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Inledning

De flesta av SUHF:s medlemmar ar, som statliga myndigheter, skyldiga att enligt hogskole-
lagen arbeta for en hallbar utveckling. Som del av den svenska statsapparaten 4r man ocksa
bunden att folja FN:s globala mal for hallbar utveckling, den s kallade Agenda 2030. Aven
de SUHF-medlemmar som inte har staten som huvudman bedriver en aktiv verksamhet for
att strdva mot samma mal.

SUHF:s ambitioner pa hallbarhetsomradet har bland annat manifesterat sig i att ett klimat-
ramverk for Sveriges universitet och hogskolor som antogs i oktober 2021. Till stéd for ett
fortsatt arbetet for att minska klimatpaverkan finns till detta klimatramverk en
exempelsamling som kan végleda de enskilda ldrosédtena i deras arbete med saval indirekt
som direkt klimatpaverkan.

Flera av malen i Agenda 2030 beror hur de lokaler universitet och hogskolor hyr paverkar
klimatet vid drift och forvaltning samt vid om- och nybyggnation, till exempel

SDG 9 Hallbar industri, innovationer och infrastruktur
SDG 11 Hallbara stader och samhéllen

SDG 12 Hallbar konsumtion och produktion

SDG 13 Bekdampa klimatférandringarna

Da byggsektorn star for uppemot 40 procent av den totala arliga resursanvandningen i
varlden (ar 2020 svarade bygg- och fastighetssektorn for cirka 21 procent av Sveriges totala
utslapp av vaxthusgaser, se nedan) vilar ett stort ansvar pa beslutsfattare att beakta god
hushallning av befintliga resurser infor beslut om lokalférsorjning. En stor del av resurs-
anvandning och miljépaverkan sker under nybyggnation (58%). Men inte bara produktions-
fasen bor inkluderas ndr man skattar potentiell nettoeffekt gallande klimatavtrycket utan
aven anvandarfasen. Att identifiera vilka lokaler som kan anvandas mer och effektivare och
vad som kan aterbrukas istéllet for att byggas och kopas nytt ar den kanske storsta enskilda
insatsen larosadtena kan gora for att minska den direkta miljopaverkan. Genom ett battre
och yteffektivare utnyttjande av lokalerna finns saledes stora ekologiska hallbarhetsvinster
att gora.

SUHF:s expertgrupp for fastighets- och sakerhetsfragor har i sitt uppdrag att under mandat-
perioden 2022-2023 samla och sprida kunskap kring klimatpaverkan fran de lokaler univer-
sitet och hogskolor hyr eller pa annat satt disponerar. Expertgruppen har under 2021-2022
haft dialog med de flesta storre hyresvardar (Akademiska hus, Statens fastighetsverk, Vasa-
kronan, Hemso, Intea och Samhallsfastigheter) som larosatena hyr fastigheter av kring
hallbarhet och investeringar for att tydliggora fastighetsagares och hyresgasters respektive
ansvar.

Dartill har expertgruppen bildat en arbetsgrupp som utifran bl.a. SUHF:s klimatramverk har
att “analysera klimatforbattrande atgarder eller atgarder som minskar negativ klimatpa-
verkan som genomforts eller planeras vid landets larosaten, med sarskilt fokus pa klimat-
paverkan vid om- och nybyggnation. Arbetsgruppen ska gora en nationell inventering och
utifran resultaten skapa en kunskapsoversikt i form av rekommendationer eller modeller
for minskad klimatpaverkan”.

Arbetsgruppen har bestatt av representanter fran expertgruppen samt experter fran
natverket for Miljoledning i universitet och hégskolor (MLUH). Den féreliggande kunskaps-
oversikten som arbetet resulterat i behandlar féljande omraden:

Klimatkartlaggningar och jamforelser vad galler fastigheters klimatpaverkan:
berdkningar av larosatenas sammanlagda klimatutslapp.
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Lokaldelning som faktor i ett effektivt lokalutnyttjande: hinder for delningsekonomiska
[6sningar och hur dessa kan hanteras.

Samhallsekonomiska prismodeller for lokalers klimatpaverkan: Klimatkompensation
och internpris som styrmedel vid investeringsbeslut i en hallbar riktning.

Pagaende och genomférda aterbruksprojekt (i projekt, inredning mm) med inslag av
CO2-berékningar. Vilka krav stalls pa aterbruk?

Hallbara hyresvillkor — metoder for att méata eller avtala om hallbarhetsparametrar i
hyresavtalsvillkor.

Malgruppen for denna kunskapsoéversikt och de rekommendationer som arbetsgruppen ger
ar saval hogsta ledningen for universitet och hégskolor samt de som arbetar mer operativt,
dels med miljé- och hallbarhetsfragor kopplade till fastigheter, dels med lokalutveckling/
lokalforsorjning. Syftet med rapporten ar att vagleda i arbetet med att minska klimatav-
trycket av larosatenas fastighetsbestand samt infor beslut om eventuella investeringar i
eller utveckling av samma bestand.

Under arbetets gang har avstamningar gjorts med koordinatorerna for Larosatenas klimat-
natverk — ett sektorsgemensamt initiativ som bygger pa SUHF:s klimatramverk och som fatt
infrastrukturellt stod av forskningsrdden FORMAS och VINNOVA. Klimatnatverket har pa-
borjat ett arbete med att férdndra sektorn till att “arbeta atgardsinriktat och for att astad-
komma de férandringar som kravs for klimatomstallningen”.

En omstadndighet som gruppen uppmarksammat i sitt arbete ar att berdkningar av klimat-
avtryck ibland baserar sig pa en viss enhet koldioxid CO, och i andra fall koldioxidekviva-
lenter (COe).! Forfattarna har férsdkt vara tydliga med vad som géller i det enskilda fallet.

Det ar saledes arbetsgruppens férhoppning att rapporten kan bidra till valgrundade beslut
om lokalinvesteringar bland SUHF:s medlemmar.

1 Olika vaxthusgaser bidrar olika mycket till vaxthuseffekten. Anvdandningen av koldioxidekvivalenter (COe)
medger att olika utslapp av vaxthusgaser och deras inverkan pa klimatet 6versatts till hur mycket koldioxid som
skulle orsaka samma klimatpaverkan.
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Arbetsgruppens rekommendationer

Klimatberakning

For att fa en Overgripande bild av ett larosates sammanlagda klimatutslapp bor en
klimatberakning géras genom en miljospendanalys eller en livscykelanalys, var for sig
eller i kombination.

Genomfor en miljospendanalys for att fa en uppfattning om klimatpaverkan fran det
befintliga fastighetsbestandet.

Genomfor en livscykelanalys for att ta reda pa under vilket skede av en byggnads
livscykel som miljopaverkan ar storst. Detta blir ett verktyg for att kunna projektera
och bygga mer milj6- och klimatsmart.

Lokaldelning

Identifiera vilka lokaler som kan anvandas mer och delas med andra aktorer. Ett 6kat
lokalanvandande har manga ekologiska och ekonomiska fordelar. Lokaldelning tillfor
ocksa sociala varden da nya motesplatser uppstar.

Gransdragningsfragor gor att det ar lampligt att det &r hyresvarden/fastighetsidgaren
som utgor intermediar.

Dela lokaler med aktérer med liknande varderingar eller med liknande verksamheter.

Klimateffekter vid investeringar

Som stod vid provningen av ett lokalbehov bér man 6vervaga att inféra den sa kallade
fyrstegsprincipen:

0 Minska ytbehovet, till exempel genom att ersatta fysiska moment med
digitala tjanster.

0 Intensifiera ytanvindningen, till exempel genom att anvanda ytor och
funktioner samtidigt eller vid olika tillfallen (dven spritt under dagen).

O Anpassa, komplettera eller bygg om pa ett satt som underlattar delning.

O Bygg nytt men klimatsmart och hallbart samt sa att en hog nyttjandegrad
underlattas.

Infor en klimatbudget for larosatet som ett satt att synliggdra och vaga olika intressen
mot varandra.

Anvand intern prissattning pa koldioxid for att forsta hur ett hogre pris pa utslapp kan
paverka verksamheten och for att styra investeringsbeslut i en hallbar riktning samt for
att skapa drivkrafter att stélla om. Arbetsgruppen foreslar 5 kr/kg CO»e.

Aterbruk

Aterbruka byggmaterial vid ny- och ombyggnationsprojekt och anvand cirkulara
affarsmodeller dar mobler renoveras, repareras och séljs pa nytt for att minska resurs-
forbrukningen och klimatpaverkan.

GOr berdkningar pa aterbrukets klimateffekter som ett underlag for beslutsfattande
och kommunikation, till exempel i ett digitalt LCC-verktyg (likscykelkostnadsverktyg).
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Klimatforbattrande och hallbara hyresvillkor

Vid férhyrningar, valj miljocertifierad lokal — det innebar en 6kad medvetenhet om
fordelarna med byggnader med lag miljopaverkan. En certifiering satter standard for
basta praxis inom hallbart férvaltande och anvdands som en mattstock for att beskriva
en byggnads miljoprestanda.

Se till att i ett sarskilt samarbetsavtal for hallarbetsarbete eller i hyresavtalet (till
exempel genom en sa kallad Gron bilaga) reglera:
0 Informationsutbyte om miljdambitioner och miljdarbete
0 utveckling och uppfoljning av handlingsplaner for miljopaverkan
0 samverkan kring optimering av driftstider for ventilation
0 arlig redovisning av mediaférbrukning ska finnas dokumenterade
(0]

varme, el, avfallshantering.
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Genomforda klimatkartlaggningar och jamforelser vad galler
fastigheters klimatpaverkan

Lena Soderlundh & Karolina Kjellberg

Inledning

For att fa en 6vergripande bild av ett ldrosdtes sammanlagda klimatutslapp kan en klimat-
berakning genomfdras. Genom en klimatberékning kartlaggs utslapp fran olika delar av
verksamheten. For att géra klimatberakningar finns tva huvudsakliga metoder, miljéspend-
analys och LCA-analys (livscykelkostnad). De kan anvéndas var for sig eller i kombination.

Vid en miljéspendanalys utgar berdkningarna fran verksamhetens resultatrakning, dar varje
kostnadspost i resultatrakningen raknas om till ett klimatutslapp genom anvandning av
schabloner baserade pa miljostatistik. Metoden &r en “top-down”-metod som ger en bild av
utslappen fran verksamhetens olika omraden. Det ar inte en metod for att folja den kon-
tinuerliga utvecklingen av utslapp 6ver tid. Vid livscykelanalys anvands en ”bottom-up”-
metodik for att berdkna miljopaverkan under hela livscykeln for en produkt, fran ravaru-
utvinning och tillverkning till anvandning och avfallshantering. Livscykelberdkningar ger
noggrannare resultat, men ar ett mycket omfattande arbete om en verksamhets alla
utslapp ska kartlaggas med denna metod. En utforligare beskrivning av metoderna finns
langre fram i texten.

Genomforda klimatkartlaggningar pa larosaten

Under varen 2022 skickades en enkat ut till 47 larosaten via det nationella natverket
Miljéledning i Universitet och Hégskolor (MLUH) med fragor kring arbetet med klimat-
kartlaggning. Detta for att kunna skapa en uppfattning om hur och vilka som genomfort en
klimatkartlaggning inom sektorn. Det var 16 larosaten som svarade pa enkéaten, varav 11
svarade att det genomforts en klimatkartlaggning/klimatberakning pa den egna verksam-
heten.

Andelen svenska ldrosdten som genomfért en
klimatkartldggning

35
30
25
20
15
10
5 ]
0 Ja Nej Ej svarat
W Total 11 5 31

Figur 1. Stapeldiagram éver andelen ldrosédten som genomfért en klimatkartldggning.
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Majoriteten av larosaten (nio av elva) som genomfort en kartlaggning eller berdkning
anvande spendanalys/IOA.! Fem av nio har dven nyttjat LCA/EPD:er for att genomféra
kartlaggningarna. Larosatena beskriver att spendanalys och IOA nyttjas vid berakning av
utslapp pa bredare kategorier, dar det saknas priméardata, sdsom inkop av varor och
produkter, tjanster och forhyrning av lokaler. Figur 2 nedan visar att nio av de svarande har
inkluderat fastigheter/férhyrda lokaler som en kategori inom klimatkartlaggningen.

Andel som inkluderat lokaler/byggnader/fastigheter i
klimatkartlaggningen

31

Ej svarat 7 la [ Nej

Figur 2. Pajdiagram éver de ldrosédten som inkluderat kategorin lokaler/byggnader eller fastigheter i
klimatkartldggningen.

Enkéaten visade att det finns olika synsatt géllande att berdkna utslépp fran fastigheter/for-
hyrda lokaler. Ett satt som anvands ar att endast inkludera den forbrukade energin som
lokalerna forbrukar. Da inkluderas priméardata (kWh) utifran elektricitet, varme och kyla
som inhamtas fran fastighetsdgaren. Det andra sattet dr att genomféra en spendanalys/IOA
for de kostnader som relateras till fastigheter/forhyrda lokaler. Pa sa vis inkluderas till viss
del férvaltning och fastighetsnara tjanster i klimatberakningen.

Vid en ndarmare anblick pa de atta larosdten som genomfoért en klimatkartlaggning och
inkluderat kategorin lokaler/byggnader eller fastigheter varierar utslappen mellan att
utgdra 11-33 % av de totala utsldppen med ett medelvirde pa cirka 20 %.2

Ett mer jamforbart matt blir utslapp per kvadratmeter, som illustreras i figur 3 nedan.?
Aven med denna indikator blir det svart att jamféra verksamheter da det varierar vad som
ingar i larosatenas klimatberakningar. Medelvardet for de atta larosatena var 25 kg CO, per

m?2.

L Input-output-analys. Beskrivs langre bak i dokumentet under avsnitt Spendanalys.

2 SLU utgar da forfattarna inte kan tolka vad som klassas som lokal/byggnader/fastigheter i kartlaggningen.
3 Mojligheten att rékna utslapp per BTA gick inte att utgéra da ytan (m2) ar hamtad fran Naturvardsverkets
redovisning av miljéledningsarbetet fér 2019 som inte inkluderar BTA.
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Figur 3. Stapeldiagram éver kg CO, per m; och den procentuella andelen av utsldpp av de totala utsldppen fran
klimatkartldggningen. Alla Idrosdten utom LU har rdknat utifrdn 2019 dGrs utsldpp medan LU har rdknat pé 2020
dars utsldpp fran lokaler/byggnader/fastigheter. Hégskolan Dalarna réknar pd energiférbrukning i samma
kategori. Antal kvadratmeter ér hdmtad fran Naturvdrdsverkets drsredovisning 2019.

