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ENERGIMYNDIGHETENS NATVERK
FOR ENERGIEFFEKTIVA 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 p& marknaden. Utvecklingsprojekten syftar till att effektivisera
energianvandningen samtidigt som funktion och komfort forbattras.
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CIT Renergy ar ett konsultféretag som arbetar med energieffektivisering och innemiljo i
olika typer av fastigheter. De har fatt i uppdrag av Energimyndigheten (via ramavtal) att
leverera forstudier och utredningar inom verksamhetsomradet lokalfastigheter.
Forstudierna och utredningarna genomférs internt eller av extern part och undersoker
vilka omraden inom energieffektiva lokaler som &r intressanta att utveckla och vilka
fordjupade utredningar och analyser som kan behévas.
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1. INLEDNING

I Parisavtalet har varldens lander atagit sig att reducera sina vaxthusgasutslapp for att hélla
den globala uppvarmningen vél under 2 °C i strdvan att begransa den till 1,5 °C. EU:s
klimatpolitik dr pa vig att skirpas genom klimatpaketet "’Fit for 55” som syftar till att
reducera EU:s utsldpp med minst 55 procent till &r 2030. Inom detta sker bland annat en
uppdatering av Energieffektiviseringsdirektivet, dir det exempelvis stills krav att offentlig
sektor arligen ska minska energianvandningen med 1,9 procent. Enligt regeringen behover
statliga myndigheter ga fore och visa védgen i klimatomstéllningen. Det stills allt hdgre krav
pa myndigheter vad géller energieffektivisering. I exempelvis Tidé-avtalet finns en skrivning
om att nationellt elbesparingsmal infors for myndigheterna.

En myndighet som sedan ldnge sjilv arbetat aktivt med energieffektivisering &r
Energimyndigheten. Energimyndigheten far ofta frAgor om sitt arbete med
energieffektivisering i sitt nuvarande kontor pa Fastigheten Vaduren 23 och delar gérna med
sig av kunskap och erfarenheter till andra féretag och organisationer.

Fastigheten Véaduren 23 uppfordes 1917 och dér var Broderna Soderbergs Metallgjuteri
verksamma 1 borjan av 1900-talet. Byggnaden stod senare dvergiven i manga ar men 2015
forvirvade fastighetsbolaget Ladingen AB det historiska industrikvarteret. Fabriken var vid
den tidpunkten i princip ett bo for krdkor, det vixte till och med ett hogt trad pa taket.
Ladingen lopte lokalen pé grund av ldget med gangavstind till stationen. Energimyndigheten
fick ta del av Ladingens skisser pa hur lokalen kunde utformas och sag méjligheten med
lokalen trots hur nedganget det var. 2016 tecknade Energimyndigheten avtal med Ladingen
och samma ar paborjades en omfattande renovering och sanering av byggnaden.

Under ombyggnadsprocessen vicktes planerna pé att skapa ett energieffektivt kontor. Efter
teoretiska studier och energiberdkningar sdg man det mdjligt att nd en energianvéndning som

var under davarande nybyggnadskrav.

I oktober 2017 flyttade Energimyndigheten in i det gamla gjuteriet som da férvandlats till ett

modernt kontor med aktivitetsbaserad arbetsmiljo.

2018 tilldelades Energimyndighetens projektansvariga Sveriges Arkitekter Sormlands
arkitekturpris tillsammans med Carlstedt Arkitekter och byggherren Ladingen och lokalen
blev utsedd till Arets kontor 2019.

Flera projekt kring byggnadens och verksamhetens energianvandning har genomforts och
resulterat i att kontoret idag ar bland de 2 % lokaler med bést energiprestanda i Sverige.
Energimyndigheten stravar efter stdndiga forbattringar och har nyligen tecknat ett Gront
hyresavtal. Detta ger mdjlighet till samverkan med hyresvérden kring energi- och miljofragor

som ror byggnaden, brukandet och verksamheten.

Version 1.0 5(20)
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1.2

Syfte

Projektet syftar till att visa pa framgangsfaktorerna som resulterat i att Energimyndighetens
kontor ar bland de 2 % lokaler med bést energiprestanda i Sverige. Syftet dr att visa pa hur
energiarbetet har genomforts vid planering, ombyggnation och brukande av det nya kontoret.

Tanken &r att inspirera andra att ta liknande steg mot energieffektivare kontor.

Omfattning och genomférande

I projektet har rapporter fran tidigare projekt kopplade till Energimyndighetens kontor
studerats, detta for att sammanstélla arbetet med energieffektivisering. Dessutom har
intervjuer genomforts med personer pa Energimyndigheten och andra som varit och ar
delaktiga i energieffektiviseringsarbetet.

Projektet fokuserar pd hur Energimyndigheten har arbetat med foljande tre omraden:

e  Madlsittning och planering
e Energieffektivisering och ombyggnation

e Verksamhetsenergi, driftoptimering och brukarbeteende
Foljande personer har intervjuats:

e Anders Olofsson, fastighetsdgare pa Ladingen

e Katarina Bruno, Verksamhetscontroller och vid flytten projektledare for
inredning, gestaltning och foréndrat arbetssitt pa Energimyndigheten

e Kerstin Johansson, tidigare fastighets- och lokalansvarig pé
Energimyndigheten

e Lennart Lindkvist, fastighets- och lokalansvarig pa Energimyndigheten

e Maja Rehnlund, miljosamordnare pa Energimyndigheten

e Robert Johansson, fastighetsforvaltare pa Ladingen

e Tomas Berggren, senior radgivare vid enheten for resurseffektiva byggnader

pa Energimyndigheten

MALSATTNING OCH PLANERING

Redan innan flytten bestimdes att Energimyndigheten skulle satsa pa att utveckla ett
energiledningssystem enligt ISO 50 001 och bli certifierade. Energimyndigheten ség att det
fanns storre mojligheter att styra och folja upp energianvindningen i de nya lokalerna. Det &r
inte vanligt att kontorsverksamhet ar certifierad enligt ISO 50 001 sa Energimyndigheten ville
inspirera andra till detta. Energimyndigheten vill frimja energieffektivisering och ansag att de
borde anvinda sin verksamhet och lokal som referens och dar kunna prova metoder och
verktyg.
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Energimyndigheten ville fa lokalen att spegla deras verksamhet. Forhoppningen var att
myndighetens nya kontor skulle vara energieffektivt och kunna utgéra ett exempel pa lyckade
ombyggnadsprojekt. I lokalen skulle ocksé ny teknik och alternativa 16sningar kunna studeras

och utvirderas. En av de intervjuade beskrev;

”Kontoret skulle bli en form av skyltfonster for vad vi star for.

