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SAMMANFATTNING

Examensarbetets titel: Miljocertifiering av kommersiella fastigheter i Sverige - som
virdeskapare och ldngsiktig konkurrensfordel

Seminariedatum: 2014-06-04

Amne/kurs: FEKH19, Examensarbete i Strategic Management pé kandidatniva, 15 HP
Forfattare: Isak Albihn, Eric Jacobson och Emil Rydén

Handledare: Christine Blomquist

Nyckelord: Fastighetsbranschen, Miljocertifiering, Virdeskapande, Nytto-strategi,
Langsiktiga konkurrensfordelar

Syfte:  Att undersdka om miljocertifiering av kommersiella fastigheter ar
virdeskapande och ifall det kan ses som en langsiktig konkurrensfordel.

Metod: Utifran en deduktiv ansats och en kvalitativ metod gjordes nio semi-
strukturerade intervjuer med utvalda fallféretag. Datan har pa grund av uppsatsens
syfte analyserats genom ménstermatchning (Yin, 2003).

Teoretiskt perspektiv: Denna uppsats behandlar virdeskapande och langsiktiga
konkurrensfordelar. I forskningen har Porter (1985) och Brandenburger & Stuart
(1996) tagit fram varsin teori vilka har nagot skilda synvinklar pd virdeskapande.
Vidare har Barney (1991) samt Porter & Kramer (2006, 2011) utvecklat tvé teorier
med olika perspektiv pa langsiktiga konkurrensfordelar.

Empiri: Sweden Green Building Council 4r en organisation som verkar for
miljocertifiering av fastigheter 1 Sverige. Efterfragan pa miljocertifierade fastigheter
ar relativt ladg trots att miljocertifieringen medfor flera fordelar for bade
fastighetségare och hyresgister.

Slutsatser: Studien stddjer att miljocertifiering, som en del av en nytto-strategi, ar
virdeskapande bédde pa hyresmarknaden och transaktionsmarknaden. Studien stodjer
delvis argumentet att miljocertifiering kan vara en langsiktig konkurrensfordel for
fastighetsbolag.



SUMMARY

Title: Environmental certification of commercial real estate in Sweden — as a value
creator and as a sustainable competitive advantage.

Seminar date: 2014-06-04

Course: FEKH19, Degree project Undergraduate level, Strategic Management, 15
University Credits Points

Authors: Isak Albihn, Eric Jacobson and Emil Rydén
Advisor: Christine Blomquist

Key words: Real estate, environmental certification, value creation, benefit strategy,
sustainable competitive advantage

Purpose: To examine if environmental certification of commercial real estate is value
creating and if it can be seen as a sustainable competitive advantage.

Methodology: From a deductive approach and a qualitative method, nine semi-
structured interviews were made with selected case companies. The data was because
of the purpose analysed with pattern matching (Yin, 2003).

Theoretic perspectives: This paper is about value creation and sustainable competitive
advantage. Porter (1985) and Brandenburger & Stuart (1996) have developed theories
that has a little different approach to value creation. Barney (1991) and Porter &
Kramer (2006, 2011) have developed two theories that have different approaches to
sustainable competitive advantages.

Empirical foundation: Sweden Green Building Council is an organization that works
for environmental certification of real estate in Sweden. Demand for environmental
certification of real estate is relatively low even though certification leads to several
benefits for both real estate owners and tenants.

Conclusions: The study supports that environmental certification, as a part of a benefit
strategy, is value creating on both the renting market and the transaction market. The
study partially supports the argument that an environmental certification can be a
source of sustained competitive advantage.



1. INEFOAUKLION cevueeerreeeeierrennecerreneecerreseesesseseesessssessssssssessssssssssssssssssssssssssssssssssssssssssassnse 7

1.1, Praktisk bak@rund...........cccoeoiiiiiiiiiieiie ettt ettt ettt sae e b eeas 7
1.2. Teoretisk bakgrund till StUAICN ........eeviiiiiiiiiieciecieee e 8
1.2.1. VArdesSkApande................ccccueieeciuiiieeiiiiieeiiieeeeiieeesie e e tte e svea s eeae e e s ssbaeasenneeas 8
1.2.2. Langsiktiga konkurrenSfordelar................coooveivieiiesienoieseeiiesiesieeeeee e 9
1.3. Syfte och frAgestAlININGAT.......cceeiiiiiiiieeiie ettt et eeas 9
2. Litteraturgenom@ANG.........coccerveeesueessercsanesssnsssncsssissssesssssssssssssssssssssssssssssssssssssssns 10
2.1, VAIAESKAPANAE ....ooievviieiiiiiie et ettt ettt e e b e b e e te e eaee e tneenane e 10
2.1, 1. KOSINAAS-POSTLION .....ooeeeveeeeeiiiieeeiiieeeiiie e et e esiaeeeeveeeesivseesesvaeesssaeesnnssaeeas 12
2.1.2. NYIEO-PDOSTEION ....eeeeveeeeeiieeeeeieeeeeieeeeeteeeseaeeeestaeeestaaaesssaeesansseeesssaeesnnsseeenn 12
2.1.3. Adderat VAFAe...............ccccoevuiiioiiiiiiiiiiiiieee et 14
2.2. Langsiktiga Konkurrensfordelar............coooieiieiieiiiiiiiie ettt 16
22010 VRIS oottt ettt ettt ettt ettt ettt ente et 16
2.2.2. SHATEA VAIUE ...ttt s 17
B T 11110111 =) 111U 19
3e MELOA ...ceneeeiennriinnnccinnnensnnnessannesssseessssecssssscsssssssssssssssesssssessssssssssesssssnssssssssssssssssases 19
3.1. Forskningsdesign o0ch val av ansats...........ccceecueeiiriiiiiieeie ettt 19
3.1.1. Kritik mot kvalitativ forSkningSmetod................cccoccuveeueecievcieioieiiiaiieeeeeeeens 20
B2 UTVAL .ttt et e h et b e e h e s be e s bt e e bt e e bt e e beeenabee e 20
3.2.1. FaSHGREISDOIAG .........eooiiiiieiieie ettt ettt 22
3.2.2. BYGEIOFCIAG .....eeeeeeeeeeeee ettt ettt ettt ettt ettt ettt enteenneens 22
3.2.3. INIFESSCRICT ..ottt ettt ettt et ettt et et e st e e s 23
3.3, DatainSaAMIING . .......eoiieiieieeie ettt ettt ettt ettt ettt ettt et e enteebe e beebeenteenteenteen 24
3.4, DAtAQNALYS ...oocuviiiiiietie ettt ettt e et e e etb e e etae e tae e st e e ebeeebeeeteeeteeenraeenaraenns 24
3.5, TIlIVAZAGANGSSALL ......eeeuiieiieiieeie ettt ettt te et et et e et eeateeabeenbeenteenteenseeaseenbeenseenseenseenseens 24
3.6. Kritik mot genomfOrandet...........ceevuiiiiieiiieiieeie ettt ettt ettt ens 27
3.7. Validitet 0ch ReIIabIlItet.........ccuiiiiiiieiieii ettt e 28
T2 ) 111 1) ) o (PPN 30
4.1. Miljocertifiering av fastigheter och tidigare forskning ............ccooceeveevienienienienieneeene 30
4.1.1. Sweden Green Building Council (SGBC) .......cccceuvveieiviiiniianiiiieeeeeeee e 30
4.1.2. Ekonomiska incitament att miljocertifiera fastigheter ............c..ccocveecvencvennnnn. 32
4.2. Kommentarer fran nio personer inom fastighetsbranschen..............cccccooeviviiiiciiininennn. 33
4.2.1. Miljocertifieringens virdeskapande som en nytto-Strategi................cceeeueun. 33
4.2.2. Miljocertifiering som langsiktig konkurrensfordel ................cccocovvvvvevcvnncnannnns 40
50 ANALYS uuuiiiiniiiiniiisniicnnnicintecsttisiniessstessstssssttsssstssssstssssstssssstsssssssssssassssssssssseses 44
5.1. Miljocertifieringens virdeskapande som en nytto-strategi..........cceceevveeeenvereeseeseennenne 45
S5.1.1. TransaktionSmarknaden...............cccccoceevveeiiiiieeiiiiiieiieest ettt 45
5.1.2. HYFeSMArkNAAEN .............coeeceeeeeciiiieeciie ettt eettee e evee e estaeeeetvaeesnaaeeenes 47
5.1.3. Transaktions- och hyresmarknaden .................ccocoeeevueieeeciieecciieeeecieeeeecieeeeens 49
5.2. Miljocertifiering som langsiktig konkurrensfordel ............ccoooiviiiiiiniiiniiniiicec e 49
2010 VRIS ettt ettt et et ettt et te e 50
5.2.2. ShAred VAIUE. ..........cc.eooviiiiiiiiiiieit ettt e 52
6. Slutsatser 0Ch diSKUSSION c...cccevueeicreriiiniinieicisneicssnneisssnecsssnecsssnessseesssseessssecssssenes 53
6.1, STULSALS....eeiiieieiieetee ettt e ettt e e bt ettt e b bt e sht e st e e st e e eabee e beeeabeeenabeenns 54
6.2, DISKUSSION ..eeuitieiiieetieetie ettt ettt sttt e et e et e e sbt e e sateesbteessteesabeesabeesabeeenbeesabeeennseenns 54
6.3. Forslag till vidare fOrSKNING ........c.cccuiiiiieiiieiiieit ettt ettt et e 55
7. Referenslista c.cuueccnceeicisricisneinisnnininncnsnncssnncsssnecssssesssssesssssssssssesssssesssssssssesssssssses 57
7.1. Akademisk litteratur, rapporter och artiklar............ccoooeeiieiieiieiiie e 57
7.2, EIEKLTONISKA .....eiiiieiiieie ettt ettt ettt et et ettt et eeabe et e et enteenteenteen 58
7.3, MUNEIZA KALLOT ...ttt ettt ettt et et e et e et e et e b e enseenseenneens 60

8. BIlAGOK .uuuerineiiiniiicniiinniicsneccntnicsnnnessnsiessssicssssisssssesssssssssstesssstesssssssssassssassasssenes 61



8.1. Bilaga 1. Appendix- ord och definition..........cccecueeiieiiieiiiiiiiie e 61

B 1. OFALISTA .ottt ettt ettt ettt et 61
8. 1.2, FFASOT .ottt ettt ettt et ettt et ettt n 62
8.1.3. DEfINILIONEE ...ttt e et e e tae e are e s veeeaeeenrae s 63
8.2 BIlAZA 28ttt st e et e ettt enteentesate e enes 64
8.3 BlAZA 2Dttt sttt et ent e entesateenaeenes 66

B4, BIlAZA 2C .eiuiiiiiieiit ettt sttt e et nt e e nteeaeesateeneeenes 68



1. INTRODUKTION

1.1. Praktisk bakgrund

Fastigheter har stor inverkan pd miljon trots det finns relativt fa
miljocertifierade kommersiella fastigheter 1 Sverige idag. Klimatforandringar har fétt
storre fokus under de senaste aren, bade bland foretag och den breda allménheten. I
Sverige borjade miljofordndringar att fi storre uppmérksamhet under mitten av 90-
talet ndr en gron vag skoljde over landet. Ett exempel pa detta var Miljopartiets
resultat 1 EU-valet 1995 da partiet fick hela 17,2 procent av rdsterna (Stiernstedt &
Wijnbladh, 2010). I 2014 ars EU-val fick partiet 15,3 procent av rosterna (SVT,
2014). Idag dr Stockholm en internationellt erkédnd milj6-stad och utndmndes dven till
Europas forsta miljohuvudstad. Nya miljostadsdelar som Hammarby sjostad och
Norra Djurgirdsbron inspirerar politiker och byggherrar frdn vérldens alla horn
(Nordin & Ankersjo, 2013). Det dr dock inte bara nybyggnationer av fastigheter som
paverkar miljon. Globalt sett star fastigheters energianvidndning for cirka 40 procent
av den totala energianvindningen (Bondareva, 2005: 12). Enligt FN:s klimatorgan
finns det stora mojligheter att forbdttra bestdende fastigheter och pd s sitt minska
fastigheternas energikonsumtion och koldioxidutslipp (Hagart & Knoepfel, 2008: 2).
I Sverige star fastigheter for 14 procent av landets totala koldioxidutslépp
(Naturvérdsverket, 2012). Ett sétt att sékerstdlla fastigheten som ett miljovanligare
alternativ dr genom att miljocertifiera fastigheten. Den ej vinstdrivande
organisationen Sweden  Green  Building Council (SGBC) driver
miljocertifieringsfrdgan 1 Sverige didr de arbetar med miljocertifieringarna;
Miljobyggnad, EU Green Building, BREEAM-SE och LEED (Sweden Green

Building Council, 2014a).



Fastighetsbranschen &r langsiktig och for att fa fart pd miljocertifieringarna 1
Sverige kriavs ekonomiska incitament sdsom minskade avgifter vilket gor att det 16nar
sig att sénka sin energiférbrukning menar branschorganisationen Fastighetsigarna,
dgare av SGBC. I andra ldnder har studier gjorda av Eichholtz, Kok & Quigley
(2010), Fuerst & McAllister (2011) och Chegut, Eichholtz & Kok (2014) ddremot
pavisat att en miljocertifiering i sig ger bdde hogre vérde av fastigheten och hogre
hyresintdkter. En forklaring till varfor fastighetsbranschen inte har kommit ldngre i
Sverige menar vissa forskare kan bero pd “the vicious circle of blame”, ett tillstind
dir de olika aktorerna anklagar varandra for att vara ansvariga att ta initiativet
(Bonde, Lind & Lundstrom, 2009: 6). Det finns ménga olika aktdrer pd en
fastighetsmarknad att beakta; fastighetsbolagen, fastighetsbolagens kunder, som bade
ar hyreskunder och investerare, byggforetag och politiker. Vidare dr det omdiskuterat
1 Sverige om det vdrde som skapas vid en miljocertifiering bara sdnker
driftkostnaderna eller om det adderas ytterligare vérde till fastigheten. Det dr ocksa

omdiskuterat om det potentiella virdet skapas pa kort eller 1dng sikt (Aslund, 2014).

1.2. Teoretisk bakgrund till studien

1.2.1. Viirdeskapande

En anledning till att foretag genomfOr en strategisk handling kan vara att
handlingen mojliggér for foretaget att generera ett hogre vérde an tidigare. I
litteraturen som Porter (1985) lade grunden for forklaras detta med hjilp av
virdeskapande och konkurrensfordelar. Ett hogre skapat viarde kan uppnds genom att
foretag viljer en nytto- eller kostnads-strategi. En konkurrensfordels definition &r; ndr
ett foretag som gentemot sina konkurrenter har en hogre ekonomisk avkastning dn

konkurrenter pd marknaden i genomsnitt har (Porter, 1985; Besanko, Dranove,

Shanley & Shaefer, 2013: 294-302). Brandenburger & Stuart (1996) utvecklade



Porters (1985) nytto- och kostnads-strategier om virdeskapande i1 en ny riktning och
definierade fyra strategier for hur foretag genom att skapa asymmetri mellan sig
sjdlva och andra marknadsaktoérer kan skapa hogre virde. De anvénde sig av uttrycket
adderat virde som dr virdet som skapas av ett enskilt foretag. Ett foretag med ett
hogre adderat virde én andra foretag kommer &tnjuta en positiv asymmetri pd

marknaden och ddrmed inneha en konkurrensfordel (Brandenburger & Stuart, 1996).