Osakerheter

Enkatforfragan utgor en forsta enkel anblick pa hur svenska larosaten har raknat pa utslapp
fran deras verksamhet. Det finns dock ett antal osdkerheter vid jamférelser mellan olika
larosaten. Dels har olika konsultbolag utnyttjats, vilka i sin tur nyttjar olika typer av berak-
ningssatt och metoder, dels ser det olika ut hur larosdten vad som ska inkluderas i kategorin
lokaler/byggnader/fastigheter. Detta gor det svart, om inte omojligt, att jamfora larosaten
som inte har samma beradkningsmetod och samma avgransningar inom kategorin. Det finns
ocksa stora osdkerheter i vad som ingar i berdkningarna, exempelvis inkluderar Hégskolan
Dalarna energiférbrukning medan Goteborgs universitet och Stockholms universitet
exkluderar detta fran kategorin lokaler/byggnader/fastigheter. Dartill finns det skillnader
gallande avskrivningar eller direkta investeringar. Vissa klimatberakningar harmoniserar
utslappen genom att nyttja avskrivningstiden istallet for den direkta kostnaden for
byggnaden.

Fortsatt arbete

Utmaningen med att gbra en omvarldsanalys pa detta omrade &r att utveckling av klimat-
berakning pagar standigt. Kunskapen om klimatberdkningar pa fastighetsomradet har
eskalerat ytterligare i och med att klimatdeklarationslagen gick i kraft 1 januari 2022. Det
behover ocksa definieras en gransdragning kring vilka utslapp som ska inga for en hyresgast
kontra vilka utslapp som tillfaller fastighetsagaren.

Spendanalys

En spendanalys ar en analys for att underséka hur inképen ser ut i en organisation och visar
inkdpsvolym, antal leverantorer och antal transaktioner. En miljospendanalys visar vilka av
organisationens inkopskategorier som har stor negativ miljopaverkan och var man bor rikta
in sitt klimatarbete. Grunden i analysen ar en spendanalys och metoden for att berdkna
miljépaverkan utifran inkdp sker med hjalp av en input/outout-modell (I0A) eller med hjalp
av LCA-data och EPD.

I0OA-modellen bygger pa miljostatistik och modelleringar av inkdpen utifran olika leveran-
toérer och ger en indikation pa miljoeffekter fran inképen. Miljospend med LCA anvander
LCA-baserade varden for miljoeffekter. Upphandlingsmyndigheten har tagit fram verktyg
med miljéindikatorer for en I0A-analys eller klimatindikator som bygger pa LCA dar
indikatorerna raknats om till klimatpaverkan per krona.
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Miljospend mojliggor en 6verblick av en organisations klimatpaverkan och ett arbetssatt for
att nd standiga forbattringar i klimatarbetet.! Genom analysen gdr det att se hur utsldppen
fordelas mellan olika kategorier, som t.ex. fastigheter, resor och varor. Med underlaget kan
organisationen arbeta mer strategiskt med sina inkép och minska klimatpaverkan fran olika
inkdpskategorier. Analysen visar klimatpaverkan historisk eller utifran nulaget. Genom
aterkommande analyser blir det mojligt att folja férandringar over tid. Det ar dock inte en
metod for att analysera specifika investeringar eller produkter eller till for att jamfora
mellan organisationer.

Miljospend kan alltsa anvdndas for att fa en uppfattning om klimatpaverkan fran det befint-
liga fastighetsbestandet. For fastigheter finns manga olika delar som orsakar klimatpaver-
kan, sasom fastighetsdrift, entreprenader, energi, vatten och avlopp. Klimatpaverkan sker
genom hela livscykeln, fran uppférande till rivning av byggnaden. Det huvudsakliga ut-
slappet sker vid byggnation, dar tillverkning av materialet utgér majoriteten av utslappet.
Det innebar att materialval, vid bade nybyggnation liksom ombyggnad och renoveringar, ar
valdigt viktigt ur klimatsynpunkt. Ett klimatvanligt materialval som ar mer kostsamt innebar
att en miljospend som bygger pa I0A felaktigt visar en stérre klimatpaverkan som ett resul-
tat av 6kade kostnader. Pa samma satt paverkas miljospend av hur de fastighetsrelaterade
kostnaderna periodiseras.

Det ar dven maijligt att integrera varden pa miljoeffekter pa artikelniva i miljospend genom
att delvis anvdanda LCA-baserade produktdeklarationer (som EPD). Detta ger en 6kad preci-
sion av klimatberdkningarna. Om dessa varden skulle finnas i det elektroniska bestallnings-
systemet, blir det lattare att fa in dessa varden direkt i miljospenden.

Livscykelanalys

Livscykelanalys (LCA) ar en metod for att berdkna miljopaverkan under produktens hela
livscykel, fran utvinning av ravaror till avfall/atervinning. LCA ger en exakt matning och kan
visa faktiska miljopaverkan av ett inkdp eller for enskilda produkter. Genom en LCA &r det
mojligt att identifiera vilken miljopaverkan som &r storst for en produkt och var i livscykeln
som vilken typ av miljépaverkan uppstar. Miljopaverkan berdknas per kilo eller fér en viss
volym. En LCA med fokus endast pa klimatpaverkan brukar kallas for klimatberakning,
klimatkalkyl eller klimatdeklaration.

Med LCA gar det att ta reda pa under vilket skede av en byggnads livscykel som miljopaver-
kan ar storst. Detta blir saledes ett verktyg for att kunna projektera och bygga mer miljo-
och klimatsmart. Genom att anvanda LCA redan i projekteringsfasen finns stérre mojlighet
att paverka och foresla miljoforbattringar genom att jamfora olika konstruktionslosningar
och materialval. Detta innebar att det gar att upptacka om en vald fasadldsning ger en stor
miljopaverkan vid underhall eller hur stor miljopaverkan det blir om byggprodukterna
behover fraktas langt.

EPD (Environmental Product Declaration) ar en miljovarudeklaration som innehaller resul-
tatet fran en LCA av en byggprodukt eller tjanst och som utvecklats enligt standarden ISO
15804. En EPD kan ocksa ge information om hur man kan minska miljopaverkan vid anvand-
ning av varan, hur varan kan atervinnas och annan information som inte hanteras i en LCA.
En miljodeklaration innehaller tredjeparts granskad information och kallas daven en typ lll
deklaration. | dagsldget finns en brist pa dessa miljovarudeklarationer.

1 Klimatpaverkan anges i GWP (global uppvarmningspotential) vilken méts i enheten koldioxidekvivalenter
(CO2e).
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Lankar
For mer bakgrund kring klimatberakningar bifogas lankar nedan.

e Vigledning for spendanalys

e Viagledning om LCA for byggnader

e Databas av godkdnda EPD:er och klimatdekarationer

e Miljospendanalys — beskrivning av en metod for att integrera klimatpaverkan i
allménna inképsanalyser, Rapport 2019: 4, Upphandlingsmyndigheten.

e Klimatpaverkan fran renoverings- och ombyggnadsprojekt

e Vigledning for berdkning av utsldapp

e Referensvarde for klimatpaverkan vid uppférande av byggnader

e Handbok klimatdeklaration Boverket
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https://www.upphandlingsmyndigheten.se/styra-och-leda-inkopsverksamhet/analysera-inkopen-med-spendanalys/
https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/livscykelanalys/
https://www.environdec.com/home
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/globalassets/dokument/publikationer/miljospendanalys-rapport_2019_4.pdf
https://www.upphandlingsmyndigheten.se/globalassets/dokument/publikationer/miljospendanalys-rapport_2019_4.pdf
https://www.offentligafastigheter.se/download/18.72b6d529184b917b26321f6e/1669899399093/Klimatp%C3%A5verkan%20renoverings-%20och%20ombyggnadsprojekt.pdf
https://www.naturvardsverket.se/vagledning-och-stod/luft-och-klimat/berakna-klimatpaverkan
http://kth.diva-portal.org/smash/get/diva2:1626114/FULLTEXT01.pdf
https://www.boverket.se/sv/klimatdeklaration/

Lokaldelning som faktor i ett effektivt lokalutnyttjande

Peter Liljenstolpe

Lokaldelning innebar att ge flera aktérer tillgang till samma lokaler. | denna kontext betyder
det framst att tidigare underutnyttjade befintliga ytor och funktioner i byggnader som hyrs

av larosaten skulle kunna medhyras och anvandas av andra aktérer, men det kan dven vara

andra aktorer inom det egna larosatet.

Det finns stora miljomassiga vinster att gora da byggsektorn star for 40 procent av den
totala arliga resursanvdndningen i varlden (ar 2020 svarade bygg- och fastighetssektorn for
cirka 21 procent av Sveriges totala utslapp av vaxthusgaser, se nedan). En stor del av
resursanvandning och miljopaverkan sker under nybyggnation. Men inte bara
produktionsfasen bor inkluderas nar man skattar potentiell nettoeffekt i lokalanvandandet.
Aven anvindarfasen ar viktig. Att identifiera vilka lokaler som kan anvidndas mer och sedan
gora det istallet for att bygga nytt ar den kanske storsta insatsen ett larosate kan gora for
miljon. Dartill finns manga ekonomiska fordelar med detta. Lokaldelning tillfér ocksa manga
sociala viarden da nya métesplatser uppstar.?

Det finns ett 6kat intresse for lokaldelning hos fastighetsédgare, vilka ar mana om att inte sta
med tomma ytor och en utveckling mot flexiblare och kortare hyreskontrakt och annan typ
av servicefunktioner kan skénjas. Samtidigt ar de flesta verksamhetsledningar och
medarbetare inte vana vid att 6ppna upp for att dela lokaler med andra verksamheter. Till
detta kan laggas andra patagliga hinder géllande ansvarsfordelning, avtal, forsakringar,
lagar och andra regler som behéver fa sin l6sning.

Avsikten med foreliggande avsnitt ar att soka identifiera vilka olika hinder som finns for
delningsekonomiska l6sningar och att féresla hur dessa kan hanteras.

Hinder 1 Arbetssatt och organisationskultur

Det kanske enskilt storsta hindret mot att ett larosate ska dela lokaler med annan aktor ar
organisationskulturen.

Detta galler kanske framst om larosatet redan férhyr en lokal som man planerar ska
inrymma aven andra verksamheter. Men det géller dven om laroséatet planerar att flytta sin
verksamhet till nya lokaler som delas med andra externa aktorer.

De verksamheter som berors i ett givet fallet har redan sina arbetssatt, i vilket man inte
behovt ta hansyn till andra aktérer. Man har sannolikt varit van vid att kunna disponera
samtliga ytor, att ha exklusiv tillgang till lokalerna och de lokaltjanster som ar kopplade till
dessa under storre delen av dygnet.

Att arbetssatt och organisationskultur kan utgora hinder for lokaldelning illustreras av de
senaste arens stora ABW-baserade lokalprojekt, t.ex. Niagara, Malmé universitets byggnad
for central administration, Segerstedthuset, som uppforts fér Uppsala universitets ledning
och universitetsforvaltning, och Campus Eskilstuna, som inrymmer framforallt

1 Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som norm. En branschrapport fran IVA-projektet Resurseffek-
tivitet och cirkuldr ekonomi (ReCE), Stockholm 2020; Delningsekonomi pG anvdndarnas villkor: Betdnkande av
Utredningen om anvdndarna i delningsekonomin (SOU 2017:26 ), Stockholm 2017. Betdankandet behandlar inte
modeller for delning av kontor och undervisningslokaler; L. Fjellander & A. De Jong, Att skapa delningskultur: En
vdgledning for hur bostadsbolag kan underldtta delning av saker, fordon, ytor, kunskap och tid i bostadsomra-
den (IVL Svenska Miljdinstitutet Rapport C603), Stockholm 2021; L. Fjellander et al., Delningens potential (IVL
Svenska Milj6institutet Rapport C3711), Stockholm 2019.
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undervisningslokaler, studentutrymmen och arbetsplatser for larare vid Malardalens
universitet.

Lésning:

e Ledning och medarbetare men dven studenterna bor ha samma bild av de
ekologiska men dven ekonomiska vinster som kan uppnas genom lokaldelning och
vara 6verens om att dessa mal ska vara 6verordnade 6vriga verksamhetsmal.

e Involvera berérda parter internt pa larosatet i ett sa tidigt stadium som moijligt for
att nd ett gott resultat.?

e Inventera mojligheter genom intern och extern aktérssamverkan.

e Berorda verksamheter behover arbeta fram arbetssatt som fungerar nar flera
verksamheter pagar samtidigt eller direkt efter varandra.

e Arbeta med organisationskulturen sa att organisationen kan ta vara pa fordelarna
med att vara fler verksamheter som delar en lokal.

e Enframgangsfaktor torde vara att den verksamhet som ar tankt att dela lokal med
larosatet ligger nara larosatets verksamhet, verkar pa liknande premisser eller att
det inte foreligger nagon malkonflikt ekonomiskt, juridiskt, eller etiskt med
larosatets verksamhet.

Hinder 2 Arbetsmiljon/arbetsmiljolagstiftningen

Om man har som mal att dela sina lokaler med andra aktérer men underlater att forbereda
ett nytt arbetssétt eller att se dver sin organisationskultur riskerar det att fa stora
inverkningar pa arbetsmiljon.

Mer konkret kan delning av lokaler paverka arbetsmiljon pa sa satt att stérande ljud- och
buller hos nagon av aktorerna kan stoéra andra. Likasa kan arbetstiden bli ett hinder. Flera
aktoérer som delar en yta blir mer beroende av fasta arbetstider. Att “arbeta 6ver” riskerar
att bli mer komplicerat eller helt omojliggéras beroende pa sammanhanget.

Det framgar av arbetsmiljolagen att “arbetsgivare och arbetstagare skall samverka for att
astadkomma en god arbetsmilj6”, samt att arbetsgivaren systematiskt ska “planera, leda
och kontrollera verksamheten pa ett satt som leder till att arbetsmiljon uppfyller fére-
skrivna krav pa en god arbetsmilj6.”?

11 en vagledning for hur bostadsbolag kan underlatta delning talas om féljande sju steg fér den interna
samverkan: 1. Inventera kontinuerligt vilka lokaler som star tomma och undersék tillsammans med hyresgaster
hur mycket befintliga ytor anvands. 2. Undersdk kontinuerligt hur behoven av lokalyta och funktion ser ut. Kan
ytbehoven minska genom att aktiviteter sker pa andra satt? Vilka funktioner saknas i fastigheten och/ eller i
kvarteren som kan komplettera befintliga funktioner? 3. Gar det att dela yta inom ramen for det befintliga
arbetssattet i den egna organisationen? 4. Synliggér och kommunicera vilka ytor inom den egna verksamheten
som ar ledig var och vid vilka tidpunkter, och om delning med andra verksamheter ar mojligt samtidigt eller vid
olika tider. 5. Se 6ver hur ytterligare delning av ytor och funktioner med andra verksamheter skulle kunna
utvecklas om forutsattningarna férdandras, exempelvis genom ombyggnation, andra arbetssatt eller andra
regler. 6. Bygg multifunktionellt och flexibelt i samband med anpassningar, ombyggnation eller nybyggnation, sa
att ytorna kan anvandas till flera verksamheter och aktiviteter nu, men ocksa transformeras 6ver tid utifran nya
behov. 7. Synliggor effekterna av lokaldelning. a. De miljémadssiga, sociala och ekonomiska vinsterna och
eventuella forlusterna eller rekyleffekterna och nackdelarna med delning. b. Inkludera mal och uppféljning av
nyttjandegrad av lokaler i hallbarhetsredovisningar.