Vivill leva som vi ldr!”

Det fanns en 6nskan att lokalen skulle spegla Energimyndigheten sd mycket som mdjligt och
det gjordes mycket arbete med detta redan innan flytten. En utmaning nér man ska flytta till
ett helt nytt kontor ar att méanga blir oroliga infor en fordndring. I detta fall innebar dessutom
flytten en omstdllning till aktivitetsbaserat arbetssdtt. For att hantera detta och skapa
delaktighet fanns mdjlighet for personalen att pa frivillig basis engagera sig i flytten och
paverka de nya lokalernas utformning och inredning. Energimyndigheten skapade ett tiotal
arbetsgrupper inom olika omrdden ddr medarbetare som ville hade mojlighet att delta.
Overgripande diskuterades héllbarhet i lokaler. Mer specifika omraden som diskuterades var
bland annat krav vid upphandling, inredning, biologisk méangfald genom bikupor pa taket och
val av vixter pa innergarden, energi och jamstilldhetsfragor. Dessutom fanns en arbetsgrupp
dér det diskuterades forslag till de regler som ska gélla pa den aktivitetsbaserade

arbetsplatsen.

Infor inflyttning uppmérksammades att den industribyggnad som iordningsstélldes for
Energimyndigheten riskerade att fd mycket dalig energiprestanda. Enligt
energibalansberékningar som fastighetségaren ldt en konsultfirma genomfora skulle
byggnadens energiprestanda hamna dver 70 kWh/m?, ar vilket var minimikrav pa lokaler
enligt ddvarande nybyggnadskravkrav (BBR23). Energiexpert och lokalansvarig pé
Energimyndigheten tyckte att det kindes mérkligt att de skulle riskera att inte uppna
davarande minimikrav for lokaler och tyckte att de skulle ha som mal att uppna battre
energiprestanda én da gillande nybyggnadsregler. For att f4 en uppfattning om vilken
energiprestanda som kunde nas gjorde Energimyndigheten en motprestation dar de med hjélp
av CIT Energy Management (nuvarande CIT Renergy) tog fram energiberdkningar dér ett
antal olika atgérder studerades, bade enskilt och sammantaget. Energiberdkningarna
genomfordes med ett antal uppskattningar, baserade pa vad som var ként vid tidpunkten. I
Figur 1 visas resultat frdn energiberdkningarna dér atgirder som studerats bland annat var
energieffektivare ventilation och tilliggsisolering av fasad. Resultat fran energiberdkning
visade att det var mojligt att nd en energianviandning som var betydligt under davarande
nybyggnadskrav (70 kWh/m?,ar). Detta skapade underlag for dialog med fastighetséigaren
kring bland annat forbattring av klimatskal och energieffektivare ventilationsanldggning.
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Figur 1. Resultat fran energiberdkning dér ett antal olika atgérder studerades.

Efter dialog med fastighetségaren reviderades den tidigare energibalansberékningen. I den
reviderade versionen tilldggsisolerades fasaden vilket inte var med i originalberdkningen. |

Figur 2 visas resultaten fran berékningarna.
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Figur 2. Resultat fran energibalansberékningen, bade reviderad och original berdkning.

Det verkliga utférandet som kom till stind innehdll ett antal forbéttringar jamfort med

ursprungligt forslag, vilka beskrivs i kommande avsnitt.
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3. ENERGIEFFEKTIVISERING OCH
OMBYGGNATION

Energioptimering och inomhusklimat var centrala delar i renoveringen. Samtidigt fanns
onskemal om att bevara sa mycket som mojligt av karaktéren av den tidigare

gjuteriverksamheten.

Flera energieffektiviserande atgérder har genomforts, bland annat har taket tilliggsisolerats
med 16sull och mineralullsskivor av varierande tjocklek och bottenplattan &r tilldggsisolerad
med cellplast. Stora delar av fasaden har tilldggsisolerats med 88 mm skiva av mineralull.
Arkitekten foredrog att tilldggsisolera pa insidan for att bevara den yttre fasaden men det var
inte tekniskt mdjligt. Det kom da dnskemal om att det pa insidan skulle synas att det var en
gammal fabrik. Insidan av fasaden har dirmed ldmnats intakt. For att bevara byggnadens
kulturhistoria men dnd4 inte gora avkall pd miljohénsyn 14t de dessutom spara en del som har
en sarpragel for det gamla gjuteriet. Det finns ddrmed kvar ett horn med ett gammalt fonster
och utan isolering, det ror sig om cirka 40 m fasad. Detta kallas for “det kalla hornet”.
Resterande ursprungliga fonster ersattes frémst med nya tre-glasfonster alternativt 2+1-
glasfonster med ett U-virde mellan 1,1 och 1,2 W/m?K. Vissa fonsterpartier har ett U-virde
pa 1,3 W/m?K.

Energimyndigheten inférde energieffektivt ventilationssystem. Byggnaden ventileras med
hjilp av sex ventilationsaggregat med roterande virmevéxlare samt kylning och viarmebatteri.
Ventilationen dr behovsanpassad, dvs. varierar beroende pd hur manga méinniskor som dr i de
olika delarna av kontoren och detta styrs med hjélp av CO,-halt och innetemperatur. De har
integrerat styrning av ventilation och belysning, belysningen dr dirmed ocksa behovsstyrd.

Forutom att belysningen dr behovsstyrd anvinds LED-belysning.