1.2.2. Langsiktiga konkurrensfordelar
For att en konkurrensfordel ska vara ldngsiktig behover den underliggande
resursen till den enligt Barneys (1991) VRIS-modell uppfylla fyra attribut. De 4

attributen &r; V - vdrdefull, R — ovanlig, 1 — ej imiterbar och S - ej substituerbar.

Dock menar Porter & Linde i en artikel frdn 1995 och dven Porter & Kramer
2006 och 2011 att det enda séttet for foretag att 1 framtiden vara konkurrenskraftiga
och skapa lingsiktiga konkurrensfordelar &r att skapa vad de kallar {6r shared value.
Inom shared value finns det inga krav pé att konkurrensfordelen ska vara ovanlig, ej
imiterbar eller ej substituerbar. Ddremot maste den vara virdefull bade for foretaget

och samhaillet.

1.3. Syfte och fragestillningar

Genom att applicera tidigare nimnd teori pa miljocertifiering av kommersiella
fastigheter 1 Sveriges storstadsregioner ger det oss en intressant infallsvinkel pa
virdeskapande och langsiktiga konkurrensfordelar. Uppsatsens syfte dr foljaktligen att
undersdka om miljocertifiering av dessa fastigheter ar viardeskapande och ifall det kan
ses som en langsiktig konkurrensfordel for fastighetsbolagen. Vara tre

fragestéllningar &r:
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Frdaga 1: Leder en miljocertifiering till ett hogre skapat vdrde pad

transaktionsmarknaden i form av en nytto-position?

Frdga 2: Leder en miljocertifiering till ett hogre skapat virde pa hyresmarknaden

i form av en nytto-position?

Friga 3: Ar miljécertifiering av kommersiella fastigheter en ldingsiktig

konkurrensfordel?

2. LITTERATURGENOMGANG

For att forklara virdeskapande har vi utgatt frin tva teorier om vdirdeskapande
av Porter (1985) respektive Brandenburger & Stuart (1996). Dérefter presenteras tva
teorier om léngsiktiga konkurrensfordelar av Barney (1991) respektive Porter &
Kramer (2006, 2011). Delar av informationen i litteraturgenomgangen &r tagen ifran

arbetet av Albihn, Jacobson & Rydén (2014).

Ord och begrepp som ér skrivna 1 kursiv stil dr engelska ord och begrepp som

vi valt att §versitta. Originalen finns 1 en ordlista i appendix.

2.1. Virdeskapande
Porter (1985) lade grunden till virdekedjemodellen samt nytto- och kostnadsteorin
1 sin bok Competitive Advantage. Porter definierar de olika virdeskapande stegen i en

vdrdekedja och forklarar att storleken pa det skapade virdet beror av vilka virden

nytta och kostnad antar.
Skapat virde
Betalningsvilja
Foretagets
kostnad
Kostnad Nytta - kostnad Nvtta

Figur 1.1. illustration av relationen mellan nytta, kostnad och skapat virde
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Porters virdekedja delas in 1 fem priméra aktiviteter:
1) Ingdende logistik
2) Verksamheten
3) Utgdende logistik
4) Marknadsforing & forsdljning
5) Service

Dessa fem priméra aktiviteter har alla:

a) Skilda ekonomier.
b) En stor potential att pdverka differentieringen av produkt och service.

¢) Representerar en betydande eller vixande kostnad for foretaget.

De fem priméra aktiviteterna har alla fyra sub-aktiviteter som paverkar de primira

aktiviteterna, dessa ar:

1) Anskaffande
2) Teknisk utveckling
3) Human Resource Management

4) Foretagets infrastruktur

I produktionen av en vara eller en tjinst kan alla foretagets aktiviteter placeras in i
vdrdekedjan och pé sa sitt ger den en dverblick dver foretagets arbete. Ett foretag kan
skapa mer vérde in sina konkurrenter genom att antingen utfora stegen i véirdekedjan

mer effektivt eller genom att arrangera vdrdekedjan annorlunda jamfort med sina
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konkurrenter. Lyckas ett foretag skapa ett hogre virde genom sina aktiviteter dn deras

konkurrenter har de en konkurrensfordel (Porter, 1985: 33-58).

2.1.1. Kostnads-position

Niér en produkt eller service skapas uppkommer kostnader som till exempel kan
vara material, 16n eller driftkostnader. Porter (1985) definierar tio stycken
kostnadsdrivare som visar pd olika sétt ett reducera kostnaderna, dessa é&r:

1) Skalekonomier

2) Ldrande

3) Kapacitetsutnyttjande

4) Forbindelser

5) Inbordes samband

6) Integration

7) Timing

8) Villkorliga policys

9) Lige

10) Institutionella faktorer

Vidare forklarar han att drivkrafterna ofta underléttar att identifiera vilka kostnader ett
foretag har och hur de forhéller sig till varandra vilket 6kar foretagets mojligheter att

effektivisera dem (Porter, 1985: 62-115).

2.1.2. Nytto-position

Porter menar att olika produkter eller tjinster genererar olika kopvdrde for
koparen. Ju hogre kopvirde desto attraktivare dr produkten eller tjdnsten for kunden
och for att forstd vad som dr virdefullt fo6r kunden behdver koparens virdekedja

identifieras. Den visar pa hur varan eller tjdnsten anvidnds och &ven hur andra
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indirekta effekter skapat av fOretaget paverkar kundaktiviteter. Nar koparens
vdrdekedja dr identifierad dr det enklare att forstd vad och varfor kunden virdesétter
en produkt eller tjanst (Porter, 1985: 119-162). Utifran Porters teori har Besanko et al.

(2013: 320-321) identifierat fem stycken nyttogenererare:

1) Fysiska karaktdren av produkten.

2) Kvantiteten, karaktiren, servicen eller tilliggsprodukter som fGretaget eller
dess forsdljare erbjuder.

3) Karaktiren som dr associerad med fOrsiljning eller leverans av varan.

4) Formen som paverkar karaktdren av konsumentens forvéntan och uppfattning
om produktens prestanda och kostnad att anvénda.

5) Den subjektiva bilden av produkten.

De tva strategierna som &ir beskrivna ovan dr de som Porter (1985) valde att
kalla for generiska strategier och foretagen bor satsa pd en av dessa for att inte riskera
att bli stuck-in-the-middle. En nytto-strategi leder till en nytto-position och en
kostnads-strategi leder till en kostnads-position. Foretag kan bedriva en nytto-strategi
pa manga olika sdtt men fOr att nyffo-strategin ska kunna fungera maéste
konsumenterna forstd produktens nytta (Besanko et al., 2013: 308; 316; 333). Porter
menar ocksd att en unik produkt inte skapar differentiering om inte koOparen
virdesétter den (Porter, 1985: 119-162). Darfor ar det ytterst viktigt att informationen
om karaktiren och myftan av produkten ndr fram till konsumenterna. Denna
information kan antingen formedlas till konsumenterna via foretaget sjélvt eller via en
tredje part som pa ett oberoende sitt kan sdkerstélla produktens nytta (Besanko et al.,

2013: 333). Besanko et al. (2013) delar in produkter och tjdnster i tre grupper:
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1) Sékvara, de produkter och tjénster som konsumenterna enkelt kan skapa sig en
uppfattning om innan de provat dem.

2) Upplevelsevara, de ndgot mer komplexa produkterna som konsumenter méste
prova innan de kan skapa sig en uppfattning om den.

3) Sannolikhetsvara, de produkter och tjdnster som &r si komplexa att

konsumenten inte kan skapa sig en uppfattning ens efter att de provat den.

Det &r sirskilt viktigt for foretag som séljer produkter eller tjdnster inom de tva
sistndmnda kategorierna att se till att kunden &r informerad om produkten eller

tjédnstens vérde (Besanko et al., 2013: 333; 335).

2.1.3. Adderat virde

Brandenburger & Stuart (1996) definierar i sin artikel Value-Based Business
Strategy att adderat virde av ett foretag dr en Ovre grdns for hur mycket vérde ett
foretag kan appropriera. De skriver ocksa att virdeskapande beror péd karaktdrsdragen
hos aktdrerna i den vertikala kedjan som bestar av leverantdrer, foretag och kopare. I
artikeln forklaras dven att nyckeln till att kunna &stadkomma ett positivt adderat
vdrde beror pd forekomsten av asymmetri mellan aktdrerna pd samma steg i den
vertikala kedjan. De definierar ocksd fyra olika metoder for att uppnd en sddan

asymmetri som tas upp senare i texten.

Brandenburger & Stuart (1996) definierar virdet som skapas i en vertikal
kedja som: betalningsvilja — alternativkostnad = skapat virde. Dir betalningsviljan
definieras som det pengabelopp dir koparen dr ekvivalent mellan produkten eller
tjdnsten och pengabeloppet. Om flera foretag agerar pd marknaden méste hénsyn tas
till konkurrenters produktpris, en alternativkostnad, som péverkar hur mycket

koparen &r villig att betala for produkten eller servicen av foretaget i fraga.
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Alternativkostnad definieras som det pengabelopp déir leverantdren &r
ekvivalent mellan att forfoga Over pengabeloppet eller den mingd av resursen
foretaget tagit fran leverantoren. Om flera leverantorer agerar pd marknaden maéste
leverantdrens alternativkostnad, att forse resurser till ett foretag, ockséd definieras med
avseende for leverantérens andra mdjligheter. Adderat virde av en aktor definieras
som: skapat virde av alla aktorer 1 den vertikala kedjan — skapat virde av alla aktorer

utom aktoren 1 fraga (Brandenburger & Stuart, 1996).

Brandenburger & Stuart (1996) menar att det virde leverantoren approprierar
blir differensen mellan foretagets inkdpspris och leverantorens alternativkostnad. Det
viarde som foretaget approprierar blir differensen mellan forsdljningspriset och dess
inkOpspris. Koparens approprierade virde blir skillnaden mellan dess betalningsvilja
och foretagets forsdljningspris. Det som avgdr hur mycket virde varje aktdr kan
appropriera beror pd vem av aktoérerna som kan forhandla bist. Detta genom att stélla

foretag mot foretag, leverantér mot leverantor och sa vidare.

For att ett foretag ska ha ett positivt adderat virde maste det var differentierat
mot konkurrenterna. Det betyder att foretaget maste inneha en fordelaktig asymmetri
vilket kan skapas med hjidlp av en eller flera av foljande fyra strategier
(Brandenburger & Stuart, 1996). De tva forsta dr nytto-strategier och de tva sista r

kostnads-strategier.

1) Hoja betalningsviljan hos koparna for foretagets produkt eller tjdnst. Detta &r
en differentieringsstrategi och kan gdras genom att mota sina kunders behov bittre

an sina konkurrenter och pé sé sétt oka nyttan.
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2) Sdnka betalningsviljan hos koparna for konkurrenternas produkt eller tjénst.
Detta kan till exempel goéras genom att skapa byftes-kostnad eller negativ

marknadsforing.

3) Sénka alternativkostnaden for leverantdrer av att forse resurser till foretaget.
Det kan goras genom att sdnka leverantorens kostnader som uppstar nir de gor

affdrer med foretaget.

4) Hoja alternativkostnaden for leverantorer att forse resurser till andra foretag.

Detta kan gdras genom att dndra leverantdrernas uppfattning av andra foretag.

Brandenburger & Stuart (1996) tar ocksa upp att alla bolags mél inte alltid &r
att maximera sin vdrdeappropriering utan att det kan vara att maximera aktiedgarnas
viarde. Detta &r inte nddvéndigtvis likstdllt med att maximera fOretagets
virdeappropriering. De menar att det finns tva typer av foretag: de med
entreprendriell efterstravan och de foretag som &r formedlare av aktiedgare.
Brandenburger & Stuart (1996) forklarar att hansyn till de olika mélen kan tas genom
avdrag av aktiedgarnas alternativkostnad. Detta dr dock inte nagot vi kommer gé

nirmare in pd i vir undersokning.

2.2. Langsiktiga konkurrensfordelar

2.2.1. VRIS

De tva tidigare ndmnda teorierna, Porter (1985) och Brandenburger & Stuart
(1996), gér inte in pd hur virdeskapande kan bibehillas pa ldng sikt, alltsa hur en
langsiktig konkurrensfordel kan uppnés. I Jay Barneys journal Firm Resources and
Sustained Competitive Advantage (1991) tar han upp begreppet resurser. Ett foretags

resurser kan vara allt frin dess tillgangar, kapabiliteter, organisatoriska processer,
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foretagsattribut, information eller kunskap med mera. Dessa ligger till grund for att
foretaget kan implementera de strategier som forbéttrar dess effektivitet. En
kapabilitet definieras som kluster av foretagsrutiner. Barney (1991) delar in resurser i

tre kategorier:

1) Fysiskt kapital kan till exempel vara fOretagets geografiska ldge eller den
teknologi och utrustning de anvinder.

2) Human kapital kan till exempel vara erfarenhet, intelligens och relationer med
mera.

3) Organisatoriska, dessa kan till exempel vara foretagets rapporteringssystem,

planerings- eller kontrollsystem.

For att kunna uppfylla en langsiktig konkurrensférdel menar Barney (1991) att
foretaget maste inneha en resurs som 1 sin tur uppnér fyra attribut. Med antagandet

om att foretagsresurserna dr heterogena och icke mobila dr dessa attribut:

1) Virdefull, resursen méiste exploatera mojligheter eller neutralisera hot for
foretaget.

2) Ovanlig, resursen far inte vara vanligt forekommande bland foretagets
nuvarande och potentiella konkurrenter.

3) Ej imiterbar, resursen fér ej var enkel att efterlikna.

4) Ej substituerbar, resursen ska ej kunna erséttas enkelt.

