavtal”. Samtidigt beslutas ett datum da detta ska inledas.

Hyresavtal tecknas

: Grént hyresavtal |
idag

}E»ED‘B&?
N

e 6 ______ i g
ELLL &

Figur 2  Férslag pa process.
7.1 Avsiktsforklaring

Processen enligt forslaget innebar att man vid tecknande av hyresavtal dven tecknar ett
gront hyresavtal i form av en avsiktsforklaring. Denna avsiktsforklaring innebér att
parterna avtalar om att de vill arbeta med hallbarhetsfragor tillsammans. Det innebér
aven att parterna godkanner och faststéller ett datum da de ska traffas och inleda det
Grona hyresavtalet enligt Fastighetsagarnas mall samt med méjlighet till
incitamentsavtal enligt BELOK. Denna traff ska ske inom exempelvis fyra manader fran
det att avsiktsforklaringen tecknats.

7.2 Planera, genomfor och folj upp

Vid datum dverenskommet i avsiktsforklaringen mots bada parter och identifierar
mojliga atgarder och planerar vilka av dessa som ska inga i det Gréna hyresavtalet. Vid
beslut om vilka atgarder som ska ingd i avtalet ar det viktigt att reflektera 6ver samtliga
hallbarhetsaspekter; ekologiska, ekonomiska och sociala aspekter. Exempel pa atgarder
som berdr nagon/nagra av dessa aspekter ar avfallsminimering, energieffektivisering,
forbattrat inomhusklimat, 6kad andel grona miljoer samt motesplatser inne och ute. En
bra borjan kan vara att starta med mjukare atgarder. Avsikten &r att samarbetet
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fortskrider, fungerar bra, fordjupas och leder till goda resultat. Bada parter blir da
troligtvis villiga att avancera och avtala om fler och kanske aven lite svarare atgarder.
Ofta har hyresgasten exempelvis nagon miljocertifiering och mal att minska
avfallsmangden/energianvandningen eller liknande. Detta kan da kopplas samman och
avtalas om i det Grona hyresavtalet. Da inomhusklimatet ar viktigt for hyresgésten ar
det &ven betydelsefullt att vara transparent med hur inomhusklimatet kan komma att
variera for att 6ka hyresgastens forstaelse. Fastighetsagaren kan exempelvis informera
hyresgésten om byggnadens installationer sasom varme- och kylsystem och hur de
varierar Gver tid/aret.

Vid planering av vilka atgarder som ska genomforas beslutas dven ansvarsfordelning,
fordelning av kostnader samt hur besparingar ska delas upp. Nar avtalet ar skrivet
genomfors de atagande som beslutats och slutligen sker en uppféljning dér parterna ser
over vilka atgarder som blivit genomforda och vad det resulterat i. Denna uppfdljning
sker enligt det Grona hyresavtalet genom ett méte mellan bada parter en gang per ar.

7.3 Erfarenhetsutbyte

Den nya modellen innebér aven att man inkluderar erfarenhetsutbyte som en del av
processen vid anvandningen av Grona hyresavtal. Erfarenhetsutbytet skapar mojlighet
for forvaltare att inspirera varandra till nytdnkande och kreativa idéer. Forvaltare som
arbetar aktivt och uppnar goda resultat far mojlighet att inspirera och 6ppna andras 6gon
for vad Grona hyresavtal kan resultera i. Det kan exempelvis rora sig om att forvaltare
visar hur mycket kostnadsbesparingar eller energibesparingar de uppnatt genom
samverkan och vad de gjort for att uppna detta. Vid analysen namndes tidigare att det
krévs att goda exempel visas for att Grona hyresavtal ska bli véletablerat. Genom att
goda exempel delges paskyndas darmed spridningen av Grona hyresavtal. Utover att
fler blir intresserade av att arbeta med Grona hyresavtal ges &ven en drivkraft till att
uppna goda resultat da forvaltarna kontinuerligt far redogora kring deras arbete med
Grona hyresavtal.

