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Inledning

Denna skrift sammanfattar resultatet fran forskningsprojektet
KPI2030: Framtidens Hdllbara Fastigheter som genomfdrts av
Stockholms Stads Forum for Hallbara Fastigheters medlemmar i
samarbete med forskarna Peter Ekman, Jimmie Rondell och
Peter Dahlin (Mélardalens Hogskola), med stod av Ossi Pesdmaa
(Luled Tekniska Universitet) samt Steven Thompson och Randy
Raggio (University of Richmond). Mélet med projektet var att
utveckla nya nyckeltal och indikatorer som stirker hyresvirdens och
hyresgiistens dialog om ldngsiktigt hdllbara och energieffektiva fastig-
heter i framtiden. Fokus har darfor varit att utga ifran bade hyres-
virdens och hyresgistens perspektiv géllande forvaltningsfasen (dvs.
nér fastigheten brukas). I projektet deltog dérfor bade represen-
tanter for hyresvdardar och hyresgister och workshopar samt
enkdter har utgdtt ifrdn fastigheter med kommersiella eller
offentliga hyresgédster. Resultatet presenteras i denna skrift som
innehaller dels nyckeltal och indikatorer som idag kan tas fram
genom att mdtas och jamféras, och dels sddana som med
rddande teknik svdrligen fdngas men som i framtiden kan bidra
till héllbara fastigheter och som kan erbjuda hyresgésten vérde.
Studien undersokte dven vilka hdllbarhetsomrdden som hyresgist-
erna fann intressanta. Resultaten indikerar hyresgisternas nuvar-
ande intresse for hallbarhetsfragor, vilken relation de har med
sin hyresvird, hur de vill interagera med sin hyresvdrd samt i
vilken grad de kan tdnka sig engagera sig i hallbarhetsinitiativ —
uppgifter som bor ligga till grund i det fortsatta hallbarhets-
arbetet.
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Studien

Innan vi presenterar resultatet av projektet KPI2030: Framtidens
Hillbara Fastigheter dr det vért att beakta bakgrunden och malet
samt hur studien genomférdes for att forstd mojliga implemen-
teringar. Studien hade som mal att presentera nyckeltal och
indikatorer f6r hallbarhet som kan anvindas i dialogen hyresvird-
hyresgiist. Visionen dr att bade hyresgasterna och hyresvarden
(inkl. finansidrer, anstillda, leverantdrer) ska oOkad sitt haéll-
barhetsengagemang samt att stimulera utvecklingen och anvind-
ningen av innovativa losningar for kontinuerlig métning och upp-
foljning av hallbarhetsrelaterade aspekter. Projektet utgick ifran
morgondagens mdjligheter och kopplade dessa till dagens
visioner och strategiska mal. Utgdngspunkten var att ga bortom
hyresvardarnas perspektiv och dven inkludera hyresgasternas
perspektiv dd forskning visar att nyckeltal behover anpassas
efter den som skall anvdanda dem!. Denna skrift &r ddrmed riktad
till hyresvardar och presenterar nyckeltal och indikatorer som dr
specifikt anvindbara for hyresgisten och som ddrmed blir virde-
fulla i dialogen mellan hyresvérd och hyresgést.

For att utveckla nyckeltalen och indikatorerna genomfordes
flera delprojekt. Forst initierades utvecklingsfasen dér forskarna
genomférde intervjuer och workshops med hyresvirdarna om
pagdende hallbarhetsarbeten. Detta foljdes av en wvalideringsfas
dar workshops genomfordes med kommersiella och offentliga
hyresgéster for att fAnga deras perspektiv. Detta avslutades med
en verifieringsfas dar en webbenkit undersdkte kommersiella och
offentliga hyresgasters arbete med héllbarhetsfrdgor, deras olika

intressenter, hur de sag pa relationen med hyresvéarden samt vad
de prioriterade i relationen med hyresvérden. Slutligen genom-
fordes en workshop med hyresvardarna som fick reflektera 6ver
det preliminéra resultatet och majlig implementering.

Da projektet hade ett tydligt fokus pa framtida nyckeltal och
indikatorer for anvdndning i relationen mellan hyresviard och
hyresgést har dven affirsnyttan med nyckeltalen och indikator-
erna bedomts. Enkéten har, férutom att underséka omfattningen
av intresset for olika hallbarhetsomrdden, gett indikationer pa
vilken nytta eller vilket vdrde hyresgdsterna tillskrivit olika
faktorer och ddrmed ocksa deras potentiella affdrsnytta samt
vilken form av affdrsnytta det dr. Vi har i analysen av affdrsnytta
dels tittat pa medelvérdet av variablerna dér enkdten genom-
gdende byggde pd en femgradig skala frdn 1) Jag hdller inte alls
med till 5) Jag hdller fullstindigt med. Nar resultatet (dvs. hyres-
gdsternas svar pa enkétens frdgor) analyserades sags svaren 4
och 5 som ett reellt hyresgastintresse for den aktuella fragan.
Genom studien dterkom att hyresgisterna kan indelas i tre grupper
utifrén att de har ett (i) ointresse, (ii) visst intresse och (iii) stort
intresse for hallbarhet. Denna tredelade indelning har sedan
anvants for att ta fram hyresgéststyper (A, B och C) genom en
klusteranalys som identifierar grupper och typer av hyresgéster.
Notera att en specifik hyresgist som tillhor hyresgisttyp A for ett
identifierat omrdde (t.ex. vatten) inte nddvindigt tillhor hyresgisttyp A
for ett annat omride (t.ex. avfall); en specifik hyresgists intressen for
olika omridena kan med andra ord variera. 1 analysen har vi inte
heller fastslagit typ A som ”béttre” dn typ B eller C; typerna har
bara olika kombinationer av drivkrafter och intressen dér
typerna dr rangordnade efter den totala summan pa intressena.



Studien haft organisationer som analysobjekt, inte enskild anstillda.
Fragorna var darmed stédllda sd att respondenten svarade som
representant fOr sin organisationer, inte utifrdn sitt eget
perspektiv. For att hantera de olika gruppernas intressen har vi
forutom att ange medelvdarden samt standardavvikelser (en
beskrivning av hur stor spridningen &r pa svaren) anvéant oss av
k-means klustring. Detta dr en metod som numeriskt tillater
hantering av storre dataméngder for att urskilja likartade grupp-
eringar. Fordelen &r att klustring tilldter oss att iaktta monster som
gdr igen i storre grupper, ndgot som innebér att tekniken t.ex. fatt
uppmaérksamhet ndr webbforetag hanterar stora kundsegment.
Nackdelen &r att metoden kréaver att den som genomfor analysen
specificerar antal kluster i férhand, vilket i detta projekt har
gjorts utifrdn de tre hyresgiststyper (och nivder av hidllbarhets-
intresse) som tidigare diskuterats. I vara redovisningar av olika
hyresgéaststypers grupperingar har vi anvént oss av en fargkod-
ning enligt Figur 1 nedan. Morkgront tolkas som mycket viktigt/
positivt, ljusgront viktigt/positivt, qult delvis viktigt (neutralt),
orange mindre viktigt/ positivt och rott inte alls viktigt (negativt).

—> Vardering > Farg > Varden i enkat*
4 Mycket viktigt ~ [INEG_— >4,5
| Viktigt 4,5-3,5
Figur 1. Delvis viktigt 3,4-2,6
Fargmarkeringarnas Mindre viktigt 2,5-1,6
betydelse i de beskrivna -
Inte alls viktigt [N <1,6

hyresgaststyperna

*De flesta av beskrivna hyresgéststyperna bygger pa en fraga/variabel vilket ddrmed &r ett
heltalsvérde 1-5, men nagra bygger pa flera fragor (dvs. sammanslagna variabler; ofta ett
tal som baserar sig pa medelvérdet av flera fragor/variabler).

Enkéten var omfattande — den innehdll 6ver 130 fragor — och den
distribuerades via epost till de deltagande hyresvirdarnas
kommersiella och offentliga hyresgaster. Totalt mottogs 4.635
hyresgastsuppgifter av de deltagande hyresvdrdarna av vilka
541 hyresgdster svarade. Detta ger en svarsfrekvens pd 11,6%
vilket dr ett normalt utfall vid studier som dennal!. Vid en
rensning av e-postadresserna kvarstod 3.614 fullstindiga upp-
gifter av vilket 374 ‘studsade’ (e-postadressen hade ingen mot-
tagare). Detta innebar att 16,7% av de 3.240 hyresgdster som
mottog inbjudan svarade — ett gott utfall f6r en sd omfattande
enkdt som denna i detta projekt. Inbjudan till webbenkaterna
hade Mélardalen Hogskola som avsdndare och dér det framgick
vilken hyresvird som stod for kontaktuppgifterna. Varje respon-
dent hade moijlighet till ‘opt-out’, dvs. att inte delta och fa ndgon
av de tva foljande paminnelserna som skickades till dem som
inte svarade. 476 stycken (10,3%) valde opt-out, dvs. de ville ej
delta eller ha pdminnelser.

Utfallet pa enkédten har en sammanséttning enligt Tabell 1a
(respondenten) och 1b (respondentens organisation). De som
svarade har generellt en hog utbildning, i medel 13 ars arbets-
livserfarenhet, och var i huvudsak anstélld eller dgare. De
studerade organisationerna hade i snitt haft den aktuella hyres-
virden i 11 dr och for 38% var denna hyresvdrd den enda de
hade. En dvervigande majoritet av de svarande organisationerna var
tjiansteorganisationer (73%) och deras héllbarhetstdank manifesteras
framst fram i deras mal och visioner, men det var farre som hade
hallbarhet som en integrerad del av sitt erbjudande eller som en
konkurrensférdel. Detta &r viart att beaktas gillande den
potentiella affdrsnyttan i olika hallbarhetsinitiativ.



Nar det géller hallbarhet kopplar hyresgasterna det i huvudsak Tabell 1b. Deskriptiva data respondentens organisaton
till miljéfragor (medel 4,3). Den enda skillnaden mellan hyres-

gaster till offentliga och privata hyresgéster var de offentliga i
hogre grad inkluderar kultur (medel 3,8) i héllbarhetsbegreppet
an privata hyresvardars hyresgéster (medel 3,6).

Hyresvérd som enkéten skickades fran
- Privat 367 (68%)
- Offentlig 174 (32%)

Respondentens organisations verksamhet

- Produktfokus 61 (11%)
Tabell 1a. Deskriptiva data respondent™ )

____________________________________________________________________________________________ - Mix produkt och tjanst 85 (16%)
! Antal respondenter 541 - Tjanstefokus 395 (73%)

‘ ) - Kvinnor 255 (47%) Antal hyresvardar En: 38%, Tva till nio: 48%, Tio eller fler: 14%

: - Man 277 (51%) Lokalisering Stad: 87%, Smastad/landsort: 13%

*Notera att den totala - Annat/vill ej svara 9 (2%) Medel**  Std Dev

summan kan avvika Erfarenhet (antal arbetade &r, medel) 13 **Som tidigare Antal &r med nuvarande hyresvard 11,3 12,1

ng. ;Ov(iﬁgj;gsﬁ;ss_t Utbildning :Zi; Vt’; i)ayg;tr :ée/a Hyresgéstens organisations hallbarhetsfokus

detta géller genom- - Licentiat-/doktorsexamen 28 (5%) en femgradig skala - Mal och visioner 4.1 1,0

gaende i denna skrift. - Universitet/hégskola 356 (66%) (1-5) nér annat inte - Produkt/tjanst 3,8 1,2
- Eftergymnasial utbildning (t.ex. KY) 29 (5%) anges. - Konkurrenskraft 3,3 1,4
- Gymnasium 113 (21%) - Gor erbjudandet unikt 2,8 1,4
- Grundskola 15 (3%) - Forsaljning/intakter 2,7 1,4
Anstélining Hallbarhetsinslag
- Anstalld 371 (69%) - Strategi 3,4 11
- Agare 131 (24%) - Leverantorer 3,3 1,2
- Konsult 2(-) - Andra partners 3,2 1,1
- Annat 37 (7%) - Dagliga arbetet 3,2 1.1
Respondentens roll som hyresgést - Kunder 3,0 1,2
- Anvander lokalerna 456 (84%) Organisationens syn pa begreppet hallbarhet
- Beslutar om lokalerna 359 (66%) - Miljé 4,3 0,9
- Signerar hyresavtal 194 (36%) - Ekonomi 4,0 1,0
- Ansvarar for lokalerna 352 (65%) - Social 4,0 1,1

- Planerar teknik/infrastruktur 321 (59%) - Kultur 3,7 1,2



Nyckeltal & indikatorer

De nyckeltal och indikatorer som presenteras och diskuteras i
denna skrift dr av olika karaktdr. Nedan foljer en genomgang av
olika synsitt och beskrivningar med fokus pd hur projektet ser
pa och anvinder begreppen nyckeltal och indikatorer. Projektets
anvandning av begreppen &r baserade pa teoretiskt och praktiskt
etablerade samhaillsvetenskapliga metodiker som anvinds av
t.ex. Socialstyrelsen och Naturvardsverket. P4 engelska kan
nyckeltal och indikatorer kopplas till tre relaterade begrepp:

* Measure; ett matt som maéts men som inte kommer med en

vardering, t.ex. “antal hyresgéster”.

* Metric; en métenhet som skapas genom att kombinera minst tva
measures (matt) och som &r kopplad till en specifik kontext och
ddrmed fér en betydelse, t.ex. ’kWh/m?”.

+ Key performance indicator (KPI); skapas genom att kombinera ett
eller flera matt och métenheter men som tar hédnsyn till ett specifik
utsatt mal for en region, bransch, organisation, avdelning, individ
eller uppgift. Ett KPI visar inte bara en métning generellt, det fo1-
haller sig ocksa till ett utsatt mal eller i forhallande till jamforelse
mellan eller inom region, bransch etc. Forenklat kan man da séga att
om nagot &r bra eller daligt i forhallande till mélet. For att 6ka
signalvardet sa uttrycks ett KPI ofta som hur stor proportionen av
det métta natt ett mal uttryckt i procent (%).

Rétt valda sd kan métningar och KPI hjdlpa verksamheter att
folja upp och kommunicera sitt mal — bade internt och externt. I
denna studie har fokus varit pa den verksamhet som sker mellan
hyresviard och hyresgést.

Det engelska KPI har ej nagon entydig koppling till de svenska
begreppen nyckeltal och indikatorer. Utifrdn en svensk beskriv-
ning har begreppet nyckeltal inte ndgon angiven riktning, men
det kan d@nd4 vara viktiga att félja upp och bevaka nyckeltal ver
tid. Nyckeltal dr sdledes inte kopplade till en specificerad 6nskad
utveckling utan miiter rddande proportioner mellan fastslagna enheter
(m&tt) som tex. energi per area (kWh/m?, skillnad mellan
inomhus- och utomhustemperatur, antal hyresgéster, proporti-
oner mellan olika typer av verksamheter i en byggnad och sa
vidare. Exempel pa mer avancerade nyckeltal skulle kunna vara
verksamhetsstruktur (t.ex. antal anstillda, kunder och besokare),
geografisk forutsdttning (t.ex. klimat, stad, landsbygd) eller
ndringslivsstruktur (t.ex. typ av verksamhet, affirsmodell och
marknadslogik).