23 kap, 1 a & 2 §§ Arbetsmiljclagen.
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Arbetsgivarens samverkan med arbetstagare sker genom ett av arbetstagarna utsett
skyddsombud. Om flera aktorer ska samverka maste flera arbetsgivare samverka med flera
skyddsorganisationer om samma lokaler, vilket givetvis riskerar att bli komplicerat.

Lésning:

e Uppratta samordningsgrupper for arbetsmiljéfragorna som organiserar saval
samtliga arbetsgivarintressen som larosatenas och 6vriga externa aktorers
skyddsombudsorganisationer i enlighet med vad som sags3 kap 7 g §
arbetsmiljélagen om att “de som samtidigt, eller i tidsmdssig anslutning till
varandra, bedriver verksamhet pa ett gemensamt arbetsstélle, ska samrada och
gemensamt verka for att astadkomma tillfredsstéllande skyddsforhallanden.”

e Genomfdr gemensamma skyddsronder inom samordningsgrupperna.

Hinder 3 Otydlig ansvarsfordelning mellan aktorer

Ansvar, kedjor av ansvarsforhallanden och majlighet till ansvarsutkravande inom larosédtena
samt mellan ldrosadtena a ena sidan och andra aktorer a den andra ar fragor som Riksrevi-
sionen granskar arligen.!

Den allt storre betoningen pa intern styrning och kontroll ar viktig for larosatena att beakta
i forhallande till saval Riksrevisionen som till huvudmannens krav samt for att tillse att den
egna verksamheten féljer lag, férordning och andra normerande regelverk.?

Oklarheter i forhallandet mellan hyresvard/fastighetségare, en férstahandshyresgast
(larosatet) och andrahandshyresgaster (andra externa aktoérer) eller mellan
hyresvérd/fastighetsdgare och hyresgaster (larositet och andra externa aktorer) dkar
riskerna for samtliga aktorer t.ex. vid tvister kring skada, att man bryter mot regelverk eller
att man bygger ekonomiska underskott/far problem med den ekonomiska redovisningen.

Lésning

e Tydliggor ansvarsforhallanden mellan Ildrosdtena och externa aktérer genom
avtalsmallar och tydliga gransdragningslistor, vilka stimulerar till delning av lokaler
snarare an forhindrar det.

e Tydliggdr ansvarsforhallanden vid lokaldelning inom ldrosdtena genom
delegationsordningar.

o Tydliggdr vem som har ansvar for att tacka eventuella underskott.

Hinder 4 Arbetsrattsliga fragor

Det kan, i syfte att minska kostnader och for att optimera lokalnyttjandet, vara frestande
for larosatet som forstahandshyresgast, fastighetsdgare och andra externa aktérer att
nyttja externa digitala plattformar som erbjuder helhetslosningar for lokaldelning. Sadana
helhetslosningar kan bygga pa att sa manga aktorer som mojligt knyts till plattformen, med
korta kontrakt, laga intradesbarridrer och mojligheter att skala upp verksamheten utan
storre kapitalbehov.

1 Diskussion med revisionsdirektor Henrik Soderhielm, Riksrevisionen.
2 Finansutskottets betdnkande, 2021/22:FiU9: Riksrevisorns drliga rapport 2021, s. 15f.
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Visserligen finns en potential att jobb som till viss del forlorats genom digitalisering m.m.
kan ersattas av egenforetagare och frilansare i delningsekonomin. Samtidigt riskerar man
genom en sadan snabb och billig utveckling en utbudschock som i slutdndan leder till att
aktorer forsvinner lika snabbt som de uppstod och i forlangningen till en icke hallbar
situation. Dessutom uppstar fragor som dessa egenforetagares och frilansares
arbetsrattsliga skydd i forhallande till den digitala helhetslosningen och om radande
arbetsratt.?

Ldésning

e Lirosatena bor av bade juridiska och etiska skal undvika att inga avtal med digitala
plattformar som erbjuder helhetslésningar for lokaldelning dar arbetsratten satts ur
spel eller inte harmonierar med den statliga vardegrunden.

Hinder 5 Skattefragor/moms m.m.

Om lokaldelningen sker genom en tredje part/en sarskild plattform eller om ett flertal
aktorer ar inblandade i ett lokaldelningsforhallande, kan det var oklart for samtliga
inblandade aktorer vilka roller man har vid en transaktion: vem som ska betala skatt, moms
och socialavgifter, eller vilka inkomster som ska rapporteras och hur det ska ga till. Detta
beror till stor del pa hur lokaldelningsuppldgget ser ut mellan parterna.?

For larosatena ar det pa skattefronten framfér allt momsreglerna for uthyrning av lokaler
som skulle behdva ses 6ver: Larosatena har flera lokaler som skulle vara av stort intresse
for, och motsvara de krav som, kultur- och foreningslivet har. Momsfragan behéver dock
I6sas for att delning av lokaler ska kunna genomforas pa storre front. Enligt
mervardesskattelagen (1994:200) ar uthyrning av verksamhetslokaler normalt undantagen
fran mervardesskatteplikt vilket innebar att man som hyresgast inte kan gora avdrag for i
hyran ingdende mervardesskatt vid enstaka eller aterkommande férhyrningar.

Som det ser ut idag ar det darfor viktigt for fastighetsagare och nyttjanderattsinnehavare
som delar lokaler att uthyrningen kan ske med moms for att man ska kunna goéra avdrag for
moms avseende byggnation, investeringar, underhall och drift av lokaler. Det finns
visserligen en mojlighet till s.k. “frivillig skattskyldighet”, men det innehaller ett flertal krav
som maste vara uppfyllda. Bland annat kravs att hyresgasten bedriver momspliktig
verksamhet, att uthyrning sker av en viss bestamd yta och att uthyrningen ar
stadigvarande, det vill sdga heltid och p& minst ett ar.3

Denna begrdnsade avdragsratt av lokalmomsen medfor en begransning for det ideella
foreningslivet, da de inte har rad att hyra lokaler for sina aktiviteter i den utstrackning man
onskar. Detta medfor i sin tur uteblivna intékter for fastighetsdgare och andra

L A. Fellander, C. Ingram & R. Teigland, The sharing economy: embracing change with caution (Naringspolitiskt
forum, rapport 11), Stockholm 2015, ssk. s. 39ff.

2 Skatteverkets arbete med att beskatta delningsekonomin (RiR 2021:16) (En granskningsrapport fran
riksrevisionen), ISBN 978-91-7086-566-4, Stockholm 2021, s. 14ff. Plattformar som organiserar lokaldelning
skulle teoretiskt kunna vara ansvariga for att betala arbetsgivaravgifter om de har inflytande 6ver arbetet, som
t.ex. lokaltjanster.
https://www.riksrevisionen.se/download/18.430b148b1795d033d3dcfcb0/1621334587747/RiR%202021 16%2
OAnpassad.pdf

3 Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som norm. En branschrapport fran IVA-projektet Resurseffek-
tivitet och cirkuldr ekonomi (ReCE), Stockholm 2020, s. 43f.
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https://www.riksrevisionen.se/download/18.430b148b1795d033d3dcfcb0/1621334587747/RiR%202021_16%20Anpassad.pdf

naringslivsidkare och hindrar mojligheterna till 6kad lokaldelning. | forlangningen medfér
lokalmomsen alltsa att lokaler star tomma och underutnyttjade till en stor kostnad.

Det finns ett starkt tryck pa att detta regelverk ska andras. Féreningsliv, naringsliv, fastig-
hetsbranschen och andra aktorer har tidigare uppmarksammat regeringen pa problema-
tiken.! Likasa foreslog en utredare pa uppdrag av Finansdepartementet 2009 en del férand-
ringar som skulle leda till Iattnader betraffande lokalmomsen for den ideella sektorn: bl.a.
skulle en generell omséattningsgrans pa 250 000 kronor motverka att skatt- och redovis-
ningsskyldighet skulle uppkomma vid enstaka mindre uthyrningar.? Dessutom har Skatte-
verket i en promemoria daterad 2022-04-04 identifierat liknande problem med lokalmom-
sen och foreslagit férandrad frivillig skyldighet vid uthyrning av verksamhetslokaler
(lokalmomsen).3

For larosatena — som bedriver icke momspliktiga verksamheter — ar fragan mer komplex
eftersom det givetvis kan vara av intresse att ocksa dela lokal med momspliktiga
verksamheter.

Losning:
e Undvik avancerade |6sningar med tredje part/plattform.

e Forhoppningen ar att regeringen remitterar och fortsatter beredning av
Skatteverkets forslag for att sedan kunna foresla riksdagen en férandrad och
forbattrad lokalmoms som stodjer foreningslivets mojligheter till att hyra lokaler
och darmed stimulerar lokaldelning.

e Om larosatena andrahandsuthyr lokaler till momspliktiga verksamheter ska
forhallandena regleras i hyresavtalet.

¢ Innan det finns ny lagstiftning pa plats har det féreslagit att man — for att fa svar pa
vissa oklara fragor — skulle kunna préva ett antal fall i Skatterattsnamnden.*

Hinder 6 Besittningsratt enligt jordabalken

Nagot som ofta lyfts fram som en férsvarande omstadndighet vid andrahandsuthyrning av
verksamhetslokaler ar det besittningsskydd andrahandshyresgasten smaningom far. Besitt-
ningsskyddet finns for att skydda hyresgasten, en faktor som &r viktigt att beakta vid
utvecklingen av lokaldelning. Men det gar att avtala bort besittningsskyddet under vissa
forutsattningar, t.ex. att uthyraren skall bedriva egen verksamhet i lokalen eller att hyres-
forhallandet mellan fastighetsdgaren och dennes hyresgast (uthyraren) skall upphéra.
Besittningsskyddet &dr, som det ser ut idag, inte ett hinder for att avtal traffas mellan parter
att dela nyttjande av lokaler under olika tider. Daremot kan besittningsskyddet goéra hyres-
gasternas beroende av varandra stoérre, eller 6ka risken for mellanhanden eller fastighets-
dgaren beroende pa hur uppligget ser ut.’

1”Forslag om lokalmoms bor fortsatta beredas” https://www.svensktnaringsliv.se/sakomraden/skatter/forslag-
om-lokalmoms-bor-fortsatta-beredas 1186725.html

2 Mervdrdesskatt fér den ideella sektorn,m.m. (Ds 2009:58).

3 Utékad méjlighet till frivillig skattskyldighet avseende mervdrdesskatt vid uthyrning av lokal (Promemoria
Skatteverket 2022-04-04, dnr 8-1604837), s. 10f.

4 Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som norm. En branschrapport fran IVA-projektet Resurseffek-
tivitet och cirkuldr ekonomi (ReCE), Stockholm 2020, s. 44.

5 Om nyttjanderatt ges till del av en funktion utan ensamrétt, exempelvis nyttjande per timme eller del av ett
dygn av en lokal eller odefinierad del av en lokal sa raknas det inte som ett hyresavtal — och darmed géller inte
reglerna om besittningsratt; Resurseffektiva lokaler i Sverige — Lokaldelning som norm. En branschrapport frén
IVA-projektet Resurseffektivitet och cirkuldr ekonomi (ReCE), Stockholm 2020, s. 43.
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For att optimera mojligheterna till lokaldelning skulle jordabalken, och da sarskilt 12
kapitlet ("Hyreslagen”), med férdel istallet anpassas efter behovet av lokaldelning.

Lésning:

e Infor ingaende av ett lokaldelningsarrangemang eller en andrahandsuthyrning, se
till att inga 6verenskommelse med den tilltdnkta hyresgasten om avstaende av
besittningsskydd for lokal enligt férordningen (2005:1148) om vissa
dverenskommelser enligt 12 kap. 45 a och 56 §§ jordabalken.

Hinder 7 Fysisk sakerhet och person-/personalsikerhet

Forebyggande arbete med den fysiska sakerheten ska enligt bestammelsernai2 kap 3 §
sakerhetsskyddslagen forebygga att obehoriga far tilltrade till omraden, byggnader och
andra anlaggningar eller objekt dar de kan fa tillgang till sékerhetskansliga uppgifter eller
déar sdkerhetskéanslig verksamhet bedrivs. Fysisk sdkerhet ska ocksa férebygga skador pa
byggnader, anldggningar eller objekt. | detta ligger dven att skydda mot att ndgon med eller
utan tekniska hjilpmedel kan ta del av kinslig information.?

Med person-/personalsakerhet avses tvd huvudsakliga komponenter. For det forsta sa av-
ser det skydd mot yttre negativ paverkan pa personal sasom anstéllda, deras narstaende,
besdkare mm. (s.k. personsdkerhet). For det andra avser det skyddet av organisationen mot
hot fran personal och individer (s.k. personalsdkerhet). Det stipuleras i 2 kap. 4 § sdkerhets-
skyddslagen att personalsidkerhet ska skydda mot att personer som inte ar palitliga fran
sdkerhetssynpunkt arbetar i sakerhetskanslig verksamhet. Personalsdkerhetsarbetet bestar
av sakerhetsproévning och utbildning i sakerhetsskydd.

Externa aktérer som delar lokaler med laroséatet utgor ofrankomligen en viss sdkerhetsrisk.
Enskilda medarbetare vid de externa aktérerna kan utgora sikerhetshot och det kan fore-
ligga en hotbild mot externa aktérer som vid lokaldelning 6verfors pa larosatet.

Vid lokaldelning ar det extra viktigt att lokaler och passersystem utformas sa de ar anpassa-
de efter laroséatets olika behov av fysisk sakerhet samt person-/personalsakerhet.

Losning
e  Genomfor kontinuerligt risk och sarbarhetsanalyser samt sakerhetsskyddsanalyser.

e Beakta sarskilt ev. 6verford hotbild och sdkerhetsrisker inom de externa aktérernas
organisationer.

e Arbeta med férebyggande insatser samt med l6pande forbattringsatgarder som ett
resultat av kontinuerlig uppfoéljning. Darutover kan sakerhetshojande atgarder vid
behov inforas t.ex. vid och efter allvarliga incidenter.

e Erbjud endast delning av lokaler dar larosatet ej bedriver sdkerhetskanslig verksam-
het, alternativt har ett behov av ett foérhéjt verksamhetsskydd.

e Det behdvs tekniska l16sningar for identifiering, sakerhet och tilltrade till avgransade
delar och fér bokning av gemensamma funktioner.

e Still krav pa de aktérer larosatet avser dela lokal med avseende fysisk sdkerhet och
person-/personalsdkerhet.

1 )fr. Sdkerhetspolisen, Vigledning i sikerhetsskydd: Fysisk sékerhet, Stockholm 2020.
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e  Gor kontroller pa de aktorer larosatet avser dela lokal med vad géller ev. ekonomisk
oegentlighet samt for att sdkerstalla att kraven pa den fysiska sakerheten nar upp
till de krav larosatet stéllt pa aktoren.

e Sektionera lokalerna for att férenkla lokaldelning.

e Tydliggdr ansvarsfragor betraffande sikerheten.

Hinder 8 Arkitekturen

Alltfor 6ppna ytor utan mojlighet till begransning och passeringskontroll eller alltfér sma
kontorsrum ar exempel pa hur arkitekturen kan utgéra hinder for en effektiv lokaldelning.