2.2.2. Shared Value
En tanke om hur foretag kan oka sin konkurrenskraft framfordes 1995 av
Porter & Linde. De menar bland annat att utslipp av koldioxid och gifter ar

ineffektiviteter 1 foretag och att de foretag som inser det kan utnyttja detta och da
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forbdttra sina resultat samtidigt som de védrnar om miljon (Porter & Linde, 1995).
Porter & Kramer (2006; 2011) utvecklade dessa tankar och menar idag att manga
foretag blomstrar pa bekostnad av samhéllet. De menar att foretag som endast baserar
sin verksamhet pa att maximera vinsten och utdelningen till dgare inte &r ett hallbart
sdtt att konkurrera pa. Aldrig har foretagens legitimitet varit sa 1ag som idag. Detta
sdtter samhiéllet 1 en negativ spiral dir konkurrensen och l6nsamheten begrinsas av
statliga regleringar mot foretagens kortsiktiga tdnkande. De pastér att det enda sittet
for ett foretag att nd framgang pd ladng sikt dr avhjdlpa samhéllsproblemen och
samtidigt tilldta sig ta ut en vinst. Utan en samhillsdimension i verksamheten finns
ingen héllbarhet. Forfattarna menar att foretag maste kliva ur CSR-arbetet som numer
ofta endast ses som en typ av filantropi och imageskapare. Istillet maste foretag borja
generera ekonomiskt virde samtidigt som de skapar socialt vdrde, nigot som
forfattarna kallar for shared value. Med en samhillsdimension i1 verksamheten
kommer tillvixt och nya mdjligheter att innovera automatiskt, vilket i sin tur
genererar investerare. Enligt Porter & Kramer (2011) finns det tre olika sétt att skapa

shared value:

1) Foretaget kan skapa virde bdde for foretaget och samhillet genom att férnya
produkter och marknader sd de paverkar konsumenten positivt.

2) Genom omdefiniering av produktivitet och storre ansvarstagande for foretagets
aktiviteter 1 virdekedjan.

3) Medverka 1 skapandet av lokala stodjande industrikluster. Foretag ska oka
produktiviteten genom att anvinda sig av de leverantérer som finns lokalt och
avsta fran att byta verksamhetsplats till de platser dér priserna dr l4gst. Forfattarna

menar ocksa att samarbeten mellan de olika branschaktorerna och staten ar
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nodvéndigt for att shared value ska kunna skapas genom alla steg i virdekedjan

(Porter & Kramer, 2006, 2011).

Aven om Porter & Kramer (2006, 2011) inte anviinder sig av uttrycket ldngsiktiga
konkurrensfordelar utan bara ndmner att konkurrensférdelar genom shared value ir

hallbara har vi andé valt att tolka det som langsiktiga konkurrensfordelar.

2.3. Summering

Litteraturen som vi anvént oss av behandlar alltsd hur foretag skapar virde 1
form av tva olika strategier som Porter (1985) kallar for generiska strategier. Dessa &r
nytto- och kostnads-strategier dir foretag ska vilja den ena eller den andra for att
skapa ett hogre virde och konkurrensfordelar. Brandenburger & Stuart (1996) byggde
sedan vidare dessa teorier och utformade fyra virdeskapande strategier. Vidare menar
Barney (1991) att om de upparbetade konkurrensfordelarna ska kunna bibehallas pd
lingre sikt maste de vara heterogena samt icke mobila och dessutom vdirdefulla,
ovanliga, ej imiterbara och ej substituerbara. Senare teorier ifrdn Porter & Kramer
(2006, 2011) menar dock att foretag som inser att samhéllet och foretagandet hor ithop
och lyckas skapa shared value &r konkurrenskraftigare. De menar ockséd att dessa
konkurrensfordelar ofta adr uthalligare &n andra, detta dven om flera fOretag inom
samma bransch samarbetar och sdledes konkurrerar med samma eller liknande

resurser.

3. METOD

3.1. Forskningsdesign och val av ansats
Eftersom var uppsats ir en analys av ord snarare dn siffror har vi anvént oss av

en kvalitativ fallstudie av miljocertifiering pa kommersiella fastigheter i svenska
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storstadsregioner. Vi har dock valt att anvénda oss av en deduktiv ansats da vi utgatt
ifrdn teori om virdeskapande och lédngsiktiga konkurrensfordelar vilka styrt studien

och dess fragestillningar (Bryman & Bell, 2013: 11-14; 59-60; Yin, 2003: 111-112).

3.1.1. Kritik mot kvalitativ forskningsmetod

Vér undersokning dr en fallstudie och kommer innefatta subjektiva drag. Vi
har forsokt att pa ett sa utforligt sitt som mojligt forklara hur urvalsprocessen av
intervjupersoner har gatt till. Att studien kommer vara svarimiterad inser vi da
miljofragan blir viktigare och viktigare vilket fordndrar den sociala kontexten i vilken
studien utforts. Eftersom fastighetsmarknaden &r sapass unik vad géller till exempel
kapitalkostnader och tidsaspekter innebér det att generaliseringar inte kommer vara
mojliga. De ovan ndmnda punkterna &r oftast de som kvalitativ forskning fir mest

kritik for enligt Bryman & Bell (2013: 408-409)

3.2. Urval

Virdeskapande och konkurrensfordelar &r universellt for alla foretag som
bedriver sin verksamhet for att gora ekonomisk vinst. Dessutom bdrjar
miljocertifiering inom ménga branscher idag bli regel snarare dn undantag vilket
déarfor skulle medfora att undersdkningen kunnat genomféras inom i princip vilken
bransch som helst. Dédremot ar utvecklingen 1 fastighetsbranschen Ilangsiktig
(Fastighetsdgarna) vilket vi tycker gor den intressant att studera dé& stora
kapitalintensiva beslut maste tas dir foretagen maste sia fem, tio och femton &r in i

framtiden.

Porter & Linde skrev 1995 en artikel om hur foretag kan forbéttra sin
konkurrenskraft genom att satsa pa miljomal. Porter & Kramer (2006, 2011) fortsatte

sedan utveckla teorin och myntade begreppet shared value. 1 deras artiklar tar de upp
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ett antal exempel sdsom Nestlé och Johnson & Johnson som pé ett effektivt sétt
kunnat utnyttja sina miljomal och samtidigt forbéttrat sina ekonomiska resultat. Detta
menar forfattarna ar shared value, nagonting som ett foretag goér som andra kan dra
nytta av. I fastighetsbranschen refereras det dock ibland till ”the vicious circle of
blame” vilket dr raka motsatsen till shared value dér alla skyller pa varandra och inte
vill ta ansvar (Bonde et al., 2009: 6). Eftersom det verkade som att
fastighetsbranschen agerar annorlunda 4n resterande branscher tyckte vi att det var en

intressant bransch for den hér studien.

Eftersom den empiriska forskningen har utforts pd kommersiella fastigheter
finns mer empiriskt material att himta om dem och dérfor har vi begrénsat oss till
kommersiella fastigheter. Vi har dven valt att begrinsa oss till foretag som arbetar
inom Stockholms stad med fastigheter i andra svenska storstadsregioner. Detta dé vi
har flest kontakter i Stockholm och att alla vi intervjuat arbetar dér. Vi har ocksa valt
att fokusera pa miljocertifiering av befintliga fastigheter da det &r stor skillnad mellan
miljocertifiering av befintliga fastigheter och nybyggda fastigheter. Vi har dessutom
valt att exkludera hyresgister och investerare i intervjuerna d& uppsatsen bygger pa en
kvalitativ forskningsdesign och dess omfattning hade blivit for stor, pd grund av

studiens tidsram, om dessa grupper hade inkluderats.

Urvalet av personer och foretag har skett genom en blandning av
bekvéamlighetsurval och snobollsurval (Bryman & Bell, 2013: 191-192). Genom att
identifiera personer som arbetar med miljocertifiering i fastighetsbranschen, eller har
insikt 1 denna, har vi tagit kontakt med personerna och foretagen i fraga. Vi har ocksa,
genom personliga kontakter och rekommendationer, fatt ytterligare kontakt med

potentiella intervjuobjekt vilket sdledes kan ses som ett sndbollsurval. De personer



22

och foretag som vi sedan intervjuade delade vi upp i tre grupper for att kunna stélla
mer relevanta fragor. Dessa grupper ar: fastighetsbolag, byggforetag och intressenter.
Vi har valt att fokusera pa de miljocertifieringar som SGBC arbetar med for att vidare
avgrinsa studien. Detta for att det finns ett stort antal andra certifieringar som &r
utvecklade for andra ldnder och deras krav samt att de som anvénds av SGBC ér de
som fridmst anvinds i Sverige. Nedan fOljer en lista pd de intervjupersoner som

deltagit i telefonintervjuerna och bidragit till var empiri.

3.2.1. Fastighetsbolag

Anders Nygren, fastighetsutvecklingschef och miljochef pa Hufvudstaden AB.
Hufvudstaden dr bland de storsta borsnoterade fastighetsbolagen i1 Sverige. De dgnar
sig till storsta delen &t uthyrning av kommersiella fastigheter i de mest attraktiva

delarna av Stockholm och Géteborg city (Hufvudstaden).

Anna Denell, hdllbarhetschef p&d Vasakronan AB samt suppleant inom SGBC.
Vasakronan dr det storsta fastighetsbolaget i Sverige och verksamma i1 Stockholm,
Goteborg, Malmo, Uppsala och Lund dir de forvaltar, dger och utvecklar centralt

beldgna kommersiella fastigheter (Vasakronan).

Peter Werneman, marknads- och utvecklingsstrateg pd Atrium Ljungberg AB.
Atrium Ljungberg dr ett av de storsta svenska fastighetsbolagen som &r borsnoterade.
De ar aktiva 1 Stockholm, Malmé och Uppsala dér de dger, utvecklar och forvaltar

kommersiella fastigheter (Atrium Ljungberg).

3.2.2. Byggforetag
Jan Odelstam, VD pé& Skanska Kommersiell Utveckling Norden AB och

styrelseledamot inom SGBC. Skanska delar upp sin verksamhet i fyra omraden: bygg-
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och anldggningsverksamhet, bostadsutveckling, kommersiell utveckling och
infrastrukturutveckling. Inom kommersiella fastigheter byggs, utvecklas, forvaltas

och siljs fastigheter (Skanska, 2014).

3.2.3. Intressenter

Bengt Wénggren, sedan 2010 VD pa Sweden Green Building Council AB och
arbetar idag dven som utvecklingschef i branschorganisationen Fastighetsdgarna. Har
dven arbetat som miljochef pd Skanska mellan 1994 och 2002 (Sweden Green

Building Council, 2012; Wanggren, 2014).

Fredrik Linderborg, Deputy Head of Large Real Estate pd Danske Bank A/S.
Fredrik har arbetat for Danske Bank i atta ar och har sedan arsskiftet 2013/2014

arbetat under nuvarande titel (Linderborg, 2014).

Jan Rosengren, Senior Advisor Acquisition pd Newsec AB med 35 ars
erfarenhet av finansiering, virdering, radgivning och analys av fastigheter (Newsec).
Medgrundare till DTZ Sverige och tidigare styrelsesuppleant i SGBC (Rosengren,

2014).

Lovisa Hogberg, doktorand inom fastighetsekonomi pd Kungliga Tekniska
Hogskolan och forskar med incitament och hinder for energieffektivisering vid
renovering av miljoprogramhus (Hogberg, 2014; Kungliga Tekniska Hdogskolan,

2014).

Per Ankersjo, ordforande for Centerpartiet Stockholm och har sedan &r 2010 varit
stadsmiljoborgarrdd. Han har dven suttit i Stockholms kommunfullméktige sedan r

2006 (Centerpartiet Stockholm).



24

3.3. Datainsamling

Med hénsyn till uppsatsens syfte och tidsram ar det lampligast att anvinda sig
av intervjuer och kvalitativ analys av dokument (Bryman & Bell, 2013: 467; 488). Vi
ansag att det fanns en stor chans for oss att fa tag pa personer som har positioner samt
insyn 1 branschen och dirmed kan forklara branschsituationen. Detta ledde till att vi
kunde genomfora kvalitativa intervjuer som kompletterades med bland annat
tidningsartiklar och journaler. Intervjuerna genomfordes med hjilp av semi-struktur
da vi har ett visst omrade, miljocertifieringen, som vi framforallt dr intresserade av att
undersoka. For att gora detta sd utformade vi tre separata intervjuguider, en for varje
grupp. Det lyftes ocksd upp frigor under vissa intervjuer som gick utanfor
intervjuguiden. Intervjuerna genomfordes per telefon av praktiska skl d& de personer

som Vi intervjuat arbetar i Stockholm och studien gors 1 Lund.

3.4. Dataanalys

Vér empiriska data har analyserats utifrn mdnster-matchning (Yin, 2003:
116) dér vi 1 den forsta och andra frgestéllningen utgatt ifran att en miljocertifiering
ar en av Porters (1985) generiska strategier och att det 4r en form av nytto-strategi.
Empirin har sedan analyserats utifran detta for att se hur vél den 6verensstimmer med
teorin. Till den tredje fragestillningen valde vi tva teorier som pé olika sitt beskriver
hur en konkurrensfordel kan vara langsiktig for att sedan undersoka hur de stimmer

Overens med empirin.

3.5. Tillviagagingssitt
Fran borjan ville vi utfora vért uppsatsarbete genom att gora en kvantitativ
analys likt de som Eichholtz et al. (2010), Fuerst & McAllister (2011) och Chegut et

al. (2014) har genomfort 1 USA och England med hjdlp av en hedoniska
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regressionsanalyser. Vi borjade med att ldsta in oss pd teorier angdende
virdeskapande och konkurrensfordelar, empirin frén ovan ndmnda forskares artiklar
och uppsatser och rapporter om den svenska marknaden. Med hjilp av detta
utformade vi en hypotes som vi sedan tdnkte testa. Eftersom vi inte visste var vi
skulle fi tag pa informationen tog vi kontakt med Hans Lind som &r professor pa
institutionen for fastigheter och byggande vid Kungliga Tekniska Hogskolan (KTH)
som 1 sin tur hdnvisade oss till Magnus Bonde som &r doktorand pd KTH och forskar
inom detta omrdde. Tyvérr fick vi svaret av Magnus att det inte finns tillrackligt
manga miljocertifierade fastigheter och dérfor fick vi avbryta vart forsok (Bonde,

2014). Trots detta valde vi att fortsdtta med hypotesen.

Steg 1: Eftersom vi ldst in oss pa teori och fastighetsbranschen samt
situationen pa den svenska marknaden sa bestimde vi oss for att fortsdtta med samma
teori. Den teori vi ldst in oss pd var bland annat artiklar av Porter (1985), Barney
(1991) samt Besanko et al (2013). En del av empirin kom frd&n SGBC:s hemsida som
innehdll till exempel information om miljdcertifieringssystemen LEED, BREEAM-
SE, Miljobyggnad och EU Green Building. Vi har dven ldst artiklar skrivna av
Eichholtz et al. (2010), Fuerst & McAllister (2011) och Chegut et al. (2014) som

genomfort kvantitativa studier av miljocertifiering och dess virdeskapande.

Steg 2: Nir vi tyckte att vi hade tillrickligt mycket fakta borjade vi med att
utforma var intervjuguide som vi sedan med hjidlp av Magnus Jacobson, CFO pid
Hufvudstaden, vidareutvecklade for att sdkerstdlla att vi stillde relevanta fragor.
Anledningen att vi valde att f4 hjdlp med intervjuguiden &r péd grund av den

komplexitet som finns inom fastighets- och byggbranschen samt miljdcertifieringarna.
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I och med detta steg borjade vi ocksd identifiera de personer som vi var intresserade

av att intervjua.

