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Abstract

In recent years, Swedish owners of commercial properties have started to implement
green leases as an annex to the existing lease. In these green leases, landlords and
tenants agree to undertake measures to reduce the environmental impact of the
premises. Based on an initiative of commercial property owners, a green standard
model for office leases have been developed, which shall be available as a part of the
Swedish Property Federation standard form. This office lease is supposed to be
applicable to all the landlords and tenants who want to develop their environmental
activities. The standard model is partially inspired by the environmental certification
“Miljobyggnad” and contents in the agreement can be recognized from requirements
in the certification.

The current green leases, which are mostly intended to be used in office leases,
contain sections on electricity- and energy use, waste disposal, indoor temperature
and material selection while reconstructing the stores. Some parameters are
mandatory and others are up to the parties to choose between. The difference between
these green leases is mainly how the direct requirements relate to the number of
optional parameters. Some green leases intend to be like a contract of agreement
while some are including more binding commitments.

A green standard model is yet not developed for grocers” stores. To apply green office
leases on food premises involves a risk of omitting important contents, specific for
this category.

Because of the green leases relation to the existing lease, as an annex, the Landlord
and Tenant Act should probably be applicable on these leases. All contracts in
Sweden are binding for the parties and are legally sanctioned. The penalties for a
breach of contract are for the causing party to compensate the affected party or to
terminate the contract. The sanctions in the Landlord and Tenant Act are exhaustive
which may include difficulties to apply these on a green lease. The founders of the
Swedish green leases have left the decision making on sanctions to the courts. Given
the nature and purpose of the green leases, and the fact that some see it more like a
contract of agreement the question arises, if they really are to be seen as a legally
binding contract.
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The purpose of this thesis is to analyze the possibilities of developing green leases for
grocers’ stores, and to look into the feasibility of introducing a requirement for an
environmental certification of buildings in a green lease. The purpose is also to
investigate how the green leases best can be sanctioned, based on its inherence. The
goal of this thesis is to determine which parameters to include in green leases for
grocer’s stores and to determine the potential of combining these with an
environmental certification of buildings. Finally a discussion shall be held about
possible penalties for breach of contract against a green lease.

To achieve these purposes and goals, a theoretical background is presented, according
the development of green leases in Sweden and specific characteristics for grocery
stores. Also, different environmental certification systems, Contract Law and how a
breach of contract usually is sanctioned have been presented as a basis. Surveys have
been made through interviews with landlords and tenants in commercial real estates
where the questions concerned their opinions of contents in a green lease for grocers”
stores and their opinions of including sanctions in these leases. Interviews have also
been made with two organizations representing property owners and tenants in
business.

The analysis is based on results from the interviews and the presented theoretical
background. It shows that for food premises the use of electricity and energy is
important, hence these stores has a greater need of cooling and lighting compared to
other stores. Grocery stores also produce large amounts of waste and it is therefore of
interest to include parameters like efficiency of energy and waste disposal in green
leases. Environmental certifications and green leases differ from each other due to the
fact that certifications are static while the leases are supposed to be revisable. Because
of this difference and the fact that certifications can be quite expensive and
consequently scare potential users, it is not suitable to combine a green lease with an
environmental certification.

In the analysis a discussion is held about the possibility of including sanctions in
green leases. The Supreme Court in Sweden has stated that the Landlord and Tenant
Act shall be applicable when a lease is combined with other clauses, depending on the
importance of the lease in the context of the agreement. Due to the character of green
leases, they should probably be regarded as a minor part of the existing lease and
therefore apply under the Landlord and Rental Act.
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The conclusion is that the parameters relating to cooling, lighting and waste disposal
are those that are specific for food premises and should be included in green leases for
grocers” stores. When these leases are intended to be used by any landlord and tenant
who want to improve their environmental work, it is still not suitable to incorporate a
requirement of an environmental certification. Finally, green leases seem to apply
under the Swedish Landlord and Tenant Act and it is important that the potential
sanctions that could be included not endanger the tenant’s security of tenure.
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Sammanfattning

Grona hyresavtal har de senaste aren borjat tillampas av svenska fastighetsbolag, som
en bilaga till det ordinarie hyresavtalet, dar hyresvarden och hyresgasten atar sig att
utfora atgarder for att minska lokalens paverkan pa miljon. Efter patryckningar fran
kommersiella fastighetsagare har det &ven utvecklats en standardmall for kontor, som
skall ~ finnas tillgdnglig som en del av Fastighetsdgarna  Sveriges
standardavtalsformuldr. Denna &r tankt att kunna tillampas av alla hyresvérdar och
hyresgéster som vill gora en insats och utveckla sitt miljoarbete. Standardmallen ar
delvis inspirerad av miljocertifieringen Miljoébyggnad och parametrar i avtalet kdnns
igen fran uppstéllda krav enligt namnda miljocertifiering.

De befintliga grona hyresavtalen, som framst ar framtagna for kontor, innehaller
avsnitt rérande el- och energianvandning, avfallshantering och inomhusklimat dar
vissa punkter dr obligatoriska och andra frivilliga for parterna att vélja bland. Dock
finns en skillnad mellan dessa avtal géllande hur direkta krav stélls i forhallande till
antalet valbara parametrar. En del avtal fungerar mer som avsiktsforklaringar medan
andra inkluderar fler tvingande punkter.

For livsmedelshandeln har &nnu inget standardiserat gront hyresavtal tagits fram. Ett

anvandande av de redan férekommande gréna hyresavtalen fér kontor medfor risken
att missa betydelsefulla parametrar som ar sérskilda for livsmedelshandel och saledes
viktiga att ta fasta pa.

Eftersom de grona hyresavtalen ligger som en bilaga till sjalva hyresavtalet, rdknas
det som en del av detta och skall till synes omfattas av hyreslagen. Alla avtal som
sluts ar bindande och darmed réttsligt sanktionerade. Férekommer ett kontraktsbrott
kan den lidande parten med lagen pa sin sida tvinga den skadande parten till
fullgorelse eller att utge skadestand av nagon form. Vid allvarliga kontraktsbrott kan
aven avtalet hdvas helt. | grona hyresavtal regleras parternas skyldigheter att utfora
miljéanknutna atgarder kopplade till lokalen. Vid ett potentiellt brott mot detta avtal
torde sanktionsmojligheterna i hyreslagen vara de som skall tilldampas. Dessa ar dock
knutna till specifika situationer och uttémmande i sin helhet vilket kan gora det svart
att genom denna lag hantera ett sadant kontraktsbrott. De grona hyresavtal som
anvands i Sverige idag tar inte stallning till de juridiska aspekterna mer &n att det
ankommer pa en domstol att avgdra hur ett avtalshrott skall sanktioneras. Med tanke
pa de grona avtalens utformning och syfte samt att nagra juridiska stallningstaganden
inte har gjorts, uppkommer dven fragan om grona hyresavtal i sitt sammanhang
egentligen kan ses som avtal i juridisk mening.
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Syftet med examensarbetet &r att undersoka mojligheterna att ta fram gréna hyresavtal
for livsmedelshandeln och utreda dels vilka parametrar som ar viktiga for just denna
handelskategori, dels forutsdttningarna for att koppla grona hyresavtal till
miljocertifieringar for byggnader. Det skall dven utredas huruvida grona hyresavtal
kan sanktioneras beroende pa dess avtalstyp, om det kan ses som ett bindande avtal.
Malet med rapporten &r att faststalla sarskilda parametrar som groéna hyresavtal for
livsmedelshandeln bor innehalla, och potentialen i att kombinera detta med en
miljocertifiering samt fora en diskussion kring sanktionsmdjligheterna for dessa.

For att uppna detta syfte, har forst en teoretisk bakgrund framstéllts gallande
utvecklingen av grona hyresavtal i Sverige och vad som d&r sarskilt for
livsmedelslokaler. Aven olika miljocertifieringssystem som anvands i Sverige,
avtals- och kontraktsratt samt hur avtalsbrott vanligen sanktioneras har lagts fram som
grund. Undersokningar har darefter utférts genom intervjuer med fastighetsagare och
hyresgaster i kommersiella fastigheter dar fragor stallts rérande utformningen av
grona hyresavtal for livsmedelshandeln och parametrar i dessa, samt deras syn pa att
infora sanktioner i avtalen. Intervjuer har aven gjorts med representanter fran tva
organisationer som foretrader fastighetsagare och hyresgaster i naringslivet.

Utifran de resultat som framkommit i intervjuerna baserat pa den i arbetet
presenterade teorin har en analys gjorts, som visar pa att det for livsmedelslokaler ar
energifraigan som vager tyngst. Eftersom butikerna till skillnad fran andra
verksamheter har ett stort kylbehov och dessutom en omfattande belysning ar en
effektivisering av el- och energianvdndningen o©nskvard. Livsmedelsbutiker
producerar ocksa stora mangder avfall varfor aven avfallshanteringen ar intressant att
reglera i grona hyresavtal. Da miljocertifieringar for byggnader och fastigheter sker
vid ett speciellt tillfalle dar dess egenskaper varderas skiljer sig till stora delar syftet
med dessa fran grona hyresavtal som ar tankta att kunna hallas levande och mojliga
att uppdatera. Miljocertifieringar ar dessutom forhallandevis dyra och det
framkommer att risken finns for att avskrdcka eventuella anvédndare av grona
hyresavtal om det finns krav pa en miljocertifiering da detta kan upplevas som
kostsamt och komplicerat. Malgruppen som gréna hyresavtal riktar sig till &r alla som
ar intresserade och verkar inte stimma Gverens med den avsedda malgruppen for
miljOcertifieringar.

I analysen diskuteras dven sanktionsmojligheterna i grona hyresavtal beroende pa
dess typtillhorighet. Géllande avtal med inslag av annat &n av hyresrattslig karaktar
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har Hogsta Domstolen i ett rattsfall fran ar 1971, uttryckt att hyreslagstiftningen, sa
langt som mojligt, skall tillampas pa dessa avtal savida lokalupplatelsen i sig inte &r
av underordnad karaktar i avtalet. Vid tillampandet av ett gront hyresavtal far det
befintliga hyresavtalet anses vara fortsatt Gverordnat detta da den gréna bilagan inte
ar en forutsattning for att fa hyra. Saledes bor grona hyresavtal galla under hyreslagen
och darmed aktualiseras 428 8p. i denna lag. Innehaller hyresavtalet en
avtalsforpliktelse som inte ar en skyldighet enligt hyreslagen kan hyresgasten blir
forverkad om han asidosétter denna och det ar av synnerlig vikt for hyresvarden att
forpliktelsen fullgors. Fragan ar om nagon sadan forpliktelse star att finna i det gréna
hyresavtalet som skulle kunna fa en hyresgast uppsagd for forverkande med grund i
denna punkt. Rekvisitet synnerlig vikt innebdr att en hég form av vésentlighet kravs
for att det skall bli uppfyllt. Att ett kontraktsbrott fran hyresgastens sida skulle fa
sadana konsekvenser ar darfor svart att tro. Nagot som skulle vara mojligt ar
emellertid forknippa ett avtalsbrott med vite eller skadestand. Problemet som uppstar
ar dock att lokalhyresgastens indirekta besittningsskydd inte far goras overksamt utan
hyresgasten skall alltid ha ratt till en prévning enligt hyresnamnden. Medfér nagon av
dessa tva sanktionsformerna att en hyresgast tvingas flytta pa grund av att han ur
ekonomisk synvinkel inte kan stanna kvar i hyresforhallandet gar det i strid med
hyreslagens skyddssyfte. Sanktionen skulle da inte anses skalig.

Slutsatsen som dras dr att parametrar rorande kylan, belysningen och
avfallshanteringen ar de som &r sérskilt for livsmedelslokaler och som bor finnas med
i grona hyresavtal for livsmedelshandeln. Da dessa avtal ar tankta att kunna tillampas
av alla som dr intresserade &r det dock &nnu inte aktuellt med en koppling av dessa
avtal till miljocertifieringar pa grund av den foreliggande avskrackningsfaktorn.
Slutligen far grona hyresavtal anses galla under hyreslagen och de sanktioner som
skulle kunna inforas ar darmed skadestand eller vite, med begransningen att
hyresgastens indirekta besittningsskydd inte gar forlorat.

11
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Forord

Detta examensarbete har utforts under varterminen 2012, pa avdelningen for
Fastighetsvetenskap vid Lunds Tekniska HoOgskola och i samverkan med ICA
Fastigheter Sverige AB. Uppsatsen ar det slutliga momentet inom
Civilingenjorsutbildning i Lantmateri om 300 hogskolepoéng.

Idén till uppsatsen kom fran Mans Andersson, Chef Leased Locations pa ICA
Fastigheter, som ocksa fungerat som handledare. Till honom vill vi darfor rikta ett
stort tack. Vi vill dven speciellt tacka var handledare pa LTH, universitetslektor Malin
Sjostrand, vid avdelningen for Fastighetsvetenskap, for hennes stdd och vérdefulla
synpunkter under arbetets gang.

Slutligen vill vi tacka alla de personer som vi har intervjuat for att de varit
hjdlpsamma och tillmétesgaende. De har gett oss synpunkter och idéer som varit
ovarderliga for arbetet.

Nu ar studietiden slut och férhoppningsvis kommer arbetslivet ge oss mojlighet att
utvecklas vidare. Det ar dock med visst vemod vi sager adjo till var underbara klass
LO7.

Lund 2012

Jenny Ekberg och Marianne Lindkvist
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Forkortningar

AvtL Avtalslagen (1915:218)
JB Jordabalken (1970:994)

SKL Skadestandslagen (1972:207)
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Milj6- och energifragor ar idag damnen som ar hogst aktuella och uppmarksammade.
Fler och fler verksamheter lagger stort fokus pa att minska sin paverkan pa miljon. |
relationen mellan fastighetsédgare och hyresgaster i kommersiella sammanhang, dar
bada parter har ett intresse av att minska sina kostnader, kan miljoéfragor bli
svarhanterliga. Vem skall sta for de kostnader och det ansvar som uppkommer?
Sedermera saknas incitament till att genomfora atgéarder i byggnaden for att minska
dess miljopéverkan, p& grund av svérigheter att fordela kostnaderna mellan parterna.*
Med grona hyresavtal avses dverenskommelser mellan fastighetsagare och hyresgast
dar de forpliktigas att folja miljorelaterade klausuler eller riktlinjer. P& detta satt
regleras atagandena for vardera parten och en samverkan mellan fastighetségare och
hyresgast kan uppnas, for att minska verksamheternas paverkan pa miljon.

Foregangare pa omradet ar bland annat Australien dér krav pa grona hyresavtal inom
den offentliga sektorn kom redan ar 2006. Aven Kanada och Storbritannien har de
senaste aren infort denna typ av avtal.” | Sverige &r gréna hyresavtal ett relativt nytt
begrepp och en klar och distinkt definition finns inte. En del fastighetsédgare och
hyresgaster menar att de skall ses som gemensamma avsiktsforklaringar utan fokus pa
den juridiska delen avtal innefattar. Andra anser att de skall inkludera specifika krav
for bada parter. Vad som éar tydligt klarstallt ar dock att dokumentet skall innehalla
miljofokuserade ataganden avseende lokaler.

Vasakronan var forst med att erbjuda gréna hyresavtal som handlade om att minska
energianvandningen, fa en riktig avfallshantering, gora ratt materialval samt ha storre
&tervinningsgrad vid ombyggnader.® Fastighetsédgarna Sverige har, i ett samarbete
med olika foretag och organisationer inom fastighetsbranschen, under 2011 utformat
en standardmall for gréna hyresavtal for kontor. Denna mall kommer att lanseras
under varen 2012. Innehallet i detta avtal ar delvis inspirerat av miljocertifieringen
Miljobyggnad dar krav pa byggnadens energianvandning, inomhusmiljo och

'Odman (2010) Grona hyreskontrakt, Examensarbete, Kungliga Tekniska Hogskolan,
Stockholm, s. 54, Elektronisk (2012-01-31)
*Green Leases Building Management. Australia, Canada, United Kingdom, Elektronisk (2012-
01-31)
® Intervju Vasakronan (2012-02-17)

21



Grona hyresavtal for livsmedelshandeln — utformning och sanktionsméjligheter

materialval stills. Dessa parametrar har det dven tagits fasta pa i standardmallen.’En
intressant fraga ar om en direkt koppling mellan ett grént hyresavtal och en
miljocertifiering for byggnader skulle vara mojlig for att ytterligare framja
miljoarbete inom foretag.

Majoriteten av de grona hyresavtal som utvecklats i Sverige ar avsedda for
forhallandet mellan fastighetsagare och kontorshyresgaster. For detaljhandeln och
livsmedelshandeln har &nnu inga standardiserade gréna hyreskontrakt utformats.
Satsningar pa langsiktig hallbarhet samt minskning av miljopaverkan ar dock nagot
som beror aven dessa kategorier. Gréna hyresavtal ar darmed ett steg i ratt riktning da
miljoaspekter tas upp redan i kontraktsstadiet.

1.2 Syfte

Syftet med examensarbetet &r att undersdka mojligheterna att ta fram gréna hyresavtal
for livsmedelshandeln. Det skall &ven utredas hur konsekvenserna av att endera
parten inte foljer sina ataganden enligt avtalet bor hanteras. Dessutom stélls fragan
huruvida den grona bilagan verkligen ar en del av hyresavtalet eller om den har nagon
annan juridisk typtillhdrighet.

Amnet gréna hyreskontrakt for detaljhandeln ar &n sa lange oberort. Eftersom det
arbetats fram en standardmall fér grona hyreskontrakt till kontor ar det en intressant
och aktuell fraga hur ett sadant avtal kan utformas for livsmedelshandeln samt om en
anknytning till en miljocertifiering av byggnad kan goras.

1.3 Mal och fragestallningar

Sjalva malet med examensarbetet &r att ta fram relevant innehall till grona hyresavtal
for livsmedelshandeln samt avgéra om och huruvida sanktioner kan kopplas till grona
hyresavtal och om en koppling till en miljocertifiering av byggnad kan vara aktuell.

Foljande fragestallningar har formulerats for att syfte och mal skall uppnas:

e Vad anser fastighetsdgare och hyresgaster i handelsfastigheter om gréna
hyresavtal och vad &r viktigt att ta upp i dessa?

e Hur tycker fastighetsagare och hyresgaster i handelsfastigheter att de gréna
avtalen skall vara utformade och vilka svarigheter kan komma att uppsta?

e Hur ser sanktionsméjligheterna ut i ett hyresavtal?

* Intervju Fastighetsagarna Sverige (2012-02-28)
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e Ar det mojligt att infora sanktioner i gréna hyresavtal och hur skall detta ga
till?

1.4 Disposition

Kapitel 1 - Inledning

I inledningen redovisas syfte med examensarbetet samt en kortare bakgrund om gréna
hyresavtal.

Kapitel 2 — Metod
Kapitlet ger en generell beskrivning av metodteori samt vilken metod som anvants i
aktuellt arbete i form av litteraturstudier och intervjuer.

Kapitel 3 — Grona hyresavtal
| detta avsnitt beskrivs hur det grona hyresavtalet anvands idag, bade nationellt och
internationellt.

Kapitel 4 — Miljocertifieringar

Kapitlets huvudsakliga syfte &r att forklara vad det finns for olika
miljocertifieringssystem for byggnader i Sverige for att det senare skall kunna
analyseras huruvida de gar att koppla till gréna hyresavtal.
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Kapitel 5 — Sarskilda karaktarsdrag hos livsmedelshandel

Olika egenskaper for livsmedelshandel tas upp for att fa en bild av vilka parametrar
som bor finnas med i ett gront hyresavtal for livsmedelslokaler. Aven GreeningRetail
behandlas. Det ar ett kanadensiskt koncept som har som syfte att minska
miljopaverkan fran foretag inom detaljhandeln.

Kapitel 6 — Géllande ratt

Kapitlet géllande ratt behandlar lagtext, bland annat avtalslagen, hyreslagen och
skadestandslagen. Lagarna &r utvalda for att de skall ge en bild av vad det grona
hyresavtalet har for typtillhorighet.

Kapitel 7 — Paféljder
Hér utreds vilka sanktionsformer som finns i svensk lag. Vidare behandlas
hyresgésten respektive hyresvardens sanktionsmojligheter enligt hyreslagen.

Kapitel 8 — Resultat fran intervjuer

Denna del grundar sig pa intervjuer som gjorts med hyresgaster och fastighetsagare
for att fa en uppfattning om deras syn pa gréna hyresavtal och vad de anser skulle
vara viktigt att ha med i ett gront hyresavtal for livsmedelshandel. Fragorna om hur
intervjurepresentanternas  foretag behandlar vissa fragor som exempelvis
avfallshantering stélls ocksa.

Kapitel 9 — Analys

| detta avsnitt analyseras teoridelarna for att fa svar pa fragestallningarna. Kapitlen
Gallande ratt samt Paféljder ligger till grund for att besvara huruvida det gar att
sanktionera ett gront hyresavtal. Grona hyresavtal, Sarskilda karaktarsdrag hos
livsmedelshandeln samt Resultat fran intervjuer har anvéants for att komma till en
slutsats om vilka parametrar som bor regleras i ett gront hyresavtal for
livsmedelshandel. Fran kapitlet Miljocertifieringar och Resultat fran intervjuer
hamtas fakta och asikter om huruvida en miljocertifiering for byggnad skulle kunna
kopplas till ett gront hyresavtal.

Kapitel 10 — Slutsats
Hér redovisas vilka slutsatser som dragits av teori- och analysdelen.

1.5 Avgransningar

Rapporten ar avgransad pa sa satt att den endast avser livsmedelshandel. Darmed inte
sagt att det ar uteslutet att fora Over vissa delar pa Ovrig detaljhandel.
Examensarbetets teoridel har ocksd begransats till att endast ta upp relevanta
paragrafer fran olika lagar. Det har alltsa inte varit meningen att uttémmande beskriva
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varje lag eller att behandla samtliga paragrafer. Vad som skrivs om hyreslagen syftar
endast till lokalhyressituationer och det namns inte sarskilt nar samma regler galler
for bostadshyra.

Da fastighetsagaren ar den som vanligen innehar storst kunskap om fastigheten och
dess installationer har dessa getts mest utrymme i rapporten just eftersom sérskilda
egenskaper for livsmedelslokaler har eftersokts. Hyresgasternas syn pa grona
hyresavtal ar dock inget som skall undermineras da det ar en 6verenskommelse som
ber6r bada parterna. Darfor har aven asikter fran denna sida samlats in.

1.6 Felkallor

Intervjuer har gjorts med sexrepresentanter fran fastighetsagaresidan respektive tre
fran hyresgastsidan och slutsatser har dragits darefter. Det ar saledes inte statistiskt
sakerstallt material. Begransningen av antalet intervjuobjekt beror pa att manga
tillfragade har valt att inte deltaga pa grund av tidsbrist eller brist pa intresse. Ett
storre antal intervjuobjekt hade gett ett sdkrare resultat om vad den allménna
uppfattningen om gréna hyresavtal &r bland hyresvérdar och hyresgaster. Dessutom
hade det antagligen gett fler idéer pa vad som &r viktigt att ha med i ett gront
hyresavtal for livsmedelslokaler.

I och med att vissa intervjuer ar gjorda via fysiska méten och andra ar gjorda i form
av mejlkorrespondens har svaren varit mer eller mindre uttbmmande. Sarskilt
mejlsvaren far behandlas med viss forsiktighet da det gallande dessa finns en storre
risk att antingen den intervjuade missforstod fragorna eller att vi missférstod svaren.

Miljoarbete ar idag nagot som involverats i de flesta organisationer och dven en
aktuell samhallsfraga. Att utifran sett ses som ett foretag som engagerar sig i
miljofragor &r troligtvis Onskvart hos manga. Nagot som skall beaktas &r att
intervjusvaren darfor kanske inte till fullo speglar foretagens faktiska vilja att utfora
atgarder for att minska lokalernas miljopaverkan. Forhoppningsvis ar sa inte fallet.
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2 Metod

“"Med metod avses ett vetenskapligt sdtt att ndrma sig det dmne man skall skriva om
J)5

och hur man dmnar behandla dmnet.
Saklighet, objektivitet och balans skall uppnas i vetenskapligt arbete och for att
frambringa detta anvands metoder av olika slag.® Innan en metod véljs méste dock ett
amnesval och en problemformulering goras for att beskriva de problem som skall
analyseras.” Sjalva metoden fungerar sedan som ett hjalpmedel, for att uppnd de ovan
namnda kriterierna. Med saklighet menas att de uppgifter som framstélls i arbetet,
skall vara sanna och riktiga. Det &r viktigt att forfattaren kontrollerar de data denne
drar slutsatser ifr&n och i forsta hand skall primarkallor tillampas.® Fér att arbetet
skall genomsyras av objektivitet dr det bra att i uttalanden ange om det ar en
partsinlaga eller exempelvis personliga asikter. Det skall tydligt framga vad i
innehllet som utgdrs av subjektiva resonemang.® Balansen i arbetet involverar bade
saklighet och objektivitet. Fokus skall ligga pa det som é&r relevant och det skall inte
inkludera flera sidor med oviktigheter. Som exempel tar Ejvegard upp att ena sidan av
en debatt inte skall f& storre utrymme &n den andra.™

Anvands sedan en kvantitativ metod goérs undersdkningen i syfte att faststalla hur
variabler paverkar varandra eller skildra en verklig foreteelse, sakallade forklarande-
respektive deskriptiva undersékningar.* Fér att ta reda pé olika variablers samverkan
kan en hypotesprovning utforas dar riktade fragestallningar om hur den ena variabeln
paverkar den andra testas.'® Vid deskriptiva undersokningar tillimpas vanligen ett
stickprovsunderlag for att f& fram resultaten.® Svenning uttrycker skillnaden mellan
kvantitativ- och kvalitativ analys som att den kvantitativa analysen oftast syftar till
generaliseringar medan den kvalitativa analysen syftar till exemplifieringar.™ Vid

>Ejvegard, Vetenskaplig metod, 4:e uppl. (2009), s. 33
®1bid, s. 19
" bid, s. 20
% Ibid, s. 17
° Ibid, s. 19
" Ibid, s. 20
1 Svenning, Metodboken, 2:e uppl. (1997) s. 71
2 Ibid, s. 72, 23
" Ibid, s. 71
" Ibid, s. 71
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kvalitativ metodtillampning gors undersokningarna ofta genom djupintervjuer som
mer fungerar likt ett samtal som féljer ett visst tema, utan strukturerade formular.™

Arbetsmetoden i detta examensarbete har varit mer av kvalitativ natur, da
huvudavsikten inte har varit att fa fram precisa resultat utan mer att exemplifiera.
Materialinsamlingen som legat till grund for unders6kningen utgdrs av
litteraturstudier och djupintervjuer.

2.1 Materialinsamling

For att kunna ta fram forslag till grona hyresavtal inom livsmedelshandeln har olika
metoder for materialinsamling anvants, dels en litteraturstudie, dels sa kallade
djupintervjuer.

2.1.1 Litteraturstudie

Det finns idag fa texter som ber6ér amnet om gréna hyresavtal. For att fa kunskap om
bakgrunden till detta fenomen har tre examensarbeten fran KTH legat till grund for
vara studier inom denna del av rapporten. For att fa en djupare forstaelse kring
avtalshantering samt om konsekvenser vid ett kontraktsbrott har studier i avtalsratt,
kontraktsatt och sanktioner som hor dar till utforts. Aven jordabalkens 12 kapitel, i
rapporten kallad hyreslagen, har studerats da det i mangt och mycket handlar om en
hyressituation. Litteratursokningen har har skett via kontakt med bibliotekarier vid
universitetsbiblioteken i Lund, samt genom nyckelordssokningar i Lunds Universitets
biblioteksokningskatalog Lovisa. For att fa en teoretisk bakgrund till hur
livsmedelsbutikers verksamhet fungerar och vad som skiljer sig fran kontor, har
sokningar gjorts via sokmotorer pa internet. Material fran internetkallor har granskats
kallkritiskt och kontroller av forfattarna har utforts for att undersoka tillforlitligheten i
anvandbart material.

2.1.2 Intervjuer

Intervjuer har utforts i syfte att ta reda pa installningen till grona hyresavtal for
livsmedelshandel hos fastighetsédgare och hyresgéaster i kommersiella fastigheter samt
ta del av deras asikter kring viktiga parametrar och upplevda nackdelar med att
reglera miljoarbetet, i dessa avtal. Syftet med intervjuerna var &ven att utréna vad
intervjuobjekten anser sarskilja handels- och livsmedelslokaler fran kontor och tanken
bakom de befintliga gréna hyresavtal som finns idag.

