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Efterfragan pa miljomassigt hallbara fastigheter har 6kat i takt med att samhallets
miljdmedvetenhet har véxt. Ar 2010 satte Vasakronan begreppet “gréna hyresavtal” pa kartan
nér de lanserade denna avtalstyp. Begreppet har sitt ursprung utanfor Sveriges grénser dar
Australien &r det land som kommit langst i utvecklingen. Det &r aven hdr som
kontraktsformen fatt storst popularitet. Avtalstypen brukar innefatta mal for: minimering av
energianvandning, en miljovanlig avfallshantering, anvandning av ’grén el” och val av
material som minimerar miljopaverkan vid ombyggnad. Malen sétts gemensamt av
hyresgasten och vérden, samt forutsatter ett fortgdende samarbete parterna emellan.

Sedan lange har grona villkor skrivits in i hyresavtal men intresset har varit Iagt. Idag arbetar
Fastighetsagarna Sverige AB med att ta fram en standardmall for grona hyresavtal med syfte
att skapa en entydig definition av begreppet och ett lattanvandligt verktyg. Malet ar att fler
hyresgaster ska valja att teckna denna avtalstyp och att fler fastighetsagare vill erbjuda det,
trots att det annu inte visat sig lonsamt.

Syftet med detta kandidatarbete &r att ta reda pa vilka typer av foretag som ar mer benéagna att
teckna grona hyresavtal. Med utgangspunkt i ett antal hypoteser av Eichholtz, med kollegor,
fran 2009 undersoker arbetet branscherna: Miljoorganisationer, Teknikkonsultforetag, Statligt
agda foretag, och Gruv- och Oljeindustriforetag. Var hypotes ar att foretag som arbetar med
miljorelaterad konsultverksamhet samt statligt d&gda foretag bor forega med gott exempel och
agera gront, som forebilder for andra foretag. Miljoorganisationer bor driva sin verksamhet i
grona lokaler eftersom detta passar bast ihop med deras véardegrund. De foretag som arbetar
med miljostérande verksamhet, sdsom gruv- och oljeindustrin, véljer i storre utstrackning att
sitta i gréna lokaler for att forsoka véga upp for de negativa miljorelaterade effekterna av
deras verksamhet. Som referens presenteras dven Fastighetskonsultforetag och Ovriga foretag
i arbetet. Resultatet som presenteras i rapporten styrker hypoteserna om teknikkonsultféretag
och statligt dgda foretag, dock ej hypoteserna om miljéorganisationer och gruv- och
oljeindustriforetag.

Kandidatarbetet visar att intresset for grona hyresavtal ar varierande, dock valdigt starkt i
vissa branscher. Det visar att det finns en marknad for denna kontraktsform men att
fastighetsagare maste engagera sig och borja erbjuda sina hyresgaster denna typ av avtal om
spridningen ska oka. Detta skulle underlattas av en standardisering av begreppet. Manga
foretag arbetar hart med miljofragor och driver miljoarbete i sina kontorslokaler vilket
framkommit i resultatet. Dock ar det fa som medvetet valjer att sitta i miljomassigt hallbara
fastigheter, det ar inte den aspekt som prioriteras hdgst vid lokalisering av foretagens
kontorslokaler.
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Demand for environmentally sustainable buildings has grown in the same pace as society's
environmental awareness has grown. In 2010 Vasakronan put the concept of "green lease™ on
the map when they launched this type of contract. The concept has its origin outside of
Sweden, Australia is the country most advanced in development and it is also here that the
lease form has had the greatest popularity. The contract type usually includes targets for: the
minimization of energy consumption, environmentally friendly waste management, use of
"green electricity” and choice of materials that minimize environmental impacts during
renovation. Targets are set mutually by the tenant and landlord and require a continuous
cooperation between the parties.

Since a long time green conditions has been written into the lease but the interest has been
low. Today Fastighetsédgarna Sverige AB is developing a standard model for green leases with
intentions to achieve a clear definition of the concept and an easy tool. The goal is that more
tenants will choose to sign this contract and that more property owners will offer it in the
future, although it has not yet proved profitable.

This report investigates which types of companies that more likely signs a green lease. The
work examines a few sectors based on a number of hypotheses of Eichholtz and colleagues
from 2009. These sectors are Environmental organizations, Technology consultants, State-
owned enterprises, and Mining and Oil industries. The hypothesis about companies involved
in environmental consultancy as well as state-owned companies is that they should set an
example and act green, as role models for other companies. Environmental organizations
should be located in green premises because it fits best with their values. The companies
involved in environmentally destructive activities such as mining and oil industries, is in a
greater extent located in green premises in an attempt to compensate for the negative
environmental impacts of their activities. As a reference the report also presents the views of
Property consultants and Other companies. The result presented in this report establishes the
hypothesis of engineering consultants and state-owned enterprises, but not the hypotheses for
environmental and mining and oil industrial companies.

This report shows that the interest in green leases is varied, but very strong in some sectors. It
shows that there is a market for this form of contract, but property owners must get involved
and start providing their tenants this type of agreement if the popularity of green leases shall
increase. This would be facilitated by the standardization of the concept. The result shows that
many companies are working hard on environmental issues and includes the environmental
work in their office activities. However, few companies consciously choose environmentally
sustainable buildings, it is not the aspect that has the top priority at the location of corporate
office space.



Forord

Kandidatarbetet har utforts under varterminen 2011 vid institutionen for fastigheter och
byggande pa Kungliga Tekniska Hogskolan i Stockholm. Kandidatarbetet ar det sista
momentet under arskurs 3 pa civilingenjorsutbildningen inom Samhéllsbyggnad med
inriktning Bygg- och fastighetsekonomi pa KTH.

Vi vill tacka var handledare Hans Lind for den hjalp och det stod han gett oss under arbetets
gang.
Vi vill dven tacka alla de som stallt upp pa intervju, deltagit i var enkatundersokning och pa

annat satt hjalpt oss med vart kandidatarbete. Med hjalp av er har vi fatt en inblick i &mnet
och aven den information vi behovt for att kunna genomfora vart kandidatarbete.

Stockholm, Maj 2011
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

| takt med att var miljomedvetenhet blivit allt storre s& har nya metoder for att agera i riktning
mot minskad miljopaverkan vaxt fram. Fastighetssektorn forbrukar stora delar av varldens
resurser i form av hdg energianvandning och stora méangder avfall. | syfte att agera mer
miljomedvetet har vissa fastighetsbolag tagit fram sa kallade grona hyresavtal. System for att
klassificera grona byggnader finns redan och de gréna hyreskontrakten syftar till att trycka pa
ett samarbete mellan fastighetsagare och hyresgast for ett aktivt och fortlépande arbete for att
minska fastighetens miljopaverkan. De ar an sa lange valdigt nya pa hyresmarknaden men har
potential att 6ka i popularitet och bli ett betydelsefullt verktyg for att hyresgéster ska ta sitt
ansvar for miljon. 1 lander som Australien, Nya Zeeland, USA, Frankrike, Kanada och
England har utvecklingen av de grona hyresavtalen fatt faste och blivit ett vélkant begrepp.

Den hollandske forskaren Eichholtz har tillsammans med kollegor utformat hypoteser om
vilka typer av foretag som valjer att lokalisera sig i miljoklassade byggnader. Hypoteserna &r
baserade pa forskning gjord i USA som presenterades 2009. Ingen liknande undersékning har
gjorts i Sverige, varfor detta omrade ar extra intressant. Denna brist pa information géllande
olika foretags varderingar ligger till grund for syftet med var rapport.

1.2 Syfte och hypotes

Idag finns hypoteser baserade pa forskning som presenterades 2009 av Eichholtz, med
kollegor, gallande varfor vissa typer av foretag véljer att sitta i miljoklassade byggnader. De
foretag som arbetar med miljorelaterad konsultverksamhet samt statligt &gda foretag bor
forega med gott exempel och agera gront, som forebilder for andra foretag.
Miljoorganisationer bor driva sin verksamhet i grona lokaler eftersom detta passar bést ihop
med deras vardegrund. De féretag som arbetar med miljostorande verksamhet, sasom gruv-
och oljeindustrin, véljer i storre utstrackning att sitta i grona lokaler for att forsoka véaga upp
for de negativa miljorelaterade effekterna av deras verksamhet. Av intresse har vi dven valt att
undersoka fastighetskonsultforetag, eftersom de ocksa verkar inom branschen, for att ta reda
pa hur deras forhallningssatt gentemot grona hyresavtal ser ut. Som referens har vi dven valt
ut en grupp foretag som vi kategoriserat som “dvriga foretag” (Bonde et al, 2009).

Grona hyresavtal har utvecklats som ett komplement till gréna byggnader i syfte att ge
hyresgasten en mojlighet att kunna agera miljomedvetet i sin anvandning av kontorslokalerna.
Séledes bor hypoteserna ovan dven kunna appliceras géllande gréna hyresavtal. Vi vill testa
dessa hypoteser i vart arbete med hjélp av nedan beskriven metod.

1.3 Frdgestidllningar

Utifran den ovan beskrivna hypotesen har vi formulerat ett antal fragestallningar rérande
motiven olika hyresgaster har da de tecknar grona hyresavtal i kommersiella fastigheter.

e Ar det slumpen eller ett medvetet val fran foretagens sida att teckna gréna hyresavtal?

e Vad far foretagen ut av att ha ett sddant kontrakt?

e Kan man urskilja vissa typer av hyresgaster som ar mer villiga att teckna grona
hyreskontrakt?



1.4 Metod

1.4.1 Litteratur

Vi har sokt information med hjalp av KTH:s databas, delvis for att bredda var kunskap inom
amnet men aven for att kunna utforma fragorna till enkéten. Vi har aven skt information pa
foretagens hemsidor infor intervjuerna for att se om de har en miljépolicy och hur den i sa fall
ar utformad.

Storre delen av den litteratur vi har tagit del av &r examensarbeten fran Bygg- och
fastighetsinstitutionen vid KTH.

1.4.2 Enkat och intervjuer

Var informationssokning till detta arbete bygger framst pa en enkatundersékning med 18
hyresgaster fran olika typer av branscher samt sex intervjuer med ett urval av foretag. Vi har
kategoriserat informationen efter foretagets kérnverksamhet for att kunna observera tendenser
inom olika branscher. Vi har tittat pa statliga bolag, miljoorganisationer, foretag som bedriver
miljostérande verksamhet inom gruv- och oljeindustrin, teknikkonsultféretag,
fastighetskonsultforetag samt ”6vriga foretag” med stora kontorsytor. Detta for att forsoka ta
reda pa likheter och skillnader i deras incitament for val av hyreskontrakt och fastighet, samt
hur de forhaller sig till grona hyresavtal och grona fastigheter. Enkatundersokningen har
genomforts med hjalp av det webbaserade verktyget SurveyMonkey och enkéten bestar av 21
fragor. Denna enkat skickades ut till 67 foretagsrepresentanter, for att sakerhetsstalla att vi
skulle fa in tillrackligt med information for att kunna dra slutsatser.

Vi har dessutom genomfort fem intervjuer med utvalda foretag fran branscherna
miljoorganisationer, statligt 4gda foretag, 6vriga foretag samt tva teknikkonsultforetag (ett
med gront hyresavtal och ett utan). Detta for att fa en djupare inblick i hur de forhaller sig till
grona hyresavtal. Intervjuerna har skett genom besok pa foretagen dar vi pratat med
representanter som ar val insatta i foretagens hyresavtal samt miljoarbete. FOr att komplettera
informationen tog vi dven kontakt med en fastighetsédgare som erbjuder sina hyresgaster grona
hyresavtal. Ytterligare muntlig information har inhdmtats under seminariet Grona fastigheter
som arrangerades av tidningen Fastighetsvérlden den 27 april 2011.

Det bor papekas att vi inte kommer att lamna ut nagra uppgifter i texten om de specifika
foretag vi haft kontakt med och som deltagit i enk&tundersokningen. Dessa kommer endast
refereras i texten till de branscher de tillhor vilket ar relevant for vart arbete.

1.4.3 Metodproblem

Eftersom detta arbete framst baserats pa en enkatundersokning och intervjuer med ett antal
utvalda foretag sa kan resultatet som presenteras ge en missvisande bild. De foretag som valts
ut till intervju representerar i detta arbete asikterna for en hel bransch. Detta innebér att vi
endast tagit hansyn till en liten del av det egentliga bestandet vilket kan medfora att resultatet
ger en skev bild av verkligheten.



Svarsfrekvensen pa enkatundersékningen var dessutom valdigt lag och ojamnt fordelad
mellan de olika branscherna, vilket ocksé innebar att vi endast fangar upp en del av de olika
branschernas varderingar. Speciellt dalig var svarsfrekvensen fran gruv- och
oljeindustriforetag dar endast ett foretag deltog. Detta &r ndgot som maste tas i beaktande.

1.5 Avgrdnsning

Arbetet behandlar foretags tecknande av grona hyresavtal och har avgransats till ett antal
foretag ur vissa specifika branscher, detta for att fa en jamn spridning av olika féretag och
information. Vi har dven valt att se det hela ur ett hyresgastperspektiv och saledes inte
behandlat uppgifter fran fastighetséagare, annat an som komplement till var
huvudundersdkning.