Energimyndigheten har dven valt att installera sérskilda energieffektiva 16sningar. Till
exempel tunnfilm pa takfonster som minskar odnskad solvéarmeinstralning och bidrar till
minskat behov av kylning. I Energimyndighetens gymdel installerades dteranvindning och
rening av vatten i duschar som baserades pa ny teknik som Energimyndigheten stottat
utvecklingen av. Duscharna och tunnfilmen var inte marknadsfardiga dnnu da de
installerades. Det var just diarfor Energimyndigheten stottade dem och fyllde funktionen som
testbyggnad. En lokalplanerare pa Energimyndigheten har tidigare berittat;

“Det dr viktigt for oss att leva som vi ldr, vi kan inte foresprdka
energieffektivisering och sedan arbeta pa ett kontor som inte foljer den
standarden. Ddrfor har vi integrerat klimatsmarta och hallbara
losningar i byggnaden, som behovsstyrd ventilation och fonster som

sliipper igenom ljus men ingen viirme.

Energimyndigheten har kallhyra vilket innebér att fastighetsdgaren inte har direkta

ekonomiska incitament att investera i energisparande atgérder. Ddremot ger dessa

1 Inputinteriér. Energimyndigheten. https://www.inputinterior.se/case/energimyndigheten/ (Hamtad 2023-06-08)
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3.1

investeringar virdedkning till fastigheten. Fastighetsdgaren beskriver att de sjélva investerar

mycket i energieffektiviserande atgirder trots att de tillimpar kallhyra.

"Vi tilldmpar kallhyra och vissa menar att vi inte har incitament att géra
denna typ av investering. Men vi ska vara en attraktiv hyresvdrd.
Lokalkostnad innebdr en helhetskostnad av bade hyra och

energikostnad.”

Vid investeringen av energirelaterade atgérder delade Energimyndigheten och
fastighetsdgaren lika pa kostnader for exempelvis tilldggsisolering av fasad och
energieffektivare belysning i samband med renoveringen. Fastighetségaren tog didremot hela
kostnaden for tilldggsisolering av golv och tak samt det behovsstyrda ventilationssystem som

Energimyndigheten 6nskade.

Vid ombyggnationen valdes att behalla karaktiren av den tidigare gjuteriverksamheten och
lokalen har dérfor en tydlig industriell pragel genom byggnadens originalmaterial som tegel
och jarn. Det finns dessutom flera detaljer sparade for att bibehélla gammal historik. Ett
exempel dr den sa kallade ’16ne- och konjaksluckan”. Arbetarna hade kontantlon och
veckoldnen betalades ut pa fredagseftermiddagen. Da koade arbetarna till luckan dér 16nen
betalades ut. Pa rasterna gillade man dven att spela kort och da spelade man vanligtvis om
pengar. P4 fredagarna stod arbetarnas fruar utanfor fastigheten och tog hand om lénekuvertet
och tog en del av pengarna men mannen fick bibehalla en liten summa som han kunde spela
for. Om man jobbat extra bra ville direktér Soderberg uppmuntra detta och gav som beléning
en liten hutt i samband med att 16nen kvitterades ut. I ndrheten av 16neluckan beholls dven

den gamla kassavalvsdorren som fanns vid ekonomienheten dar man forvarade pengar.

Det dr inte bara energianvandningen som myndigheten valde att minimera. Omkring tre
fjardedelar av kontorets inredning &r aterbrukad, vilket sparat bade pengar och resurser. De
beholl mycket mobler fran det gamla kontoret och kopte dven in en del begagnade mobler.

Vissa saker, sdsom belysning, kdpte de nytt eftersom denna var mer energieffektiv.

Resultat efter ombyggnationen

I oktober 2017 flyttade Energimyndigheten in i det nya kontoret i Eskilstuna. Redan innan
flytten bestimdes att de skulle satsa pé att utveckla energiledningssystemet enligt ISO 50 001
och bli certifierade. En forutsittning for att kunna bli certifierad &r att ha méitbara energimal.
Det var svart for Energimyndigheten att sitta energimal precis vid inflyttningen dé de dnnu
inte hade métdata och visste vilken energianvdndning de hade. De energiberdkningar som
genomforts innan ombyggnationen syftade till att fa en uppfattning om vilka energiprestanda

som kunde nds genom ett antal olika atgérder.

For att veta hur utfallet géillande energieffektivitet blev, tog Energimyndigheten hjilp av tva
konsulter (CIT Renergy som projektledde samt Projektengagemang) for att studera
energianvéindningen och folja upp driften. [ det forsta momentet genomfordes en ny
energiberdkning dir de val som gjordes och genomfordes i byggnaden anvindes vid indata for
berékningen, en sd kallad relationsenergiberékning. Energiberdkningen genomfordes genom
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att en modell av kontoret byggdes upp i energiberikningsprogrammet BV2. Modellen togs
fram baserat pa kontorets utformning, schablonvérden och de fa virden som fanns pa uppmaitt
energianvindning da berdkningen genomfordes. Den berdknade energianvindningen per
kvadratmeter presenteras i Figur 3. Nér projekteringen for byggnaden inleddes var det
kravnivaerna i BBR 23 som gillde men resultatet jaimfordes dven med géllande byggregler da
energiberdkningen genomfordes, BBR 25.

o
@
o
~ N~
m I @
I w I
ENLIGT BBR 23 ENLIGT BBR 25 (2017)
MED PRIMARENERGIFAKTORER

ENERGIANVANDNING [KWH/M2AR]

mNybyggnadskrav ~ mModellens energianvandning

Figur 3. Berdknad energianvidndning enligt BBR 23 respektive BBR 25.

Enligt relationsenergiberdkningen uppndddes en energiprestanda enligt BBR 23 pa 63
kWh/m?,ar och enligt BBR 25 p& 67 kWh/m?,ér. Berikningen visade didrmed att byggnaden
klarar nybyggnadskravet enligt bAde BBR 23 och BBR 25 och nér energiklass C. Den
framtagna energiprestandan 1ag 6ver den av fastighetsiigaren framtagna pa 45 kWh/m?ar,
vilket redovisades 1 Figur 2. Detta berodde framst beror pa att det i
relationsenergiberidkningen anvénts ett hogre luftlickage och storre VVC-forluster. I den
tidigare energibalansberikningen hade en lufttithet pa 0,50 1/s,m? anvints vilket ir relativt
lagt for att vara en gammal ombyggd industrilokal och i relationsenergiberdkningen anvéndes
istéllet ett virde pa 1,0 I/s,m? (vilket istéllet &r ett virde i dverkant).