>Svenning, Metodboken, 2:e uppl. (1997) s. 81
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Kontaktuppgifter till fastighetsagarna och hyresgasterna, eller representanter for dessa
har funnits att tillga pa foretagens hemsidor. Kontakten med intervjuobjekten har till
en borjan skett via antingen mejl eller telefon och sjélva intervjuerna har gjorts vid ett
motestillfélle eller mejlkonversation. Bland de intervjuade utgors fastighetsagarsidan
av uthyrningsansvariga, fastighets- och miljéchefer. Fastighetsbolagen dessa
representerar, ager och forvaltar kommersiella fastigheter for bade kontor och
detaljhandel. Hyresgastssidan har representerats av etableringschefer for detalj- och
livsmedelshandelsforetag. Aven tva organisationer som representanter fastighetsagare
respektive hyresgaster i form av handelsféretag har intervjuats.

2.2 Malgrupp

Examensarbetets malgrupp ar framst fastighetsagare och hyresgaster till
livsmedelsbutiker. Utdver dessa kan rapporten férhoppningsvis &ven vara till intresse
for ovriga aktiva inom den kommersiella fastighetsbranschen samt studenter pa
Lantmateriprogrammet.
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3 Grdna hyresavtal

Tanken med grona hyresavtal ar att ge fastighetsdgare och hyresgéster mojligheten att
samverka for att minska lokalens miljépaverkan.'® Det &r ett forhallandevis nytt
begrepp som inforlivats i den svenska fastighetsbranschen i och med att allt mer fokus
laggs pa miljofragor och satsningar gors for att uppna langsiktig hallbarhet.
Utomlands har olika lander tagit fram egna versioner av grona hyresavtal. Beroende
pa graden av engagemang hos parterna, har det utvecklats avtal med olika nyanser av
gront. 1 morkgréna avtal finns tvingande bestammelser och ofta paféljder som vite vid
kontraktsbrott medan ljusgréna avtal inkluderar frivilliga malsattningar, dér parterna
sétter upp riktlinjer att folja."’

3.1 Grona hyresavtal internationellt

Foregangare pa omradet, som svenska tillampare har hamtat inspiration fran, ar bland
annat Australien, Kanada och Storbritannien.”® Dessa lander har de senaste ren pé
olika satt aktualiserat miljomedvetenheten i forhallandet mellan fastighetsagare och
hyresgaster i form av grona hyresavtal. Bade offentliga och privata aktorer har
bidragit till framtagandet av dessa, som alla innehaller miljorelaterade klausuler, for
fastighetsdgare och hyresgaster att ta hansyn till.

3.1.1 Australien

Den australiensiska regeringen har varit drivande for utvecklingen av gréna
hyreskontrakt. Sa kallade Green Lease Schedules (GLS) blev introducerat ar 2006.
Department of Climate Change and Energy Efficiency (DCCEE) har utvecklat en
miljopolicy kallad Energy Efficiency in Government Operations (EEGO). Policyn ar
en del av regeringens Kklimatférandringsstrategi med huvudsyfte att minska
byggnaders energianvandning.™ For att uppnd malen anvands, bland annat, just GLS.
Med detta avses en bilaga till originalkontraktet, innehallande Omsesidiga
miljofokuserade ataganden, for fastighetsagare och hyresgéster till kontorslokaler. For
att kunna anpassa de grona avtalen till de byggnadstyper och anvandningsomraden
som férekommer har olika versioner tagits fram, med varierande nyans av

1%Green Leases Building Management. United Kingdom, Elektronisk (2012-01-30)
Y"Brooks (2008). Green Leases and Green Buildings, Probate&PropertyElektronisk (2012-02-
13)
8 Grahn och Jonsson (2010). Grona hyresavtal, Examensarbete, Kungliga Tekniska
Hdgskolan, Stockholm, Elektronisk: (2012-01-31) s. 13
Y Australian Government. EnergyEfficiency in Government Operations (EEGO) — About
EEGO, Elektronisk(2012-01-31)
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gront.2’Kraven 4r mer omfattande fér en storre hyresgést 4n en mindre. Grundpelarna
i avtalen ar dock desamma och inkluderar féljande delar:

e Overenskomna mal for energianvandningen

e Separat digital métning av elférbrukning

e Energiforvaltningsplan

e Forvaltningskommitté for ny- och ombyggnationer

e Tvistlosning, dar en skiljedomare avgor vilken part som har ratten pa sin sida.
Vid tecknandet av hyresavtal ar det, for kontorsbyggnader inom den offentliga
sektorn, numera obligatoriskt att l&gga till GLS om den hyrda arean dverstiger 2 000
m? och hyrestiden varar minst tva r.
De australiensiska grona hyresavtalen har blivit kritiserade for att inrikta sig for
mycket pa den byggnadstekniska delen. Exempelvis kan det bli komplicerat och dyrt
att installera separat matning pa elforbrukningen i aldre byggnader med manga olika
hyresgaster.”

3.1.2 Kanada

| Kanada borjade en form av grona hyresavtal tillampas ar 2004. Detta forsta grona
avtal lanserades av The Public Works and Government Services Canada (PWGSC)
som innehar storre delen av de statligt dgda fastigheterna i landet. Det forsta
standardiserade grona hyresavtalet slapptes ar 2008, utvecklat av Real Property
Association of Canada (REALpac). Organisationens medlemmar bestar av
fastighetsbolag samt bolag kopplade till fastighetsbranschen. ? De viktigaste
punkterna i standardavtalet ror:

e Kvalitet pa inomhusluft

e Mial for vatten- och elanvandning

¢ Klimatkompensation for utslapp av koldioxid
o Koldioxidskatter

Det finns dven riktlinjer for hur kostnadsfordelningen skall ske for eventuell ny
utrustning som behdvs for att uppna mélen.”

“Odman (2010), s. 25
“1Green Leases Building Management. Australia, Elektronisk (2012-01-31)
*’Real Property Association of Canada. Who we are,Elektronisk (2012-02-01)
*Green Leases Building Management.Canada, Elektronisk(2012-02-01)
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3.1.3 Storbritannien

Grona hyresavtal introducerades i Storbritannien, ar 2007, genom att organisationen
Center for Research and Innovation in the Bio-Economy (CRIBE) gav ut en typ av
handbok vid namn "A Good Practice Guide". Denna handbok innehaller exempel pa
olika miljorelaterade klausuler som kan inkluderas i de befintliga avtalen. Tanken
bakom handboken var att fastighetsédgare och hyresgéster gemensamt skulle kunna
anpassa sitt avtal efter varje enskild hyressituation och avsags speciellt for
forhallandet da en fastighetsagare har flera hyresgaster. Efter "A Good Practice
Guide" har dven andra organisationer och foretag engagerat sig i &mnet. Exempelvis
har WSP, som &r ett konsultbolag inom samhaéllsutveckling, tagit fram ett eget gront
hyresavtal i form av en checklista.”*

3.2 Grona hyresavtal i Sverige

Som ovan namnt ar grona hyresavtal ett relativt nytt begrepp i Sverige. Det finns dock
ett antal foretag och organisationer som arbetar med fragan och har utvecklat grona
avtal. Vasakronan anvander egna versioner som anpassats till de olika
hyressituationer som férekommer i deras verksamhet. Fastighetsagarna Sverige har
tillsammans med ett antal foretag och organisationer tagit fram ett forslag till
standardmall for grona hyresavtal fér kontor.

3.2.1 Vasakronan

| Sverige var Vasakronan ar 2010 forst med att erbjuda grona hyresavtal som ett
tillagg till det befintliga hyresavtalet. De har under lang tid forsokt att arbeta med ett
genomgaende milj6tankande i sin strategi och ar sedan tidigare miljocertifierade och
klimatneutrala. Grona hyresavtal ses som en naturlig féljd i stravan efter att minska
miljopaverkan och involverandet av hyresgasterna ar viktigt for att komma ett steg
langre i miljoarbetet. Ar 2011 kom foretaget aktivt igdng med tecknandet av dessa
avtal som fungerar som en avsiktsforklaring, mellan fastighetsagare och hyresgést,
dar parterna skall arbeta for en béattre miljo och tanka langsiktigt.

Innehallet i de grona avtalen ror minskad energiforbrukning, avfallshantering och vid
nybyggnad eller ombyggnad skall parterna tdnka ur miljosynpunkt. Dessutom skall
fastighetsdgare och hyresgaster ses arligen for uppfoljning och genomgang av hur
arbetet fortskrider. Genom att teckna det grona hyresavtalet forbinder sig hyresgésten
att anvanda gron el i lokalen, vilket & ett minimikrav. | vissa fall erbjuds

*Green Leases Building Management.United Kingdom, Elektronisk (2012-02-02)
33



Grona hyresavtal for livsmedelshandeln — utformning och sanktionsméjligheter

elkartlaggning dar hyresgasten far rad och tips om hur denne kan spara energi. Ibland
ingar grundallménbelysningen i avtalet och da levereras en sa kallad fardig produkt,
vilket innebér att de parametrar som paverkar energiférbrukningen redan ar patankta
vid nyinstallation och atgarder utforts. Hyresgasten behover alltsa inte tanka pa detta
vid dessa tillfallen och darfér behdvs ingen elkartlaggning. | grundallménbelysningen
ingar inte  punktbelysning for dekorations- och inredningssyfte eller
arbetsplatsbelysning. Om elkartlaggning anda genomfors géller tipsen annat &n
allmanbelysningen.

Inomhusklimatet kan ocksa finnas med som en punkt i avtalen déar hyresgasten far
godta variation i inomhustemperaturen pa grund av energibesparande atgarder. Det
skall dock inte vara en storande faktor, som paverkar verksamheten negativt.
Gallande avfallshanteringen skall det finnas sa manga fraktioner som mojligt.
Hyresgasten atar sig att kallsortera och fastighetsagaren skall ge dem majligheten
genom att leverera bra sopsortering. Vid val av byggmaterial skall gallande krav och
rekommendationer foljas. Olika alternativ skall understkas och om inte starka
kostnadsmassiga skal talar emot, skall det material med minst negativ miljopaverkan
anvandas.

Det &r viktigt att se pa de grona hyresavtalen som frivilliga avsiktsforklaringar, dar
parterna vill samverka for att minska miljopaverkan. En 6nskan &r naturligtvis att sa
manga som mojligt tecknar grona avtal och darfor har Vasakronan utvecklat olika
versioner som till viss del kan anpassas efter hyresgéasters och byggnaders
forutsattningar. Om val av elleverantor skots centralt i en organisation, kan inte den
enskilde hyresgésten sjalv teckna gron el. Detta krav har i vissa fall férhandlats bort,
sa att inte hela avtalet faller pa grund av denna punkt. Majlighet till separat matning
av elforbrukningen ar ocksa nagot som varierar, dock mellan sjalva fastigheterna. For
att underlatta finns det avtal bade med och utan matning. Malet med de grona
hyresavtalen &r alltsa att parterna i sa stor utstrackning som mojligt, skall arbeta for
att minska lokalernas paverkan pa miljon.

De avtal som ar framtagna anvands mest for kontor men nagra anvands for butiker.
Vasakronan haller for narvarande pa att utveckla sa kallad Gron Butik som &r en
vidareutveckling efter deras koncept Gront Kontor.?

% Intervju Vasakronan (2012-02-17)
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3.2.2 Fastighetsagarna Sverige

Det finns ett antal standardavtal pa hyresmarknaden som &r konstruerade for att
underldtta avtalsskrivningen. Dessa dr framst framtagna for kontor- och
butikshyresavtal. *° Forutom att underlatta for parterna att skriva avtal sd &r
standardavtalen utarbetade sa att de loser tvister. De fungerar dven som hjalpmedel att
forskjuta riskférdelningen mellan parterna s langt lagen medger.?’

| ett samarbete med fastighetsforetag, myndigheter och organisationer inom
fastighetsbranschen har Fastighetsagarna Sverige, under ar 2011-2012, tagit fram ett
forslag pa gront standardavtal for kontor. Detta grona hyresavtal ar utvecklat av en
arbetsgrupp dar hyresvardar, hyresgéster och myndigheter deltagit. | projektets
arbetsgrupp har foljande fastighetségarrepresentanter ingatt: Diligentia, GE Capital,
NCC, Newsec Asset Management samt Vasakronan. Hyresgastrepresentanter i
arbetsgruppen har varit ABB, Ericsson, Ernst & Young, Nordea samt
Energimyndighetens myndighetsnatverk HYLOK. Umea kommun har representerat
det kommunala perspektivet, bade som hyresgast och intern hyresvard. Projektet har
aven haft en referensgrupp dar Svensk Handel, Sveriges Kommuner och Landsting,
Stockholms stad, Malm¢ stad, Akademiska Hus, Castellum, Fabege, Stena
Fastigheter och Fastighetsdgarna Goteborg Forsta Regionen ingatt. Projektet ar
finansierat av ovanstaende aktorer samt av Energimyndigheten. Arbetsgruppen har
efter noggranna Overvdganden och diskussioner faststéllt vilka parametrar som &r
viktiga att ha med i ett sddant avtal. Referensgruppen har medverkat med sina
synpunkter innan férslaget remissbehandlades.?

Inspiration har hamtats fran befintliga avtal med miljorelaterade klausuler, bade
internationella fran Australien, Kanada och Storbritannien samt nationella. Det finns
idag ett antal foretagsspecifika avtal innehallande grona avtalspunkter, &ven om de
inte bar namnet gront hyreskontrakt. Miljocertifieringen Miljobyggnad har ocksa
paverkat stallningstagandet till vad som skall inga i den svenska standardmallen. De
tre punkter som enligt miljocertifieringen skall uppmérksammas &r energianvéndning,
inomhusmiljo och materialval. Dessa har Fastighetsagarna tagit fasta pa under

% |arsson och Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, 3:e uppl. (2009)
S. 62
7 axell mAl. (2011). Forstudie avseende utformning av ramprogram for teknisk utveckling av
livsmedelslokaler, Arbetsrapport, SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut, Boras, s. 17,
Elektronisk (2012-03-12)
®|ntervju FastighetségarnaSverige (2012-02-28)
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projektet. De anser dock att det ar viktigt att skilja pa miljocertifieringar och gréna
hyresavtal. Nar en byggnad klassas sker detta vid ett tillfalle dar byggnadens olika
egenskaper varderas. Grona hyresavtal handlar om att engagera fastighetségare och
hyresgaster att genom samverkan arbeta med miljofragor, och &r ett levande
dokument som standigt kan forbattras.?®

For att kunna na de mal som sétts upp for en fastighet eller byggnad kravs det idag att
hyresgasterna &r involverade i miljdarbetet.® Det finns véldigt manga fastighetsagare
och hyresgaster av olika storlek. Kunskapsnivan vad galler miljofragor varierar ocksa
mellan aktorerna i fastighetsbranschen. Avsikten med standardmallen ar att gora
grona hyresavtal tillgangliga for alla pa kontorshyresmarknaden och lyfta fragan om
en gemensam samverkan for att minska miljopaverkan.*

| det forslag som tagits fram finns bade tvingande och frivilliga punkter. De olika
delarna innehaller samrads- och uppféljningsmoten, miljocertifiering, energi och
inomhusmiljo och materialval, avfallshantering och resor. De tvingande punkterna
finns alltid med och sedan diskuteras det fram vilka andra parametrar som skall inga i
avtalet.*

Eftersom en stor del av grundtanken bakom gréna hyresavtal ar att lyfta fragan om ett
samarbete fastighetsagare och hyresgaster emellan ligger en stor betoning pa
frivilligheten i att anvanda sig av dessa avtal.®Hela utgdngspunkten &r att tva parter
vill arbeta med miljorelaterade fragor och det grona avtalet ar inte nagot man maste
skriva pa for att f& hyra, se vidare kapitel 8.3.%

3.2.3 Konsekvenser vid kontraktsbrott i Vasakronans och
Fastighetsagarnas grdona hyresavtal

Inget av dessa grona hyresavtal tar upp vilka paféljder det innebaér, att inte uppfylla de

skyldigheter som parterna atagit sig. | Vasakronans fall har dnnu ingen utvérdering

gjorts av hur hyresgasterna skoter sina ataganden och det har hittills aldrig uppstatt

nagon direkt konflikt. Om ett brott mot kontraktet skulle intraffa anser de att det i

forsta hand &r viktigt att ha en diskussion med hyresgésten. | andra hand dras den

PIntervju FastighetsagarnaSverige (2012-02-28)
% |bid, (2012-02-28)
31Intervju Svensk handel (2012-02-29)
32Intervju FastighetsdgarnaSverige (2012-02-28)
* |bid, (2012-02-28)
* Intervju Svensk Handel (2012-02-29)
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eventuella rabatten for varme- och kyltillagg an. Oklart & dock om det i det grona
hyresavtalet ar stadgat att detta kan goras vid ett avtalsbrott. Som allvarligaste
konsekvens blir att Vasakronan kommer att férsdka héva avtalet.*® Tanken ar dock att
de arliga uppfoljningsmotena skall ge parterna majlighet att diskutera problem som
kan ha uppstatt och losa dessa gemensamt.

Pafoljder vid kontraktsbrott mot Fastighetsagarnas standardmall blir en
domstolsfraga. Har hanvisas det till att denna &r en bilaga till det ordinarie
hyresavtalet. Inga Ovriga juridiska stallningstaganden tas, se vidare kapitel 8.3.

* Intervju Vasakronan (2012-03-23)
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4 Miljocertifieringar

En miljocertifiering innebér att en produkt, verksamhet eller byggnad certifieras efter
ett antal miljoanknutna egenskaper som den innehar. Dar med blir den certifierade
skyldig att prestera de uppstéllda krav som finns och kontroller utférs ofta
regelbundet. Idag finns det ett otal olika certifieringar dar allt i fran en enskild
produkt till kommuner och landsting kan certifieras. Det breda spektrumet gor att det
ar en stor marknad i det svenska samhallet da &ven hotell, butiker, medicin,
stadtjanster, textilservice, tryckerier och sa vidare, kan certifieras. Svanen-
markningen ar en av de mer kanda miljocertifieringarna i Sverige, som forutom att de
certifieringar produkter, dven innefattar hotell, butiker och andra verksamheter.*
Vidare finns dven andra typer av certifieringar, som exempelvis 1SO-certifieringarna,
inom manga olika branscher.*’

Nedan behandlas miljocertifieringar inom bygg- och fastighetsbranschen da dessa ar
sarskilt intressanta att ta uppi samband med grona hyresavtal eftersom de bada till
viss del berér samma miljéanknutna parametrar i fastigheten.

4.1 Miljocertifiering av byggnader

I Sverige finns sedan ar 2009, 16 miljokvalitetsmal antagna av riksdagen. Ett av dessa
efterstrivansvirda mal 4r si kallad “god bebyggd miljo”.* Somliga finner det dock
svart att veta vad som konkret kan goras vid en projektering och vad som exempelvis
ar bést material ur miljésynpunkt.

Certifieringssystem har kommit till for att underlatta detta arbete da parametrar redan
faststallts géllande vad som é&r viktigt i husen. Forfarandet vid certifiering av en
byggnad gar till som sa att fastighetsagaren skickar in en ans6kan som kommer att
granskas av specialister innan certifieringen fas. Beroende pa hur val byggnaden
klarar kraven ges olika valorer av mérket. Olika certifieringssystem har olika antal
nivaer som kan uppnas. Kostnaden varierar ocksa mellan systemen. Forutom att
fastighetsdgaren far en plakett med market som bevis pa att hans byggnad &r
certifierad kan det ses som att det i den totala kostnaden &ven ingar en

*Miljsmarkning Sverige AB. Svanen — 20 &r i miljéns tjanst, Elektronisk (2012-04-24)
¥’Svensk Certifiering (2012) Certifiering for alla branscher. Elektronisk (2012-04-24)
*Riksantikvariedmbetet. 16 Miljokvalitetsmal, Elektronisk (2012-04-24)
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kvalitetsgranskning av berdkningar, utredningar och ibland kontroller att bestallaren
fatt vad som lovats.*

Sweden Green Building Council (SGBC) &r en ideell forening som &gs av
medlemmar fran bygg- och fastighetssektorn. De har valt ut fyra olika system for
certifiering i Sverige.

e GreenBuilding
¢ Miljobyggnad
e BREEAM

e LEED

Klassningssystemen ar tamligen olika. Gemensamt &r att ett bestamt antal, ur
miljosynpunkt, vasentliga egenskaper valts ut for bedémning och poangsattning. Som
namnts skall &ven alla ansokningar kvalitetsgranskas. *° Nedan féljer en kort
beskrivning om var och ett av miljocertifieringssystemen.

4.1.1 Green Building

GreenBuilding &r ett EU-initiativ som lanserades ar 2004 for att snabba pa
energieffektiviseringen i bygg- och fastighetssektorn.** I Sverige 4 GreenBuilding
det klassningssystem som funnits langst bland de fyra certifieringssystemen och i
mars &r 2012 hade cirka 230 byggnader certifierats.*

GreenBuilding handlar om energieffektivisering dar kravet ar att byggnaden skall
anvanda 25 % mindre energi dn tidigare alternativt i jamforelse med
nybyggnadskraven i Boverkets byggregler (BBR).*

4.1.2 Miljébyggnad
Certifieringssystemet ~ Miljobyggnad  baseras pa svenska bygg- och
myndighetsregler. * Férutom energianvandning kontrolleras &ven material samt

% Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
“Warfvinge, Catarina. Om miljoklassningssystem hésten 2011. Sweden Green Building
Council, (2011).
“ Sweden Green Building Council.Certifieringssystem - Om GreenBuilding, Elektronisk
(2012-03-20)
“Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
“Sweden Green Building Council. Certifieringssystem - Om GreenBuilding, Elektronisk
(2012-03-20)
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innemiljo. Det finns tre nivaer, brons, silver och guld som en byggnad kan klassas
efter, varav brons éverensstimmer med myndighetskrav, till exempel BBR. Det finns
dock ndgra punkter som inte regleras i BBR men som maste vara med.*® Silver- och
guldnivaerna kraver battre miljoprestanda. Vart att ndmna ar att guld som slutbetyg
inte kraver guld for alla de olika parametrarna, utan det ar ett speciellt
sammanvégningssétt som anvands. Totalt finns 16 kontrollpunkter.

Idag finns det cirka 30 byggnader certifierade i Miljobyggnader men drygt 300 ar pa
gang.

4.1.3 Miljobyggnad handelslokaler

Pa grund av att handelslokaler ar sd pass speciella haller SGBC pa att anpassa
Miljobyggnad efter dessa. | stort handlar det om hur energiflédena skall hanteras.
Normalt inkluderas i Miljobyggnad endast byggnaden och inte dess verksamhet. |
Miljobyggnad for handelslokaler, kommer det att kravas att fastighetséagaren haller
regelbundna  protokollférda moOten med  hyresgdsterna  om  exempelvis
energianvandning, for att kunna uppna silver- eller guldnivan pa den punkten. Det
ankommer saledes pa fastighetsagaren att motivera hyresgasten att samarbeta om att
minska energianvandningen.

For att testa Miljobyggnad for handelslokaler har pilotprojekt satts igang med ICA
Fastigheter, KF Fastigheter, Diligentia, och AMF Fastigheter.

4.1.4 BREEAM

BREEAM som é&r ett av de aldsta miljoklassningssystemen kommer fran
Storbritannien. Har finns minimikrav papoang inom vissa omraden. Det finns ungefar
45  kontrollpunkter som till exempel projektledning, energianvandning,
inomhusklimat sasom ventilation och belysning, vattenhushallning, avfallshantering
samt markanvandning och péaverkan pa narmiljo. Aven avstand till kollektiva
transporter, val av byggmaterial och féroreningar byggnaden kan ge upphov till
varderas. Vidare kan extrapoang fas for hur innovativ byggnaden ar i sina tekniska
Iosningar.*

“Sweden Green Building Council. Certifieringssystem — Miljébyggnad, Elektronisk(2012-03-

20)

**Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)

“*Sweden Green Building Council. Certifieringssystem — BREEAM, Elektronisk (2012-03-21)
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BREEAM har fem nivaer som kan uppnas beroende pa hur manga poang som ges i de
olika delarna. Nivaerna ar pass, Good, Verygood, Excellent och Outstanding. |
Sverige finns det tvd godkanda BREEAM-byggnader samt ett 60-tal som &r pa
9 A7

gang.

4.1.5 LEED

LEED ér ett amerikanskt system som utvecklats av U.S. Green Building Council. Den
forsta kom ut pa marknaden redan ar 1999. Idag finns det olika versioner beroende pa
typ av byggnad eller verksamhet. Den vanligaste beddmer byggandens miljoprestanda
utifran narmiljo, vattenanvandning, energianvandning, material samt inomhusklimat.
Precis som for BREEAM finns totalt cirka 45 kontrollpunkter och bonuspoéang kan
fas for innovation i projektet och regionala hansynstagande.®® LEED har fyra olika
nivaer beroende pa antal uppnadda poéang. Dessa ar Certifierad, Silver, Guld och bast
ar Platinum.*

I Sverige finns det nio LEED-certifierade byggnader och liksom for BREEAM ér det
ett 60-tal som &r pé gang.*

4.1.6 Kostnader

Kostnad for fastighetsagaren, att fa en byggnad miljocertifierad, skiljer sig mellan de
olika systemen. LEED och BREEAM ér betydligt dyrare dar certifieringsavgiften,
uppgar till ungefar 200 000 kronor. Totalsumman inklusive konsulttimmar, dar
klassningen gors, har hittills ofta ndrmat sig 1 000 000 kronor. Green Building och
Miljobyggnad ligger pa 15 000 kronor respektive 30 000 kronor for certifiering. Den
totala kostnaden for dessa, inraknat konsulttimmar, berdknas till mellan 50 000 kronor
och uppemot 200 000 kronor.**

Aven om kostnaderna for miljocertifiering av byggnader blir hdga, &r certifieringen
vardefull for fastighetsédgaren, menar Warfvinge. Det ger fastighetsédgare en mojlighet
att visa att miljéatgarder genomforts, dven de som inte syns direkt.*

*“"Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
“8Sweden Green Building Council. Certifieringssystem — LEED. Elektronisk (2012-03-21)
“Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
% Ibid, (2012-03-16)
*! Ibid, (2012-03-16)
*Z|ntervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
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4.1.7 Okat fastighetsvarde med miljocertifiering

I USA finns det studier som visar att fastighetsvardet hojs med cirka 10 % om
bygganden &r LEED-certifierad. Ingen motsvarande studie &r gjord i Sverige, kanske
for att det inte funnits tillrackligt manga certifierade byggnader. En sak som talar for
att vardedkningen &ven skulle gélla i Sverige ar att i och med att en byggnad
certifieras sa genomfors en utredning av den. Ar byggnaden ny fungerar certifieringen
som ett slags kvitto pa att fastighetsagaren far den miljéstandard han har bestallt.>

*% Intervju Sweden Green Building Council (2012-03-16)
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5 Sarskilda karaktarsdrag hos

livsmedelshandeln

Ett standardiserat gront hyresavtal har &nnu inte utvecklats for livsmedelshandel, eller
andra kategorier inom detaljhandeln. Fastighetsdgarnas standardmall &r tankt att
kunna tillampas dven for andra verksamheter an kontor. Eftersom det finns manga
lokalmaéssiga skillnader, mellan kontor och detaljhandel, kan det dock innebdra att
detta avtal inte till fullo speglar vad som &r specifikt for livsmedelsbutiker.> Det &r
dessutom svart att finna parametrar som generellt kan anvéandas inom all detaljhandel
da foretagen skiljer sig &t bade storleksméssigt och med inriktning pa verksamheten.>
I Kanada har ett koncept kallat GreeningRetail tagits fram, som syftar till att hjalpa
foretag inom detaljhandeln att utveckla sitt miljoarbete. Nedan beskrivs vad
GreeningRetail innebar. Dessutom utreds vad som sarskiljer livsmedelshandel fran
kontor. Detta sammanfaller till stor del med sjalva verksamheten i lokalen. Sarskilt
utmarkande for livsmedelsbutiker &r att de anvander omfattande méngder el och
energi i forhallande till kontorsverksamheter samt producerar stora mangder avfall.
For grona hyresavtal ar detta darfor intressant da detta ar parametrar som bade
hyresvarden och hyresgésten kan involveras kring.

5.1 Egenskaper hos livsmedelslokaler

Kontorslokaler och butikslokaler skiljer sig pa manga satt, har bor dock papekas att
varken kontors- eller butikslokaler i sig &r en homogen fastighetstyp. Meningen med
detta kapitel &r att urskilja skillnader som i allméanhet alltid géller mellan kontor och
butikslokaler samt redovisa sarskilda parametrar for lokaler med inriktning pa
livsmedelshandel.