Det kan behdvas viss rumslig anpassning for att t.ex. kunna skilja utrymmena at och for att
skapa effektiva platser att dela p&. Aven anpassning av ventilationen kan kréavas da lokal-
anvandandet totalt 6ver dygnet kan komma att 6ka markant.

Lésning

e Var noga med att identifiera vilka lokaler som lampar sig for lokaldelning och vilka
som inte gor det.

e Bygg flexibla lokaler. Dessa ar att foredra i lokaldelningshdnseende framfor lokaler
som endast gar att anvanda till ett &ndamal (t.ex. vissa laboratorier) eller har
endast en konfigurationsmajlighet (t.ex. graddngsalar, cellkontor).

Hinder 9 Plan- och bygglagen

Plan och bygglagen (2010:900) innehaller begransningar for hur en lokal anvénds. | den
anges att dversiktsplanen for ett omrade dr bindande. Oversiktsplanen anger vilken typ av
anvandning som ar tillaten for respektive kvarter/byggnad. Om nya verksamheter ska in i
en lokal, vilken tidigare haft annan funktion, och den nya verksamheten kan ses som
huvudverksamhet sa skulle anpassningar for denna verksamhet krava bygglov.

| detaljplanen finns det beteckningar pa verksamheter, vilka skulle kunna kombineras for
att ge storre flexibilitet och maojliggdra funktionsblandning, som till exempel Kontor,
Handel, Kultur och Skola, men dven Bostader.

Lésning

e Verka for att kommuner beslutar om lokaldelning och samutnyttjande som norm i
riktlinjer, program, detaljplaner och markanvisningar.

e Verka for att samutnyttjande blir prioriterat i 6versiktsplaner vid om- eller
nybyggnad av larosdtenas campus.

e Som exempel kan namnas en modell som utvecklats av lokalkontoret vid Uppsala
kommuns stadsbyggnadsforvaltning for att samutnyttja ytor. Om man
direktoversatter den till larosdtenas campusplaner skulle det kunna se ut sa har:

1. Parallellt samutnyttjande i vilket tva verksamheter har olika lokaler men delar
vissa kringutrymmen, till exempel moétesrum.

2. Vaxelvis samutnyttjande under olika tider, till exempel en idrottsplats som
anvands av bade laroséatet och idrottsféreningar eller en horsal som anvands
for foreldsningar dagtid och for konserter av musiklivet pa kvallstid.

3. Kedjebruk pa lang sikt, som betyder att fastigheten redan vid bygget ar
anpassad for flexibel anvandning.
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4. Multifunktionella ytor, som innebar att ytor och mellanrum pa campus anvands
av flera olika verksamheter och grupper i olika syften, till exempel nér laro-
sitena, idrottsféreningar och allmanhet delar pa parkmark.?

Hinder 10 Lagen om offentlig upphandling

For att maximera lokaldelningen kan det vara frestande att ta in externa kommersiella
aktorer som far verka inom ett larosates campus. Da dessa sannolikt kommer att utféra
tjanster eller leverera varor till larosatets anstallda och studenter omfattas processen kring
ett knytande av sadana aktorer till larosatets lokaler av lagen om offentlig upphandling.

Likasa, om larosatet i samrad med hyresvarden/fastighetsigaren dnskar knyta en tredje
part till sig for att uppréatta en plattform for lokaldelning och lokaltjanster omfattas dven
detta av lagen om offentlig upphandling.

Lésning:

e Setill att gora en konkurrensutsatt upphandling av vara/tjanster eller gér en
upphandling av tjanstekoncession infor knytandet av externa aktorer till larosatet
for leverans av tjanster och varor som bocker, datorer, mat och dryck.

e Se till att gora en konkurrensutsatt upphandling av en eventuell extern plattform
for lokaldelning och lokaltjanster.

Hinder 11 Konkurrenslagen

Om ett larosdte som ocksa ar en statlig myndighet i syfte att maximera sin lokaldelning vill
starta egen lokaldelningsplattform eller hyr ut lokaler till externa aktorer till ett pris som
understiger marknadsvardet ar detta dgnat att hamma respektive snedvrida férutsatt-
ningarna for en effektiv konkurrens pa marknaden och darmed ett brott mot bestam-
melserna i 3 kap 27§ konkurrenslagen (2008:527).

Lésning:

e Staten ska inte leka affar. Det basta ar att 6verlata samordningen av lokaldelningen
till hyresvarden/fastighetsagaren. | diskussioner med Akademiska hus under 2022
har dessa stallt sig positiva till att aktivt arbeta med lokaldelning som grundprincip.
Hur detta kommer att falla ut far visa sig.

e Hyran till externa aktérer ska motsvara larosatets faktiska kostnader eller mark-
nadsvéardet for den lokal och de lokaltjanster som berdrs under den tid som
forhyrningen giller.

Hinder 12 Kapitalforsorjningsférordningen

Att hyra ut lokaler i andra hand till en extern aktor till rabatterade priser ar dessutom
sannolikt ett brott mot 2 kap 7§ kapitalforsérjningsférordningen. Dar sags att en myndighet
inte utan medgivande fran regeringen far gora kapitaltillskott i ett foretag. En lagt satt
avgift (hyra, lokaltjanstkostnader) for lokalerna som hyrs ut i forhallande till larosatets
totala kostnader for lokalerna eller ett marknadspris riskerar att ses som ett dolt kapital-
tillskott till den externa aktoren.

1 Skolans nya plats i staden: Kommuners anpassning till skolvalet och urbana stadsbyggnadsprinciper (Boverket
rapport 2017:16), Stockholm 2017, s. 44.
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Lésning:

e Vid berdkning av skaliga hyresnivaer for externa aktorer som ska dela lokaler med
larosatet ska denna motsvara larosatets faktiska kostnader for den del av tiden da
den externa aktoren forhyr lokalen.

Hinder 13 Avgiftsforordningen

Om laroséatet hyr ut lokaler i mindre omfattning men prissattningen av nagot skal inte mot-
svarar de faktiska kostnaderna eller marknadsvardet, innebar det att man bryter mot
avgiftsforordningens regler. Av Ekonomistyrningsverkets allménna rad rérande 5§ (beslut
om storleken pa avgifter, samrad m.m) framgar att “om verksamheten dr konkurrensutsatt
bér myndigheten berdkna avgifterna sa att sjdlvkostnaden tdcks. | vissa fall, da det dir svart
att berdkna sjélvkostnaden, kan myndigheten ta ut en avgift som motsvarar ett
marknadspris”.

Om larosatet hyr ut lokaler i andra hand i stérre omfattning riskerar larosatet ocksa att
bryta mot 4§ avgiftsforordningen dar det sags att “en myndighet far, om det dr férenligt
med myndighetens uppgift enligt lag, instruktion eller annan férordning, mot avgift till-
handahdlla [...] lokaler”. ”Varor och tjéinster enligt forsta stycket far tillhandahdllas bara om
verksamheten dr av tillféllig natur eller av mindre omfattning.”

Lésning

e Vid berdkning av skaliga hyresnivaer for externa aktérer som ska dela lokaler med
larosatet ska denna motsvara larosatets faktiska kostnader fér den del av tiden da
den externa aktoren forhyr lokalen.

e Om laroséatet 6nskar hyra ut lokaler for delning ska det vara av mindre omfattning.
Ett mer omfattade lokaldelningsprogram bér organiseras genom
hyresvardens/fastighetsigarens férsorg.

Slutsatser

For att lokaldelning och delningslésningar dverhuvud taget ska kunna blir verklighet och
over tid kunna skalas upp for att ge storre hallbarhetsvinster, kommer en hogre grad av
samverkan mellan ldrosatena, fastighetsdgarna/hyresvardarna och andra externa aktorer
att krdvas.

For detta behovs delvis andra och nya samverkansmodeller och inte minst ett antal bra
testbaddar/pilotprojekt. Nagra fa men drivande féregangare som i samverkan identifierar
intresse, behov, hinder, farhagor och majligheter for att mojliggéra utvardering och for-
hoppningsvis goda férebilder for framtida |6sningar pa lokaldelning.

Om man vill undvika flera av ovan identifierade hinder, men dnda ga vidare med ett
upplagg for att dela sina lokaler ar det kanske framfor allt tva saker som boér beaktas.

1. Hyresvirden som intermedidr

Larosatet kan inte pa grund av bl.a. avgiftsforordningens bestdmmelser i nagon storre
utstrackning sta som intermediar vid lokaldelning.

Dartill gér andra gransdragningsfragor det mer lampligt att det ar hyresvarden/fastighets-
dgaren som utgor intermediar.

Den eventuella risk for minskat inflytande som larosatet 16per, torde uppvagas av minskat
risktagande totalt sett.
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2. Dela med verksamheter som ligger ndra till hands.

Att dela lokaler med aktorer med liknande varderingar eller som sysslar med liknande
verksamheter torde vara att foredra. Det finns god mojlighet att man da star pa samma
vardegrund och att man ytterst har samma 6vergripande mal med sina verksamheter.
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Samhallsekonomiska prismodeller for lokalers klimatpaverkan
Richard Ohlsson & Anna Berglund

Inledning
Prissdttning av CO;

| de miljdspendanalyser som manga larosaten genomfort star verksamhetslokaler for en
stor andel av hogskolesektorns miljopaverkan. En fjardedel av ldroséatets totala paverkan
eller daromkring ar ett vanligt utfall. Att undvika nybyggnad ar ddrmed en av de storre
insatser som ett larosate kan géra for att minska sin miljopaverkan. Samtidigt har vi allt
storre antal val underbyggda indikationer pa att nyttjandegraden ar mojlig att hoja fran
relativt sett laga nivaer.

Overslagsmaissigt s& ger en nyproduktion av ett hus med &g miljépaverkan p& 10 000 m? en
klimateffekt pa ca 4 000 000 kg CO, emedan en ombyggnad ger cirka halva den effekten
eller 2 000 000 kg CO,. Dartill kommer drifteffekter beroende pa var i landet byggnaden ar
placerad och vilken energimix som ar aktuell 6ver tid.

Siffran for nyproduktion dr en sammanvagning av de tidigaste uppfdljningar av riktiga
projekts punkteffekter! p& 550 kg CO,/m? inklusive markentreprenad och de mer i nértid
genomférda berakningar av den s.k. fyrstegsprincipens effekter vid t.ex. Umea universitet
dar man landar pa 380 kg CO,/m?. Det finns ocksa exempel pa beridkningar med punkteffekt
nedat 300 kg CO/m?.

Variation pa indata beror ocksa om markarbeten ingatt eller inte. Boverket argumenterar
for ndrvarande for att det inte ska ingd.?

Vi har ocksa att beakta att de kalkylerna anvander sig av olika typer av yta som t.ex. brutto-
area som boverket anger emedan Atemp ibland anvands vid energieffekter. | detta exempel
har darfor en grovre 6verslagsniva anvants. Detsamma galler ombyggnadsnivan som kan
variera fran att flytta nagra vaggar till att rensa ut stomrent varfor en generell bedémning
pa halv effekt anvands.

Verktygen for att gora klimatberdkningar "bottom up” utvecklas snabbt och vi kommer
snart att ha det med i varje kostnadskalkyl. | nartid kommer gransvarden sannolikt att
inforas. Boverket anger som lamplig tidpunkt for inférande av gransvarde beddéms vara
2027 med successiva skdrpningar 2035 och 2043.3

Utslappsnivaer som ska ligga till grund for ett gransvarde 2027 tas fram med hjalp av refe-
rensbyggnader. Boverket foreslar att nivan for gransvarden for klimatutslapp fran byggna-
der 2027 satts skarpt, forslagsvis 20—30 procent battre an referensbyggnader. Skarpning av
gransvarden foreslas ske 2035 och 2043 med inriktningen att de skarps linjart fran grans-
varden 2027, det vill sdga 40 procents reduktion till 2035 och 80 procents reduktion till
2043 for att styra mot nationella klimatmalet 2045.

For att na klimatmalen i Parisavtalet behéver utsldppen minska. Ett satt att uppna detta ar
att kostnaden for att slappa ut 6kar jamfort med det utslappspris verksamheter (och hus-
hall) idag moter pa manga hall i varlden. Ett satt for verksamheter att forbereda sig pa
hogre utslappspriser ar att redan idag frivilligt i sitt interna arbete anvanda ett hogre pris an
det som de moter pa marknaden. Det kan goras pa olika satt, exempelvis genom att utéver

1201406-iva-energieffektivisering-rapport9-il.pdf

2 Utveckling av regler om klimatdeklaration av byggnader - férslag pa fardplan och gréansvarden (boverket.se)
sidan 50.

3 Utveckling av regler om klimatdeklaration av byggnader - forslag pa fardplan och grinsvarden (boverket.se)
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de utslappsrelaterade skatter och avgifter som verksamheten redan betalar dven ta ut en
intern avgift pa verksamhetens utslapp av koldioxid.

Att foretag och verksamheter arbetar med ett internpris pa koldioxid ar ett satt att skapa
battre forstaelse hur ett hogre pris pa utslapp kan paverka verksamheten. Det kan ocksa
bidra till att foretag kan styra investeringsbeslut i en hallbar riktning och skapa drivkrafter
att stalla om verksamheten. Pa det sattet kan ett internpris bidra till att foretag har battre
forutsattningar att klara omstéllningen.!

Fyrstegsprincipen

Ett satt att systematisk minska sin klimatpaverkan nar man star infér nya lokalbehov ar att
arbeta med en fyrstegsprincip.

Fyrstegsprincipen innebar att lokalbehovet provas i fyra steg:
1. Minska ytbehovet, till exempel genom att ersatta fysiska moment med digitala tjanster.

2. Intensifiera ytanvandningen, till exempel genom att anvanda ytor och funktioner
samtidigt eller vid olika tillfallen (dven spritt under dagen).

3. Anpassa, komplettera eller bygga om pa ett sitt som underlattar delning.
4. Bygg nytt men klimatsmart och hallbart samt sa att en hog nyttjandegrad underlattas.

Fyrstegsprincipen gar i huvudsak ut pa att undvika byggande och framforallt nyproduktion
av lokaler om det inte ar helt nédvandigt. Ambitionen ar att i det langsta undvika nybyggna-
tion och istéllet minska det totala ytbehovet genom 6kat nyttjande av befintliga lokaler.

Bakgrunden ar att en ombyggnad generellt sett ger halva klimatavtrycket jamfért med en
nybyggnad. Att medvetet stegvis analysera anpassningsbehovet for att mota ett givet
behov kan leda till lagre klimatavtryck och mer resurser over till verksamhetsutveckling och
fler kollegor. Vi har pa 6vergripande niva en stor andel lokaler som star tomma delar av
dagar, veckor och manader. Platsundersdkningar som redan fére pandemin visade pa
nyttjandegrader i storleksordningen 30% bekraftas nu av allt fler uppféljningar med tekniskt
stéd som visar samma typ av siffror pa universitet i hela landet. Det flexibla arbetslivet gor
att nyttjandegraden ser ut att sjunka dan mer.