Indikatorer dr i svenskt sprakbruk, till skillnad fran nyckel-
tal, bade ett sitt att redovisa métningar samt leda och struktur-
era kunskapsgenerering med ett givet mal. En indikator visar
dirmed ett tillstdnd, baserat pd en onskad riktning och mdl; hur viktigt
och angeléget en viss aspekt ar for en viss grupp intressenter?
Indikatorer kan ddrmed pévisa vad som &r efterstravansvart och
hur vil ett mal dr uppnatt, samt mojliggéra uppfoljning och
atgarder kopplat till ett specifikt mal. Saledes kan en hall-
barhetsindikator vara ett sitt for hyresviarden att uttrycka sina
véarderingar, normer och prioriterade omréaden for de parter som
anvander indikatorerna. Nyckeltal och indikatorer dr dock tatt
sammanldnkade i och med att en indikator ofta kraver att olika
aspekter av en verksambhet eller ett beteende madts och sitts i
forhéllande till andra matt. Nyckeltal ger ddrmed en delf6r-
klaring till en indikators utfall beroende pa sammanséttning.



Det finns manga olika bendmningar av indikatorer och vi har i
denna studie i huvudsak fokuserat fem typer av indikatorer som
bygger pa olika aspekter av organisering och foretagande. D&
indikatorerna har olika anvindningsomraden beskriver vi dem
kortfattat nedan, for att det senare skall kunna kopplas till det
hallbarhetsarbete de skall stodja.

En strukturindikator fokuserar de resurser som en organisation
har till sitt forfogande, t.ex. lokaler, utrustning, personal, kompe-
tens, riktlinjer och avtal, samt andra paverkbara forutsittningar
for verksamheten. Exempel pd strukturindikatorer som kan
utvecklas dr mojlig tillgdnglig teknik som kan anvandas f6r hall-
barhet, en indikation p4 ‘grad av modernitet’. Om detta kombi-
neras med personalens kunskapsnivd och hyresgésternas
anvandning skulle det kunna vara en indikator som anger "grad
av utnyttjande av modern teknik f6r minskat miljdavtryck’.

Processindikatorer bygger pd miitning av de aktiviteter som
utfors kontinuerligt; dels vad som gors, dels hur dessa aktivite-
terna genomfors (dvs. bade kvantitet och kvalitet i aktiviteter).
Aven om ett héllbarhetsinitiativ genomférs, t.ex. méjlighet att
skilja metall fran plast, sd kan denna hantering innebdra problem
om t.ex. det som sorteras har kvar mycket matrester som ger en
odor som inte kan hanteras. Genom att fokusera processen
paverkas dven synen pa kvalité och utfall; processindikatorer
fokuserar inte maluppfyllelse i form av resultat utan processens
kvalitet, dvs. hur vil aktiviteterna utfors. Exempel pa uppfoljning
kan t.ex. vara: genomfGrs sorteringen av plast och metall enligt
instruktioner? Finns lampliga instruktioner? Tydliggors vilka
som berors och varfor en férandring sker?

Medan processindikatorn fokuserar kvalitén pa det som utfors
anvander produktivitets- och effektivitetsindikatorer flera matt for
att utreda hur effektivt resurser anvinds med avseende péa ett
mal. Forenklat dr detta indikatorer som i linje med det engelska
uttrycket ‘bang for the buck’ inte tar héansyn till sjalva utforandet
mer dn att det skall vara resurseffektivt. Dessa indikatorer kombi-
neras ddrmed gdrna med andra indikatorer d& en resurseffektiv
aktivitet inte nédvandigtvis genomfors pa ett hallbart sitt.

Resultatindikatorer visar till vilken grad som madlet nds eller
vilken grad av fordndring som tidsmdssigt dr uppndtt, dvs. det
innefattar olika typer av resultat ddr samtliga dr kopp-lade till
ett mal eller 6nskvérd riktning som organisation formulerat. En
resultatindikator kan med fordel innefatta jam-forelser mellan
exempelvis regioner, branscher eller affdrs-omraden.

Slutligen finns utvecklingsindikatorer som &r forslag till
indikatorer som i dagsliget inte miits eller kan miitas. 1 praktiken
handlar det ofta om att det inte gar att méta pa ett fullvardigt
sdtt utifrdn organisatoriska, tekniska och ekonomiska forutsétt-
ningar. Utvecklingsindikatorer har dock en viktig roll att fylla —
dven om det f6r narvarande inte finns majlighet till kontinuerlig
insamling av data — eftersom de visar en fastslagen inrikining och
ambition. Genom en utvecklingsindikator visar hyresvdrden att
de anser att det &r viktigt, samtidigt som de internt i organisa-
tionen och i dialogen med andra intressenter arbetar med att ta
fram tekniker, processer och potentiella tredjeparttjanster som
mojliggér métning och uppféljning av utvecklingsindikatorn.
Att anvdnda utvecklingsindikatorer i sin kommunikation &r dér-
med ett sétt att uttrycka vérderingar, normer och prioriteringar
for andra partners.



Satta indikatorers mal. De mal som utvecklas och kopplas till
indikatorer (se Tabell 2) kan sdttas utifran institutionella aspekter!
och institutionell logik (se vidare diskussion pé sidan 11) som
kan delas in i tre omraden'; regleringar (vad som maste goras),
normer (vad som bor goras) eller kulturella och kognitiva aspekter
(vad som gors eller kan goras).

Tabell 2. Summering av olika indikatorer

Indikator Betydelse

Struktur Ger en forstaelse for de resurser som en organisation har till
sitt forfogande (kopplat till en malsattning).

Process Fokuserar de aktiviteter som utfors kontinuerligt; bade vad

som gors och hur det gors (dvs. processernas kvalité), t.ex.
hanteringstiden for felanmalningar kopplat till hyresgasternas
nojdhet med hyresvardens felhantering.

Effektivitet (produktivitet) Beskriver hur effektivt resurser anvands med avseende pa
ett givet mal.

Resultat Visar till vilkken grad ett mal uppnas eller den grad av
foérandring som tidsmassigt ar uppnatt.
Utveckling Férslag pa indikatorer som idag inte méats eller inte kan

matas men som ar varda att strava efter. | sin enklaste form
kan detta rora sig "om” eller "hur viktig” en specifik aspekt ar.

Mal kan formuleras baserat pa rddande regleringar som lagar,
forordningar och foreskrifter t.ex. “hur nagot ska vara” men de
formuleras fordel mer med en framatblickande riktning “hur
ndgot ska bli” eller “hur kan nagot bli”. Forvantningarna bor
kopplas till savél regional, nationell och internationell niva. De
kan ocksd kopplas till formella certifieringar (dar ett visst
resultat kan avgdra om en certifieringen eller ett medlemskap
kommer uppnés eller behallas).

Mal kan ocksd kopplas till radande eller framvaxande normer
sasom “hur ndgot bor eller borde vara”. Dessa normer kan vara
kopplade till vissa branscher, yrkesroller, eller positioner i en
organisation eller i olika nédtverk. Normer innebér dven att nya
yrkesroller och professioner etableras och att dessa far paverkan
pd det strategiska arbetet, tex. fler miljochefer i foretags-
styrelser. Nya och forstarkta roller medfér att nya normer
utvecklas inom verksamhetsomrdden dér ett specifikt fokus, t.ex.
pa hallbarhet och hilsa, tidigare inte prioriterats.

Slutligen kan mal ocksa kopplas till kollektivt uttalade och
outtalade kulturella och kognitiva uppfattningar om hur man vill
gora nagot, pd vilket sitt ndgot utfors eller vad som kan goras.
Teorier om begransad rationalitet?> och "double-loop learning’?
har lyft problematiken med att de som ingdr i organisationer inte
alltid har de kunskaper, tankesitt, eller den praktik som krivs
for ett optimalt tillvigagdngssatt*. Forandringar krdver darfor
bade utbildningsinsatser och att nya vanor socialiseras* sa att de
dédrigenom blir en naturlig del av de lagar, normer och tankesatt
som finns i den aktuella sektorn (t.ex. fastighetsbranschen).

: intresse av och beredskap for nya tekniker, tjanster, och
r hallbarhetsfragor kan ocksa ligga till grund foér en
utvecklingsindikator. Idag sker en hel del forskning pa
organisationers ’absorptive capacity’s; hur bra ar
organisationen pa att folja med i de forandringar som

8/‘ Att dven mata och folja upp hyresvardens personals \
»

k kravs for morgondagen? )




Projektet har byggt pa dar synen
pa hallbara fastigheter fatt innefatta ekonomisk, miljomaéssig och
social héllbarhet!. Det har &ven haft en koppling till FN:s globala
mal for hallbarhet och generationsmalet®. D4 studien utgdtt ifrdn
kommersiella och offentliga hyresgister (t.ex. kontor och skolor)
inbegriper fragor gillande ekonomisk, miljoméssig och social
hallbarhet hur fastigheten och de verksamheter som bedrivs i
dessa lokaler paverkar och paverkas av strategier, mal och initia-
tiv frdn bade hyresvard och hyresgést.

En av de mest inflytelserika vetenskapliga artiklarna® inom
foretagsekonomi de sista decennierna beskriver att foretag skall
fokusera det potentiella virde de kan skapa tillsammans med kunden
genom de varor och tjanster de erbjuder snarare &dn att fokusera
den nytta foretaget sjdlv anser de levererar genom sin produkt.
Forskarna beskriver att forr har foretag och forskare fokuserat
"value-in-exchange’, dvs. arbetat hart med sin produkt som bar-
are av ett forbestamt inbyggt varde. Genom att istéllet fokusera
kundens ’value-in-context’ — vad upplever kunden som wvirde i
anvindning — blir det materiella mindre viktigt och det som
kunden kan dstadkomma (t.ex. i en lokal) mer viktigt*. Liknelsen
brukar illustreras med en borr som exempel: Vi koper inte en
borr per se, vi koper mojligheten att gora hal i viggen sa vi kan
sdtta upp en lampa och ldsa i vardagsrummet.

Detta sentida synsétt har beskrivits som tjinstelogik (service-
dominant logic)® och den snabba teoretiska utvecklingen inom
detta omrdde matchas av fler och fler foretag som anammar

dessa idéer och som aktivt forsoker forstd hur de skall kunna
utveckla sina verksamheter for att hjdlpa kunden att skapa vérde
och ddrmed kunna fortsitta verka p4 en marknad.

Nar det géller att foresld hallbara férandringar bor man inte
bara utreda den objektiva (ekonomiskt métbara) nyttan som en
hallbarhetsinsats ger, utan dven det subjektivt upplevda virdet.
Begreppet nytta (engelskans 'utility’) anvdnds ofta i national-
ekonomi och kopplas till ekonomiska och objektivt verifierbara
resultat. Sentida foretagsekonomisk forskning har dock i allt
hogre grad borjat diskutera och férséka méta virde (engelskans
‘value’) vilket ofta har en tydlig koppling till den process som
genomfors och det mer subjektivt upplevda vérdet, snarare dn
det omedelbara och direkt mitbara resultatet. Varde kan pd sa
satt, till skillnad frédn nytta, &ven rymma upplevelser, relationer,
och andra mjuka aspekter som indirekt paverkar organisationen
nir det giller t.ex. anseende, mdjlighet att skaffa nya afférs-
partner samt att bedriva utveckling.

Vid en 6versyn av forskning om héllbarhet &r det svart att fa
en enhetlig bild av dess effekter®. Detta beror dels pa att de flesta
forskningsstudier fokuserar en héllbarhetsdtgard (t.ex. effekten
av att lagga handdukar pa badrumsgolv i hotell vid 6nskemal
om byte), dels att det ar svart att fa en enhetlig bild av kunderna
da de spanner fran positiva kunder till de som misstror organi-
sationers hallbarhetsinitiativ som ’greenwashing’. Vi kan dock
forvanta oss att organisationer midste oka sitt hillbarhetsarbete for
uppfylla framtida lagar och krav samt hdlla sina mer informerade
kunder ndjda. Projektet har darfér bedomt pa vilket sétt nyckeltal
och indikatorer kan kopplas till olika affirsmissiga skil, bade
baserat pa insamlad data och utifrdn tidigare studier.



Ur ett affirsperspektiv brukar de nytto- och véardeeffekter ett
foretag kan basera sina erbjudanden pa framst kopplas till tva
aspekter — kostnadsbesparing eller differentiering. Kostnads-
besparingar & manga ganger kopplat till effektiviseringar dar
nyttan sdledes beskrivs i termer av ekonomiska incitament som
forandringar i aktiviteter mojliggdr bibehdllen eller ©kad
produktion men till mindre kostnad eller resursatgang. Differen-
tiering avser en utveckling mot unika och svarkopierade aspekter
i bade affarsprocesser och kunderbjudanden. Differentiering kan
innefatta varumaérkesaspekter, etiska och moraliska vérderingar,
unika mgjligheter att erbjuda kunder och intressenter att skapa
varde tillsammans.! Det finns dock flera affirsméssiga skal att
infora héllbarhetsaktiviteter — varav ett dr liarande och déri-
genom innovationsférmdga?. Innovation dar manga ganger resul-
tatet av proaktiva, otdliga och nyfikna kunder och foretag maste
ha férmdga att fdnga upp detta.

—
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Hyresgaster med kunskap om hallbarhet kan inspirera hyres-
vdrden sd att tekniker, tjanster och procedurer utvecklas for att
senare spridas vidare till andra hyresgédster. Slutligen finns det
aven etiska och moraliska skél for att gora gott utan att férvénta
sig en direkt motprestation, ndgot som brukar beskrivas som
altruism*. De fyra komponenterna i en héllbar affdrslogik disku-
teras var for sig nedan.

Inom fastighetsbranschen &r det flera
faktorer som talar for att effektivitet — vare sig det géller bygg-
nation, inneklimat, eller hantering av feldrenden - reducerar
kostnaderna. Detta kan dstadkommas pa flera sitt. Vanligt ar att
foretag utvecklar olika former av ’self-service technologies” (SST)?,
dvs. digitala tjanster som liter kunden sjilv bestdmma ndr och hur
de anvinder olika tjinster utan att foretagets personal behover vara
tillgangliga. Detta 6kar kundens mgjlighet att paverka anvand-
ningen av tjdnsten samtidigt som fOretagets personal blir avlast-
ade och kan ddrmed fokusera forebyggande arbete®. Kostnads-
besparingar kan dven komma ifrdn okad kvalité och dadrmed
minskat antal klagomdl, kundspecifika anpassningar och sa vidare.
Som ett exempel pdverkar luftkvalitén produktiviteten i en
byggnad” och detta innebdér i sin tur 6kade antal klagomal samt
att byggnaden har svdrare att behdlla hyresgédster med ockad
vakansgrad som foljd.

Organisationer som ’star ut’, dvs. positionerar
sig, i positiv bemérkelse kan ha fordelar av detta nér det géller
att skaffa och behalla kunder®. Studier av hallbarhet har dock
inte enkom rapporterat positiva resultat frdn féretag som véljer
att lyfta fram hallbarhetsarbete som en central del av deras
verksamhet. Begreppet hallbarhet kommer med en positiv



konnotation' men generellt rekommenderas viss dterhallsamhet
nédr det géller att anvdnda hallbarhet som en central ingrediens i
sitt varumarkes- och profilarbete?. Naturligt héllbarhetsarbete,
dvs. sddant som integreras i organisationens kultur och samtliga
aktiviteter, medfor dock lagre risk for att mottagarna skall se det
som ‘greenwashing’ vilket i férldngningen ddrmed kan erbjuda
affarsfordelar ndr det géller att skapa varde och affarsnytta.