5.1.1 Olikatyper av livsmedelshandel

Livsmedelsbutiker kan se ut pa en rad olika sétt, allt ifran mindre kiosker i centrum
till storre kdpcenter i utkanten av en stad. Som ett led i detta kan en butiksyta variera
fran cirka 100 m? till 8000 m? Det flesta butikslokaler i Sverige har en area pd mellan
1 000m? till 2 499 m2.*® Vid jamforelser med kontorslokaler har laget en &n stérre
betydelse vad géller handel.*” Kundunderlaget &r ju vad som driver en butik och &r en
forutsattning for verksamhetens existens. Beroende pa hur stor livsmedelsbutiken &r

> Intervju Svensk Handel (2012-02-29)
> |ntervju Fastighetsagarna Sverige (2012-02-28)
% Axell m.fl, s. 11
> Intervju KF Fastigheter (2012-03-02)
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och vad den har for koncept véljs en lamplig plats. Oberoende om butiken ligger
centralt eller utanfér en stad &r tillganglighet den gemensamma faktorn nar
etableringslédge skall valjas. | stadder skall det finnas potentiella kopare i narheten
medan om butiken ligger i periferin sa &r god infrastruktur (dar manga kor forbi) det
viktigaste.®

5.1.2 Hyresforhallandet

Hyresforhallanden inom livsmedelshandel tenderar till att vara langa dven om avtalen
oftast forhandlas om med jamna mellanrum. Ur investeringssynpunkt &r detta positivt
da en hyresgast kan hinna rakna hem en atgard som utforts pa fastigheten innan det ar
dags att flytta.”® Om det fanns ett smidigt satt att reglera vinsten av den gjorda
investeringen torde det vidare kunna leda till att fler miljoforbattrande atgarder eller
installationer i byggnader faktiskt blir utférda.

Inom handel tillampas till storsta delen kallhyra. ® Hyresgéasten star sjalv for
uppvarmningskostnaden i lokalen, ofta genom andelstal spritt 6ver alla hyresgéaster i
fastigheten.®* Huruvida parterna tillampar antingen kallhyra eller varmhyra péverkar
deras incitament till att vilja utfora energirelaterade atgarder i fastigheten. Vid
kallhyra saknar fastighetsagaren incitament eftersom det mesta av kostnaderna ligger
pa hyresgasten. Vid varmhyra ar situationen den omvanda, da uppvarmning debiteras
enligt en faststalld summa. Hyresgéasterna behdver saledes inte bry sig om att
exempelvis sénka temperaturen, for att spara energi och pengar. Fastighetsédgaren
daremot, tjanar i dessa situationer pa att gora en investering i energibesparande
&tgarder.®” Individuell métning av el- och energianvandningen bérjar bli allt vanligare
i kommersiella fastigheter. Det ger en mojlighet att skapa ytterligare incitament hos
hyresgaster att vidta atgarder, speciellt vid kallhyra, nar de betalar for sin faktiska
forbrukning. Problemet kvarstar dock att fastighetsagaren fortfarande saknar
incitament att utfora forbattringsatgarder.®

% Intervju Svensk Handel (2012-02-29)

% Intervju KF Fastigheter (2012-03-02)

% |bid, (2012-03-02)

® Intervju Vasakronan (2012-02-17)

®2 Intervju Lind (2012-02-29)

% Lind (2012). Varmhyra ar bast!, Fastighetsnytt nr 2 2012, Elektronisk (2012-04-15)
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Vanligen star hyresgaster i lokaler sjalv for elférbrukningskostnaderna. Beroende pa
forutsattningarna som finns kan de ha eget elabonnemang eller matare. Se vidare i
kapitel 5.3.

5.1.3 Elanvandning for kyla och belysning
”Livsmedelsbutiker anvinder ca 3-5 % av Sveriges totala elanvandning, ca 50 % av
elanvandningen i butik &tgar till att kyla varor. 7**

Elanvandningen i livsmedelsbutiker omfattar framst kyla, belysning och flaktar.®® De
tva forstnamnda parametrarna ar de som mest skiljer sig fran kontorslokaler, varfor
fokus laggs pa dessa. Kylbehovet i en livsmedelsaffar ar i huvudsak stérre an behovet
av varme. Detta beroende pa att frysar och kylar genererar varme men ocksa pa grund
av att butiker generellt sett har mycket varmeskapande belysning.®® En stor del av
elanvandningen gar alltsa at till forvaring av kylda och frysta varor. Komfortkyla star
for en forhallandevis liten del av elférbrukningen.®” Eftersom det i livsmedelsbutiker
ofta prioriteras att exponera produkter, finns manga kyl- och frysdiskar med stora
oppna ytor, vilket kraver mer el 4n diskar med lock eller dorr.®® Kylanlaggningar
genererar som sagt stora mangder varme, vilket kan utnyttjas for att tillgodose den
egna eller andra eventuella lokalers varmebehov, om systemen tillater det.*® Namnas
bér dock att incitamentsproblem kan uppstd dven i dessa situationer. Atgarder som
minskar spillet frdn kylan, leder till minskat uppvarmningsbehov. Ar varmhyra
forekommande kan intresset for varmeatervinning fran hyresgastens sida vara
bristande. © BeLiv, Bestédllargrupp fér livsmedelslokaler, uppskattar att
livsmedelsbutikernas elanvéndning skulle kunna minska med 30 procent genom att
dka andelen energieffektiva livsmedelslokaler.”

 Axell mfl, s. 6
% Energimyndigheten (2011). Energi i handelslokaler. Popularversion, Statens
energimyndighet. s. 4, Elektronisk (2012-05-14)
% Intervju Fastighetsdgarna Sverige (2012-02-28)
¢ Energimyndigheten, (2011) s. 5
% Energimyndigheten (2012). Energieffektivisering i foretag — Livsmedelslokaler, Elektronisk
(2012-05-04)
“axell m.fl, s.17
" Ibid, s. 14
™ Ibid, s. 6
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Belysningen i butiker drar ocksa stora mangder el. Anledningen &r dven har delvis for
exponeringsbehovet av varor men ocksd for kundernas vélbefinnande. ® Enligt
STIL2-studien, dar Energimyndigheten i Sverige kartlagt energianvandningen i
livsmedelsbutiker, gallerior och évrig handel, har elanvandningen till belysning dkat
for livsmedelshandeln sedan den senaste studien, utford ar 1990. For dvriga butiker
har anvandningen minskat. Studien visar dock att handlare idag véljer mer effektiva
belysningssystem. Okningen grundar sig istallet pa fler ljusinstallationer i butikerna.”
Oftast tillampas bade allménbelysning och accentbelysning. Accentbelysningen riktas
mot varorna for att framh&va dem. De typer av ljuskallor som &r vanligast &r lysror
och metall-halogenlampor. Som ovan namnt paverkar belysning butikens
elforbrukning &dven indirekt genom att kylbehovet Okar. Den betydande
elforbrukningen i livsmedelslokaler kan ocksa kopplas till antalet drifttimmar per dag.
Langre dppettider paverkar drifttiden speciellt for belysningen.”

5.1.4 Belaggning

De flesta kontor har ett tamligen konstant ménniskoflode som centreras till de
sedvanliga “’kontorstiderna”. En livsmedelsaffir ddremot har 6ppettider som varierar
beroende pa butikens lage och ambition, inte sdllan har de stora affarerna dppet i 14
timmar eller mer. Har tillkommer att belaggningsgraden varierar med avseende pa
klockslag och pd huruvida det &r helg- eller vardag. ™ Storst folkflode &r det
huvudsakligen tidig kvall da de flesta slutat arbeta. Den i kontor vanligt
forekommande narvarobelysningen fungerar saledes inte i en butik da troligen ingen
kedja &r villig att kompromissa med belysning pa bekostnad av kundens goda
upplevelse.

5.1.5 Avfallshantering

Till skillnad fran kontor sa behover en livsmedelsbutik fler fraktioner till sin
avfallshantering. Produkter som wellpapp samt plast kan séljas vidare och saledes bli
en ekonomisk fraga samtidigt som det gynnar miljon.” Livsmedelshandeln genererar
mer matavfall &n andra handelskategorier vilket ger mojligheter till atervinning av det
biologiska avfallet. Genom att sortera detta avfall ratt och sedan lamna det vid

"Energimyndigheten (2012). Energieffektivisering i foretag — Forsaljningslokaler, Elektronisk
(2012-05-04)
® Energimyndigheten (2011), s. 5
" lbids. 9
" Intervju Fastighetsagarna Sverige (2012-02-28)
" Intervju KF Fastigheter (2012-03-02)
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insamlingsstationer, kan resterna omvandlas till biogas eller biogédsel.”” Returer av
matavfall &r ocksa vanligt, dar butiker skickar varor tillbaka i ledet, till grossist eller
direkt till leverantoren.”

5.2 GreeningRetail

I Kanada har konceptet GreeningRetail grundats av konsultbolaget Evans and
Company tillsammans med Toronto and Region Conservation, som ar ett samarbete
mellan sex kommuner med malet att utveckla The living city” med fokus p& hallbar
samhallsutveckling. ° Detaljhandelssektorn i landet ar stor och berér manga
manniskor, omsatter mycket kapital och ar ansvarig for omfattade mangder utslapp av
vaxthusgaser. Pa grund av dess breda rackvidd finns en potential att astadkomma
betydande férandringar i samhéllet genom att inféra en miljomedvetenhet i alla de
olika led detaljhandel innefattar, frén leverantérer av produkter till kunder.®

Syftet med GreeningRetail ar att hjélpa foretag inom detaljhandeln att minska sin
miljopaverkan. Den ekonomiska aspekten inkluderas ocksa genom att miljcarbetet
aven skall leda till att ekonomiska besparingar gors. Organisationen bedriver
forskning och utvecklar program for att underldtta for foretag att genomfora
miljoatgarder genom att finna de strategier och verktyg som behovs. Verksamheten
arbetar i ett partnerskap med ledande bolag i branschen samt myndigheter och andra
organisationer. En del av forskningen utgérs av internationella undersékningar och
dokumentation av, hur stora foretag inom detaljhandeln gar tillvaga for att lyckas
implementera god praxis pa miljoomradet. Resultaten fran fallstudierna finns i “Best
PracticeDatabase”, som ér tillginglig via internet, dir det for olika miljoanknutna
kategorier ges exempel pé atgarder som kan utféras.®

Nedan féljer en, for arbetet relevant, sammanstéllning av kategorierna och innehallet i
”Best PracticeDatabase” da dessa dr mojliga atgirder att inkludera i grona hyresavtal
for livsmedelshandel.

""SYSAV. Matavfall — Butiker, Elektronisk(2012-05-06)
"8Stenmarck (2007). Biologiskt avfall fran livsmedelsbutiker — faktorer for returer till grossist,
IVL. s. 5, Elektronisk (2012-05-06)
"GreeningRetail. Our Partners, Elektronisk(2012-04-18)
®The Conservation Foundation of Greater Toronto (2006).Greening Retail — Engaging the
retail sector in sustainability. Toronto and Region Conservation, Toronto. s. 4, Elektronisk
(2012-04-18)
#1GreeningRetail (2012).Best Practice Database, Elektronisk (2012-04-18)
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5.2.1 Riktmarken och nyckeltal
“Ideally, retailers will measure their environmental impacts and monitor their
performance against accepted standards.

For att fa en 6verblick och kunna styra miljarbetet at 6nskat hall, kan foretag satta
upp mal och anvénda sig av indikatorer som nyckeltal. Till en borjan kravs det, for att
kunna mata ett miljGinitiativs framgang, att det samlas in utgangsmaterial i form av
startméatningar som senare anvands vid jamférelser med vad som astadkommits vid
olika tidpunkter.

Sjalva malen bor vara realistiska och mdjliga att uppfylla. Det kan dven vara en fordel
att infora delmal som kan uppnas pa vagen mot de langsiktiga malen. Nyckeltalen
anvands for att gora miljoarbetet matbart och ger en mdjlighet att bedéma hur
foretaget ligger till i forhallande till uppsatta mal. De effektivaste nyckeltalen ar alltsa
knutna till foretagens mal och syften. Som exempel kan namnas ett nyckeltal
tillampat av ett japanskt foretag, dar forhallandet mellan miljopaverkan och
affarsverksamhet méats som:

(Beraknad miljopaverkan / (total golvyta i alla butiker * drifttimmar))

Ett annat satt att bedéma hur framgangsfullt foretaget &r i sitt miljoarbete ar att
jamfora sina egna indikatorer med andra liknande bolag. En forutsattning &r att
verksamheten och storleken pa foretaget ar snarlika for att fa ett rattvist resultat.
Slutligen &r det viktigt att kontinuerligt Overvaka miljoarbetet och kontrolla
nyckeltalen s& ofta som majligt.®®

5.2.2 Foretagets miljopolicy

”Well-developed and relevant environmental policies will influence corporate culture
and will help to communicate environmental aims and ambitions internally as well as
to external stakeholders.

En miljopolicyinnehaller riktlinjer for hur miljoarbetet ska utvecklas inom foretaget
och beskriver grunddragen av de uppsatta miljomalen. For att en policy skall fylla sin
funktion &r det av betydelse att den integreras i alla delar av foretaget. Utvecklingen
av den sker oftast pa ledningsniva, men en spridning bade internt och externt ar

®GreeningRetail (2012).Best Practice Database, Elektronisk (2012-04-19)
®|bid, (2012-04-19)
¥1bid, (2012-04-19)
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viktigt, liksom att se dver och uppdatera policyn regelbundet. Ett s&tt att involvera de
anstallda ar att inféra interna utbildningar. Externt kan miljémalen spridas genom
marknadsforing utt dar foretaget profilerar sitt miljotank.

For att sékerstalla att miljopolicyn foljs kan ett miljoledningssystem anvandas. Det
finns system som &r certifierade, exempelvis enligt den internationella standarden
ISO14001. Dessa tillampas som stod vid uppfyllandet av miljomalen. Finns resurser
kan &ven miljoansvariga utses, dar det i deras arbete inkluderas miljorelaterade
uppdrag. Eventuellt kan féretaget ocksé hyra in externa konsulter for rddgivning.®

5.2.3 Energibesparingar
De energibesparingsexempel som redovisas i resultaten fran fallstudierna beror
belysning, kylning och frysning.

“For the average retail property, lighting consumes 18 per cent of its energy use.”®
Den vanligaste metoden for att minska elférbrukningen fran belysningen é&r, enligt de
foretag som inkluderats i studierna, att byta ut belysningsarmaturer och glédlampor
till mer energieffektiva sddana. En annan metod ar att i hogre grad utnyttja solljuset
under dagen. Att installera takfonster ar ett sétt att anvanda sig av naturligt ljus. Allt
eftersom dagsljuset dkar kan annan belysning sankas eller eventuellt stdngas av helt.
Effektivast ar att koppla armaturerna till sensorer som reagerar pa dagsljuskallor sa att
dessa minskar ljuset nar dagsljuset Okar. Genom att géra detta minimeras antalet
drifttimmar for belysningen.

Sensorer kan dven anvandas for att kontrollera belysningen. Rorelsesensorer kanner
av om nagon &r i rummet och gor det magjligt att styra belysningen till att endast slas
pa vid narvaro. Sensorerna kan aven stallas in till att stangas av efter ett forvalt antal
minuter av inaktivitet. Forslag pa passande rum att ha narvarostyrning i ar toaletter,
konferensrum, kontor, lunchrum och ”walk-in frysar och kylar”. De omréaden i en
butik dar rorelsesensorer inte ar ultimat, kan tidsinstalld belysning vara ett alternativ,
for att undvika att ljuset star pa vid onddiga tillfallen. Det &r ocksa bra att se dver
antalet armaturer som anvands och forsoka optimera efter behov. Overflodiga
anordningar kan i sédana fall upptéckas och tas bort.?’

®GreeningRetail (2012).Best Practice Database, Elektronisk (2012-04-19)
% Ibid, (2012-04-21)
¥ Ibid, (2012-04-27)
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”In grocery and convenience stores, refrigeration represents over 60 per cent of the
88

energy usage.

Ett enkelt satt att sdnka elkostnaderna fran kylar och frysar ar att anvanda sig av lock
och dorrar samt “natt persienner” for de utrymmen som vanligtvis stdr 6ppna. Ett
utbyte av lysroren i kylar till LED-belysning minskar ocksa anvandningen av el.
Storre atgarder ar att ersétta befintliga kylar och frysar med mer energieffektiva eller
att installera ett varmeregenereringssystem. Vid sammankopplande av kylsystemet
med uppvarmningssystemet kan den vdrme som genereras vid nedkylning
ateranvandas. Oavsett hur energieffektiviseringen ter sig, ar det viktigt att dvervaka
energiatgangen. En installation av matare ger en majlighet att fora statistik Gver
forbrukningen och temperaturer i kylar och frysar. Denna kan regelbundet ses over
och fel kan uppmérksammas d& matarna visar onormala varden.®

5.2.4 Avfall
Avfallshanteringen enligt resultaten koncentrerar sig kring atervinning, minskning av
materialanvandning vid paketering och ateranvandning.

"Recycling can take place throughout the life cycle of a product, starting with
recycling waste materials produced during manufacturing."

Olika foretag satter upp olika mal for sin atervinning. Exempel pa vad de foretag som
forekommer i studierna atervinner ar polystyren, kartong, plast, papper, skrotad tra
och kundvagnar som géatt sénder. Atervinning av material kan ske pa olika nivéer. P&
butiksniva kan atervinnbart material saljas pa en andrahandsmarknad. Ett engelskt
foretag arbetar med att samla ihop pappersavfall fran sina olika kontor och anvander
det som en bestandsdel i toalett- och hushallspapper som séljs under deras eget
varumarke. Att salja tillbaka avfall till sin leverantor som ateranvander materialet ar
ett satt att skapa en stdngd loop dar foretaget till viss grad kan kontrollera vad som
hander med deras avfall. Kompostering av organiska element kan ocksa goras pa
butiksniva. Véxt- och matavfall samt osaljbar mat kan pa sa satt atervinnas. Ett satt
for foretag att framja atervinning pa kundniva &r att tillhandahalla
atervinningsstationer. De kategorier som enligt studierna inforts med framgang é&r

® GreeningRetail (2012). Best Practice Database, Elektronisk, (2012-04-21)
¥ Ibid, (2012-04-21)
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bland annat insamlingar av bl&ckpatroner och lasertoner, plast- metall och glaskarl
samt omhandertagande av elektroniska apparater och batterier.”

”Like waste reduction, reusing materials and products can happen at all points in a
’)gl

supply chain.
Minskning av materialanvandning och ateranvandning & an mer miljévanliga
metoder an atervinning. Det ar battre att inte producera nagot alls an att atervinna det.
Fokus ligger pa ett helt uteslutande eller minimering av paketeringsmaterial till
produkter. Foretagen forsoker undvika individuell paketering av varorna och satsar pa
en minskning av mangderna papp, stift, mjukt papper, tejp och pasar. Handlare kan
ocksa paverka paketeringen i andra led genom att teckna avtal med sina leverantorer
dar de specificerar hur bestallda varor skall paketeras. For att na ut till kunder
erbjuder ett foretag, som koncentrerar sig pa& onlineforséljning, en “pasfri”
hemleverans. Varorna lamnas direkt till kunden i stapelbara trag istéllet for pappers-
eller plastpasar. For de foretag som saljer varor i butiker finns alternativet att
tillhandahalla ateranvandbara bérpasar.

Ateranvandning pé& butiksniva kan, forutom &tgarder kopplade till produkterna som
saljs, astadkommas genom att anvanda sig av begagnade material till utformningen av
lokalen. Hyllor och stall fér visning av varor, som skrotats av en butik kan 6vertas av
en ny som skall inredas.*

% GreeningRetail (2012).Best Practice Database, Elektronisk,(2012-04-21)
! Ibid, (2012-04-22)
%|bid, (2012-04-21)
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6 Gallande ratt

Detta kapitel behandlar avtalslagen, kontraktsratt, hyreslagen, samt skadestandslagen.
Syftet med kapitlet &r att precisera rattslaget och att ta upp de lagar som kan ha
betydelse for huruvida ett gront hyresavtal ar just ett hyresavtal eller om innehallet i
det sager nagot annat. Vidare kommer denna teoridel att ligga till grund for hur ett
gront hyresavtal skulle kunna sanktioneras och i sa fall hur det kan ske.

Tanken &r inte att uttdbmmande beskriva varje lag utan nedslag gors for att vara till
hjalp for att forsta inneborden av vad ett gront hyresavtal har for rattsfigur. Kapitlet
borjar med att generellt beskriva for rapporten relevanta delar av avtalsrétten for att
visa pa skillnaden mellan avtalsratt och kontraktsratt. Vidare behandlas hyreslagen
som ar en speciell del inom kontraktsratten och har ett sérskilt skyddsobjekt —
hyresgésten.

Aven skadestandslagen (SKL) och dess skadesténdstyper presenteras, som i senare
kapitel ligger grund for den problematik som ett brott mot ett gront hyresavtal
medfor. Slutligen laggs ett stycke fram, om blandade avtal och centrumavtal, da det
finns vissa likheter med dessa avtalstyper och gréna hyresavtal.

6.1 Avtalsratt

Avtal av olika slag och karaktar tar standigt plats i var vardag. Allt ifran kontantkop i
en butik till mastiga dokument forekommer. Avtalsratten reglerar hur avtal kommer
till stnd, fullmakts- och ogiltighetsfragor samt innefattar &ven avtalstolkning.*®

Oftast avtalas om ett utbyte av prestation men avtalsformen kan ocksa endast vara av
en sadan karaktar att den ger handelsforeskrifter, dar inget egentligt utbyte mellan
parterna sker. Exempel pa ett sadant styrningsmedel ar kollektivavtalen men skulle
aven kunna innefatta delar av ett gront hyresavtal. Ett problem vart att ndmnas i detta
sammanhang ar hur man sanktionerar brott mot sadana typer av avtal. En allméan
uppfattning ar att skadestand inte &r att foredra utan att det mest lampliga torde vara
vite.*

Ett avtals yttersta funktion ar att binda parterna samt att peka ut dem. Avtal ar
bindande och darmed réttsligt sanktionerade om det inte uttryckligen star i avtalet att

% Adlercreutz, Avtalsratt I, 12:e uppl.(2002), s. 32
* Ibid, s. 15
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s inte ar fallet.® Att avtalet &r bindande betyder att parterna kan ga till domstol om
de vill tvinga motparten att prestera nagot som &r uppstallt i handlingen. Domstolen
kan aldgga den som bryter mot ett avtal till fullgorelse eller i vart fall erséttning till
lidande part. Utgangspunkten brukar vara att erséttning skall ges som satter den
lidande parten i samma ekonomiska situation som om avtalet kommit till
stand.*®Jamkning &r dock inte ovanligt. Det kan avtalas om att en tvist skall lésas
genom skiljeforfarande, vilket oftare, om inte alltid, & en snabbare process an ett
domstolsforfarande. Ett ibland hardare “straff” for den felande parten &r den skada ett
avtalsbrott kan gora pa ett foretags image och good-will.

6.2 Kontraktsratt

Till kontraktsratten hor &mnen som kopratt, entreprenadrétt, arbetsratt och hyresratt.®’
Kontaktsratt brukar ibland kallas speciell avtalsratt da den finns for att reglera
sarskilda, speciella forhallanden som ar specifika for en avtalstyp.

| avtalslagen regleras som tidigare namnts hur avtal kommer till stand, anbud-accept
problematiken och sd vidare. Kontraktsratten ar istallet ett slags knippe
utfyliningsregler som &r olika beroende pa avtalstyp. Avtalsrelationen varar typiskt
sett langre an till exempel ett avtal om kop av en vara, varfor det blir viktigt att
reglera relationen och parternas inbérdes forpliktelser.

Kort sagt dr avtalsratten den Overgripande ratten som behandlar alla avtal medan
kontraktsratten skiljer pa olika avtalstyper. Vidare behandlar de olika fragestallningar.
Kontraktsratten tar fasta pa vilka forpliktelser som avilar parterna, vad som erfordras
for att forpliktelsen skall ha fullgjorts, vilka rattsfoljder som bristande fullgbrelse
leder till samt vilka mojligheter det finns att f& avtalet att sluta att galla.%®

6.3 Hyreslagen

Den del av kontraktsratten som reglerar hyresavtal aterfinns i JB 12 kap, alltsa
hyreslagen. Ett hyresavtal dr ett kontrakt mellan en hyresvard och en hyresgast som
avser upplatelse i ett hus eller del av hus samt dar nagon form av erséttning utgar (JB
12:1 st.1). En hyresvard maste nodvandigtvis inte vara fastighetsagare utan ett
hyresavtal kan komma till stind dven om hyresvarden upplater hus pa ofrigrund.

%Adlercreutz, Avtalsratt I, 12:e uppl.(2002), s. 22
%|_ehrberg, Avtalsrattens grundelement, 2:e uppl. (2006), s. 78
Ibid, s. 288
®bid, s. 289
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Vidare blir en hyresgést som hyr ut en lagenhet i andra hand hyresvard gentemot
andrahandshyresgasten. ® Det finns inga speciella formkrav vid ett kontrakts
ingdende, utan avtalet kan vara muntligt om inte ndgon part begar ett skriftligt avtal
(JB 12:2).'% Bevissvérigheter kan dock uppsté for huruvida ett avtal kommit till stand
eller inte och i ”lokalhyresforhdllanden forekommer det knappast ndgot annat &n
skriftliga hyresavtal”.***

Rapporten kommer endast att behandla lokalhyra och det som skrivs i uppsatsen
galler manga ganger inte bostadshyra som i vissa hanseenden galler under helt andra
regler.®® VVad som avses med lokal i hyreslagens mening bestams negativt i JB12:1 st.
3. ”Med bostadsldgenhet avses ligenhet som upplatits for att helt eller till en inte
ovésentlig del anvandas som bostad. Med lokal avses annan l4genhet &n
bostadsldgenhet”. For att avgora vilka regler som galler far det tittas pa vad
lagenheten ar upplaten till. Som uttrycks ovan racker det att det inte ar en ovasentlig
del som anvands som bostad, for att det skall bli bostadshyra. Detta innebér att en
hyresgéast kan bedriva viss verksamhet men fortfarande tillampa hyreslagens speciella
bostadsparagrafer. Som tidigare ndmnts kommer dessa inte bertras vidare och
salunda utesluts dven de bostadslagenheter som har ndgon underordnad verksamhet.

Hyreslagen ar skriven sa att den ger hyresgasten en starkare stallning gentemot
hyresvérden som annars ségs vara den part som har ett dverlage vid en forhandling.'®
Det finns saledes nagra regler som ar tvingande for hyresvarden men inte for
hyresgasten. JB12:1 st. 5 lyder: ”Forbehall som strider mot en bestimmelse i detta
kapitel &r utan verkan mot hyresgasten eller den som har ratt att trdda i hans stélle, om
ej annat anges.”Avtalas det till exempel om kortare uppsagningstid an vad hyreslagen
medger ar den avtalade uppsédgningstiden tvingande for hyresvarden men inte for
hyresgésten. Avtalas det om en langre uppsagningstid ar den daremot tvingande for
bade parterna (JB 12:4 st.1mening 1).

% Larsson och Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, 3:e uppl. (2009)
S. 64
' 1bid, s. 69
191 vvictorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 27
192) arsson och Synnergren, Kommersiella hyres- och arrendeavtal i praktiken, 3:e uppl. (2009)
S. 67
%1bid, s. 67
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6.3.1 Hyresgastens indirekta besittningsskydd

En lokalhyresgast har som regel ett indirekt besittningsskydd som innebér att han kan
fa ut skadestand om hyresvarden sager upp avtalet utan skélig anledning. Hyresgésten
kan dock aldrig tvinga sig kvar i lokalen utan hyresvarden kan alltid saga upp ett
kontrakt vid avtalstidens slut med risk for att behdva utge viss ersattning.

Det finns emellertid vissa fall da hyresgasten saknar besittningsskydd. For det forsta
maste forutsattningarna i JB 12:56 vara uppfyllda for att skyddet skall gélla. Dar kan
utlasas att hyresforhallandet maste varat i langre &n nio manader, avtalet far inte vara
forverkat och stélld sakerhet far inte ha forsamrats. Reglerna om besittningsskydd &r
dessutom dispositiva betraffande lokalhyra och kan avtalas bort. Det finns dock vissa
restriktioner om nar detta kan ske och dessa hittas i JB 12:56 st. 2. For det andra finns
en rad besittningsbrytande grunder som aterfinns i JB 12:57-57a. Har kan skiljas pa
om hyresvérden sagt upp avtalet for avflyttning eller for villkorsandringar. Foreligger
det forstndmnda forlorar hyresgésten sitt besittningsskydd om han “asidosatt sina
forpliktelser”, om huset skall rivas eller byggas om (hyresviarden maste dock hénvisa
till annan lokal om det inte star annat i kontraktet) eller om “hyresvirden i annat fall
har befogad anledning att upplosa hyresforhéllandet”. Har hyresvérden istéllet sagt
upp avtalet for villkorséndring forlorar hyresgasten besittningsskyddet om villkoren
ar skélig men hyresgasten inte accepterar dem. Vad som é&r skaligt bestams av JB
12:57 a. Kort kan ségas att exempelvis en hyreshéjning som innebar att hyresnivan
hamnar pa marknadshyra ar skalig.