Steg 3: Nir intervjuguiden var fardig bestimde vi oss for att dela in véra
intervjupersoner i tre olika grupper: fastighetsbolag, byggforetag och intressenter.
Forst utformade vi en intervjumall for fastighetsbolagen och dérefter anpassade vi
mallen for de andra tvd grupperna. Detta for att relevantare frigor skulle stéllas
genom att ldgga till och ta bort vissa huvud- och foljdfrdgor. Samtidigt hade vi
identifierat de personer och foretag vi ville intervjua och bdrjade med att ta initial
kontakt via mail och telefon. De flesta var positiva och majoriteten av de vi ville
intervjua lyckades vi dven genomfora en telefonintervju med, det var bara tvd som
avbojde. Per Ankersjo kunde enbart svara via mail pa grund av tidsbrist vilket ocksd
ledde till samtliga fragor inte blev besvarade, detta géllde dock bara en friga. Genom
telefonintervjuerna blev vi dven rekommenderade att ta kontakt med ett antal andra
personer som kunde vara av intresse for vér studie. Aven dessa personer kunde vi
genomfora telefonintervjuer med. Samtidigt med att vi genomforde
telefonintervjuerna s& har vi transkriberat dessa, forutom en intervju déir den
intervjuade inte ville bli inspelad och dér vi istéllet gjorde 16pande anteckningar, for

att béttre kunna analysera svaren i efterhand.

Steg 4: Efter att intervjuerna och transkriberingarna blivit fardiga sa har vi
diskuterat och sammanstillt den empiriska fakta som vi fatt fram. Det framgick da
bland annat att utvecklingen av miljocertifieringarna inte har gétt s& 1dngsamt som vi
hade antagit och darfor dndrade vi vér hypotes till tre frigestillningar. Utifran teorin

har vi sedan analyserat empirin for att undersdka hur vél de stimmer overens.



27

3.6. Kritik mot genomforandet

Genomforandet blev inte som planerat eftersom vi var tvungna att borja om
med var uppsats. Initialt i uppsatsarbetet gjorde vi ett antagande, eftersom empiri
styrkte detta, om att fastighetsbranschen genomsyras av fenomenet “the vicious circle
of blame” dock verkar vara felaktigt. Det betyder att vi till exempel hade kunnat
genomfora gruppintervjuer och att vi formodligen hade utformat en annorlunda
intervjuguide. Vi hade dd eventuellt kunnat fi ur mer information om hur de olika
aktorerna ser pd miljocertifieringen. Det dr ocksa sé att vi tagit till oss mycket fran
den aterkoppling vi fatt fram av Magnus Jacobson vilket kan ha paverkat utfallet av
studien och kan ha pédverkat innehallet och subjektiviteten. Viktigt att papeka dr att
utfallet och intervjuguiden dven hade sett annorlunda ut om vi inte hade lést in oss pd
empiri innan, utan borjat studien med intervjuerna och haft en induktiv ansats. Dock
tror vi att det hade blivit svért att utforma en intervjuguide utan forkunskap.
Tidsspannet pa 10 veckor dr dven det en faktor som péverkar empirin. Till exempel
hade en lidngre tidsperiod gjort det mojligt att intervjua kunderna vilket troligtvis hade
lett till en béttre uppfattning om efterfrdgan av miljocertifieringen istillet for att

basera resultaten pa vad de intervjuade trodde.

Att ménga av de intervjuade utdver sin tjénst dven sitter med 1 SGBC tror vi
kan vara bdde en fordel och en nackdel. Dessa personer dr mycket kunniga inom
omradet miljocertifieringarna vilket kan ses som positivt samtidigt som det kan
innebéra att de inte dr helt neutrala i miljocertifieringsfragan. For att bredda urvalet
hade vi kunnat vilja ett par personer som inte arbetade i ndgon form av miljoposition.
Vi kunde dven forsokt intervjua fler personer pd samma foretag for att se om bilden
Overensstimde genom hela organisationen och inte enbart hos den personen som blev

intervjuad. Vi har dock forsokt motverka homogena svar genom att bredda urvalet av
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intervjuade personer med olika yrken och infallsvinklar pd miljocertifieringar. De
foretagen som vi har intervjuat dr ocksa alla stora och har dessutom arbetat med
miljocertifiering. Vi kunde valt att intervjua ett antal mindre foretag som inte arbetar
pa samma sétt for att fa ytterligare en dimension 1 arbetet. Det hade ocksé kunnat vara
fordelaktigt att genomfora intervjuerna pa plats for att kunna tyda kroppssprik hos de
intervjuade. Samtidigt finns fordelar med telefonintervjuer som till exempel att
objektiviteten hdjs (Bryman & Bell, 2013: 394-395). Begreppet virde och
virdeskapande dr breda begrepp och dirfor finns risken att de intervjuade haft olika

uppfattningar om vad begreppet betyder vilket kan ha paverkat undersokningen.

Vi kunde ocksd ha tagit med fler miljocertifiering och 1 studien inkluderat
bostadshus for att f4 en béttre overblick av hela fastighetsmarknaden. For att se om
det finns stora skillnader i effekten av de olika miljocertifieringarna hade vi kunnat
analysera dem var for sig. Att frdgor och svar tillhdrande véra tva forsta
fragestéllningar har fatt storre plats 1 uppsatsen kan ses som en snedvridning, dock
anser vi att det var viktigt att fa klar bild av vdrdeskapandet som en nytto-strategi

innan vi kunde undersdka ifall konkurrensfordelen kunde behallas pé lang sikt.

3.7. Validitet och Reliabilitet

3.7.1. Reliabilitet

Bryman & Bell skiljer pé intern och extern reliabilitet (Bryman & Bell, 2013:
394-395). Den externa reliabiliteten 1 denna studie inser vi dr 14g da vi genomfort
intervjuer som &r svara, om inte omdjliga, att imitera. Dessutom &r miljéfrdgan négot
som star mer och mer pa agendan i dagens samhille vilket gor att framtida studier
formodligen kommer hamna i en helt annan kontext &n vér. For att den interna

reliabiliteten ska bli sd hog som mdjligt dr det viktigt att vi inom forskarlaget haller
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oss sd objektiva som mdjligt. For att forbdttra den interna reliabiliteten har alla
studiens medlemmar medverkat vid intervjuerna. Vi har ocksd spelat in och
transkriberat de intervjuerna vi fitt godkidnnande att gora sd pa vilket har hjéilpt oss att
tillsammans tolka vad vi hort under intervjuerna.

3.7.2 Validitet

Aven validiteten delar Bryman & Bell in i extern och intern (Bryman & Bell,
2013: 394-395). Vi anser att den externa validiteten i denna studie ar lag da vi har
gjort en fallstudie. Dessutom verkar det som att miljocertifiering i fastighetsbranschen
skiljer sig frén andra branscher vilket sinker validiteten. Det har ocksd framgétt av
véra intervjuer att det dr stor skillnad mellan geografiska marknader 1 Sverige vilket
ytterligare sinker validiteten (Denell, 2014). Den interna validiteten anser vi dock dr
relativt hog. Detta eftersom flertalet av teorierna i sig dr vedertagna vilket gor att det
blir enklare att utforma fragestdllningar som foljer de teoretiska begreppen. Empirin
kunde varit mer utforlig i form av fler kvantitativa undersékningar i mer nérliggande
geografiska marknader 4n den amerikanska och brittiska men samtidigt har vi letat
utan att finna sddana. Dessutom hade vi sjdlva kunnat undersoka om det gick att fa tag
pa information frdn den svenska marknaden om prisskillnader pa hyror och
forséljning mellan certifierade och icke certifierade fastigheter. Denna information &r
mycket svar att fa tag pa (Bonde, 2014). Vi kunde ocksé intervjuat hyresgésterna om
deras val om miljocertifieringens virde och varfor de valt att hyra en miljocertifierad
fastighet eller ej. Det hade dock, som ndmnts ovan, varit en alltfor bred ansats for

denna uppsats.
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4. EMPIRI

I den empiriska delen kommer en indelning ske mellan sekundérdata och
primirdata. Studien sekunddrdata bestir av information om de olika
miljocertifieringssystemen och rapporter gjorda i USA och England om ekonomiska
incitament till att miljocertifiera. Déirefter presenteras ett urval av den information

som kom fram ur intervjuerna vi gjort.

4.1. Miljocertifiering av fastigheter och tidigare forskning

4.1.1. Sweden Green Building Council (SGBC)

SGBC ir medlem i the World Green Building Council (WGBC) (Sweden
Green Building Council, 2013). WGBC ér aktiv 1 mer en 100 ldnder och verkar i
bygg- och fastighetssektorn for frimjandet av milj6 och hallbarhet. Organisationens
medlemmar utgér 50 procent av virldens byggverksamhet och med etthundratusen
fastigheter har de stor mojlighet att frambringa sociala och miljobetingade
fordndringar (World Green Building Council). SGBC grundades av 13 svenska
foretag r 2009 och blev fullvirdiga medlemmar 1 WGBC ar 2011. Idag bestér
SGBC:s medlemmar av 228 foretag fran bygg- och fastighetssektorn. SGBC opererar
efter WGBC:s regler och har tagit fram en kollektiv virdegrund for att kunna framja
gemensamma miljocertifieringssystem 1 Sverige. Miljocertifieringarna finns for att
kunna granska en fastighetens hallbarhet ur ett miljomaissigt perspektiv. SGBC har
som roll att underldtta valet for hyresgéster och kunder att vilja ett héllbart alternativ
genom att forklara hur miljocertifiering av fastigheter gynnar ett hallbart samhille
(Sweden Green Building Council, 2013). De certifieringssystem SGBC arbetar med

ar foljande:
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Miljobyggnad: For att en fastighet ska erhilla certifieringen Miljobyggnad
maste den uppnd kriterier i kategorierna; energi, material och inomhusmilj6.
Certifieringen ar skapad for Sverige och dérfor anpassad efter landets forhdllanden.
Bédde nybyggda och redan existerande fastigheter kan certifieras. Certifieringen
graderas i; brons, silver och guld. Fastigheten &r tvungen att erhalla samma medalj
inom varje omrade, om inte sd far fastigheten den medaljen for det omrade dér

fastigheten uppnaétt lagst betyg (Sweden Green Building Council, 2014b).

EU Green Building: Certifieringen dr grundad av den Europeiska Unionen ar
2004. For att erhélla certifieringen EU Green Building kréivs en energireduktion med
25 procent mindre &n vad som stdr i nybyggnadskraven eller 25 procent mindre dn
tidigare. Certifieringen riktar sig mot foretag och organisationer som endast fokuserar

pé energibesparing (Sweden Green Building Council, 2014c).

LEED: Certifieringen dr skapad av U.S. Green Building Council &r 1998 och
har tagit sig frdn den amerikanska marknaden till att ha blivit virdens mest kénda
miljocertifiering (Bonde et al., 2009; Sweden Green Building Council, 2014d).
LEED-certifiering kan anpassas till flera sorters fastigheter, alltifrdn skolor till
kommersiella fastigheter (Bonde et al., 2009). Certifieringen utgdr frin amerikansk
standard och fokuserar pa kategorierna; vattenanvindning, energianvindning,
nirmiljo, material och inomhusklimat (Sweden Green Building Council, 2014d).
Bade fastigheter som ska nybyggas eller ombyggas kan certifieras med LEED (Bonde
et al., 2009). Beroende pé hur vil fastigheten uppnir LEED-kriterierna graderas den

med; certifierad, silver, guld eller platina (Sweden Green Building Council, 2014d).

BREEAM-SE: BREEAM ir virldens dldsta miljocertifiering som startade ar

1990 och ar framtagen av Building Research Establishment fran Storbritannien
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(Bonde et al., 2009; Sweden Green Building Council, 2014e). I Sverige anvéinds
BREEAM-SE som édr en alternativ modell till BREEAM och anpassad for den
svenska marknaden (Sweden Green Building Council, 2014a). For certifieringen
BREEAM-SE maéste en fastighet uppnd krav i kategorierna; energianvindning,
avfallshantering, inomhusklimat, vattenhushéllning, projektledning,
marknadsanvindning, paverkan pa ndrmiljon, byggmaterial, fororeningar och
fastighetens ldge till allmdnna kommunikationsmedel. Betyget kan dven hdgjas av
innovativa tekniska 16sningar. BREEAM kan pa flera sétt anpassa sig till olika typer
av fastigheter. BREEAM ger ut betyg efter hur vil de certifierade fastigheterna
uppnétt kraven. Betygsskalan dr uppdelad i; pass, good, very good, excellent och

outstanding (Sweden Green Building Council, 2014e).

4.1.2. Ekonomiska incitament att miljocertifiera fastigheter

Tre studier som &r utforda, en 1 England och tva i USA, visar att det finns
manga positiva ekonomiska aspekter med att miljocertifiera sina fastigheter med
BREEAM, LEED och/eller Energy Star (en amerikansk energicertifiering). I en studie
som dr publicerad 1 American Economic Review kommer forfattarna fram till att det
gér att ta ut en hyra som é&r cirka 3 procent hogre eller hela 7 procent hogre om den
effektiva hyran rdknas med, nir hédnsyn tas till att vakansnivdn ar ligre i
miljocertifierade fastigheter. Dessutom kommer forfattarna fram till att
forséljningspriset kan bli s& mycket som 16 procent hogre (Eichholtz et al.,
2010). Den artikeln fick emellertid kritik av Fuerst & McAllister (2011) som menade
att Eichholtz et al. (2010) hade en felaktig bild av det geografiska omrade som
undersdkningen jimforde. Didremot kom dven Fuerst & McAllister (2011) fram till att
miljocertifieringen mdjliggjorde att fastighetsbolagen kunde ta ut premium hyror och

priser for miljocertifierade fastigheter. Med LEED-certifiering kunde cirka 5 procent
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mer tas 1 hyra och med Energy Star cirka 4 procent mer samt 25 procent respektive 26
procent hogre forsdljningspris. En liknande undersdkning gjordes i London som
visade att fastigheters transaktionsviarde 0kade med 18 procent och hyresintdkterna

blev 21 procent hogre nir de var BREEAM-certifierade (Chegut et al., 2014).

4.2. Kommentarer frin nio personer inom fastighetsbranschen

I empirins andra del kommer intervjuerna delas in i tvd delar. Den forsta delen
behandlar miljocertifiering som en nytto-strategi. 1 denna del presenteras
intervjuobjektens syn pa virdefordindringen, betalningsviljan samt hur efterfrigan och
kunskapen ser ut bland kunder och investerare géllande miljocertifiering av
kommersiella fastigheter. Den andra delen redogor for intervjuobjektens syn pa om
miljocertifieringen ar vérdefull, ovanlig, ej imiterbar och om det finns négra substitut
till att skapa detta vdrde. Dessutom redogérs ifall miljocertifieringen enbart
genomfors pa grund av ett sidnkt driftnetto, ifall det dr en varumérkesstrategi eller ifall

bolagen de facto arbetar mer langsiktigt.