For att byggnaden ska kunna na den teoretiska energianvindningen kravs vil injusterade
tekniska system. Det andra steget i processen innebar en drift- och energiuppfoljning dir
energianvéindning att foljdes under ca ett ar och analyser av driften genomfordes med hjilp av
verktyget Belok Driftanalys?.

Drift- och energiuppfoljningen syftar till att bland annat se pd mojligheter att forbéattra driften,
sa byggnaden blir mer energieffektiv. Det syftar dven till att fel och konstigheter i
installationssystemens styrning for att mojliggora att erhalla berdknad energiprestanda.

2 BELOK (2013). BELOK Driftanalys http://belok.se/verktya-hjalp/driftanalys/
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3.2

Drift- och energiuppfoljningen handlade i forsta fasen om att ldra kdnna byggnaden och dess
installations- och energisystem. Har studerades vilken métdata som finns och med vilket
tidsintervall det loggas samt om det var rimliga viarden. Det studerades dven om det fanns
tillrackliga mitdata for att genomfora en energiredovisning. I den andra fasen, da en lédngre
tidsperiod med mitdata fanns tillgéinglig, kunde en prognos for byggnadens energianviandning

tas fram. I denna fas analyserades dven installationssystemens funktioner.

Utifran drift- och energiuppfoljningen gavs flera forslag till atgiarder. Resultaten stimdes
l6pande av med fastighetsansvarig, driftansvarig, med flera for att eventuella brister som
avslojades skulle kunna atgérdas. Det handlade frimst om instillningar som behdvde goras i
systemet fOr att fa det sa energieffektivt som mojligt. Det rorde sig om optimering av virme,
kyla och ventilation. Bland annat visades franluftsflaktar utan virmeétervinning sta pa dygnet

runt i onddan. Dessa stingdes av ndr det uppticktes.

Resultat fran drift- och energiuppfoljningen jimfordes senare med relations-
energiberdkningen. Det visades att energiberékningen stimde vél. Relationsenergiberékning
angav 63,3 kWh/m?,ar enligt BBR 23 (se Figur 3) medan energiuppfoljningen efter
driftoptimering visades uppna 67,4 kWh/m? ar.

Utifrdn dessa resultat satte Energimyndigheten mal att komma ner till 60 kWh/m? ar (specifik
energianvindning) for att hdja ambitionen. For att nd dnnu langre borjade Energimyndigheten

bland annat utreda mdjligheten att installera solceller.

I juni 2018 blev Energimyndigheten certifierade enligt ISO 50 001, dvs. innan atgirder
genomforts men tydlig malséttning var beslutad. Cirka tvd manader senare installerades den

forsta etappen av solceller.

Maluppfyllelse i dagslaget

Energimyndigheten har uppnatt malsittningen om 60 kWh/m? med god marginal de senaste
aren. Malsittningen kring byggnadens energianvindning omfattar endast fastighetsenergi
(varme, kyla, ventilation och fastighetsel), verksamhetsenergi dr ddrmed inte inkluderat. De

har bibehallit malet for att sékerstélla stabilitet 1 deras anvdndning.

I augusti 2018 installerade Energimyndigheten en forsta etapp av solceller.
Energimyndigheten tog hela denna kostnad sjdlva. Det sattes dven mal att
Energimyndighetens elproduktion fran solceller ar 2022 skulle ha forutséttningar att
producera 200 000 kWh. Mélet sattes utifran att Energimyndighetens elanvéndning &r cirka
200 000 kWh. Under 2022 har dock utdkningen av solceller forskjutits och malet ar i
dagslaget satt till ar 2023.

Utifran energidata for 2022 uppnar Energimyndighetens kontorsbyggnad idag ett
primérenergital strax under 50 kWh/m? &r enligt nuvarande BBR 29. Genom att jimfora detta
med Ovriga lokaler 1 Gripen, Boverkets databas for Energideklarationer, visas att
Energimyndigheten &r bland de topp 2 % lokaler med bist energiprestanda i Sverige. [ Figur 4

visas primérenergital for Energimyndighetens kontor jamfort med 6vriga lokaler.
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Figur 4. Primérenergital for Energimyndighetens kontor jimfort med dvriga lokaler som byggts fore 31

december 2020.

I Figur 5 visas energiprestanda for alla lokaler 1 Gripen 2022. Dér visas att majoriteten av

lokalerna uppnar energiklass D, Energimyndighetens kontor uppnér energiklass B enligt

BBR29.
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Figur 5. Energiprestanda for alla lokaler i Gripen 2022, Energimyndighetens kontor uppnér energiklass B

enligt BBR29.
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4.

4.1

DRIFTOPTIMERING OCH
BRUKARBETEENDE

Energieffektiviseringsarbetet brukar underlattats av en god dialog mellan fastighetsdgare och
hyresgést. En viktig forutsittning for optimeringen av lokalens energianvandning har varit
kunskap om sjélva nyttjandet av lokalen, exempelvis hur manga som &r pé kontoret och vid
vilka dagar och tider. Energimyndigheten har 4ven genomfort enkéter for att ta reda pa hur
medarbetare upplever temperatur och ventilation pa olika platser i lokalen. Med hjélp av
denna kunskap har mdjlighet skapats att anpassa energianvindningen till det verkliga behovet.
Ventilationen hos Energimyndigheten dr behovsstyrd och stings av pé helgerna och kors pa
lag effekt da det ar fa personer pa kontoret. Ett annat exempel pa verksamhetsanpassad drift ar
att vissa vigguttag pa arbetsplatserna stidngs av nattetid for att minimera standby-forluster fran

bland annat hdj- och sénkbara skrivbord och laddare.