Vidare har lagstiftaren faststallt formkrav for hur en uppsagning skall goras for att bli
giltig. Hyresvarden maste lagga fram skalen till uppsagningen eller ange de villkor
som stélls for fortsatt uthyrning. Dessutom skall uppsagningen innehalla underrittelse
om att hyresgésten har att hanskjuta tvisten till hyresndmnden (JB 12:58 st. 1). |
hyresndmnden avgors sedan, efter parternas bevisféring, vad som ar en skalig hyra.
Tréffas ingen Overenskommelse mellan hyresgést och hyresvérd och uppsagningen ar
oskalig skall ersattning i form av en arshyra utgd (JB 12:57 b st.1). Téacker denna
ersattning inte den forlust som uppkommit skall hyrsvérden i skélig omfattning ersatta
hyresgasten for den (JB 12:57 b st.2).

6.4 Skadestandslagen

Syftet med skadestandsreglerna ar att, under vissa forutsattningar, ekonomiskt ersatta
den skadelidande for den forlust eller avsaknad av inkomst som den skadande
asamkar denne. Skadestandslagen finns for att reglera detta men kan &ven ses som
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forebyggande lagstiftning dér en person som i vetskap om konsekvenserna agerar
annorlunda pé grund dérav.'®*

Enligt SkL 1:1galler lagen [...Jom ej annat ar sérskilt foreskrivet eller foranledes av
avtal eller i ovrigt foljer regler om skadestdnd i avtalsforhillanden”. Generellt sa
brukar det talas om skadestand i och utanfor kontraktsforhallanden, dar det
forstndmnda innebér skadestdnd p& grund av kontrakts-/avtalsbrott."Har kan det
handla om utfyllnad av lagen, strangare eller mildare ansvar osv. och &r ofta
begransad till nagon sarskild skadetyp. Om det inte avtalas om avvikande regler for
en specifik fraga kan allt jamnt skadestandslagen tillampas aven vid skador i
kontraktsforhallanden. Skadestandslagen ar tamligen allmant skriven varfor
forarbeten, rattspraxis och doktrin far stor betydelse vid rattstillampning.'®

6.4.1 Fyratyper av skador
Skadestandslagen namner fyra olika typer av skada namligen personskada (SkL 2:1),
sakskada (SKL 2:1), ren formdgenhetsskada (SKL 1:2) samt krankning (SkL 2:3). Den
skadetyp som &r relevant for uppsatsen ar ren formdgenhetsskada varfor de andra tre
typerna inte kommer att berdras.

6.4.1.1 Ren férmdgenhetsskada

Med ren formogenhetsskada menas sadan skada som uppkommer utan samband med
person- eller sakskada (SkL 1:2). Exempel pa ren formdgenhetsskada ar
inkomstforlust som en person drabbas av pa grund av denne felaktigt blivit av med
kérkortet och darfor inte kunnat ta ett visst jobb.'’l SkL 2:2 str det att den som
vallar ren formdgenhetsskada genom brott skall ersatta skadan. Endast uppsat eller
vardslosheter racker saledes inte. Vad som ar brott regleras i Brottsbalken 1:1 “Brott
ar en garning som beskrivs i denna balk eller i annan lag eller forfattning och for
vilken straff som sigs nedan ar forskrivet.”

6.4.2 Adekvat kausalitet
For att en individ skall kunna bli ersattningsskyldig for en skada krévs att det
foreligger ett orsakssamband (kausalitet) mellan dennes handling och skadan.

194 undberg m.fl., Juridik Civilratt Straffratt Processratt (2011) s. 471
lpid, s. 471
Cpid, s. 472
%Agell och Malmstrém, Civilratt, 20:e uppl. (2007) s. 330
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Dessutom maste detta orsakssamband vara adekvat. Detta benamns som adekvat
kausalitet.'%®

Med kausalitet menas att en viss handling maste vara en tillracklig orsak till
skadan.'® Det vill siga, hade inte handlingen skett, men skadan uppkommit &nda,
rader inte kausalitet. Eller med andra ord, om skadan inte skulle intraffat om den
skyldige handlat annorlunda, d& rader kausalitet.'*

For att den skadegtrande skall kunna bli ersattningsskyldig krévs det vidare att
orsakssambandet ar adekvat. En slumpmassig foljd av handlingen leder saledes inte
till skadestand.** Ett exempel pa det & om X orsakar (culpa) en ej livshotande skada
pa Y och Y tvingas att aka till sjukhuset for att sys men krockar pa vagen och avlider.
Y aker till sjukhuset endast pa grund av den handling X utforde och hade inte den
skett hade Y inte satt sig i bilen for att sedan avlida. Den skadevallande blir dock inte
skyldig till dodsfallet utan endast till sitt vardslosa eller uppsatliga beteende som
skadade X och skickade honom till sjukhuset. Adekvat kausalitet rader alltsa inte da
dod inte var en forutsagbar eller naturlig foljd av X handlande.

6.5 Blandade avtal och centrumavtal

Med blandade avtal menas en form av avtal dar innehallet inkluderar en
lokalupplatelse men aven ytterligare moment som kan hanforas till annat an sadant
som direkt finns reglerat i hyreslagstiftningen. De idag férekommande
centrumavtalen f&r anses utgéra ett blandat avtal."?

“"Med centrumavtal avses de avtal som ligger till grund for uppldtelser av lokaler
inom centrumanlaggningar och gallerior och som har utformats med ett for
lokalhyresavtalet frammande inslag av individuell reglering av forhallandet mellan
parterna och till andra aktérer inom anlaggningen genom koppling till

.. 113
foretagarforening.”

1981 undberg m.fl., Juridik Civilratt Straffratt Processratt (2011) s. 477
' Ibid, s. 477
10Agell och Malmstrém Civilratt, 20:e uppl. (2007) s. 336
"bid, s. 336
112 Hagforsen och Lovrup (2010). Férutsebarhet i blandavtal kring erséttning for rérelseskada
enligt det indirekta besittningsskyddet, Examensarbete, Linkdpings universitet, Linkdping,
Elektronisk (2012-05-17)
BDahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 21
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Citatet kommer ifran Anders Dahlquist-Sjoberg som skrivit en avhandling om
centrumanlaggningar. Det speciella med centrumavtal ar att de reglerar dven sadant
som inte specifikt finns namnt i hyreslagen, som exempelvis lagenhetens skick.
Dessutom tillkommer en tredje part i dessa forhallanden, namligen en
fortagarforening som hyresgasterna &r medlemmar i. Denna férening har hand om den
gemensamma marknadsforingen for anlaggningen men reglerar ofta ocksa butikernas
oppettider samt prisnivaer.'** Ett av Dahlquist-Sjébergs syften med hans avhandling
ar att utreda vilken typtillnorighet ett sddant sammansatt avtal far samt vilka
begransningar i sanktionsmojligheter som uppkommer pa grund av hyreslagens
tvingande natur.'*

Problemet grundar sig i att parametrar som Oppettider inte regleras i hyreslagen varfor
det &r svart att se vad for konsekvenser ett brott mot avtalade oppettider skulle fa for
hyresgasten. Kan sadana klausuler sanktioneras separat eller maste hyreslagens
rekvisit vara uppfyllda? Hur foretagarforeningens och hyresgastens avtal fungerar i
forhallande till hyresavtalet blir siledes avgdrande.''°Skall hyreslagen férstnamnda
avtal ses som fristaende eller omfattas av hyreslagen?

Hogsta domstolen har i rattsfallet NJA 1971 s. 129 slagit fast “att nér ett hyresavtal ar
kopplat till ett annat avtal skall hyreslagstiftningen sa langt som mojligt tillampas pa
avtalsforhallandet i sin helhet.”"*’Den punkt som blir aktuell & JB 12:42p. 8. Problem
i vissa situationer kan andock uppsta. For att en hyresgast skall bli forverkad kravs att
JB 12:42 &r uppfyllt, se vidare kapitel 7.5.1. Detta skapar problem i férevarande
sammanhang. En hyresgast kan namligen bli utesluten ur foreningen pa grund av ett
avtalsbrott samtidigt som det star i hyresavtalet att hyresgasten maste vara medlem i
foreningen for att fa hyra. Uppfylls inte rekvisiten i nyss namnda paragraf kan dock
inte hyresvarden saga upp hyresgasten for forverkande. Da skulle besittningsskyddet
helt férlora sin funktion.'*®

Dahlquist-Sjoberg & Victorin diskuterar tillampligheten av de hyresréttsliga reglerna
nar blandade moment inklusive en lokalupplatelse férekommer i ett avtal. De
hanvisar till Hogsta Domstolens bedémning i NJA 1971 s. 129, déar det framkommer

1 Victorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 249
115 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 26-27
" Ipid, s. 27
17 victorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 253
18 |bid, s. 253
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att nér hyresinslaget ar av klart underordnad betydelse kan det innebéra att hyreslagen
inte ar tillamplig. Rattsfallet behandlar fragan huruvida en Gverenskommelse om
upplatelse av serveringsstallen inom Solvalla travbana far ses som ett hyresavtal eller
ej. ™ Stockholms Travséllskap, nedan kallat Sallskapet, upplat inom Solvalla
travbanas publikplatser, samtliga restaurangbyggnader till en Kerstin B déar denne
avsags driva restaurang- och serveringsrorelse. Nar Séallskapet sade upp Kerstin B for
avflyttning, bedémde hyresndmnden uppsagningen som ogiltig varvid Sallskapet
stamde Kerstin B. Prévningstillstand beviljades av Hogsta Domstolen.

Séllskapet havdade att rattsforhallandet mellan parterna var att hanfora till ett
rorelsearrende och att restaurang- och serveringsverksamheten var en bi- och
servicerorelse till travverksamheten som fick anses som huvudrérelsen, bedriven av
Séllskapet. De menade vidare att denna huvudrorelse tillhandahallit kundunderlaget
till Kerstin Bs verksamhet varfor upplatelsen kunde bendamnas som ett
kundkretsarrende.

Kerstin B bestred att hennes verksamhet skulle vara en bi- och servicerorelse.
Hogsta Domstolen anforde:

”Genom avtalet mellan parterna har sallskapet at Kerstin B upplatit hus eller del av
hus till nyttjande mot vederlag. Avtalet inrymmes salunda i och for sig under den i 3
kap. 1 § nyttjanderattslagen givna beskrivningen pa hyresavtal. Ett avtal, som
innefattar en dylik upplatelse, kan emellertid trots beskrivningens innehall nagon
gang vara att hanfora till annat an hyra. Detta kan intraffa, nar lokalupplatelsen
ingar endast som ett underordnat moment i det avtal, varigenom upplatelsen skett,
eller omstandigheterna eljest sa avviker fran vad som férekommer vid hyra, att
avtalet rimligen icke kan vara att hanféra under hyreslagstiftningen. "'?°

Nyttjanderattslagen 3:1, motsvarar Jordabalken 12:1.'# Mélet avgjordes efter
huvudforhandling dar Hogsta Domstolen fann att ett hyresavtal foreldg. Enligt
Dahlquist-Sjoberg och Victorin blir slutsatsen att en hyresréttslig tillhorighet i regel
alltid forekommer da ett avtal innehaller ett hyresrattsligt inslag, savida detta inslag

19 Dahlquist-Sjoberg och Victorin (2003). Flexibilitet och besittningsskydd, Rapport nr 15
KTHs bostadsprojekt, Stockholm, s. 6, Elektronisk (2012-05-16)
2 NJA 19715.129
121 Dahlquist-Sjoberg och Victorin, s. 7
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inte ar att anse som en mindre bestandsdel och av helt underordnad betydelse i
avtalssammanhanget.'??

122 Dahlquist-Sjoberg och Victorin, s. 7
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7 Pafoljder

| detta kapitel beskrivs tre sanktionsmdgjligheter svensk lag medger, ndmligen vite,
skadestand samt havning. Dessa tre pafoljder framstalls forst generellt ur ett
kontraktsrattsligt perspektiv och sedan ur ett hyresrattsligt perspektiv for se om nagon
av skadeformerna skulle vara tillimpbara pa ett gront hyresavtal. Vidare tas olika
sanktionsmojligheter enligt hyreslagen upp — bade ur ett hyresgésts- och
hyresvérdsperspektiv.

Syftet ar att utreda géllande rétt for att i senare kapitel, med detta kapitel som grund,
analysera huruvida det ar juridiskt mojligt att sanktionera ett gront hyresavtal utéver
de sanktionsmgjligheter som star att finna i hyreslagen.

7.1 Vite

Vite &r ett hot om erséttning som aktualiseras om felande part inte vidtar rattelse. Det
ar en form av forutbestamt skadestdnd som regleras i ett avtal. Bryter part mot en
angiven bestdmmelse i ett kontrakt kan denne bli skyldig att enligt avtalet betala en
till beloppet bestamd summa — vite."® Fér att kunna tvinga part att utge ersattning i
form av vite kravs naturligtvis att ett avtalsbrott har uppkommit. Dessutom skall det
sarskilt std i avtalet att detta brott &r férknippat med vite.'**

Syftet med vite ar dels att det fungerar som ett patryckningsmedel for en part att
fullgdra sina forpliktelser. Dels skapar det en forutsdgbarhet om vad som hander vid
ett kontraktsbrott. Den skadestandstalande behover alltsa inte lagga kraft pa att utreda
skadans storlek.'®

Ett vite kan kombineras med en huvudforpliktelse men ocksa i viss man med ett icke
juridiskt bindande I6fte vilket medfor att 16ftet fir en bindande karaktar.*?®

Dahlquist-Sjoberg diskuterar huruvida det for vite kravs vallande eller om vite snarare
medfor strikt ansvar. Han menar att det senare dr mest troligt di vites syfte ar att

ZAdlercreutz, Avtalsritt I, 12:e uppl. (2002) s. 304

2Dahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 257

125 adlercreutz, Avtalsratt I, 12:e uppl. (2002) s. 304

126 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh.(1998) s. 257
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forenkla forfarandet vi en eventuell konflikt”.**" Skulle det krévas utredning om
vallande innebar det att forutsagbarheten for parterna gar forlorad.

Dahlquist-Sjoberg menar vidare att det & mojlighet till jamkning, genom AvtL 36 §,
som gjort att denna form av sanktion kan finnas.'?® Vitesklausuler &r i princip
bindande om de inte &r oskéliga efter omstandigheterna. Da kan beloppet jamkas upp,
ner eller ldmnas helt utan avseende.*”

7.2 Skadestand
Som namnts ovan, se kapitel 6.4, ar Skadestandslagen dispositiv. Det betyder att vad
som dr forfattat i speciallagstiftning eller sarskilt i avtal har foretrade (SkL 1:1).

Hellner menar att ’Skadestand #r fran réattsteknisk synpunkt den mest anvandbara av
alla pafoljder av kontraktsbrott.”** Skadestand kan kombineras med och anpassas till
andra typer av pafoljder. Till exempel kan det utgd nar avtal hiavs och det kan
kombineras med fullgérande och med prisavdrag.™

| praktiken har skadestand emellertid en del begransningar. For det forsta kan
skadestandsskyldigheten bli sa stor att det blir ekonomiskt omdjligt for den
skadestandsskyldige att betala. FOr det andra kravs oftast en utredning vilken kan
medfora stora kostnader och bevissvarigheter. Slutligen kan ett skadestandsansprak
forsamra relationen mellan de bade parterna. Detta kan bli sérskilt betungade vid en
eventuell framtida relation.*®

En forutsattning for att en skadelidande skall ha ratt att begdra skadestand ar att
motparten bér skuld till avtalsbrottet."* Hur strangt skadestdndsansvaret &r, om det &r
vallande, uppsat eller brott, kan bestammas av avtalet alternativt speciallagstiftning.
Lamnas fragan Oppen i dessa, far kontroll goras i Skadestandslagen dar skadans
typtillhorighet féaller avgérandet.

2 Dahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh.(1998) s. 257
Pbid, 5. 257
129 Adlercreutz, Avtalsratt I, 12:e uppl. (2002) s. 305
3% Hellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsratt Il Kontraktsratt 2:a haftet, 5:e uppl. (2011) s.
200
“!1pid, s. 200-201
Ipid, s. 202
133 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 259
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Om en part har utfast en garanti i ett avtal ses detta som ett strikt ansvar. A andra
sidan kan part friskriva sig frén ansvar genom en friskrivningsklausul."**Dock galler
ansvarsfriskrivningar som regel inte vid grov vérdsloshet.**®

Ut6ver vad som nu sagts star kravet pa adekvat kausalitet fast som en forutsattning
for att skadestand skall utga se kapitel 6.4.2. Det maste finnas ett orsakssamband av
viss kvalitet mellan den skadandes handling (eventuellt franvaror av handling) och
avtalsbrottet."®

7.3 Havning

Hévning ar en direkt motsats till avtalsrattens grundtes, pacta sunt servanda — avtal
skall hallas. Att avtal havs ses darfor ofta som en sista utvag i ett
kontraktsforhallande. Vad som hander &r att avtalet bryts och avtalsenliga prestationer
skall, i mojligaste man, &terga.**’

Havning &ger, pa samma satt som andra paféljdsalternativ, en avskrackande funktion.
Part maste leverera det som ankommer pa honom enligt avtalet for att inte riskera att
motparten kraver havning.'®

Pa grund av att havning ar en sa pass drastisk atgard kravs det alltid ndgon form av
vasentlighet for att det skall komma till stand. Detta uttrycks ocksa i lagtext (om an
med olika formuleringar) och hittas bland annat i Kdplagen 25 och 39 88 vid kop av
16s egendom, Jordabalken 4:11-15 vid kop av fast egendom, samt Jordabalken 12 :42
om hyra.

7.4 Hyresgastens sanktionsmajligheter enligt hyreslagen

Det finns fyra typer av sanktioner som en hyresgast kan vara berattigad till genom
hyreslagens bestammelser. Dessa ar sjalvhjalp, nedsattning av hyran, skadestand samt
hévning. Ratt till sanktionerna har hyresgésten vid brist i lagenheten (JB 12:10-12 och

B4Dahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 260
3Hellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 2:a haftet, 5:e uppl. (2011) s.
215
B%Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 260
31pid, s. 266
38Hellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsrétt 11 Kontraktsrétt 2:a haftet, 5:e uppl. (2011) s.
184
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12:15-16) eller vid hyresvérdens drojsmél (JB 12:13-14)."*Brister som hyresgasten
kan pétala beror pa vad parterna avtalat om géllande ldgenhetens skick. Ar det négot
som utgor en avvikelse mot vad som Gverenskommits kan detta aberopas som ett
hinder i hyresratten. Vad som betraktas som dréjsmal, & om lagenheten inte
fardigstallts i avtalat skick néar hyresgasten skall tilltrdda lokalen eller om tidigare
hyresgast inte utrymt Iagenheten i tid. En sanktion behdver inte utesluta en annan utan
de kan ofta anvandas parallellt.**°

7.4.1 Ratt till sjalvhjalp

Ar lagenheten bristfallig fore hyrestidens borjan, och felet inte &r avhjalpt innan
tilltradesdagen, far hyresgésten avhjalpa bristen pa hyresvardens bekostnad om inte
hyresvérden efter tillsdgelse rattar till bristen inom skélig tid (JB 12:11 st.1 p.1).
Samma regel galler om brist uppkommer under hyrestiden forutsatt att hyresgasten
inte ar ansvarig for skadan (JB 12:16 st.1).

7.4.2 Nedsattning av hyran

Nedséattning av hyran kan bli aktuellt om brist enligt ovan foreligger men ocksa om
myndighetsbeslut gor att delar av lagenheten inte far anvandas (JB 12:11-12, 16).
Nedsattningen skall motsvara det minskade vardet som uppstar pé& grund av bristen.**
Dock maste hyresvarden kanna till bristen om erséttning skall utgd, varfor det ar
viktigt for hyresgésten att papeka felet s& snart som mjligt.*** Avtrader inte tidigare
hyresgést i tid har den tilltrddande hyresgésten ratt till nedsattning av hyran for den
tid han inte kan anvéanda lagenheten (JB 12:14).

3%Hellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 1:a haftet, 4:e uppl. (2005) s.
301
10 victorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 188
41 |bid, s. 189
142 |bid, s. 189
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7.4.3 Havning - frantrade

Gar det inte att avhjélpa brist utan dréjsmal far hyresgast enligt JB 12:11 st. 1 p. 2
séga upp avtalet om bristen ar av vésentlig betydelse (en forutséattning som inte géller
for de andra sanktionerna). Efter att felet avhjélpts kan avtalat inte langre havas.'*
Likasa far hyresgasten frantrada avtalet om lagenheten fore tilltrade blir totalforstord
eller myndighet forbjuder anvandandet av lokalen (JB 12:10). Desamma géaller om
tidigare hyresgast inte frantrader i tid och hyresvarden efter vetskap om forhallandet
inte avhjélper bristen (JB 12:14).

7.4.4 Skadestand

Finns brist i lagenheten har hyresgasten ritt till skadestand om hyresvarden inte kan
visa att en brist inte beror pa hans forsummelse (JB 12:11st.1 p.4). Det galler dven
brist som hyresvérden inte vetat om men som han borde ha kunskap om. Skadestandet
omfattar det positiva kontraktsintresset, det vill sdga “bade forlust som hyresgésten
lidit och utebliven vinst”.'* Bristen behéver nédvandigtvis inte vara relaterat till
lagenhetens skick utan kan &ven vara till exempel stérningar orsakade av grannar®
eller att féregdende hyresgast inte avtratt lagenheten i tid™*.

7.5 Hyresvardens sanktionsmadjligheter enligt hyreslagen
Hyresvéardens sanktionsmdjligheter uppkommer i forsta hand da forverkande
foreligger och hyresvarden har da ratt till ersattning enligt JB 12:42 st. 6. Skadestand
kan ocksd foreligga om en hyresgast inte avtrader lagenheten i tid.**’

Reglerna om forverkande i hyreslagen aterfinns i 42-44 88. Som tidigare namnts (se
kapitel6.3) ar hyreslagen enligt JB 12:1 st. 5 tvingade till hyresgastens forman om
inget annat anges. Det betyder att det inte finns andra giltiga havningsgrunder utover
de som tas upp i 42 § samma lag.**® Vidare kan papekas att det endast &r hyresvarden
som kan séga upp avtalet genom nyss ndmnda paragraf. Sker det ett kontraktsbrott

143 Victorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 192
“Ibid, s. 193
“*|bid, s. 193
YSHellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 1:a haftet, 4:e uppl. (2005) s.
301
“TIpid, s. 301
Y8v/ictorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 22
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fran hyresvardens sida handlar det inte om forverkande utan om att hyresgéasten
frantrader hyresavtalet (se kapitel 7.4.3).2°

Har en hyresgast gjort sig skyldig till ett kontraktsbrott enligt JB 12:42 ar den rétta
bendmningen att hyresgastens ges en uppsdgning och orsaken &r
forverkande." Prestationer som skett, till exempel i form av hyra skall inte &terga
oavsett om det ar hyresvarden som haver eller om det ar hyresgasten som frangar
hyresavtalet.>!

7.5.1 Jordabalken12:42 - Forverkande

| JB12:42 finns det grunder for nar en hyresvard tvangsvis kan saga upp en hyresgast
i fortid. Paragrafen ar, som sagt, uttbmmande, det vill séga, den reglerar exklusivt nar
ett sadant foretagande kan komma till stand. Att lagstiftaren valt att statuera denna
paragraf som den enda méjliga utvagen att komma ur ett hyresforhallande i fortid (ar
bada parter dverens finns det saklart inget hinder att bryta mitt i avtalsperiod) har med
skyddet for hyresgasten att gora. Hyresvarden skall inte kunna tvinga fram andra
oskaliga bestaimmelser som sedan skulle kunna fa en hyresgast vrékt. | sak innebar
det att hyresgasten tillsammans med hyresvarden inte kan bestdimma om andra
avtalsbrytande grunder utéver de som finns reglerade i JB 12:42.

Paragrafen har nio olika punkter for vilket en hyresvard har réatt att hava. Bland annat
kan namnas hyresgastens dréjsmal av att erlagga hyra, olovlig andrahandsuthyrning,
lagenheten anvénds i strid mot vad som &r avtalat, vanvard och sa vidare. Dessutom
maste vissa rekvisit vara uppfyllda for att det skall ga sa langt som havning. Kort kan
namnas att hyresgasten i vissa fall kan undvika forverkande efter att han vidtagit
rattelse, eller klarar sig pa grund av att hyresvarden glommer att séga upp hyresavtalet
inom tvd manader efter han fick kannedom om forhallandet. Dartill kravs det for
samtliga punkter att det som ligger hyresgasten till last inte ar av ringa betydelse (JB
12:42 st5). Detta ar ett krav pa vasentlighet som &ven gar att finna i annan
speciallagstiftning, se kapitel7.3.

Ségs hyresavtalet upp pa grund av forverkande har hyresvérden rétt till skadestand
enligt JB 12:42 st. 6. Avtalet upphor da genast att galla (JB 12:6). En naturlig foljd

YSVictorin, Kommersiell hyresritt, 3:e uppl. (2003) s. 23, 47
BO1pid, 5. 23
BIellner, Hager, H. Persson, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 1:a haftet, 4:e uppl. (2005) s.
301
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blir att hyresgasten forlorar sitt eventuella besittningsskydd. Det framgar av JB 12:56
st. 1 p. 2. ”hyresforhéallandet upphor pa den grund att hyresrétten ar forverkad”

7.5.2 Jordabalken12:42p. 8

Den punkt i JB 12:42 som &r mest intressant med tanke pa en del i denna rapports
syfte &r punkt 8 som handlar om andra avtalsenliga skyldigheter som inte behandlas i
hyreslagen. Darfor foljer nu avsnitt om just denna punkt.

“Hyresrdtten dr forverkad och hyresvirden berdttigad att sdga upp avtalet att
upphora i fortid,[...]

8. om hyresgasten asidosatter avtalsenlig skyldighet, som gar utdver hans
skyldigheter enligt detta kapitel, och det maste anses vara av synnerlig vikt for
hyresvarden att skyldigheten fullgors|...] ”

Citatet ovan kommer ifran JB12:42 st. 1 p. 8. Den ger ett visst utrymme for att skapa
havingsgrunder som gar utdver hyreslagens reglering. For att det skall kunna ga att
saga upp avtalet i fortid kravs det dock att tre punkter dr uppfyllda. For det forsta sa
méste forpliktelsen utgora en del av avtalet."®* Det gér séledes inte att dberopa ngot
som inte finns inskrivet i sjalva hyreskontraktet. For det andra maste det vara av
synnerlig vikt for hyresvérden att skyldigheten fullgors (JB12:42st. 1 p. 8). Mer om
det i kapitel 7.5.2.1. Slutligen kan kontraktsbrottet inte enbart vara av ringa betydelse
(JB12:42 5 st.). Ursaktliga misstag skall inte kunna leda till havning.

Det finns alltsa ett krav pa vasentlighet som tidigare berorts. Anledningen till att detta
vésentlighetsrekvisit finns med &r enligt Dahlquist-Sjéberg att det ™/.../ utgor en sparr
mot otillborligt brukande av havningsratten”.**® En hyresvérd som, pé& andra grunder
an vad som stadgas i 42 §, vill ha en hyresgast vrakt skall sdledes inte utan
vasentlighet kunna héva hyresavtalet med hjalp av négra av paragrafens punkter.**

Utover dessa punkter krdavs det enligt hyreslagens 43 § att hyresvarden séger upp
avtalet inom tva manader fran det han fick kannedom om att hyresgasten brutit mot
avtalet.

152 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh.(1998) s. 327
153 |bid, s. 269
%% Ibid, s. 269
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7.5.2.1 Synnerlig vikt

Var gransen gar om vad som ar av synnerlig vikt eller ej ar tvetydigt. Enligt
lagkommentarerna skulle ett sadant fall kunna vara om hyresavtalets ersattning utgar i
nagot annat an pengar. Om hyresgasten ej tillhandahaller denna ersattning torde
hyresratten forverkas enligt aktuell punkt.’® Poangteras bér vidare att parterna inte
kan bestamma vad som ar en forverkandegrund utan det ankommer pa domstol att
avgora det fréan fall till fall.**®

Bé&de Dahlquist-Sjoberg®’ samt Hellner m.fl.™*® tar upp en forverkandegrund som
angriper en hyresgast som ej bedriver sin verksamhet pa avtalat vis. Det kan vara av
synnerlig vikt for en hyresvéard som exempelvis driver ett kdpcentrum eller en galleria
att samtliga hyresgaster bedriver sin verksamhet och haller éppet sina butiker pa
avtalad tid. Ovriga hyresgaster kan lida skada av obefintlig verksamhet fran ndgon av
dess hyresgrannar. Namnas bor att Hyreslagstiftningskommittén (SOU 1938:22)
overvagde att foresla utebliven verksamhet i lagenheten som en sarskild
forverkandegrund. ™ S& blev som synes inte fallet. De hanvisade istallet till
nuvarande JB 12:42 st.1 p.8 for de fall detta skulle vara nddvandigt, istallet for att
generalisera det till alla hyresavtal. Bostadsdomstolen (BD 162/1991) démde dock
annorlunda i ett fall som avsag restaurangverksamhet och som, sedan den togs Gver
av ett konkursbo, inte bedrev nagon verksamhet. Bostadsdomstolen fann inte att
varden hade visat att det for honom var av synnerlig vikt att restaurangverksamheten
bedrevs.