Att forbdttra standarden pa en fastighet kan fastighetsdgaren gora genom att
“bygga gront”, alltsd miljovanligt, vilket inte nddvindigtvis maste innebdra att de
véljer att miljocertifiera fastigheten. Darfor har det varit viktigt for oss att tydliggora
for véra intervjuobjekt att det &r sjdlva mérket av miljocertifiering vi varit intresserade

av.

Parenteserna som 1 vissa fall star i direkt anslutning till personnamn &r inte

meningen som referenser utan ar till for att visa vilken organisation de representerar.

4.2.1. Miljocertifieringens virdeskapande som en nytto-strategi
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I denna del kommer svar frdn intervjuerna presenteras som visar pa om
miljocertifieringen ir virdeskapande och om det kan anvéndas som en nytto-strategi.
Forst presenteras intervjuobjektens syn pd miljocertifieringens vdirdeskapande och
dess paverkan pd kundernas betalningsvilja. Diarefter presenteras intervjuobjektens

svar som kan kopplas till om miljdcertifieringen kan anvindas som en nytfo-strategi.

Viirdefordindring vid miljocertifiering

For att ett foretag ska nd en nytto-position méste miljocertifieringen vara en
vdrdehojare. Vid vér forsta intervju med Anna Denell pd Vasakronan framgick det att
miljocertifieringen efterfrdgas pa marknaden vilket for dem innebér en virdedkning
av fastigheten. Hon forklarar att de “tagit manga affarer pa att vi kan erbjuda att huset
ar miljocertifierat.” (Denell, 2014) och nédr vi fragar om hon anser att de kan rékna
hem en miljdcertifiering sa svarar hon: “Ja, tveklost!” (Denell, 2014). Hon fortsitter:
“ndgon promille i 6kning av vidrdet blir ganska snabbt mycket pengar.” (Denell,
2014). Genomgdende sa tycker de intervjuade att en certifiering innebdr en
viardedkning av fastigheten pd ett eller annat sitt. Anders Nygren pa Hufvudstaden
uttrycker sig sd hér i fragan: “Om vi skulle ha som ansats att sdlja den hér fastigheten
om ndgra ar da ar jag helt sidker pé att vi tjanar igen det. Det &r min beddmning: att du
far igen de hir pengarna for certifieringen for att det 4r en kvalitetsgarant.” (Nygren,
2014). Att certifiering innebdr en kvalitetsstimpel eller som Anders (Hufvudstaden)
uttrycker det kvalitetsgarant dr det flera som instimmer med. Jan Odelstam pi
Skanska sédger: “det dr sa att siga en form av kvalitetsstimpel pd objektet, det vill
sdga nagonting man kan checka av vid exempelvis ett forvarv.” (Odelstam, 2014).
Anna fOrklarar dven att denna kvalitetsstimpel framst har betydelse i
transaktionsmarknaden i transaktionsarbetet sd ser vi att miljocertifieringen kan ha

en viss effekt pd hur risken bedoms. En certifierad byggnad dr mer genomgangen
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[...] dérfor anser vi att de har en béttre dokumentation som gor att det blir mindre att

29

"kdpa grisen i sicken.”” (Denell, 2014). Aven Jan Rosengren (Newsec) menar att

miljocertifieringen ér virdeskapande:

Jag tror det &r tvé skdl. De som &r forvaltande bolag och som inte &r transaktionsinriktade ser
det som att det ar léttare att attrahera hyresgéster. En del internationella storre foretag och
hyresgéster har det som krav att de ska vara certifierade pa ett eller annat sétt och om dem inte
ar det, da hyr dem inte dér helt enkelt. Det &r en konkurrensfordel pé hyresmarknaden. Sen &r
det dem som kanske framforallt &r mer byggande bolag som NCC och Skanska. Dem har

ocksa sett att man far béttre betalt fér dem nir man séljer fastigheterna. (Rosengren, 2014).

Virdeokning vid miljocertifiering dr alltsd ett troligt utfall, dock &r inte alla
lika dvertygade om det, speciellt framgér det ndr de berdttar hur det varit bara for
nagra ir sedan. Anders Nygren (Hufvudstaden) berdttar om &ren 2008-2009 di de
borjade underséka mdjligheterna till att LEED-certifiera en av sina fastigheter, en
certifiering som inte ansigs vara sérskilt omfattande. Trots det skulle priset pd denna
certifiering hamna runt en miljon kronor. De tyckte att denna summa var hég och
undersokte: “vad véira kunder tycker om LEED och om det var ndgot som
efterfragades, da var responsen i princip noll. Det var ingen som ens kénde till det sd
dé lade vi faktiskt ner det.” (Nygren, 2014). Vid denna tidpunkt skapades alltsd for
lite virde for Hufvudstaden att miljocertifiera pa grund av kostnaden. Jan Odelstam
(Skanska) berittar att det inte alltid dr sd enkelt att rdikna hem en certifiering “min
erfarenhet dr att det dr svért att ga in och gora atgérder i en fastighet som man &nda
har uthyrd, dé ar det svart att rikna hem de atgérder som man maste gora for att fa den
LEED-certifierad.” (Odelstam, 2014). Uteblivna intidkter vid en ombyggnation &r
alltsd dven det en viktig faktor att ta hinsyn till. Lovisa Hogberg (KTH) menar ocksé
att Sverige har “hdga krav och hog standard generellt sett.” (Hogberg, 2014) vilket

kan ses som ett motargument till virdeskapandet.
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Genomgdende 1 alla intervjuer nér frigan om virdedkningen stéllts har vi bett
att fa detaljerade siffror och undrat ifall de har nagra modeller de rdknar pa. Det &r
ingen som har det och i alla intervjuerna beskriver personerna att det handlar om en
kénsla om framtiden. Vi fragade till exempel Fredrik Linderborg pad Danske Bank om
de tar upp miljocertifiering som en speciell punkt i deras virderingsmodeller och han
svarar: “Tyvérr finns det inte det.” (Linderborg, 2014). Vidare sd beskriver Anders
Nygren (Hufvudstaden) lite mer ingdende med vad han menar med denna kénsla om
framtiden:

Det &r en kénsla. Att ha en miljostdmpel ar positivt. Det finns foretag som bara soker lokaler

som &r miljocertifierade pa nagot vis vilket gor att det da ska det vara mer intressant att sitta i

en sadan fastighet. Darfor tror jag att vakansgraden dr ldgre i en miljocertifierad fastighet.

(Nygren, 2014).

Minskad betalningsvilja for icke miljocertifierade fastigheter

Ett annat sitt att se pd miljocertifiering dr att utgd frdn att den absoluta
majoriteten av fastighetsbolagen 1 Sverige kommer att miljocertifiera sina fastigheter i
framtiden och déarfor kommer de foretag som inte miljocertifierar tappa
konkurrensfordelar. Bengt Wanggren pa SGBC ér overtygad om detta och utrycker
sig sahér:

Nagon géng snart kommer ménniskor mirka att det haller pa att gé at helvete. Det har alla sagt
nu i ett antal &r s& det dr ingen nyhet men snart kommer det att sjunka in och dd kommer vi
gora vad vi kan alltsd kopa produkter som paverkar miljon sa lite som mojligt. (Wénggren,

2014).

Alla var dock inte lika dvertygade som Bengt Wanggren (SGBC). Fredrik
Linderborg pad Danske Bank uttrycker sig till exempel sig sd hér i frigan om
framtiden for certifiering “Jag tror att det blir mer och mer av det.” (Linderborg,
2014) men han menar dven att “ifall efterfragan ska bli uthallig s maste den komma

frén kunderna.” (Linderborg, 2014). Anna Denell (Vasakronan) dr tydlig med att hon
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tycker att det inte rader nigra tveksamheter om den framtida 6kade efterfragan fran
kunderna “det finns risk att tappa befintliga kunder om husen inte dr miljocertifierade
nir kontrakten gar ut och att det dr svart att attrahera nya kunder, vilket 14ngsiktigt
betyder att man kan fi en hogre vakansrisk pd objekten som inte dr certifierade.”
(Denell, 2014). Hon menar alltsa att konkurrenskraft kan tappas gentemot sina
konkurrenter i framtiden ifall fastighetsbolagen inte miljocertifierar sina fastigheter
idag. Per Ankersj6 (Miljoborgarrad) menar dven pa att detta dr ett sétt for
fastighetsbolagen att visa att de dr miljdmedvetna och pé sé sétt hoja sin goodwill och
visa deras forbéttringspotential. Han tror dven att efterfraigan kommer 6ka stadigt och
“I framtiden tror jag att det kommer att vara en sadan konkurrensnackdel att inte
miljocertifiera sin fastighet pa nagot sétt att s gott som alla fastigheter kommer att
vara det.” (Ankersjo, 2014). Lovisa Hogberg (KTH) spekulerar d&ven om att “i andra
lander dir de har kommit lite lingre s har man vil kommit fram till att man inte ar
villig att betala extra fOr att sitta i gront utan att man kanske vill ha hyresrabatt for att
sitta 1 ndgot som inte dr miljocertifierat.” (Hogberg, 2014). Andra av de intervjuade
var mer Overtygade “inte nddvandigtvis att hyran hojs 1 de certifierade fastigheterna
men att det pa lang sikt dr dem icke certifierade fastigheterna som méste rabattera in
sig pa marknaden.” (Denell, 2014). Jan Odelstam (Skanska) tycker dven att
miljocertifieringen inom fastighetsbranschen har tagit fart:

Framforallt pd den kommersiella sidan tycker jag att det tagit bra fart, manga av de stora aktorerna

erbjuder kunderna eller hyresgésterna miljocertifierade lokaler vilket paverkar hela branschen i ratt

riktning. D4 maste alla gora det tillslut for annars véljer man bort de lokalerna. (Odelstam, 2014).

Efterfrdagan av miljocertifierade fastigheter
For att miljocertifiering ska kunna skapa vérde 1 form av en nytto-strategi for
fastighetsbolagen och byggforetagen maste den efterfragas. Anders Nygren

(Hufvudstaden) tillsammans med manga av de andra intervjuobjekten tror pa en ljus
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framtid med Okad efterfrdgan av miljocertifierade fastigheter. Dock berittar han att
det dr just vid bedomningen av efterfrigan som osékerheten vid miljocertifiering
ligger “Osékerheten finns egentligen i efterfrigan. Hur ménga é&r villiga att betala en
hogre hyra?” (Nygren, 2014). Lovisa Hogberg (KTH) tycker inte att efterfrdgan finns
dér ute bland gemene man men att en miljoskandal eller liknande skulle kunna fa fart
pa efterfrigan (Hogberg, 2014). Efterfrdgan av miljocertifierade fastigheter ar alltsd
nagot som verkar ta fart men dnnu inte riktigt slagit igenom. Det som ligger till grund
till den okande efterfrdgan menar bdde Bengt Wanggren (SGBC) och Jan Rosengren
(Newsec) dr att den allminna opinionen tar miljofrdgan pé ett storre allvar idag

jamfort med tidigare:

Jag tror att folk har blivit mer medvetna och att det har véldigt mycket med
klimatforandringen att géra som Al Gore belyste i hans bok, En obekvdm sanning [...] Det
borjar ga sé langt att till och med gemene man pa gatan tycker att man maste géra nadgonting

at miljoproblemen. (Wénggren, 2014).

Jag tror framforallt att det 4r en allmén instéllning i samhillet bland konsumenter och foretag

som hyr lokaler. (Rosengren, 2014).

Jan (Newsec) berdttade &dven om de internationella investerarna och
hyreskundernas intdg pd den svenska marknaden. De internationella investerarna
kraver mer omfattande dokumentation av fastigheterna dir LEED och BREEAM-SE
fungerar som kvalitetsmérkning. Aven de internationella hyreskunderna stiller hogre
krav pa fastigheterna da foretagen ofta har en tydlig miljopolicy och f6r dem finns
bara det miljocertifierade alternativet. Anna Denell (Vasakronan) podngterar att pa de
orter dir de har sina fastigheter sa &r en stor andel av foretagen tjansteproducerande,
vilka har sin storsta pdverkan pa miljon med dess lokaler. Lokalen 4r ju ndstan det

enda man kan gora ndgot konkret at som tjénsteforetag.” (Denell, 2014).

Kundernas kunskap om miljocertifiering
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Kunden maste inte bara efterfraga miljocertifieringen utan méste dven forsta
fordelen med den. Anders Nygren forklarar att Hufvudstaden ar ett foretag som framst
jobbar med att forvalta sina fastigheter och att de sdllan siljer. Pé grund av detta &r det
viktigt for dem att mélgruppen forstar inneborden av certifieringsmirket “Vi anvinder
Miljobyggnad i och med att vi inte dr pa transaktionsmarknaden. Vi behaller vara
fastigheter och jag tror manga hyresgister har lattare att forstd Miljobyggnad 4n
BREEAM-SE och LEED.” (Nygren, 2014). Peter Werneman (Atrium Ljungberg)
menar att ett certifieringsmirke som BREEAM-SE ir invecklat och har minga krav
som ska uppnds och dérfor dr det svart for kunden att fa klar uppfattning om vad
certifieringsmérket egentligen innebdr (Werneman, 2014). Jan Odelstam (Skanska) &r
inne pd samma spar och berittar att “kunderna &r olika mottagliga givetvis.”
(Odelstam, 2014) samt “ndr man hyr ut en lokal sd tror jag det &r ganska fa
hyresgéster som begriper vad en certifiering innehéller.” (Odelstam, 2014) och detta
tror han har att gora med att kunden maste vara genuint intresserad och prioritera
miljon annars dr det ofta andra faktorer kunderna tittar pd. Anders Nygren
(Hufvudstaden) &r ocksd tydlig med detta i1 sitt resonemang kring de olika
certifieringsmérkena. Vissa kunder kollar endast péd ifall fastigheterna é&r
miljocertifierade eller ej medan andra vet att det dr stor skillnad mellan exempelvis en
LEED-certifiering och EU Green Building-certifiering. Detta kan d& spela en
avgorande roll.

For att kunden ska kunna forsta fordelen med miljocertifiering ar det viktigt
att den informeras och Anders pd Hufvudstaden berittar att de forsker informera
kunden om fordelarna med det, som han beskriver det, “grona tinket”. I
Hufvudstadens senaste nyhetsbrev skrev de till exempel om grona hyreskontrakt

samtidigt tror han att foretaget kan bli béttre:
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Dir tror jag att vi med vért arbete kunde bli lite bittre kring det hdr med att marknadsfora
grona hyresavtal eller véra certifierade fastigheter och gé ut och prata mer pa marknaden. Om
vi gjorde det skulle vi sékert skriva fler grona hyresavtal och vi skulle ha en storre utvixling

av det dér. (Nygren, 2014).