Traditionell managementteori har haft ett starkt
fokus pa organisationers egen inneboende formdga att skapa nya
och bittre tjinster och produkter. Sentida teorier om ldarande
organisationer, modern tjansteutveckling och digitala affdrer har
dock modifierat denna bild och man forstar idag att kunderna
maste involveras i organisationens utveckling av erbjudanden?.
Forskning har visat att det inte enkom &r den 16sning en organi-
sation levererar till sina kunder som &r det centrala; kvalitén pa
relationen mellan kopare och séljare dr viktig*. Detta indikerar
att det &dr viktigt att ha en frekvent och 6ppen interaktion med
hyresgéasten for att fa ett lyckat resultat.

Slutligen &r altruism, att strdva efter att vara héllbar
utan tanke pa affirsnytta, i forlangningen integrerat i de tre
andra komponenterna. Personal och kunder som involveras har
beskrivits som uppleva en ‘warm-glow’, dvs. det kdnns bra att
vara héllbar®; dir t.ex. hyresgisterna i projektets workshops
pratade om att “kédnna stolthet”. Det kan dven bygga vad som
brukar diskuteras som socialt kapital®— dvs. det &dr en faktor som
kanske inte &r till nytta i det nuvarande héllbarhetsarbetet men
som kan komma organisationen till nytta framgent dd andra vet
vad de strédvar efter.

Slutligen finns det médnga hallbarhetsomraden dér det inte finns
ndgra andra alternativ; ménskliga aktiviteter har natt vags dnde
och dtgdarder maste vidtas oavsett om de dr lonsamma eller e;j.

Begreppet hillbar affirslogik kan bdde ses som ett resultat av och
ett delmdl med projektet. Att se hallbarhet och ansvarsfullt bete-
ende som del av sin affdrslogik dr ndgot som ar viktigt for bade
offentliga och kommersiella organisationer. Detta lyfts av bade
forskare och praktiker, se t.ex. Global Reporting Initiatives
(GRIY beskrivning i informationsrutan nedan.

I projektet har det framkommit att hallbar affarslogik inte enkom
kan fokusera kortsiktiga losningar utan att ménga insatser
kraver tid for att ge effekt och bli Ionsamma. D& malet med detta
projekt har varit nyckeltal som kan anvidndas i dialogen
hyresvard-hyresgést i framtiden handlar det till stor del om att
omvandla hyresvirdarnas kunskaper, mal och visioner till att bli
forstdeliga och applicerbara i hyresgastens kontext. En hillbar
affirslogik bygger dirmed inte pd snabba losningar och ett fokus pd
ekonomisk dterbiring; det bygger pd lingsiktighet dar ekonomisk lon-
samhet endast dr en aspekt parallellt med miljomdssigt och minskligt
vilbefinnande som uppfyller de svenska generationsmdlen.



Relevanta fragor for en héllbar affarslogik ar:
*  Vad tycker hyresgésten &r viktigt?

*  Hur ser hyresgisten pé sin och hyresvérdens ansvar gillande
hallbarhet?

*  Vad ér hyresgéastens kunskapsniva géllande olika hallbarhets-
fragor och finns det majlighet till kunskapsutbyte?

*  Hur kan héllbarhetsinitiativ relateras till det som &r relevant for
hyresgésten och hur kan detta berika dialogen med hyresgasten?

* Vad intresserar sig hyresgisten for nér det géller vilka nyckeltal,
indikatorer och andra méatningar som paverkar deras verksamhet

och framtida mojligheter att agera héllbart?

+  Finns det sitt att skrdddarsy vad som mits, berdknas och
presenteras for att stimulera héllbarhetsinitiativ?

+  Vilken radighet har hyresvirden respektive hyresgasten i den
aktuella fragan?

Det ir viktigt att beakta att hyresvirdar och hyresgister med stor
sannolikhet agerar enligt olika institutionell logik (vilket forenklat &r
den rddande synen pa "vad som midste goras”, "vad som bor goras”,
och "vad som gors eller kan goras”; se sidan 7). Detta innebar att
synen pa hallbarhet och de insatser som bor prioriteras kan skilja
sig &t. Vad som anses eller uppfattas som hallbar affarslogik &r
ddrmed madnga ganger kopplat till vad som beskrivs som t.ex.

foretagskultur, organisationskultur, branschkultur och dylikt.

En
organisations utformande av policys och maélséttningar samt
planering av tillvigagdngssitt baseras alltid pa ett visst tanke-
sdtt, implicita eller explicita vdrderingar, normer och regler,

samt en viss rddande logik. Forskning bendmner detta en
institutionell logik som kan definieras som “socialt konstruerade,
rddande monster gdllande praktik och praxis baserat pa individ-
ers och gruppers erfarenheter och antaganden om regler, varder-
ingar, normer, policys och malséttningar.” En rddande instituti-
onell logik bade paverkar och paverkas av olika aktorers aktivi-
teter och agerande; vi dr dels lasta i den logik vi agerar men kan
dven paverka den.

Inom olika branscher kan det finnas olika “logik” baserat pa
olika intressen och mélséttningar, forforstaelse, kunskap, sprak-
bruk, tolkningar och rddande normer och géllande praxis!. Den
institutionella logiken kan ddrmed studeras och forstas pa olika
nivder. Nar organisationer inom olika branscher interagerar kan
skillnader i institutionella logiker ge spadnningar vilket kan
resultera i svdrigheter gédllande utformande och formuleringar
av gemensamma strategier samt vilka méatningar, uppfdljningar
och utvirderingar som skall goras. Inom branscher dar det finns
en rddande logik sd utvecklas dven den &ver tid pd grund av
forandringar i omgivningen som t.ex. ny kunskap, teknologi,
lagar och regler. Den institutionella logiken kan dirmed dven
pdaverkas genom utvecklande av gemensamma madlsdttningar, sd som i
grona hyresavtal och vid utvecklandet av nyckeltal och indikatorer.
Detta dr viktig att beakta ndr organisationer utvecklar och
anvander framtida nyckeltal och indikatorer kopplat till result-
atet i detta projekt.



Sju identifierade
omraden

Genom studien framkom bade aktuella problemomraden och
mojligheter samt olika 6nskemdl. Under fortlopande tréffar
kondenserades dessa diskussioner till sju identifierade omraden;
kommunikation, byggnaden, energi, vatten, avfall, infrastruktur
och well-being. Varje omrade kommer att presenteras var for sig
dven om de inte dr ndgra isolerade omrdden och arketyper (perfekta
entiteter) utan de hinger ihop och pdverkar varandra — dvs. flera av
omrddena har aspekter som 6verlappar varandra och som skulle
kunna rymmas i flera identifierade omrdden. Som exempel har
SP Sveriges Tekniska Forskningsinstitut genomfort en studie av
problemet med forsamrad mobiltickning i energisnala hus —
forskarna fann bland annat att energisndla hus ofta har ett
metalliknande skikt pa fonstret, ndgot som paverkar mobil-
signalernal. En sddan ldrdom, och anpassning vid konstruktion
och ombyggnation, kan hérledas till omrddena byggnaden
(sjdlva konstruktionen), energi (det som &r i fokus for energi-
snala hus), infrastruktur (tillgdng till kommunikationsmajlig-
heter) och well-being (kunna interagera med andra). Det krivs
didrmed en systemsyn nir nyckeltal och indikatorer for hdillbarhet
diskuteras eftersom olika identifierade omriden dessutom kan ha
motstridiga behov och effekter utifrin lagar, normer och kunskapsniva.

Figur 3 som redogor for de sju identifierade omridena har
kommunikation som grund. Detta bygger pa bdde denna studies
resultat och tidigare forskning som pekar pd att vagen till hall-
bara fastigheter kriver att hyresgésterna dr del av det fortlop-
ande forbéttrings- och hallbarhetsarbetet.

Grunden i ett gemensamt héllbarhetsarbete bygger dels pa att
bada parter delar ett hdllbarhetsintresse (for det som pd engelska
kallas ‘goal congruence’)?, att hyresvirden skapar erbjudanden som
hyresgisten vill delta i (engelskans ‘compelling events’)3, samt att
det finns en wvil utvecklad relation* mellan hyresvird och hyresgist
som stodjer hallbarhetsarbetet. Det dr darfor en skillnad pa att
informera hyresgésten och att kommunicera med hyresgésten.
Resultatet fran enkdten som stéllt fragor inom de olika identifi-
erade omrddena visar dock att alla hyresgdster inte &r intres-
serade av att utveckla en stark relation till hyresvdrden och detta
paverkar ocksd mgjligheten till gemensamma héllbarhetsinitia-
tiv. Hdllbarhetsarbetet bor dirfor borja med de mest intresserade hyres-
gdsterna som har en god relation till hyresvirden.

Figur 3.
Studiens identifierade
omraden

Y
"

Avfall

= =
V Energi ”‘é\j‘,Vatten
P

g

y  Kommunikation
95>




Byggnaden (dvs. den fysiska strukturen) kom fram som det
andra centrala omrddet; att vistas i en byggnad som byggts med lig
miljobelastning och lingsiktighet i dtanke kan ge en kinsla av
belitenhet. En hyresgidst reflekterade insiktsfullt att “man séger
att jorden riskerar att gd under, men det gor den inte. Det &r
ménniskan som kan gd under.” Att hantera resurser pa ett
varsamt sdtt och att vidareutveckla stadsbilder f6r bade miljo-
mdassig och social héllbarhet har dérfér genomgdende ansetts
som nodvidndigt under workshops och intervjuer. Flera av
respondenterna har dock beskrivit att hallbarhetsambitionerna
kan krocka med de ekonomiska forutsidttningarna som en
organisation eller ett foretag lever med; ndgot som ger negativa
konsekvenser och kan hindra hallbarhetsforandringar.

D4 projektet haft energi som en central aspekt och da det &r
ett omrdde dir bide hyresvird och hyresgist har viss ridighet har
detta identifierats som ett tredje omrdde. Energi har traditionellt
framst studerats ur pris- och regleringsperspektiv (skatter) men
det har pa senare tid dven blivit en friga som kan kopplas till
profilering genom gron el, smaskalig energiproduktion, samt en
tydlig koppling till véxthusgaser och de nationella samt
internationella malen. Enkéten visar att de flesta hyresgéster vill
ha viss grundldggande information om byggnadens beskaffen-
het och att drygt en tredjedel vill ha en kontinuerlig métning och
uppfoljning.

Workshoparna visade dven att de flesta hyresgéster sig
vatten som en viktig och sinande resurs men att det kan vara
svdrt att styra anvandningen i kommersiella och publika lokaler.
Vatten kom ut som ett av de svagare intresseomridena men det har
en tydlig pedagogisk funktion, varfér det d&ndd har ett signal-
varde i termer av miljomedvetenhet.

Det femte identifierade omradet var avfall dir workshopdeltag-
arna ville ha en kontrollerad sop- och avfallshantering, samt var
intresserade av ett cirkuldrt tinkande (dvs. att utbyta t.ex.
kontorsmébler). Svaren i enkiten indikerade inget storre intresse for
bittre resursutnyttjande genom byte av inventarier men det fanns visst
stod for gemensam sop- och avfallshantering for att dirigenom minska
transporter och dirmed utslipp. Det finns ddrmed en utmaning vad
gdller att infora cirkuldrt tinkande, dadr saval miljomassiga,
sociala och ekonomiska aspekter bor beaktas.

Omradet infrastruktur kopplas till hur man tar sig till och
frdn sina lokaler, ror sig i lokalerna, far tillgdng till tjanster i
fastighetens ndromrade, tillgdng till informations- och kom-
munikationsmedel i fastigheten och s& vidare. Genom projektets
workshop framkom flera tankar om delningsekonomin men
detta fick ocksa svagt stod i enkiten dar gemensam anvindning av
lokalerna och teknologi kom ldgt nar olika fastighetslosningar skulle
varderas.

Det sista omrddet har en tydlig koppling till pagdende
tjansteforskning! varfor vi valde det teoretiskt etablerade begreppet
well-being?. Fragorna som dmnade fanga hyresgasternas intresse
for olika fastighetsaspekter som kunde 6ka brukarnas valma-
ende visade dock pa ett relativt svagt generellt intresse bland
hyresgédsterna.

Givet det hoga antalet svar, 541 respondenter, erbjuder
denna skrift en god grund for att (a) forsdka forsta hyresgast-
ernas héllbarhetsintresse {or att darefter (b) veta hur hyresvérd-
arna ska fortsitta med sitt hallbarhetsarbete. Resultatet av
studien indikerar att steg ett dr att inkludera hyresgisterna i
hadllbarhetsarbetet genom 0Okad dialog och interaktion; nagot som
diskuteras under det férsta omrddet kommunikation.



Kommunikation

En grundforutsittning for att ett hallbarhetsarbete ska kunna ske
i samverkan med hyresgister dr att det finns en kontinuerlig
dialog!. Det dr sedan ldnge kant att dtagande (sd som en Omse-
sidig héllbarhetsstrdvan) och ett fortroende for den andra parten
ar tiatt ssmmanldnkade?. Behovet att kontinuerligt kommunicera
var ocksd tydligt i vdra workshops dar hyresgéster beskrev att
de markte att deras hyresviard hade en hog niva ndr det gillde
tekniskt kunnande men att hyresvirden ofta hade svart att
overfora denna kunskap sa att den blev relevant for hyresgésten.
En god och kontinuerlig dialog &r darfér central och hyres-
vardens NKI-undersokningar kan ge viss fingervisning om hur
det star till med detta.

Som det framgér av Tabell 3 undersokte vi om hyresgast-
erna ville fi information via skdrmar/displayer, via epost,
genom att trédffas i personliga moten (face-to-face; F2F) och
genom sammankomster (dvs. hyresgéststréffar). Enkiten indike-
rade dven med vilken frekvens hyresgisterna vill bli infor-
merade och kommunicera. Vid en granskning av hur ménga
som svarat 4 eller 5 (dvs. har intresse av) pd fragorna om de

@ Aspekt Medel Std Dev
& Epost 4,5 0,8
_ /e p

Personligt méte 4.1 1.1
Tabell 3. Webb och displayer 3,0 1,4
Medelvarden "kommunikation” Hyresgasttraffar 2,9 1.4

olika sidtten att informeras och kommunicera sd& var 37%
intresserade av en display, ndrapa alla ville ha epost, 73% tréffas
(F2F) och 32% skulle gédrna gd pa hyresgaststraffar (och
ytterligare 23% hade svarat 3; dvs. det verkar vara tdnkbart for
dem). Nar vi gjorde en klusteranalys pa dessa fragor (se Figur 4)
sd framstdr Hyresgdst A som inriktad pa en personlig relation
medan hyresgdst B dr mer individualistisk samt kan tidnka sig
tekniska l6sningar som en digital informationstavla i fastig-
heten. Alla tre hyresgéststyperna, inklusive hyresgast C, féredrar
personlig kontakt for kommunikation och epost for information.
Traditionell interaktion verkar ddrmed vara att foredra. Vid
hantering av nyckeltal rekommenderas dock inte att informa-
tionen eller kommunikationen specificeras utifrdn ett visst
medium (som epost). Det dr béttre att ange vilken typ av infor-
mation eller kommunikation som forvédntas genomforas och hur
ofta. Nésta fraga var dérfor hur ofta den bor ske.