For att minimera utslapp av vaxthusgaser och arbeta i linje med sina klimatmal har Umea
universitet och fastighetsagaren Akademiska Hus inarbetat fyrstegsprincipen i ett

1| Finansinspektionen rapport Internpris pa koldioxid vad och varfér? (). Almenberg, H. Backstrom & S. Zeitoun
Eckerhall, Finansinspektionens analys nr. 30, mars 2021) fors ett generellt resonemang kring prissattning pa
nationell niva och europaniva: “Koldioxidskatter och handel med utslappsratter satter ett pris pa utslapp
Koldioxidskatt och handel med utslappsratter ar de ekonomisk-politiska styrmedel som vanligen anvands for att
minska skillnaden mellan det pris som foretag och hushall méter for att slappa ut koldioxid och den samhalls-
ekonomiska kostnaden for utsldppen. Som ett av de forsta landerna i varlden inforde Sverige 1991 en koldioxid-
skatt. Sverige dr ocksa med i EU:s system for handel med utslappsratter, EU Emissions Trading System (EU ETS).
Grundprincipen ar att alla koldioxidutslapp som sker i Sverige ska omfattas av antingen skatten eller EU ETS,
med nagra undantag.13 Den svenska koldioxidskatten uppgar i dag till cirka 1 200 kronor per ton, vilket ar hogt i
en internationell jamférelse. Men i andra lander kan fossila branslen omfattas dven av andra typer av skatter,
vilket innebar att den faktiska skillnaden i beskattning inte ar fullt sa stor, i synnerhet jamfort med 6vriga EU.
Under manga ar fanns det ett stort 6verskott pa utslappsratter inom EU ETS. Det ledde till att priset pa utslapps-
ratter var lagt, lange omkring 50 kronor per ton [...]. 2019 inférdes en sa kallad marknadsstabilitetsreserv, som
innebdr att dverskjutande utsldppsratter tas ur systemet. Det har lett till att priset stabiliserats pa en hogre niva.
Utslapp som omfattas av EU ETS kostar idag omkring 400 kronor per ton. Priset, som géller i hela EU, innebar ett
hogre utslappspris an i de flesta jurisdiktioner utanfér EU.”
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samarbetsavtal dar respektive hogsta ledning stadfast ambitionen. For att bedéma hur
mycket denna strategi bidrar till att uppfylla verksamheternas klimatmal har berdkningar
gjorts for att illustrera detta.! Féljande text &r till mycket stora delar himtad ur rapporten.

Scenariot for berdkningarna ar att antalet studenter pa universitetet har 6kat. Verksam-
heten ryms inte langre i de befintliga lokalerna och man behdver utvardera verksamheten
utifran de fyra stegen i fyrstegsprincipen.

Steg 1 innebar utokad verksamhet pa minskad total lokalyta och steg 2 innebéar utékad
verksamhet i befintliga lokaler. Klimatbelastningen har berdknats med tva olika analys-
metoder for att pavisa skillnader i resultat beroende pa hur bred analysansatsen gors.

Vid ett mer effektivt nyttjande av vissa lokaler har det antagits att verksamhetsel i dessa
lokaler kommer att 6ka linjart med beldggningsgraden, medan energianvandningen for
resterande lokaler ar oférdandrad.

Beldggningsgradens 6kning har i berdkningarna antagits till 10% pa en yta av 10 000 m2. Vi
antar alltsa att istallet for att bygga 1000 nya kvadratmetrar sa kan vi inrymma 10% fler
studenter pa 10 000 befintliga kvadratmeter.

Emissioner for byggfasen for nybyggnation samt emissioner for ombyggnation har hamtats
fran LCA-studier dar Akademiska hus har medverkat. Da studierna dnnu inte ar publicerade
utgar vi fran féljande varden, enligt 6nskemal fran Akademiska hus och Umea universitet.

Nybyggnation universitetslokaler: 380 kg CO,/m2
Ombyggnation: 150 kg CO,/m2

Emissionerna omfattar livscykelskedena A1-A5, d.v.s. utvinning av naturresurs, transport av
naturresurs, produktion av byggprodukter, transport av byggprodukter till byggplats, samt
byggnation.

En dversikt av berdkningsresultat fér 1000 m? verksamhetsyta ser i ett specifikt Umeafall ut
enligt nedan.

Vid en minskning av ytbehovet antas att den befintliga byggnaden kan hyras ut till en annan
aktor. Denna nya aktor antas darfér inte behdva bygga nya lokaler, vilket ger en samhalls-
nytta i undvikta utslapp fran bade byggnation och energianvandning som syns i konsekvens-
analysen. Umea universitet minskar sin kopta energi, vilket paverkar det arliga klimatbok-
slutet.

Resultaten visar att fyrstegsprincipen leder ratt. Att bygga nytt eller géra ombyggnader har
héga punktutslapp i nartid som ar viktiga att undvika. Att bygga nytt ger dessutom en extra
arlig klimatpaverkan for att driva byggnaden. Den arliga klimatbelastningen okar forstas
ocksa for att driva utdkad verksamhet i befintliga lokaler, men den &r nagot mindre.

Resultaten visar ocksa att for sndva systemgranser i analysen inte fangar upp hela férdelen
med att frigbra yta for andra verksamheter att anvanda, sa att dessa inte behover bygga
nytt ndgon annanstans. En férutsattning for detta ar ocksa att det finns en efterfragan i
omgivningen.

Berdkningarna visar tydligt att de olika metoder som finns for att vardera klimatpaverkan
fran att anvanda el ger mycket olika resultat, dar arliga utslapp for att driva en ny byggnad
av denna storlek varierar fran ca 2 ton CO.e per ar till ca 59 ton CO.e per ar. Man bor darfor
ha detta i atanke néar beslutsunderlag tas fram for kommande strategier, sa att framtida
klimatatgarder inte fattas enbart baserat pa bokférande principer och pa hur atgarden

1 Forordning (2021:1077) om faststdllande av omrédknade belopp for energiskatt och koldioxidskatt for ar 2022
Svensk foérfattningssamling 2021:2021:1077 - Riksdagen
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paverkar ett klimatbokslut. Som statlig myndighet ar det viktigt att dven ha i atanke hur de
egna atgarderna paverkar de totala utslappen i samhallet, dar en 6kad elanvandning i
fastigheter t.ex. motverkar mojligheten for fornybar el att récka till den service i samhallet
dar alternativ till el inte finns.

Analysen tydliggor ocksa nyttan av att anvanda nyckeltal for uppféljning av klimatarbetet
over tid, da en utokad verksamhet med fler studenter forstas 6kar den totala klimatpaver-
kan, men dar ett nyckeltal om klimatpaverkan per student kan visa nagot annat.

Uppbyggnaden av nyckeltal och erfarenhetsvarlden inom fastighetssektorn pagari allt
snabbare takt. Nar det giller ombyggnader &r variationen pa indata mycket stor da en
ombyggnad kan vara allt fran nagra mindre justeringar till att “blasa stomrent”. Oavsett sa
ar alltid en befintlig grundlaggning, stomme och klimatskdarm av varde i en jamforelse. En
god hjalp pa vagen ar den snabba utvecklingen av kalkylverktyg som inte bara innehaller
kostnader men nu ocksa ger en data pa koldioxidekvivalenter for en vald I6sning.

Fyrstegsprincipen ar en enkel modell for att systematisk utvardera alternativ och gora
minsta majliga klimatavtryck. Det bor understrykas att arbetsmiljoperspektivet och
verksamhetsbehoven maste beaktas i varje steg.!

Internprissattning av koldioxid

For att vardera vaxthusgaser anvander sig vissa foretag av intern prissattning av koldioxid.
Internpris pa koldioxid &r ett satt att battre forsta hur ett hogre pris pa utslapp kan paverka
verksamheten. Det kan ocksa bidra till att foretag kan styra investeringsbeslut i en hallbar
riktning och skapa drivkrafter att stilla om.? Utformning och omfattning varierar mycket
fran foretag till foretag.?

Enligt Finansinspektionen ar foljande tre metoder vanligast forekommande bland foretag
som anvander internpris. Foretag kan ocksa anvadnda sig av en kombination av metoderna.

1. Ett foretag kan ta ut ett internt pris for varje enhet koldioxid som det slapper ut.
Internpriset fungerar da som en styrande skatt. Det finns ocksa exempel pa foretag som
anvander de interna avsattningar som internpriset ger upphov till for att bekosta
koldioxidreducerande atgarder som minskar féretagets klimatpaverkan.

2. Ett foretag kan anvanda ett skuggpris for koldioxidutslapp i sin langsiktiga planering av
verksamheten och investeringsstrategi. Skuggpriset ar en teoretisk kostnad som féretaget
inte infor men som det anvander som en del i beslutsunderlaget for nya investeringar.

3. Ett foretag kan rakna fram ett implicit pris pa sina koldioxidutslapp, utifran de utgifter
som det har for att uppfylla befintliga klimatkrav, till exempel krav pa energieffektivise-
ringar. Pa det sattet kan foretaget identifiera de faktiska kostnaderna som det har for
utslappen och om atgarder for att fa ner utslappen kan sanka de kostnaderna.*

| fragan om niva for en internprissattning for utbildningssektorns lokaler ar det i dagslaget
svart, for att inte sdga omajligt, att rakna fram en niva som kan sagas vara ratt och

1 Fyrstegsprincipens klimatpaverkan, Sweco, Maria Lindberg & Anna Joelsson 2021-12-22, Internt dokument
Umea universitet.

2 Finansinspektionen, 2022-11-23, https://www.fi.se/contentassets/a252e77c5bead7adbdb95156890c3374/fi-
analys-30-internpris-pa-koldioxid.pdf

3 Fosilfritt Sverige, 2022-11-13, https://fossilfrittsverige.se/wp-

content/uploads/2020/10/ffs bygg anlaggningssektorn.pdf

4 Finansinspektionen, 20221101, https://www.fi.se/contentassets/a252e77c5bead7adbdb95156890c3374/fi-
analys-30-internpris-pa-koldioxid.pdf
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darutover vetenskapligt underbyggd. Vi kan dock med nagra nedslag i omvarlden avgransa
ett intervall for att ndrma oss en mojlighet till alternativkalkyler och borja lara oss mera

Skatt pd CO; 1,2 kr/kg CO:

Den svenska koldioxidskatten ar 1 200 kronor per ton (2021), det vill sdga 1,2 kronor per
kilo koldioxid. Skatten omfattar inte alla utslapp och olika undantag och "rabatter” finns for
olika branscher. Varje ar faststéller regeringen kommande ars nivaer pa skattesatserna i
forordningen (2021:1077) om faststadllande av omraknade belopp for energiskatt och
koldioxidskatt for ar 2022 [osv.].

Utsldppsrdtter EU 1,1 kr/kg CO;

EU:s utslappshandel (EU ETS) ar ett annat satt prissatta koldioxid. EU ETS omfattar vissa
tillverkande industrier och anlaggningar som producerar el och varme och beror cirka 40
procent av EU:s totala klimatutslapp. Det har riktats mycket kritik mot EU ETS for att
utslappsratter tilldelats gratis och att antal utslappsratter varit storre an den utslapps-
mangd som ska regleras samt att priserna varit for laga for att ge tillrackligt styrande effekt.
Priset beror pa handeln av utslappsratter vilket gor att det varierar. Priset 14 februari 2022
var cirka 91 euro per ton. SEB bedémer att priset kommer att ligga pa i genomsnitt 100
euro per ton under 2022 och 2023.% Lis mer om utsldppshandeln och vilka som deltar pa
Naturvardsverkets webbplats.?

Trafikverket och transportsektorn 7 kr/kg CO: (koldioxidekvivalenter)

Trafikverket ansvarar for att utveckla de principer fér samhallsekonomisk analys och de
kalkylvarden som ska tillampas i transportsektorns samhallsekonomiska analyser samt for
att publicera dem i den s.k. ASEK-rapporten (ASEK: Analysmetod och samhallsekonomiska
kalkylvarden). ASEK-arbetet ar kopplat till en myndighetsévergripande samradsgrupp som
bestar av representanter for Trafikverket, Transportstyrelsen, Sjofartsverket, Naturvards-
verket, Energimyndigheten, Boverket, Stockholms Lans Landsting/SL samt Trafikanalys
(adjungerad). ASEK-arbetet stods dartill av ett vetenskapligt rad med kompetens inom
nationalekonomi, miljéekonomi, regionalekonomi och transportanalys. | ASEK-rapporten
fran 2020 hojdes priset pa koldioxidekvivalenter till cirka 7 kronor per kg koldioxid, det vill
sdga 7000 kr per ton.3 Priset tilldmpas vid samhillsekonomiska analyser av olika trafiklos-
ningar. Priset ar satt utifran transportsektorns forutsattningar och ar bland annat baserade
pa reduktionsplikt. | Trafikverkets entreprenader anvands dock mellan 1-2 kr per kg
koldioxid som stimulans.*

Andra exempel

William Nordhaus® anges ha beraknat att en global skatt som motsvarar 1 400 kronor/ton
koldioxid (ar 2020) behdvs for att begransa den globala uppvarmningen till 2,5 grader under
hundra ar. Det bor noteras att 2,5 grader missar Parisavtalets mal om att den globala
medeltemperaturen helst inte ska 6ka mer dan 1,5 grader men inte dverskrida 2 grader.

Orsakssambanden ar komplexa och de systemgranser man satter tex globalt, pa landsniv3,
regionalt eller pa stadsniva paverkar utfallet. Att beakta for oss som larosaten ar ocksa de

1 Priset pa utsldppsratter far stor effekt i ar | SEB (sebgroup.com)

253 fordelas utsldappsratter (naturvardsverket.se)

3 ASEK, Analysmetod och samhillsekonomiska kalkylvarden - Bransch (trafikverket.se)
4 Muntlig kalla.

5 Tilldelades Riksbankens pris i ekonomi till Alfreds Nobels minne 2018
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klimatbudgetar som blir allt vanligare i stader dar vi finns och verkar. Ett alternativ skulle
kunna vara att varje larosite faststéller en egen klimatbudget for ldrositet som helhet.?

| en enkdt som Dagens Industri genomfort tillsammans med Aktuell Hallbarhet, riktad mot
Sveriges 100 storsta foretag, inkom 55 svar. Av de svarande foretagen uppgav tolv foretag
att de har ett internt pris pa koldioxid.? Daribland Volvo som satt ett pris p& 1000 kronor
per ton koldioxid.3

Under 2022 inforde Wihlborgs Fastigheter internprissattning av CO,e -utslapp och ett mal-
gransvarde for nybyggnadsprojekt. Det gemensamma internpriset pa CO.e -utslapp satts till
1000 kronor per ton.

Slutsatser och rekommendationer

Med ett behov av storre klimatansvar och forberedelser for en 6kande klimatkostnad ar det
bade rimligt och relevant att borja rakna pa klimateffekter vid investeringar for att bygga
kunskap och analysera vilka effekter det far pa vara verksamhetslokaler.