Anna Denell pd Vasakronan forklarar att de inte behdver jobba s& mycket med
marknadsforing och information till kunderna om deras certifieringsarbete “jag tror
inte egentligen att vi héller pé att upplysa dem sd mycket. Det dr snarare sa att det &r
vildigt manga kunder som frigar efter det eller har som krav nir de ska hyra lokaler.
S4& det dr nog snarare sa att vi agerar pa en upplevd kundefterfrigan.” (Denell, 2014).
Hon anser att kunskapen hos de kunder som efterfragar certifierade fastigheter redan
ar hog. Dock sdger Jan Rosengren (Newsec) 1 vér intervju: “Jag kan inte skillnader pé
alla de hir [miljocertifieringarna]. Det dr sdkert ganska manga som har samma

instdllning, man kan inte skillnaderna.” (Rosengren, 2014).

Summering

For att summera den forsta delen av empirin sa dr alla intervjuobjekt Gverens om
att virdet pd en miljocertifierad fastighet dr hogre 4n pa en fastighet som inte &r
miljocertifierad. Endast en person har ndmnt att det gir att ta ut en hogre hyra i
dagsldget men flera har sagt att vakansnivan pa lingre sikt dr ldgre. Det finnas en tro
bland de intervjuade att fastigheter som inte dr miljocertifierade maste sédnka sina
hyror. Utifran intervjuerna finns det ocksd en vidxande efterfragan pa miljocertifierade
fastigheter. Manga som efterfrigar dem har dock for lite kunskap om vad de
egentligen innebdr. Samtidigt arbetar foretagen pa olika sétt med att upplysa kunden

om innebdrden och de fordelar som finns med miljocertifierade fastigheter.

4.2.2. Miljocertifiering som langsiktig konkurrensfordel
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I denna del kommer svar frin intervjuerna presenteras som relaterar till om
miljocertifieringen uppfyller kraven for att vara en langsiktig konkurrensfordel. Forst
presenteras intervjuobjektens svar som dr kopplade till om miljocertifieringen uppnar
VRIS-modellens 4 attribut. Dérefter kommer vi presentera svar som knyter an till

shared value teorin.

VRIS

Viirdefull: 1 den forsta delen av studiens intervjuer forklarade manga av
intervjuobjekten att en miljocertifiering skapar virde. Ytterligare exempel pé detta ér
ndr Bengt Wanggren (SGBC) sédger: “Jag tror att dem huvudsakligen forvéntar sig
okade intdkter eftersom efterfrdgan okar pd den hér typen av fastigheter.” (Wanggren,
2014). En majoritet av véra intervjuobjekt var 6verens om att miljocertifieringen i sig
ar en trygghetsstdmpel pa transaktionsmarknaden men diremot var det inget som
Fredrik Linderborg (Danske Bank) anvénde som en sirskild punkt i sin
virderingsmodell. Anders Nygren (Hufvudstaden) beréttar om ytterligare ett viarde
med miljocertifieringen ndmligen att “Man skapar en relation med kunden som ar
nagot annat en kontraktet. Att man samlas runt ett bord och diskuterar ndgonting som
ar gemensamt. P4 sa vis kanske man kan behélla kunder och fir kanske en lingre
relation i slutdndan.” (Nygren, 2014). Jan Odelstam (Skanska) menar ocksa att de,
tack vare det grona byggandet och miljocertifierandet, ligger steget fore pa den
Osteuropeiska marknaden och att de “verkligen lyckats anviinda det grona byggandet

till att bli lite unika.” (Odelstam, 2014).

Ovanlig: Det finns 1 dagsldget en grins for hur manga fastigheter som certifieras
varje dr. Bengt Wanggren (SGBC): “Just nu far vi tillskott pa ungefdr 600 till 700

miljocertifierade fastigheter om aret om man lagger ihop alla systemen.” (Wanggren,
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2014). Det skulle hypotetiskt sett kunna leda till en véntetid for att i sina fastigheter
miljocertifierade da det totala fastighetsbestandet 1 Sverige uppgar till flera miljoner
fastigheter. “Vi bygger ett system som vi tdnker ska kunna skalas upp och ska kunna
ta ett par tusen om dret minst. Jag brukar siga att vi rdknar med 2000 om aret inom en
fem till tio ar 1 alla fall.” (Wanggren, 2014). Dessutom menar Jan Rosengren
(Newsec) att “Jag tror inte dgarstrukturen gor ndgon skillnad utan det dr nog mest
storleken pa dgarna. De privatigda fastigheterna, de &r ju for det mesta mindre édgare,
sa jag tror skiljelinjen gar dir och de kanske tycker det r alldeles for dyrt att

miljocertifiera.” (Rosengren, 2014).

Ej imiterbar: Vad géller svarigheten att imitera har ett intervjuobjekt visat pd att
sa kan vara fallet. Pa frdgan ifall alla fastighetsforetag kommer att miljocertifiera sina
fastigheter sdger Jan Rosengren (Newsec): “Det dr vil tveksamt for det kostar ju en

del [...] bdde i form av avgifter och internt jobb” (Rosengren, 2014).

Ej substituerbar: Ett substitut till miljocertifiering skulle kunna vara ett sorts
kvalitetsmérke. Dock har som tidigare ndmnts de flesta intervjuobjekten beskrivit en
miljocertifiering som just ett kvalitetsmérke. Darfor var en naturlig foljdfraga till Jan
Rosengren (Newsec) ifall det fanns négra andra kvalitetsgaranter forutom en
miljocertifiering. Han svarar: “Det dr mdjligt att som bolag ha egna kvalitetssékringar
men de &r ju inte sa gdngbara pa marknaden. D& maste man ju d&ndé som kopare
kontrollera att deras interna kvalitetssékring &r bra. Har man en [miljo]certifiering da
vet man att det dr bra.” (Rosengren, 2014). Det finns alltsd inte ndgra egentliga
substitut till de stora erkdnda miljocertifieringarna enligt Jan Rosengren (Newsec).
Han tror dessutom att LEED och BREEAM kommer finnas kvar pa den svenska

marknaden: “det 4r inget bra att utveckla ett eget system [...] for att marknaden &r
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internationell, det &r bra att ha system som &r internationellt kiinda [...] man har ju
bade BREEAM och LEED och de kommer finnas dér.” (Rosengren, 2014). Jan
Odelstam (Skanska) berittar varfor Skanska valde just LEED “For Skanskas del sa

har vi valt LEED for att vi dr véldigt verksamma i USA.” (Odelstam, 2014).

Shared value

Shared value innebér som forklarats 1 litteraturgenomgangen att foretag tar ansvar
for sina handlingar genom att bidra med bdde ekonomiska och sociala vérden till
sambhdllet. Inte d4 som en del i sitt CSR-arbete utan att miljdarbetet genomsyrar hela
organisationen. Fastighetsbolagens arbete med miljocertifiering skiljer sig at. Anna
Denell (Vasakronan) menar att Vasakronan “har ett 1dngsiktigt mal att 100 procent av
var portfolj ska vara certifierad.” (Denell, 2014) Hon sdger ocksa att de egentligen
inte rdknar pa nagot annat alternativ &n att miljocertifiera sina fastigheter eftersom de
ar ett langsiktigt bolag som ska vara ekonomiskt livskraftigt 6ver tid och da kommer
certifieringarna att krdvas for att lyckas. Anders Nygren (Hufvudstaden) sédger att de
“skulle kunna certifiera fler fastigheter redan idag men vi kédnner faktiskt ingen stor
efterfraga men om vi skulle kénna bra effekt av miljocertifieringen s fér vi certifiera
alla om vi tycker att det 16nar sig att gora det.” (Nygren, 2014). Samtidigt poéngterar
Anders (Hufvudstaden) att det dr en “relativt liten insats som krdvs for att
miljocertifiera fastigheten.” (Nygren, 2014). Detta giller alltsd kostnaden for
miljocertifieringen, inte ombyggnadskostnaden. Peter Werneman (Atrium Ljungberg)
berdttar ocksd att deras drivkraft for miljocertifieringen &r att ”vi inte ska std nagon
ging i framtiden utan mojlighet att hyra ut eller sélja vart hus.” (Werneman, 2014).
Négra av de intressenter som vi pratat med har noterat att de i vissa fall tror att
miljocertifiering dr en del av fastighetsbolagens imagearbete. Néar de kommer till de

foretag som 1 sin tur hyr av fastighetsbolagen tror énnu fler av de intervjuade att det i
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manga fall handlar om varumérke och image. Dock finns forhoppningen om att det
inte skulle vara pd det viset och att hyresgiisterna dr genuint intresserade Gver ett
bittre miljoarbete. Lovisa Hogberg (KTH) tror att “Den stora majoriteten
miljOcertifierar sina fastigheter for att stirka sitt varumérke i kombination med att det
kanske kan vara intressant for utldndska investerare.” (Hogberg, 2014). Fredrik
Linderborg (Danske Bank) sdger att: “Fastighetsbolag miljocertifierar for att kunna
stiarka sitt varumérke.” (Linderborg, 2014). Anders Nygren (Hufvudstaden) menar
ocksé att “manga hyresgéster miljocertifierar nog for att de vill rena sitt eget samvete,
de vill inte svirta sitt varumérke.” (Nygren, 2014). Anders (Hufvudstaden) tror dven
att: “Om fastighetsbolag ska vara trovérdiga s méste de visa pa att de har gjort saker

och ting och vill forstd hur systemen for miljocertifiering fungerar.” (Nygren, 2014).

Summering

VRIS-modellen och shared values olika virdeskapande faktorer har de
intervjuade bade samstdmmiga och oliktinkande idéer om. Vad som kan
sammanfattas &r att miljocertifiering kan ses som en kvalitetsstimpel och att det inte
finns nagra andra substitut till denna i dagsldget. Anders Nygren (Hufvudstaden)
menar ocksd att med miljocertifiering skapas en relation till kunden vilket han tror
Okar chanserna for ett langvarigt samarbete. Det certifieras cirka 600 fastigheter om
aret darfor kommer det troligen ta lang tid att certifiera alla fastigheter i Sverige om
det fortsdtter i samma takt. Fastighetsbolagen arbetar olika med sitt miljoarbete dér
vissa har som mal att uppnd ett fastighetsbestdind med 100 procent certifierade
fastigheter och andra har inte ens borjat. Samtidigt dr inte anledningen till

miljocertifiering samma for alla bolag dér vissa gor det som ett imagearbete.

5. ANALYS
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I analysen dmnar vi att med hjdlp av det vi hittat i var empiriska undersékning
svara pa de teoretiska fragestillningar vi stdllt upp. Vi har ocksa valt att endast skilja
pd EU Green Building och de andra tre miljocertifieringarna som SGBC anvénder.
Detta d& EU Green Building enbart tar hénsyn till energianvindningen medan de
andra 4 mer homogena. Vi har ocksd valt att klassificera fastigheter som en
upplevelse- eller sannolikhetsvara da fastigheter och miljocertifieringarna &r
komplexa. Den forsta och andra frigestéllningen kommer att besvaras under
rubrikerna transaktionsmarknaden respektive hyresmarknaden som sedan fo6ljs av en
jdmforelse mellan dessa marknader. Analysen kommer sedan att ga in pé langsiktiga
konkurrensfordelar och bérja med Barneys (1991) VRIS-modell och sedan Porter &

Kramers (2006, 2011) shared value.

5.1. Miljocertifieringens virdeskapande som en nytto-strategi

Skillnaden mellan transaktionsmarknaden och hyresmarknaden &r att foretag
pa transaktionsmarknaden utvecklar och/eller séljer fastigheter. P4 hyresmarknaden
ags istéllet fastigheter och ekonomisk vinst gors pa forvaltningen som detta inbringar.
Alltsd blir fragan uppdelad i forsdljningspriser och hyrespriser. De tva forsta
frigestéllningarna vi stillde oss var ifall en miljocertifiering av kommersiella
fastigheter leder till ett hogre skapat virde i form av en nytfo-position enligt
definitionerna av Porter (1985) och Brandenburger & Stuart (1996). Nedan foljer

analysen av den insamlade empirin utifran dessa teorier.

5.1.1. Transaktionsmarknaden
Gillande den forsta fragestdllningen verkar det som att alla intervjuobjekten ar
Overens, det gér att ta ut ett hogre fOrsdljningspris pa fastigheter som é&r

miljocertifierade dn de som inte dr det. Alltsa leder en miljocertifiering till en nytto-
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position genom Okat virde enligt definitionen i1 Porter (1985) och Brandenburger &
Stuart (1996). Det verkar dock inte framst bero pa miljocertifieringen som sédan utan
att det fungerar som en slags kvalitetsstimpel. Detta eftersom fastigheten vid en
miljocertifiering dr genomgangen av en tredje part vilket enligt Besanko et al. (2013)
skapar fortroende som leder till att koparen &r beredd att betala en prispremie pa

grund av den minskade risken.

Empirin visar ocksa att det finns beldgg att vakansrisken dr ldgre Gver tid i
miljocertifierade fastigheter och att dven det paverkar forséljningspriset pa fastigheten
positivt. Det verkar dock utifrdn hur vi tolkat svaren fridmst handla om de fastigheter
som dr certifierade med BREEAM-SE, LEED och Miljobyggnad. Detta d4 dessa
certifieringar tar upp fler aspekter &n EU Green Building som bara tar hdnsyn till
energianviandningen och dérfor dr dessa fastigheter inte lika genomgéingna som vid de
andra milj6certifieringarna. Att det gar att ta ut ett hogre forsiljningspris skulle kunna
hirledas tillbaka till Besanko et al. (2013) och Porters (1985) teorier som sdger att
kunden maste vara medveten om nyttan av ens produkt. Att kopa fastigheter innebir
ofta en stor och ldngsiktig investering. I och med detta kan det antas att kopande part
har bra insikt i marknaden och fOrstar fordelarna med de olika miljocertifieringarna
och dérfor ar villig att betala ett prispremium. Dock verkar det d&ven hir finnas en liten
osédkerhet dé en veteran inom branschen sdsom Jan Rosengren (Newsec) siger att han
maste ldsa pa vad det exakt innebdr med de olika certifieringarna (Rosengren, 2014).
Det dr ofta pd grund av den hoga virderingen av fastigheterna som gor att en dyr
ombyggnation av fastigheten dndd kan rdknas hem nér fastigheten sdljs. Genom att
fastigheterna édr forknippade med stora investeringar sa ger det en stor hivstdng och
ibland ricker det med sa lite som nagon promille av fastighetens virde i 6kning for att

rdkna hem en ombyggnation, dven pa kort sikt (Denell, 2014).
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5.1.2. Hyresmarknaden

Vér andra fragestillning ar utifrdn intervjuerna svarare att svara pa eftersom
svaren vi har fatt ibland 4r motsdgelsefulla. Diremot verkar det som att
miljocertifieringen pa hyresmarknaden faktiskt skulle kunna leda till en nytto-position
med hogre skapat viarde. Dock dr det inte sdkerhet att fastighetsbolagen kan ta ut en

hogre hyra.