Figur 4. Identifierade hyresgastkluster ’Information och kommunikation’

Hyresgast A Hyresgast B Hyresgast C
Faktorer [32%] [39%] [29%]
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Personligt mote (F2F) I
Display I

Hyresgaststraffar



Tabell 5a. Nuvarande informations- och kommunikationsfrekvens

Faktor Alldeles For Lagom For Alldeles
for sallan sallan ofta for ofta
Information 8% 21% 70% - -
Kommunikation 5% 18% 75% 2% 1%
Besok 8% 21% 69% 1% 1%
Gemensam traff 21% 22% 57% - -

Behovet av en dialog har tex. nyligen patalats av intresse-
organisationen BELOK! som nyligen startat workshops och ett
fordjupningsomrade ”“Samverkan”. For att f& en insyn i vilken
utgdngspunkt hyresvirden har i sitt hdllbarhetsarbete som sker i
samverkan med hyresgéster mitte enkédten (a) hur ofta hyres-
gasten tycker det sker idag (Tabell 5a) och (b) hur ofta de skulle
vilja att det sker (Tabell 5b).

Tabell 5b. Onskad informations- och kommunikationsfrekvens

Frekvens Information  Kommunikation Besok Gemensamma
traffar
Dagligen 1% 1% - 1%
Veckovis 11% 8% 4% -
Méanadsvis 49% 34% 16% 3%
Kvartalsvis 35% 47% 52% 23%
Arsvis/mer séllan 4% 10% 29% 56%
Aldrig - - 1% 18%

Som det framgdr av resultatet sd anser en majoritet att den
nuvarande informations- och kommunikationsfrekvensen ar
lagom, men de som avviker anser i huvudsak att det sker for
séllan (Tabell 5a). Nar vi studerar resultatet fér hur ofta hyres-

gasterna vill bli informerade och kommunicera verkar en
optimal frekvens vara mdnadsvis till kvartalsvis information,
mdnadsvis till kvartalsvis personliga samtal, kvartalsvisa till drsvisa
besok samt kvartalsvisa till drsvisa hyresgdststriffar. Det dr dock vért
att notera att det finns hyresgéster som avviker fran de angivna
vdrdena; svaren visar att ndstan 18% angett att de aldrig vill ha
hyresgaststraffar samtidigt som uppéat 9% vill kommunicera
med sin hyresvard dags- eller veckovis. Kommunikationen bor
med andra ord anpassas efter hyresgistens intresse. Vi kan ocksa
forvanta oss att det som anses som optimal informations- och
kommunikationsfrekvens dndras 6ver tid.

Grona hyresavtal. Vi frdgade dven om hur intresserade respon-
denternas organisationer var av grona hyresavtal?> och som det
framgar av Figur 5 tycker drygt en tredjedel att grona hyresavtal
ar intressant. Vi undersokte ocksd om det var ndgon skillnad
mellan privata hyresvirdars och offentliga hyresvardars hyres-
gaster, ddr de med privata hyresvdardar hade medelvérdet 3,1
och de med offentliga hyresvardar 2,9, dvs. hyresgdster till privata
hyresviirdar ir ndgot mer intresserade av grona hyresavtal.

QOO

Intresse  Mycket lagt Lagt Mattligt Hogt Mycket hogt
Antal 101 73 161 107 99
Andel 19% 14% 30% 20% 18%

Figur 5. Intresset for grona hyresavtal



Radande relationskvalité. For att fa en kénsla f6r hur starka de
rddande affdrsrelationerna dr anviande vi oss av en sentida
teoretisk modell for relationskvalité (RQ)'. Modellen bygger pa
forskning om kommersiella relationer och utvecklades av
forskare som testade modellen i brittiska foretag. Vi kan déarfor
jamfora hur starka de svenska relationerna mellan hyresvard
och hyresgédst dr jamfort med relationer mellan akt6rer inom
brittisk industri. Modellen beskriver relationskvalité utifrdn: (i)
kommunikation, (ii) langsiktig orientering, (iii) social tillfreds-
stdllelse och (iv) ekonomisk tillfredsstillelse. Varje del bestar av
flera fragor och déarefter kontrollerades de fyra delarnas medel-
vdardet mot utfallet i den brittiska industrin. Resultatet presen-
teras i Tabell 6.

Tabell 6. Uppmatt relationskvalité (RQ)

Svenska Brittisk
hyresgéster industri*
Faktor Medel Std Dev Medel Skillnad
Kommunikation 4,2 1,0 3,9 +0,3
Langsiktig orientering 4.1 0,9 3,6 +0,5
Social tillfredsstallelse 3,6 1,0 3,6 -
Ekonomisk tillfredsstallelse 3,3 1,0 3,6 -0,3

Som det framgér av uppgifterna ovan sa tyckte hyresgésterna att
kommunikationen med hyresvirden fungerade, och de hade
dven en ldngsiktig orientering ndr det giller samarbetet med
hyresvarden. Svagare var den ekonomiska tillfredsstillelsen och
detta kan bero pd att lokaler i storstider generellt har hoga

kvadratmeterhyror. Det var dock f6r fa svarande i mindre stader
och pa landsbygd for att f& en palitlig jamforelse géillande
lokaliseringens betydelse for ekonomisk tillfredsstéllelse.

Vid en klusteranalys framkommer det att en relativt stor andel
hyresgiister som anser sig ha en lingsiktig orientering och en god
kommunikation med sin hyresvird (se Figur 6). Medelvardena for
det kluster som utgor hyresgaststyp A, vilket har samlat 43% av
respondenterna, dr 4,67 for langsiktighet och 4,63 f6r kommu-
nikation. Aven hyresgéststyp B har medelvirden 6ver 4 pé dessa
fragor; 4,04 for langsiktighet och 4,10 f6r kommunikation. Det ir
endast ungefir vart femte hyresgdst (hyresgiststyp C), som svarar ligt
pd samtliga faktorer som ingdr i relationskvalitén.

Figur 6. Identifierade hyresgastkluster gallande relationskvalité’
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Hyresgast A Hyresgast B Hyresgast C
Faktorer [43%] [38%] [19%]
Kommunikation [ ]
Langsiktig orientering G

Social tillfredsstéllelse

Ekon. tillfredsstallelse

Resultaten indikerar att det finns en god grund att bygga pa.
Fragan ar dock om dessa hyresgéster ocksa ar beredda pa att
engagera sig tillsammans med sin hyresvird? Detta undersoktes
i ett eget fragepaket.



Hyresgistens engagemang. For att se vilket intresse hyres-
gdsterna har av att engagera sig i hallbarhetsfragor om hyres-
varden gor det stdllde vi en rad fragor som byggde pa tidigare
forskning om kundengagemang (en teori som i huvudsak till-
kommit i en annan kontext dn fastighetsbranschen)!. Vi anpas-
sade darfor fragorna for att fungera for hyresgéster istéllet for
kunder. De omrdden som undersoktes och resultatet pd dessa
fragor presenteras i Tabell 7.

Tabell 7. Hyresgastens potentiella hallbarhetsengagemang

Om hyresvarden engagerar sig i hallbarhet vill vi Medel Std Dev
Ge feedback pa deras hallbarhetsarbete 3,1 1,1
Att de hjalper oss med vart hallbarhetsarbete 3,0 1,2
Gemensamt arbeta for 6kad hallbarhet 3,0 1,1
Komplettera hyresvardens hallbarhetserbjudande 2,8 1,2
Vara med och utveckla nya hallbarhetslésningar 2,6 1,1
Fa andra att upptacka hyresvarden 2,4 1,1
Skriva om deras arbete pa sociala media 2,4 1,1
Hjalpa hyresvarden i deras arbete med andra 2,3 1,1

Inget av svaren hade speciellt hgt medelvirde, dven om viljan
att ge feedback (3,1) samt 6nskemdl om att fa hjalp om hyres-
varden engagerar sig i héllbarhet dr hogst (3,0) tillsammans med
ett engagemang i gemensamt hallbarhetsarbete (3,0). En kluster-
analys tillater att de huvudsakliga grupperingarna gillande
engagemang framkommer — dar ungefir vart femte hyresgist ir
intresserad av att engagera sig om hyresviarden gor det och dar
hilften forhaller sig ganska neutralt till att engagera sig i
hallbarhetsfrdgor med hyresvarden (se hyresgasttyper A och B i
Figur 7).

Figur 7. Identifierade hyresgastkluster gallande engagemang
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Hyresgast A

Hyresgast B
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Hyresgast C
Faktorer*
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Att de hjalper oss
Gemensamt arbeta
Komplettera erbjudandet
Utveckla nya I6sningar
Fa andra att upptéacka
Skriva pa sociala media

Hjalpa andra

Svaren visar att eventuellt engagemanget fraimst anvands direkt
i hyresvérdsrelationen — endast hyresgaststyp A kan tdnka sig
att ocksd vara aktiv i att f4 andra (t.ex. potentiella hyresgéster)
att upptécka hyresvirden och deras hallbarhetsarbete. Det fanns
dven en frdga om att anvdnda sociala medier for att sprida
hallbarhetsinitiativ som hyresviarden genomfér och detta var
inte intressant f6r nagon av de tre studerade hyresgéststyperna.
Det var dock uppét 5% av hyresgésterna som svarat 5 pa fragan
om att anvdnda sociala medier géllande fastigheten; det finns
ddrmed hyresgéster som skriver om sina lokaler pa internet dven
om f4 indikerade ett hogt intresse av detta.



Relationer, engagemang och eget hallbarhetsarbete. Vid en
granskning av hur relationer paverkar hyresgastens villighet att
engagera sig om hyresvarden kommer med hallbarhetsinitiativ
sd finner vi ett svagt férhallande mellan styrkan i relationen och
graden av intresse att engagera sig. Studien visar en starkare
koppling mellan hyresgistens egen miljdintresse och miljo-
arbete och vilja att engagera sig, dvs. att hyresgédsts egna hall-
barhetsstrategi dr en mer betydande faktor. Det verkar darfor
som om det dr bist att borja ett hillbarhetsinitiativ med hyresgister
som har en uttalad hdllbarhetsstrategi och ett eget hdllbarhetsarbete och
samtidigt sdkerstélla att relationen till dessa hyresgéster &r stark.
Hyresvérden bor dérfor arbeta for att hyresgdsten skall se dem
som en langsiktig partner ddr kommunikationen fungerar bra.
Hur stor andel av hyresgédsterna som har ett intresse av olika
hallbarhets- och fastighetsfragor framgar av de kommande
avsnitten.

Rollférdelning hyresgast-hyresvard. Forskning om fastigheter
har i dominerande grad en i huvudsak ekonomisk utgingspunkt!,
dvs. studier av relationen hyresvérd-hyresgéast ar ovanliga. Véara
workshops stdrker denna bild dér det finns en tydlig grans-
dragning mellan hyresviardens och hyresgistens dtagande. Ett
aterkommande begrepp var ridighet — vad kan, bor och far
hyresvérd respektive hyresgést gora. For att forstd hur hyres-
gdsterna ser pa denna rollférdelning stélldes en grupp fragor om
vad hyresgésten ansdg att de ansvarade fér och vad som var
hyresviardens ansvar. Fragorna hade nu en annan skala som gick
frdn +2: Helt hyresgistens ansvar, via 0: Lika mycket ansvar till -2:
Helt hyresvirdens ansvar. Resultaten presenteras i Figur 8.

Figur 8. Tre kluster gallande hyresvardens och hyresgastens ansvar
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Hyresgast A Hyresgast B Hyresgast C
Ansvarsomraden [13%] [46%] [41%]
Inredning/interiér 1 1 1
Energiférbrukningen 0 0 0
Omgivande service 0 -1 -1
Parkeringar/parker 0 -1 -2
Byggnadens anvandning 1 0 -1
Hyresgastens 1 1 1
verksamhet
Andra hyresgasters 0 -1 -2
hallbarhet
Hyresgastsammansattning 1 -1 -2
Miljdmassig bebyggelse 0 -1 -2
Spara fastigh.-kostnader 0 -1 -1

Som det framgar av klusteranalysen ligger hyresgésterna en stor
del av ansvaret for bade fastigheten och byggnadens anvand-
ning pa hyresvarden. Det dr dock positivt att det finns en enighet
att energiforbrukningen dar ett gemensamt ansvar. Det dr dock endast
det minsta klustret, hyresgéststyp A, som har en stor andel svar
som visar pa ett gemensamt ansvar. Initiativ som grona hyres-
avtal ddr hyresvdrd och hyresgédst gemensamt arbetar for hall-
barhet kan dock paverka denna andel positivt.



En férvantad central aspekt i projektet var byggnaden per se, dvs.
hur byggnaden &r utformad, dess olika kvalitéer och anvand-
ningsomraden (se Tabell 8). En hyresgést angav att de satt i en
modern byggnad som hade beaktat miljo och vélbefinnande.
Hyresgdsten beskrev kénslan som att “man kan kédnna sig stolt
ndr man kommer till jobbet”. Centralt dr ocksd att hyresgisten
kinner att byggnaden dr anpassad for deras verksamhet — inte sdllan
genom symboliska element (logotyper, fargsittning med mer)
som foljer deras grafiska profil. Detta bekriftades av studien dér
onskemadlet om estetiska lokaler var ett vanligt 6nskemal, men
déar behovet av att ha lokalerna anpassade for deras verksamhet,
dvs. bade géllande planldsning och i stil.

Det dr numera vanligt att fastighetsdgare sina
byggnader och vi valde, pa initiativ av deltagande hyresvérdar,
att dven frdga hyresgdsterna hur betydelsefullt miljocertifiering
var. Av de 541 hyresgéster som svarade pd enkdten ansdg endast
22% att detta var mycket relevant — medelvardet for hela
gruppen var 3,3. Vid en klusteranalys av alla svar, se Figur 9,
visade det sig dock att en ganska stor andel av hyresgisterna (typ A)
var positiva till miljocertifierade fastigheter. P4 den negativa sidan
framgar ocksa att ungefdr var fjarde hyresgidst inte bryr sig om
byggnaden &r miljocertifierad, samt att var fjarde inte lagger
ndgon vikt vid det. Vid en analys av svaren &r det fraimst foretag
som sjdlva har ett hogt engagemang for hallbarhet som dven
prioriterar att deras fastighetsvird ocksa har ett miljéengage-
mang, ndgot som miljocertifiering visar.

Studien indikerar att det finns skél att fortsdtta arbetet med
miljocertifiering av byggnader, om inte annat fér det symbol-
varde och den pedagogiska dimensionen av att ha en formell
utmirkelse som visar pa att byggnaden har de kvalitéer som
behovs for att uppnd en miljoméarkning.

Faktorer som mdgjlighet att f en lokal som &r anpassad for
den egna verksamheten samt lag hyra fick som foérvintat hoga
medelvdrden och det var viktigt for alla tre hyresgéststyperna.
Hyresgistens strivan efter att ha lokaler som dr “deras egen” kan dock
fd negativa effekter nir det giller nyttjandegrad och cirkuldrt tinkande
i och med att de positiva effekterna av att dela resurser uteblir
och dé& anpassning krédver resurser. Den summerade bedém-
ningen av klustren dr dock att majoriteten av hyresgésterna
(55%) lagger stor vikt vid de flesta faktorer som kom fram om
byggnaden i projektets workshops (se hyresgaststyp A).