Da detta arbete har gjorts koncentrerat under en kort tidsperiod har vi blivit tvungna att
avgransa intervjuundersokningen till sex intervjuer.

1.6 Disposition

Arbetet inleds med ett kapitel innehallande allman information om gréna hyreskontrakt. Det
ger en bild 6ver bade de gréna hyreskontraktens historia och hur dagslaget i Sverige ser ut.
Vidare presenterar kapitel 3 till 8 resultatet fran enkat- och intervjuundersékningen med
framtagna diagram Over resultatet samt en kort analys i slutet. Resultatet fran de bada
undersokningarna ar sammanslaget till ett kapitel for varje bransch: Miljéorganisationer,
Teknikkonsultforetag, Fastighetskonsultforetag, Statligt 4gda foretag, Ovriga foretag och
Gruv- och Oljeindustriforetag. Arbetet avslutas med en analys och slutsats i kapitel 10.

Till arbetet foljer &ven bilagor med ett gront hyresavtal mellan Rambdll och Vasakronan,
fragor till enkatundersokningen och mall for intervju.



2 Grona Hyreskontrakt

Efterfragan pa miljomassigt hallbara fastigheter har okat i takt med att samhéllets
miljomedvetenhet har véxt. | Sverige tillampas idag ett flertal olika system for att klassa grona
byggnader, framst LEED (Leadership in Energy and Environmental Design), BREEAM (BRE
Environmental Assessment Method) och Bygga-bo-dialogen. De olika systemen anvands
parallellt och stéller krav pa samma aspekter, sdsom energianvandning, inomhusmiljo och
vattenanvandning. De skiljer sig dock en hel del fran varandra och tonvikt laggs pa olika
aspekter vid klassningen vilket gor dem svara att jamfora med varandra. Begreppet gron
byggnad ar darfor inte entydigt (Lind et al, 2009). Som komplement till gréna hus har gréna
hyresavtal utformats for att skapa incitament for fastighetsagare och hyresgast att samarbeta
och agera mer miljomassigt. De grona avtalen &r skilda fran klassningen pa husen, som ar
kopplad till fastighetens tekniska prestanda. De garanterar istéllet en miljéanpassad
forvaltning av fastigheten under dess livstid.

2.1 Definition av gréona hyresavtal

Da grona hyreskontrakt ar ett relativt nytt begrepp finns idag inte en entydig definition av vad
det innebér, idag finns endast individuella utformningar av detta kontrakt. Denna
kontraktsform har som syfte att sdkerhetsstélla att investeringar i fastigheter och dess
energisystem lonar sig och ger maximal avkastning genom fortldpande arbete och
anstrangningar genom ett samarbete mellan fastighetségare och hyresgéast. Pa sa sétt
uppmuntras ocksa ett fortsatt arbete med klassning av gréna byggnader (Koutny Sochman,
2011).

Hyresavtalen kan se ut pa olika satt men ar ett tillaggskontrakt till det vanliga hyresavtalet.
Syftet med det gréna hyresavtalet ar att skapa incitament for bade hyresgasten och
fastighetséagaren att minska energiforbrukningen och agera mer miljévanligt och hallbart i det
dagliga nyttjandet av lokalerna och vid forvaltning av fastigheten (vasakronan.se, 2011).

2.2 Uppbyggnad av ett gront hyresavtal

Som namnts tidigare sa ar det grona hyresavtalet ett tillaggskontrakt till det befintliga
hyresavtalet. Dock finns ingen standardiserad mall for hur ett gront hyreskontrakt ska se ut.
Hyresvarden formger kontrakten och bestammer saledes hur de ser ut, ofta tillsammans med
hyresgasten. De kan darfor se olika ut beroende pa vem som &r hyresvard och vilka mal denne
anser viktiga att uppna. Dock innehaller de grona hyresavtalen oftast vissa gemensamma
parametrar. Dessa parametrar kan vara: mal for minimering av energianvandning, en
miljovénlig avfallshantering, anvéndning av ”gron el” och val av material som minimerar
miljépaverkan vid ombyggnad (Odman, 2010).

2.2.1 En narmre granskning av ett gront hyresavtal

Vi har fatt ta del av ett gront hyreskontrakt i form av ett tillaggskontrakt som skrivits for
Ramboll av deras hyresvard Vasakronan. Detta har bifogats med arbetet som Bilaga 1.
Vasakronans kontrakt &r uppbyggt som en form av checklista med flera punkter som ska
foljas. Inledningsvis definieras i dokumentet att det ar ett gront kontrakt och att parterna
forbinder sig att samverka for en battre miljo och att vidta relevanta atgarder som foljer av
kontraktet. Kontraktet foljs sedan av en rad olika punkter enligt en checklista. Den forsta
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delen innehaller allménna punkter, sasom att minska energianvandningen som harror fran
fastigheten och lokalerna, tillampa en miljéanpassad och valutvecklad avfallshantering, att
anvanda material till fastigheten med lag miljopaverkan och att ateranvanda material i den
man det gar. Denna del fortsétter med att hyresvard och hyresgast ska ha en nara samverkan
och lépande dialog gallande miljéfragor och slutligen att i dvrigt verka for en battre miljo i
enlighet med kontraktet. Nasta del i kontraktet handlar om att miljémarkt el skall anvéandas i
fastigheten samt att om hyresgéasten tecknar ett eget elavtal far endast el markt ”Bra miljoval”
anvandas. | nastfoljande del star att parterna ar Gverens om att genomfora en elkartlaggning,
vilket innebdr att hyresgastens elforbrukning i fastigheten kartlaggs. Syftet ar att klargéra
vilka atgarder hyresgasten kan vidta for att reducera sin elférbrukning. Nasta punkt handlar
om att anpassa inomhusklimatet till radande forutsattningar. Detta med malet att minska
energiforbrukning harledd fran uppvarmning, ventilation och kylning. Hyresgasten forbinder
sig att godta de variationer i inomhusklimatet som kan uppkomma till f6ljd av
energibesparande atgarder, dock skall klimatet halla en god standard. Nasta punkt galler
avfallshanteringen och forbinder parterna att verka for en vélutvecklad och miljéanpassad
avfallshantering i lokalen och fastigheten. Paféljande punkt avser val av byggmaterial vid
ombyggnad, dar hyresvardens rad och rekommendationer skall féljas samt att det material
skall valjas som innefattar minst negativ miljopaverkan. | nastkommande punkt star att
hyresvarden lamnar hyresgéasten en hyresrabatt pa 10 % av det hyrestillagg som utgar for
varme och komfortkyla. Detta for att premiera hyresgésten for deras miljoarbete och ge dem
ytterligare incitament att fortsatta. Slutligen star som en punkt i kontraktet att de bada parterna
ska traffas minst en gang per ar for sa kallade miljomaéten, med syfte att folja upp atgarder och
diskutera vad som ytterligare kan goras for att minska miljopaverkan.

2.3 Motiv till att vdlja grona hyresavtal

Det finns motiv for bade fastighetsagare och hyresgast att vélja ett grént hyreskontrakt. Detta
arbete behandlar framst hyresgéstens incitament till att valja ett sddant avtal. De mest
sjalvklara motiven torde vara de miljomassiga och ekonomiska vinsterna i form av
energibesparingar. En energieffektiv byggnad och ett effektivt anvdndande av lokalerna
genererar inte bara positiva effekter pa miljon, utan i slutdandan aven lagre kostnader for
hyresgasten. Dessutom far hyresgasten béttre kontroll Gver sina energikostnader. Detta
kommer att markas an mer om energipriserna stiger i framtiden (Odman, 2010).

Ett annat motiv till att vélja att teckna ett gront hyresavtal kan vara att foretaget vill visa for
omvérlden att de gjort ett aktivt stallningstagande och har en miljéanpassad
kontorsverksamhet. Detta ansvarstagande kan anvandas i kommunikation och marknadsféring
for att starka foretagets varumarke (Belok.se, 2011). Pa foretag som ar miljomedvetna kan
aven ett gront stallningstagande gora att medarbetarna trivs battre pa arbetsplatsen (Grahn et
al, 2010).

Intresset for grona hyresavtal och miljoklassade byggnader vaxer och dessa blir alltmer
efterfragade pa den kommersiella fastighetsmarknaden. Bade for investerare och
fastighetsagare &r det viktigt att hanga med i utvecklingen och om fler foretag véljer en grén
vdg kan detta vara ett motiv for andra att folja efter. Att investera gront kan dven vara ett satt
att forsékra sig infor framtida krav inom miljéomradet, bade ekonomiska, juridiska samt de
okade kraven fran hyresgasterna (Odman, 2010).
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2.4 Historik grona hyresavtal

Begreppet ”gront hyresavtal” har sitt ursprung utanfor Sveriges granser. Trots att begreppet
endast tillampats i Sverige, genom Vasakronan, sedan 2010 sa har det i andra delar av vérlden
varit etablerat pa marknaden ett antal ar. Det sdgs att det grona hyresavtalet har sitt ursprung i
Australien, det &r ocksa det land som kommit langst med utvecklingen och utbredningen av
grona hyresavtal (Koutny Sochman, 2011). Dar har denna kontraktstyp anvants i ett antal ar.
Den Australiensiska regeringen har varit en stor drivkraft bakom initiativet till utvecklingen
av kontrakten och deras stora genomslagskraft. Tanken var att gora en storsatsning pa miljo
och hallbarhet. Utifran detta skapades Green Lease Schedule vilket & en modell for gréna
kontrakt (greenleases-uk.co.uk, 2011). Syftet med dessa kontrakt ar detsamma som i Sverige
idag, det vill séga att hyresvard och hyresgést ska engagera sig for att agera miljovanligt och
minska energiforbrukningen i sina fastigheter. Numera finns aven en lagstiftning angaende
detta i Australien, da framst inom den offentliga sektorn (Grahn et al, 2010).

| Australien har det gréna hyreskontraktet slagit stort och efterfragas av manga foretag pa
marknaden. Storbritannien &r det land i Europa dar det grona hyreskontraktet har fatt storst
utbredning sedan det etablerades 2008. En stor anledning till att kontraktsformen blivit
populér dar dr att energipriserna stigit de senaste aren. Detta i kombination med ny
lagstiftning i landet och ett 6kande tryck fran marknaden pa miljomassigt hallbara byggnader
pekar pa en fortsatt efterfragan. Dock finns dér inget standardiserat dokument for denna
kontraktsform, till skillnad fran i Australien (Grahn et al, 2010).

Andra lander som kommit langt i tillampningen av grona hyresavtal ar USA, Kanada,
Frankrike och Nya Zeeland (greenleases-uk.co.uk, 2011). Det &r fran dessa lander, med storst
vikt pa Australien och Storbritannien, som Sverige hamtat inspiration till de gréna hyresavtal
som utformats har. Dock har de anpassats till den svenska marknaden for att matcha radande
juridiska och klimatmassiga forhallanden (Grahn et al, 2010).

2.5 Situationen i Sverige idag

2.5.1 Tidigare initiativ

| Sverige har begreppet grona hyresavtal blivit kant forst under det senaste aret. Daremot har
flera fastighetsagare tidigare tagit fram och anvant liknande dokument med avsikt att spara
energi och framja milj0arbete. Bland annat har Landstingsfastigheter i Dalarna tagit fram ett
sa kallat miljokontrakt till sina hyresgaster, som implementerades redan 2006. Detta har
utformats i syfte att underlatta for hyresgasterna att agera pa ett miljovanligt satt.
Miljokontraktet har ett liknande innehdll som de grona hyresavtal VVasakronan tagit fram idag,
med en hyreslattnad pa lokalhyran for de som tecknar kontraktet och uppfyller en checklista
med exempelvis kallsortering och energihushallning (landstingsfastigheterdalarna.se, 2011).
Ett annat exempel pa ett sadant kontrakt &r ett projekt som BELOK (bestéllargruppen lokaler)
tog fram 2008, med inriktning pa energieffektivitet och miljofragor. BELOK ar ett samarbete
mellan energimyndigheten och Sveriges storsta fastighetsagare med inriktning pa
kommersiella lokaler. Det aktuella projektet har dopts till ” hyresavtal med incitament for
minskad energianvandning”. Avsikten med projektet har varit att hitta vagar for att engagera
hyresgasten i energi- och miljoarbetet genom exempelvis ekonomiska incitament. Olika
verktyg och modeller har tagits fram och utvarderats som ska ge incitament for hyresgéast och
fastighetsagare att samarbeta for en minskad energianvandning med minskad miljopéaverkan
och minskade kostnader som f6ljd. Bade hyresvard och hyresgast ska kunna dra nytta av
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atgarder for att reducera energianvandningen i byggnader. Som resultat av detta arbete har ett
“energi- och miljéavtal” tagits fram som ar tankt att anvéndas av hyresvardar och hyresgéster
som ett komplement till det befintliga hyresavtalet. Detta avtal tar upp samma aspekter som
de gréna hyresavtal som Vasakronan tagit fram idag, med tyngdpunkt pa energianvandningen
(belok.se, 2011).