Vi fann 1 véra intervjuer att det inte finns ndgon som med hjélp av siffror kan
bevisa att miljocertifieringen skapar ett hogre virde utan det verkar vara en kénsla
som intervjuobjekten har. Dessutom verkar de vara osdkra pd huruvida det faktiskt gr
att rdkna hem en ombyggnation, sdrskilt en ombyggnation nér lokalerna redan &r
uthyrda. Ddremot verkar det finnas en tro hos ndgra av de intervjuade om att
fastighetsbolag méiste rabattera in icke miljocertifierade fastigheter i framtiden vilket
dé &r i linje med en av Brandenburger & Stuarts (1996) fyra strategier som gér ut pa
att sdnka betalningsviljan for konkurrenternas produkter. Detta dr dven det en nytfo-
position eftersom ett hogre virde gentemot sina konkurrenter skapas pé detta sétt. Att
det inte skapas ett hogre védrde kan bero pé att vi 1 Sverige redan har en hog standard
pa de fastigheter som finns och att icke miljocertifierade fastigheter inte dr mycket
sdmre. Enligt Porter (1985) beror detta pd att, for att uppna en nytto-position, maste
den efterfrdgas. I detta fall finns risk att miljocertifierade fastigheter inte kommer att
efterfraigas da alternativet, icke miljocertifierade fastigheter, 4r s& pass lika
certifierade fastigheter i Sverige. Brandenburger & Stuart (1996) skulle forklara det
med att asymmetrin blir for liten och da skapas endast lite extra virde. Detta da
majoriteten av intervjupersonerna som fatt frigan sagt att de antingen vet eller tror att
det finns manga fastigheter som nar upp till, eller med sma medel kan na upp till,

certifieringskraven trots att de inte dr certifierade. Anledningen till att betalningsviljan
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sjunker for dessa fastigheter tror ménga av intervjuobjekten beror pa att den
subjektiva bilden av fastigheten har &dndrats och som Besanko et al. (2013) identifierat
som en av nytto-genererarna. Vad som menas med detta ér att foretag idag 1 storre
utstrackning vill framstd som ansvarstagande och bra foretag. Anna Denell
(Vasakronan) gjorde formodligen en korrekt beddmning med att det idag inte finns sé
manga tillverkande fOretag i Sverige och for tjinsteforetag ar fastigheten dir
verksamheten bedrivs néstan det enda alternativet for att sinka sin miljopaverkan och
fa ut goodwill. Det visade sig ocksa att det inte verkade spela ndgon roll for de flesta
hyresgisterna vad det var for typ av miljocertifiering fastigheten hade. De som
efterfrigade en miljocertifiering var mest intresserade av att fastigheten var
miljocertifierad. De brydde sig alltsd inte om vilken typ av certifiering det var, trots
de stora skillnaderna, vilket tyder pd dalig information, 1ag efterfrdgan eller bristande
intresse. Detta var i alla fall kénslan som vissa av de intervjuade hade men vi kan inte
med sdkerhet séga att det dr sa 1 verkligheten eftersom vi valde att inte intervjua
hyresgisterna. Manga av véra intervjuade sdger dock att de tror att det kommer bli
svarare att hyra ut icke miljocertifierade ta fastigheter och att vakansnivderna déarfor
kommer att vara ldgre i en miljocertifierad fastighet. Detta & som Anders Nygren
(Hufvudstaden) papekar en vildigt stor anledning till att miljocertifiera, det kan riacka
med att fa ett kontrakt for att uppnd break-even. Enligt Brandenburger & Stuart
(1996) kan det alltsd anses som en nytfo-position med miljocertifierade fastigheter
dven pa hyresmarknaden men i s fall bara pa de fastigheter som for tillféllet inte &r
uthyrda. I sa fall dr de hogre kostnaderna en for dyr investering for att genomfora en
ombyggnation. Detta 1 kombination med att kunden antingen inte efterfrégar,
virdesétter eller forstar fordelarna gor att skillnaden mellan nytta och kostnad da blir

for liten.
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5.1.3. Transaktions- och hyresmarknaden

Skillnaden mellan transaktionsmarknaden och hyresmarknaden beror pé att
nyttan av miljocertifieringen pa transaktionsmarknaden &r hogre &n den som rader pd
hyresmarknaden. Att nyttan dr hogre pa den ena @n den andra kan forklaras utifran
Porters (1985) och Besanko et al. (2013) teorier. Dels si visar var undersdkning
betydelsen av att signalera och informera kunden om produktens nytta. Vi upptéckte,
som nidmndes tidigare, att alla trodde att fastighetens vdrde péverkades positivt av
miljocertifieringen men kring hyrorna var det inte lika klart utan det var mer en
kénsla. Detta ar utifrdn Porter (1985) och Besanko et al. (2013) det som avspeglar sig
1 prisskillnaderna pa transaktions- och hyresmarknaden. Anledningen till detta kan
hirledas tillbaka till att efterfrdgan frdn borjan kommit ifrn internationella foretag
och nér det har spillt 6ver till svenska foretag sa dr de helt enkelt for daligt insatta.
Troligtvis har inforandet av SGBC underldttat for de olika aktSrerna att fa ut
information om miljocertifiering till slutkonsumenterna. Dessutom verkar alla de
intervjuade Overens om att miljocertifiering kommer att efterfrigas mer och mer
vilket s4 smaningom kommer att leda till att informationsasymmetrin kommer att
minska. Detta tillsammans med d4nnu mer miljomedvetenhet kommer att leda till att
nyttan for miljocertifieringen pa hyresmarknaden i framtiden kommer att 6ka. Detta

betyder att det kommer bli attraktivare att miljocertifiera i ett ldngre perspektiv.

5.2. Miljocertifiering som lingsiktig konkurrensfordel

Viér tredje frigestéllning har vi valt att analysera utifran tva teorier: Barneys
VRIS-modell (1991) samt Porter & Kramers shared value (2006, 2011). Detta for att
undersoka om miljocertifieringen kan leda till en langsiktig konkurrensfordel. I
dagslédget sd har vi fatt uppfattningen av att miljocertifieringen fortfarande ar i borjan

av sitt skede vilket gor att det blir svart att svara pa ifall miljocertifieringen 1 dagsliget
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ar en konkurrensfordel. Darfor har vi valt att undersoka ifall den kan leda till en

langsiktig konkurrensfordel.

5.2.1. VRIS

Miljocertifieringen uppfyller kraven for heterogenitet och imperfekt mobilitet
som fOreslds av Barney (1991) d& de intervjuade papekar att det dr skillnad pa en
miljocertifierad fastighet och en, som de uttrycker det, “gron” fastighet. Detta
tillsammans med att det ibland kostar mycket att miljocertifiera kommersiella

fastigheter leder till imperfekt mobilitet.

Virdefull: Att miljocertifieringen ar virdefull har vi empiriska studier frdn
USA och England som bevisar. Huruvida dessa stimmer dverens med ldget 1 Sverige
kan vi inte svara pa eftersom det verkar svart eller omojligt att fa tag pa informationen
vilket ocksa ledde till att vi inte kunde genomftra var kvantitativa studie for att
undersoka detta. Utifrdn intervjuerna framgar dock att den generellt sett hoga
standarden bland fastigheter 1 Sverige idag gor skillnaderna mindre &n 1 USA och
England. Likvil sa anser alla vara intervjupersoner att det finns ett hogre virde i en
miljocertifierad fastighet om fastighetsbolaget &mnar silja denna. P4 hyresmarknaden
ar det lite delade uppfattningar om hyran &dr hogre eller inte men att
intervjupersonerna tror att vakansnivderna kommer vara ldgre vittnar om att det
faktiskt d&ven pa hyresmarknaden kan vara vérdefullt pd ldngre sikt genom att sénka
vakansrisken. Ménga av de intervjuade som sa att miljocertifieringen ar en sorts
kvalitetsstimpel vilket gjorde att virdet pa fastigheten Okade. Anders Nygren
(Hufvudstaden) menade ocksd pa att miljoarbetet eventuellt kunde leda till en
langsiktigare relation med befintliga kunder vilket ocksa kan anses vara vérdefullt for

fastighetsbolagen.
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Ovanlig: Det ér bara en liten del av det totala fastighetsbestdndet som idag &r
miljocertifierat och att certifiera kan vara vildigt dyrt vilket betyder att den blir en
relativt ovanlig tillging. D& det krdvs stora mingder kapital for att certifiera hela
fastighetsbestdndet kanske mindre aktorer inte &r beredda att ligga ut dessa pengar.
Efter intervjun med Bengt Wénggren (SGBC) fick vi ocksa reda pa att det 1 dagslaget
certifieras mellan 600 och 700 fastigheter om &aret och att malséttningen var att
komma upp 1 2000 per ér. Det totala bestandet handlar om miljontals fastigheter och

det innebar att det kommer ta en véldigt l&ng tid innan alla ar certifierade.

Ej imiterbar: Eftersom organisationen SGBC finns och att informationen om
de olika miljocertifieringarna r tillgingliga for allmdnheten betyder det att vem som
helst har tillgadng till informationen och sdledes dr den imiterbar. Att foretag som
differentierar sig genom miljocertifiering av sitt fastighetsbestdnd inte skulle bli
imiterade av konkurrenter om det framgir att det &r lonsamt kinns inte troligt.
Déaremot menar Jan Rosengren (Newsec) att det bara dr de foretag med tillrackligt
mycket kapital som kan imitera miljocertifieringen. Det har dock framgétt att alla vara
intervjuade fastighetsforetag arbetar med miljocertifiering. Enligt Barney (1991) kan

detta alltsa inte leda till en langsiktig konkurrensfordel.

Ej substituerbar: D& alla attribut inte ldngre kan wuppnids hos
miljocertifieringen pd grund av svaret pd foregdende fraga stycke blir
substituerbarheten relativt irrelevant. Diaremot sa Jan Rosengren (Newsec) 1 Vvir
intervju att han tror bdde LEED och BREEAM-SE kommer att vara kvar pa den
svenska marknaden. Det faktum att Skanska dessutom nidmnde att de valt LEED som
standard pa grund av sitt arbete 1 USA medfor ocksé att det inte kidnns troligt att de

stora certifieringarna sdsom LEED och BREEAM-SE forsvinner frdn marknaden.



52

Formodligen kommer det komma uppdaterade versioner av de certifieringarna som
finns och att de i sa fall ersitter sig sjdlva. Att de helt skulle mista sin betydelse &r
mojligtvis ifall de inte blev uppdaterade eller att ett nytt system skapades pa global
nivd. Detta kinns dock inte, enligt oss, troligt i dagsldget pd grund av de olika

geografiska forutsédttningarna.

5.2.2. Shared value

Enligt Porter & Kramer (2006, 2011) kan fOretag generera lingsiktiga
konkurrensfordelar genom att uppticka och ta till vara pa de mojligheter som ges att
skapa virde for bade sig sjdlva och samhéllet genom att se over sitt CSR-arbete, ndgot
de kallar for shared value. Detta dr vad som gjorts i fastighetsbranschen trots de olika
motiven till att miljocertifiera. Porter & Kramer (2006, 2011) menar bland annat att
genom att skapa samarbeten mellan olika foretag, ej vinstdrivande organisationer och
statliga myndigheter tillsammans kan bidra till samhéllsutvecklingen och samtidigt
gynnas ekonomiskt utan att for den delen infora restriktioner mot foretagen. SGBC ér
ett typexempel pa ett sddant samarbete dér bland annat fastighetsbolag, byggforetag,
arkitekter, fastighetsrddgivare och statliga institutioner tillsammans skapat ett ramverk
for hallbar utveckling. Genom att miljocertifiera sina fastigheter, vilket dr deras
kidrnkompetens, sid sdnker fastighetsbolagen sina driftnetton samtidigt som
ombyggnationen bidrar till mindre energianvéndning och koldioxidutslépp. Detta &r

ett av de sétt som Porter & Kramer (2006, 2011) menar skapar shared value.

Om ett foretag sidnker sina driftkostnader 1 form av hogre driftnetto sa &r det
intuitivt att tdnka att de kommer ha hogre ekonomisk avkastning pa ldngre sikt. Dock
kostar en miljdcertifiering pengar och ombyggnationerna som maste goras dr ibland

vildigt dyra vilket gor att det verkar svart att uppskatta om nyttan uppviger
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kostnaderna. Problemet for fastighetsbolagen &r att ménga kunder inte verkar forst
vad miljocertifieringarna egentligen innebér eller att de inte bryr sig. Porter & Kramer
(2006, 2011) kritiserar i sina artiklar foretag som arbetar med CSR pé detta sitt. De
menar att det enbart dr for deras image och att foretagen inte arbetar aktivt med
miljofragor utan forsdker kopa sig fria frdn miljéansvar vilket vi anser problemet
grundar sig i. Manga av fastighetsbolagens kunder arbetar inte p4 samma sétt som de
fastighetsbolag som inkluderar miljocertifiering av sina fastigheter 1 sin
kiarnverksamhet. Detta gor det svért for dessa fastighetsbolag att realisera vinster i
deras shared value arbete. Hade kunderna haft béttre kunskap eller vilja att se de
langsiktiga fordelarna hade det formodligen varit enklare att skapa shared value och
darfor kommer arbetet med att informera kunden vara viktigt for fastighetsbolagen.
Anders Nygren (Hufvudstaden) berédttade om deras arbete dér de informerar kunderna
att Hufvudstaden genom miljocertifieringen kan tjdna pengar samtidigt som kunderna
ocksé tjdnar pengar. Detta samtidigt som det skapas mindre utsldpp vilket leder till
social nytta. Denna retorik &r enligt oss det som kommer behovas for att Gvervinna
informationsasymmetrin mellan fastighetsbolagen och deras kunder f{or att

tillsammans skapa shared value.

Att det dr alla stora fastighetsbolag som miljocertifierar, forvisso i olika
omfattning och olika certifieringar, menar Porter & Kramer (2006, 2011) inte spelar
nagon roll inom shared value. Alla dessa fastighetsbolag kommer att ha en
konkurrensfordel gentemot de som inte gor det, alltsi de mindre fastighetsbolagen
som saknar kapital att genomfora miljocertifieringen. De kommer ockséd att ha en

hogre avkastning én tidigare genom légre driftkostnader till samma eller hdgre hyror.

6. SLUTSATSER OCH DISKUSSION
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6.1. Slutsats

Att undersbka om miljocertifiering av kommersiella fastigheter é&r
virdeskapande och ifall det kan ses som en langsiktig konkurrensfordel dr uppsatsens
syfte. Slutsatsen dr att miljocertifiering av kommersiella fastigheter dr en nyttostrategi
som leder till en nytto-position for fastighetsbolagen. Det &r littare att stodja detta
pastaende 1 var forsta fragestdllning &n 1 vér andra fragestéllning. Detta pd grund av de
skillnader som finns i informationsasymmetrin samt efterfrdgan pa miljocertifierade

fastigheter mellan transaktions- och hyresmarknaden.