Om vi alla skulle borja rdkna med en relativt hog niva som forsiktighetsprincip vid andrade
lokalbehov har vi ndgot att folja upp och lara oss av. Forslagsvis 5 kr/kg CO..

| en ny eller ombyggnadsfallet som tidigare berérdes sa skulle féljaktligen kostnaden
schablonmassigt for klimatpaverkan bli 20 miljoner kronor for nyproduktionen och 10
miljoner kronor for ombyggnationen att jamféra med den reella investeringen pa ca 400
miljoner kronor alternativt halften darav. Nivan ar tillrdckligt hog for att vara kannbar i
investeringsbedomningen och kan stallas mot andra klimatatgédrder inom larosatet utan att
vara helt avgérande da man i varje situation skall beakta behov, arbetsmiljo, omstallnings-
formaga och andra faktorers paverkan innan beslut.

Inférandet av en klimatbudget for varje larosate skulle var ett satt att synliggéra och vaga
olika intressen mot varandra.

1 Mer om klimatbudgetar: A Guide for a Fair Implementation of the Paris Agreement within Swedish
Municipalities and Regional Governments: (diva-portal.org)

2 Dagens Industri, 20221112, https://www.di.se/hallbart-naringsliv/borsjattarna-som-tar-utslappskostnaden/
3 https://miljo-utveckling.se/volvo-satter-internt-pris-pa-koldioxid-1000-kronor-per-ton/
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Pagdende och genomforda aterbruksprojekt (i projekt, inredning
m.m.) med inslag av COz-berdakningar. Vilka krav stalls pa aterbruk?

Anna Berglund

Inledning

Byggsektorn i Sverige genererar cirka 12 miljoner ton avfall varje ar. Mycket av det som
slangs skulle kunna ateranvandas enligt undersékningar som gjorts pa atervinningscentra-
ler.* Aterbruk har ocksa stor potential att minska byggsektorns klimatpaverkan. Ar 2020
svarade bygg- och fastighetssektorn for cirka 21 procent av Sveriges totala utslapp av
vaxthusgaser.? En stor andel av klimatpaverkan kommer fran tillverkningen av material och

produkter.3

Produktionen av kontorsmaobler i Sverige slapper ut motsvarande 150 000 ton koldioxid per
ar. Samtidigt haller kontorsmaobler i 30 ar, men anvands bara nagra ar enlig Upphandlings-
myndigheten.*

Genom att aterbruka byggmaterial vid ny- och ombyggnationsprojekt och anvanda cirkuléra
affarsmodeller dar mobler renoveras, repareras och séljs pa nytt gar det att minska resurs-
forbrukningen och klimatpaverkan. En studie fran IVL Svenska miljdinstitutet visar att
aterbruk generellt ger en klimatbesparing jamfért med ett linjart scenario dar en produkt
tillverkas, trots eventuellt 6kade transporter, lagerhallning och rekonditionering i samband
med aterbruket.”

Genom att rdkna pa aterbrukets klimateffekter skapas ett underlag foér beslutsfattande och
kommunikation. Nedan foljer exempel pa aterbruksprojekt avseende ny- och ombyggna-
tionsprojekt samt aterbruksprojekt inom svenska larosaten som genomforts med inslag av
koldioxidberakningar.

Exempel pa aterbruksprojekt avseende ny- och ombyggnation

Genom tva pilotprojekt vid Handelshogskolan (rivning och nybyggnation) och
Sprakskrapan/Humanisten (ombyggnation) vid Géteborgs universitet har material bevarats
med en uppskattad klimatnytta pa 100 ton koldioxidekvivalenter och har minskat avfallet
med cirka 170 ton. Bland de byggprodukter som aterbrukats i projekten aterfinns tegel,

1 Avfall Sverige, 2022-10-31, https://www.avfallsverige.se/aktuellt/nyhetsarkiv/artikel/ny-guide-gor-det-lattare-
att-bygga-med-aterbruk-1/

2 Boverket 2022-12-12, https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-
forvaltning/miljoindikatorer---aktuell-status/vaxthusgaser/

32023-03-15, https://fossilfrittsverige.se/roadmap/bygg-och-anlaggningssektorn/

4 Upphandlingsmyndigheten, 20221201, https://www.upphandlingsmyndigheten.se/om-hallbar-
upphandling/miljomassigt-hallbar-upphandling/upphandling-for-att-framja-cirkular-ekonomi/mycket-att-spara-
pa-nytt-tank-for-mobler/

5 Moberg, S., Andersson, J., Loh Lindholm, C. (2022), Klimateffekter av aterbrukade byggprodukter och mébler.
Metoder for vardering av klimateffekter samt produkter vid mellanlagring och forséljning. IVL Svenska
Miljoinstitutet
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marksten, fasadsten, stengolv, virke, innerdorrar, glaspartier, tvattstall, armaturer och
ventilationskanaler och don.?

Pa uppdrag av Chalmers tekniska hogskola bygger Chalmersfastigheter ett nytt besoks-
centrum vid Onsala Rymdobservatorium. Det nya besdkscentrat ersatter en tidigare, uttjant
byggnad. | upphandlingen, som begéardes bade i kronor och i koldioxidekvivalenter, stalldes
krav pa aterbrukat byggmaterial till 85 %.2

Fler referensprojekt for aterbruk inom bygg- och fastighetssektorn finns att hitta pa
Centrum fér cirkuldrt byggande webbplats.?

Exempel pa aterbruksprojekt avseende inredning och mébler

Né&r det nya omradet Universitetskajen i Kalmar uppfordes, aterbrukades eller atervanns
befintliga mobler. Av Linnéuniversitetets befintliga inredning kunde hela 61 procent fa ett
nytt liv, antingen i de nya lokalerna eller hos nagon annan. Resterande 39 procent sorte-
rades och atervanns pa ett miljovanligt satt. Processen resulterade i en besparing pa 112
ton koldioxid.*

RISE kontorsflytt AWL

Under 2019 flyttade forskningsinstitutet RISE sitt kontor. Samtliga mobler flyttades med till
det nya kontoret, vilket innebar 88 skrivbord och 88 kontorsstolar, 72 motesstolar samt 9
motesbord. Det nya kontoret kompletterades daven med 7 motesbord vilka képtes begag-
nade. Klimatberdkning har gjorts genom att jamfora med ett teoretiskt fall dar alla moébler
kops nya. Klimatdata fran produktion av liknande maobler ar tagen fran Environmental
Product Declarations (EPD). Berdkningarna visar att genom att flytta med gamla mébler och
komplettera med begagnade sa ledde det till ca 22 ton mindre utsldpp av CO,e jamfért med
att kopa alla méblerna nya.”

Foreldsningssal pa Campus Gotland

Uppsala universitets Campus Gotland har renoverat sin storsta foreldasningssal om cirka 130
m? pd ett miljdmassigt hallbart sitt med ambitionen att uppna sa Idga CO,e -utsldpp som
mojligt. Aterbruk och att anvinda lokala material har varit i fokus. Hela projektet har
klimatberaknats i en slutrapport.®

Fler referensprojekt for aterbruk inom bygg- och fastighetssektorn finns att hitta pa
Centrum fér cirkulirt byggande webbplats.”

1 https://www.akademiskahus.se/aktuellt/nyheter/2021/12/pilotprojekt-ger-nya-lardomar-for-mer-aterbruk-
inom-akademiska-hus/

2 https://chalmersfastigheter.se/rao-nytt-besokscentrum

3 https://ccbuild.se/kunskapsbank/referensprojekt/

4 https://www.inredningsnyheter.se/20210407/17946/aterbruk-och-atervinning-pa-linneuniversitetet

5 https://cirkularitet.se/wp-content/uploads/2019/10/Snabbfakta RISE-kontorsflytt-klimateffekter 2.pdf

6 https://mp.uu.se/documents/432512/899531493/LCA-rapport+Autsikten.pdf/d5c35d0e-77a6-eea5-634e-
7d2d32153de4

7 https://ccbuild.se/kunskapsbank/referensprojekt/
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Rekommendationer

IVL Svenska miljoinstitutet har pa uppdrag av Stockholm Stad skrivit en rapport
Klimateffekter av Gterbrukade byggprodukter och mébler.! | rapporten rekommenderar
forfattarna att rakna pa klimatbesparing for att ta fram klimateffekter av aterbruk av
byggprodukter och maobler, vilket ocksa har gjorts i de exempel som listas ovan. Vid sidan av
klimatbesparing ar klimatpaverkan den vanligaste metoden for att mata klimateffekter vid
aterbruk.

Det finns flertalet verktyg att anvanda som stod for att berakna klimatpaverkan fran
byggprodukter och mobler. For att synliggora, uppskatta och jamfora forvantade kostnader
for olika satt att anskaffa mobler har projekt Cirkulara mobelfloden tagit fram ett LCC-
verktyg i samverkan med Rise.? LCC verktyget &r uppbyggt fér att kunna visualisera
totalkostnader for en kontorsmiljo beroende pa om de mobleras med képta, hyrda eller
egna mobler. Det finns ocksa flertalet digitala verktyg pa marknaden for att digitalisera
aterbruket och samtidigt berdkna klimatpaverkan som exempelvis Palats, CCBuild och
Loopfront.

1 Moberg, S., Andersson , J., Loh Lindholm, C. (2022), Klimateffekter av aterbrukade byggprodukter och mébler.
Metoder for vardering av klimateffekter samt produkter vid mellanlagring och forsaljning. IVL Svenska
Miljoinstitutet.

2 https://cirkularitet.se/lar-dig-mer/verktyg/Icc-verktyg-2/
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Hallbara hyresvillkor

Maria Fornstedt

Inledning

Metoder for att mata eller avtala om hallbarhetsparametrar i hyresavtalsvillkor har fatt en
storre efterfragan pa marknaden. Drift och underhall &r generellt de storsta posterna i en
fastighetsférvaltning och har dven en stor klimatpaverkan. Fastighetsbranschens allt harda-
re stallda krav pa energioptimering och klimatférbattrande atgarder ar en forutsattning for
att na regeringens miljomal. Malet ar att Sverige senast ar 2045 inte ska ha nagra netto-
utslapp av vaxthusgaser till atmosfaren, for att darefter uppna negativa utslapp.

| detta avsnitt — Hdllbara hyresvillkor — presenteras 6vergripande inneborden av de
certifieringssystem som finns pa marknaden. Vidare innehaller avsnittet aven en beskriv-
ning av villkoren i en s.k. Grén bilaga och dess paverkan som tillhandahalls av ett urval av
marknadens hyresvardar.

En enkat har skickats ut till ett urval av representativa hyresvardar inom samhallsfastig-
heter. Inriktningen pa fragorna i enkdten var omfattningen av certifiering av befintliga
byggnader i drift och forvaltning inom deras bestand, om grén bilaga anvands vid
tecknande av hyresavtal samt hur klimatpaverkande och hallbara atgarder finansieras.

Avsnittet avslutas med ett antal rekommendationer som larosatena kan tillampa vid
kravstéllning for mer hallbara och klimatpaverkande villkor vid hyresférhandlingar men
dven i den I6pande forvaltningen och dialogen med hyresvardarna.

Befintliga certifieringssystem pa marknaden — en kunskapsoversikt

Inventering och beskrivning av nagra av de forekommande certifieringssystemen pa
marknaden for befintliga byggnader avseende drift och forvaltning.

Certifieringssystemet Miljébyggnad iDrift
Bakgrund

Sweden Green Building Councils (SGBC) styrelse tog hésten 2017 beslut att ett certifie-
ringssystem for byggnader i drift skulle utvecklas inom ramen for det befintliga certi-
fieringssystemet Miljobyggnad. Certifieringen fick namnet Miljobyggnad iDrift. Uppdraget
var att ta fram ett certifieringssystem som ska bidra till en forbattrad miljoprestanda for
byggnader genom dess drift och férvaltning. Certifieringen ska vara kostnadseffektiv och
kvalitetssaker, tillganglig for alla fastighetsdgare oavsett storlek, férvaltningsorganisation,
och dgandetyp.

For att kunna ans6ka om certifiering maste en byggnad ha varit i drift i minst tre ar. Vid en
storre ombyggnad ska Miljobyggnad fér ombyggnad anvandas. Nar byggnaden varit i drift i
minst tre ar efter ombyggnationen kan Miljobyggnad iDrift anvdndas som certifiering. Om
till exempel dndring av verksamhet, reparationer, underhall och hyresgastanpassningar sker
i byggnaden och dessa andringar innebar att kriterierna inte lange uppfylls, eller att verifi-
kat behover dndras, ska detta meddelas till SGBC.

Tillampning och forutsattningar

Miljobyggnad iDrift foljer ett antal grundlaggande principer som har tagits fram tillsammans
med SGBC:s medlemmar. Dessa principer har styrt utvecklingsarbetet vid val av vad i bygg-
naden och férvaltningen som ska bedomas, hur kriterierna ar formulerade och metod fér
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verifiering av kriterieuppfylinad. Féljande principer ligger till grund for tolkningar och
fortydliganden inom Miljobyggnad iDrift.

Principerna ar:

1. Stodja fastighetsdgarnas arbete med de svenska miljomalen och FN:s Globala Mal
kopplat till byggnader och forvaltning.

Vara kostnadseffektivt.
Vara anpassat for svenska forhallanden.

Vara enkelt att forsta och forklara.

vk wN

Kunna implementeras oavsett fastighetsbolags storlek och
forvaltningsorganisation.

6. Ge konstaterad miljonytta.

7. | huvudsak fokusera pa det som fastighetsagaren kan paverka.

8. Vara formulerat som funktionskrav.

9. Granskas oberoende och tillforlitligt.

10. Bestad av verifierbara kriterier.

11. Ha obligatoriska kriterier for utvalda omraden.

12. Sprida kunskap, inspirera och vagleda till miljoforbattring.
Miljobyggnad iDrift innefattar fem olika omraden:

1. Inomhusmiljo — omfattar brukarnas direkta upplevelser av komfort.

2. Halsa — avser byggnadens paverkan pa brukarnas halsa.

3. Klimatpaverkan — avser hur byggnadens energianvandning och effektbehov
paverkar klimatet.

4. Resurser —avser miljopaverkan orsakad av material och atgarder for att minska
resursanvandning och avfallsmangder.

5. Skick — avser fastighetens skick genom byggnadsdelar och installationer.

Under dessa fem omraden finns 14 indikatorer som definierar olika delar av byggnaden,
drift och forvaltning. Indikatorerna grupperar samman kriterier, obligatoriska och/eller
valfria. Alla obligatoriska kriterier som ar relevanta for den aktuella byggnaden maste vara
godkdnda for att byggnaden ska kunna certifieras. Valfria kriterier ger podang som behovs
for att uppna de olika betygsnivaerna. Vanligtvis ger de valfria kriterierna ett podng vid
uppfyllnad. Vissa valfria kriterier har dock olika poangnivaer.

Syftet med de valfria kriterierna, vilka utgér majoriteten av kriterierna, ar att sékande ska
kunna dra nytta av de atgarder som vidtagits i byggnaden och inom férvaltningen, samt
kunna fokusera pa det som &r viktigast for den enskilda byggnaden. Sokande kan sjalv
bestamma hur omfattande en certifiering ska vara genom att bestimma vilken betygsniva
som byggnaden ska uppna. Ju hégre betyg den sékande vill uppna, desto fler poang
behover samlas fran de valfria kriterierna som da ska redovisas vid certifiering.