155 Norsteds Juridik — Zeteo (2012). 42 § Forverkande, Elektronisk (2012-03-22)

158 Hellner, Hager och Persson, Speciell avtalsratt |1 Kontraktsratt 1 haftet, 4:e uppl. (2005) s.
300

57 Dahlquist-Sjoberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 295

158 Hellner, Hager och Persson, Speciell avtalsratt 11 Kontraktsratt 1 haftet, 4:e uppl. (2005) s.
300

59 Norsteds Juridik — Zeteo (2012). 42 § Forverkande, Elektronisk (2012-03-22)
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7.6 Vite och skadestand, som inte regleras i hyreslagen, i ett
hyresavtal?

Det ar inte omajligt att, utéver det skadestandsansvar som ar stadgade i hyreslagen,

infora ytterligare sanktioner i ett hyresavtal. Enligt Dahlquist-Sjoberg kan vite

"kopplas samman med i princip alla rittsligt giltiga forpliktelser™*® varfér det inte

finns nagra hinder att fora samman vite med ett hyresavtal. Den hyresréattsliga

typtillhdrigheten hejdar inte heller att avtalat skadestand fors in kontraktet.

Hyreslagen medfor, trots det nu sagda, en del restriktioner vad galler giltigheten av
ytterligare sanktioner i ett hyresavtal forutom de som redan finns i lagen.
Jordabalkens 12 kapitel &r, som namnts manga ganger tidigare, en lag skriven pa det
sattet att den skall skydda den pastatt svagare parten, det vill saga hyresgasten. En
vites- eller skadestandsklausul som fors in for en skyldighet som inte framgar enligt
hyreslagen kan darfor komma att jamkas i och med avtalets typtillnérighet. ***
Sanktionens verkan maste alltsa bedomas utifran den  hyresréattsliga
typtillhérigheten.’® Annars skulle det kunna f& orimliga konsekvenser i form av att
en hyresvérd, genom ekonomiska medel, skulle kunna tvinga bort en hyresgast ur ett
hyresforhallande (pa helt andra grunder an vad som skulle vara forverkande enligt JB
12:42) utan att denne ges mojlighet till en hyresréttslig provning.'®

1%0Dahlquist-Sjéberg, Kommersiella hyresavtal, ak. avh. (1998) s. 476
161 |bid, s. 258
2 Ipid, s. 477
831hid, 5. 259 och s. 477
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8 Resultat fran intervjuer

Det finns manga fastighetsdgare och hyresgaster som samarbetar for att minimera
miljopaverkan, antingen genom att tillampa egna grona avtal eller utan nagot avtal
alls. For att fa en bild av vad som skulle vara viktigt att ta upp i grona hyresavtal for
livsmedelshandel har intervjuer utforts med representanter fran bade fastighetsagar-
och hyresgastsidan. Aven Fastighetsdgarna Sverige och Svensk Handel har intervjuats
om standardmallen som tagits fram samt deras tankar kring gréna hyresavtal for
detalj- och livsmedelshandeln.

Fragorna som stéllts till fastighetsagare och hyresgaster beror deras instéllning till
grona hyresavtal for livsmedelshandel och hur de idag arbetar for att minska
lokalernas paverkan pa miljon. Eftersom antalet intervjuer ar begransade till sex
stycken pa fastighetsagarsidan och tre stycken pa hyresgastsidan, ar resultaten ej att
beakta som statistiskt sakerstallt material. Tanken &r att som ovan namnt fa en
uppfattning om vad som ar av vikt vid framtagande av grona hyresavtal. Enskilda
asikter och svar kommer inte att framforas i denna del utan det som redovisas skall
spegla allmanna asikter hos den berdrda delen av fastighetsbranschen.

Eftersom frdgor géllande miljocertifieringar av  byggnader endast beror
fastighetsdgarna, har dessa inte tagits upp med hyresgasterna.

8.1 Fastighetsagare

Alla fastighetsagare har intervjuats i egenskap av agare till kommersiella fastigheter
inom livsmedels- och detaljhandel. De foretag som deltagit ar \asakronan,
FastPartner, KF Fastigheter, Unibail-Rodamco och Kungsleden. Som ombud for
fastighetsagarna har dven Fastighetsagarna Sverige intervjuats. Representanterna fran
foretagen bestar av tva uthyrningsansvariga, en fastighetschef och tre miljochefer.

8.1.1 Allman instéallning till gréna hyresavtal for livsmedelshandel

Alla fastighetsdgare &r positivt installda till grona hyresavtal for detalj- och
livsmedelshandeln och samtliga kénner till begreppet sedan tidigare. En del arbetar
redan fOr att gora sina lokaler mer ”grona” och har implementerat egna versioner av
grona avtal. P4 grund av den stora variationen bland olika verksamheter inom
detaljhandeln &r det svart att ta fram grona hyresavtal som spanner Gver alla
kategorier. Det ar dock viktigt att utvecklingen gar framat sa att fler samarbeten
mellan fastighetsagare och hyresgaster kommer till stand. For livsmedelshandeln, som
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till stor del skiljer sig fran bade kontor och ovrig detaljhandel, vager energifragan
tungt och det ar 6nskvart att de grona hyresavtalen &n mer tar fasta pa detta.

8.1.2 Fordelning av kostnader vid investeringar i fastigheten

Vid investeringar i fastigheten som paverkar hyresgasten positivt genom exempelvis
minskad energiforbrukning, uppkommer fragan hur kostnaden for investeringen skall
fordelas. Vanligen raknar fastighetsagaren hem sin kostnad genom ett hyrespaslag, i
de fall dar hyresgastens egna kostnader minskar till féljd av investeringen. Problem
kan uppsta i en situation med flera hyresgaster i samma fastighet om en eller flera av
dessa motsatter sig atgarden som planeras. En I6sning ar att, om det ar mojligt, da
utelamna dessa lokaler tillsvidare och vid byte av hyresgast, utfora atgarden for att
sedan inkludera kostnaden i hyran. Detta forutsatter som sagt mojligheten att
genomfdra investeringen i etapper.

Risken finns dock att manga atgarder som skulle héja lokalernas miljéprestanda inte
blir av pa grund av bristande incitament fran bada sidor. Beroende pa
hyresforhallandets langd &ar hyresgaster mer eller mindre villiga att delbetala en
investering. Om osékerhet finns kring hur lange verksamheten skall finnas kvar i
lokalen minskar viljan fran hyresgasternas sida, att vara med och betala, da denne inte
vet om han a sin egen del kommer kunna rdkna hem investeringskostnaden. For
fastighetsagaren blir det da svart att motiveras till att lagga pengar pa nagot utan pay-
back.

Investeringar som leder till sénkta kostnader for hyresgasten kan &ven, ur ett
fastighetsdgarperspektiv, ses ur andra aspekter. Med en installation som minskar
utgifterna for energiforbrukningen kan fastighetsdgaren, for att fa tillbaka
initialkostnaden, minska tillagget for energin och istallet hoja hyran nagot.
Hyresgastens totala kostnader kommer da sankas, driftnettot okar och darmed &ven
vardet pd fastigheten. Aven den ekonomiska aspekten ar alltsé att beakta, enligt en del
fastighetsdgare.

8.1.3 Varmhyral/kallhyra/el

Huruvida varmhyra eller kallhyra tillampas skiljer sig mellan fastighetsagarna och
vilka verksamheter som avses. | livsmedelsbutiker och kdpcenter verkar kallhyra vara
vanligast. Vid kallhyra debiteras hyresgésterna separat for sin varmefdrbrukning.
Detta sker pa olika satt. Dar det finns matare installerat betalar varje hyresgast
antingen for det som faktiskt forbrukas, genom ett rorligt tillagg, eller genom ett fast
belopp som sedan jamfors med uppmatt forbrukning. Dér det inte finns tillgangliga
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matare utan all energiforbrukning maéts for hela byggnaden eller fastigheten, sker
debiteringen vanligen enligt andelstal som tilldelas de som hyr lokalerna. Detsamma
géller for uppvarmda gemensamma ytor. | de fall kyla levereras av fastighetségaren
betalar hyresgasterna for detta enligt samma princip som for varme. | kdpcenter och
livsmedelsbutiker kops dock oftast el till egna kylmaskiner.

Det finns manga olika kombinationer av hur varme och kyla kops in, beroende pa typ
av verksamhet och vad for fastighet det handlar om. Det &r efterstravansvart att kunna
mata energiférbrukningen men sadana installationer kan bli kostsamma. De flesta
fastighetsagare verkar anda foredra kallhyra. Vid kop och forsaljning ar det lattare att
fa en overblick av ekonomin i en fastighet om kallhyra tillampas. Vid varmhyra har
hyresgasten ett fixt pris och det blir hyresvarden som far sta for kostnadsékningen vid
en hoéjning av taxan. Foér en kopare till fastigheten innebar det en risk som denne
ogarna vill ta pa sig. Genom kallhyra elimineras risken vilket for manga ar att foredra.

Gallande incitament till att utfora forbattringsatgarder ar varmhyra ett béttre
alternativ. Eftersom hyresgéasterna betalar ett forutbestamt belopp, har hyresvérden all
anledning att vilja minimera energiférbrukningen och sina egna kostnader. Problemet
med splittrade incitament kan hér hanteras. Nér kallhyra tillampas ar fastighetségaren
inte kopplad till hyresgésternas energianvandning pa samma stt, och drabbas inte om
energipriserna hojs eller vid onddig uppvarmning.

Hyresgaster med eget elabonnemang och/eller egen matare pa elférbrukningen &r det
vanligast forekommande idag. | stérre anlaggningar, som gallerior, dar det finns en
transformator som gér om hogspanning till lagspanning, kan fastighetsagaren agera
elleverantor. Mojligheten uppkommer da att infora gron el till alla hyresgéaster.

8.1.4 Avfallshantering

Alla fastighetségare anser att det ar viktigt att det finns sa manga fraktioner som
majligt i avfallshanteringen. Det ar i samtliga fall hyresvarden som star for utrymmet
och vanligen dven tillhandahallandet av kérl. Vem som har hand om sjélva driften
skiljer sig nagot at, fran fastighet till fastighet. | sa kallade centrumanlaggningar, som
kopcentrum dar alla butiker har en gemensam ingang, skots oftast allt av
fastighetségaren. Kostnaderna éverfors sedan pa hyresgasterna som vid varmetillagg.

Beroende pa vilka verksamheter som finns i lokalerna hanteras olika typer av avfall.

En del fastighetsagare gor satsningar pa att sélja plast och wellpapp fran avfallet. Den

ekonomiska aspekten kan alltsa tillampas aven har. Tydliggors dessa méjligheter och
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hyresgasterna involveras, innebér det att kostnaderna for avfallshanteringen minskar
och i sin tur aven hyrestillagget.

8.1.5 Miljbarbete

Miljomal och miljoarbete &r idag nagot som de flesta foretag inforlivar i sina
verksamheter, och sa aven fastighetsagarsidan. Miljé- och energiledningssystem samt
miljopolicys tillampas som stod, sa att forbattringsatgarder kontinuerligt kan
identifieras och uppfoljningar goras for att effektivisera energianvandningen och
minska miljopaverkan. Stort fokus ligger pa energiférbrukningen, men &ven
avfallshantering och utslapp av koldioxid ar fragor som fastighetsagarna aktivt arbetar
med idag. Praktiska exempel pa vad som kan goras inom livsmedelshandeln &r att ha
lock pa kylar och frysar for att dra ner pa den energi kylanlaggningarna forbrukar.
Anvandning av naturliga kéldmedel, som koldioxid, &r bade energieffektivt och
paverkar inte vaxthuseffekten eller ozonlagret vilket en del andra kéldmedel gor i
negativ mening. Miljocertifiering av byggnader &r ocksa nagot som fastighetsagarna
arbetar med och forsoker uppna.

8.1.6 Parametrar i grona hyresavtal for livsmedelshandel

De foretag som redan anvander sig av grona hyresavtal for kontor, tillimpar dessa
aven vid hyra av butik, i den man det & majligt. Som ovan namnt skiljer sig dock
livsmedelshandel avsevart fran Ovrig typ av handel och kontor. De punkter
fastighetsdgarna anser vara sérskilt viktiga i grona hyresavtal for livsmedelshandel
galler framst mediaférbrukning som vatten, varmvatten, el, varme och kyla samt
avfallshantering.

De flesta fastighetsdgarna anser det lampligast att inte lagga sig i hyresgasternas
verksamheter och det de sjélva rar om. Energiforbrukningen beror dock oftast bada
parter och finns det mojligheter att samarbeta kring detta bor det ligga i badas
intresse. Just livsmedelsbutiker drar stora méngder energi och effektiviseringar &r
efterstravansvart, ur miljo- och ekonomisk synvinkel. Belysningen &r nagot som
fastighetsdgarna tar upp speciellt eftersom den &r en betydande energiférbrukare i
manga butiker. Belysningen alstrar aven varme vilket leder till 6kad ventilation och
kylbehov som i sig drar energi.

Delar rérande energiférbrukning &r alltsa viktiga att ha med i grona hyresavtal for
livsmedelshandeln.
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En del fastighetsagare skulle dessutom garna se att innehallet inkluderar ett satt att
hantera kostnader for energieffektiviserande atgarder i fastigheten, se kapitel 8.2.2.
Det skulle underlatta processen vid en situation déar det exempelvis finns ett
energiledningssystem och fastighetsagaren ser att en forbattringsatgard skulle vara
Ionsam. DA kan investeringen genomforas utan att tid maste laggas ner pa
forhandlingar med hyresgésterna eftersom de redan &r informerade vid tecknandet av
det grona avtalet. Hyrestiden for livsmedelsbutiker brukar vanligtvis vara langa vilket
framjar en sadan har 16sning av kostnadsfordelningsfragan da hyresgasterna vet att de
kommer att fa tillgodogora sig den framtida besparingen som atgarden medfor.

Att i grona hyresavtal krdva av hyresgasterna att kopa gron el nér de har ett eget
abonnemang tror fastighetsagarna inte skulle vara nagot problem. Priserna skiljer sig
sa lite at idag, och anvandandet av gron el verkar positivt pa foretagets image. En del
fastighetsdgare erbjuder elkartlaggning, men det verkar inte vara nagon standard.

Viktiga detaljer for livsmedelshandeln som fastighetsdgarna tar upp ar att det byggs
om mer i butiker &n i kontor. Foretag i denna kategori kan ofta ha en nischad
inredning och vid byte av hyresgéast maste den alltsa anpassas. Vid iordningsstéllande
av kontor kan fastighetsagaren vara ansvarig och ha kontroll 6ver vilka material om
som anvands. Kostnaden laggs pa hyresgasten som en del av hyran. I butiker ar det
inte lika enkelt da forandringarna blir mer omfattande. Skulle fastighetsagaren sta for
ombyggnaden kan det bli svart att rdkna hem investeringen om hyresgasten flyttar
efter bara nagra ar och en ny hyresgast i sin tur vill ha sin egen typ av inredning.
Aven om det for fastighetsagarna ar lattare att inte involveras i utformningen inuti
butikslokalen betyder det att de har en begrdnsad mojlighet att styra dver
materialvalet. Butiker tillhérande stdrre kedjor ser oftast ungefar likadana ut. Det
skulle vara omojligt for en enskild butik att ga ifrdn detta pa grund av att
fastighetsagaren stéller speciella krav pa ombyggnadsmaterialet.

8.1.7 Specifika krav i avtalen, for bada parter

Det skiljer sig en del kring vad fastighetsagarna tycker om direkt stallda krav i de
grona hyresavtalen. Nagra anser det 6nskvart att avtalen &r tydliga och att krav skall
stillas for att miljoarbetet verkligen skall bli utfort. | annat fall finns risken att
parterna upprattar ett dokument med olika frivilliga ataganden och sedan endast
atnjuter den imagehojande effekten fran det grona hyresavtalet utan att egentligen
utfora ett aktivt miljoarbete. En annan synpunkt ar att en del hyresgaster har miljomal
att uppna internt och da tror fastighetsagarna inte att de rads av krav i gréna
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hyresavtal. De flesta tror dock att specifika krav &r for tidigt att infora. Hyresgésterna
ar inte beredda pa detta och kommer att se det som masten istéllet for nagot positivt.
Det ar viktigt att hyresgéasterna ser mervardet av det hela for bade tid och resurser
maste laggas. Istallet borde fokus laggas pa en dialog mellan parterna for att fa upp
medvetenheten i verksamheten.

Fastighetsdgarna ar medvetna om att det finns en risk att avtalen blir fér mjuka och att
dess avsedda verkan uteblir med manga eller enbart frivilliga punkter och
formuleringar som uttrycker malsattningar istallet for direkta krav. Det ar darfor
viktigt att ha kontinuerliga uppféljningsmoten dar eventuella problem kan fangas upp
och losas gemensamt av parterna. Fastighetsagare och hyresgaster kan ga igenom
avtalet och se dver vad som gjorts. De kan bland annat studera energistatistiken fran
foregaende ar och hur kostnaderna ser ut, for att sedan resonera sig fram till vad som
ar rimligt utifran de forutsattningar som ges.

8.1.8 Miljocertifieringar och grona hyresavtal

En miljocertifiering pa byggnader skulle, enligt en del fastighetsagare, pa sikt kunna
oka vardet pa fastigheten. En certifiering tyder pa att dgaren har koll pa fastighetens
miljoméssiga status genom bdttre dokumentation Gver fastigheten och det kan visas
att atgarder utforts for att 6ka miljoprestandan. Det ar dven lattare att redovisa hur
forutsattningarna for att fa en bra drift ser ut. Dessa faktorer kan ge majligheten att
hoja hyrorna och Oka driftnettot, vilket Okar fastighetens avkastningsvarde. De flesta
tror snarare att effekten i framtiden blir att de som inte har miljocertifierade
byggnader kommer ifragasattas och paverkas i negativ mening. Det ar dock svart att
forutse hur utfallet kommer att bli.

Gallande om grona hyresavtal skulle fa en storre genomslagskraft om de
kombinerades med miljocertifieringar av byggnader tror ingen fastighetségare att sa
ar fallet. Nar en byggnad klassas &r det statiskt, vid ett visst tillfalle, dar vissa
egenskaper varderas. Sa som fastighetsagarna ser pa grona hyresavtal ar det mal som
skall forsoka nas och om nya idéer uppkommer, skall dessa kunna diskuteras och om
majligt genomforas. Grona hyresavtal skall inte hallas statiskt utan som ett levande
dokument. En fastighetsagare menar att det ar sa pass kostsamt att miljocertifiera en
byggnad att forutsattningarna for att inféra gréna hyresavtal, om de knyts an till en
certifiering, minskar betydligt for manga fastighetsagare.
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8.2 Hyresgaster

Hyresgdasterna som intervjuats ar alla verksamma inom detaljhandeln och specifikt
livsmedelshandel. De intervjuade utgdr etableringsansvariga for Netto och
Bergendahls. Foretagen bade &ger fastigheter och hyr in sig hos andra fastighetsagare.
| detta avsnitt ligger fokus pa inhyrningssidan for att ta del av asikter kring grona
hyresavtal, ur ett hyresgéstperspektiv. Som ombud for hyresgasterna har dven Svensk
Handel intervjuats.

Da antalet hyresgaster som intervjuats dr patagligt farre an antalet fastighetsagare
samt att alla fragor inte heller till fullo har besvarats, ar resultaten fran dessa mer
begransade.

8.2.1 Allman installning till gréna hyresavtal for livsmedelshandel
Hyresgasternas installning till grona hyresavtal for livsmedelshandeln ar overlag
positiv. Det skiljer sig dock huruvida begreppet kénns till sedan tidigare och ar inget
som i dagslaget tillimpas. Alla anser att det &r viktigt att forséka minimera
verksamheternas paverkan pa miljon. Det tas dock upp att de ekonomiska aspekterna
ar viktiga att ta hansyn till. Fastighetsagare a&r mana om att ha sa hog avkastning som
mojligt och hyresgasterna vill halla nere hyran for att verksamheten skall ga runt.
Grona hyresavtal kan innebara okade kostnader och dessa landar formodligen pa
hyresgdsten. Stora fastighetsdgare med attraktiva lokaler skulle nog kunna lyckas
infora krav pa gréna hyresavtal och kunna hyra ut lokalerna dven om hyresgasten far
bara kostnaderna. For att dessa avtal skall kunna bli en standard bland alla typer av
fastighetsdgare och hyresgaster ar det emellertid viktigt att en samverkan och balans
finns mellan parterna, sa att inte endast den ena tilldelas allt ansvar.

Den generella asikten ar alltsa att grona hyresavtal i teorin ar bra. Sedan skiljer det sig
huruvida hyresgésterna kan tédnka sig en tillampning av dem, endast for den goda
sakens skull eller med begransningar pa grund av ekonomiska hanseenden. Det tas
aven upp att det inte far utesluta andra miljosmarta I6sningar. Inga exempel ges dock.

8.2.2 Fordelning av kostnader vid investeringar i fastigheten

Den allméanna asikten ar att kostnaderna kommer att foras over pa hyresgasterna
eftersom fastighetsagarna, som namnt ovan, tanker pa fastighetens avkastning. Hur
parterna kommit Gverens om vem som skall std for varmen i lokalerna paverkar
incitamenten. Vid kallhyra ansvarar hyresgasten sjélv for sin energiforbrukning men i
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och med att de ju inte dger sin lokal &r de inte villiga att betala for investeringar i den,
om det inte &r nagot som gar att rdkna hem.

8.2.3 Varmhyra/kallhyra/el

Bade varmhyra och kallhyra férekommer bland hyresgasterna. Debiteringen sker
enligt andelstal eller for faktiskt forbrukning. Generellt stravas det efter att fa betala
for sin egen anvandning, speciellt om energiforbrukningen ar lag och
fastighetsagaren, som en hyresgast uttryckte det, avrundar uppat. Att installera matare
innebér kostnader vilket innebar att avvagningar far goras. Hur debiteringen skall ske
blir en forhandlingsfraga som far sta i relation till vrigt innehall i avtalet.

Elkartlaggning verkar vara séllsynt forekommande, da hyresgasterna i princip aldrig
blivit erbjudna detta av sina fastighetsagare. Gron el &r inte heller ndgot som kops in
trots att en del alltid har ett eget elabonnemang i sina hyrda lokaler. De som delvis far
sin el levererad av fastighetsagaren anvander sig av undermatare.

8.2.4 Avfallshantering

Generellt star hyresgasterna sjalva for avfallshanteringen. Fastighetségarna ser till att
tillrackligt med utrymme finns tillhands. En hyresgédst ndmner att kallsortering inte &r
vanligt forekommande. Daremot séljs plast och wellpapp vilket skots av hyresgéasten.
Hur den mat som pa ett eller annat sétt blir osaljbar hanteras skiljer sig bland
hyresgdsterna. | vissa butiker slangs matavfallet medan vissa lamnar det till biogas-
anlaggningar om dessa ligger inom ett rimligt avstand. En hyresgast skoter sin
avfallshantering med hjalp av ett konsultbolag som ser till att sorteringen sker
miljomassigt korrekt.

8.2.5 Miljbarbete

Hyresgasterna utfor miljoarbete pa olika satt. Framst beskrivs det som ar anknutet till
fastigheten. Vid byggnation av butikerna gors energisndla byggnader.
Initialkostnaden for projekten blir nagot dyrare men resulterar i lagre driftkostnader.
Varmeétervinning ar vanligt forekommande bland hyresgésterna. Overskottsvarmen
fran kylar och frysar utnyttjas for att varma upp butikerna. En hyresgast namner att de
har infort kontinuerliga uppfoljningar av energidtgangen i lokalerna och att atgarder
utfors I6pande. Ett test gors for tillfallet, dar golvvarme skall installeras for att se om
detta kan minska energiférbrukningen ytterligare.
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8.2.6 Parametrar i grona hyresavtal for livsmedelshandel

Det ar onskvart fran hyresgasternas sida att avfallshanteringen tas upp i gréna
hyresavtal. Aven krav p& lag energiforbrukning ar nagot som namns. Ytterligare
specifikationer ges inte, men en hyresgast pekar pa skillnader mot kontor som att det
ofta krdvs storre investeringar for att konceptanpassa livsmedelsbutiker. Det finns
dven fler aspekter att tdnka pa vid kontraktsskrivning, som olika myndighetskrav,
varme, kyla, brandskydd, leveransforutsattningar och entréldsning.
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8.3 Intervju med Fastighetsagarna Sverige
Intervju genomford med Yogesh Kumar, Miljochef

Initiativet till att utveckla en standardmall till grona hyresavtal kom fran storre
kommersiella fastighetsdgare som ville att Fastighetsdgarna som organisation skulle
ta fram en komplettering till andra standardavtalsformulédr med en grén bilaga. Det
anses som en forenkling for anvandaren, med ett standardiserat gront avtal sa att varje
fastighetségare inte behover ha sin egen speciella variant. Projektet drogs saledes
igang i samarbete med ett antal medlemmar inom Fastighetsdgarna samt andra
foretag, organisationer inom fastighetsbranschen och myndigheter. Yogesh Kumar,
miljochef pa Fastighetsdagarna Sverige, berattar att en arbetsgrupp och en
referensgrupp bildades och fick till uppgift att diskutera parametrar att inkludera i
avtalet. Studier av internationella grona hyresavtal har ocksa gjorts for att fa en
inblick i vad dessa fokuserar pa. Det finns dock inhemska faktorer i Sverige som ar
viktiga att ta hansyn till. Som exempel kan namnas att vi ar energiberoende bade
vinter- och sommartid. Idag finns kyla tillgangligt i kontor i en betydligt storre
utstrackning an for 15 ar sedan. Dessa faktorer har tillsammans med inspiration fran
bade internationella och nationella grona hyresavtal paverkat valet av innehall i
standardmallen.

Anledningen till att standardmallen togs fram just for kontor var att det finns en storre
enhetlighet bland dessa lokaler dan handelslokaler. | de sistndmnda kan det finnas
manga olika sammansattningar. Ett shoppingcenter innehaller ofta helt skilda
verksamheter sa det kan rymmas ett flertal olika parametrar for varje
butiksverksamhet. For att komma igang med projektet var det enklare att borja med
en inriktning pa kontor och darfor bestamdes det att en avgransning skulle goras.

Tanken med Fastighetsédgarnas grona hyresavtal ar att tillamparna vid tecknandet av
ordinarie hyresavtal skall kunna vélja om de vill komplettera med den grona bilagan.
Om sa gors, finns ett antal minimikrav i denna som &r obligatoriska. Sedan kan
fastighetségaren och hyresgasten vélja att lagga till punkter fran en lista med frivilliga
ataganden. Utformningen baseras pa faktumet att hansyn maste tas till de
forutsattningar som finns. Avsikten ar att avtalen skall kunna anvandas for lokaler i
manga olika typer av byggnader, saval gamla som nya. Det finns dock sjalvklart de
hus som inte klarar av kraven. Viktigt &r att engagera parterna till att genomfora
atgarder. De obligatoriska punkterna ar till for att undvika ”green wash”, en situation
dar miljoarbetet endast finns pa pappret och inget aktivt utfors. Eftersom det ar
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fastighetsagaren som rader dver fastigheten, vet hur den fungerar och har koll pa vilka
system som finns dr majoriteten av de totalt 16 minikraven bindande for
fastighetsdgaren. Nagra punkter ar avsedda for hyresgdsten och nagra é&r
gemensamma for bada parter. Det ar dock viktigt att poangtera att det ar samspelet
parterna emellan som gor att malen uppnas, menar Kumar.

Fastighetsagarna Sverige har fatt 152 remissynpunkter pa avtalet. Den kritik som
riktats har varit bade positiv och negativ. Nagra anser att det &r valdigt strangt medan
andra anser att det ar for snallt. Om det endast hade varit kritik fran ett hall hade de
fatt se over det hela men nu finns det anda en balans menar Kumar. Han tror vidare
att nivan som lagts ar bra i ett forsta steg. Laggs ribban valdigt hogt kan det komma
att utesluta manga mindre fastighetségare. Att ha minimipunkter som kan byggas pa
med flera frivilliga punkter gor att alla kan vara med baserat pa sin ambition och
byggnadens forutsattningar.

Fastighetsdgarnas jurister har granskat formuleringarna i avtalet. Det har emellertid
inte tagits stallning till nagra juridiska aspekter om sarskilda pafoljder vid
kontraktsbrott, utan det blir en domstolsfraga. Det ar svart att forutse hur en domstol
skulle resonera i ett sadant har fall och Kumar tror att en sadan har tvist skulle l16sas
p& annat satt. Ar en hyresgast missndjd lamnar han ofta lokalen efter att hyrestiden
gatt ut. Eftersom parterna aven har en vanlig hyresrelation vid sidan av, tror Kumar
inte heller att fastighetsagaren skulle ga till domstol pa grund av ett brott enbart mot
det grona hyresavtalet. Det understryks som essentiellt att pAminnas om varfor dessa
avtal tecknas. Finns inte ambitionen att uppfylla de krav som stalls, kan parterna lata
bli att teckna det grona hyresavtalet. Har lyfts vikten av frivilligheten upp igen samt
mojligheten att anpassa Overenskommelsen efter badas, hyresvarden respektive
hyresgéstens, forutséttningar.