Anpassad for oss 4.4 0,9
y Enkel att &ndra 4,2 0,9
Estetiskt tilltalande 4,2 1,0
Nara kunder/partners 41 1,1
Lag hyra 4,0 1,0
Starker vart varumarke 3,9 1,2
Formedlar var profil 3,8 1,2
Synliga hallbarhetsféreskrifter 3.4 1.1
Miljocertifierade 3,3 1,3
Uteplats/balkong 29 1,2



Figur 9. Identifierade hyresgastkluster 'byggnad’
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I studien fragades @&ven om rent handgripliga byggnadstekniska
l6sningar sd som uteplats med mera (ddr andra byggnads-
tekniska faktorer kommer att redovisas i anslutning till de andra
identifierade omrddena) och det gav generellt ldgt intresse.
Byggnaden dr en forlingning av hyresgéstens organisations
varumdrke och profil, dvs. det dr ett av alla de sétt som hyres-
gasten utmarker sig bade indt i den egna organisationer och mot
kunder, leverantdrer och andra partners. Detta paverkar hur
hallbarhetsarbetet mellan hyresvard och hyresgést bor bedrivas.

Ménga proaktiva hyresviardar arbetar idag med livscykel-
analysers (LCA) och livscykelkostnadsberdkningar (LCC) da en
nybyggd fastigheter kommer med ett stort miljdavtryck (raknat i
energidtgang eller CO,-ekvivalent!). Sddana berdkningar ar av
ringa intresse for hyresgéster da de flesta hyresgéster inte flyttar
in i en fastighet specifikt byggd fér dem. En hog nyttjandegrad
av befintliga fastigheter dr ddrmed positivt. Under projektet har
tva hyresvardsrepresentanter oberoende av varandra uttryckt:

”Den mest miljévénliga byggnaden ar den

vi inte behéver bygga!”’

Forenklat &dr det s att ur miljosynpunkt dr en dkad anvindning av
befintliga lokaler dr att foredra framfor att bygga nya lokaler. Nar det
gdller ett 0kat utnyttjande av befintliga byggnader finns dock
motséttningar mellan rddande standarder och certifikat samt en
okad anvdndning. Certifieringar av byggnader, som t.ex.
svenska Miljobyggnad 3.0, inkluderar dels byggnadens energi-
prestanda (ddr nya byggmaterial och installationer har béttre
prestanda) men dels byggnadens energianvindning. D4 det
géller energianvandningen (som fastighetsel, uppvarmning och
komfortkyla) dr denna vanligtvis kopplas till anvand yta (t.ex.
Ajemp) Och den tar dirmed begrinsad hinsyn till antal brukare eller
den tid som en byggnad brukas, dar t.ex. de flesta kontor har en
obefintlig anvdndningsgrad foére kl. 7:00 och efter kl. 18:00 pa
vardagar samt pa helger. I studien har hyresvirdar gett goda
exempel pa utdkad anvédndning av ytor, s& som skolmatsalar
som omvandlas till olika former av aktivitetsytor bade under
dagtid och kvallstid s& som foéreningsverksamhet och annat.



Exempelvis kan omvandlingen fran skolbibliotek till publika
bibliotek utdka anvdndningen av en lokal rejélt. Baksidan av en
utékad anvdndning av en lokal &r att installationer och erfordrat
luftflode (med tillhérande varme- och kylbehov) samt elforbruk-
ning till belysning och teknik 6kar och didrmed den totala
energianvandningen. Risken finns ddrmed att en hog brukande-
grad kan diskvalificera byggnaden fran en tidigare miljobygg-
nadsklassning i och med att det frangdr en normal anvandning
eller ett tidigare berdknat antal brukare.

I workshops kom det fram att omrddet byggnaden relaterar
till ménga viktiga hygienfaktorer som luftkvalité, ljus, ljud och
ekologiska funktioner och vi har i denna studie kopplat flera av
dessa faktorer till omradet well-being (se senare diskussion i
denna skrift). Likasd diskuterades byggnaden och dess forvalt-
ning kopplat till uppfyllnad av lagar och regler (t.ex. OVK och
energideklarationer) i termer av dér kvoten
mellan de i tid uppfyllda lagstadgade kraven och inte uppfyllda
kraven under de senaste fem dren beaktas.

Studien har visat att den vanliga utgangspunkten for att
diskutera byggnaden utifran yta begransar mojligheten att tdnka
hallbart och att den dérfér bor kompletteras med att ta hdnsyn
till antal personer (brukare) i byggnaden, dvs. anvdandningen av
byggnaden. Vidare dr det positivt om bade hyresviarden och
hyresgésten gemensamt utvirderar hur effektivt byggnaden anvinds

over tid — det som en projektmedlem f&reslagit som ;
dvs. hur stor del av tiden byggnaden de facto inte anvinds — och
hur effektivt fastighetens ytor anvinds. Det senare avser ; ar

det ytor som ej har ndgon anvidndning men som skulle kunna
anviandas for verksamheten alternativt

andra resursbesparande eller resursgenererande aktiviteter.
Begreppen tidsvakans och ytvakans presenteras i Figur 10 nedan
och de adderar en brukardimension till den normala anvand-
ningen av begreppet vakans som utgdr ifran hyresvardens icke
uthyrda lokaler. Genom att fokusera i vilken omfattning och hur en
byggnad anvinds — utifran tidsintervall (t.ex. vardagar, vecka eller
ar) och tillgdngliga ytor — kan hyresvird och hyresgédst gemen-
samt forddla fastigheterna sd att de anvands effektivt och dar-
med reducerar behovet av nybyggnation.

E(ta)vardag % @ B Z(ta)ér % B_g

Tv = Vyr = oo

vardag 24x5 7 24x7x365
. Z(ta)vecka * %
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vecka 24 x 7
T, =Tidsvakans
X(ta) = Total anvdndningstid
Bg = Medelbrukargrad (dvs. hur stor andel av ytan som I snitt dr anvdnd)

AB RA
Ytayakans =
ALOA + Apotentiell

Yta, pans =Ytvakans
Appa = Bruksarea
A oa = Lokalarea
Apprentiell = Potentiell area att bruka



Energi

Energi har varit ett barande tema i studien och det 4r redan en
hallbarhetsaspekt som é&r integrerat i rddande tankesatt, normer
och regler. Utmaningen i storstiderna ar att lyfta frigan om
energi givet att det star f6r en mindre del av lokalkostnaderna i
de centrala stadsdelarna dadr kvadratmeterhyran &r hog. Lagen
om energideklaration (2006:985) och grona hyresavtal guidar till
viss del hur energifrdgan skall hanteras — d& lokalerna har
genomgdtt energikartliggning bor hyresgdsten informeras om
vilka system som stdr for virme och kyla i lokalerna, allméin
energiprestanda (samt eventuella brister eller foraldrad teknik),
och en genomgdng av potentiella atgdrder. Nar det géller
atgdrder &dr det en diskrepans mellan hyresvérdens tidshorisont
— vilket med fordel bygger pa livscykelanalyser (LCA) — och
hyresgésternas kortare tidshorisont didr en investering som i
huvudsak frimjar morgondagens hyresgdster sdllan kédnns
motiverande fran hyresgéstens perspektiv.

*Vi har i denna skrift anvint begreppet energi féljandes boverkets byggreglers

(BFS 2011:6) definitioner inkluderat:

* begreppet energianvindning som det som under “normalt brukande under
ett normalar behover levereras till en byggnad (oftast bendmnd kopt energi)
for uppvarmning (Eupp\,), komfortkyla (Ek},l), tappvarmvatten (E,,,) och
byggnadens fastighetsenergi (E;)” samt

+ verksamhetsenergi (som vi anvidnt som synonymt med verksamhetsel) vilket
ar “den el eller annan energi som anvands for verksamheten i lokaler.
Exempel pa detta dr processenergi, belysning, datorer, kopiatorer, TV, kyl-

/ frysdiskar, maskiner samt andra apparater f6r verksamheten samt spis,
kyl, frys, diskmaskin, tvdttmaskin, torkapparat, andra hushdallsmaskiner och
dylikt” (Ibid., sidan 137).

tvv

Var studie indikerar att hyresgisterna onskar en generell kunskap om
byggnadens tekniska installationer (medel 4,1) medan métning och
uppfoljning av energi anses mindre intressant (se Tabell 9). Vid
en genomgadng av de olika hyresgiststyperna finns dock en
ansenlig mangd hyresgéster som finner det intressant att dven
madta och f6lja upp energiférbrukningen. For hyresgasten &r det
framforallt verksamhetsel som bor métas och redovisas medan
fastighetsel bor vara en schablon utifran hyresgastens hyrda yta,
antal anstéllda eller en kombination av de bada.

Utga ifran hyresgasten. Fastighetsdgarnas mall f6r grona
hyresavtal foresldr att energianvindningen kopplas till antal
kvadratmeter uppvarmd golvarea (t.ex. energideklarationens
kWh/m? A, vilket avser golvarean inom ytterviggarna som
varms till minst 10°C). Anvandning av befintliga standarder ar
att foredra da uppmadtta varden kan relateras till standardiserade
mdtt och darmed kan jamf6ras med tidigare mitta uppgifter och
snittvarden. Givet detta projekts fokus pd hyresgésterna dr dock
en limplig utgdngspunkt for hyresgisten den area som motsvarar hyrd
area, dvs. den yta som ndmns i hyresavtalet oavsett vilken
standard den f6ljt.

e Aspekt Medel Std Dev
Information om byggnadens teknik 4,1 1,0
}/ Matning/uppfdljning av el 3.3 1,3
Méatning/uppféljning av varme 3,3 1,3
Information om energimix 3.1 1,3
Tabell 9. Matning/uppfdljning av el 3,0 1,4
Medelvérden ‘energi’ Egen energiproduktion 2,6 1,3
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Figur 11. Identifierade hyresgastkluster 'energi’

Niér vi granskar spridningen av intressen mellan de olika hyres-
gaststyperna i Figur 11 finner vi att en dryg tredjedel har intresse
av att fa uppfoljning av sin energiférbrukning och da framfor allt
viarme- och verksamhetsel. Egen energiproduktion 4r den
faktor som enligt studien ses som minst intressant; men trots att
det inte kommer fram som en viktigt faktor i klusteranalysen
svarade var fjirde respondent att egen energiproduktion é&r
viktigt.

Indikatorer, nyckeltal och markningar. En god utgdngspunkt i
arbetet med att fa hyresgdsterna mer energimedvetna &r att, pa
traditionellt sétt, utgd ifran deras energianvandning kopplat till
det enligt hyreskontraktet specificerade golvytan — dvs. nyckel-
talet energianvandningY™ vilket kopplas till yta med enheten
kWh/m? och ar. Denna kan med fordel relateras till en miljo-

byggnadscertifiering sd att hyresgisten fir en forstdelse for om deras
energiforbrukning dr rimlig. Som exempel skulle en byggnad
kunna beskrivas som “motsvarande Miljobyggnad silver” dven
om formell certifiering inte gjorts. Nackdelen &r att &dldre hus
som — med sentida matt — har en dalig energiprestanda diskvali-
ficeras frdn sddana jamforelser. I sddana fall &r energideklara-
tionens (sedan 1 januari 2014) anvandning av energiklass A till G
att foredra — pa sa sitt kan hyresvidrd och hyresgédst diskutera
potentiella tgirder dven i ett dldre hus; t.ex. att forbattra bygg-
nadens energiprestanda genom en gemensam investering sd att
det lyfts frdn energiklass F till energiklass E.

Det dr dock virt att beakta att hyresgédsten kan forvantas
vara mest intresserad av sin verksambhetsel, det vill siga det som
krdvs for att bedriva deras verksamhet (iven om el och virme
fick samma medelviarde i enkéten, se Tabell 9). Den energi-
anvandningen specificeras inte i energiklassificeringen A till G
utan dér avses energianvandning for uppvarmning, komfort-
kyla, tappvarmvatten och byggnadens fastighetsel. Det finns
ddrmed en diskrepans mellan den energianvidndning hyres-
gédsten har rddighet 6ver i sin dagliga anvdndning samt den
energianvandning som stdr for den dominerande delen av
energianvandningen.

Detta leder oss till ndsta nyckeltal, som har en tydligare
koppling till hyresgéstens anvandning av den hyrda ytan. Det &r
nyckeltalet energianvandningANSTALLD dus. per anstilld (eller per
brukare pd grund av intermittent utnyttjande av fastigheten).
Detta nyckeltal kan ge hyresgasten en indikation om hur energi-
effektivt den hyrda lokalen anvédnds. Det kan vara sa att den
totala energianvandningen oOkar pga. fordndrad verksamhet,



okat antal anstdllda och sd vidare. Genom att berdkna energi-
anvandningen per anstdlld (vilket ddrmed far enheten kWh/
anstdlld och &r) kan hyresgédsten f4 en forstielse for vilken
resursatgdng varje anstdlld medfér (samt potentiell miljo-
belastning).

Nyckeltalet energianvindning per anstilld dr svar att relatera
inom tjanstesektorer och mindre foretag. Energimyndigheten har
arlig uppfoljning av tillverkande industri, transportsektorn,
jordbruksnéringen med flera ddr det t.ex. framgar att “Industri
for datorer, elektronikvaror, optik, elapparater och andra maskiner och
apparater” har det ligsta virdet (i snitt anvant 29 MWh per anstalld
och ar sedan 2008) bland de angivna industrierna. Detta virde
passar dock daligt for jamforelser med vanliga kontorsverk-
samheter. Den tidigare STIL-undersok-ningen' angav ett medel-
varde pa 57 kWh/m? vilket vid en genomsnittlig kontorsyta pa
25 m?/anstdlld resulterar i 1,4 MWh per anstélld. Motsvarande
for ett kontorslandskap med 10 m? per brukare och ar &r 570
kWh/&r. Enligt SVEBY anvinds ofta 50 KWh/m? som en
standard idag och 39 kWh/m? motsvarar dagens ‘best practice’.
Baserat pa dessa vdrden kan hyresgisten fa en uppskattning av
sin energianvandning per anstdlld — genom att rdkna ut hur
mycket energi varje anstdlld anviander och jamf6ra detta med sin
hyrda yta per anstilld multiplicerat med schablonen 50
KWh/m? (standard kontorsarbete) eller 39 kWh/m?2 (‘best
practice’) framgar hur de ligger till. For att gora en uppf6ljning
annu intressantare for hyresgédsten dr det lampligt att samla
dessa uppgifter for ett helt fastighetsbestand och sedan jamféra
hyresgésterna mot varandra.

En sddan jamforelse bygger dock pa att hyresgésterna accepterar
att jamforas mot andra och att hyresvdrden har tillgéng till
hyresgasternas individuella energianvdndning vilket kan vara
svart om hyresgdsterna har egna abonnemang och elmitare for
sin verksamhetsel. Det dr virt att ndimna att det kan vara svart
att gora rdttvisa jamforelser mellan energi f6r uppvarmning och
komfortkyla d& lokalers olika beskaffenhet utifrdn placering i
byggnaden innebér att vissa hyresgédster far en positiv effekt
genom lokalernas placering (t.ex. virme genom golv och vaggar
fran andra hyresgdster) medan andra hyresgister far negativa
effekter (t.ex. kylbehov pd grund av solinstrdlning). Jamforelser
mellan hyresgdster gors dirfor bist nar det giller verksamhetsenergi.