Nagot som &r viktigt att ha i atanke &r att det vid erfarenhetsutbytet inte handlar om att
vardera och endast redogtra goda exempel vid arbete med Grona hyresavtal. Det &r
minst lika viktigt att dela erfarenheter da arbetet med Grona hyresavtal inte har fungerat
som forvantat. Det ar larorikt att fa del av hinder och misstag for att dels finna l6sningar
pa dessa hinder och dessutom undvika att samma misstag upprepas. Ett hinder skulle
kunna vara en hyresgast som inte ar intresserad av Grona hyresavtal. Det kan da ske
erfarenhetsutbyte dar nagon forvaltare lyckats fa fler hyresgéster med pa banan och
beskriver tips kring detta. Genom detta erfarenhetsutbyte forbéattras &ven samarbetet
internt hos fastighetsforvaltarna.

For att fa upp hyresgasters intresse och kunskap kring Grona hyresavtal &r det viktigt att
kunskap och erfarenhet kring detta sprids aven till dem. Det kan exempelvis ske genom

nyhetsbrev. Hyresgasterna far da en majlighet att se vad Gréna hyresavtal bidrar till och
ser fordelarna med att teckna detta avtal. Det kan dven ge en drivkraft och inspiration
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till hyresgasten att teckna och arbeta aktivt med gront hyresavtal da det framgar att fler
andra hyresgaster tecknat detta och uppnatt goda resultat. Det skulle darmed dven kunna
redogoras for hur manga tecknade Grona hyresavtal fastighetsagaren har hittills. Ett
annat alternativ ar att redogora hur manga Grona hyresavtal det tillkommit senaste aret
och presentera en sammanfattning av vad Grdna hyresavtalen bidragit till.

Utdver att erfarenhet och kunskap angaende Grona hyresavtal sprids bland forvaltare
och hyresgéster ger det d&ven goda mojligheter till marknadsféring for fastighetsagaren.
Fastighetsdgaren kan pa ett konkret satt visa att man arbetar systematiskt med
hallbarhetsfragor genom Grona hyresavtal i olika kanaler internt och externt.
Hyresgésten kan marknadsfora sig pa liknande satt. Da arbetet med Grona hyresavtal ar
en l6pande process dar man arbetar kontinuerligt for standiga forbattringar kring
hallbarhetsfragor skulle hyresgasten kunna koppla detta arbete till certifiering enligt 1ISO
14001. Genom denna certifiering och skapar hyresgasten trovérdighet i arbetet med
hallbarhetsfragor.

7.4 Beloks totalmetodik

Vid planering av atgarder foreslar vi att Beloks totalmetodik anvands vid vissa tillfallen.
Beloks totalmetodik handlar om att genomfora flera atgarder i ett paket for att komma
langre i energieffektivisering. Det ger moéjlighet att berdkna besparingspotential och
investeringskostnad 6ver tid. | projektet genomfors en djupanalys 6ver tdnkbara
atgarder att sanka energianvandningen och darefter rangordnas insatserna efter
avkastning. De atgarder som tillsammans uppfyller det Iénsamhetskrav man satt upp
genomfors och slutligen foljs energianvandningen upp genom métning och verifiering.

Beloks totalmetodik ar exempelvis lamplig att anvanda vid en storre forandring sasom
renovering av fastigheten, forandring av verksamheten eller tilloyggnad. Det &r &ven
lampligt att anvanda da flera mindre atgarder har identifierats och planeras att
genomforas.

Da det handlar om en eller ett par mindre enstaka atgarder skrivs ett enskilt delat
incitamentsavtal om just detta, istallet for att anvanda totalmetodiken.