Gallande gréna hyresavtal for detalj-och livsmedelshandeln, anser Kumar att det finns
vissa svarigheter med att ta fram ett allméant avtal for alla olika typer av verksamheter
eftersom butiker oftast har olika koncept. Problematiken kring elleverans och
matmajligheter tas ocksa upp da aven det skiljer sig fran byggnad till byggnad. |
shoppingcenter finns det manga gemensamma utrymmen och det anvands en
avsevard mangd energi till belysning, uppvarmning, ventilation med mera. Kostnaden
delas ofta upp mellan alla hyresgaster per kvadratmeter yta. | vissa fall som i
livsmedelsbutiker &r kylbehovet valdigt stort jamfort med andra butiker. Det maste
undersokas hur respektive verksamhet ar uppbyggd for att uppnd relevanta
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parametrar. Bast ar att inrikta sig pa de parametrar som ar gemensamma for samtliga
butikslokaler och l6sa dem. Sedan far det ges utrymme att lagga till olika parametrar
for olika verksamheter.
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8.4 Intervju med Svensk Handel
Intervju genomford med Anders Thelin, jurist Naringspolitik

Vid framtagandet av Fastighetsédgarna Sveriges standardmall till gréna hyresavtal for
kontor fungerade Svensk handel som en del i den referensgrupp som ldmnat
synpunkter under projektets gang. Aven nar Fastighetsdgarna tar fram andra
standardiserade avtal brukar Svensk Handel vara delaktig i processen. Anders Thelin,
fran Svensk Handel, beréttar att de sjalva har referensgrupper hos sina medlemmar
och innan projektet startades stalldes fragan till dessa hur intressant det var med grona
hyresavtal. Svaret blev att det var av intresse. Inga direkta konflikter uppstod heller
under arbetets gang. De punkter som dock uppmarksammades var atagandena att
hyresvard och hyresgast “’ska” kopa produktspecificerad el, vilket dr obligatoriskt.
Vad hander om det inte finns ndgon fornyelsebar el att tillga? Thelin menar att det
géllande dessa punkter varit battre med ett uttryck som i mdjligaste man” eller
liknande. | varsta fall kanske det gréna avtalet inte tecknas alls pa grund av
obligatoriet, ifall det finns en risk att det inte gar att uppfylla. Mojligheten finns ju
visserligen att parterna jobbar med nagon sorts medvetet miljotankande anda, utanfor
de grona hyresavtalen. Nagot som &r positivt med standardmallen ar att det ar
fastighetsdgaren som har huvudansvaret. Det dr i huvudsak denne som skall ta
initiativet till olika revideringar och uppdateringar, det &r bra.

De som medverkar i projektet ar nojda med resultatet och uppdelningen med bade
obligatoriska och frivilliga punkter. Hardare krav skulle kunna verka avskrackande
for parterna. Det handlar om ett samfdrstand mellan fastighetsagaren och hyresgasten.
Standardavtalet ar en utgangspunkt, en vackarklocka, om att tanka gront. Nér tiden
gar kommer nya krav och méjligheter. Allteftersom kommer nya fragor att dyka upp
och med dem far avtalet revideras. Det kan dven vara sa att det ar mellan en speciell
hyresgast och hyresvard uppkommer en ny fraga att reglera och da kan de losa den
sinsemellan. Risken for ”green wash” pa grund av att avtalet skulle vara for snallt tror
Thelin ar liten. Medlemsforetagen i Svensk Handel har uttryckt sig positiva till att
ménga punkter &r valbara. Aterigen laggs betoningen p& samférstandet som skall
finnas mellan fastighetsdgaren och hyresgésten. Tanken med grona hyresavtal &r att
de skall forenkla och hjélpa de som vill minska sin miljopaverkan, utifran de
forutsattningar som finns. Det &r heller inte dnskvart att fastighetsagaren i for stor
grad l&gger sig i hyresgastens verksamhet. Det som &r bra & om hyresvarden kommer
med tips och tar initiativ till undersokningar for att hitta mojliga atgarder som kan
utforas, men hyresgasten maste anda fa ha kvar kontrollen éver sin verksamhet.
87



Grona hyresavtal for livsmedelshandeln — utformning och sanktionsméjligheter

Thelin beréttar vidare att alla var éverens om att inte inkludera nagra former av
pafoljder vid avtalsbrott. Eftersom de grona hyresavtalen ar en bilaga till det ordinarie
hyresavtalet och saledes en del av detta, omfattas de av den tvingande hyreslagen. Dar
ar tydligt stadgat vad som géller da nagon skall fa ett hyresavtal att upphora. Det
skulle vara svart att ta fram en bilaga som sager att fastighetsagaren har ratt att saga
upp hyresavtalet om hyresgésten misskoter sig enligt grunderna i det gréna
hyresavtalet. Enligt hyreslagen far han ju inte det. Vitesbelopp kan ocksa vara svart
att fa igenom. Det finns inget som hindrar att parterna gor det grona avtalet till ett helt
separat avtal och dar infor sanktioner. Komplexiteten kring att det grona hyresavtalet
kommer till stand pa grund av att ett hyresforhallande existerar kraver dock en tydlig
klargtrelse om att oavsett hyresrelationen mellan parterna skall det som s&gs i detta
avtal gélla.

Nagot som tal att tankas pa i den situationen &r att det mojligen kan fungera med ett
frivilligt avtal for storre fastighetsdgare och hyresgaster, med en utvecklad
miljopolicy och som &r insatta i juridiken kring ett hyresavtal. Mer komplicerat blir
det for mindre foretagen. Grona hyresavtal skall ju fungera som ett stod &ven for de
som vill minska sin miljopaverkan men inte vet riktigt hur, menar Thelin. Ett separat
avtal skulle kunna h&mma ténkta eventuella tillampare. Han pekar pa
vasentligenheten i att avtalen &r latthanterliga for att sa manga som mojligt skall vilja
anvanda dem. Stranga sanktioner skulle dven, likt hardare krav, kunna avskracka
anvandare. Ofta dr det viktigaste for parterna sjalva hyresrelationen. Hyresgasten har
behov av flexibilitet, marknaden kan ga ner och det kan behdvas gora nerskarningar.
Det ar pa samma satt for fastighetsagaren som ar man om att fastigheten behaller sitt
varde plus att ha god relation med langivande banker. Ingen av parterna tjanar pa ett
vitesbelopp eller att ha ett avtalsbrott som en form av férverkandegrund.

En del av de medverkande i framtagandet av Fastighetsdgarnas grona hyresavtal har
efterfragat ett som ar tillampbart for detaljhandeln. Géllande innehallet i ett sadant
tror Thelin att delar av standardmallen kan anvdndas dven i grona hyresavtal for
handelslokaler, som inledningen ”Samverkan, information och utbildning”. Faktumet
att olika butiker i sig skiljer sig fran varandra och fran kontor gor det dock svart att
hitta ndgot som passar alla. Materialval i inredningen &r en punkt som kan vara svar
att reglera for butiker med ett visst koncept och avfallshanteringen &r mer omfattande
i vissa butiker &n andra.
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9 Analys

I denna del kommer de resultat som redovisats fran intervjuerna tillsammans med det
i teoridelen framstéllda materialet att diskuteras och analyseras for att komma fram
till en slutsats om vad som &r viktigt att ha med i gréna hyresavtal for
livsmedelshandeln samt vilka sanktionsmgjligheter som finns.

9.1 Grona hyresavtal

Grona hyresavtal ar i Sverige ett forhallandevis nytt begrepp, som de senaste aren
borjat tillampas av fastighetségare och hyresgéster nér de redan i kontraktsstadiet vill
faststélla lokalanknutna miljomal. Internationellt sett &r grona hyresavtal etablerat i ett
antal lander dar det med statlig hjalp inforts krav pa en minskning av lokalers
miljopaverkan i byggnader anvanda av den offentliga sektorn. De befintliga gréna
hyresavtalen i Sverige ar inspirerade av dessa med en anpassning till svenska
forutsattningar. Vasakronan var det fdretag som forst borjade erbjuda sina
kontorshyresgéaster att teckna sadana avtal, innehallande klausuler gallande minskad
energiforbrukning, avfallshantering och materialval vid ombyggnad. Punkterna i
avtalen ar till majoriteten frivilliga, forutom kravet att kdpa gron el. Fastighetsdgarna
Sverige har under ar 2011 tillsammans med representanter fran fastighetsbranschen
tagit fram ett gront standardavtal for kontor innehallande bade ett antal obligatoriska
och ett antal frivilliga punkter. De olika delarna ror samrads- och uppféljningsmoten,
miljocertifiering, energi och inomhusmiljo och materialval, avfallshantering och
resor.

Trots existensen av obligatorium i bade Vasakronans och Fastighetsdgarna Sveriges
grona hyresavtal, finns en betoning pa frivilligheten i att anvanda sig av dem. Det
handlar om att skapa en dialog mellan fastighetsdgare och hyresgaster samt att ge en
majlighet till samverkan. Gréna hyresavtal skall inte vara en forutsattning for att fa
hyra. Viktigare ar att lyfta frdgan och se de grona hyresavtalen som
avsiktsforklaringar. Vidare finns inga former av sanktioner knutna till avtalen. Vid ett
eventuellt kontraktsbrott, ankommer det pa en domstol att avgora i fragan. Det ligger
dock inte nagon fokus pa hur ett brott mot avtalen skall hanteras. Istdllet ges
mojligheten att anpassa avtalet efter ambitionsniva.

Miljocertifieringen Miljobyggnad har inspirerat innehallet i Fastighetsagarnas
standardmall. En viktig skillnad mellan certifieringar av byggnader och grona
hyresavtal &r dock att de forstndmnda handlar om att vid ett visst tillfalle vardera
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byggnadens egenskaper. Miljocertifieringen kan alltsa ses som statisk, medan manga
anser grona hyresavtal vara levande dokument. Det begreppen har gemensamt ar att
de innefattar miljoanknutna atgarder i fastigheten. | Sverige tillampas fyra olika
certifieringssystem for byggnader, utvalda av Sweden Green Building Council.
Samtliga certifieringar medfor att fastighetségaren, efter att en vérdering gjorts av hur
val byggnaden Klarat kraven i 6nskat system tilldelas ett mérke. Detta fungerar som
bevis pa att dennes byggnad eller fastighet ar certifierad. Antalet krav som skall
uppfyllas skiljer sig mellan de olika miljocertifieringarna. Green Building berdr
endast energieffektivisering medan Miljobyggnad innehaller totalt 16 kontrollpunkter
och tre nivaer som kan uppnas inom certifieringen. De internationella systemen
BREEAM och LEED &r mer omfattande med ungefar 45 punkter och fyra inb6rdes
nivaer. Av de byggnader som hittills certifierats i Sverige ar de flesta for narvarande
Green Building- och Miljobyggnadsmarkta. Fler certifieringar, av alla systemen, ar
dock pa gang.

Beroende pa vilket certifieringssystem som anvands varierar fastighetsagarens
kostnader for att fa en certifiering. Avgifterna for ligger mellan 15 000 kronor och
cirka 200 000 kronor. Tillagg for konsulttimmar uppkommer ocksa vilket gor att de
dyrare varianterna totalt kan hamna pa ungefar 1000 000 kronor. Manga
fastighetsdgare anser att certifieringen ar vard de kostnader som den innebar eftersom
det ger en mojlighet att utat visa att miljoatgarder genomforts. Vid granskningen gors
ju utredningar av byggnaden. En sadan klarlaggning av dess status kan dessutom
medfora en okning av fastighetens varde da forevarande miljoprestanda tydligt kan
uppvisas. | USA indikeras att fastighetsvardet okar cirka 10 % om byggnaden &r
LEED-certifierad.

9.2 Atgarder for att minska livsmedelslokalers miljopaverkan

De befintliga gréna hyresavtalen &r koncentrerade till forhallandet mellan
fastighetsdgare och kontorshyresgaster. Gemensamt for Vasakronans och
Fastighetsagarnas grona avtal ar att de innehaller delar som beror energianvandning,
avfallshantering och materialval. Det finns dock sérskilda egenskaper hos lokaler for
livsmedelshandel som &r viktiga att ta fasta pa i grona avtal for denna kategori.
Tillgangligheten dr en viktig faktor vid etablering av en livsmedelsbutik och antalet
kunder per dag varierar med dess storlek och lage. Kundunderlaget beror ocksa pa tid
pa dygnet och om det &r en vardag eller helgdag. Hyrestiden &r ofta langre &n vid hyra
for andra typer av verksamheter vilket ger mojligheter for hyresgasterna att kunna
rakna hem investeringar. Eftersom kostnaderna for atgarder i fastigheten laggs pa
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hyresgasterna i form av hyrespaslag, vill de kunna tillgodogora sig den nytta dessa
medfor da de ju indirekt betalar for dem. Bade varmhyra och kallhyra forekommer
vid hyra av livsmedelslokaler idag. Vanligast &r dock kallhyra vilket kan innebéara en
risk for saknade incitament hos fastighetsdgaren att utfora forbattringsatgarder i
fastigheten, som minskar energianvandningen. Da hyresgasterna sjélva betalar for sin
forbrukning, drabbas ju inte fastighetsagaren av hoga kostnader pa grund av mindre
effektiva system eller héjda energipriser.

Individuella matningar av bade energi- och elférbrukningen blir alltmer aktuellt i
dagens kommersiella fastigheter. Debiteringen sker da for hyresgésternas faktiska
forbrukning vilket kan tyckas vara det mest réttvisa sattet istéllet for att dela upp
kostnaden genom andelstal. Detta l6ser emellertid inte faktumet att fastighetségaren
fortfarande saknar incitament att genomfora atgarder.

Belysningen och anvandning av el till kyla och frysning & mer omfattande i en butik
an i andra lokaler. Sjadlva exponeringen av varor ar viktig, varfor det i
livsmedelslokaler finns bade allmanbelysning och accentbelysning. Butikers
oppettider tenderar att vara langre jamfort med kontor da de ofta har Gppet aven
kvallar och under helgdagar. Detta ger fler drifttimmar for belysningen och saledes
elanvandningen. | GreeningRetail ges forslag pa atgarder som kan goras for att
undvika onddig och 6verflodig belysning. En nérvarostyrning kanner av.om nagon
befinner sig i rummet och ljuset slas endast pa vid narvaro. Genom en forbestamd
installning inaktiveras det sedan efter ett visst antal minuter. Tidsinstallning av
ljussattningen kan vara ett alternativ da rorelsesensorer inte ar ultimat for
verksamheten. Pa detta satt undviks belysning vid onddiga tillfallen.

Ljusinstallationerna och kylan hanger till viss del ihop da den varme som skapas fran
belysningen okar kylbehovet. Aven spill av kyla fran 6ppna boxar och skdp paverkar
elforbrukningen. Kylsystemen drar alltsa stora méangder el i livsmedelsbutiker och de
genererar dven mycket Overskottsvarme. Ett bra sétt att sdnka energiforbrukningen ar
att utnyttja denna varme till uppvarmning av lokalen. De atgarder som tas upp i
GreeningRetail for en minskning av elforbrukningen ar att pa olika vis forsluta
forvaringsboxar och skap. Mer omfattande atgarder ar att byta ut sin befintliga
utrustning till mer energieffektiva sadana.

Avfallshanteringen &r ocksd speciell for livsmedelsbutiker. Matavfallet &r mer
omfattande och det slangs manga olika typer av forpackningar. Det kréavs foljaktligen
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mer utrymme for sjalva hanteringen. Skots sorteringen av det biologiska avfallet
korrekt kan det lamnas for omvandling till biogas eller biogddsel. En del foretag
saljer wellpapp och plast for atervinning. Det innebar forutom miljoaspekten i det
hela, att det blir en ekonomisk fraga. Méjligheten att kunna sélja dessa material kan
sporra foretagen till att satsa ordentligt pd omhindertagandet av avfallet.
GreeningRetail tar upp atervinning, minskning av materialanvandning och
ateranvandning som olika tankbara metoder att hantera avfallsfragan. Pa butiksniva
kan som sagt atervinnbart material sdljas pa en andrahandsmarknad eller, for
organiskt avfall, komposteras. For att underlatta for kunder att atervinna material ar
det bra att tillhandahalla atervinningsstationer i butiken, dar avfallet latt kan sorteras.
En minimering av materialanvandning vid paketering gor att avfallsméngderna
minskas, vilket naturligtvis ar &n battre an atervinning. Genom pasfria hemleveranser
dar produkterna laggs fritt i stapelbara trdg minskas forbrukningen av
engangsplastpasar. | butikerna rekommenderas  ateranvandbara  barpasar.
Ateranvandande av begagnat material till inredningen ar ocksa ett effektivt satt att
minimera mangden avfall. Storre kedjor med inredningskoncept kan i en ny butik
anvanda utrustning fran en aldre butik som kanske skall stangas.

For att kunna folja miljoarbetet och mata framgangarna i det, bor realistiska mal
sattas upp och nyckeltal anvandas. Det ar viktigt att samla in utgangsmaterial for att
sedan kunna jamfora med detta och utvardera det arbete som gjorts. En Miljopolicy
innehallande riktlinjer for hur miljoarbetet skall utvecklas fungerar som stod i
uppnaendet av malen. Tillsammans med miljéledningssystem och nyckeltal som matt
pa hur situationen ser ut i forhallande till uppsatta mal, kan miljéarbetet utvecklas.
Kontinuerliga genomgangar och uppfoljningar gor att brister snabbt kan upptéckas
och forbattringsatgarder utforas.

9.3 Hyresavtal och mojliga pafoljder

Avtal som sluts omfattas av de lagar som reglerar olika avtalssituationer. Avtalsrétten
behandlar alla avtal medan kontraktsratten reglerar speciella forhallanden som galler
vid en viss avtalstyp, exempelvis vid lokalhyra. Hyresavtal som upprattas mellan en
hyresvérd och hyresgést, galler under speciallagen om hyra av hus eller del av hus dér
nagon form av ersittning utgar, alltsa hyreslagen. Denna lag &r skriven till
hyresgéstens fordel och det finns regler som &r tvingande for hyresvérden men inte
for hyresgasten, som ocksa har ett indirekt besittningsskydd dar denne vid uppsagning
utan skalig anledning har rétt till skadestand. Olika rekvisit maste dock vara uppfyllda

for att skyddet skall gélla.
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Eftersom avtal ar bindande och réttsligt sanktionerade, om det inte i innehallet
uttryckligen star att sa inte ar fallet, kan parterna ga till domstol for att losa en tvist
knuten till avtalet. Sjalva domen kan da innebara att den felande parten skall fullgora
sina forpliktelser enligt avtalet, eller utge erséttning till lidande part.
Skadestandslagen syftar till att ekonomiskt ersétta den som drabbats av skada. Lagen
géller om annat ej ar sarskilt foreskrivet i avtal eller om regler géllande skadestand
finns i speciallag som skall tillampas. Om det inte, kring en specifik fraga, avtalats att
avvikande regler skall galla, kan saledes skadestandslagen anvandas. De skador som i
lagen ndmns &r person-sakskada, ren foérmogenhetsskada och krankning. Adekvat
kausalitet maste dock rada for att nagon skall bli ersattningsskyldig. Darfor maste
utredningar goras for att kontrollera att ett adekvat orsakssamband foreligger.

Skadestand enligt skadestandslagen &r alltsa en sanktionsmoéjlighet vid kontraktsbrott,
om det inte redan &r reglerat i sjalva avtalet eller enligt annan lag. Ett annat satt att
hantera ersattningsfragor i situationen dar nagon part inte fullfoljer sina forpliktelser
ar att infora vite, vilket fungerar som en forutbestamd skadestandssumma. For att
vitesbeloppet skall utga maste det sta i avtalet att det ar forknippat med brott mot ett
visst eller vissa atagande. Eftersom parterna vid avtalets tecknande kommit éverens
om vilka konsekvenser kontraktsbrott innebér, fungerar vite som en sporre att
uppfylla sina skyldigheter. Forutsagbarheten syftar ocksa till att undvika konflikt,
som kan uppsta till exempel vid skadestandsavgéranden. Bade vite och skadestand ar
straffatgarder med pafoljden att ndgon form av ersattning skall utga. Avtalet i sig
paverkas inte, utan kvarstar enligt tidigare 6verenskommelse. Den allvarligaste typen
av sanktion som kan tillampas &r havning av avtalet. | detta fall upphér avtalets
giltighet och parterna &r inte l&ngre bundna till det som i detta &r faststallt. For att
havning skall foreligga kravs att avtalsbrottet i ndgon mening ar av vasentlig
betydelse.

Vid lokalhyra finns sanktionsmojligheter for hyresgéaster och hyresvérdar i
hyreslagen. Dessa &r tdmligen uttmmande och lagen raknar upp de sanktioner olika
situationer medfor. For hyresgéster innebdr det foljande sanktioner, vilka kan
anvandas parallellt med varandra: ratt till sjalvhjélp, nedsattning av hyran, frantrade
och skadestand. Overlag kan beskrivas att pafoljderna blir en konsekvens av brister i
lokalen, innan tilltradet eller under hyrestiden, som hyresvarden inte avhjalpt
sjalvmant eller inom viss tid efter tillsagelse rattar till. Hyresgastens frantradesratt
medfor att avtalet havs, men det kréavs att bristen i fraga ar av vasentlig betydelse for
att denna utvag skall vara mojlig. Felen i sig behdver dock inte alltid ha en
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anknytning till lokalens skick utan kan h&nforas till andra i hyreslagen bestdmda
punkter kring hyresférhallandet.

Hyresvardens sanktionsmdjligheter innefattar framst skadestand vid hyresgéstens
forverkande av hyresrétten. Eftersom hyreslagen ar tvingande till hyresgastens
forman finns inga andra havningsgrunder dn de som ar stadgade i denna lag. Parterna
kan saledes inte sjalva bestamma om andra avtalsbrytande grunder. Eftersom avtalet i
denna situation genast upphor att galla blir foljden ocksa att hyresgasten forlorar sitt
besittningsskydd. Att séga upp ndgon pa grund av forverkande av hyresratten ar den
allvarligaste formen av atgéard vid konflikt mellan parterna. Enligt lag far det som
ligger hyresvarden till last inte vara av ringa betydelse, utan krav pa vésentlighet finns
aven har. Detta fungerar ocksa som ett skydd for hyresgasten, sa att denne inte kan bli
uppsagd pa oskaliga grunder. | en del fall finns ocksa majligheter att vidta rattelser
efter tillsagelse fran hyresvarden. Det finns, i paragrafen som reglerar hyresvardens
sétt att hava i fortid, en forverkandegrund om hyresgasten bryter mot en skyldighet i
avtalet som gar utdver dennes skyldigheter enligt hyreslagen (JB 12:42 8p.). Detta
géller sddant som star skrivet i hyresavtalet men inte regleras i namnd lag. Det kravs
dock att fullgérandet av atagandet ar av synnerlig vikt for hyresvarden. Vad som
menas med synnerlig vikt kan anses vara nagot tvetydigt och det ankommer pa en
domstol att avgora i varje enskilt fall. Klart ar dock att synnerlig vikt ar ett strangt
rekvisit.

I centrumanldggningar och gallerior anvands en sarskild typ av avtal kallad
centrumavtal. Dessa reglerar dven sadant som inte direkt finns statuerat i hyreslagen. |
rattsfallet NJA 1971 s. 129 ar det fastslaget “att nér ett hyresavtal ar kopplat till ett
annat avtal skall hyreslagstiftningen sa langt som mojligt tillampas pa
avtalsforhallandet i sin helhet.”*® For inneh&ll i avtalet som dé inte kan kopplas till de
forpliktelser parterna har enligt hyreslagen, blir vad som ségs i 428§ 8p. samma lag,
det som dr tillampbart vid frdgan om eventuell havning av avtalet. Komplikationer
kan dock uppkomma pa grund av centrumavtalets oklara karaktar. Fragan uppstar
huruvida brott mot regler kring exempelvis Oppettider separat kan sanktioneras eller
om rekvisit i hyreslagen maste vara uppfyllda. Da hyresgasterna i en
centrumanlaggning maste vara med i en foretagarforening som reglerar just sadant
som Oppettider, &r det avgérande om dessa inbordes 6verenskommelser skall omfattas
av hyreslagen eller inte. Just gallande de uttdbmmande forverkandegrunderna i

164 Victorin, Kommersiell hyresratt, 3:e uppl. (2003) s. 253
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hyreslagen uppstar problem om hyresgast skulle bli utesluten ur foretagarforeningen
eftersom ett medlemskap i densamma &r en forutsattning for att fa hyra. Ar inte
rekvisiten for forverkande av hyresrétten uppfyllda kan dock inte hyresvarden saga
upp hyresgasten, da hyresgasten ratt att sitta kvar faller tillbaka pa det indirekta
besittningsskyddet.

9.4 Grona hyresavtal for livsmedelshandeln

Eftersom livsmedelshandel pa manga satt skiljer sig fran kontor kan det vara svart att
direkt tillampa Fastighetsdgarnas framtagna standardmall eftersom det da finns en
risk att uteldmna viktiga parametrar som dr sarskilda for dessa avsedda lokaler. Det
som efter intervjuer och litteraturstudier framstatt som sarskilt for just
livsmedelslokaler ar el- och energianvandningen samt avfallshanteringen. Dessa
parametrar bor darfor lyftas fram i grona hyresavtal for livsmedelshandeln.
Samverkan, information och utbildning &r dock nagot som kan Overféras fran
standardmallen till gréna hyresavtal for livsmedelshandeln (se bilaga A). Sadana
parametrar & ju inte kopplade till verksamheten i sig utan kan tilldmpas i alla
uthyrningssituationer. Att det ar viktigt med en dialog mellan parterna lyfts upp av de
intervjuade. Detta kan framjas med hjalp av uppsatta mal dar ambitionerna och
hyresvérdens respektive hyresgastens forutsattningar klarlaggs, uppféljningsméten
halls och information utges till hyresgastens medarbetare. For att uppnd malen ar det
viktigt att just alla som berdrs blir involverade i miljoarbetet. FOr att exempelvis
avfallshanteringen skall kunna skotas ordentligt kravs det att personalen i en
livsmedelsbutik pa nagot vis uthildas och aktivt deltar i stravan efter att minska
lokalens miljopaverkan. Likt en miljopolicy borde alltsa syftet med de grona
hyresavtalen integreras inte bara pa ledningsniva utan aven bland 6vriga medarbetare.

Det skiljer sig huruvida de intervjuade anser att specifika krav skall stéllas i de gréna
hyresavtalen. Risken finns att det blir en sddan avskrackningsfaktor att parterna later
bli att teckna det grona avtalet. Storre fastighetségare och hyresgéster med ett redan
utvecklat miljoarbete skulle méjligtvis kunna klara direkt uppstallda krav men for
mindre féretag som dr i startskedet med sitt miljoarbete, kan det verka mer negativt an
positivt. Omvént finns risken for ”green wash” ifall avtalet r for vagt framstéllt. Med
ett innehdll som endast satter upp riktlinjer kan resultatet i varsta fall bli att
miljoarbetet uteblir och enbart existerar pa pappret. Eftersom intervjuobjekten ar
framtida tdnkta anvandare av de gréna hyresavtalen bor deras asikter paverka
utformningen av dessa. En avvéagning maste alltsa goras, vilket torde luta at att en
kombination av obligatoriska och frivilliga punkter &r det mest passande for de grona
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hyresavtalen. En variant kan vara att anvanda sig av bindande krav men lagga till
valmojligheter inom varje avsnitt. Som exempel kan parterna forbindas att utféra
atgarder gallande energianvandningen och sedan sjélva vélja mellan ett antal punkter
rorande detta. Da grona hyresavtal ar ett sa pass nytt begrepp och pa hyresgastsidan
forhallandevis obekant bor dock alternativet med bade obligatoriska och helt frivilliga
punkter vara lattast att inféra i branschen, for att undvika en avskrackande effekt.
Detta utesluter inte att nagra parametrar inom en bindande del kan séttas som valbara.
Viktigt ar att gora avtalen tillampbara for bade storre och mindre anvandare eftersom
livsmedelsbutiker ar av varierande storlek och saledes har olika forutsattningar for att
gbra en insats. Fran intervjuobjekten och grundare av den gréna standardmallen lyfts
det fram att det &r battre att gora nagot an inget, vilket bor tas fasta pa da miljoarbete
idag ar en samhallsfrdiga och inte enbart paverkar de som utfor atgarderna.
Ekonomiska aspekter ar emellertid omojliga att franga och darfor bor det tas hansyn
till dessa &ven i gréna hyresavtal for livsmedelshandeln.

Ytterligare analys kring de relevanta parametrarna energianvandning, avfallshantering
och materialval foljer nedan, f6ljt av en diskussion kring mgjligheten att kombinera
grona hyresavtal med en miljocertifiering av byggnader.