"Storsta felet mdanga gor dr att inte anpassa driften till verksamheten. Ett
exempel dr om en skola kor ventilationen mellan 7—18 varje dag och inte
tar hénsyn till sportlov, friluftsdagar och helger. Ju béttre koll man har
pd verksamheten desto mer kan man anpassa fastighetens drift och

>

ddrmed minska energianvindningen.’

Nér man arbetar med energistyrning pa central nivd nar man bara till en viss grins. Dérefter

behovs arbete med beteende for att minska energianvindningen ytterligare.

I borjan har fokus legat pé fastighetens energianvéndning och relaterade atgérder, uppfoljning
och styrning. Nu nér fastigheten har vildigt bra energiprestanda har Energimyndigheten dven

valt att fokusera pd beteendefragor.

Samverkan genom Grdnt hyresavtal

Redan vid Energimyndighetens inflyttning till det nya kontoret 2017 diskuterades att
tillsammans med fastighetségaren ta fram en gron bilaga till hyresavtalet. Ett gront hyresavtal
skapas nér hyresavtalet bifogas en gron bilaga som innehaller en 6verenskommelse om hur
hyresvirden och hyresgésten ska samverka for att minska energianvéndningen, miljopaverkan
och forbattra miljo och hélsa i lokalen.

Energimyndigheten hade tidigt en téit dialog med fastighetsdgaren och energianvéndningen i
lokalen miéttes och studerades noga fran borjan vilket var larorikt for bada parter. Den grona
bilagan till hyresavtalet undertecknades i borjan av 2023. I Bilaga 1 finns visningsex av den
Grona bilagan som Fastighetségarna Sverige har tagit fram tillsammans med myndigheter,
hyresgister och hyresvirdar. Dar framgar avtalspunkter kring exempelvis energianvindning
och energislag, inomhusmiljo samt val av inredning och utrustning sd som energieftektiv
belysning. Det finns 4ven mojlighet for parterna att ligga till ”Ovriga avtalspunkter” vilket
Energimyndigheten och deras fastighetsigare har gjort. Exempel pa dvriga avtalspunkter som
de enats om ér att utfora nattvandring i lokalen med uppf6ljning arligen, samt att
Energimyndigheten samlar in synpunkter fran personalen om inomhusmiljén och foljer upp
denna tillsammans med hyresvéirden. Genom bilagan fortydligas viktiga hallbarhetsomraden
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4.2

och ansvaret mellan hyresgist och fastighetsdgare. I avsiktsforklaringen i den Grona bilagan
star foljande;

“Hyresavtalet dr ett gront hyresavtal. Det innebdr att parterna forbinder
sig att samverka for ett miljomdssigt hallbart hyresforhallande. Det
dligger bada parterna att ta initiativ till dtgdrder och aktiviteter som kan
minska hyresforhdllandets miljopdaverkan samt forbdttra miljé och hdlsa
i lokalen. Parterna forbinder sig vidare att gemensamt sdtta mal och
hitta former for den lopande samverkan som passar bdst for parterna och

som behovs for att na dessa mal.”

Parterna ska samverka for minskad klimatpaverkan och resursanvindning. Det innefattar att
optimera uppvarmning, kylning och ventilation 1 lokalen utifran hur den anvénds. Det innebér
ocksa4 att hitta [0sningar for 6kat aterbruk, atervinning och delande. Miljéanpassade och icke
hilsovadliga material ska anvédndas i byggnad och inredning.

Energimyndigheten och deras fastighetségare har nyligen tecknat den Grona bilagan och den
praktiska tillimpningen befinner sig i skrivande stund i uppstartsfas. Ett forsta steg i arbetet
har varit att ta fram en ansvarsfordelning for samverkan. Mdten mellan Energimyndigheten
och fastighetsdgaren kommer att ske var fjairde manad, precis som rapporteringen kring
energiuppfoljning, for att ha avstimning kring hur arbetet gar och dven driva arbetet framat.
De som deltar vid dessa moten fran Energimyndigheten &r miljoansvarig samt fastighets- och
lokalansvarig. Forsta genomforandemotet efter sjdlva tecknandet 4gde rum i maj 2023. Da
gjordes en jamforelse mellan Energimyndighetens och fastighetségarens hallbarhetsmal, for
att se vilka mal som gar att sitta gemensamt. Aven datainsamling och informationsutbyte
diskuterades.

Bade Energimyndigheten och fastighetsdgaren dr engagerade i energifragan och ser att det
finns mojligheter med att samverka for att kunna behovsstyra och minska lokalens
energianvindning. I det hér fallet tillimpar fastighetségaren kallhyra och har ddrmed inte
sjdlv ekonomiskt incitament att minska energianvindningen. Energibesparande investeringar
vid kallhyra ger inte en direkt ekonomisk besparing for fastighetségaren men de investeringar
som gors kan ge en virdedkning till fastigheten. En annan fordel for fastighetsdgaren med att
ha det grona hyresavtalet dr att det gor dem mer attraktiva som hyresvird. Enligt
fastighetsdgaren sjélva ér den storsta fordelen med den grona bilagan att det sétter miljo- och
energifragan pd agendan genom att mdten halls mer regelbundet och vilket leder till att fler

energieffektiviserande atgirder genomfors.

Varje kWh réknas

Elforsorjningen i Sverige och Europa har blivit mer anstrangd till f6ljd av bland annat kriget i
Ukraina. Energimyndigheten genomforde dérfor i slutet av 2022 informationskampanjen

“varje kWh riknas™. Informationskampanjen syftade till att 6ka kunskapen och bidra till

3 Energimyndigheten (2023). Varje kWh réknas. https://www.energimyndigheten.se/varie-kilowattimme-raknas/
[2023-06-15]
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andrade vanor for att minska elanvéndningen. P4 Energimyndighetens hemsida star foljande

kopplat till kampanjen;

Vi behover alla bidra till att minska vdr elanvindning, och valen vi gér
idag kan paverka hur situationen ser ut imorgon. Varje liten fordndring
gor stor skillnad i det stora hela, om vi hjdilps at. For nu riknas varje
kilowattimme. Det spelar lika stor roll vad du gor hemma som vad du

s

bidrar med pd jobbet. Rekommendationerna dr enkla, men effektiva.’