Det har i studien diskuterats att det &r skillnad pd olika
former av energi, ndgot som numer diskuteras i termer av
primirenergi. Detta begrepp tar hédnsyn till den energi som
anvands utifrdn hela kedjan fran rdvara till anvandning (t.ex.
uppvarmning av en lokal). Primérenergi definieras av EU som
“energy from renewable and nonrenewable sources which has
not undergone any conversion or transformation process”3.
Primérenergi ger en forstdelse for vilken total belastning ett
energislag ger innan det kommer till anviandning vilket ddrmed
ger underlag for beslut. Det dr dock ett avancerat begrepp i dag-
ande — och det finns flera olika sitt att ta med det i jamforelser
mellan byggnader* — varfér primérenergi inte ar ett optimalt
begrepp for hyresgdsten. En enklare och for lekmannen mer
begriplig utgdngspunkt &r att diskutera i vilken omfattning hyres-
gdstens lokaler drivs av fornybara energikillor, dvs. solel, solvirme,
vindkraft, vattenkraft, bio- och geotermisk energi, vig- och tidvatten-
kraft samt viitgas och brinsleceller’.



I denna studie har begreppet energimix kommit fram som ett
samlingsnamn for fran vilka energikéllor hyresgéstens lokaler
far sin energi (el, varme och kyla). For hyresgasten ger begreppet
fornybara energikillor en kénsla av att energigenereringen och
-distributionen inte belastar miljon; ndgot som inte &r helt sjdlv-
klart (debatter om t.ex. vattenkraftens och vindkraftens inverkan
pa natur och ménniskors vdlmdende dr ett exempel pa att det
inte alltid &r sd). Genom att utifrdn hyresgistens perspektiv definiera
energimix som andelen energi frdan fornybara energikidllor tas dock ett
forsta steg mot ett langsiktigt hdllbart energisystem, varfor det infor
2030 &r lampligt att inkludera detta i dialogen mellan hyresvard
och hyresgést. Det kopplar ocksa val till Fastighetsdgarnas
exempel pd grona hyresavtal ddr “férnybar el” specificeras’.
Begreppet energimix har t.ex. anvands ndr det géller fjarrvarme
men det kan vidgas till att anvdndas for hyresgistens lokals
energibehov dédr den totala summan av verksamhetsenergi, upp-
varmning, komfortkyla, tappvarmvatten och fastighetsenergi ger
en samlad bild av hur stor grad av energin som kommer frin fornybara
energikdllor (se Figur 12).

Energimix dr med fordel en resultatindikator med enheten
grad av fornybara energikéllor (angett i %). Hyresgdsten och
hyresvarden kan ddrmed diskutera energimixen utifrdn (a) den
enskilda energianvdndningen (t.ex. verksamhetsenergi), samt
utifran (b) den totala anvindningen déar den totala méngden av
varje energityp multipliceras med andelen f&rnybart for att
sedan liaggas samman (se Figur 12). Kopplingen till férnybara
energikdllor &r ett fOrsta steg i att forstd vilken miljéinverkan
verksamheten har och detta kan i forlingningen kopplas till koldioxid
eller koldioxidekvivalenter3, och diirigenom viixthuseffekten.

Typ av energi- Anvandning Andel Fornybart  Ej fornybart
Anvandning* [kWh/ar] fornybar [kWh/ar] [kWh/ar]
Verksamhetsenergi (el) 10.500 100% 10.500 0
Fastighetsenergi (el) 9.000 100% 9.000 0
Uppvarmning (fjarrvarme) 16.000 80% 12.800 3.200
Komfortkyla (fjarrkyla) 7.600 85% 6.460 1.140
Tappvarmvatten (el) 2.300 100% 2.300 0
Summa Eo = 45.400 2Esmypar = 41.060 4.340
Eit = Eperis T Ef + Euppv + Ekyl + Etow
2E fsrnybar 41.060 kWh/ar

Emix = waty ~ 45400 kWh;;?lr

E,. = Hyresgdstens totala energianvindning

E,i. = Energimix (total) E, . = Verksamhetsenergi

E; = Fastighetsenergi Eypy = Uppvdrmning

Ey, = Komfortkyla E.,, = Tappvarmvatten

Figur 12. Exempel pa energimix (fiktiv hyresgast)

Vid en 6versyn av de tidigare nyckeltalen och indikatorerna s
kraver dessa en okad dialog med hyresgdsterna for att de ska
forsta fastighetens beskaffenhet och dess potentiella inneklimat-
effekter (som t.ex. termisk troghet vilket kan ge f6rdréjning av
uppvarmning och kylning/AC), potentiella miljoeffekter av att
hantera termostaterna ritt, reglage och kranars funktion och sa
vidare. Detta férvintas ge affdrsnytta i samtliga delar av en
hallbar affdrslogik med en betoning pa potentiella kostnads-
besparingar givet att informerade hyresgéster minskar klagomal
och problem relaterade till inneklimat.



Energieffektivitet. For att gora energianvindningen d&nnu mer
relevant for hyresgédsten har ett intresse for att forstd sin energi-
anvindning kopplat till den verksamhet som bedrivs framkommit i
studien. Vilken utvéxling har man pa den energi man anvéander?
Detta dr som ndmnts redan praxis for storre industrier!, energi-
krédvande sektorer samt jordbruk och det har kopplats till bade
nationella mal och malsittningar satta av EU. Hyresgéster inom
privat och offentlig sektor som i huvudsak befinner sig i tjanste-
och omvérdnadssektorer har dock inga riktvarden att férhalla
sig till. Genom att folja upp energieffektivitet (se Figur 13) for fler
branscher kan varje hyresgést koppla den anvidnda energin till
sin egen verksamhet. For verksamheter som inte bedriver
tillverkning relateras energianvindningen med fordel till de
intakter (foretag) eller den omslutning (offentliga verksamheter)
som genereras under dret. P4 sd sdtt sdtter inte tekniska
forbattringar sd som optimerade driftstider, mer energisndla
datorer och belysning, sjdlvsldckande lampor, farre utskrifter
osv. inte en grédns for hur langt forbattringsarbetet kan fortga.

Figur 13. Utvecklingsindikatorn energieffektivitet?

0 EE = Energieffektivitet (SEK*/kWh)
EE = ﬁ o = 0ut"13ut (tex. intikter anta{ kunder
betjinade eller hanterade drenden)
XE = Total energianvdndning
AEE = EE; — EE;_4 AEE = Skillnad i energieffektivitet (%) mellan

tidpunkt t och t-1 (forslagsvis mellan tvd
olika ar ).

Genom att istéllet relatera energiforbrukningen till det som hyres-
gdstens verksamhet genererar elimineras begransningarna i fastig-
hetens tekniska beskaffenhet. Energieffektivitet relaterar dess-
utom direkt till Sveriges intensitetsmdl som utvdrderar den
nationella energianviandningen med “hénsyn till den faktiska
ekonomiska utvecklingen”3. Det finns ddrmed stora pedagogiska
fordelar med att diskutera energieffektivitet med hyresgéasten.
Det svenska intensitetsmalet har definierats som att ”den
svenska energiintensiteten, métt som tillférd energi per BNP-
enhet (fasta priser), [skall] vara minst 20 procent ldgre dr 2020 &n
ar 2008”4. Intresserade foretag och organisationer med energi-
data fran 2008 skulle ddrmed kunna kontrollera om de har haft
en energi- och verksamhetsutveckling som motsvarar det nation-
ella intensitetsmadlet. For att kunna berdkna energieffektiviteten
for mindre kontor och lokaler i byggnader med manga hyres-
gaster kravs dock en Omsesidig transparens och utbyte av
energidata for att kunna goéra en arlig uppfdljning. Det dr dven
mer intressant ndr foretag och organisationer i samma byggnad kan
gora jamforelser. I brist pa detaljerad data fran olika verksamheter
kan de drliga nationella energistatistikuppgifterna fran Energi-
myndigheten och SCB anvéndas. STIL-projektet samt de paga-
ende BELOK studierna generar ocksd data som boér ge mdjlig-
heter till schabloner innan en mer omfattande nationell energi-
effektivitetsstatistik for sma och mellanstora foretag och tjanste-
organisationer skapats.

Att infora energieffektivitet som en del av t.ex. grona hyres-
avtal krdver en okad dialog mellan hyresvérd och hyresgist men
det ger goda mojligheter till att 6ka hyresgédstens engagemang
och fordjupa relationen hyresvird-hyresgédst. Energieffektivitet



ar darfor en tydlig komponent i en héllbar affarslogik ddr denna
dialog bade medger en differentiering mot andra hyresvardar
och en mojlighet att ldra sig nytt genom relationen till hyres-
gasten och ddrmed en grund for att utveckla nya innovativa
hallbara 16sningar som dr till nytta for hyresgésterna.

Synliggora och producera energi. D& energi varit i fokus i
detta projekt har det resulterat i flera nyckeltal och indikatorer.
De tv4 sista funna aspekterna som 6kar i relevans dr hyresgdstens
mojlighet att ldra sig mer om energianvindning och produktion genom
att (a) 1 realtid se energianvindningen och (b) ha tillgdng till lokalt
producerad energi.

Det har under de senaste aren pagdtt intensiv forskning om
hur kontinuerlig redovisning av energianvdandningen — genom
displayer, hemsidor, “appar’ och ’‘gamification’ stimulerar ett
energibesparingsbeteende!. Aven om resultaten varierat s kan
vi férvinta oss att de fastighetsinformationssystem som utveck-
las ror sig mot realtidsavldsning och en hog grad av central
styrning. Genom de driftsdatabaser som skapas dr steget inte lingt till
att hyresgisterna kan erbjudas en realtidspresentation av sin energi-
forbrukning, nagot t.ex. Humlegdrden fastigheter gjort for sina
hyresgéster?. Vi har i detta projekt inte identifierat skillnader
mellan olika satt att redovisa energiférbrukning utan foresldr en
generell mirkning som vi tentativt bendmnt energidisplay. En
sddan markning skulle i framtiden kunna klassificeras (t.ex.

brons, silver, guld) beroende pa:

*  Intervall (mdnadsvis, dagligen, realtid),

*  Tithet (per byggnad, hyresgést, anvdndare),

*  Tillginglighet (online / webb, display, mobil),

*  Interaktivitet (standard eller personaliserad rapportering) och

+  Integration (fristdende eller med APler for integrering med andra
system).

Som det framgar av hyresgaststyp A i Figur 11 sa anser cirka var
tredje hyresgdst att det dr mycket intressant att fi information om sin
energiforbrukning. Det finns dock dven ett visst intresse hos hyres-
gaststyp B, och vi kan forvanta oss att detta kan 6ka om hyres-
gdsterna far tillgdng till sin energianvandning via displayer och
appar samt om dessa genererar information till deras miljéredo-
visningar. Genom den senare funktionen finns en tydlig kost-
nadsbesparingspotential, och genom att energianvindningen fir en
framtridande (inkl. visuell) roll i fastigheten bidrar den dven till en
forstirkt hyresvirdsprofilering och ddrigenom differentiering.

En annan energiaspekt som avhandlades var fastigheter
med egen energiproduktion — ndgot som forviantas oka enligt
forskning om ’‘smart cities’®>. Som tidigare ndmnts tyckte var
fjarde hyresgést att egen energiproduktion var intressant, men
det kan i dagsldget vara svart att se affirsnyttan i relationen med
den enskilda hyresgdsten. I framtiden finns dock majlighet till
positiv differentiering genom att forse byggnaden (eller annan yta som
kopplas till fastigheten) med lokal energiproduktion (som t.ex. solel). I
projektet beskrev t.ex. fastighetsbolaget Wallenstam hur de
genom energiféretaget Svensk NaturEnergi som producerar el
genom vindkraft kan erbjuda sina hyresgéster gron el.

For ett hogt hyresgdstengagemang skulle en mgjlighet att
vara med och finansiera sin egen elproduktion kunna vara av
intresse (sd som bostadsrittsdgare dger en andel av en bostads-
rattsférening). Projektet hann ej dock ej utreda denna intressanta
mojlighet s& i nuliget dr energiproduktion en utvecklingsindikator
som anger i vilken omfattning (dvs. andel av anvind energi) hyres-
giisten erbjuds energi frin hyresviirdens egen energiproduktion.



Peak demand. Sverige stdr tillsammans med andra tekniskt
utvecklade ldnder infor en elndtsutmaning som brukar disku-
teras med begrepp som “peak demand’ och ‘peak power’. Det
som avses dr den stegrande 6kningen av momentant hoga effekt-
uttag i de svenska kraft- och elniten, ett problem som férvintas
oka @nnu mer pga. orsaker som fler eldrivna bilar, utvecklingen
av solel och 6vergédngen till ‘smart grid” tekniker. Som exempel
har Marknadsinspektionen foreslagit att det framgent kommer
behovas nya affarsmodeller och en elmarknadshubb’, dels for att
oka tillgdngen till information om el som morgondagens
elhandel och elanvindning kommer att krdva, dels hantera
morgondagens energiproduktion och -konsumtion. Utmaningen
med peak (power) demand belystes endast fragmentariskt i projektets
workshop, kanske for att problemet inte dnnu har aktualiserats for de
som deltog. Givet pdgdende forskning om olika satt att styra kraft-
och elniten?, olika batterilgsningar for fastigheter® samt energi-
foretagens padgdende arbete med att hitta 16sningar p4 de fram-
tida utmaningarna undersokte enkiten vilka losningar hyresgisterna
foredrog.

Peak demand &r ett problemomrdde som kan vara svar att
sdtta sig in i varfor detta var enkétens lidngsta frdga (se Figur 14).
De svarsalternativ som hyresgasten erbjods var att:

* inte genomfora nagon atgird (hyresgésten vill ha en ekonomisk
16sning; dvs. dr beredda att betala mer),

* investera i tekniska l6sningar,

* anpassa verksamheten,

* acceptera forsamring av komfort samt

+ lata hyresvérden infora tvingande atgérder.

Figur 14. Resultatet av fragan om 'peak demand’

Fragan som stalldes var: Vissa tror att det ar effekttopparna, dvs. nér vi gér av med
mycket el pa en gang (sé kallad "peak demand”), som blir den framtida utmaningen
Snarare &n att vi gér av med mycket energi éver dygnets alla timmar. Om det blir sa
férvéntas elen att kosta mer vid sadana toppar. | sa fall férvéntas fast pris bli mycket
dyrare och den rérliga kostnaden variera mer éver dygnet. Vid ett sadans scenario,
vilket av foljande alternativ passar bast in pa hur din organisation hanterar en sadan
energiutmaning?

Respondenternas svarsalternativ Antal Andel
Ingen atgérd: vi bibehaller nuvarande aktiviteter 269 49,7%
och betalar den forhojda elkostnaden

" 4
Vi dnskar investera i teknik som kan férdela var 143 26,4%
. energianvandning sa att det blir ett jamt

‘ ' effektuttag dver dygnet for att mildra effekten
av for tillfallet dyrare el.

Vi genomfor féréndringar i vart arbete sa att 76 14,0%
elanvandningen sker under tidpunkter éver

{ ' dygnet dar det inte foreligger risk for stor
anvandning da elen ar som dyrast.

Vi minskar elférbrukningen och accepterar 40 7,4%
viss férsdmring av var komfort (t.ex. lagre

@ temperatur och minskad belysning) da
manga anvander el samtidigt

Vi vill att hyresvérden infér tvingande regler 13 2,4%
4  (t.ex. forbud) for hyresgaster med hog
koncentrerad elférbrukning.