9.4.1 Energianvandning

Representanterna fran bade fastighetsdgare och hyresgaster anser att det i de grona
hyresavtalen bor finnas parametrar som ber6r el- och energianvandningen och mal om
en effektivisering. Det &r en fraga som vager tungt just for livsmedelshandel eftersom
det i verksamheterna brukas stora mangder for uppvarmning och utrustning. Bade ett
ekonomiskt och miljomassigt intresse finns da effektiviseringar kan minska
anvandningen vilket leder till minskad miljopaverkan saval som sénkta kostnader. Det
som sarskiljer livsmedelsbutiker fran andra typer av lokaler ar att de har ett mer
omfattande kylbehov och mycket belysning. Parametrar géllande kylning bor
behandla atgarder som kan minska spillet av kyla, det vill saga lock och dorrar pa
boxar och skap, samt en hantering av varmedverskottet som genereras fran
kylsystemen. Ett omhandertagande av denna dverskottsvarme, for uppvarmning i den
egna, eller narliggande lokaler &r ett bra tillvagagangssatt for att minimera
energikostnaderna och samtidigt minska fastighetens paverkan pa miljon.

Belysningen ar nagot bada parter noterat som mer omfattande i butiker &n kontor
eftersom det ofta bade finns en allmén- och accentbelysning. Varmen fran lamporna
leder ocksa till ett 6kat kylbehov varfor en effektivisering av elanvandningen till
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dessa ar intressant. Pa grund av livsmedelslokalers utformning och ett ojamnt
kundfléde ar en narvarobelysning inte ultimat ute i sjalva butikerna. Fér kundernas
trivselkdnsla bor det inte i vara nedslackt delar av afféaren. Det skulle dock vara
passande att installera kénselsensorer i utrymmen som personalrum och toaletter.
Tidsinstalld belysning ar istallet ett alternativ da 6verflodiga drifttimmar for ljus som
star paslagna elimineras. Parterna bor dven se 6ver andra atgarder som kan utforas,
som utbyte av befintliga armaturer till mer miljovanliga sadana samt optimera
ljussattningen sa att 6verflodiga lampor kan tas bort.

Undersékningar om vilka atgarder som kan minska elanvandningen kan goras genom
en elkartlaggning. Ingen av hyresgésterna har blivit tillfraigade om de vill fa en
elkartlaggning utford, av sina hyresvardar. Fastighetsdgarna i sin tur erbjuder detta i
varierande grad. Eftersom en allméan asikt fran fastighetsagarnas sida dessutom é&r att
de inte vill 1&gga sig i hyresgastens verksamhet borde ett ansvar for elkartlaggning
falla pa hyresgasten. Ofta har butiker eget abonnemang eller separat métare for sin
elforbrukning vilket gor att en minskad kostnad for elen tillfaller dem sjéalva. Déarfor
borde incitament finnas att genomfora elkartldggningen. Som ett led i en minskning
av miljopaverkan knutet till elanvandningen kan produktspecificerad el kopas in. Det
ar inget tillfragade hyresgaster gor idag, men fastighetsdagare med egna gréna
hyresavtal for kontor, menar att det ar fa hyresgaster som motsétter sig detta. Det som
kan bli komplicerat dr om elavtalen skots centralt i en organisation och hyresgasten
inte sjalv kan ta beslut kring vilken leverantor som skall anlitas.

Tillampning av varmhyra eller kallhyra varierar, dock verkar kallhyra dominera bland
livsmedelslokaler och hyresgésterna betalar sjalva for energianvéndningen antingen
genom andelstal eller for faktisk forbrukning om matare finns installerat. Da
fastighetségaren vid kallhyra kan sakna incitament att utfora forbattringsatgarder och
hyresgasterna inte vill lagga resurser pa investeringar i en lokal de endast hyr finns
risken att mojliga energieffektiviseringar aldrig blir gjorda. En l6sning &r att i de
grona hyresavtalen informera och sétta upp tydliga ramar for hur kostnaden for stérre
atgarder skall fordelas. Nagot som klarlagts vid intervjuerna ar att fastighetséagarens
kostnader for investeringar i fastigheten fors Gver pa hyresgasterna genom ett
hyrespaslag. Detta kan av hyresgasterna upplevas som orattvist, om inte fullstandig
information rader kring hur de paverkas av att atgarden utfors. | samband med
atgarder kopplade till energianvandningen borde det alltsa finnas en punkt som tar
upp dessa situationer och exempelvis forklarar att hyresgastens kostnader for
energianvandningen minskar. Samtidigt okar hyran nagot for att fastighetsagaren ska
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kunna rdkna hem investeringen, men den totala kostnaden for hyresgasten kommer
aldrig att Overstiga den tidigare. Information av detta slag torde &ven minska de
transaktionskostnader forhandlingar med varje hyresgast skulle innebéra for
fastighetsdagaren. Hojda hyror okar driftnettot vilket ocksa ligger i fastighetsagarens
intresse och problemet med saknade incitament skulle saledes kunna losas.
Efterstravansvart ar att kunna mata energianvandning da framstegen lattare kan
studeras och debitering kan ske efter faktisk forbrukning. Olika byggnader har dock
olika forutsattningar for individuell méatning av el- och energianvandningen. En
parameter som kraver detta for alla lokaler skulle idag vara omgjlig att infora i ett
gront hyresavtal. Battre ar att gora en sadan har punkt frivillig for parterna.

| och med att det fran bade fastighetsdgarnas och hyresgasternas sida laggs mycket
fokus pa energifragor, ar det av vikt att denna del ar obligatorisk. Elkartlaggning samt
parametrar rorande enklare atgarder som ror belysningen samt lock och dorrar pa
kylboxar och kylskdp bor ocksa vara obligatoriska och tillféras hyresgésten. De
minskade elkostnaderna talar for att det ar atgarder som betalar sig sjalva varfor det
I6nar sig for hyresgasten att utféra dem. Omhandertagande av dverskottsvarme fran
kylanlaggningar beror dven fastighetsagaren och forutsatter att systemen tillater en
sammankoppling. Denna punkt borde vara frivillig for parterna och tillsammans med
ovriga storre atgarder, som installation av el-och energimatare, inkludera ett
klarlaggande om kostnadsfordelningen vid sadana investeringar. Eftersom det &r
hyresvarden som innehar storst kunskap om fastigheten med dess system ar det
rimligt att lagga utférandeansvaret pa denne, men som sagt involvera hyresgasten i
beslutet.

Storre energieffektiviserande
investeringar i fastigheten
Styrkor:

Atgiirder elanvindning kyla

- och belysning
Svagheter:

o Styrkor: Svagheter:

e Leder till minskade e Kan finnas en avsaknad * o "Detfins enkla ': K el o uvsakiag
kostnader for bade av incitament att utfora bty n finnas en a 14l
hyresgister och stedrdema. effektiva atgarder att av incitament.
hyresvardar. utfora.

Minskar lokalens och
fastighetens
miljopaverkan.

Olika byggnader har
olika forutséttningar for
installation av
individuell méatning av

Kostnaderna for
atgarderna aterbetalas i
form av lagre

For att kunna
omhanderta
overskottsvirme fran
kylanlaggningar till

el-oc! h . elkostnader. uppvarmning av lokaler
o Kan oka fastighetens energiforbrukningen. krivs att systemen kan
ﬁxgsegne:;om okat Svirigheter vid . Mi".Skar lokalens och kopplas samman.
fordelning av ta-sl'l_s?zh_eleus .
o Sinkta investeringskostnader miljopaverkan. * Narvarostymingav
transaktionskostnader kan uppsta belysningen fungerar

for forhandling mellan
fastighetsdgare och
hyresgister.

Storre energieffektiviserande investeringar i
fastigheten

inte ute i butiker.

Atgarder for elanvandning gallande kyla och
belysning
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9.4.2 Avfallshantering och materialval

Som tidigare namnts vill fastighetsagarna i storsta mojliga man lata hyresgésterna
sjélv skota sina verksamheter. Parametrar som i ar direkt kopplade till butikernas
rorelser ar darfor inte onskvart i de grona hyresavtalen. En reglering av hur varorna
forpackas och vad for typ av utrustning som anvands i lokalerna skulle troligen
komma for nara inpa sjalva verksamheten och bor inte inkluderas i avtalet. Det anses
inte rimligt att i ett gront hyresavtal tvinga en hyresgast att endast tillhandahalla
ateranvandbara barpasar. Avfallshantering i sig ar daremot majligt att innefatta i ett
gront hyresavtal for livsmedelshandel, nagot som parterna ocksa uttryckt 6nskemal
om. For livsmedelsbutiker &r det viktigt att ha tillrackligt med utrymme sa att sa
manga typer av avfall som mojligt kan hanteras da detta & mer omfattande &n avfall
fran kontor. Atgarder som forsaljning av plast och wellpapp samt i hopsamling av
matavfall for omvandling till biogas eller biogodsel ar fullt méjligt att reglera i
avtalen eftersom det redan ar integrerade foreteelser i branschen. Tillhandahallande
av atervinningsstationer i lokalerna borde ocksa vara inforbart, dock med en
majlighet till varierande storlek i forhallande till butikernas forutsattningar.

Vilken av parterna som skoter hanteringen skiljer sig beroende pa vad for typ av
anlaggning det ror sig om. | centrumanlaggningar och gallerior ligger ansvaret pa
fastighetsdgaren medan hyresgasterna sjalv har hand om sin avfallshantering nar
verksamheten ar mer fristdende och inte kopplad till andra butiker pa samma satt. |
dessa fall star fastighetsagaren endast for att utrymmet. Att sélja plast och wellpapp
pa en andrahandsmarknad gor avfallshanteringen till en ekonomisk fraga och
representanter fran bade fastighetsdgarna och hyresgasterna tillampar denna
hanteringsmetod. Eftersom parternas incitament som tidigare ndmnts ofta drivs av
ekonomiska aspekter kan avtal med exempelvis leverantrer som koper tillbaka plast-
och wellpappavfall 6ka incitamenten till att ha en ordentligt strukturerad
avfallshantering. Huruvida ansvaret for hanteringen av avfallet skall laggas pa
hyresvarden eller hyresgasten i de grona hyresavtalen far alltsd avgoras efter hur
hyressituationen ser ut. Ar det hyresvarden som skoter allt, laggs vanligen
kostnaderna pa hyresgasterna genom ett tillagg. Inbringas en inkomst fran salt avfall
sénks fastighetsagarens kostnader och darmed tilldgget, varvid incitament borde
finnas hos bada parter. Ansvarar hyresgasten sjalv for avfallshanteringen tillfaller
fortjansten enbart denne, dock ar det ingenting hyresvarden skulle férlora pa.

Da avfallshanteringen &r en omfattande del i en livsmedelshutiks verksamhet borde
aven denna vara obligatorisk i grona hyresavtal, men med innefattande av
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valmajligheter. Vem som skall vara ansvarig beror som sagt pa hyressituationen.
Eftersom forséljning av avfall blir en ekonomisk fraga bor den kopplas till den
ansvarige. Moijligheten for tillnandahdllande av atervinningsstation for kunder
begransas av affarens storlek varfor det ar rimligt att en avvagning far gérasom vad
for typ av atervinning butiken skall kunna erbjuda. Slutligen varierar &ven
forutsattningarna for att lamna biologiskt avfall till insamlingsstationer vilket avgors
av transportstrackan. Det maste vara ekonomiskt forsvarbart att utféra denna atgard.

Materialval i lokalerna kan knytas an till atgarder for avfallshanteringen pa vissa plan.
Ateranvandande av konstruktionsmaterial och utrustning vid nybyggnation av en
butik minskar dess miljopaverkan och for storre kedjor med specifika koncept ar det
mojligt att anvanda inredning fran en butik i en annan utan att forlora
tillhdrighetskanslan. Detta forutsatter dock att det finns tillgangligt material och
premisserna for en sadan typ av ateranvandning skiljer sig avsevart mellan olika
foretag. Intervjuade fastighetségare anser att inredningen i butiker ar hyresgastens
ensak da det regelbundet byggs om och de sjalva inte skulle kunna rakna hem en
investering for ombyggnad. Till foljd av detta stallningstagande kan det bli svart att
infora krav pa speciella material i utformningen av butiken. Just pa grund av att stora
foretag har en nischad inredning skulle det heller inte vara mgjligt for en enskild
hyresgast att ga ifran konceptet. Darmed inte sagt att denna del skall uteslutas. For de
som ser mojligheter i att ateranvanda begagnade material, kan denna parameter vara
frivillig. Eftersom det fran intervjusvaren och den teori som funnits att tillga kan
utlasas att grona hyresavtal skall kunna tillampas av stora som sma féretag gors
beddmningen att det &r bra att ge dem méjligheten att kunna vélja denna parameter.
Om inte annat kan den fungera som en inspirationskalla till annat miljéarbete.

100



Grona hyresavtal for livsmedelshandeln — utformning och sanktionsméjligheter

Atgiirder avfallshantering och
materialval

Styrkor: Svagheter:
o Avfallshanteringen kan o Passarsig ¢j att reglera
bli en ekonomisk fraga. hur hyresgésten skall
skota sin verksamhet.
e Mojlighet att paverka Minimering av
kunder att sortera materialanvandning gar
avfall. utanfor grona
hyresavtalens ramar.
o Avfallshanteringens
omfattning kan o Ateranvindning av
anpassas. material dr beroende av
hyresgastens
forutsattningar att gora
detta.

e Svart att reglera
materialval i butiker da
manga foljer ett visst
koncept

Atgarder avfallshantering och materialval

9.4.3 Koppla gront hyresavtal till en miljdcertifiering

Att kombinera grona hyresavtal med en miljocertifiering for byggnader skulle vara ett
satt att knyta ihop tva koncept som bada beror miljoatgarder i fastigheter. De
miljocertifieringar som anvénds i Sverige idag staller likt grona hyresavtal krav pa till
exempel energianvéandning, belysning och avfallshantering. GreenBuilding som, av
de i denna rapport beskrivna miljocertifieringarna, &r den enklaste varianten, handlar
som tidigare namnts endast om energianvandning. Relationen mellan fastighetsagare
och hyresgaster tas inte upp och det kan da tyckas markligt att ha ett krav pa en
GreenBuilding-certifiering i det grona avtalet. LEED och BREEAM &r annu inte fullt
integrerade i Sverige och dven forhallandevis dyra vilket formodligen gor att endast
storre foretag kan klara den totala kostnaden som tillkommer. Kvar blir da
Miljobyggnad. Fastighetsdgarnas gréna hyresavtal &r inspirerade av denna
miljocertifiering och ett anpassat system “Miljobyggnad for handelslokaler” haller pa
att utvecklas, vilket talar for att en kombination av grona hyresavtal for
livsmedelshandel och den kommande miljocertifieringen Miljobyggnad for
handelslokaler borde vara genomforbar.
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Ett faktum &r dock att miljOcertifieringar av byggnader inte direkt beror
hyresgésterna. Asikter frén de intervjuade pekar pé att det skulle bli fér komplicerat
att koppla grona hyresavtal till en miljocertifiering. Risken finns ocksa att betydligt
farre som kommer att anvanda sig av avtalet pa grund av de kostnader det innebér att
miljocertifiera en byggnad. De vasentliga skillnaderna mellan begreppen tas ocksa
upp dér det pekas pa att grona hyresavtal skall kunna uppdateras och darfor hallas
levande medan miljocertifieringar av byggnader sker vid ett tillfalle. For att
tillampare av grona hyresavtal for livsmedelshandeln skall kunna vara bade stérre och
mindre hyresvérdar och hyresgéaster bor det inte riskeras att tappa de som skulle anse
att proceduren blir for komplicerad och kostsam pa grund av ett
miljocertifieringskrav. Det ar darfor i dagslaget inte lampligt att stalla ett sadant i de
grona hyresavtalen. Skulle dessa avtal i framtiden bli en norm och hyresgésterna borja
krava allt hogre miljostandard i sina lokaler ar det dock mojligt att ett krav pa
miljocertifiering av byggnaden kan bli aktuellt &ven i grona hyresavtal.

9.5 Sanktioner

| dagslaget verkar grona hyresavtal sakna uttalade sanktioner. Det gréna hyresavtalet
ar i mangt och mycket endast en viljeyttring fran parternas sida. Vad som sedan gors
ar upp till var och en att avgora vilket kan leda till att parterna endast tecknar det
grona hyresavtalet for att skapa en imageh6jande effekt.

Den naturliga fragan blir saledes huruvida det ar majligt att sanktionera brott mot
bestammelserna i det grona avtalet, for att salla bort de hyresgéster och hyresvardar
som 4r oseridsa i sina ataganden att forbattra miljostandarden i foretaget. Vidare ar
det viktigt att papeka att for att detta skulle ge nagon effekt maste de grona
hyresavtalen standardiseras for de olika branscherna. Standardiseringen kravs for att
det grona avtalet skall blir vart nagot. Finns det grona hyresavtal bade med och utan
sanktioner och det inte kommer fram vilka som anvander vad sa skapas det knappast
incitament for att anvanda den hardare varianten, med sanktioner, varken ur ett
hyresgést- eller hyresvérdsperspektiv.

Samtidigt som ndgon form av avtalad sanktion skulle hoja avtalets trovardighet
skapar det ocksa en del problem. De standardavtal som idag anvands for kontor (i viss
man ocksa for butiker) ar timligen “snélla”. Det vill sdga parterna litar pa varandra
och i de flesta fall sker ingen direkt kontroll pa huruvida avtalet foljs eller ej.
Uppfdljningsmotena som sker arligen fungerar istallet som nagon slags avstamning
for att se om intentionerna med avtalet fortfarande &r aktuell och viktig for de bada
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parterna. Trots det nu sagda om att avtalen inte ar vidare hart skrivna finns det andock
hyresgaster som reagerar pa vissa punkter i kontraktet. Framst handlar det om
atagandet dar hyresgasten forpliktigar sig att kopa gron el. Det ar darmed inte otroligt
att anta att om tydliga sanktioner finns med i avtalet sa medfor det att en smalare krets
av hyresgaster (och kanske ocksa hyresvardar) finns kvar som ar beredda att skriva
pa. Ett andra problem med for hart reglerade avtal ar att transaktionskostnaderna
riskerar att skjuta i hojden. Det kravs tid och pengar for att kontrollera att motstaende
part foljer sina ataganden samtidigt som det finns en risk att pengar bara gar fram och
tillbaka.

Att fragan om sanktioner har lamnats darhan har ocksa att géra med att det inte finns
nagra rattsfall eller prejudikat pa omradet samt att det uppfattas som vanskligt att
vardera en eventuell skada. Hyreslagens karaktar gor det ar svart att forutse hur en
domstol skulle déma i olika fall. Det tycks darfor onddigt att lagga resurser pa att sia
om en viss utgang i ett visst mal. Ledordet for det grona hyresavtalet ar samverkan
och det &r inte 6nskvart polarisera parterna genom uttryckliga sanktioner.

Som tidigare ndmnt &r hyreslagen tvingande till hyresgastens fordel. Risken &r darfor
stor att ett avtalat straff som skulle drabba hyresgésten genom att denna bryter mot en
i avtalet uppstélld bestdmmelse kommer att strida mot hyreslagens intentioner och
dérmed saknar verkan.

(Nedan kommer en analys om huruvida det faktiskt &r mojligt att inféra olika typer av
sanktioner i det grona avtalet, som inte regleras i hyreslagen. For att gora det har vi
forst att se till vad den grona bilagan har for juridisk typtillhdrighet.)

9.5.1 Gar det att anvanda hyreslagen for att sanktionera brott mot den
grona bilagan?

Det gar att tanka sig att det finns klausuler i den grona bilagan som faktiskt regleras i

hyreslagen. | kapitlet 7.4 har det presenterats nar en hyresgast kan fa nedsatt hyra,

skadestand men ocksa nar han har rétt till sjalvhjalp eller nar han har ratt att frantrada

avtalet. Fragan blir sdledes om det finns nagot i det grona hyresavtalet som faktiskt

faller under dessa paragrafer och som darfor med stdd i lag kan sanktioneras.

Hyresvéardens mest vasentliga roll &r att tillhandahalla en lokal i avtalat skick. Han
ansvarar ocksa for storningar som orsakar hyresgasten bekymmer exempelvis
storningar fran grannar. Hyresgasten skall & sin sida betala hyra, val véarda lagenheten
samt bedriva verksamhet som avtalat.
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Finns det en klausul i den gréna bilagan som séger att hyresvarden skall stélla soprum
med vissa kvalitéer till forfogande kan detta hanforas till lagenhetens skick. Brister
hyresvarden i detta tagande har hyresgasten ratt till skalig nedsattning av hyran samt
ratt till ersattning om hyresvarden inte visar att bristen inte beror pa hans
forsummelse. Vad som avtalas i den grona bilagan om lokalens skick kan saledes
direkt kopplas till hyreslagstiftningen.

Nar det galler andra forpliktelser som hyresvérden atar sig, exempelvis erbjuda gron
el, blir det svarare att hitta nagon koppling till hyreslagstiftningen. I princip skall ju
hyresvardens endast tillhnandahalla en lokal i avtalat skick och hyreslagen lamnar
ingen Oppning om sanktioner av avtalsklausuler som inte regleras enligt lagen. | alla
fall inte till hyresgastens fordel.

Vad har da hyresvarden for chans att anvanda hyreslagstiftningen for att med hjalp av
den sanktionera ett brott mot en bestimmelse i den grona bilagan? Overlag finns det
inte sa manga sanktionsmojligheter for hyresvarden att ta till utéver forverkande och i
samband med det ratt till skadestand. Det finns till exempel ingen motsvarighet till
hyresgéstens rétt till nedsattning av hyran. Anledningen till det &r att hyresgasten skall
ha en forutsagbar hyra.

1 JB 12:42 finns uppstallt nar en hyresvérd kan sdga upp en hyresgast for forverkande.
Efter att ha behandlat lagtexten, se kapitel 7.5, blir nu frdgan huruvida det gar att
tillampa denna paragraf, och da sarskilt den 8:e punkten, pa klausuler i ett avtal som
behandlar gréna fragor. For att det dverhuvudtaget skall bli aktuellt kravs det att
hyresgdsten har vetskap om att han eventuellt kan bli uppsagd for forverkande om han
bryter mot bestammelsen. Vidare maste det som ligger honom till last vara av
synnerlig vikt for hyresvarden. Dessutom finns kravet pa att brottet ar vasentligt,
nagot som galler for alla nio punkter som finns i JB 12:42. Hyresvarden och
hyresgésten kan inte sjalv avtala om vad som ar av synnerligvikt utan det skall
avgoras efter en objektiv beddmning. Anledningen till det &r att hyresvérden inte skall
kunna komma ur ett hyresforhallande pa en grund som inte &r skélig. Den 42 § ar
uttdbmmande det vill sdga det finns inget annat satt att forverka. Hade en hyresvard
och en hyresgéast kunnat avtala om vad som &r av synnerlig vikt hade paragrafen inte
langre varit uttbmmande utan alla mojliga skél till forverkande hade kunnat stéllas
upp (med begransning i vad en hyresgést skulle g& med p&). Aterigen visar hyreslagen
sitt skydd mot hyresgasten.
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Det synes alltsa vara en vansklig uppgift att faststdlla om det gar att hava ett
hyresforhallande efter att en hyresgast brutit mot en avtalad bestammelse som inte &r
specifikt reglerad i hyreslagen. Det ar i slutdndan upp till domstolen att avgéra om
sadana fragor och i dagslaget finns inte nagra rattsfall pa omradet. | verkligheten &r
det ndrmast omojligt att brott mot en bestammelse i ett avtal som ar gjord for att
skydda miljon, och som i vart fall inte paverkar hyresvarden direkt, skulle kunna ligga
till grund for forverkande enligt ndmnd punkt. For att en fullgbrelse skall vara av
synnerlig vikt for hyresvarden krdvs det snarare att avtalsbrottet medfér en viss (hur
stor lamnas osagt) ekonomisk oldgenhet for hyresvarden. Den enda chansen att hdva
hyresgasten med stod i den 8:e punkten skulle vara om ett avtalsbrott var sa
imageforstorande for hyresvdrden att det i sig leder till negativa ekonomiska
konsekvenser. Det kanns dock foga troligt att en sadan stor ekonomisk konsekvens
skulle uppsta.

9.5.2 Den grona bilagans rattsfigur

En fraga som uppkommit under arbetets gang & om den gréna bilagan faktiskt ar en
del av hyresavtalet eller om den har nagon annan juridisk typtillhérighet. Om det inte
gar att sanktionera den grona bilagan med hjalp av hyreslagen blir fragan annu mer
pataglig. An mer invecklat blir det om bilagan inte kan ge nagra hyresrattsliga
konsekvenser, det vill saga hyresforhallandet kan inte paverkas pa grund av nagot
brott mot en klausul i bilagan (relationen hyresvard och hyresgast kan forstas
paverkas men det lamnas darhan). A andra sidan &r det kanske just detta som bevisar
att den grona bilagan just tillhor hyresavtalet och dess lag. Hyreslagen maste ju vara
tillamplig pa bilagan for att den skall kunna forhindra eller i vart fall reducera (jamka
ner) andra avtalade sanktioners verkan. Det gar att uttrycka som sa att verkningarna
av sanktionerna overvakas av hyreslagstiftningen. Detta tycks ocksa vara fallet med
tanke pa att Hogsta Domstolen i rattsfallet NJA 1971 s. 129 uttryckte att hyreslagen
sa langt det gar skall tillampas pa avtalet i sin helhet om ett avtal ar kopplat till ett
hyresavtal. Vidare gar det fran domen att utlasa, gallande avtal innehallande moment
av blandad karaktér, att hyreslagen ar tillampbar savida hyresinslaget inte ar av
underordnad betydelse. Det finns ingen anledning att tro att det gréna hyresavtalet
skulle ges nagon annan bedémning an att det far ses som att det ordinarie hyresavtalet
ar oOverordnat detta. Fastighetsdgarna Sverige har dessutom uttryckt att de gréna
hyresavtalen inte ar en forutsattning for att fa hyra.
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9.5.3 Vilka mdjligheter finns det att fritt avtala om sanktioner i gréna
bilagan?

Det finns i sig inget hinder i hyreslagen mot att exempelvis avtala om vite eller
skadestand i det grona hyresavtalet. En fordel med vite ar att det ar forutbestamt och
ingen utredning av skadans storlek behdver géras. A andra sidan ar skadestand ses
som en mer rattvis sanktion da den faktiska skadan ersétts. Om vitet skulle vara
oskaligt med hansyn till skadans storlek gar det emellertid alltid att aberopa AvtL 36
8. Sa galler forstas aven for skadestand. Ersattningen kan da jamkas upp eller ner eller
ldmnas helt utan avseende.

For att en avtalad sanktion mot en hyresgast skall ha nagon verkan kréavs att den inte
motverkar hyreslagens intention om skydd mot hyresgasten. Ett kontraktsbrott fran
hyresgésten mot en bestdimmelse som inte specifikt regleras i hyreslagen kan
troligtvis inte behandlas separat fran hyresavtalet i sig. Om det avtalas om vite eller
skadestand vid brott mot en bestammelse i den grona bilagan maste alltsa
hyreslagstiftningens skyddssyfte beaktas. Vad far da detta for konsekvenser?
Lagstiftaren har valt att exklusivt reglera nédr en hyresvard kan saga upp en hyresgést
for foreverkande. Hyresgasten har da réatt till provning av malet i hyresnamnden.
Denna rétt till prévning &r inget som utmérker sig just vid forverkande utan galler
exempelvis dven nar hyresvarden séger upp avtalet for dndrade villkor. Kanske ar det
just proévningsratten som, sa att sdga, satter kappar i hjulet nar det kommer till
huruvida parterna sjalv kan avtala om sanktioner i den gréna bilagan. Som namns i
kapitel 7.6 kravs alltsa att sanktionernas verkan maste bedoémas enligt hyresrattsliga
premisser. Leder ett vite eller skadestand till att hyresgasten tvingas att avsta fran sin
hyresratt & de med andra ord ogiltiga. Hyresgasten har namligen i sadana fall ingen
ratt till provning i hyresnamnden. Fragan blir huruvida reglerna om férverkande
maste vara uppfyllda for att det skall kunna utga vite eller skadestand. Faktum é&r i
vart fall att den hyresrattsliga typtillhdrigheten innebar en begransning med héansyn
till forutsdgbarheten av andra avtalade sanktioner, &n de som galler enligt hyreslagen.

Hyresvarden ar som bekant att anse som den starkare parten i hyresforhallandet.
Lagen i sig hindrar alltsa inte att parterna avtalar om olika sanktioner som skulle
drabba hyresvdrden nédr denne bryter mot en bestdmmelse i avtalet. Har hyresvérden
vetskap om att hyresgasten, pa grund av skydd fran hyreslagen, inte kan drabbas av
samma sanktioner pa samma premisser verkar det dock foga troligt att varden gar
med pa att inkludera sadana typer av sanktioner. Har hyresgésten begatt ett liknade
brott skulle som ovan namnts kravas att hyreslagens rekvisit for forverkande maste
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vara uppfyllda. Konsekvensen av det &r att hyresvarden skulle kunna bli
skadestandsskyldig direkt utan att ndgon provning om skalighet gors (forutom med
hjalp av AvtL 36 §). Om hyresgasten begar samma typ av avtalsbrott skulle en
process kravas om huruvida sanktionen var forenlig med hyreslagens skyddssyfte.