Nér Energimyndigheten drev den externa kampanjen kindes det lampligt att &ven arbeta med
det budskapet internt. I kampanjen anvénde de bland annat sma klisterlappar. De satte
exempelvis upp klisterlappar i métesrum dér det stod; ”Kom ihag att slicka”. Vid skrivborden
satte de dven klisterlappar dér det stod ”’Stéing av bildskdarmen”. I lokalen satte de upp
klisterlappar som exempelvis pAminde om att inte skriva ut papper i onddan och anvinda
samma kaffekopp hela dagen for att minska disk och ddrmed inte behdva kora diskmaskinen

lika ofta. Kampanjen varje kWh riknas” drevs alltsa bade internt och externt.

5. PLANER/MAL FRAMOVER

Energimyndigheten har nyligen haft en revision av deras energi- och miljéledningssystem
(ISO 14 001 och ISO 50 001) och fortsitter arbeta med att satta mal och genomfora stéindiga
forbéttringar. 1 dagslédget dr mélet for specifik energianviandning fortfarande 60 kWh/m?2,ar.
Det har diskuterats att sitta nya mal for byggnadens energiprestanda och verksamhetsenergi.
Det finns dock vissa svarigheter med att sdtta mal for verksamhetsenergin nér verksamheten

ar under forandring.

Energimyndigheten planerar som nésta steg i energiarbetet att installera fler solceller och de
ser dven over mdjligheten att installera batterilager. Syftet med batterilager vore att
Energimyndigheten sjélva tar vara pa all den energi som solcellerna producerar. Detta genom
att exempelvis lagra energi pa helger och nyttja vid behov pa vardagar for att ddrmed minska
mingden kopt el. Energimyndigheten kommer &ven att titta ndrmare pa el-effekten och se om
det finns mojlighet att sénka bas-lasten, samt se 6ver om det finns mer teknik som gar att

behovs-styra.

Framover kommer myndigheten dven utveckla arbetet med ”smart IT-arbetsplats” som
handlar om att fa till ett mer energieffektivt beteende genom att tdnka pa att sétta datorn i

viloldge, dra ur ladd-sladdar, genomfra mobil-uppdateringar och liknande.

Den hér typen av arbete kommer fortsétta for att nd ut med budskapet och minska
verksamhetsenergin. Myndigheten vill visa hur man jobbar energieffektivt, bade for anstillda

och for besokare.
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6.1

TIPS OCH ERFARENHETER

Framgangsfaktorer och lardomar

Nir energiledningssystemet och tillhdrande certifiering infordes blev arbetet mer strukturerat
och systematiskt, med malséttningar, planering av atgérder samt resursséttning. Nu forankras
malen hos ledningen och f6ljs sedan upp. Darigenom blir det tydligare hur
energianviandningen hdnger ihop med inomhusklimat, trivsel och hallbarhetsarbetet. I
energiledningsgruppen deltar personer fran flera olika omraden - IT, upphandling, lokaler och
hallbarhet - vilket varit bra for att forsta olika perspektiv och hitta utvecklingsomraden.
Energieffektivisering ses inte som ett separat projekt utan snarare som en del av den
kontinuerliga uppfoljningen av verksamheten. Det finns dven en tydlig ansvarsfordelning for
den hér typen av fragor. Det dr ovanligt att verksamheter med enbart kontorsverksamhet ar
certifierade genom 50 001 och Energimyndigheten vill visa fordelarna med att vara

certifierad.

"Certifieringen ISO 50 001 tar energiarbetet till néista niva. Det handlar
inte bara om att arbeta operativt utan dven strategiskt — att jobba mot

uppsatta mal.”

En annan framgangsfaktor for Energimyndighetens arbete med energieffektivisering har varit
engagerade medarbetare. Det dr svart att lyckas utan att fi med sig personalen, och hir har
Energimyndigheten en stor fordel i att energifragor dr deras kirnverksamhet och
medarbetarna dr mana om miljon och kénner sig motiverade att bidra till en minskad
energianvindning. Medarbetarna har dven blivit involverade genom enkéter och
arbetsgrupper. Chefsledet och HR har varit viktiga i det langsiktiga arbetet och for att skapa
en bra dialog.

"Energi dr var kdarnverksamhet och ledningsgruppen har stort
engagemang for den hér typen av fragor. Det dr ldtt for dem att forstd
och ta till sig. Ddr har vi stor fordel.”

For att kunna genomfora atgirder relaterade till sjdlva byggnaden har Energimyndigheten
varit beroende av ett gott samarbete med fastighetsdgaren. Nar Energimyndigheten dndrade
arbetssitt och flyttade till nya lokaler fanns det goda forutséttningar att paverka lokalernas
energiprestanda vid kravstéllning och férhandling infor ombyggnation. Dérefter har
samarbetet fortsatt genom framtagandet av den grona bilagan som ir ett viktigt hjélpverktyg.
Den grona bilagan ger forstaelse fran bada hall och ger forutséttningar for en mer strukturerad
samverkan. Genom en god dialog med fastighetségaren har det varit mojligt for
Energimyndigheten att arbeta med instdllningar av systemen och ddrmed minska fastighetens

energianvandning.

Det krévs att bade fastighetségare och hyresvérd ar engagerade i fragan for att fa till en bra
samverkan och hélla arbetet levande.
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6.2

Tips till dig som vill minska kontorets energianvandning

Det finns flera sitt att minska kontorets energianvandning. Allt behover inte ske pa en gang,

det gar att ta ett steg i taget. Hir foljer nagra tips for att energieffektivisera.
Arbeta strategiskt internt

e Arbeta utifran energiledningssystem ISO 50 001. Detta gor arbetet strukturerat
och systematiskt, med malséttningar. Det gar att anvinda metodiken utan att
nodvéndigtvis certifieras.

e Sitt upp SMARTA energimal (Specifika, Métbara, Accepterade, Realistiska
och Tidsatta).

e Involvera medarbetarna och skapa delaktighet genom god kommunikation
inom foretaget och genom att lata personalen pa frivillig basis engagera sig i
energi- och klimatarbetet.