Som det framgar av Figur 14 sd anger hilften av hyresgisterna att
de foredrar att betala det higre pris som peak demand ger och en
fidirdedel onskar teknik som reducerar effekttopparna. Det var endast
en mindre andel som kunde tdnka sig fordndra sin verksamhets
processer (14%) och dnnu farre som kan acceptera ldgre komfort.
Enkiitens resultat indikerar didrmed att hyresvirden inte bor ta en
kontrollerande roll i denna process utan en radgivande roll.



Vatten

Vatten beskrevs av samtliga hyresgéstdeltagare som viktigt, men
de beskrev dven att vatten dr en relativt billig resurs idag som
tyvarr kommer langt ner pd agendan. Nyhetsrapportering om
laga grundvattennivaer och antal 6kade fall av vdldsam neder-
bord ndmndes vid flera tillfillen och bade hyresvirds- och
hyresgéstsdeltagare patalade att vatten sillan far utrymme deras
gemensamma samtal. Detta matchades ocksd av resultatet pa
enkdten dér frdgor som kopplades till vatten hade relativt laga
medelvarden.

b Aspekt Medel Std Dev
x“\j’, Dusch-/omkladningsrum 3,6 1,2
- Toalettanvisningar 3,0 1,3
Tabell 10. Matning vattenanvandning 2,8 1,3
Medelvarden ’vatten’ Kolsyrat vatten pa kran 2,2 1,3

Tillgang till duschar och omklddningsrum rankades relativt hogt
(se Tabell 10) och vid en klusteranalys framgér att cirka tva av
tre hyresgéaster ser det som vardefullt (se Figur 15). Det &r dock
endast hyresgasttyp A som vill ha information om sin vatten-
anvandning samt har ett generellt hogt intresse for frdgor om
vatten. Utifrdn studiens resultat kan vatten i dagsldget inte ses
som en fraga dar hyresvirden kan uppna kostnadsférdelar, ej
heller sdrskilja sig (differentiering) fran andra hyresvardar.
Insatser géllande vatten kommer darfor initialt troligtvis bygga
pa altruistiska motiv och férhoppningsvis leda till en foérhojd
kunskapsniva infor framtida utmaningar.

I relationen hyresvird-hyresgist kan vatten ha en tydlig pedagogisk
funktion, dir vatten dr ett bra medel for att arbeta med resurs-
uppfoljning och forbittrad resurshantering. Vatten dr ddrmed en
viktig komponent i den héllbara fastigheten, dven om den
kortsiktiga vinsten dr i form av kunskap snarare &n pengar.
Under projektets gdng diskuterades &dven virtuellt vatten,
dvs. det vatten som gar at for att producera en produkt. Detta &r
ett bra sitt att f6lja upp miljobelastning och det har bland annat
forskats virtuellt vatten nir det géller byggnation!. Det var dock
inte en aspekt i hyresgasternas workshops och kom darfor e
med som en av indikatorerna. Det dr dock en faktor att ha med i
vidareutvecklingen av andra nyckeltal framgent.

Vattenforbrukning. Det forsta steget blir att folja upp vattenfor-
brukningen Gver tid; bade vad géller hyresgdstens egna 6kning
eller minskning samt relativt andra i byggnaden. For att f4 en
forstdelse for hur organisationen anvidnder sitt vatten kan

Figur 15. Identifierade hyresgastkluster 'vatten’
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Hyresgast A Hyresgast B Hyresgast C
[39%] [37%] [24%)]

Dusch-/omkladningsrum
Toalettanvisningar
Matning vattenanvandning

Kolsyrat vatten pa kran



Svenskt Vattens angivelser av vattenanvandning (2017 var det
140 liter per person uppdelat pa ungefdar 60 liter f6r personlig
hygien, 30 liter for toalettspolning, 15 liter for disk, 15 liter for
tvatt, 10 liter f6r mat och dryck samt 10 liter till Gvrigt). Vatten
f6ljs med fordel upp arsvis (enhet kubikliter/ar) déar bade kall-
och varmvatten bor médtas. Mer om det senare nedan givet
energibehovet f6r varmvatten.

Energiforbrukning?©. Forutom att vatten &dr en begransad
resurs som maste hushdllas med, kridver varmvatten ett tillskott
av energi. Detta giller dels det varmvatten som tappas upp, dels
den energi som anvinds for varmvattencirkulationen (VVC) s
att brukaren inte skall fa vinta for lange pd att vattnet i kranen
blir varmt. Denna energianvandning har pétalats i avsnittet om
energi, men relateras dven till diskussionen om vatten. Har &r
det dven virt att ndimna sentida innovationer som reducerar
behovet av VVC, s som t.ex. tekniska 16sningar likt foretaget
3eFlows (www.3eflow.com) system dér roren stir tomma tills
brukaren vill ha varmvatten; d4 pumpas det upp inom ndgra
sekunder. Detta innebdr dels att det inte spolas bort onddigt
vatten pga. att brukaren véantar pa viarmen och att vattnet som
kommer ur kran dr varmt pa en gang.

Spillvattenhanteringskvalité. En annan intressant utveckling
som sker kring fastigheter dr kopplat till spillvattnet. Det &r
oftast inte tillgdng till vatten som ger de stora utmaningarna i
Sverige, snarare hur vattnet hanteras och det som — via véra
reningsverk — flyter ut i sjdar och vattendrag. Genom att
hyresvarden och hyresgasten lyfter fragan om spillvatten som en
resurs kan (a) hyresgésterna se 6ver vilka dmnen och kemikalier de
genererar samt informeras om hur dessa hanteras i avloppsnitet,

(b) avloppsskydd och andra tekniska 16sningar som lindrar skador
vid skyfall, samt (c) energidtervinning genom spillvattendter-
vinning diskuteras. Genom att fokusera spillvatten som resurs
foljer automatiskt ett cirkulédrt tdinkande, ndgot som gagnar bade
hyresviard och hyresgdst samt kan guida det gemensamma
hallbarhetsarbetet. Vatten far pa sa sétt bade ett praktiskt varde
och ett starkt symboliskt varde.

Kranmarkning. Utéver de tidigare indikatorerna och nyckel-
talen sd har utvecklingen av mairkningen “kranmarkt” lyft
problematiken med hanteringen av vatten pa flaska. Den stora
belastningen med vatten pd flaska ar transporterna, dér (férutom
att vara mycket dyrare) flaskvatten innebédr en méarkbar miljo-
paverkan. Genom att installera kranvatten med extra kyla eller
kolsyrepatron samt forse hyresgidsterna med karaffer har olika
organisationer 6vergett flaskvatten. Atgarden har foljts av en
markning — kranmarkt (se Figur 9).
En kranmérkning av en fastighet
innebdr att alla hyresgéster gar
med pd att Gverge flaskvatten
och bara anvidnda det vatten de
far fran kranen. En sddan insats
uppmuntrar till dialog och

bidrar till differentiering.

ett sddant projekt lanseras med
fordel pa gemensamma hyres-
gdststréffar. Det dr en liten insats
med stor paverkan, bdde pa miljo
och méanniskors vélbefinnande

da alla kan bidra.

Figur 16. Svenskt Vattens kranmarktsymbol



Avfall

Nér vi under projektet diskuterade olika syn pa hallbarhet var
det tydligt att sopor och avfall var en tydlig aspekt av respondent-
ernas syn pd vad hallbarhet &r. Det identifierade omradet avfall
géller allt fran spill och kassation som genereras nér hyresgasten
onskar en ombyggnation eller renovering, dteranvdndning av
kontorsmdbler och andra inventarier till daglig hantering av
kontors- och matavfall.

Givet att studien haft en framatriktad karaktdr — vad kan vi
gora med inte bara dagens utan dven morgondagens teknik — sa
undersoktes hyresgédsternas intresse av att f6lja upp hur mycket
avfall de hade av olika fraktioner. Detta visade sig under work-
shops vara mycket intressant for den enskilda hyresgésten som
antingen genererade mycket avfall av en viss sort alternativt
forviantade sig ett utokat producentansvar. Som det framgdr av
Tabell 11 sd var detta av begransat intresse for de flesta hyres-
gaster (medelvirde 2,7). I workshopdiskussioner har det &ven
framkommit att bdde hyresvirden och hyresgisten forvintas folja ett
mer cirkulirt tinkande framgent, men det matchas ej av enkiitens friga
om villigheten att utbyta kontorsmobler och andra inventarier.

pes Aspekt Medel Std Dev
' ‘ Sopsortering 4,2 1,1
-_"}"‘ Samordnad avfallshantering 3,2 1,4
Matning avfallsfraktioner 2,7 1,3
Tabell 11. Kompost 2,6 1,4
Medelvarden ’avfall’ Utbyte av kontorsmdbler/inventarier 2,1 1,2

Figur 17. Identifierade hyresgastkluster "avfall’
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Vid en klusteranalys (Figur 17) framkommer dock att hyres-
gaststyp A — som stér for cirka en tredjedel av hyresgédsterna — &r
intresserad av avfallsfrdgan. I storstadsomrddena &r det dven ett
problem att sopor och avfall hanteras av flera olika foretag och
organisationer. Detta ses dels som ett stbrande moment, manga
lastbilar kommer vid olika tillfdllen; dels dr det en miljofrdga,
transporter pdverkar miljon genom forbréanning av fossila
brénslen, oljud, avgaser osv. Det finns dirfor fordelar nir hyres-
gdsterna i en fastighet kan fi samordnad sop- och avfallshantering.
Detta kan ddrmed med fordel integreras i hallbarhetsdialogen
med hyresgésten. De nyckeltal som ddrmed &r aktuella nédr det
géller avfall och sopor &r i fortldpande forvaltning avfallsfraktion
per hyresgist och avfallssamordning, samt vid ombyggnation och
renovering dteranvindningsgrad.

Hyresgast C



Avfallsfraktion. Det forsta nyckeltalet har bendmnts avfalls-
fraktion och detta bor mitas 6ver tid (t.ex. drsvis) samt kan foljas
upp per hyresgiast eller per anstdlld beroende pa verksambhet.
Under studien har det kommit fram att en god sop- och avfalls-
hantering kraver spdrbarhet samt rena fraktionerna (dvs. att ratt
saker lamnas pd ratt plats och inte blandas). Vi ser i forlang-
ningen att bade sopor (dvs. det vi dagligdags slanger for att
senare eldas, generera naturgas, eller liggas i komposter) och
annat avfall (t.ex. plast, papper, glas, elektronik) bér métas och
foljas upp drsvis d@ven om dagliga sopor kan hanteras av en aktor
och 6vrigt avfall av en annan aktor.

Genomférda workshops har visat att sop- och avfallsfrdgan
ar komplicerad trots att den intuitivt kdnns elementdr. Kunskap
om avfall, cirkuldrt tdnkande, samt en monopolsituation for
sopor forsvdrar en integrerad hantering av avfallet. Milet bor
vara att oka spdrbarheten samt dtervinningsgraden; hur mycket av vad
slinger varje hyresgist och finns det problem (dvs. dr det nigon
hyresgédst som inte skoter sin avfallshantering)? Huvudmalet
med resultatindikatorn avfallsfraktion &r att bade hyresvédrden
och hyresgidsten skall fa en insikt i hur mycket avfall och sopor
de genererar, vad dessa fraktioner gar till (energigenerering,
atervinning eller destruktion), samt vilken forbattringspotential
det finns.

Avfallssamordning. I samband med en 6kad forstdelse for det
avfall som genereras i verksamheten blir dven processindikatorn
avfallssamordning aktuell. Hur hanteras sopor och avfall; hur
mycket transporter krdaver de? Genom att arbeta med rutinerna
kring sop- och avfallshantering samt ordna sa att detta i storsta

mojliga grad samordnas kan transporter med medfoljande
bransleforbrukning, utsldpp och stérningar minskas. Foretag
som t.ex. Returab har som afférsidé att ta hand om storre delen
av en fastighets avfall samt att arbeta for en 6kad atervinnings-
grad, men utgdngspunkten dr ofta en proaktiv hyresviard. I detta
héllbarhetsarbete far hyresvarden rollen som en koordinator och
mellanhand dér en stdende huvudfraga ar; hur kan vi forbéttra
och underlitta din vardag som var hyresgast. Nir det giller avfall
kommer hyresvirden med storsta sannolikhet att fd vara linken mellan
hyresgiisten och ett tredjepartsforetag. De utforda tjinsterna kan med
fordel dels forse den enskilda hyresgisten med information om sopor-
och avfall, dels erbjuda hyresvirden aggregerad information om hela
fastigheten for anvindning i dennes miljostyrsystem och for framtida
hyresgiistdialoger.

Ateranvandningsgrad. Det sista nyckeltalet tervinningsgrad
har en begransad anvandning givet att det relaterar till ombyggna-
tioner och renoveringar av lokaler. Under projektet, och i enkitens
resultat, framgar att hyresgédster prioriterar att lokalerna skall
vara anpassade for dem samt stdrka deras profil och varumarke.
I de anpassningar som gors for hyresgister kasseras darfor
mdnga ganger byggnadsdetaljer och material som har lang
kvarvarande teknisk livslangd. Det kan i dialogen med en ny
hyresgist vara virt att sitta en resultatindikator dver hur mycket av
det material som pd ndgot sitt flyttas, avligsnas eller dndras som
dteranvinds — i den aktuella byggnaden eller i annan byggnad — for att
oka forstdelsen for resursitgingen. Aven detta kraver ofta stod av
tredjepart dér t.ex. Ekobygg-portalen kan ge information om hur
foretag och organisationer kan g tillvaga.



Lokaliseringen av kontor och lokaler kommer ofta fram som den
viktigaste faktorn vid val av hyresvérd — en logisk utgdngspunkt
d4d varje foretag och organisation dr beroende av att dess
anstdllda och andra partners kan komma till och fran fastig-
heten. Vil pd plats skall dessa aktorer &ven kunna utféra sina
uppgifter pa ett enkelt sitt. Alla dessa faktorer fdngas av det
identifierade omrddet infrastruktur som dels berér de anvianda
teknikerna for information och kommunikation (dvs. dr nira
besliktad med det forsta identifierade omradet), dels beror den
fysiska beskaffenheten sa att det ar ldtt att rora sig utanfor och i
fastigheten samt att de stod som behovs for en effektiv anvand-
ning av fastigheten finns tillgénglig for hyresgasten.

God logistik 4,2 1,1
N Cykelparkering 3,8 1,3
Bilparkering 3,7 1,4
Moderna hissar 3,6 1,3
Centralt belagna trappor 3,5 1,2
Elbilsparkering 3,1 1,4
Integration med omradet 2,8 1,3
Multi-anvandning 2,5 1,3
Delad teknologi 2,2 1,2
Delade utrymmen 2,1 1,2
Andra kan anvanda lokalerna 1,7 1,1

For att utreda hyresgésternas intresse for infrastruktur sa
stdlldes dels en generell frdga om ‘god logistik’ vilket senare
delades upp i mer detaljerade fragor om olika former av parker-
ingar, trappor och hissar, att lata flera utnyttja fastighetens
utrymmen, dela teknologi osv. Som det framgdr av Tabell 12 sa
har parkeringsfragan ett hogre medelviarde (cykel 3,8; bil 3,7) dn
manga tidigare fradgor. Att upplita lokalerna si att andra kan
anvinda dem utanfor kontors- eller oppettider var dock inte populiirt
(medelviirde 1,7), inte heller att dela utrymmen (2,1) eller teknik (2,2).
Vi frdgade d@ven om att anvdnda utrymmen for olika aktiviteter;
ndgot som byggde pa att projektdeltagare bl.a. ndmnde skol-
matsalar som numer anvands till olika aktiviteter 6ver dygnet,
och detta hade ett marginellt storre intresse (2,5).