2.5.2 Vasakronan

Varen 2010 implementerades begreppet Grona hyreskontrakt i Sverige av fastighetsbolaget
Vasakronan. Da sattes begreppet “gront hyreskontrakt” pa kartan och har sedan dess vunnit i
popularitet bland hyresgasterna(Seminarium, 2011) I samma veva lanserade dven
fastighetsfonden Mengus Stockholm AB grona avtal for deras hyresgéster i fastigheterna
Solna One och Solna Gate (e-magin.se, 2011) . Innan Vasakronans lansering saknades en
efterfragan, inga hyresgaster hade bett om detta tillagg vid tecknandet av hyresavtal.
Initiativet kom fran ledningen i fastighetsholaget och togs emot med stort intresse av
hyresgasterna (Seminarium, 2011). De gréna avtalen har framst natt framgang i
Uppsalaomradet, dar det idag tecknats flest grona kontrakt. Idag har cirka 300 av deras
hyresgaster tecknat ett gront avtal och foretagets mal ar att 6ka antalet grona avtal i hela
bestandet. Fragan tas inte enbart upp vid omférhandlingar utan foretaget arbetar aktivt for att
fler hyresgéster ska omfattas av denna kontraktsform (Intervju, 2011).

Nedan foljer en tabell 6ver befintliga grona hyresavtal hos VVaskronan. Enligt denna tecknades
223 grona avtal ar 2010 samt 86 grona avtal januari till mars 2011. Totalt blir detta 309 gréna
hyresavtal. Vasakronans mal &r att alla deras hyresgaster ska teckna ett sadant kontrakt, alla
deras hyresgaster kommer att tillfragas (Intervju, 2011).

Grona avtal Utfall januari-mars Utfall

Antal tecknade 2011 varav som| varav kontraktsstorlek kvm kvm| 2010 varav som kvm
Region gront tilldggl kvm<200 200-500 kvm>500 gront tillagg
Stockholm 48 16 8 16 24 153,479 87 18| 163,884
Goteborg 11 1 9 2 0 1,503 49 21| 26,395
Oresund 7 2 4 3 o 1,476 12 6| 6,961
Uppsala 20 2 4 11 5 17,418 75 30, 46,937
Totalt 86 21 25 32 29| 173,876 223 75| 244,177
Kvm medelvarde 2,022 1,095

Kvm median 316 372

Tabell 1: Antalet tecknade gréna hyresavtal for Vasakronan till och med kvartal 1 2011 (Berg, 2011).

Nésta steg i Vasakronans utveckling av det grona hyreskontraktet har varit lanseringen av det
grona kontoret. Det grona kontoret tar miljdmedvetenheten ett steg langre och implementerar
ett miljomassigt forhallningssatt i fler delar av kontorsverksamheten samt tjanster som ar
direkt kopplade till kontoret. De delar som ingar i det gréna kontoret, férutom gront
hyresavtal &r gron flytt, gron el, gron service och gron bilpool (Vasakronan, 2011).

Idag finns det enbart indicier pa att Vasakronans satsning ar lonsam, men de anser att

miljofragan ar en "vinna eller forsvinna fraga”. Om man inte satsar idag & man férmodligen
bortraknad om nagra ar (Seminarium, 2011).
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2.5.3 Fastighetsdgarna Sverige AB

Efterfragan pa grona hyreskontrakt okar i Sverige idag, framst i storstadsregionerna. ldag
finns dock ingen entydig definition pa ett sadant avtal. Fastighetsagarna Sverige AB har
darfor tagit initiativ till att skapa just en sadan entydig definition och arbetar i dagslaget med
att ta fram en standardmall som skall anvéndas vid tecknandet av grona hyreskontrakt. Mallen
kommer att vara en bilaga till sjdlva hyreskontraktet. Projektet gors av NIRAS i samarbete
med 5 utvalda fastighetsagare och 5 hyresgastrepresentanter. Malet med projektet ar att ta
fram ett verktyg som ar enkelt att tillampa, pedagogiskt och juridiskt kvalitetssakrat. Olika
fastigheter har olika forutsattningar gallande miljéanpassning, sa mallen som tas fram ska ha
en bred anvandbarhet men anda satta en definierad miniminiva (Seminarium, 2011). Den
kommer att belysa aspekter kopplade till utbildning, miljoklassning, energieffektivisering,
inomhusmiljo, materialval, avfallshantering, transporter och vattenanvandning. Malet ar att ett
forslag ska komma ut pa remiss till hdsten 2011 och en lansering av den fardiga produkten
beraknas till januari 2012 (niras.se, 2011).

Utvecklingen av en standardisering gors dels for 6ka transparensen, dels for att ta fram en
attraktiv produkt som erbjuder en ”win-win” 16sning, som i langden kommer leda till att fler
tecknar denna typ av hyresavtal. De faktorer som driver pa utvecklingen idag &r delvis
ekonomiska incitament och en 6kad efterfragan pa miljomassigt hallbara byggnader, men
aven den dkande viljan att ta ett samhéallsansvar (Seminarium, 2011).

NIRAS hamtar information och inspiration fran lander dar grona hyreskontrakt slagit och
blivit ett utbrett begrepp. Australien och Storbritannien plockas fram som goda férebilder
gallande transparens och fakta. Grona avtal ute i varlden finns i form av bade tillaggsavtal och
checklistor. Den produkt som nu &r under utvecklig kommer véxa fram med hjélp av
fordelarna som bada dessa former medfér (Seminarium, 2011).

2.6 Kritik mot grona hyresavtal

Generellt ar synen pa grona hyresavtal positiv. Dock finns det en del kritik som uppstatt kring
begreppet och dess tillampning. Framst det faktum att det inte finns nagon entydig definition
av begreppet ar nagot som kritiker tar upp som nagot negativt. Detta kan leda till en samre
forstaelse och jamforelsesvarigheter (Koutny Sochman, 2011).

En annan negativ effekt som tagits upp angaende gréna hyresavtal ar sa kallad "Green Wash”,
vilket innebdr att foretag tecknar detta hyresavtal for att dova sitt samvete for andra
miljopaverkande aktiviteter (Koutny Sochman, 2011). Detta kan till exempel vara ett stort
antal resor. | detta fall skulle féretagen kunna ddva sitt samvete med de positiva effekterna av
det grona hyresavtalet som da uppvager de negativa effekterna fran de miljéstérande resorna.
Detta resonemang &r inte hallbart och kan i vérsta fall leda till en storre miljobelastning fran
foretagets sida. Andra roster sager att det grona hyreskontraktet mest ar kopplat till
imagefragor och tecknas for det goda samvetet, men att det samtidigt saknas anledning att
bortprioritera miljoanpassningar pa kontoret eftersom det inte innebér sa stor uppoffring att
gora dessa. (Intervju, 2011).

Det grona avtalet kan tecknas enbart i syfte att foretaget ska fa mojlighet att skylta med det.
Avtalet i sig behdver inte betyda nagonting, da det enbart ar en viljeyttring frn hyresgastens
sida. ldag drabbas inte hyresgasten av nagra sanktioner, sasom vrakning eller hojd hyra, om
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malen i det grona avtalet inte uppnas. Detta medfor att det inte kommer att handa sa mycket
med en del av de grona hyreskontrakt som tecknats idag, da de endast forbinder hyresgésten
att arbeta for att minska energiforbrukningen med mera. Detta betyder dock inte att de maste
gora nagot konkret, endast arbeta mot bestamda mal (Intervju, 2011).

En nackdel med gréna hyresavtal &r att det &r svart med uppféljningsarbetet kring miljomalen
da grona hyresavtalet ar ett inriktningsdokument dar man enbart sager att man skall spara el
och material osv. Det &r viktigt att hyresgést och hyresvard har en bra dialog och att de olika
delarna som ingar i kontraktet mats, foljs upp och att de bada parterna mots for aterkoppling.
Det &r inte alltid latt att mata resultaten av miljoarbetet. Incitament maste dven finnas for bada
parter att anstranga sig och detta ar en bristvara framst pa hyresvardens sida (Intervju, 2011).

En annan problematik som dykt upp i samband med grdna hyresavtal & vem som har
incitament for att gora energisparatgérder. Ett av de intervjuade foretagen ansag att det var
rimligt att hyresvérden star for energikostnader da det ger incitament for dem att spara energi,
samt att den som har radighet 6ver energisystemet bor sta for kostnaderna. Samtidigt kan detta
ge svaga incitament for hyresgésten att vara energisnala. Detta ar ett dilemma inom gréna
hyresavtal som bor 16sas for att tillampningen ska bli sa effektiv som mojligt. Detta kan ses
som ett av de storsta problemen, att fordela vinster och kostnader mellan fastighetségare och
hyresgast sa att bada far incitament till att agera miljovanligt (niras.se, 2011).

| Australien har de grona hyresavtalen fatt kritik for att de till stor del riktar in sig pa
byggteknik och inte &r tillrackligt flexibla géallande férvaltning. Nya mattekniklosningar som
anvands kan vara problematiska att applicera pa gamla fastigheter, da de ofta kraver stora
investeringar for dessa nya losningar (greenleases-uk.co.uk, 2011).
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3 Resultat Miljoorganisationer

3.1 Allmdnt

Tva miljoorganisationer har besvarat enkatundersokningen och en organisation har stallt upp
pa intervju. De tillfrdgade miljoorganisationerna uppger att de har en miljopolicy.

3.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsagare

Hur viktiga &r féljande miljdmal fér ert féretag?

25
2
15
 Dvviktigt
B Ganska viktigt
I Viktigt
1 B Mycketviktigt
0.5
0 1
Verka faren valutvecklad Anvanda byggmatenal som
och miljsanpassad medfar sa liten negativ
avfzllshantenng millgpaverkan som ma...
Langsiktig minskning Hz enlépande dialeg ide

av enargiEnvandning miljgfrigor som uppstar
till warma, kyls och al vid f&rvaltning och...

Diagram 1: Hur viktiga &r olika miljomal for miljoorganisationer.

Diagrammet ovan visar organisationernas syn pa olika miljomal som listats i enkaten.
Langsiktig minskning av energianvandning samt att verka for en vélutvecklad och
miljoanpassad avfallshantering var de mal som vérderades hogst av organisationerna. Aven de
mal som handlar om att ha en I6pande dialog i miljofragor samt att anvanda byggmaterial med
liten negativ miljopaverkan har de bada organisationerna varderat som viktiga. En av de
deltagande organisationerna har uppgett att de samarbetar med fastighetsagaren géllande
energisparatgarder, avfallshantering och andra miljomal, medan resterande har svarat att de
inte samarbetar sa mycket som de skulle vilja. De har dven lamnat kommentaren Vi har just
flyttat in och att detta samarbete har varit grund for ombyggnad i samband med inflytt. Nu
avstannat”.

En av de tva miljoorganisationer som deltagit i undersokningen uppger att de gjort mer an
andra liknande foretag vad géller insatser for energieffektivisering, medan den andra
organisationen svarat att de gjort ungefar lika mycket som andra.
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Vid intervjutillfallet uppger miljéorganisationen att energin idag inte ingar i hyran och att de
har gron el fran Kraft och Kultur. De skulle foredra en béttre atervinning, men vill dock ej
betala for detta, och har framfort klagomal till fastighetsskétaren. De anser att miljotank
genomsyrar organisationens kontorsverksamhet och de strévar efter att minska
energianvandningen i lokalerna.

3.1.2 Lokalisering av organisationens kontorslokaler

Hur viktiga ar féljande aspekter for ert foretag vid val av ny lokal?

25
2
1.5 Bl oviktigt
B mindre viktigt
. viktigt
B mycketviktigt
[
D.E —II II II
0= T 1

Lage Hyresniva Funktionalitet Miljokray
Diagram 2: Véardering av aspekter vi lokalisering av miljdorganisationen kontorslokaler.

Ovan visas ett diagram 6ver hur de tva organisationer som deltagit i enkatundersokningen
varderar olika aspekter vid val av ny lokal. Hyresniva ar den faktor som samtliga
organisationer anser viktigast. Vid ett intervjutillfdlle med en av organisationerna uppger de
att hyresnivan spelar stor roll eftersom de &r en ideell organisation och darfor har begransade
resurser samt ar momsbefriade. Ovriga aspekter sdsom ldge, funktionalitet samt miljokrav
varderas lika hogt. Vid intervju med en miljéorganisation uppger de att framst lokalernas
funktionalitet spelar in vid lokalisering. Aspekter som 0ppen planldsning, stor yteffektivitet
och egen ingang var viktiga. Aven lage och hyresnivéer var parametrar som végde tungt.
Miljoorganisationen uppger att de var erbjudna ett gront hyresavtal, men valde bort lokalen
eftersom den var for stor och inte matchade kraven fran organisationens verksamhet.

3.2 Syn pad gréona kontorsfastigheter

Ingen av de tva tillfragade organisationerna har kontorslokaler i en gron fastighet. Bada de
tillfragade miljoorganisationerna anser att valet av lokal paverkar organisationens image, en
av dessa har diskuterat kring att ha lokaler i en miljoklassad byggnad. De tilldgger att de inte
fann nagon lamplig lokal till ratt pris samt att klassificering av fastigheten &r mindre viktig &an
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verkligt miljoarbete. Den andra organisationen upplyser om att de &ger sitt eget hus. En av
organisationerna har ocksa uppgett att de ar villiga att betala mer for att sitta i en miljoklassad
byggnad, det vill sdga om de skulle flytta. Den organisation som svarat nej pa samma fraga
motiverar sitt svar med att klassificering inte ar det viktigaste for dem, verklig uppvarmning
ar viktigare.