Samverka och driftoptimera

e En gron bilaga ar ett bra verktyg for att {4 till en god samverkan mellan
hyresgést och hyresvérd, dar alla kan bidra till minskad energianvéndning.
Fastighetsidgaren kan exempelvis borja med att se 6ver klimatskalet.
Hyresgéster som har begrédnsad mdjlighet att paverka driften av byggnaden
kan borja arbeta med beteendefragor. Tillsammans kan fastighetsdgare och
hyresgist se Over och justera drifttiderna efter verksamhetens behov.

e  Genomf0r nattvandring for att upptacka onddig energianviandning.

e Se till att miljoansvarig, fastighetsansvarig och lokalansvarig arbetar

tillsammans.

Anvind Totalmetodiken och stéll krav tidigt

e Da man planerar att energieffektivisera i befintliga byggnader rekommenderas
att anviinda Totalmetodiken*. Totalmetodiken dr en metod for att identifiera
foretagsekonomiskt Ilonsamma energieffektiviseringsatgérder.

e Vid omfattande renovering eller liknande &r det viktigt att hyresgasten tidigt i
processen kravstiller mot hyresvdrden vad man har for krav pé
energiprestanda och att hyresgésten sjalv ockséa engagerar sig for att minimera

energianvindningen.

For dig som arbetar inom offentlig sektor och vill ha fler konkreta tips hdnvisas till
Energimyndighetens sida Energieffektivisering inom offentlig sektor>.

4 BELOK. (2018). Totalmetodiken: Lénsamhet och energieffektivitet. http:/belok.se/totalmetodiken/ [2023-06-
15]

5 Energimyndigheten. (2022). Energieffektivisering inom offentlig sektor.
https://www.energimyndigheten.se/energieffektivisering/energieffektivisering-inom-offentlig-sektor/ [2023-06-15]
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BILAGA 1. VISNINGSEX AV GRON BILAGA

Sa hir ser den Grona bilagan ut. Fér mer information och detaljer kring innehallet hdanvisas
till Fastighetséigarnas handledning®.

_—

E—a GRON BILAGA 1
FASTIGHETSAGARNA TILL LOKALHYRESAVTAL Blogase | 0
Kerpnu i ruta inmabdr stt den direftes f5jande taxten gailar

1. Avser Hyrakcntraks me Featighatibatuckning

2. Hyreswird Homn Parsonnr/Geges

3. Hyresgéist Biomn Parsonnr/Gegee

4. Instruktioner Deena il et willkor som gir owinket Gl et grént bymowbol. Nar oviolet ingSa ko portema
gemnenanmi o igencrm bilogana. alla puskter. Det Sligger kynesviinden att bewvorn byrsagiatens frdgar am wilkomn innebird.

Awtclet inleds med an oliman avuktafarkicring iom baakrives portesnay sommer kon. Efterféljands awnitt ubgar ovinlilker wom kemaletterar
hyresovinlet. Ky i rutn incebér okt den déeeftar faljands texten géller. £n handisdning Sona till Bilagan.

5. Awslictstériaring Hyraavinlet &r ett grint hyssanvin|. Det innabés att parterma firbinde: ll;ul:llurrw-d'_nhr.ﬂ: mijBméusigt halbart hyrsféchélands. Dt
hliggar bida porterna okt to iniativ £l tgérder och aom kan minska ljbn acent Brbitin milld och
haiua i iskslan. Portarres farhindar iig vidors att gemenaome witta mél och hitto Fum-rh- den iponds somvarcan wom passar bast for
partarma ach sam behiva fr att nd desso mal.

Parteena aka scerwerkn fr minakod i ach eews - Dt i att aptima n uppwérmning, kylning och ventilotion

i hokolen ukifndn hur dan cowdeds. Det mhmndn&uumhlmrmgmru Bkat Atechruk, Stmrvsning och delande. Miljsonpousade och icks

hélaowadliga ectarial ska anvinda i byggnad och inredning. Hyremgéat ach hyreard skn genomiSna oktvitster och Stgardar sam mifliggsc

ock: driver hillbora betessdan.

[ ¥iterbgars ambitianar oo ma far parbermes samesken fampgar o bioga. Baaga
Infrmation . skn Féram erad akriftlig i orm hur rar kon bidien till att rinaka lokalens

:a,“ e ook fouti iR sk |minc § aamband smed ils6udet o loko e allar sid tidpunkt ssen partarm skaiftligen

ﬂlﬂmq kot Srearan r.rn.l}ur-ﬂ-nh:u C halica ig t ax_ i hubok, medbaido eller kundplottform. Informotionen sko
rrinut cméotto ameddano:

. ach L g Frée g
- ﬂq-lhmrumnnd-mg urnh:-n
o & och i
- |wgcr|mb¢rwulmmﬂ-mm\dun¢myu-=h-nu i tan PRt 5 g
mm
*  bevorands och minimmening, aw oemspggrationar
*  dtareuk, moterinkecl och owfsllshamaring fsemband med underhill ach cembyggretionar
* grina tromagcrtar ook mobites.
7. MiljScertifiering [ efanadaniickolsn skmamfotta = att mifjécartarnguytemn i byggnadar.
Jm o dusncs Eines miljAcer tifaringaaysbern #x byggnodeniaknien.
Lls-mm dary aka byggredan/iskalen omfottos ow ett miljscartiferingurrtam
|_. Bafinthigt/planecat milj s tifisrngarpriam |_ Bafinthgt/plonecct miljcar tifisrngarystam
Hyrswaeden sha informan om gar ov miljcer canyateen aamd erhiben mivd | miljbces tifiesinguayriam.
O miljEcartifaning insabar krov pd bymmgéutena varksambat sko kroven framgd ov bilage. Biiogo
B. Energisiag och Hiyrewviedun och hyresg&nten ska endart kipa unprasgamérks farpbor el fir anvndning i lokolen cch fortigheten.
ipp

Hyrwawdeds hyrasgant: ska inte crrdreds foails Eréralen |dirkta imkbg) fér sgen upprarmeing av byggraden.