I Miljobyggnad iDrift finns tre betygsnivaer fér en byggnad; Brons, Silver och Guld. Alla
tillampbara obligatoriska kriterier ska godkdnnas for alla betygsnivaer. Utéver de obliga-
toriska kriterierna ska ett visst antal poang godkannas (fran valfria kriterier) for respektive
betygsniva, se tabell nedan.
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Obligatoriska BRONS SILVER GULD Totalt tiligangliga
kriterier

Antal Podng som krdvs Podng som kravs Podng som kravs Valfria podng

15 20 50 80 110

Atgarder som sokande vidtar i sin byggnad eller férvaltning kan innebara att flera kriterier
uppfylls, vilket i praktiken innebar att sékande inte behover vidta en atgard for varje
kriterium som ska uppfyllas. Vissa kriterier har dven olika podngnivaer och vid battre
prestanda erhalls fler podng (Sweden Green Building Council, 2020).

Certifieringssystemet BREEAM In-Use
Bakgrund

BREEAM-SE har utvecklats av Sweden Green Building Council (SGBC) i samarbete med BRE
Global. Betyg utfardas av SGBC baserat pa uppgifter som byggherren tillhandahallit och som
verifierats av assessorn.

BREEAM ar ett beddmningssystem for bygg-och fastighetssektorn som redovisar effekter pa
miljo- och hadlsobelastning for att underlatta val. BREEAM-SE ar en svensk anpassning av
BREEAM Europe Commercial 2009 och ansluter till relevanta standarder inom miljé- och
energiomradet. Systemet satter standard for basta praxis inom hallbart byggande. Det
anvands som en mattstock for att beskriva en byggnads miljoprestanda.

BREEAMs mal &r att:
e Minska miljopaverkan fran byggnader
e Mojliggbra bedomning av en byggnads miljofordelar
e Trovardig miljomarkning
e Stimulera efterfragan pa hallbara byggnader
BREEAMSs syfte ar att:
e Ge byggnader med lag miljopaverkan ett erkdnnande pa marknaden
e Sdkerstalla att basta miljopraxis tillampas i byggnader

e Kriterier och standarder som anvands ska overtraffa myndighetskraven och
uppmuntra marknaden till utveckling av innovativa l6sningar som minimerar
byggnaders miljopaverkan

e Att 6ka medvetenheten hos dgare, brukare, projektorer, entreprenérer och
forvaltare om férdelarna med byggnader med lag miljopaverkan

e Att fungera som hjdlp fér organisationer som vill redovisa framsteg utifrdn sina
miljomal
Tillampning och forutsattningar
| BREEAM beddms en byggnad inom féljande tio omraden:
1. Ledning och styrning
2. Halsa och innemiljo

3. Energi
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4. Transporter

5. Vatten

6. Material

7. Avfall

8. Mark och ekologi
9. Foéroreningar

10. Innovation

Byggnaden erhaller podng inom tio omraden utifran dess prestanda. Podngen adderas till
en totalpoang och utifran detta betygsatts byggnaden antingen Pass, Good, Very Good,
Excellent eller Outstanding.

Poang, viktning och betyg
Nedan beskrivs hur den BREEAM-certifierade byggnadens betyg berdknas utifran féljande:
Betygsgranser

Foljande betygsgranser galler for nyproduktion, storre ombyggnader och for
byggnadsinredning i BREEAM-SE:

BREEAM betyg Procent uppnadda poédng
PASS >30
GOODD 245
VERY GOOD 255
EXCELLENT >70
OUTSTANDING >85

Omradena viktas i forhallande till varandra. Summan av poang inom varje omrade raknas
om till procent av totalt antal maéjliga podng och viktas. Omraden som viktas ar bl.a. ledning
och styrning, hdlsa och inomhusmiljo, energi, transport, vatten, material, avfall, mark och
ekologi, fororeningar och innovation. Viktningen ar indelad i tva kategorier, Nybyggnad,
tillbyggnad och stérre ombyggnader samt endast inredning (BREEAM-SE, 2013).

Certifieringssystemet LEED O+M Operation and Maintenance
Bakgrund

LEED star for Leadership in Energy and Environmental Design. LEED lanserades 1998 och ar
ett amerikanskt miljocertifieringssystem utvecklat av US GreenBuilding Council.

Tillampning och forutsattningar

LEED Operation & Maintenance (LEED O+M) anvands for att certifiera befintliga byggnader,
manualen lanserades 2005. Manualen utvecklades for att certifiera befintliga kommersiella
och institutionella byggnader (kontor) men senaste versionen V4 mojliggor certifiering av
alla typer av byggnader/verksamheter. Hela byggnaden inklusive verksamheten certifieras
och minst 75 % av byggnaden maste vara i bruk under minst ett ar for att certifieras under
LEED O+M.

Certifieringen har fyra nivaer. Totalt kan 100 baspoang, 6 innovationspoang och 4 regionala
poang erhallas. Det finns 12 skallkrav.
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Certifieringsprocessen

Certifieringsprocessen bestar av tva faser: etableringsfasen och prestandafasen. | etable-
ringsfasen faststalls status pa byggnaden, styrdokument upprattas (policys, program och
rutiner) och ansvar inom fastighetsorganisationen fordelas. | prestandafasen som ar ater-
kommande, implementeras de policys och rutiner som skapades i etableringsfasen och
efterlevnaden mats och kontrolleras. Prestandaperioden dr mellan 3-24 manader. Certi-
fieringen kraver att dokumentation fran prestandafasen ska 6verlamnas eftersom pres-
tandafasen redovisar resultat.

LEED O+M standig férbattring mojlig

En certifierad byggnad genomgar en omcertifiering vart femte ar. LEED O+M fungerar som
ett verktyg under den I6pande forvaltningen for att standigt forbattra byggnadens pres-
tanda. Genom att genomfora forbattringar i byggnaden sa hojs betyget ar efter ar.

Kostnadseffektivt att certifiera flera fastigheter samtidigt

Det finns mojlighet att gora volymcertifieringar om man som fastighetsagare har byggnader
av samma typ.

Fastighetsdgare anvander ofta samma forvaltningsrutiner for sina byggnader vilket gor det
kostnadseffektivt att gora volymcertifieringar da flera av styrdokumenten som uppréattades
under etableringsfasen fér en byggnad kan anvandas for 6vriga byggnader inom samma
bestand.

Omraden som bedéms i LEED O+M
Lokalisering & transporter: Resvaneundersdkning, alternativa transporter.

Hallbara tomtval: Forvaltningsplan gallande kemikaliehantering, vatten, energi, avfall,
fororeningar etc., Grona ytor, lokalt omhandertagande av dagvatten, ljusféroreningar,
ograsbekdampning, erosion och sedimentation, 5-arig atgardsplan.

Vatteneffektivitet: Snalspolande WC/blandare, matning av vattenanvandningen,
bevattning, vattensnal utrustning.

Energi & atmosfar: Driftplan, energikartlaggning, energimarkning, energimatning, CFC, Plan
for energibesparing, utbildning, I6pande provning, fornyelsebar energi.

Material & Resurser: Inkdpspolicy for material som rér verksamhetens forbrukningsvaror,
kontorsutrustning samt material for att underhalla och renovera byggnaden,
kallsorteringsutrymmen, avfallshanteringsplan.

Inomhusmiljokvalitet: ventilation, underhallsplaner for tekniska system, rékning,
stadpolicy, inomhusmiljéenkater, luftkvalitetsgivare och 6vervakning av
inomhusmiljdparameterar, individuell Belysningsstyrning (Council G. B., u.d.).

Gron bilaga vid tecknande av hyresavtal
Bakgrund

Fastighetsdgarnas grona avtal lanserades forsta gangen 2012 och utvecklades i samarbete
med hyresvardar, hyresgadster och myndigheter. Avtalet utvecklades for att passa kontors-
lokaler men har anpassats for fler typer av lokaler. Avtalet ar utvecklat av representanter
fran Diligentia, GE Capital, NCC, Newsec Asset Management, Vasakronan, ABB, Ericsson,
Ernst & Young, Nordea, Energimyndighetens myndighetsnatverk HYLOK, Umea kommun,
Svensk Handel, Sveriges Kommuner och Regioner, Stockholms stad, Malmo stad, Akade-
miska Hus, Castellum, Fabege, Stena Fastigheter samt Fastighetsdagarna Goteborg.
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Syfte

Det grona hyresavtalet syftar till att skapa enighet kring en gemensam ambition for
lokalrelaterade miljofragor och fordelar ansvaret mellan hyresvard och hyresgéast for
atgarder som hojer eller bibehaller lokalens miljoprestanda.

Beskrivning av villkoren och pdverkan av dessa

Den grona bilagan innehaller ett antal minimikrav. Om parterna énskar kan minimikraven
kompletteras med ytterligare frivilliga ataganden. En del av dessa frivilliga ataganden finns
redan foreslagna i avtalsmallen men man kan ocksa komplettera med 6vriga frivilliga
ataganden (Fastighetsdgarna, 2017).
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Detaljbeskrivning av ett urval av minikraven, se punkterna nedan.
Informationsutbyte om miljéambitioner och miljoarbete

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

Hyresvérden skainitiera informationsmiten hos hyresgisten dir hyresvirden informerar om lokal- och fastighetsrel aterade miljéfrigor.
Infarrmationen ska ske genarm att hyresvirden vid matet informerar
alt.1)

D hyresgéstens medarbetare
alt.2)

D det ombud sorm hyresgisten vid varje informationstil falle utsett far att fora informationen vidare till hyresg istens medarbetare

Fir bida alternativen galler att informationsmétena ska genomférasi samband med tilltradet av lokalen.

Cifer sittningen ska informationsmiten genomféras minst en glng per e

Hyresvarden ska kalla till och leda samrads- och uppféljningsméten med en av hyresgasten
angiven representant. Under métena ska status fér atagandena i denna 6verenskommelse
gas igenom. Motena ska dokumenteras och genomféras minst en gang vartannat ar. Parter-
na ska gemensamt ta fram och minst en gang vartannat ar se dver och uppdatera en hand-
lingsplan for minskning av lokalens och fastighetens miljopaverkan. Hyresvarden ska forse
hyresgdsten med skriftlig information om hur hyresgasten kan bidra till att minska lokalens
och fastighetens miljopaverkan. Informationen ska minst omfatta omradena energi, mate-
rialval och avfallshantering i samband med hyresgastanpassning och I6pande underhall.

Utveckling och uppfdljning handlingsplan

Parterna ska gemensamt ta fram och minst en gang vartannat ar se éver och uppdatera en
handlingsplan fér minskning av lokalens och fastighetens miljopaverkan.
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Parterna ska gemensamt ta frarm och minst en ging wvartannat &r se Sver och uppdateraen handlingsplan fér minskning av lokalens ach
Fastighetens miljsplverkan.

Manga av punkterna i det grona hyresavtalet avser informationséverforing. For att for-
battra lokalens miljoprestanda behéver informationen som anger varfor lokalens miljo-
paverkan ska minskas och hur det ska ga till samt resultera i handling och aktiviteter.
Dessutom behdver resurser avsattas for uppfoljning av miljoprestandan, framtagning av
beslutsunderlag som prioriterar mellan olika atgarder, till exempel investeringar i system
och utrustning som bidrar till hdgre miljoprestanda.

Genom att ta fram en gemensam handlingsplan kan parterna satta upp gemensamma mal
och enas om en gemensam viljeinriktning for att minska lokalens miljépaverkan sa lange
hyresférhallandet bestar. Handlingsplanen ska ses 6ver minst en gang vartannat ar (for-
slagsvis vid samrads- och uppféljningsmotet om det grona hyresavtalet). Planen kan med
fordel utga fran omradena i den skriftliga informationen till hyresgdsten samt respektive
parts miljopolicy och miljomal. Den bor innehalla fastighets- och lokalrelaterade miljomal
for hyresvarden och hyresgasten, angivelser av hur maluppfylinaden ska féljas upp och
utvarderas samt planerade aktiviteter som ska genomfoéras for att na malen. Foér var och en
av aktiviteterna anges nar de ska genomforas och av vem. Om handlingsplanen innehaller
ekonomiska investeringar ska dessa specificeras i en sarskild dverenskommelse som bilaggs
det grona hyresavtalet.

Skriftlig miljéinformation till hyresgdstens medarbetare

| sarnband med tecknandet av denna dverensko mmelse ska hyrescirden genomfira och dekurmentera en genomgang med hyresgisten av
senast genamiard energideklaration inklusive i dentifierade farbattringsford ag avseende enargi prestand a samt redovisad obligaterisk
ventilationdeontroll (OVE) ech radenmitning om shdan utféree | samband med de Brliga sarmrdde- och uppféljningsmitena av denna
Bveranskormmelse ska parternadiskutera de identifierade frbattringsfirsl agen samt vtfallet av underséknin gar av energiprestanda,
wentilation och radonhalt sam utfarts efter upprattande av energidekl arationen.

Hyresvarden ska med hyresgasten ga igenom energideklarationen, bade for att 6ka hyres-
gastens forstaelse for fastighetens energiprestanda och for att uppmuntra hyresvarden att
forhalla sig till de atgardsforslag for energieffektivisering som ingar i energideklarationen.
Genomgangen genomfors i samband med tecknandet av det grona hyresavtalet.

Hyresgasten ska informeras om fastighetens energiprestanda och om kompletterande
undersokningar av energiprestanda, ventilationssystem och radonhalt utforts efter
upprattande av energideklarationen. Vidare beskrivs hur fastighetens energiprestanda star
sig i forhallande till prestandan i andra jamforbara fastigheter samt hyresvardens syn pa
genomférande av de i energideklarationerna foreslagna atgarderna for att forbattra
energiprestandan i byggnaden. | samband med samrads- och uppféljningsmoétena av det
grona hyresavtalet diskuteras aterigen forbattringsforslagen i energideklarationen samt
utfallet av under aret genomforda undersékningar av energiprestanda, ventilation och
radonhalt. Hyresvarden ska dven redogora for utfallet av den obligatoriska funktions-
kontrollen av ventilationen samt radonmatning i lokalen om sadan utforts.
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Informationsutbyte om resursanvdndning

Parterna ska Brligen vthytainformation om resursanvindningen i lokalen avsesnde

Verksamhetsel Information baseras ph Cdmstning Cferdelning av taral energiznvin dning
Information tillhandahil Oh (m|
Wiir e inklusive tappuarmvatten Information baseras ph Omstni ng D‘ércelrirgevtutal energianvin dning
Information tillhandahil O O
¥ yresg
i
Komfortkyla DKom[arlkylzfmnsq i lokalen
Information bhaseras pb Cnataing [Cferdeining av total energianvindning
Information tillhandahil Oh O
¥ yresg
Sérskild kyla (processkyla) [Dssirskild kyla iprocesskyla) finnssj i lokalen
Information baseras ph Omstning [ferdelning av taral energiznvin dning
Infermation tillhandahll ([} (m]
Fastighetsel Information baseras ph Omataing [Cfrdelning av total energianvéndning
Information tillhandahdl On (m]
¥ yresg

For att skapa engagemang i stravan att minska resurser ar det av stor vikt att alla som
paverkar resursanvandningen i en lokal kontinuerligt informeras om hur mycket resurser
som anvands. Syftet ar att 6ka forstaelsen for verksamhetens resursanvandning och fér hur
det egna beteendet kan bidra till att minska denna. Informationen ar ocksa ett viktigt
underlag vid definition av gemensamma mal avseende lokalens resursanvandning.