Byggnaden som en av organisationerna sitter i & gammal och har inte en gron klassning,
vilket f& byggnader av den aldern har. Aven om miljéorganisationerna inte har lokaler i grona
fastigheter staller de krav pa kontorslokalernas energieffektivitet samt att byggnaden inte
innehaller toxiska material, detta star dock ej i hyresavtalet. | dagslaget ar den tillfragade
miljoorganisationen ej villig att investera i en ombyggnation som skulle géra fastigheten mer
miljovanlig. De uppger att detta dock inte beror pa att de ar ndjda med miljostandarden pa
fastigheten. En av anledningarna &r rent ekonomisk, de anser sig inte ha rad (Intervju, 2011).

3.3 Syn pd gréna hyresavtal

Ingen av de tva tillfragade miljoorganisationerna har tecknat gréna hyresavtal for sina
kontorslokaler. En av organisationerna sager sig ha diskuterat kring gront hyresavtal, de
tillagger ocksa att de har fort diskussioner med nuvarande hyresvard om energi och material
utan att ha ett gront hyresavtal. Bada de tillfragade organisationerna har uppgett att de ar
villiga att investera i atgarder som skulle leda till lagre energiforbrukning och energikostnader
i framtiden. En sadan investering skulle enligt dem motiveras av de miljéméassiga och
ekonomiska fordelarna.

Den intervjuade miljoorganisationen stéller sig inte helt positiv till att teckna ett gront avtal
om de skulle bli erbjudna ett sadant. Det beror pa vad ett sadant avtal omfattar och hur stor
merkostnad det skulle innebéra. Organisationen tillagger att de skoter sitt miljéarbete internt
dagligen.

En representant fran en miljéorganisation tror att grona hyresavtal kommer att bli vanligare i
framtiden eftersom att kunderna efterfragar det men tror dock &dven att det kan komma att
utnyttjas som "Green wash”, det vill saga att foretag koper sig ett battre samvete sa att de kan
fortséatta med sina flygresor med mera. Foretagen forséker kompensera ett beteende som tér
pa miljon med att investera i nagot som ar miljomassigt bra inom ett annat omrade samt for att
battra pa foretagets image (Intervju, 2011).

Den tillfragade miljoorganisationen tror ej att avsaknaden av ett gront avtal med hyresvarden
paverkar deras trovardighet som miljéorganisation. Citat: om man férsoker géra sa sma
fotavtryck som mojligt sa tror jag att det ar det som folk uppskattar”. De tror snarare att det
vore ett skandalavsldjande om det visade sig att organisationen inte varnade om miljon. Folk
forutsatter att en miljoorganisation lever sa gront som majligt och det anser den tillfragade att
den gor sa gott det gar (Intervju, 2011).

Pa fragan om ett gront hyresavtal skulle paverka organisationens image positivt svarar den
ena deltagaren ja och den andra nej. Den organisation som besvarat fragan med ett nej
tillagger att: de som stddjer oss kraver att vi lever som vi lar, vilket inte har med hyresavtal
att gora”.
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3.4 Analys

Resultatet av enkatundersdkning och intervju motséger hypotesen som presenterades i
inledningen. Den sdger att miljoorganisationer bor teckna grona hyresavtal, eller bedriva sin
verksamhet i grona byggnader for att detta passar bast ihop med deras vardegrund. Det ar
ingen av de tillfrdgade miljoorganisationerna som sitter i en gron byggnad eller har tecknat ett
gront hyresavtal idag. Enkatundersokningen visar att hyresnivan ar den viktigaste faktorn vid
lokalisering av kontorslokaler, detta beror pa att ideella organisationer & momsbefriade och
har begransade resurser. Darfor anser de sig inte alltid ha rad med de hdga hyrorna i de
nybyggda gréna fastigheterna. Miljon &r en viktig faktor for organisationerna, men darfor inte
avgorande. Bade hyresniva, lage och funktionalitet &r faktorer som visat sig ha hogre prioritet
vid val av lokal. Detta styrks bland annat av att en organisation tackade nej till en lokal dér de
erbjods ett gront hyresavtal, med anledning av att lokalen inte ansags passa deras verksamhet.

Trots att ingen av de deltagande miljoorganisationerna sitter i en gron fastighet eller har ett
gront hyresavtal anser de att de har en miljéanpassad kontorsverksamhet. Det ena borde dock
inte utesluta det andra. De anser ocksa att realiteten ar viktigare an en klassificering av
byggnaden och att de som stédjer dem kréver att de lever som de lar. De verkar anse att
organisationens miljoarbete ar skilt fran byggnadens miljéstandard och hyresavtal. Detta tror
vi dels kan bero pa bristande kunskap om fastigheternas miljopaverkan, dels vad dessa
begrepp innebér. Det kan bero pa att begreppen hamnat pa tapeten forst de senaste aren och
annu inte ar sa djupt forankrade i miljésammanhang hos allménheten. Dessutom visar
resultatet pa att de anser att da de ar miljéorganisationer sa bor folk forutsatta att de arbetar
for miljon utan att de behdver skylta med klassningar o dylikt. Detta argument anser vi inte
vara tillrackligt starkt for att valja att sitta i en oklassad byggnad. Delar av det
kontorsrelaterade miljoarbetet, sasom avfallshantering och energibesparingar, skulle
underlattas om de véljer en fastighetsédgare som erbjuder bra I6sningar och ett 16pande
samarbete kring atgarder och forbattringar.

19



4 Resultat Teknikkonsultforetag

4.1 Allmdnt

Tva foretag har deltagit i enkatundersokningen samt stéllt upp pa intervju. Samtliga foretag ur
kategorin teknikkonsultféretag som tillfragats uppger att de har en miljépolicy. Den ser dock
inte likadan ut pa alla teknikkonsultforetag. Ett foretag som inte sitter med gréna hyresavtal
uppger att deras policy mer &r kopplad till konsultverksamheten och inte har s& mycket med
deras kontorslokaler att gora. De tilldgger dock att de inte vill vara ett féretag som bara pratar,
de vill vara grona ocksa. Ett konsultféretag som daremot har gréna avtal for sina
kontorsfastigheter séger att deras miljopolicy har en helhetssyn: "1 allt man gor vill man ténka
miljovanligt” (Intervju, 2011).

Under intervjun med ett teknikkonsultforetag uppger de att kontorsmiljopaverkan ar minimal
om man jamfor med uppdragen de arbetar med, t.ex. infrastrukturprojekt. Kan foretaget spara
energi i sina projekt ger det en storre effekt miljon. Samtliga foretag anger i enkaten att de
anser sig ha gjort fler insatser for energieffektivisering an andra liknande foretag.

4.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsigare

Hur viktiga dr féljande miljémal fér ert féretag?
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2
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 Oviktigt
B Ganska viktigt
. \iktigt
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Varka far en valutvacklad Anvands byggmatenal som
och millsanpassad medfar =2 lten negativ
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Langsiktig minzkning Hz 2nlépanda dizlog ide
av enargianvandning miljgfrigor som uppstar
till warme, kyla ach 2l vid farvaltning och...

Diagram 3: S& varderar teknikkonsultforetag olika miljomal.

Diagrammet ovan visar pa hur foretagen varderar olika miljomal. Den visar att alla listade
miljomal varderas hogt av samtliga foretag. En minskning av energianvandning samt att ha en
I6pande dialog i miljofragor var de mal som kom allra hogst upp pa foretagens listor Gver
viktiga mal. Samtliga féretag uppger aven att de samarbetar med fastighetsagaren géllande
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miljofragor sasom energisparatgarder, avfallshantering och liknande. Ett av dem har dock
kommenterat att samarbetet kan bli battre. De féretag som har grona hyresavtal uppger under
intervjun att samarbetet med fastighetsdgaren fungerar bra. De anser att det &r viktigt med
kontinuitet i samarbetet, att man vet var man har varandra och har avstamningsmoten. Det ar
viktigt att etablera kontakt mellan fastighetsagaren och hyresgasten for att kunna géra nagot
vettigt. Som hyresgast maste man aktivt gora sin del och samarbeta med fastighetsagaren for
att arbeta miljomassigt.

4.1.2 Lokalisering av foretagets kontorslokaler

Hur viktiga ér foljande aspekter fér ert foretag vid val av ny lokal?

25
2
15 B oviktigt
BN mindre vikhigt
N viktigt
B mycket viktigt
1
D.E II II II
0 1

Lage Hyresniva Funktionalitet Miljckrav

Diagram 4: Sa varderar fastighetskonsultforetag olika aspekter vid lokalisering av sina kontorslokaler.

Diagrammet ovan visar vilka aspekter foretagen som besvarat var enkat anser viktiga vid val
av ny lokal. Funktionalitet och hyresniva ar aspekter som vérderas hogt men aven miljokrav
anser samtliga vara en viktig aspekt. Dessutom anser bada att deras val av lokaler paverkar
foretagets image.

Ett av de intervjuade konsultféretagen har en stor verksamhet med hela 40 kontor i landet. En
konsult fran foretaget uppger att det som spelar storst roll da de soker efter nya lokaler ar
laget, speciellt eftersom de inte flyttar s3 mycket. Idag har foretaget i Stockholm langa
hyresavtal, och da de vill utoka lokalerna sa byggs det bara pa eftersom att detta ar lattast.
Teknikkonsultforetaget arbetar idag med omférhandling av sina hyresavtal och med vad man
skall stalla for krav da. En annan viktig aspekt ar storleken pa lokalen. Séker man en stor
lokal, som detta foretag pa 16000 kvm, sa ar det svart att finna pa nagon annan plats i
Stockholm &n dar de sitter idag. Det finns inte sa mycket att vélja pa.
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Ett annat foretag tar ocksa under en intervju upp laget som en viktig faktor. Da foretaget
tidigare suttit i lokaler pa soder sa var de mana om att hitta en ny lokal pa soder vid
omlokalisering. De sokte en lokal som kunder latt kan ta sig till och som passade deras
verksamhet. Denna lokal har manga métesrum och &r latt for kunder att ta sig till, den &ar aven
attraktiv for anstallda som slipper resa langa strackor. Det var aven andra aspekter som
spelade in, sdsom att de sjdlva kunde vara med och paverka utformningen av miljomassiga
installationssystemen i byggnaden. Att de har en fastighetséagare som erbjuder gréna
hyresavtal ar mer en tillfallighet an ett aktivt val, men de ar glada att de fatt ett sadant avtal.
Ska man flytta och ar ett stort foretag ar det viktigt att det blir ratt. Sma hyresgéaster har mer
att valja pa.

4.2 Syn pad gréna kontorsfastigheter

Ett av tva tillfragade foretag har kontorslokaler i en gron fastighet. Av de effekter som kan
komma av att ha lokaler i en miljoklassad byggnad har det foretag som sitter i grona lokaler
uppgett att minskad miljopaverkan, ekonomisk vinst, image som leder till néjdare kunder
samt image som lockar kompetenta medarbetare alla ar viktiga effekter. Dessutom tror de att
de kommer att sitta i miljoklassade byggnader aven i framtiden. Vid intervjutillfallet uppger
de dven att de tar egna initiativ till att gora hela kontorsverksamheten gronare, sdsom
svanenmarkt papper till alla skrivare samt svanenmarkta pennor. Alla mébler pa kontoret ar
svensktillverkade, vilket ocksa ar en del av foretagets miljotank.

Det foretag som i enkéten uppgett att de inte har nagra miljoklassade fastigheter kan tanka sig
att betala upp till cirka 5 % mer for att sitta i en sadan fastighet. En tillfragad teknikkonsult pa
samma foretag uppger att foretaget har fort in gréna villkor i projekt vid nybyggnationen som
gors nu och ser enbart positivt pa att ha lokaler i gréna byggnader. Ar en ombyggnation
ganska liten sa ger de sig dock inte pa system och energibesparande l6sningar, men det
foretaget har kunnat paverka har de gjort, till exempel belysningen. Det &r viktigt att foretaget
vid ombyggnation tanker pa kopplingen mellan kostnad och besparing. ”Det ska finnas ett
varde i det man gor”.

4.3 Syn pd gréna hyresavtal

Ett av de tva tillfragade foretagen har tecknat gréna hyresavtal i for sina kontorslokaler. Det
foretag som inte har tecknat ett gront hyresavtal uppger att de diskuterat kring detta. De &r
aven villiga att investera i dtgarder som kommer att generera lagre energiférbrukning och
energikostnader i framtiden. En sadan investering menar de skulle motiveras av "image, lagre
kostnader, vara goda exempel”. Foretaget tror saledes att ett gront hyresavtal skulle paverka
deras image positivt.