Om hyreslagen rent hypotetisk sett inte skulle gélla medfor detta att avtalslagen blir
tillamplig. Parterna skulle da fritt rada over den gréna bilagans innehall med den
begransningen som AvtL36 § ger. Eventuellt skadestand skulle kunna regleras av
skadestandslagen om inget annat avtalas. | skadestandslagen finns fyra olika typer av
skador ndmligen personskada, sakskada, ren formogenhetsskada samt krankning. Ren
formogenhetsskada ar sadan ekonomisk skada som uppkommer utan samband med att
nagon lider person- eller sakskada. Det synes som det ar denna skadekategori som blir
aktuell da nagon part bryter mot bestammelse i den grona bilagan. Har ett foretag
satsat valdigt mycket pa att vara miljomedvetet kanske ocksa dess kunder valjer att
samarbeta med dem just av den anledningen. Skulle da motstaende part i ett
hyresforhallande bryta mot nagot i den gréna bilagan skulle det i teorin kunna
innebéra ett skadat fortroende for den forfelade parten gentemot dess kunder. Ett
miljomedvetet foretags images kan pa sa satt naggas i kanten pa grund av nagot de
sjalv inte kan rada éver. Om det dras langt skulle annars potentiella kunder kunna fa
for sig att istallet vélja att samarbeta med ett annat féretag. En ren formogenhetsskada
uppstar. Enligt skadestandslagen kravs dock att den felande parten vallar skadan
genom brott for att skadestand skall utga vid ren formogenhetsskada. Har tillkommer
att det for det forsta kravs en bevisningsprocess om att den felande parten bar skuld
till skadan och for det andra skall skadans storlek berdknas vilket i sig kan vara svart
nog. Skadestandslagen tycks saledes inte hjalpa till att sanktionera den grona bilagan.
Den preventiva funktionen uteblir om part inte kan se nagra konsekvenser av dess
handlande.

Enligt skadestandslagen far emellertid parterna avtala om hur strangt
skadestandsansvaret skall vara. Detta innebar att de, vid ren formdgenhetsskada,
skulle kunna avtala om att sdnka kravet om brott (som ju galler enligt SKkL) till
exempelvis vallande. Det skulle kunna leda till att den preventiva funktionen som i
princip alla sanktioner innebar hojs. Vetskapen om att visst agerande kan fa
ekonomiska konsekvenser betyder att de flesta i allmdnhet kommer att vara mer
forsiktiga. Faktum kvarstar dock att bevisféring om hur stor ekonomisk skada som
uppstar pa grund av en felande parts agerande kan bli omfattande.
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Ett alternativt satt att forstka sanktionera hyresgéstens kontraktsbrott ar att ha en hyra
som i grunden &r hogre dn marknadshyran. Skoter hyresgasten sina atagande sénks
hyran till lamplig nivd medan den kan ha en hogre niva om ett avtalsbrott sker. Det
finns emellertid mycket som talar emot detta forfarande. For det fosta maste
hyresgasten vara beredd pa att skriva pa ett sadant avtal. Hur villig den &r till det
beror forstds hur hyresavtalet ser ut i dvrigt. Atar sig hyresvérden att ta sig an att gora
for hyresgasten formanliga investeringar kanske det kan bli aktuellt. I slutdandan blir
det ju en forhandlingsfraga. Vad som framgatt av gjorda intervjuer ar dock att
hyresgaster i allmanhet vill ha en forutsagbar hyra for att kunna ha koll pa sina
utgifter varfor det ter sig mindre troligt att hyresskillnader pa avgorande niva skulle
komma pa tal. For det andra sa skulle en hyresgast med for hog hyra vid hyrestidens
slut kunna ta arendet till hyresnamnden och pa sa sétt fa ner hyran till marknadsniva
varav hela podngen med detta ’sanktionssystem” g forlorad.

9.6 Ett separat gront avtal

Ett alternativ &r att behandla det grona hyresavtalet som en separat handling,
naringsidkare emellan. Det &r da inte majligt att ha nagon sanktion som innebér att
hyresgasten blir vrakt, far hojd hyra eller nagot annat som har med
hyresavtalet/hyreslagen att géra. Daremot borde man kunna avtala om vilka andra
sanktioner som helst sa lange de inte ar oskéliga pa andra grunder (AvtL 36 8§).
Huruvida den sérskilda handlingen verkligen blir en separat handling kan dock
diskuteras. Det grona avtalet &r ju en konsekvens av att parterna fran borjan ingar i ett
hyresforhallande och upprattar ett hyreskontrakt. Ett sétt att komma runt detta &r om
det separata avtalets skrivs pa central niva mellan en stor fastighetsagare och en stor
hyresgast som har manga olika hyresavtalsforhallanden. | sa fall hade det kunnat
uppréttas ett gront avtal som alltid skall gélla ndr just hyresgast X hyr av
fastighetsdgare Y oavsett var i landet det ar. Risken med detta forfarande ar att
parterna som verkligen blir berérda av avtalet, till exempel en butikségare, inte &r
med nar det skrivs och att avsikten med avtalet gar forlorad. Det kan vara svart att
motivera ett beteende om den som skall utféra en atgard eller besparing inte ser
konsekvenserna av det han gor. Det gréna hyresavtalet handlar i mangt och mycket
om att fastighetségaren och hyresgéasten tillsammans sétter sig ner och ser vad de kan
gora for miljoforbattrande atgarder samt att fastighetsagaren informerar hyresgasten
om den aktuella fastigheten. Detta samtal kan komma i skymundan om
avtalsskrivningen skots pa central niva.
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10 Slutsatser

Efter utford analys dras slutsatsen att grona hyresavtal for livsmedelshandeln bor
utformas som en kombination av mdrkgrona stdnga avtal och ljusgrona mildare avtal.
Riskerna for att direkta krav far en avskrackande effekt far vagas mot risken for
”green wash” om avtalet endast innehdller frivilliga punkter. Eftersom de intervjuade
ar foretag som skall kunna anvanda dessa avtal har deras asikter stor betydelse for
dess utformning. Da det skilde sig huruvida de anser att grona hyresavtal for
livsmedelshandeln skall innehalla specifika krav eller ej torde en indelning med bade
obligatoriska och frilliga punkter vara lampligast. Under de obligatoriska delarna kan
det sedan finnas valmajligheter mellan vissa specifika atgarder.

Resultatet blir saledes att gréna hyresavtal for livsmedelshandeln bor innehélla en del
om samverkan och uppféljningsméten, for att parterna skall kunna féra en dialog
kring 6msesidiga ambitioner och forutsattningar samt kunna utvardera miljoarbetet.
Information och uthildning bor ocksa inkluderas da det ar viktigt att inkludera &ven
hyresgastens medarbetare for att kunna uppna uppstéllda mal. Vidare har det visats att
de parametrar som ar sarskilda for livsmedelslokaler och darfor betydelsefulla i grona
hyresavtal for livsmedelshandeln géller kyla, belysning och avfallshantering. Kyla
och belysning kan hanforas till atgarder rérande el- och energianvandningen. For
tydlighetens skull dr det enklast att ldgga dessa punkter under samma avsnitt i det
grona hyresavtalet. FOr att underldtta for parterna vid storre investeringar i
fastigheten, sasom installationer for energieffektiviseringar, borde det i anslutning till
dessa atgarder aven finnas en forklarande del om kostnadsfordelningen vid
investeringarna och hur de paverkar hyresvarden respektive hyresgasten.
Avfallshanteringen ar en egen kategori som far tilldelas ett eget avsnitt vilket dven
géller materialval, som visserligen inte ar speciellt for livsmedelshandel men &ndock
bor finnas med.

Pa grund av butikers omfattande el- och energianvandning &r det rimligt att denna del
ar obligatorisk for parterna. Inom avsnittet kan bade obligatoriska punkter som
elkartlaggning och enklare belysnings- och kylatgarder inforas samt frivilliga punkter
som omhéandertagande av Gverskottsvarme fran kylningssystemen och installationer
av individuella matare. Det maste tydligt framga vem som har ansvaret for varje
atgard. Vidare bor en liknande utformning galla aven for avfallshanteringen i och med
att livsmedelsbutiker producerar stora mangder avfall. Parterna forbinder sig alltsa att
utfora atgarder relaterade till avfallshanteringen men valmajligheterna ar har fler da
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vem som &r ansvarig for avfallshanteringen beror pa hyressituationen och butikernas
forutséttningar varierar. Forsaljning av plast och wellpapp bor dock inte vara valbar
da det redan ar en integrerad foreteelse bland livsmedelsbutiker. Tillhandahallande av
atervinningsstationer och avlamnande av biologiskt avfall paverkas av utomstaende
faktorer som parterna inte riktigt kan rada oOver, varfor dessa far vara frivilliga
punkter. Materialval vid ombyggnad bor som sagt ocksa finnas med som ett eget
avsnitt men vara helt valbart med tanke pa svarigheterna att styra inredningen i
butiker tillhérande stdrre kedjor med koncept.

Resultaten fran intervjuerna visar att ett krav pa en miljocertifiering for byggnader i
det grona hyresavtalet skulle riskera att tappa flera potentiella anvandare da det kan
anses for komplicerat och for fastighetsdgaren dyrt. Hela syftet med grona hyresavtal
gar forlorat om ett krav utesluter manga som annars hade velat anvanda det. Faktumet
att en sadan miljocertifiering ar knuten till byggnader eller fastigheter och inte ar
nagot hyresgasterna involveras i, ar ocksa nagot som skiljer den fran gréna hyresavtal
dar tanken ar att parterna skall samverka. Eftersom mycket pekar pa att begreppen
inte passar ihop &r det i dagslaget darfor lampligast att lata dem agera bredvid
varandra istallet.

Samtliga intervjuade ansag att det skulle vara svart att koppla ndgon form av direkt
sanktion till grona hyresavtal. Inte bara med tanke pa att det far en avskrackande
effekt utan ocksa for att hyreslagens tvingande karaktar gor att verkan av sanktionen
blir oviss. Den gréna bilagan ar kopplad till hyresavtalet och hyresinslaget ar inte av
underordnad betydelse varfor hyreslagstiftningen aven skall tillampas pa bilagan.
Avtalas det om andra sanktioner &n hyreslagens, far dessa alltsa inte stora
hyresforhallandet pa sa satt att skyddet for hyresgéasten gar forlorad. Att ha med
ekonomiska sanktioner blir darfor svart. Klart &r dven att parterna inte kan avtala om
nar hyresvarden kan saga upp hyresgasten for forverkande. Att tillampa JB 12:42 p. 8
och pasta att det ar av synnerlig vikt for hyresvarden att hyresgasten fullgér en
forpliktelse som finns uppstalld i den grona bilagan verkar darfor svart. | nulaget har
inte forpliktelserna i grona hyresavtal den digniteten att det skulle vara troligt att
fullgorelse har ndgon avgorande betydelse for hyresforhallandets varande. Slutligen
ar det som tidigare ndmnts upp till domstol att bedéma huruvida uppfyllelse av en
avtalad forpliktelse, som faller utanfér kraven enligt hyreslagen, &r att anse vara av
synnerligt vikt for hyresvarden.
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10.1 Fortsatta studier

Da grona hyresavtal som begrepp ar relativt nytt i Sverige och utvarderingar av
tillampandet hittills inte har gjorts ar det lampligt att i framtiden undersoka hur
utfallet blivit efter implementerandet av grona hyresavtal, bade for kontor och for
livsmedelshandel. Parametrar att studera kan vara parternas upplevelse om hur arbetet
framskridit och om en minskad miljopaverkan faktiskt uppnatts.

Mojligheter for fortsatta studier ges &ven foér en framtida koppling mellan gréna
hyresavtal och miljocertifieringar. Aven om det i dagslaget verkar vara olampligt att
kombinera dessa tva foreteelser kan det om nagra ar vara tankbart att se det som ett
alternativ eftersom bade gréna hyresavtal och miljocertifieringar av byggnader och
fastigheter beror liknande parametrar. Som det ser ut idag, ar de bada ocksa pa gang
att sla igenom i Sverige.

Slutligen ar det intressant att fordjupa sig i grona hyresavtals paverkan pa foretagens
image och storleken pa den eventuella goodwill-forlust som uppkommer vid ett brott
mot ett gront hyresavtal. Skulle en gron bilaga till hyresavtalet i framtiden ge en
avsevard imagehojande effekt torde avsteg fran den paverka foretagen negativt. Pa
vilket sétt, &r annu oklart varfor undersokningar géllande detta kan vara aktuellt i ett
senare skede.
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Bilaga A
hyresavtal

— Fastighetsdgarna Sveriges Grona
for kontor.

. GRON BILAGA Sid1(3)
TILL LOKALHYRESAVTAL Nr
FASTIGHETSAGARNA
Undertecknade parter har denna dag traffat fdljande overenshommelse: Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler.
fvEar Hyreskonirakt nr Fastighetsbeteckning:
Hyreawird | PeTsannsiargns
Hyreagast lPasmnler
Samverxan, Hyreswarden ska kalla i och leda samrids- och uppfojningsmiten med en av hyresgasien anglven representant. Under matena ska stabus 1
m’;;ﬂ oeh | dagandena | denna Overenskommelse gis Igenom. MBtena ska dokumenteras och genomiteas minst en gdng per 3r. |
Fartema har | samband med iecknande av denna varenskommaisa utbys Information om sina mijdambiiones ach skt mijtarnede. |
fortsatiringen ska sddant informationsutiyte ske minst an glng per &r. Informationswibytel ska dokwmenteras. |
Hyreswarden ska e hyresgasien med skifilg Information om hur hyresgasien kan bidra Bl 3% minska lokalens och Tasbighatens.
miljepdverkan. Informationen ska minst omiata omridana enengl, matenalval och avialshantenng | samband med hyresgastanpassning oeh
Wipande underhin
Hyrasvarden ska Intiera Infomationsmiten hos hyTesgasten dar hyresvarden Infomerar om kakal- och Sstighetsratatarace mdrdgor.
Informationen ska ske genom att hyresvanden vid modet infomerar
aiti)
hyTEsgastens madarsetars
ait2)
|:| dat ombud som hyresgastan vid vare Informatonstiifale uiselt med uppdrag 3t fMira Informationen vidare B hyresgasiens medarbetare
For bida aftemnativen galiar at Informationsmeiena ska genomiteas | samband med Hitracet av lokaien.
|:| | forsatningen ska Infarmationsmaten genomfiras minst 2n ging per ir.
Partema ska gemensamt ta fram, regalbundat s2 Sver ool Uppdaiera en handiRgspian T MInekning av iokalars och Tastighatens.
miljepdverkan.
::mm’“ Vid fecknandet av denna Overenskommelse fnins miljicertNeningssystem Tor D Dyggnaden |:| Jokalen
e Betntligt micertenngssystem: || EREEAM || creen sulaing || Len || wcbygonas [ ] Annat
Emdilen nitvd | owarstiende system (2] Green Bulding): ©
Ar ¢ certfleringen eriils | sanast Stemapporterades:
Hyreswarden har for avelkt att miljcertniem |:| byggnaden |:| Inkalen
Mljneemnenngssystem:lj BREEAM |:| Green Bulﬂngl:l LEEDI:l MIpbygonad |:| Annat
Ambition avsaente emdiien nivd | ovanstiende system f& Green Buliaing)
Ar g certiflening firvantas emalas.
Engrgl och | sambiand med tacknandet av denna TNEise SKa Nyre 1 genomitea och Sokumenters en genomadng mead nyresgasten av
Incmhusmils senast qenomitind enesgideklaration Inklusive identiferade frnatingshorslag avseende energiprestanda sami | energideklarationen redovisad
Miingd energl | Sbilgatorlsk venslationskaniml (OVK] och radonmatring om sddan wiferts. | samband med de drilga samirdds- och uppningsmttana av

genna dverenskommelse ska partema diskutera de identfierade forbatingsfirsiagen samt uttaliet av understiningar av enargiprestanda,
ventiation oo radonhalt som Litdits efter uppratiande av energldeklarationen,

Partma ska gemensant ansvara ir att dat | Inkalen ganamifos en metodek genomging av okaians faktska energianvananing for att
Kariaggs hyresgastens

at 1)

(] amwancning av = (eikartiaggaing)

at 2)

] amwananing av vamme. kyta och o (energkartiaggning)

SyMet med e respeKtve energkariaggningen sKa aven vara att identmara Mratnngsitgarser med avsesnde pd enemietektviseng,
ehonomi samt miljepdverkan.

Samorndningsansvang part |:| hyresvarden D hyresgasten

Koshadstordelring % @ kosaden 1or Kari3ggningen ska batalas av hyresvamen, resteranes andel ska betalas av nyresgastan.
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_—_

Sid 2 (3)

—
FASTIGHETSAGARNA

Ensrglaiag

Inomhusmitg

Partema ska rigen ulbyta information om rReUrsanvaNdningen | lokalen avseande

Verksamhetsal Informationan basers pd [ maning [ ] mretning v total energianvangaing
Informationen tihandandls av [ nyresvarazn[_| nyresgasten

Vame Inkiusive tappyamyatien Informatinen basers pa (] matnng [ soraesning av total enerpianvanaming
InforTatianan tahandandis av (] nyresuarcen[_] nyresgasten

Komfortkyla D Komfortkyla s3knas | iokalen
Informatinen basers pa D matning |:| fmrdeaning av total energlanvananing
InforTatianan tahandandis av (] nyresuarcen [ nyresgasten

Sarsklid kyla (processkyia) (] sarskea kyia (procssssikyia) satnas | iokalen
Informationan basaras pd (] maning [ srdeining v tokal energianandaing
Informationsan tihandandls av [ ] nyresuzrden || nyresgasten

Fastighetsal Informationen baseras pd () manng [ mmtening av totl energianvansang
InforTatianan tenandaniis av [ nyresuarcen ] nyresgasten

VatEnanvandning Informationan basarss pa D matning |:| TEning 3v ikl vatenanvandning

Informationen tihandandlls av [ | myresvarden || nyresgasten

Kryss i ruta innebdr att den darefter faljande texten galler.

Partema 5k3 samverca far att optimars dnfiboema for Lppwanmning, kyining och ventlation | nyresgastans lokal.

HyTesvardens val av energ:l'hﬂa system och ulnesining samt byggnadsdelar som pdverkar byggnadens enengiprestanda ska uigd frdn en
Ivacykelkosinagskalkyl

Hyresgastens val av enesgidrivnia system och utrusining ska utgh fdn en Ivscykelkostnadskalkyt.

System | iokalen som presenterar den akiualia
at 1)

|:| elanvandningen
at 2)
|:| enenglarvandningen avssends elanvindning | lokalen samt den tofala anvandringan av vamme, Kyla och & | byggnaden eler lokalen

(] nar nstaserats eter [ | ska mstateras.

Samormningsansvang part l:l nyrEsvanden I:‘ MyTEsgastEn
Kostnadsfardeliring: % av kosinaden for kartiaggningan ska betalas av hyresvarden, resterande andel ska betalas av hyresglsten.

Hyresvarden ska kopa fomybar eller Mimaineutral vamesnargl,

Hiyreswarden ska kopa fomybar eller Mimaineutral kyla.

Hyreswarten sk kOpa produkionsspecificerad Mmybar &,
Fran tiltradet Snarast mad hansyn til Ingdngna avtal, dock senast (datum)

Hyresgasten ka KOpa ProOUKHones et oarad Tmmynar &,
Fran flliradet |:| Smarast mad hansyn til Ingingna avtal, dock senast (datum)

Hyresvarden ska drligen berskna byggnadens koldioxdutslSpp.

Hyresgasten ska drigen berakna lokalens Koid oudutsapp.

Partema ar Gverens om att stymingen av den operativa temperaburen | lokalen under kentorsikd ska wigd frén den mableringsplan hyresgasten
‘ar fram vid avialshecknandst och darefher Bverenskomna Mrandringar. BArvarden som ska eflersirivas r 22°C unoes vinbem och 24°C under
sommaren, dock Hildts den operativa temperaturen variera med wiomhusiemperaturen mellan 20°C cch 26°C.

Hyresvarten k3 dnigen genomona en InomhusmIRGeniat som TS upp Hiisammans med nyresgasten.

HyTesvarden ska Informera hyresgasten om befintlg solavekamning.

anpesaning ocn
lapands underhdll

Lokalutformning

HyTESVArten £Ka | 5aMband med tacknanoeat av denna MEiSS INTIMMEra MYTSEg3stEn om en optimal INpacenng av aretsplatsema
med hansyn 1 lokalens tekniska foruisatningar.

Hyresgasten ska | samband med ecknandet av genna Sverenskommelse delge Nyresvanden en moblerngsplan. Hyresgasien ska Kpande
masdzla NYTESVANIEN oM anvandningsn av lokaen andras pd ot satt som pdvemkar Inomhusmiljon.

Partema £k3 ta MIKSRansyn vid matariaial | lokalen. Ange hr,

Partemas val av materal ska wigd frin en matedaldatabas. |:| Ange anvand materlaidatabas;

Partema ska systematiskt valla missmant byggmateral.

Partema ska dokumentara valt material | et digialt sysiem som 3gs och administeras av hyresvarden.

|FH.1'| Son
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Sid 2 (3)

=

FASTIGHETSAGARNA

Kryss i ruta innebar att den darefter foljande texten galler.

val av Inrsdning | Hyresgasien ska valla mipoman eller dteranvand kontorsinredning | lokalen.
cch utruatning

Partema ska vala vibvarr med Nog encpiprectanda | lnkalen.

Hyresgasien ska ha en stratagl %r grtn T
Partema ska dar majligt valja sndispolande utnustning | Iokalen.

Avtalishanteing | oo e cxs redoyisa hantenngen av demonterst ocn bortioe bygOMatanal S3mE IMreaning (Steranvandning, masraiennning,

enemgldtarvinning och deponering).

Elt avfalshariedngssystem ska finnas | iokalen som regovisar statistic om mangden avtall par fraktion.

ArEvarng part: D yresvarden |:| hyrasgastzn
Kistnadsfhrdeining B av kostnagen for fansten ska batalas av hyresvarden, resteranss andal ska betalas av hyresgasten.

Hyresgasien ska vid uitvande av sin virdpilkt och undemalisskyidighet | okalen ta mIhansyn vid val av medoder.

Hyresvarden ska vid underndil, skitsal ooh diift | fastighaten i mIRShansyn vid val 3v metnder.

Rasor Hyresgasien ska | lokalen tiihandahdia s=krik for dsansmaten,
Hyresvarden ska | anslutning til iokalen efter sarskid Sversnskommetss erjuda tiliging i Bllaga:

[ eywespamenng
[ ] gemansam cyxeipool 1 asar 1 snsautring th rastigneten

D gemansam bilpool | eller | ansiutning 31l tastighetan
[ iscringspiatser for mma fordon

D energleektiva motorvanmare med tmerfunktion

vriga Bllaga:
avtal Yherlgare aviaispunkier bifogas.
Undarskrift Denna aviaisliaga har upprafiats | tvd ikalydande exemplar, av vilka partema har tagit var st
Ot Ot
Hyresvardens namn: HyTesgastans namn:
Nammteckning (irmatecknare [ ombud]: [ Armatecinare  |Namatecining (Amatecknars | ombud): O Amatecinare
[ omioud ensgt [ cmbua ensgt
fulimakt fulimakt
Mammfirydiiganda: Namnitrtydiganide:
Factighstcigama Sveriges fommulir 00 upprattst 3012 Inom ramen e Factighet grira hy talcprojedcdt diir hyrecvirdas, hyrecgichsr ooh mymdighster deftaglt.
Efteriryok foebjude.
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Bilaga B — Intervjufragor
Fragor till fastighetsagare

1. Kanner ni till begreppet grona hyresavtal sedan tidigare?
Om ja: Ar det ndgot ni tillampar?

2. Arbetar ni med miljofragor pa nagot annat sétt idag, och i sadana fall hur?
3. Vilka 6vergripande parametrar skulle ni 6nska, ingick i grona hyresavtal?

4. Hur arrangeras avfallshanteringen pa era fastigheter? Vad star ni for, vad star
hyresgésten for?

5. Saljer ni plast och wellpapp fran ert avfall?

6. Har era hyresgéster vanligen eget elabonnemang och skiljer det sig mellan
kontors- och butikshyresgaster/livsmedelsbutiker?

7. Anvénder ni/erbjuder ni gron el?

8. Tillampas kallhyra eller varmhyra i era lokaler och skiljer det sig mellan
kontors- och butikslokaler/livsmedelsbutiker?

9. Hur fordelas energikostnaderna mellan hyresgasterna? Betalar de for sin egen
anvandning eller genom andelstal?

10. Erbjuder ni era hyresgéster elkartlaggning?

11. Vilka typer av energikravande installationer ingar i hyran idag? (Ex.
Belysning med mera)

12. Vid investeringar i fastigheten som skulle innebdra besparingar for

hyresgésten, exempelvis minskade energikostnader, hur fordelas kostnaden
for investeringen?
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13. Ar det intressant for er att det utvecklas gréna hyresavtal for detaljhandeln?

Det kan uppsta incitamentsproblem, dar varken fastighetsagaren eller hyresgasten vill
ta pa sig att utféra atgarder om inte den andra parten motpresterar i samma grad. Ett
satt att kontrollera parternas arbete ar att infora nyckeltal sa att prestationerna blir
matbara. En del av de grona hyresavtal som finns idag fungerar dock mer som
riktlinjer med malsattningar om minskad miljopaverkan.

14. Tror ni att era hyresgaster skulle tacka nej, till att teckna grona hyresavtal, om
atagandena var mer preciserade och direkta krav infordes?

15. Vad skulle er installning till gréna hyresavtal vara om de innebar att tydliga
krav och forbindelser ingick?

16. Anser ni att det skulle finnas nagra nackdelar med att reglera miljoarbetet i
grona hyresavtal?

17. Vad anser ni ar den storsta skillnaden, lokalméssigt, mellan kontor och
detaljhandel? Vad tanker ni skulle finnas med i grona avtal for detaljhandel
som skiljer sig fran kontor?

18. Paverkar en miljocertifiering vardet pa fastigheten?

19. Skulle grona hyresavtal vara mer intressant for er om de kombinerades med
en miljocertifiering?

Fragor till hyresgaster

1. Kanner ni till grona hyresavtal sedan tidigare?
Om ja: Ar grona hyresavtal nagot ni tillampar och vad ror sig innehallet i sddana fall

kring?
2. Arbetar ni pa nagot annat satt med miljofragor?

3. Hur ar avfallshanteringen strukturerad? Vad star ni for, vad star
fastighetsdgaren for? Kallsortering?
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10.

11.

12.

13.

14.

15.

Saljs plast och wellpapp fran ert avfall? Ar det i sddana fall ni eller
fastighetsdgaren som skoter detta?

Vad hander med den mat som blir gammal och oséljbar, slangs den eller
ateranvands den pa nagot satt? (Biogas?)

Har ni och eventuellt andra hyresgéster eget elabonnemang?
Koper ni gron el?
Har ni kallhyra eller varmhyra?

Hur debiteras ni  for er energiforbrukning och elanvandning?
Andelstal/faktisk forbrukning?

Vad dr det som framst skiljer sig lokalméssigt mellan kontor och
livsmedelsbutiker?

Har ni blivit erbjudna en elkartl&ggning av er fastighetsagare?

Vilka typer av energikravande installationer ingar i hyran idag? (exempelvis
allméanbelysning)

Finns det nagot sarskilt som ni tycker ska finnas med i grona hyresavtal?
Finns det nagot speciellt for livsmedelshandel?

Vid investeringar i fastigheten som skulle innebédra besparingar for
hyresgdasten, exempelvis minskade energikostnader, hur fordelas kostnaden
for investeringen?

Hur ser ni pa att hyresgasten indirekt & med och betalar en investering i
fastigheten, genom exempelvis hyrespaslag?

Det kan uppsta incitamentsproblem, dar varken fastighetsagaren eller hyresgasten vill
ta pa sig att utfora atgarder om inte den andra parten motpresterar i samma grad. Ett
satt att kontrollera parternas arbete ar att infora nyckeltal sa att prestationerna blir
matbara. En del av de gréna hyresavtal som finns idag fungerar dock mer som
riktlinjer med malsattningar om minskad miljépaverkan.
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16. Vad skulle er installning till grona hyresavtal vara om de innebar att tydliga
krav och forbindelser ingick?

17. Hur ser ni pa att infora sanktioner, vid kontraktsbrott, i grona hyresavtal?

18. Anser ni att det skulle finnas nagra nackdelar med att reglera miljoarbetet i
grona hyresavtal?

19. Ar det intressant for er att det utvecklas gréna hyresavtal for
livsmedelshandeln?
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