Verksamhets- och fastighetsel samt varme anvands i alla byggnader. Verksamhetsel ar el
som anvands av hyresgasten till exempel for belysning och elektronisk utrustning i lokalen.
Fastighetsel ar el som anvands for flaktar, pumpar, hissar och belysning i allmanna
utrymmen med mera.

Ofta installeras ocksa kylsystem i lokalen. Komfortkyla anvands for att uppratthalla en
onskad inomhustemperatur och skapa god komfort fér de som vistas i lokalen. | en del
kontor kravs ocksa sarskild kyla eller processkyla for kylning av utrustning, till exempel i
serverrum och datorhallar. F6r samtliga redovisade energislag anges vilken part som
ansvarar for framtagning av informationen samt om informationen baseras pa métning
eller fordelning av byggnadens totala energianvandning.

Parternaska gernensamt ansvara fisr att det i lokalen genomférsen metodisk genomglng av lokalens energianvindning fér att kartlsgga
hyresglistens

alt.a)

anvandning av el felkartl dggning)

alt.z)

Daruar dning avvarme, kylaoch e [energikartldggning)

Syftet med el- respektive energikart|Sggringen ska Sven vara att identifiera farbattringshtg rder med avseende pl energieffektivisering,
ekanormi samt miljapiverkan.

Samordningsansvarig part: [Jhyresuarden [Jhyresgasten

Kostnadsfirdelning: % av kostnaden far kart|Sggningen ska betalas av hyresvirden, resterande andel ska betalas av hyresgSsten.

Ar di kartliggningen ska genomfaras:

En energikartlaggning ar en metodisk genomgang av den faktiska energitillférseln och
anvandningen av energi i en lokal. Syftet med energikartlaggningen ar att uppskatta
hyresgastens energianvdndning sa att energiprestandan kan foljas upp over tid och att
identifiera atgarder som minskar energianvandningen, de relaterade kostnadsbespa-
ringarna och den minskade miljépaverkan.

En viktig utgangspunkt vid energieffektivisering ar att inomhusmiljon i lokalen ska bibe-
hallas eller forbattras. Med inomhusmiljo avses tillampliga omraden i Arbetsmiljoverkets
foreskrifter for arbetsplatsens utformning AFS 2009:2 (www.arbetsmiljoverket.se), till
exempel termiskt klimat, luftkvalitet och belysning samt Socialstyrelsens allmanna rad om
temperatur inomhus SOSFS 2005:1 (www.socialstyrelsen.se).
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Avfallshantering kontroll mdngder/fraktioner

Ent avfallshanteringssysterm ska finnas som redoviser statistik orm mingden avfall per fraktion
Ansvarig part: [ hyresvirden [Jhyresgasten
Kestnadsfiirdelning: % av kostnaden fér sypsternet och installationen drav gka betalas av hyreswirden, resterande andel ska betalas

ay hyresgasten.

| enlighet med avfallshierarkin, ett EU-direktiv som ar antaget i den svenska miljobalken,
bor fokus vara att minska avfallets miljopaverkan for att minska méangden avfall som upp-
star i samhaéllet. Bland det avfall som inte kan elimineras bor ateranvandning av det om-
handertagna avfallet premieras. For avfall som inte kan ateranvandas efterstravas ater-
vinning, i forsta hand av material och i andra hand av inneboende energi. Den aterstaende
delen av avfallet deponeras, detta bor emellertid minimeras och om mdjligt elimineras helt.
Ett satt att 6ka hyresgasternas intresse for kallsortering och minskning av mangden gene-
rerat avfall ar att redovisa mangden insamlat avfall per fraktion. Engagemanget kan bli
annu storre om hyresgastens kostnad for avfallshanteringen minskar nar mangden avfall
reduceras och sorteringsgraden okar.

Fokus pa transporter, cykelparkering, laddstolpar, bilpool

Hyresvarden ska, pd de villker som framgdr av bilagan, i anslutning till lakalen erbjudatillglng till

Ceyketparkering Bilaga:
[Cgemensam eykelpool i eller i anslutning till fastighsten Bilaga:
Cgermiensam bilpool i aller i anslutning till fastighsten Bilaga:
Dla:dmrlgsplelsrer fisr eldrivnafordon Bilaga:

[Jenergieffektivamatorvirmare med timerfunktion Bilaga:

Vid forflyttningar inom naromradet ar miljopaverkan minst vid promenad eller med cykel.
Ett satt att uppmuntra cykling, bade vid forflyttning till arbetsméten i ndromradet och vid
resor till och fran jobbet, dr att erbjuda bra mojligheter till cykelparkering. Cykelpendling
som kan medfdra investeringar i dyrare cyklar stimuleras om det finns tillgang till Iasbara
cykelgarage. Cykling kan ocksa premieras genom att erbjuda lanecyklar (en cykelpool) samt
dusch- och omkladningsmaijligheter for cyklister.

Ytterligare en atgard hyresvarden kan vidta for att stodja resor med lag miljopaverkan ar att
installera laddningsstolpar for el- och elhybridbilar likvdl som elcyklar och elmopeder. |
delar av landet dar behov av motorvarmare finns ar det miljomassigt fordelaktigt att vélja
energieffektiva modeller med timerfunktion.

Resultat och analys utifran besvarad enkat

En enkat har skickats ut till ett urval av representativa hyresvardar inom samhallsfastig-
heter. Inriktningen pa fragorna i enkaten var omfattningen av certifiering av befintliga
byggnader i drift och férvaltning inom deras bestand, om gron bilaga anvands vid teck-
nande av hyresavtal samt hur klimatpaverkande och hallbara atgarder finansieras.

Enkaten var riktad till och besvarades av hallbarhetschef eller motsvarande vid respektive
fastighetsbolag. De hyresvardar som fick besvara enkaten var Statens fastighetsverk, Aka-
demiska Hus, Vasakronan, Stenvalvet, Samhéllsbyggnadsbolaget i Norden AB (SBB), Riks-
hem, Intea Fastigheter, Hemso Fastighets AB och Castellum. Samtliga inkom med svar.

Certifiering av befintliga byggnader i drift och férvaltning

Pa fragan om respektive hyresvard hade certifierat nagon av sina byggnader i befintligt
bestand var spridningen relativt stor fran 2 procent till knappt 100 procent. Endast en av
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hyresvardarna hade inte alls certifierat sina fastigheter vilket var ett aktivt val. Rikshem
fokuserade pa att certifiera sina nyproducerade fastigheter men aven pa att implementera
forbattrande atgarder i befintligt bestand. De har valt att inte lagga resurser pa certifiering i
befintligt bestand fér ndrvarande. Vasakronan sticker ut och har i princip certifierat sina
befintliga byggnader i drift och forvaltning till 100 procent f6ljt av Intea med 67 procent och
Castellum 47 procent av sitt fastighetsbestand.

Merparten av hyresvardarna har valt antingen certifieringssystemet Miljobyggnad iDrift
eller BREEAM In-Use. Vasakronan valde systemet LEED EB:OM ar 2012, da det inte fanns
nagot annat system pa marknaden vid det tillfallet. Nagra av de andra hyresvardarna har
dven valt andra system initialt, men valt Miljobyggnad iDrift da det systemet upplevs vara
anpassat for byggnader i drift i Sverige. Intea som har anvant bade BREEAM In-Use svarar
att respektive system passar vid olika typer av befintliga byggnader.

Pa fragan om vilka de storsta hallbarhetsvinsterna ar utéver profilering betonas inventering
och genomgang av rutiner och dokumentation, minskad energianvandning, battre avfalls-
hantering, vattenbesparande atgarder, sdkerhetsstalla god inomhusmiljé och generellt
battre styrning av miljofragor samt 6kat engagemang hos personalen. Tydligt ar dven att
det finns kvalitetsvinster genom att forstarka det strukturerade arbetet med energibespa-
rande atgarder, egenkontroll enligt miljdbalken som t ex OVK, radon och energideklaration
vilket bland annat bidrar till en god inomhusmilj6.

Nar det géller vilka av hyresvardarnas faststallda hallbarhetsmal som certifieringen kan
stddja och bidra till var just energireducering, minskade koldioxidutslapp och hallbara
leveranskedjor i alla led de vanligaste svaren.

God inomhusmiljo, lag energi- och vattenférbrukning, krav pa materialanvandning och
generellt mer fokus pa olika hallbarhetsaspekter inom fastighetsforvaltningen var de
identifierade direkta vinsterna for hyresgasterna enligt enkatsvaren. Resultat fran
intressentanalys som bl.a. SFV har genomfort visar att hyresgasterna ser foérdelar med
certifieringar da de visar resultatet av vad som genomforts pa ett strukturerat tillviga-
gangssatt.

Certifiering av byggnader i drift uppfattar hyresvardarna har gett 6nskade effektmal i form
av bl.a. ett bra verktyg att foérbattra miljoprestandan, 6kad kontroll, dokumentation, battre
rutiner och en gemensam malbild med hyresgasterna med tydliga kriterier.

Gron bilaga vid tecknande av hyresavtal

Pa fragan om respektive hyresvard anvander sig av Gron bilaga var det endast Vasakronan
och SBB som svarade att de tillampar bilagan i storre omfattning. De Ovriga tillfragade
tilldmpar inte Grona bilaga som standard vid framtagande av hyresavtal. Merparten
svarade att de har inarbetat de viktigaste klausulerna i huvudavtalet men att de inte
anvander bilagan i sin helhet systematiskt. Akademiska Hus svarar att de anvander sig av
hallbara samverkansavtal med ldrosatena istallet for Gron bilaga. En uppfattning ar att
bilagan bidrar till att det blir fokus pa hallbarhetsfragorna i dialog med hyresgasten. Bilagan
ses som ett format for att engagera hyresgasten i gemensamma ataganden.

Arliga uppfoljningsmoten gor det lattare att kommunicera t.ex. driftsfragor och inomhus-
klimat i en strukturerad dialog utifran samma utgangspunkt i de klausuler som man har
avtalat om. Detta ger en 6kad samverkan med hyresgésten och forstaelse for fragor
gallande hur beteende paverkar en byggnads prestanda. Uppfdljningen kan t.ex. resultera i
en handlingsplan fér minskad miljopaverkan i respektive byggnad.
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Generella fragor om konkreta dtgdrder och finansiering

Samtliga av de tillfragade hyresvardarna har som mal att fortsatta att langsiktigt minska
energianvandningen och arbeta med standiga optimeringar av olika slag. Merparten har
flerariga handlingsplaner for klimat- och energimal som stracker sig fram till mellan 2025
och 2030. De arbetar dven kontinuerligt med bade férebyggande och planerat underhall
med fokus pa klimatpaverkande atgarder. Merparten har storre fastighetsbolagen har
energisparande och/eller energigenerande projekt pagaende inom férvaltningen. Nagra
exempel pa dessa som namns &r byte av armaturer till LED, optimering av styrsystem, byte
av ventilationsaggregat, tillaggsisolering av tak, installation av solceller och
systemjusteringar som kan minska energitoppar.

De respektive hyresvardarna finansierar investeringarna for atgarderna inom hallbarhets-
arbetet pa olika satt. Ett tillvdgagangssatt ar genom okad kostnad i driftnettot da man anser
att energisparande projekt har en direktavkastning som ar tillrackligt bra for att motivera
investeringen. Vissa soker bidrag t.ex. for innovationsprojekt och delfinansierar pa sa satt
hallbarhetssatsningen men dven genom gréna obligationer.

Ett annat exempel ar "gron vaxling” dar hyresvarden hojer parkeringsavgiften for att kunna
investera i andra hallbara satsningar pa larosdatenas campusomraden. P4 manga satt hand-
lar det dven om forvantningarna fran dgare och investerare dvs. profilering.

Det kan innebdra att investerarna accepterar minskade vinstmarginaler i hallbarhetsrelate-
rade investeringsprojekt.

Beroende pa atgard och totalkostnad férdelas atgarderna mellan investering och underhall i
de flesta fall. Det kan dven vara forsvarbart att anvdnda en lagre kalkylrdnta och darigenom
en lagre avkastning. Den hallbara- och energioptimerade investeringen ar ofta ett varde for
fastigheten och kan darmed 6ka attraktiviteten pa marknaden ur ett kundperspektiv.

Rekommendationer

Arbetsgruppen kring klimatpaverkan ger med stéd av ovanstaende kunskapsoversikt och
enkatanalys féljande rekommendationer for klimatforbattrande och hallbara hyresvillkor.

Inhyrning av certifierad lokal innebar en 6kad medvetenhet hos dgare, brukare, projektorer,
entreprendrer och férvaltare om férdelarna med byggnader med lag miljopaverkan. Det
innebar att hyresvarden har gjort en inventering av byggnadens prestanda, dokumentation
ar framtagen och en analys 6ver byggnadens miljo- och klimatpaverkan ar genomford.
Hyresgéasten kan da sdkerhetsstalla att drift-och informationsrutiner finns dokumenterade.
Samrad och uppféljning med hyresgast ar da ett krav. Hyresvarden arbetar i och med
certifieringen med standiga forbattringar i dialog hyresgasten.

En certifiering satter standard for basta praxis inom hallbart férvaltande och det anvands
som en mattstock for att beskriva en byggnads miljoprestanda.

Foljande punkter bor oavsett sakerhetsstallas och 6verenskommelser regleras i
hyresavtalet (t.ex. Gron bilaga) eller samarbetsavtal fér hallarbetsarbete:

e informationsutbyte om miljoambitioner och miljoarbete

e utveckling och uppfdljning av handlingsplaner for miljopaverkan
e samverkan kring optimering av driftstider for ventilation

e arlig redovisning av mediaférbrukning ska finnas dokumenterade

Andra avtalsvillkor som ar relevanta ur ett klimatpaverkande perspektiv ar:
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Varme: Hyresvarden bor ansvara for kostnaderna for varmeforbrukning och
kostnaderna bor darmed ingd i bashyran. Hyresvarden har da incitamenten och
moijligheten att paverka minskning av energiforbrukningen och energioptimering
och darmed kostnaden.

El: Grundprincipen borde vara att hyresgasten ansvarar for elférbrukningen och
kostnaderna och har egna abonnemang. | de fall elkostnaderna ingar i hyresavtalet
bor hyresgadsten kravstalla att hyresvarden kdper motsvarande gron el.
Hyresvarden bor ansvara for kostnaderna for fastighetsel och kostnaderna bor
ddrmed inga i bashyran. Hyresvarden ar den part som ansvara for och kan paverka
forbrukningen av tekniska installationer i byggnaden, t.ex. ventilationsaggregat och
styrning.

Avfallshantering: | de fall hyresavtalet omfattar en hel byggnad boér hyresgasten
ansvara och bekosta avfallshanteringen. Hyresgasten ar den part som kan paverka
bl.a. avfallsmangd och villkor i upphandlingen.
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