Det intervjuade konsultforetaget som ej har ett gront hyresavtal ser mycket positivt pa denna
kontraktsform och en lokalansvarig pa det intervjuade teknikkonsultféretaget uppger att de
forhandlar med hyresvarden om att teckna ett gront avtal, de har dock olika asikter i fragan.
Det ar svart att gora forandringar i avtal under I6pande avtalstid samt att férandringen maste
vara kostnadsneutral och det ar svart att veta vad som &r just det. Hyresvarden och
hyresgasten har olika prioriteringsfragor, da hyresvarden vill férlanga avtalet och
konsultforetaget vill teckna ett gront avtal. Foretaget anser det vara sjélvklart att ett foretag
som haller pa med den typen av tjanster skall forega med gott exempel och vara grona sjalva.
Idag har dock inget gront avtal tecknats pa nagot av de 35-40 kontor som foretaget sitter i,
men enligt dem sa arbetar de for det.
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En intervjuad teknikkonsult tror att tecknandet av gréna hyresavtal kommer att bli vanligare
framover, dock att det borde hant mer redan nu. Att ha ett gront avtal paverkar trovardigheten
hos ett foretag som arbetar med miljéfragor, men an sa lange ar det valdigt nytt. Foretaget
anser att det inte kanns bra som man har det nu, dock att de arbetar aktivt med de miljofragor
som ingar i ett gront hyresavtal och anser sig kunna visa pa andra sétt att de ar grona.
Minskning av energiforbrukningen och avfallshanteringen ar véldigt viktiga fragor och de
arbetar standigt med dessa. De hoppas att kunderna kan se att de varnar om dessa miljofragor
anda, men tillagger att det vore kul att kunna skylta med att man har ett sadant kontrakt.

Det foretag som uppgett att de tecknat ett gront hyresavtal séger sig &nnu inte markt av att
detta skulle paverka deras image. Pa fragan hur foretaget varderar de effekter som kan komma
av att ha grona hyresavtal har de svarat "viktigt” pa samtliga alternativ, sdsom ekonomisk
vinst, minskad miljopaverkan och image (vilket lockar kompetenta medarbetare och ger
ndjdare kunder.) Slutligen uppger foretaget att de antagligen kommer att ha grona hyresavtal
aven i framtiden.

Det tillfragade teknikkonsultforetaget med gront hyresavtal har sedan lange arbetat med
miljofragor, oberoende av att man tecknat ett gront hyresavtal eller ej. Vid tecknandet av det
grona hyresavtalet sa foljdes redan flera punkter pa avtalet. Det var fastighetsagaren som efter
inflyttning i lokalerna foreslog att parterna skulle teckna ett sa kallat gront hyresavtal. Dock
tror foretaget att de sjdlva hade vackt fragan om de ej blivit erbjudna ett gront hyresavtal, da
man arbetar med dessa fragor pa foretaget. De &r beredda att pa eget initiativ investera i
atgarder som ska minska energiforbrukningen i fastigheten. Energisparatgarder ligger bade i
deras och i fastighetsagarens intresse. Pa fragan om det grona hyresavtalet paverkar foretagets
image svarar de att det ligger i tiden och att det inte ar fel att ligga steget fore nér det kommer
till miljon. Hon séger ocksa att "tar man inte hand om miljon kan man strunta i allt annat”.
Som teknikkonsultféretag anser de att de bér vara miljomedvetna. Den intervjuade konsulten
tror dven att det grona hyresavtalet ar en positiv parameter i den egna utvérderingen som varje
ny medarbetare gor av ett foretag, och darfor borde bidra till att locka kompetenta
medarbetare. De tilldgger att det &r svart att svara pa om det paverkar ut mot kund att de
tecknat ett gront hyresavtal. Men om kunderna tanker likadant som dem sa borde det paverka.
Foretaget tror att grona hyresavtal ar nagot som kommer att 6ka i popularitet i framtiden.

4.4 Analys

Resultatet av undersékningen dverensstammer delvis med hypotesen att teknikkonsultféretag
borde forega med gott exempel och agera gront. De teknikkonsultforetag som deltagit i
undersokningen sitter till viss del i klassade byggnader eller har grona hyresavtal. Foretag fran
denna bransch anser det vara viktigt att arbeta med miljofragor kopplade till deras
kontorsverksamhet och att samarbeta med fastighetsagaren i dessa fragor, vilket sjalvklart
paverkar deras trovardighet. De staller sig positiva till miljoklassning av byggnader och gréna
hyresavtal. Vid val av lokaler &r det dock inte den storsta parametern som véger in och det ar
till stor del en slump att ett av foretagen har ett gront hyresavtal. Det framsta syftet foretagen
har da de lokaliserar sin verksamhet ar att finna lokaler dar de kan driva en rationell
kontorsverksamhet ur flera aspekter. For ett foretag med stor kompetens inom
miljoteknikomradet ar parametrar som ldage, funktionalitet och hyra faststéllda, och gar ej att
paverka i efterhand. Dock kan de med sin kompetens inom miljéteknikfragor sjalva ta initiativ
till att i efterhand paverka kontorsfastigheterna i en mer miljémedveten riktning. Resultatet
visar dven att de i stor utstrackning arbetar med de fragor som tas upp i det grona hyresavtalet.
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Att foretagen arbetar med miljoteknikfragor gor dem sjélvklart mer medvetna om
kontorsverksamhetens miljépaverkan och kompetenta inom omradet *miljomassigt hallbar
kontorsverksamhet’. De drar stora fordelar av foretagets karnverksamhet och har darfor
kunskap i &mnet.

En orsak till att hypotesen som provats i undersokningen ovan inte stammer helt &r att fa
fastighetsagare idag erbjuder grona kontorslokaler. Foretag fran
teknikkonsultfoéretagsbranschen ar véldigt intresserade av att teckna gréna hyresavtal och det
ar inte de som agerar stoppkloss for spridningen av denna avtalstyp.
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5 Resultat Fastighetskonsultforetag

5.1 Allmdnt

Sju foretag har deltagit i enkdtundersokningen. Fem av sju foretag ur kategorin
fastighetskonsultforetag som deltagit i undersokningen uppger att de har en miljopolicy. Ett av
de foretag som anger att de inte har nagon miljopolicy har planer pa att utveckla en sadan. Ett
av foretagen med miljopolicy har &ven kommenterat att de har en koncernévergripande
miljopolicy som omfattar hela den globala verksamheten. Av det totala antalet sju
fastighetskonsultforetag anser fem att deras verksamhet har en liten miljopaverkan, aven
lokalerna har enligt enkatsvaren en ganska liten paverkan pa miljon. Ett av féretagen har gett
kommentaren att “paverkan ar att anse som liten for saval verksamhet som lokaler.” En annan
kommentar som getts angaende miljopaverkan ar foljande: ”Fastighetskonsultforetaget har
framforallt indirekt miljopaverkan i verksamheten genom det inflytande foretaget kan ha pa
kunder och branschen i stort.”

5.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsdgare

Hur viktiga &r féljande miljomal fér ert foretag?
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Diagram 5: Sa varderar fastighetskonsultféretag olika miljomal.
Ovan visas resultatet av hur hogt foretagen prioriterar olika miljomal. Har kan vi se att alla

fragor som tas upp i enkaten ar viktiga for foretagen, med ett mindre undantag for anvandning
av byggmaterial med liten miljopaverkan. Detta anser tva av de deltagande foretagen vara
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mindre viktigt. Angaende detta har ett av foretagen gett féljande kommentar:
”Fastighetskonsultféretaget forsoker minimera ombyggnationer och vid oundvikliga
ombyggnationer ateranvanda sa mycket material som mojlig.” Dessutom har majoriteten av
foretagen (70 %) uppgett att de samarbetar med fastighetsagaren kring miljofragor som de
ovan namnda. Foljande kommentar &r bifogad till denna fraga: ” Fastighetskonsultforetaget
kontrollerar flertalet av de betydande miljéaspekterna relaterade till lokalerna, t ex koper
foretaget sjélva in sin verksamhetsel och anlitar avfallshanteringsleverantor. Dialog fors med
fastighetsagaren kring fastighetsgemensamma fragor, t ex 6vergripande system for
avfallshantering. Fastighetskonsultforetaget har dven stéllt krav pa att fastighetséagaren ska
miljoklassa byggnaden vilket fastighetségaren stéllt sig positiv till.”

Majoriteten av fastighetskonsultféretagen uppger att de gjort ungefar lika mycket som
liknande foretag i branschen vad géller energieffektivisering. En kommentar som ett foretag
lamnat till denna fraga ar foljande: ”De primara atgarderna for att minska
energiforbrukningen &r att narvarobelysning har installerats i delar av lokalerna,
lagenergialternativ har valts for belysning och elektronisk utrustning. En viktig atgérd har
aven varit att utbilda och incentivera personalen och i vissa fall kunderna till ett
energieffektivt arbetssatt och rutiner leder till minskad energiférbrukning. Dock finns mycket
kvar att gora avseende framforallt ndrvarostyrning av belysning och ventilation.”

5.1.2 Lokalisering av foretagets kontorslokaler

Hur viktiga ar féljande aspekter for ert foretag vid val av ny lokal?

B oviktigt
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Diagram 6: Sa varderar fastighetskonsultforetag olika aspekter vid lokalisering av sina kontorslokaler.

Ovan visas ett diagram 6ver vilka aspekter foretagen prioriterar vid lokalisering av nya
lokaler. De aspekter som urskiljer sig &r lage och funktionalitet, dar majoriteten har svarat att
detta &r mycket viktiga faktorer. Miljoaspekten visar sig ej vara en av de viktigaste aspekterna
vid nylokalisering men anda nagot som spelar in. En kommentar som lamnades till denna
fraga var: Vi anser att laget i sig har stor betydelse for miljopaverkan. Bra
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kommunikationslage och mojligheten att anvéanda cykel till kundmodten m.m. minskar t ex
miljopaverkan i verksamheten.”

5.2  Syn pd gréna kontorsfastigheter

Inget av de sju foretagen som deltagit i undersékningen har kontorslokaler i en gron fastighet.
Darutover har ett foretag papekat att byggnaden de sitter i ej ar klassad utifran nagot
miljoklassningssystem, men att aktivt miljoarbete pagar. Ett annat av de deltagande foretagen
har kommenterat att byggnaden inte ar miljoklassad men att den ar nybyggd och darfor grén i
en allman bemarkelse, till exempel med relativt 1ag energiforbrukning.
Fastighetskonsultforetaget har stallt krav pa fastighetsagaren att miljoklassa byggnaden. Att
miljoklassa byggnaden ger enligt dem bade fastighetsagare och hyresgaster incitament att
tanka och agera hallbart och miljoklassningen ger en bra struktur for kontinuerligt
hallbarhetsarbete i fastigheten.

Alla fastighetskonsultforetag som besvarat enkaten anser att valet av lokal paverkar foretagets
image. 42 % av dessa uppger att de har diskuterat kring att ha lokaler i en gron fastighet. Ett
av foretagen upplyser om att de har ett ambitiost miljoarbete och séljer miljorelaterade
tjanster. Att vara en féregangare har saledes stor betydelse for foretagets trovardighet och
image. Endast ett av foretagen skulle kunna tanka sig att betala mer for att sitta i en gron
fastighet. Ett av foretagen som svarat att de ej vet forklarar sitt svar med att ”Vi vager
samman en rad faktorer vid val av lokaler, varav miljoprestanda ar en tungt vagande
faktor. Miljoklassningen i sig ar inget vi betalar extra for, vi tittar pa hyresvardens totala
miljoarbete och fastighetens totala miljoprestanda. Olika klassningar och olika
klassningsnivaer kan bero pa olika miljopaverkan. Vi tittar pa miljépaverkan i sig
(oavsett om byggnaden ar klassad eller inte, eller vilken klassningsniva den har). En
miljoklassning kan sjalvklart underlatta en sddan granskning. En miljoklassning kan fa
avgorande betydelse pa marginalen, t ex vid valet mellan tva i ovrigt likvardiga lokaler,
och kan ha ett varde for oss for att det underlattar kommunikationen av var egen
miljoambition.”

5.3  Syn pd gréona hyresavtal

Ett av de sju foretag som deltagit i undersokningen har tecknat gréna hyresavtal for sina
kontorslokaler. Detta foretag gav dock féljande kommentar: Vi har miljéanpassningar i vart
hyresavtal. Eftersom "grént hyresavtal™ ar ett mycket vagt begrepp och kan anvandas pa
hyresavtal utan reella miljoanpassningar eller incitament for hallbarhetstankande valjer vi att
inte anvanda oss av begreppet.”

Hélften av resterande foretag har diskuterat kring grona hyresavtal. Ett av de foretag som
svarat nej pa fragan ovan har forklarat detta med att det inte erbjods vid tecknandet av
hyresavtalet. Halften av dessa foretag skulle dven vara villiga att investera i atgarder for att
minska foretagets energiforbrukning och energikostnader. Dessa investeringar har motiverats
med argument sasom:

e ldgre kostnader och battre miljo

e vart eget arbete for ett mer hallbart foretagande i kombination med att statuera

exempel for vara kunder
o beror pa faktorer sa som avskrivningsperiod, total kostnad och besparingspotential
e det ar en fraga om avkastning och miljoskal
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Av de effekter som ett gront hyresavtal kan medféra sa ar en minskad miljopaverkan och
ekonomisk vinst de som varderas hogst av det foretag fran undersokningen som tecknat ett
gront hyresavtal. Image, vilket skulle leda till nojdare kunder och locka kompetenta
medarbetare, ar nagot som kommer langre ner pa listan. Detta ar mindre viktigt enligt dem. Pa
fragan om foretagen tror att ett gront hyresavtal skulle paverka deras image positivt har
majoriteten, 83 %, svarat ja.