Vid en analys av huruvida olika infrastrukturfragor hade en
starkare koppling till olika hyresgdster analyserades om det
fanns en mer framtrddande relation mellan en specifik grupp
hyresgaster och infrastrukturfrdgor, bland annat genom att
relatera respondenternas egna miljoarbete till t.ex. frdgor om
cykelparkering och elbilparkering men inget starkare samband
hittades. Det visade sig dock att hyresgésterna till privata
hyresvirdar hade ett hogre medelvirde &n offentliga hyres-
vdrdars hyresgéster pa samtliga fragor nedan utom nér det
gdllde att ldta andra anvdnda lokalerna dér de var lagre. Frdgor
som dr kopplade till omrddet infrastruktur verkar dirfor ha mer
betydelse for privata hyresvirdar, dven om de bara uppvisade nigot
hogre medelvirden dn de offentliga hyresvirdarnas hyresgister.

Vid en klusteranalys (hyresgésttyper A-C) av dessa fragor
starks uppfattningen om att hyresgaster generellt vill se sin
lokalyta som sin egen organisations egna (se Figur 18).



Som det framgdr av figuren nedan sd har uppat en tredjedel
intresse av de flesta fragor som klassificerades som infrastruktur.
Aven hyresgéststyp B hade intresse for ett antal omraden,
medan hyresgaststyp C verkar ointresserad for sd gott som
samtliga omrdden. De workshops som gavs och de frigor som
besvarade om infrastruktur gav dirmed en svag ledning i vad som bor
prioriteras varfor pagdende ‘smart cities’ forskning granskades.
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God logistik L
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lokalerna

Stockholms Stad rdknas som en ’smart
city’! och inom sddan forskning berors teknik for hantering av
transporter och parkeringar. Vi har bertrt samordning under
omrddet avfall, och det samma giller leveranser, besokande
kunder osv. Modern teknik stéder parkeringsautomation, dvs. en
dynamisk tilldelning av parkeringsplatser (t.ex. via en "app’, se
citat nedan?); ndgot som dels underléttar for de bestckande och
dels innebdr att det tar ldngre tid innan en parkeringsplats
upplevs som fullbokad (genom digital guidning). Detta kan dels
utgora en markning, dels en utvecklingsindikator.

"linternet of Things] devices can assist in interconnecting various aspects of “C 0
transportation systems (vehicles, infrastructure, drivers, roads, etc.) in terms of integra-
ting communication, management, control, and information processing units across
such systems, which results in smart traffic control, road assistance and safety, smart
parking, logistic and fleet management, vehicle control, and toll collection systems”

Det pagdr dven forsok med att
presentera och visualisera de transportsatt som finns tillgdngliga
kring en fastighet i realtid. Thomas Friedman® beskrev de
tekniska framgéngarna i termer av ‘informing’ och ’‘gadgets’,
dvs. var anvandning av tjanster som Google Maps och bérbar
teknik som medger omedelbart stod. Genom att dven erbjuda
sddan dynamisk information pa t.ex. signage-skdrmar och via
digitala meddelanden kan hyresgésten fa transportmedelinforma-
tion, dvs. tips om eventuella trafikavbrott, optimal tid att dka
hem, osv.

Slutligen dr multi-use en utvecklingsindikator som
bygger pa om hyresgistens lokaler anviands optimalt. Multi-use
ar relaterat till den tidigare utvecklingsindikatorn ytvakans men
fokuserar om lokalernas ytor kan anvandas till olika aktiviteter,
dvs. kan lokalerna anvéndas for olika aktiviteter over tid?



Well-being

Det sista identifierade omradet har vi bendmnt well-being (ung.
‘vilmdende’) som é&r ett identifierat prioriterat tema inom
tjansteforskning och kanske framforallt ‘transformative service
research’ (TSR) som fokuserar hur tjanster som bygger pa socialt
ansvarstagande kan forbattra samhillet'. Flera av de faktorer
som ndmnts inom tidigare omrdden skulle ocksd kunna platsa i
denna kategori.

Hyresvdrdarna satte frdgan om kemikalier i byggnads-
material och lokaler hogt. Enkédten undersokte darfor denna
fraga som fick ett forvanansvart lagt varde (se Tabell 13). Kanske
beror det pa att hyresgdsterna forutsdtter att hyresvdrden
hanterar dessa fragor och att rddande gransvarden inte uppnas.
Enkéten innehdll dven fragor om fastigheten skulle upprétthalla
kulturvirden och vid en granskning av svaren var det en tydlig
skillnad mellan hyresgédsterna till de offentliga hyresvardarna
(medelvérde 4,0) och till de privata hyresvédrdarna (3,1). Vid en
granskning av de olika hyresgéststyperna (Figur 19) framgér

Aspekt Medel Std Dev
@ Uppratthalla kulturvarden 34 1,5
Qﬂ) Kemikaliesmarta material 3,2 1,3
Nara gronomraden 3,1 1,2
Utrymme for avkoppling 2,7 1,2
Utrymme for traning 2,4 1,2
Tabell 13. Mangfald av hyresgéaster 2,1 1,2
Medelvarden 'well-being’ Yta for odling och bikupor 1,9 1,2

dock att drygt var fjarde hyresgést prioriterar frdgor som vi
definierat horandes till well-being. Mangfald av hyresgéster
hade ett 1dgt medelvirde géllande mangfald av hyresgéster och
hér var hyresgéster till offentliga hyresvardar mer ovilliga till att
ha en mangfald av hyresgaster (medelviarde 1,8) mot privata
hyresvardars hyresgéaster (2,3). Det kan tdnkas att de offentliga
hyresgésterna har en stérre grad av specialisering vilket gor det
svdrare att dela fastigheten med andra verksamheter. Well-being
framkom pé olika sitt i de genomforda aktiviteterna och bade
hyresvardar och hyresgédster patalade att fastigheter har en central
roll att fylla i bdde minniskors vilbefinnande och en hdllbar stads-
utveckling. En konkretisering av strdvan efter hallbara fastigheter
dr WELL, en ny internationell certifiering.

Figur 19. Identifierade hyresgastkluster 'well-being’
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WELL-certifiering. WELL &r en byggstandard som drivs av
International WELL Building Institute!l. En WELL-certifiering
innebdr att fastighetsdgaren arbetat for att utforma en fastighet
for brukarnas hilsa och vidlmdende och den rymmer flera
faktorer som redan beaktas inom svensk bygg- och fastighets-
industri, s& som luftkvalité, belysning och oljud. WELL inrym-
mer dock flera faktorer som normalt inte kopplats till en hyres-
vdrds ansvar sd som trdning, mat eller stress. Da ingen svensk
byggnad fanns certifierad under projektets gdng berdrde bara
diskussionerna denna form av certifiering.

Tabell 14. Oversikt WELL-certifiering’

Del (concept) Exempel pa funktioner ('features’)

Luft Luftkvalité (t.ex. partiklar och radon), rokférbud,
ventilationseffektivitet, luftfiltrering, férorenings-kontroll,
halsosamma entréer, fukthantering, deplacerande
ventilation, minimering av giftigt material och stadbarhet.

Vatten Vattenkvalité, oorganiska och organiska féroreningar,
vattenbehandling och periodisk vattenkontroll.

Halsa Frukt och grént, matallergier, mathantering,
serveringsstorlekar och 'mindful eating’.

Ljus Ljusdesign, blandningskontroll, fargkvalité, skugg- och
dimningsfunktioner samt dagsljushantering.

Traning Trappaccess och -uppmuntran, aktivitetsprogram, extern
aktivitets design, aktiv transport support (t.ex.
cykelparkering) och traningsutrustning.

Komfort ADA (accessible design standards), visuell och fysisk
ergonomi, hantering av oljud, termisk komfort, individuell
termisk reglering och stralningskomfort.

Sinne Halsomedvetenhet, integrativ design, enkater till tidigare
hyresgaster (uppfdljning), anpassningsbara utrymmen,
affarsresepolicy och ’self-monitoring’ (sensorer och
‘wearables’).

WELL bygger pa sju olika delar (‘concepts’) som i sin tur har
totalt 102 funktioner (‘features’), se Tabell 14 for en Oversikt.
WELLs totala tillimning (alla 102 funktioner) bygger pa att
brukaren ocksa &r fastighetsdgare; dvs. att maximalt 10% hyrs av
andra. Fastigheter som i huvudsak hyrs ut har lagre krav (dér
skall endast 56 av funktionerna féljas). En WELL-certifiering
kommer troligtvis att ha ett starkt symbolvarde varfor det i
huvudsak kan kopplas hallbar affdrslogik genom differentiering.
Dess svenska utveckling och tillimpning &r vél vard att f6lja.

En fastighet for alla. TSR-forskning relaterat till Well-being
utgdr ifrdn att samhallet skall vara till f6r alla ddr omradet
utOkas fran att fokusera konsumentratt, anstélldas trygghet osv.
till att omfatta alla samhallsaktorer (vilket ddarmed inkluderar
aspekter som livskvalité, diskriminering och sdkerhet). Enligt
projektet innebar omradet Well-being att fastigheten skall vara
tillgénglig for alla i samhallet. Denna fraga drivs av organisa-
tionen Funktionsritt Sverige som pd sin hemsida beskriver:

4 )
| samhallet finns olika hinder som . o
Funktionsratt

inskranker sjalvbestdmmandet och
begransar delaktigheten for personer 1

med funktionsnedsattning. Visionen Sverlge

for Funktionsratt Sverige ar ett samhalle for alla, dar alla manniskor
ar delaktiga pa lika villkor oavsett funktionsférmaga. Ett samhalle
som respekterar allas manskliga rattigheter och tillvaratar
manniskors olikheter, och darfor ar ett rikt samhalle.”

N\ J
Det identifierade omrdidet well-being har dirmed en inkluderande

innebord och Funktionsritt Sverige kan ge stod i det arbete som
kravs2.




Summering

For att ge en overblick 6ver det nyckeltal, indikatorer och
maéarkningar som kommit fram genom detta projekt samman-
fattas dessa i Tabell 15 nedan. Som det framgar av tabellen sa har
varje nyckeltal, indikator och mérkning beskrivits utifrén vilken
forvintad affirsnytta de har utifrdn de fyra aspekter som tidigare
definierats inom begreppet hdllbar affirslogik. Notera att detta &r
uppskattningar som baserats pa resultaten i enkédten, workshops
och andra forskningsresultat. Slutligen presenterar tabellen en
oversikt av vilken typ av indikator eller markning det &r.

Tabell 15.
Summering av indikatorer, nyckeltal och markningar

Kostnaden f6r att kunna genomféra dessa nyckeltal och indika-
torer kan i dagsldget vara betydande varfor det dr viktigt att
framhaélla att en hdllbar affirslogik inte enkom bygger pd att uppnd en
ekonomisk vinst, s.k. ‘return-on-investment’, dvs. fortjanst inom
oversiktlig tid for varje insats. Det handlar istdllet om att arbeta
for en langsiktig och miljomaéssig, social och ekonomiskt hallbar
relation mellan hyresvdrd och hyresgédst dér det dr lingsiktighet
som dr ledordet. Forandringar i teknologi och marknader bidrar
dven med nya tjdnster och fordndrade prisbilder, ndgot som kan
fordndra den rddande bedémningen av affarsnytta. Tekniska-
och marknadsférandringar kan med andra ord driva utveck-
lingen av vilka som utvecklas till obligatoriska indikatorer,
onskvirda indikatorer, inspirerande indikatorer och icke appli-
cerbara indikatorer!.

Afférsnytta utifrén hallbar afférslogik

Identifierat Indikator/Nyckeltal Lamplig Kostnads- Typ av nyckeltal/

Omrade enhet besparing Differentiering Innovation Altruism indikator

Kommunikation Informationsfrekvens* ganger/manad v v v v Processindikator
Kommunikationsfrekvens™ ganger/manad v vV vV Processindikator
Sammankomstfrekvens* ganger/ar v vV Va4 Processindikator
Hallbarhetsdialog % av episoder v vV v v Utvecklingsindikator
*Varje aktivitet ses som en episod

Byggnaden Forvaltningskvalité - v v Resultatindikator
Tidsvakans % vV v v v Utvecklingsindikator
Ytvakans % Navs a4 vV v Utvecklingsindikator



Tabell 15 fortsattning.
Summering av indikatorer och nyckeltal

Affarsnytta utifran hallbar affarslogik

Identifierat Indikator/Nyckeltal Lamplig Kostnads- Typ av indikator/

Omrade enhet besparing Differentiering Innovation Altruism nyckeltal

Energi EnergianvandningYTA** kWh/m2 och ar v Nyckeltal/Resultatindikator***
EnergianvandningANSTALLD=* kWh/m?2 och ar v Nyckeltal/Resultatindikator***
Energimix % férnybart vV v v Resultatindikator
Energieffektivitet Resultat/KWh vV vV v Utvecklings-/Effektindikator
Energiproduktion % av anvandning**** v v v v v Utvecklingsindikator
Energidisplay -/antal per hyresgast v vV v Markning/Strukturindikator

Vatten Vattenforbrukning (kall/varm) Kubik/ar v v v Nyckeltal/Resultatindikator
EnergiférbrukningH2© kWh/ar v v v Resultatindikator
Spillvattenhanteringskvalité % atervinning*****/- v v v vV Utvecklingsindikator/Markning
Kranmarkt - vV vV Markning

Avfall Avfallsfraktion per hyresgast kg/hyresgast och ar v N4 v Nyckeltal/Resultatindikator
Avfallssamordning - N4 vV v Markning/Utvecklingsindikator
Ateranvéndningsgrad % av avfall v v v v Utvecklingsindikator

Infrastruktur Parkeringsautomation % tillganglighet vV v v Markning/Strukturindikator
Transportmedelinformation -/resa inom .4 Minuter v N4 v Markning/Utvecklingsindikator
Multi-use % av yta v v v Utvecklingsindikator

Well-being Kemikaliesmarta lokaler % av riktvarden v v N4 Resultatindikator
WELL-certifikat - v N4 v v Markning
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Projekt KPI2030: Hallbara nyckeltal fér framtidens
fastigheter har syftat till att utveckla nya nyckeltal
som starker hyresvardens och hyresgastens dialog
om langsiktigt hallbara och energieffektiva fastigheter.
Projektet bygger pa en vetenskaplig teori, tjanste-
logik, som fokuserar vardeskapande genom resurs-
integrering mellan aktorer. Ett stort antal fastighets-
bolag samt deras hyresgaster har varit projekt-
medlemmar. Resultatet skall stddja den svenska
fastighetsbranschen i arbetet med att forbattra sina
fastigheters beskaffenhet och utnyttjande.

Denna skrift har ett vidareutvecklat resonemang utifran slutrapporten till
Energimyndighetens projekt P41842-1 som genomforts inom 1Q Samhalls-
byggnads forskningsprogram E2B2, vilket ar det storsta svenska forsknings-
program inom omradet energieffektivt byggande och boende.
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