8 FORSLAG TILL FORTSATTA STUDIER

Intervjustudien visar att bade hyresgaster och fastighetsagare &r intresserade av att
arbeta med hallbarhetsfragor samt energieffektiviseringar/besparingar. Manga
hallbarhetsfragor hamnar mellan parterna och kraver att bada parter involveras och
samarbetar. FOr att uppna detta samarbete ar Grona hyresavtal en bra metod, dar bada
parter skriver under att de vill jobba tillsammans med hallbarhetsfragor. Genom
intervjuerna har det framkommit att fastighetségarna inte kan visa konkreta resultat som
de Grona hyresavtalen bidragit till. Nagra bidragande orsaker kan vara avsaknad av
samarbete, uppféljning samt spridning av erfarenheter och goda exempel. Genom denna
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studie kan det darmed konstateras att det finns goda mojligheter till vidareutveckling av
Grona hyresavtal, som beskrivits i avsnitt 7. Fastighetsagarna har tagit fram ett forslag
till vidareutveckling av Grona hyresavtal, Bilaga 2. Detta bor tas med i vidare arbete.

Processen med Grona hyresavtal foreslas kompletteras med erfarenhetsutbyte for att
forbattra samarbete, uppfdljning och spridning av erfarenheter. Forslag till arbetsprocess
kring det Grona hyresavtalet &r ett forsta steg att vidareutveckla dessa. For att
arbetsprocessen ska anvandas i praktiken behovs olika former av stédmaterial. Ett
digitaliserat verktyg ar da en forutsattning som medfor att anvandning, uppfoljning och
spridning underlattas. Det behovs aven;

e Metoder for hur de Grona hyresavtalen ska foljas upp och hur resultaten
sammanstalls och erfarenhetsutbyte sker. ”” Ny modell for att implementera
Grona hyresavtal och delade incitamentsavtal”

e Ett forslag pa hur avsiktsforklaringen ser ut.

e Ett pedagogiskt visualiseringsverktyg

For att ta steget vidare foreslas darmed att man i forsta hand tar fram forslag pa
avsiktsforklaring och stddmaterial till denna arbetsprocess. Darefter foreslas att det halls
ett samverkansmote dar forslagen presenteras och en workshop i samband med det. Vid
workshopen far hallbarhetsansvariga och forvaltare medverka och arbeta fram en grund
till stodmaterialen. De far dven se pa behov av utbildning, hjélp och stddmaterial de
behover for att kunna anvanda Grona hyresavtal i praktiken. | samband med
workshopen &r tanken dven att fa hallbarhetsansvariga samt forvaltare intresserade av
detta och villiga att vara med och testa denna arbetsprocess.

Arbetsprocessen kring Grona hyresavtal behover testas. Exempelvis skulle tva grupper
fastighetsagare kunna testa processen, dér ena gruppen anvander varmhyra och den
andra kallhyra. Detta for att fa en storre spridning av fastighetségare dar det finns olika
incitament for energieffektivisering. Respektive fastighetsagare skulle kunna ha tva
forvaltare vardera som testar denna arbetsprocess med nagra av sina hyresgaster.
Fastighetsagare som deltar, testar och utvecklar denna modell kring Grona hyresavtal
far aterkoppla hur arbetet gar och om det uppstar nagra eventuella hinder/svarigheter.
Detta ger mojlighet att dra l&rdom och vidareutveckla processen. Det vore &ven
intressant att ha &nnu en workshop, i ett senare skede, med samtliga fastighetsédgare som
deltar for att utvardera, folja upp och utveckla modellen.

For att fa spridning och tilltro i de Grona hyresavtalen behdver man fanga intresset for
energi- och hallbarhetsfragor bland de som inte redan ar engagerade i detta.
Intervjustudier med ekonomer, chefer, jurister m.fl. ger oss méjlighet att utvardera vad
som kravs for att dven dessa grupper skulle vara intresserade av att arbeta aktivt med
Grona hyresavtal. Olika yrkesgrupper kan ha skilda uppfattningar om vad som krévs for
deras engagemang i Grona hyresavtal och det &r darfor intressant att identifiera dessa.
Det &r viktigt att samtliga yrkesroller inom foretag som anvénder Grona hyresavtal ser
mojlighet med och far nytta av resultaten.
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For att underlatta anvandningen av Beloks incitamentsavtal foreslas att det delas in i
fristaende avsnitt. Dessa avsnitt ska innehalla mindre incitamentstavtal som ska fungera
helt fristaende, men dven kombineras till olika energieffektiviseringspaket. Detta gor
Beloks mall mer lattanvand och enklare att tillampa da den blir mer anpassad till olika
energieffektiviseringsatgarder. Ett forslag ar att man delar in Beloks incitamentsavtal
enligt foljande;