5.4  Analys

Enligt resultatet ovan har foretag i denna bransch en miljépolicy (med vissa undantag). Denna
policy verkar dock ej ha en stark koppling till deras kontorsverksamhet da inget foretag sitter i
en gron byggnad och enbart ett av sju har ett gront hyresavtal idag. De anger dven att
milj0aspekter ar mindre viktiga an andra aspekter vid lokalisering av kontorsfastigheterna,
men dnda inte oviktiga.

Resultatet visar pa en latt positiv installning mot gréna hyresavtal och halften av foretagen
som ej har grona hyresavtal idag har redan diskuterat fragan. Eftersom foretagen tror att det
skulle paverka deras image pa ett positivt satt och halften av foretagen &r beredda att investera
i dtgarder som Okar fastighetens miljoprestanda, sa finns ett intresse for en gronare
kontorsverksamhet. Vi tror att om en standardisering av grona hyresavtal skulle 6ka utbudet
av dessa, sa skulle det dven oka spridningen i den har branschen eftersom ett intresse redan
finns.
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6 Resultat Statligt dgda foretag

6.1 Allmdnt

Ett foretag har deltagit i enkatundersokningen och ett foretag har stéllt upp pa intervju. Det
tillfragade statliga foretaget som deltagit i enkatundersékningen uppger att de har en
miljopolicy. Det statligt agda foretag som stéllde upp pa intervju arbetar mycket med miljo
och CSR (Corporate Social Responsibility), och har kommit ganska langt inom detta omrade.
De gar igenom butiksprogram samt allt byggmaterial och de utvarderar det som anvénds och
vad som ar bra miljoval. Foretaget forsoker ta sa stor hansyn till miljon som de kan. Vid
ombyggnation av butikerna hos det statliga féretag som stéllde upp pa intervju installeras
LED-belysning, detta galler alla butiker genom ett centralt avtal.

6.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsdgare

P& fragan om hur stor miljopaverkan som foretagets olika verksamhetsomraden genererar har
det foretag som besvarat var enkéat uppgett att den ar stor fran bade kontors- och
verksamhetsdelen. Enligt dem har lokalerna dock en storre miljopaverkan én sjélva
verksamheten.

Foretaget som besvarat var enkét har vérderat olika listade miljémal. De viktigaste malen
anses vara en minskad energianvandning samt att ha en I6pande dialog i de miljéfragor som
uppkommer vid forvaltning och drift av lokalen. Det minst prioriterade malet enligt dem &r en
miljoanpassad avfallshantering, dock &r detta fortfarande ganska viktigt. Nar det géller
samarbete med fastighetsagaren i olika miljofragor uppger foretaget i enkéaten att de inte
samarbetar i lika stor utstrackning som de skulle vilja.

Det intervjuade foretaget uppger att ett statligt foretag som har manga lokaler ocksa har
manga olika fastighetsagare, sa sjalvklart har de en utmarkt dialog med somliga och en mer
trasslig dialog med andra. Har man 417 olika hyresvardar blir det latt sa. Butikerna har ej
identiska hyresavtal, dock har det statligt 4gda foretaget en avtalsmall de vill ga efter. Detta
kan dock vara fallet dven for fastighetsagaren. Med manga fastighetségare har foretaget en bra
relation och generellt sett fungerar det bra. Det statligt 4gda foretaget ar ett starkt varumarke,
sd manga fastighetsagare vill ha en bra relation och ha dem som hyresgést.

Foretaget forsoker att teckna sin egen el i butikerna i den man det ar majligt. Det ar dock svart
att fa egen el om en butik ar lokaliserad i en galleria och da &r beroende av fastighetsagaren.
Foretaget har ett eget avtal med IL Recykling om avfallshantering for alla butiker i landet. |
butiken tar de hand om bland annat glas, papper och plast dér det sorteras upp och hamnar pa
ratt stalle. Det enda foretaget inte sjalva tar hand om i butiken &r hushallsavfallet (Interviju,
2011).

Det intervjuade foretaget anser att statliga foretag ligger lite fére géllande miljoarbetet, men
de tror att manga foretag kommer ha kommit upp till deras niva om nagra ar. Foretaget som
besvarat enkéten uppger att de anser sig ha gjort lika mycket som liknande foretag nar det
kommer till insatser i energieffektivisering.

6.1.2 Lokalisering av foretagets kontorslokaler

For det statligt dgda foretag som intervjuades ar helheten viktigast vid val av ny lokal, miljon
ar saledes en viktig parameter. De namner som ett exempel att om foretaget forlagger tva
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butiker i samma stad vill de lokalisera den ena butiken sa centralt som mojligt medan den
andra butiken kan forlaggas sa att kunder lattast tar sig dit med bil. P& det séttet &r kunderna
inte i behov av bil for att kunna ta sig till en butik, utan kan da vélja centrumbutiken. Detta &r
en miljoaspekt som ser till helheten. Pa det hela &r alla aspekter viktiga dven for det foretag
som besvarat enkatundersokningen, dock skiljer 1age och funktionalitet ut sig som mycket
viktiga.

Ute i landet &r det inte sa vanligt med gréna hyresavtal och i sma orter finns det ofta inte sa
mycket att valja pa. Vid intervjutillfalle uppger ett av foretagen att de idag inte skulle vélja ett
daligt lage med ett gront hyresavtal. Foretaget har monopol pa sin marknad och &r ett starkt
varumarke. De valjer vanligtvis att lokalisera den forsta butiken i centrum, den andra butiken
ar viktig att placera sa att kunderna slipper éka at ett hall for att kopa mat och ett annat hall for
att kopa vin till maten. Det &r dven viktigt etablera sig dar folk vistas. Da det intervjuade
foretaget ar ett statligt bolag anser de att de ska agera som foredéme. De anser sig ofta ha en
bra dialog med fastighetsagarna, nagot som delvis beror pa att de ar ett starkt varuméarke. Nu
arbetar foretaget med hur de kan paverka arbetsforhallanden i produktionslanderna, minska
miljoeffekterna vid transporter till butiker samt arbeta med el och byggmaterial. De ar med
aktivt i alla dessa omraden och foretaget ar och ska vara ett foredome. Féredéme har dock en
grans dar man maste gora kundnytta och lokalisera sig dar kunden vill att butiken ska vara,
och darefter arbeta for att fa ett gront avtal. Laget ar alltsa viktigast vid val av lokal.

6.2  Syn pd grona kontorsfastigheter

Inget av de tillfragade foretagen har kontorslokaler i en gron fastighet. Foretaget som
besvarat enkatundersokningen anser att valet av lokaler paverkar deras image, dock har de
ingen lokal i en miljoklassad byggnad idag. Daremot uppger de att diskussioner kring att
lokalisera sig i en gron fastighet har uppkommit inom foretaget. De pastar sig ocksa vara
beredda att betala 5 % till 10 % mer for att sitta i en sadan fastighet.

6.3  Syn pd grona hyresavtal

Ett av de tva tillfragade foretagen har tecknat grona hyresavtal for sina kontorslokaler, dock
enbart i en av deras butiker. Inget av foretagen ser nagra negativa sidor med gréna hyresavtal.
Foretaget som stallde upp pa intervju sager att om det rimmar med att foretaget kan driva en
bra verksamhet sé ser de bara positivt pa allt som kan bidra till en bra miljo. Att arbeta med
miljofragor star hogt pa agendan. De anser att ett framgangsrikt foretag ocksa ska agera som
en god samhallsmedborgare och lamna nagot till nasta generation. Detta anses, enligt dem, &n
mer viktigt om man ar statligt dgt. De vill vara ett positivt exempel for att skapa en positiv
spiral. Skulle foretaget bli erbjudna ett gront hyreskontrakt i en befintlig lokal eller dar de
redan bestamt att de ska etablera sig, sa skulle de vara intresserade. Gréna hyresavtal tros 6ka
i popularitet i framtiden och de tror &ven att de kommer att teckna fler hyresavtal av den
sorten i framtiden. Fran borjan drevs miljoarbetet av eldsjalar, men blir nu alltmer
professionellt.

Det foretag som besvarat enkéten har uppgett att de diskuterat kring grona hyresavtal, de &r
aven beredda att idag investera i atgarder som kommer att generera lagre energiférbrukning
och energikostnader i framtiden. De har uppgett att de tror att ett gront hyresavtal skulle
paverka deras image positivt, samt att de sakerligen kommer att ha ett sadant i framtiden.
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6.4  Analys

Resultatet ovan stammer inte helt dverens med hypotesen att statligt agda foretag skall forega
med gott exempel nar det galler miljéarbete. Daremot vill de vara goda forebilder i denna
fraga och &r beredda att investera i atgarder som okar fastigheternas miljoprestanda. For det
statligt 4gda foretaget inom handeln &r det kundunderlaget som bestdmmer vart de véljer att
lokalisera nya butiker, vilket &r ganska sjalvklart da de har hoga krav pa att tillfredstalla
kunderna. For detta foretag ar kundnojdheten avgorande for dess framtida 6verlevnad da de
kan komma att avvecklas om missndjet blir alltfér stor. Miljéaspekten i form av gréna hus
och hyresavtal faller darfor lite at sidan. Daremot tar de hansyn till miljon ur andra aspekter,
sasom att minska transportstrackor. Intresset for att teckna gréna hyresavtal finns om lokalen
ar ratt i ovrigt, och om fler fastighetsdgare skulle erbjuda denna typ av kontrakt tyder
resultatet ovan pa att fler siddana kommer att tecknas av statliga foretag. Denna slutsats kan
aven dras om andra statligt &gda foretag.
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7 Resultat Ovriga foretag

7.1  Allmdnt

Fyra foretag har deltagit i enkatundersokningen och ett foretag har stallt upp pa intervju. Alla
foretag ur kategorin 6vriga foretag som deltagit i undersékningen uppger att de har en
miljopolicy.

7.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsigare

Hur viktiga &r féljande miljémal for ert féretag?

35
3
25
2
B Oviktigt
B Ganska viktigt
15 . \iktigt
B Mycketviktigt
1
0.5
0

Verka far en valutvecklad Anvanda byggmatenal som
och miliianpassad medfér =3 lten negativ
aviallshanterng millipaverkan som méa...

Langsiktig minskning Ha enlkipande dizleg ide
av enargiznvandning miligfrager som uppstar
till varme, kyla och 2l wid farvaltning och...

Diagram 7: S& varderar 6vriga foretag olika miljomal.

Diagrammet ovan visar resultatet for hur foretagen ser pa olika miljomal. Mal for minskad
energianvandning, miljéanpassad avfallshantering och att ha en I6pande dialog i miljofragor
varderas hogt av foretagen. Mal om att anvanda byggmaterial med lag negativ miljopaverkan
ar det som urskiljer sig som en mindre prioriterad fraga. Av de tre foretag som svarat pa
fragan om de samarbetar med fastighetségaren gallande energisparatgarder och andra
miljofragor har alla svarat ja. Ett foretag anser att fragan inte ar relevant.

De fyra foretag som deltagit i enkatundersdkningen har uppgett att deras verksamhet har
ganska stor eller stor paverkan pa miljon, men samtliga har uppgett att lokalerna bidrar med
en liten miljopaverkan. Ett foretag har kommenterat sitt svar med foljande: "Eftersom vi ar ett
byggforetag paverkar vi ofta miljon under produktionstiden.”

Samarbetet mellan det intervjuade foretaget och dess fastighetsdgare fungerar generellt sett
bra. Det intervjuade foretaget ar ofta “single tenant”, de &r alltsd den enda hyresgasten i
byggnaden, vilket gor att de kan stélla krav pa byggnaden och vara med i byggprocessen av
fastigheten. Ofta ingar varme och kyla i lokalhyran vilket ger incitament for fastighetségaren
att spara energi.
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Manga multinationella foretag och foretag inom telekombranschen arbetar med miljéfragor,
mer eller mindre aktivt. Alla kan bli battre men det ar en fraga som finns pa agendan.
Lokalerna star i sig for en ganska liten del av deras totala miljopaverkan. Det har med grona
hyresavtal &r en liten del av helheten, att bygga miljésmart och anvanda lokalerna miljésmart
ar ocksa delar som ar viktiga (Intervju, 2011).

Det intervjuade foretaget tror att de &r pa samma niva som liknande foretag, men att de arbetat
lange med miljofragor. De tillagger ocksa att de tror att det ar lattare for storre hyresgaster att
arbeta med miljofragor och att det krévs ett visst engagemang. Investeringar i miljéanpassning
som gors idag gors ej for att kraven kommer att 6ka i framtiden. Miljomedvetenheten finns ju
redan. Tre av fyra foretag i enkatundersokningen uppger att de gjort mer an andra liknande
foretag vad galler atgarder for energieffektivisering.

7.1.2 Lokalisering av foretagets kontorslokaler

Hur viktiga ar foljande aspekter for ert foretag vid val av ny lokal?

35

25

B oviktigt

B mindre viktigt
B viktigt

B mycket viktigt

Lage Hyresniva Funktionalitet Miljckrav

Diagram 8: Sa varderar 6vriga foretag olika aspekter vid lokalisering av sina kontorslokaler.