[ ] Hyramtret/tormgént vko andost ks enpbar siier bimotrautrol anegi e [ |kpining || upsmeierning
:| fode tilErddut E ancenst mad b till inglngna avtal, dock sencet [dotum)

[ Hyramarcan her sganzrosicarad foenpkar sneeg aom farer fetigheten mad aneeg) frin
[[Jat [Jwea [

%. Datainsamling och Hyreawieden skn samis in och dela data wom bebdva e ot onclysena och kortléggo lokclen och byggnodena mil jpdverkan enkigt willkcren i
Informationsutbyte detin ovanitt.

wlrdans  Hyssavieden sko minst Srigen informers om ing
iSmnande av data e | fonta hond baseem g8 matning och n:mn:hund rnm:nnrunnn;mlrm,;nn-nmu-lwuuﬂwmmng
|—_1-|==mn-d [ ] I__rumghnul {lokaian arcai} l_ fgrradrma r]!;ﬂrrm
Sarskild kpla/procanskyla votten inming ach avfall
D gy O d O
O aka P stztisbk am utuépp ow varthusgsar fin anargianwandning
Fostighabugerna Sverigen formedar 79 usseatios 2012, Reiderct 2018 och 2022, Eftrirgce férbpada Sign Sign

6 Fastighetsagarna. (2023). Handledning — Grént hyresavtal. s.12-13
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-
faktablad/handledningar/handledning_gront hyresavtal.pdf?bustCache=1686830332753 [2023-06-15]

Version 1.0 19(20)


https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-faktablad/handledningar/handledning_gront_hyresavtal.pdf?bustCache=1686830332753
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/broschyrer-och-faktablad/handledningar/handledning_gront_hyresavtal.pdf?bustCache=1686830332753

A

VAGEN TILL ETT ENERGIEFFEKTIVT KONTOR 2023

- =
e~ i GRON BILAGA i
FASTIGHETSAGARHA TILL LOKALHYRESAVTAL Blogan 0
e ':d“- Ichnmhl = .h"-gd- & : lhrH:l;uttlunnniﬂumuti:ﬂammﬁﬂingmwﬂjumhulul-:
e O O [ [oirve [ [t []
Infermationes lamnay
|| genam ienpperterieg efte g m mgan matoes var wrmdnad
memqmmmmummmhmmm" iom som behde fér wppssljng Fdlmakt, Eslage
Syfimt mad innamlingan ov doto sko vor att majkggs falning = Srdning ech wialbps, ech far ott idantifiera
farbatiringaidtgard i girtfuktivisaring, mkanomi sams klimotsdverkan. Dot tka Svan bunna eevinde S ot
! plral i -4
10. Ina sl &/ Porterna & Sesrans om ot i o dan i pargturan i iokolen under crveSndningatid sko utgd fréin den mEbleringsplon
hyreagantan tor froem infér filtradat ov Iskalen och Saeefter Svarenskomna forandringar.
Mbtlaring/ | | Hyeaaevieden aka i § rnedd tecknandat o desea & . i F—— ) S
™ = i....d.-.,ter'un'.mu..m,mimh_r". e el n e
Hyreagduten sko serent vid tiltridet ov kokolan dalge hyrersdrden an mbbleringuplen som beaktor lokolesa teknika fBrutsbtiningar.
Hyreagéaten sbn iizande maddela hyrersarden em anvandningan o iokalen Gndrae pd et 185t sem phvrker nombusmilgn.
ITMIH. [+ ks p ket vk i b krirng Bl s el g B mpyr il scorrors e hyrasglistan.
n.H i Mijat aka o wid Aewcbrukat, btersunnet ach/eber milg [ icl ukn doa | bckclmn,
Ingar
e || Pertarnz ska ta fram kimatmal fér emiggnationss.
[] ¥l v bpmgmasaric i skalan sk wigd kdn an Idatat ' .
I:l i, i ing, nengitervinning nch ah = ek bortfrt e
P— mad by pomning i bafitlig Inkal sk dolksrentane.
[ ] patucici skom dokurmmrta s i mn lnggtiok som ga ach adeinnt s o byfeden.
12. Vel av inredning Parteena skn valo witwaror mad (@ srargiomandsing | lokales.
och utrustrdng
[ ] Persern= sk wilin an fir Andormblet seargis e balpning i isksln.
Dhmmundm.ammanmlp.awwmnmh.
[ ] Hyrngtistan aka i rsta hand wija mije albar & inrmdning i nkolen.
D N W B — ————y
13. Metodwval vid Hyeage skn wid o v wim v plikt och Silusieyidighat i Iokalan t= miljzhdnayn vid val ov matoder sch vle
undaribil, skitsel pehy | ilPmEskin/miljikicunds peodkcter dar ub ar majigt.
dift skn ba millghanuyn vid vol aw metoder far underhil, skatesl och deift i fartigheten och vélia kb feruljbklaunah
produkter dar u & majigt.
14. Grdna tIANSPOrter  Hyeswirden skn, pé da wilker wom fromgér ov bilegan, | eralutning til kokcien ersjud tillging til Binga
och mabilitet
[ ] opentporieing [ ] L= ] phalpocl i il i g bl foutig
|:| fardonapos! i e | cralutning 6l fastigh E ddrirgaplatuer far sidrvmo fenden
15, i
TFIE« [] treeetigure avtabeunktar ifgas Biaga
1. Underskrift Derna Far sy i tuil liknky o wilkn porteenn har begit we s,
Dt oo fumn Crtidatum
Hyrsavaindarm namn Hyrsagdster namn
g [ | Firmatecknar A [] Firmetecknan
[ | b anligt [ ] et anligt
talimukt talimukt
Momnfértydigonde Homnfértypdigerde

D o an mad [ ift. Dotumn for fromgér ov dem elekironisks underskriften.
Partarna har artliiten dighol kozsa ow biogan med tilharands signaturcertfikas.

Fontighartubgerna Swerigen formdir # uppeitiot 3010, Reviderct 2014 och 2032, Eftariryck firbpads.

Version 1.0

-06-26

20(20)