e Belysning e Avfallshantering/resurshushallning
e Varmvatten e Ventilationssystem

e Solenergi e Portar

e Kyla e Ovrigt

Varje avsnitt ovan foreslas innehalla en grund till incitamentsavtal som ar anpassat till
respektive energieffektiviseringsatgard. Dessutom ges i varje avsnitt information, goda
exempel och lankar till Beloks forstudier och rapporter inom omradet. Lankar ges aven
till Energimyndighetens rapporter samt mojlighet till bidrag och stéd. Detta bidrar till
att Beloks incitamentsavtal blir enkla, tydliga och lattanvanda for forvaltare och
hyresgaster. De blir pa sa satt ett stod till energieffektiviserings processen.

Digitalisering av ” Ny modell for att implementera Grona hyresavtal och delade
incitamentsavtal” ar en forutsattning for att avtalen ska vara lattanvénda och
uppdaterade. Viktigt for forstaelsen och anvandningen &r aven att visualisera
energianvandning, besparing och atgarder pa ett tilltalande satt, vilket gor det majligt att
hélla avtalen levande over tid. Det ger aven mojlighet att synliggora den miljobelastning
vart beteende ger upphov till. Nagot som for de flesta ar svart att se och ta pa. Med hjélp
av en god visualisering ges mojlighet att forklara, dskadliggéra samt agera utifran denna
insikt. En viktig del i visualiseringen ar att ssmmanstélla och presentera pa ett
pedagogiskt sétt. Det kan exempelvis handla om inne- och utetemperatur, CO>-
koncentration, luftfuktighet, varme, kyla, fastighetsel, verksamhetsel, vattenanvéndning.
Viktigt ar att forsta och kunna jamfora utfall med tidigare méatperioder for att kunna se
over sitt agerande. En bra och tydlig aterkoppling ger mojlighet att agera och ta steg i
rétt riktning.
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BILAGA 1. INTERVJUFRAGOR
Inledande fragor

e Vad var orsaken till att ni valde att erbjuda ett gront hyresavtal?
e Hur stor andel av ert bestand har incitamentsavtal (per yta, per hyresgéast)?
e Galler varm- eller kallhyra for era hyresgaster?

Hur fungerar processen?

e Hur &r ert Grona hyresavtal utformat? Anvéander ni Fastighetsagarnas mall eller
har ni eget avtal?

e Har ni anvéant Beloks mall for Incitamentsavtal (”Fordjupad Energi- och
Miljoavtal, hyresavtal med incitament for minskad energianvindning”) ndgon
gang?

e Hur fungerar processen vid tecknandet av gront hyresavtal?

e Hur gar ni ut med information angaende Gréna hyresavtal? Marknadsfor ni det
till era befintliga samt potentiella hyresgaster?

e Erbjuder ni Grona hyresavtal aktivt eller ar det nagot som hyresgéasten
efterfragar?

o Vilket incitament har hyresgéasten att minska anvéndningen for verksamhetsel,
vatten, varme och kyla?

Vad resulterar det i?

Hur ofta har ni ett uppfoljningsmdote med hyresgéster?

Har ni matare pa all energi sa att ni kan folja upp energianvandningen?
Vilka atgarder har ni gjort for att minska energianvandningen?

Har det Grona hyresavtalet gett 6nskad effekt? Finns exempel pa uppnadda
energibesparingar genom samverkan?

Ovrigt

e Vad anser du ar for- och nackdelarna med ett gront hyresavtal?
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