Ovan visas ett diagram Gver olika aspekter dvriga foretag tar hansyn till vid val av ny lokal
samt hur dessa aspekter prioriteras. | diagrammet ses tydligt att funktionalitet &r en aspekt
som samtliga foretag varderar hogt. Lage och hyresniva anser samtliga foretag vara mer eller
mindre viktigt vid lokalisering av sina lokaler. Miljokrav ar den aspekt som skiljer sig fran de
andra, ett av foretagen som besvarat fragan har uppgett att miljokrav ar en oviktig aspekt.

Under en intervju uppger ett av foretagen att vid val av nya kontorslokaler ar det viktigt att fa
dem yteffektiva och de vill flytta in dar de kan mdblera tatare. Detta ar dels for att spara
pengar, men ocksa for att miljopaverkan per huvud” blir mindre om man kan utnyttja
lokalerna mer effektivt.
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7.2  Syn pd gréna kontorsfastigheter

Tva av fem tillfragade foretag har kontorslokaler i en gron fastighet. Foretagen anger aven att
valet av kontorslokaler paverkar deras image. Dock har endast en av dem lokaler i en gron
byggnad. Samma foretag anser att den viktigaste effekten deras gréna lokaler medfor ar image
som lockar kunder. Darefter foljer minskad miljopaverkan och ekonomisk vinst som bada
ansags viktiga. Image i form av att locka kompetenta medarbetare anser de vara mindre
viktigt. Foretaget tror att de kommer att sitta i grona lokaler &ven i framtiden.

Det intervjuade foretaget sitter i ett LEED certifierat hus, som de &r ngjda med. Det ska nu
byggas en ny kontorsfastighet som dven det ska vara LEED certifierad. De investerar i att 6ka
fastighetens miljoprestanda pa eget initiativ, till exempel anvands miljosnala lampor som ar
narvarostyrda. Delvis for dra ner energikostnaderna, da foretaget sjalva betalar for elen som
anvands i lokalerna.

Ovriga foretag som besvarat enkaten har alla svarat att de diskuterat kring att ha lokaler i
grona byggnader, ett av dessa skulle dven kunna tdnka sig att betala 5 % till 10 % mer for att
sitta i en sadan fastighet.

7.3 Syn pd gréona hyresavtal

En av fem tillfragade som tillhér gruppen évriga foretag har tecknat grona hyresavtal for sina
kontorslokaler. Tva av de tre foretag i undersdkningen som svarat att de inte har tecknat ett
gront hyresavtal har uppgett att de diskuterat kring detta. Samtliga foretag skulle daremot vara
villiga att idag investera i atgarder for att minska energiforbrukningen och energikostnaderna i
framtiden. Ett av dessa foretag motiverar detta svar med att de ar ett byggforetag och darfor
maste leda utvecklingen av alla typer av miljoframjande atgarder. Ett annat foretag
kommenterar svaret med att det ingar i deras policy.

Det intervjuade foretaget uppger att de inte har nagra grona hyreskontrakt idag, daremot
staller de krav pa att lokalerna ska vara grona, energieffektiva etcetera. Nyligen har foretaget
gatt med i ett projekt med syfte att ta fram en standardmall som ska anvéndas vid tecknandet
av grona hyresavtal. De papekar att det har med grona hyresavtal ar ett nytt begrepp. Skulle
foretaget bli erbjudna ett gront hyresavtal sa skulle de nappa pa det, de har diskuterat det med
en av sina hyresvardar. De ser inget som skulle hindra ett tecknande av ett gront hyresavtal,
dock papekar foretagsrepresentanten att inte manga fastighetsagare idag erbjuder det.

Av de foretag som i enkéten uppgett att de inte tecknat ett gront hyresavtal har samtliga svarat
att de tror att ett sadant kontrakt skulle paverka deras image pa ett positivt satt. Det foretag i
enkaten som tecknat ett gront hyresavtal har uppgett att de annu inte markt att detta paverkat
deras image. Av de positiva effekter som detta hyresavtal kan generera har samma foretag
varderat ekonomisk vinst, minskad miljopaverkan och image i form av nojdare kunder till
mycket viktigt. Image i form av att locka kompetenta medarbetare varderades till mindre
viktigt utav foretaget. Slutligen tror de att de kommer att ha grona hyresavtal dven i framtiden.
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7.4 Analys

Resultatet visar pa att forhallningssattet till miljofragor generellt ar valdigt varierande bland
foretag i Sverige. Hos vissa foretag drivs fragan hart och de ligger i framkant vad galler
miljéanpassning av sina kontorslokaler och verksamheten i dvrigt. For andra foretag ar fragan
inte lika viktig. Daremot finns en utbredd miljémedvetenhet i samhéllet idag dar alla vill dra
ett strd till stacken. Foretagen har olika skal till att agera miljomassigt och har olika
forutsattningar inom omradet. Intresset for grona hyresavtal finns men utbudet av dem ar én

sa lange litet.
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8 Resultat gruv- och oljeindustriforetag

8.1 Allmant
Ett foretag har deltagit i enkatundersokningen. Detta foretag uppger att de har en miljopolicy.

8.1.1 Miljomal och samarbete med fastighetsiagare

Alla miljomal sasom minskad energianvandning, miljoanpassad avfallshantering och att ha en
I6pande dialog i miljofragor ar mycket viktiga. Det enda mal som ar mindre viktigt an de
andra ar att anvanda byggmaterial med liten miljopaverkan.

Det tillfragade foretaget uppger att de samarbetar med fastighetséagaren angaende miljomal
och miljofragor (sdsom energisparatgarder, avfallshantering och andra miljofragor.) Foretaget
anser aven att de gjort lika mycket atgarder for energieffektivisering som liknande foretag i
branschen.

8.1.2 Lokalisering av foretagets kontorslokaler

Vid val av ny lokal uppger foretaget att aspekter sasom lage och funktionalitet & mycket
viktiga. Hyresniva och miljokrav ar inte lika prioriterat, dock anses dven de som viktiga
aspekter. Att val av lokal skulle paverka foretagets image anser de inte. Dessutom anser de att
foretagets verksamhet har en stor paverkan pa miljon och lokalerna en liten paverkan.

8.2  Syn pd gréna kontorsfastigheter

Foretaget som deltagit i undersokningen uppger att de inte har lokaler i gront hus. Inga
uppgifter lamnades i enkatsvaren om huruvida féretaget har diskuterat kring gréna
kontorsfastigheter eller om de har planer pa att sitta i sadana. Daremot &r de inte villiga att
betala mer for att sitta i en gron kontorsfastighet.

8.3  Syn pd gréona hyresavtal

Foretaget sitter inte med ett gront hyresavtal idag. Det har inte heller uppkommit nagon
diskussion kring amnet grona hyresavtal. Dock skulle de vara villiga att investera i atgarder
som genererar lagre energikostnader och lagre energiférbrukning. En sadan investering skulle
enligt dem motiveras av att de vill vdrna om miljon och samtidigt spara energi och darigenom
fa minskade kostnader.

Alla eventuella effekter som kan komma av ett gront hyresavtal varderas likvérdigt av det
deltagande foretaget. Effekter sasom minskad miljopaverkan, ekonomisk vinst och image
anses alla vara viktiga.

84  Analys

Hypotesen om att foretag som arbetar med miljostérande verksamhet tecknar grona hyresavtal
for att motverka den negativa synen pa foretagets miljopaverkan stammer inte enligt resultatet
ovan. Fragan verkar inte ha varit pa agendan och intresset for grona fastigheter ar lagt,
daremot &r de villiga att investera i atgarder for att minska miljépaverkan. De anger dven
miljokrav som viktiga och vérderar de positiva aspekter som kommer med grdna hyresavtal
hogt. Detta verkar dock inte vara tillrdckliga skal for att ha en grén kontorsverksamhet, och
darmed stammer ej hypotesen da denna undersokning genomfordes. Resultatet tyder dock pa
att detta kan andras i framtiden da ett miljointresse dnda finns. Ett vaxande miljointresse hos
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allmanheten kan komma att paverka foretag fran denna bransch i samma riktning och ge
spridningen av grona avtal en skjuts aven har.
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9 Analys och Slutsats

De teorier som utvecklats av forskaren Eichholtz, med kollegor, visar sig enligt de
undersokningar som ligger till grund for detta kandidatarbete inte kunna appliceras direkt pa
foretag pa den svenska hyresmarknaden. Nagra hypoteser stamde relativt bra 6verens med
vart resultat. Hypotesen om att teknikkonsultforetagen och statligt dgda foretag borde forega
med gott exempel gallande miljoarbete och agera groént visade sig delvis stimma. Hypotesen
om att miljéorganisationer och gruv- och oljeindustriféretag ar mer bendgna att lokalisera sig i
grona byggnader stamde dock inte. Detta beror formodligen delvis pa att grona hyresavtal ar
ett relativt nytt begrepp i Sverige.

Intresset for miljomassigt hallbara fastigheter vaxer, det ligger i tiden att tanka miljovanligt.
Kraven fran samhallet 6kar och fastighetsforetagen maste vara beredda nar kunderna fragar.
Resultatet fran fastighetskonsultféretagen och de dvriga foretagen styrker att intresse for
grona hyresavtal finns, dock att det ar spritt bland olika branscher. Fastighetsagarna bér det
storsta lasset géllande de gréna hyresavtalens spridning och idag &r det inte manga som
erbjuder denna kontraktsform. Detta kan vara en forklaring till att resultatet visat pa att valdigt
fa foretag har tecknat gréna hyresavtal idag och darfor kan analysen av materialet kopplat till
hypoteserna vara lite missvisande. Eftersom miljon inte &r den aspekt som féretagen
prioriterar hogst da de véljer lokal, &r det upp till fastighetsagare med lokaler i attraktiva lagen
att erbjuda kunderna gréna hyresavtal om marknaden for denna kontraktsform ska fortsatta
utvecklas. Da det idag enbart finns indicier om att gréna hyresavtal ar Ionsamma for
fastighetsagaren ar det ett rent stallningstagande fran fastighetsagarens sida att erbjuda dessa.

Idag har hyresgéaster generellt sett fa incitament for att spara energi da man endast sitter i
lokalen under en begrénsad tid. | detta fall &r det inte motiverat att gora investeringar i
energibesparande atgarder. Dock &r inte fastighetsagaren alltid intresserad av att gora sadana
investeringar heller. En investerare som inte har ett langsiktigt perspektiv vill helst investera i
sadana atgarder som har en stor vardehojande effekt kortsiktigt, som att forlanga ett
hyreskontrakt. Detta ar saledes mer viktigt an att kontraktet ar gront. Kontraktslangden
paverkar fastighetens varde betydligt mer an om det ar gront eller gj.

Ett gront hyresavtal ger mer imagehdjande varde for hyresgasten &n vad det ger verkliga
miljoeffekter. Hyresgasten kan skylta med sitt gréna avtal, &ven om de inte gjort sa stora
anstrangningar for att miljoanpassa lokalen. Detta problem som de gréna hyresavtalen medfér
tror vi skulle motverkas av den standardmall som i dagslaget haller pa att utformas av
Fastighetsagarna Sverige AB. Grdna hyresavtal &r idag ett vagt begrepp och fa vet egentligen
vad det innebar. Detta ar nagot som dven framkommit under de intervjuer som gjorts under
arbetets gang. En standardisering skulle leda till 6kad forstaelse for vad avtalet innebar och
fler parter skulle stalla sig positiva till att teckna kontraktet. En viktig aspekt med
standardmallen som poangterats &r att den ska vara ett pedagogiskt och lattanvanligt verktyg.
Nagot som styrker detta &r den stora utbredningen av gréna hyresavtal i Australien, ett land
som har en definierad mall. Den undersékning som ligger till grund for detta arbete skulle ge
en mer rattvisande bild av hur olika branscher forhaller sig till grona hyresavtal om den
gjordes om nar begreppet fatt en tydligare definition och produkten erbjuds av fler
fastighetségare.

Under projektets gang har det framkommit att manga foretag arbetar medvetet och aktivt med
miljofragor, detta har dock inte nédvandigtvis inneburit att de sitter i miljomassigt hallbara
fastigheter. Cirka 90 % av de tillfragade foretagen har en utarbetad miljépolicy men det ar
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ingen sjélvklarhet att den ska omfatta en klassning av kontorsfastigheterna. | vissa fall har
hyresgasten tagit egna initiativ till att arbeta med de miljomal som ingar i det gréna
hyresavtalet. Betoningen av miljoarbetet ligger dessutom ofta pa andra delar av
kontorsverksamheten, sasom pappersforbrukning och svensktillverkad inredning. Att agera
miljomassigt ar inte sa snavt att det ryms inom ramen for ett gront hyreskontrakt.
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BILAGOR

Bilaga 1 - Gront hyresavtal mellan Rambéll och Vasakronan

Tilldggsavtal nr 6
till hyresavtal 631-F001

GRONT HYRESAVTAL

1. Inledning

Som elt led i Hyresvérdens och Hyresgéstens miljéarbete har parterna kommit dverens om att
hyresavtalet mellan parterna skall utgdra ett Gront Hyresavtal. Med Grént Hyresavtal avses i detta
sammanhang att parterna dr dverens om att arbeta fér en béttre miljé genom att samverka och
vidta atgérder i enlighet med vad som anges i denna bilaga.

2. Alimént

Parterna &r dverens om att i alla aspekter som géller anvéndningen av lokalen aktivt samverka och
samarbeta i miljdfragor samt att tillsammans och var for sig strava efter att vidta atgérder som leder
till en minskad paverkan pa miljon fran anvéndningen av lokalen och fastigheten.

Mélsattningen med det Grona Hyresavtalet &r i huvudsak féljande

Energianvandning
Parternas maiséttning &r atf varaktigt reducera energianvandningen for védrme, kyla, el och évrig
media som hérrdr fran anvéndningen av lokalen och fastigheten.

Avfallshantering
Parternas malséttning é&r atf vid var tid tilldmpa en vélutvecklad och miljéanpassad avfallshantering
ilokalen och i fastigheten.

Byggmaterial

Farternas maiséttning &r att anvanda sédana byggmaterial som medfér sé liten negativ
miljpaverkan som mdajligt vid ombyggnad av lokalen och fastigheten. Vidare skall parterna sirdva
efter att ateranvénda material i den méan det dr miljiémdéssigt och ekonomiskt férdelaktigt.

Samverkan
Parternas malsétining &r att ha ett ndra samarbete och en lépande dialog i de miljéfrdgor som
aktualiseras vid Hyresvérdens férvaltning och drift samt Hyresgéistens anvéndning av lokalen.

Bvrigt
Parternas mélséttning &r atf | alla dvriga sammanhang beakta miljisaspekter ach aktivt verka for en
béttre miljd nér det géller anvéndningen av lokalen och fastigheten enligt detta avtal.

3. Miljomarkt el

Av bestdmmelserna i hyresavtalet framgar om Hyresgisten har eget abonnemang eller upphandiar
sin el via Hyresvarden.

Den el som Hyresvérden upphandiar till fastigheten &r mérkt Bra Miljgval enligt
Naturskyddsféreningens kriterier (i dagslaget el fran vatten, vind och biobranslen). | de fall
Hyresgasten enligt hyresavtalet upphandlar sin el via Hyresvarden erhalier Hyresgésten siledes
enbart el som &r markt Bra Miljdval.

Om Hyresgésten med stéd av hyresavialet upphandlar sin el pd annat sétt &n via Hyresvérden,

férbinder sig Hyresgésten att enbart teckna abonnemang fér ef som utgdr Bra Miljoval enligt
Naturskyddsforeningens kriterier, oavsett val av leverantér. For det fall Hyresgéasten redan &r

VASAKRONAN
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bunden av abannemang som avser annan typ av el, skall Hyresgésten vid firsta mdjliga tlilfaﬂe
ersatta detta abonnemang med abonnemang som utgor Bra Miljéval.

Elkartldggning

Parterna ar dverens om att genomfdra en karilaggning av Hyresgastens elférbrukning | lokalen
(Elkartiaggning). Elkartidggningen syftar till att klarldagga Hyresgastens elférbrukning och identifiera
de atgarder som Hyresgasten bér vidta for att reducera sin elfdrbrukning.

Hyresvarden svarar for kostnaden for Elkartidggning. Elkartiaggningen utfors av konsult som
anlitats av Hyresvérden och genomfors vid tidpunkt som faststalls { samrad meilan parterna.

. Inomhusklimat

Hyresvardens och Hyresgastens malséttning ar att energianvandningen hanforlig till uppvarmning,
ventilation aoch kylning av lokalen skall minskas. Parterna &r darfor overens om att |
energibesparande syfte anpassa inamhusklimatet i lokalen till rddande ytire och &vriga
forutsattningar. Detta bland annat genom att i storre utstrackning lata inomhustemperaturen variera
med och anpassas till utomhustemperaturen.

Hyresgésten forbinder sig atf godta de variationer i inomhusklimatet som kan uppkomma med
anledning av energibesparande atgarder. Utforda atgérder skall dock fortfarande innebara att
inomhusklimatet haller en god standard med hansyn till Hyresgastens verksamhet. Avstadmning av
inomhusklimatet skall ske idpande med Hyresgéasten.

. Avfallshantering

Parterna ar dverens om att verka for en valutvecklad och miljéanpassad avfallshantering och
avfallssortering i lokalen och fastigheten. De grundiaggande bestdmmelser som galler for
avfallshantering och avfallssortering i fastigheten framgéar av de sérskilda bestdmmelserna (eller
motsvarande) till hyresavtalet.

Hyresgésten forbinder sig att kallsortera alit avfall fran verksamheten i lokalen i de fraktioner som
vid var tid tillhandahalls inom fastigheten.

Byagmaterial

Vid ombyggnad inom lokalen skall Hyresvarden och Hyresgdsten folja Hyresvérdens vid var tid
géllande krav och rekommendationer avseende material. Infor ombyggnad skall olika alternativa
hyggnadsmaterial identifieras och utvirderas och - om inte starka kostnadsmdassiga eller andra
skal talar déremot - de alternativ som innebé&r minst negativ miljdpaverkan véljas,

. Hyresrabatt

Som anges i punkten 2 ovan &r en av maisattningarna med det Grona Hyresavtalet att reducera
energianvéndningen fran lokalen och fastigheten. Om detta lyckas medfor det forutom miljGvinster
att Hyresvidrden och Hyresgasten sénker sina kostnader for energianvandning for varme, kyla, el
och évrig media.

For att yiterligare premiera Hyresgéastens miljdarbete inom ramen for det Grona Hyresavtalet
lamnar Hyresvérden Hyresgésten en hyresrabatt. Hyresrabatten uppgar till 10 % av det hyrestillagg
som utgar for vdrme och komfortkyla, inkiusive indexupprdkning, enligt de sarskilda
bestdrmmelserna (eller motsvarande) till hyresavtalet. Hyresrabatten dras av vid ordinarie
hyresbetalningstilifallen och skall gélla s& l&nge det Gréna Hyresavtalet bestar mellan parterna.

VASAKRONAN 27)7%
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Hyresrabatten tillampas férsta gangen vid det kalenderkvartal som intréffar nérmast efter
tecknandet av det Grdna Hyresavtalet.

9, Samverkan

Parterna skall aterkommande och minst en gang per ar delta i miljéméten for att félja upp utfaliet av
utforda atgdrder inom ramen for det Grona Hyresavtalet samt diskutera vilka férbatiringar och
eventuella ytterligare atgérder som kan vidtas for att utveckla parternas arbete fér en battre miljé.
Hyresvarden &r sammankallande till dessa miljéméten.

Detta avtal har uppréttats i tva exemplar varav parterna tagit var sitt.

Stockhelm 2010- )¢ / 7 Stockholm 2010-&e—~{ {
Vasakronan AB (publ) for Rambdll Sverige AB

Fastighets AB Skjutsgossen nr 8 & Co KB
enligt fullmakt

Helena Dahi Asa Lange
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Bilaga 2 - Enkdtundersékning, fragor

1. Vilken bransch tillhdr ert foretag? Kryssa i det alternativ som passar bast:
Mil|Gorganlsationer
Industrifoljeverksamhet
Statllg verksamhet
Teknkbonsult
Fastighetskonsult

Orwrigt

2. Har ert féretag nagon miljépolicy?
Ja
Nej
Me|, men har planer om att utveckla en
Vit g

Kommentar

3. Hur stor paverkan pa miljon anser ni att foretagets olika delar har?
Oefintllg Liten {Eanska stor Stor
Varksamheien

Lokaler

Wommeniar

4. Hur viktiga ar foljande miljomal for ert foretag?

Oviktgt Ganska vikig! VIKtigt Mycket viktigt
Lingslkiig minskning av

energlanvandning til
varme, kyia och el

Wiarka far en valutvecklad
och miljtanpassad
avfallshaniering

Ha en Ipande dialog | de
miljefrigor som wppsiar
vid férvaltning och drift
samt er anvandning av
lokalen

Anvanda byggmaterial
SO0 medrar 53 en
negatlv miljdpdverkan
som mialig? vid
ombyggnad av lokalken
och fastigeheten

Kommentar
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5. Samarbetar ert féretag med fastighetsigaren gillande energisparatgirder,
avfallshantering och andra miljéfragor?

<Ja

Mel, Int2 alls

He|, Inte =4 mycket som i skulle vilja
Vatgl

Kommentar

6. Hur viktiga ar féljande aspekter for ert foretag vid val av ny lokal?

oviktigt mindre viktigt wiktigt miycket viktig
Lags

Hyreznivd
Funktionaiitet

nll|tkray

Wommeniar

7. Om ni jamfor era insatser for energieffektivisering med andra liknande foretag, hur
uppfattar ni er situation:

W1 har g|ort mer an andra
W1 har gjort ungetar lka mycket som andra

W1 har gjort mindre an andra

Kommentar
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1. Paverkar ert val av lokaler ert firetags image?
Ja
He]
Vat g

ExempaliKommantar

|
2. Har ni lokaler i en grén byggnad idag?

Ja
Nej
Vel gl

Kommentar

3. (Om NEJ ovan, ga till fraga 5. Om JA ovan, besvara fraga 3-4)
Hur varderar ert foretag féljande effekter som kan komma av att ha lokaler i grona
byggnader:

oviktigl milndre viktigt viktigt mycket wiktigt
Minskad miljpdvarkan : - ) )

Ekonomisk vinst

Image — ni|dare kunder

Image- lcka kompetenta
medaretans

wammeniar

4. Tror ni att ert foretag kommer fortsitta ha lokaler i grona hus i framtiden?

Ja
Ne|
Vet g

Kommentar

5. (Om NE.J pa fraga 2, besvara fraga 5-6)
Har ert foretag diskuterat kring att ha lokaler i grona hus?

Ja
Nej
Vel gl

Kommentar
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6. Skulle ert foretag vara beredda att betala mer for att sitta i en gron fastighet?
Ja, meran 10%
J3, mellan 5%-10%
Ja, mindre an 5%
Mg
Vet g

Kommentar
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4. Gréna hyresavtal

Mad it grént hyresavtal manas et tilagg th det befintilga hyresavialet som mejiiggdr eit samaroeta mellan fastighetsdgare och hyresgast
med mal att minska sdval energlferorukning som miljSbelastning. Detia ska fungera som etf Incament for bida parter att ta eff stime
miljzansvar 1o fastigheten.
1. Har ni ett grént hyresavtal idag?

Ja

M|

Viat g] vad ett gront hyresavtal ar

Kommentar

2. (Om NEJ ovan besvara fraga 2-5, om JA besvara fraga 6-8)
Har ni diskuterat kring gréna hyresavtal?

Ja
Mg
vat g

Kommentar

3. Skulle ert foretag vara villiga att idag investera i atgarder som kommer att generera
lagre energiforbrukning och energikostnader i framtiden?

Ja
Ne|
vai g]

Kommentar

4. Vad skulle motivera en sadan investering ur er synvinkel?

AI

|
5. Tror ni att ett gront hyresavtal skulle paverka ert foretags image positivt?
Ja
Mg
Vat g
Kommentar
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6. Har ni méarkt om ert griona hyresavtal paverkar er image pa ett positivt sitt? Ge
gdrna exempel

=

|
7. Hur virderar ert foretag féljande effekter som kan komma av att ha gréna
hyresavtal:

owlktigl milndre viktigt viktigt mycket vikiigt
Minskad miljgpdvarkan

Ekonomisk vinst

Image — niijdare kundar

Image- locka kompetenta
medaretans

Kommentar

8. Tror ni att ert foretag kommer att ha grina hyresavtal dven i framtiden?

Ja, sakert

Ja, antagligen
Me]

L

Kommentar
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Bilaga 3 - Mall for intervju
e Har ert foretag nagon miljopolicy? Eller har ni planer pa att utveckla en?
e Har ni ett gront hyreskontrakt idag?
e Vilka anledningar hade ni till att teckna ett gront hyreskontrakt? (Motiv)
e Hur ser det ut pa andra kontor i Stockholm, Sverige, Véarlden?

e  GOr ni nagot mer for att miljoanpassa kontorslokalerna utdver det som bestams i det
grona hyreskontraktet?

e Hur fungerar samarbetet med hyresvarden? Kan det utvecklas?

o Viktigt for er trovérdighet att ha grona avtal? Hur tror ni att konkurrenter inom
branschen resonerar?

e Vilka negativa sidor ser ni hos gréna hyreskontrakt?
e Hur stor paverkan pa miljon anser ni foretagets verksamhet har?
e Hur stor paverkan pa miljon anser ni foretagets val av lokaler har?

e Hur pass viktiga ar foljande miljomal for ert foretag?

- Langsiktigt minska energianvandningen for varme, kyla och el
- Verka for en valutvecklad och miljoanpassad avfallshantering

- Haen I6pande dialog i de miljofragor som uppstar vid forvaltning och drift samt er
anvandning av lokalen

- Anvinda byggmaterial som medfor sa liten negativ miljopaverkan som méjligt vid
ombyggnad av lokalen och fastigheten

e Hur vérderar ni féljande positiva effekter som kommer med gréna hyreskontrakt?

Ranka foljande alternativ:

- Minskad miljopaverkan

- Ekonomisk vinst

- Image — nojdare kunder

- Image- locka kompetenta medarbetare
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Vad prioriterar ni vid val av lokal?

Ranka foljande alternativ
- Lége

- Hyresniva

- Funktionalitet

- Miljokrav

Tror ni att grona hyreskontrakt ar nagot som kommer bli vanligare och oka i
popularitet i framtiden?
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