Beroende pd vilken teori som anvédnds ges olika slutsatser pa vér tredje
fragestillning. Efter en sammanstéllning av VRIS-modellen kan slutsatsen dras att
miljocertifiering inte &r en langsiktig konkurrensfordel. Detta dven om den &ir
virdefull for foretaget och att det kan argumenteras for att den skulle vara ovanlig sd
blir det med de sista tvd attributen omojligt att med VRIS-modellen forsvara
miljocertifieringen som en langsiktig konkurrensfordel vilket kanske forklarar varfor
sa fa har gjort detta tidigare 1 Sverige. Diaremot kan fastighetsbolagen enligt Porter &
Kramer (2006, 2011) uppna léngsiktiga konkurrensfordelar genom shared value
arbete och ndr deras kunder insett alla fordelar som finns med miljocertifierade

fastigheter kommer detta att bli &nnu tydligare.

6.2. Diskussion

Trots resonemanget i1 slutsatsen om att en miljocertifiering av kommersiella
fastigheter inte kan leda till en 14ngsiktig konkurrensfordel enligt VRIS menar Barney
(1991) att den sociala komplexiteten av en fysisk resurs kan leda till en ldngsiktig
konkurrensfordel. Alltsa kan det argumenteras fOr att interaktionen mellan exempelvis

fastighetsdgare, hyresgéster, investerare, SGBC och byggforetag angdende
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miljocertifiering dr sé pass komplex att ett foretag kan skapa sig en konkurrensfordel.
Det kan dven argumenteras for att det positiva rykte som foretaget uppndr genom att
miljocertifiera sig skulle kunna leda till en konkurrensfordel om det &r unikt (Porter,
1985). Bada dessa resonemang skulle dock innebdra att det &r den sociala
komplexiteten eller ryktet som de facto dr konkurrensférdelen och miljocertifieringen

ar bara ett hjdlpmedel att uppnéd denna konkurrensfordel.

Enligt shared value kan ocksd de andra foretagen som nidmndes inom SGBC
initiativet skapa konkurrensfordelar genom miljocertifieringen men det 1ag utanfor
analysen for denna uppsats och diskuteras dirfor hir. Vi tycker det dr vért att notera
att Jan Odelstam pé& Skanska berdttade att de tagit med sitt kunnande om
miljobyggande till Osteuropa och pa s sitt differentierat sig vilket kan leda till en
konkurrensfordel, helt 1 linje med shared value. Nir fastighetsbolagens kunder fullt ut
inser alla de fordelar som finns med miljocertifierade fastigheter sisom Dbéttre
inomhusklimat pd grund av fastigheternas attribut kommer konkurrensfordelen for

fastighetsbolagen formodligen bli storre 4n 1 dagslédget.

6.3. Forslag till vidare forskning

Viér slutsats om att det finns ekonomiska incitament att miljocertifiera sina
fastigheter for fastighetsbolag samt resonemanget om att shared value leder till en
langsiktig konkurrensfordel gor det till en intressant forskningsfriga att undersoka i
framtiden. Ménga av véra intervjuobjekt har nimnt Vasakronan som foregangare nér
det gédller miljocertifiering. En undersdkning vi skulle tycka var intressant att
genomfora 4r om Vasakronan som har som mal att 100 procent av deras fastigheter

ska vara miljocertifierade har bittre ekonomiska resultat dn foretag med mindre
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miljocertifierade fastigheter. Ett annat forslag &r att utifrdn klustret som skapats
genom SGBC undersdka de andra aktorerna i detta och se ifall dessa skapat sig en
konkurrensfordel som kan hénforas till shared value. Exempelvis om Skanskas
miljobyggande i Osteuropa har gett dem en konkurrensfordel gentemot andra aktérer

inom byggbranschen.
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8. BILAGOR

8.1. Bilaga 1. Appendix- ord och definition

8.1.1. Ordlista

Adderat virde - Added value

Alternativkostnader - Opportunity cost
Anskaffande - Procurement

Byteskostnad - Switching-costs

Betalningsvilja - Willingness-to-pay (WTP)
Fysiskst kapital - Physical capital

Férbindelser - Linkages

Féretagets infrastruktur - Firms infrastrucure
Humankapital - Human capital

Inbordes samband - Interrelationships

Ingaende logistik - Inbound logistics

Integration - Intergration

Kapacitesutnyttjande - The patterns of capacity utilization
Kostnad - Cost

Kostnadsdrivare - Cost driver

Kostnads-position - Cost-position

Koépvdrde - Buyer value

Ldige & institutionella faktorer - Location and institutional factors
Ldrande - Learning

Marknadsforing & forsdljning - Marketing & sales
Monstermatchning- Pattern-matching

Npytta - Benefit
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Nyttogenererare - Benefit driver

Npytto-position - Benefit-position

Organisatoriska - Organizational

Resurser - Resources

Service - Service

Skalekonomier - Economies of scale

Skapat virde - Value created

Stuck-in-the-middle - Fast mellan en nytto-position och en kostnads-position
Sokvara - Search good

Teknisk utveckling - Technology development

Sannolikhetsvara - Credence good

Timing - Timing

Upplevelsevara - Experience good

Utgdende logistik - Outbound logistics

Verksamhet - Operation

Villkorliga policys - Discretionary policies

Virdekedjan - Value chain

8.1.2. Fraser

1. Den subjektiva bilden av produkten - The subjective image of the product.

2. Formen som péaverkar karaktiren av konsumentens forvdntan och uppfattning
om produktens prestanda och kostnad att anvdnda - Characteristics that shape
consumers perceptions or expectations of the product’s performance or it’s cost to
use.

3. Fysiska karaktéren av produkten - Physical characteristics of the product itself.
2. Kvantiteten, karaktéren, servicen eller tilliggsprodukter som foretaget eller dess

forséljare erbjuder - The quantity and characteristics and the services or
complementary goods the firm or its dealers offer for sale.
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4. Karaktéren som &r associerad med forséljning eller leverans av varan -
characteristics associated with the sale or delivery of the good
8.1.3. Definitioner

Vakansgrad - Vilken andel av den totala uthyrningsyta/bestand ett fastighetsbolag
har som inte dr uthyrt.
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8.2. Bilaga 2a

(Fastighetsbolag)

1) Din titel?
-Nar tillkom tjansten?
-Hur ldnge har du jobbat i denna tjénst?
-Hur ldnge har du jobbat pi ert foretag, vilka tidigare positioner har du haft?

2) Nér uppmérksammade ni miljocertifiering av fastigheter? Vilket ar borjade ni att
certifiera?

3) Vilken/vilka metod/er anvénder ni for att miljocertifiera era fastigheter?
-Varfor? varfor valde ni bort vissa metoder?(BREEM, LEED, Miljobyggnad
och EU Greenbuilding)

- Certifierar ni alla fastigheter som ni tror skulle uppna kraven?

-Vad tycker ni om att certifiera med relativa matt (EU Greenbuildning)
jamfort med att sétta icke relativa krav (miljobyggnad)?

-Vad var anledningen till att ni borjade certifiera?

-Hur méanga fastigheter har ni certifierat av ert totala bestdnd (av respektive
metod)? Varfor har ni inte gjort mer?

-Har ni forsokt upplysa kunden eller den potentielle kunden
(slutkund/hyrestagare) om fordelarna om miljocertifiering? Varfor?
4) Fastighets virde= driftnetto /yielden
Mot bakgrund av det hur resonerar ni, pd vilket sétt padverkar en miljocertifiering? Hur
tanker ni?
-Hur péverkas intikter
-Hur péverkas kostnader
-Hur péverkas yielden?
-Vilken péaverkas mest?

5) Anser ni att man kan rdkna hem en certifiering?
-Kort sikt, 14ng sikt?
-Varfor gér det, varfor gar det inte?
-Tror ni vakansen minskar vid miljocertifiering?

6) Finns det en ekonomisk osédkerhet vid miljocertifiering, 1 sént fall var dr den storst?
-Hur péverkar det din syn pd att miljocertifiera ytterligare fastigheter?

Diskutera BREEM och LEED
7) Jamfor ni er med andra lander och deras fastighetsbolag, exempelvis USA och
England?
-Skiljer standarden pa fastigheter eller finns det andra faktorer som paverkar
en certifiering?

Ligg fram det faktum att BREEM, LEED
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10) Varfor tror ni inte att fastighetsbranschen foljde med den gréna vagen pa mitten
av 90-talet, eller gjorde den det?
- Hogre trovirdighet, hogre fastighetsviarde, lidgre driftkostnader, hogre
efterfragan, marknadsforingsvinst, mdjlighet till hogre hyresintékter skapas av
miljocertifieringen, varfor gir det &ndé sd langsamt?
-Har ni véntat pa att ndgon annan ska ta initiativet?(Ovilja att chansa?)
-I sént fall vem skulle ha tagit initiativet?

-Fastigheter 1 Sverige utgor 14 %av koldioxidutslédppen i landet, varfor satsar
man inte mer och tidigare pd miljocertifieringen (Enligt naturvardsverket
2011)?
-Har ni ndgra andra idéer om vad som kan ha péaverkat utvecklingen?

11) Hur tror du att framtiden ser ut for miljocertifieringen av fastigheter?
*Ar det nigonting som du tycker vi har missat?*
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8.3. Bilaga 2b

(Byggforetag)

1) Din titel?
-Nar tillkom tjansten?
-Hur ldnge har du jobbat i denna tjénst?
-Hur ldnge har du jobbat pi ert foretag, vilka tidigare positioner har du haft?

- Ombyggnation, ej nybyggnad
2) Nér uppmérksammade ni miljocertifiering av fastigheter? Vilket ar borjade ni att
certifiera?

3) Vilken/vilka metod/er anvénder ni for att miljocertifiera fastigheter?
-Varfor? varfor valde ni bort vissa metoder?(BREEM, LEED, Miljobyggnad
och EU Greenbuilding)

-Hur ménga av de fastigheter som ni bygger om blir miljocertifiering?

-Vad tycker ni om att certifiera med relativa matt (EU Greenbuildning)
jamfort med att sétta icke relativa krav (miljobyggnad)?

-Har ni forsokt upplysa kunden eller den potentielle kunden
(slutkund/hyrestagare) om fordelarna om miljocertifiering?

5) Anser ni att man kan rdkna hem en certifiering?
-Kort sikt, 1dng sikt?
-Varfor gér det, varfor gar det inte?

Diskutera BREEM och LEED
7) Jamfor ni er med andra ldnder och deras byggforetag, exempelvis USA och
England?
-Skiljer standarden pa fastigheter eller finns det andra faktorer som paverkar
en certifiering?
Ligg fram det faktum att BREEM, LEED startade pa 90-talet.
8) Varfor tror ni att miljocertifiering inte har varit en patinkt differentierings strategi
tidigare?
-Verkar som om alla bdrjade samtidigt i Sverige(2000 och senare), varfor
borjade alla da?
9) Varfor tror ni inte att fastighetsbranschen foljde med den grona viagen pd mitten
av 90-talet, eller gjorde fastighetsbranschen det?

- Fastighetsbolag bor enligt studier fa: Hogre trovirdighet, hogre
fastighetsvédrde, ldgre driftkostnader, hogre efterfrigan, marknadsforingsvinst,
mojlighet till hogre hyresintidkter av miljocertifiering, varfor gér det dnda sa
langsamt?

-Har ni véntat pd att ndgon annan ska ta initiativet? (Ovilja att chansa?)

-I sént fall vem skulle ha tagit initiativet?
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-Fastigheter 1 Sverige utgor 14 %av koldioxidutslédppen i landet, varfor satsar
man inte mer pd miljocertifiering (Enligt naturvirdsverket 2011)?
-Har ni ndgra andra idéer om vad som kan ha paverkat utvecklingen?

10) Har du mérkt nagot politiskt tryck till att miljocertifiera?
- Tycker du dig kénna ndgon skillnad mellan fastighetsbranschen och andra
branscher, tex bilindustrin eller jordbruk?

11) Hur tror du att framtiden ser ut for miljocertifiering av fastigheter?
*Ar det ndgonting som du tycker vi har missat?*
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8.4. Bilaga 2¢

(Intressenter)

1) Din titel?
-Nar tillkom tjansten?
-Hur ldnge har du jobbat i denna tjénst?
-Hur ldnge har du jobbat pi ert foretag, vilka tidigare positioner har du haft?

2) Nér uppmirksammade ni miljocertifiering av fastigheter?

3) Vilken/vilka miljocertifieringar kdnner du till?
- Tror du alla fastigheter som uppnar kraven for att vara miljocertifierade ar
miljocertifierade?
Varfor i sa fall?
-Vad tycker ni om certifiera med relativa matt (EU Greenbuildning) jamfort
med att sétta icke relativa krav (miljobyggnad)?
-Vad tror du dr anledningen till att fastighetsbolag viljer att miljocertifiera?

4) Fastighets virde= driftnetto /yielden. Med bakgrund av det, hur tror du en
miljocertifiering av en fastighets paverkar dess virde?

- Hur tror du fastighetsbolagets intékter paverkas?

- Hur tror du fastighetsbolagets kostnader paverkas?
- Hur tror du fastighetsbolagets yielden paverkas?
-Vad tror du péverkas mest? Kan du skicka?

FOR VARDERARE: I era virderingsmodeller, finns det en speciell punkt som tar
upp sjdlva miljocertifieringen?

5) Tror ni att man kan rdkna hem en miljocertifiering?
-Kort sikt, 14ng sikt?
-Varfor gér det, varfor gar det inte?
-Tror ni vakansen minskar vid miljocertifiering?

6) Var tror du den storsta osékerheten vid miljocertifiering ligger?
- Tror du osédkerheten har stor inverkan pa fastighetsbolags beslut att miljocertifiera
eller inte?

Diskutera BREEM och LEED
7) Virderar ni fastigheter 1 andra ldnder? Kan ni se ndgon skillnad i hur
miljocertifieringen paverkar véirdet?

Ligg fram det faktum att BREEM, LEED startade pa 90-talet.
8) Varfor tror ni att miljocertifieringen inte har varit en pétdnkt differentierings
strategi tidigare?
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-Verkar som om alla bdrjade samtidigt 1 Sverige(2000 och senare), varfor
borjade alla da?

9) Varfor tror ni att fastighetsbranschen inte f6ljde med den grona vagen pé mitten av
90-talet, eller gjorde fastighetsbranschen det?
- Hogre trovirdighet, hogre fastighetsviarde, lidgre driftkostnader, hogre
efterfragan, marknadsforingsvinst, mdjlighet till hdgre hyresintékter skapas av
miljocertifieringen, varfor gir det 4ndd sa ldngsamt med fastigheters
miljocertifiering?
-Tror du fastighetsbolagen véntar pd att ndgon annan part ska ta initiativet att
pa allvar borja arbeta med miljocertifieringen?

-I sént fall vem skulle ha tagit initiativet?

-Fastigheter 1 Sverige utgor 14 %av koldioxidutslédppen i landet, varfor satsar
man inte pa miljocertifiering? (Enligt naturvérdsverket 2011)
-Har ni ndgra andra idéer om vad som kan ha paverkat utvecklingen?

10) Har du mérkt nagot politiskt tryck kring miljocertifiering av fastigheter?
- Tycker du dig kinna nigon skillnad 1 miljocertifiering mellan
fastighetsbranschen och andra branscher, tex bilindustrin eller jordbruk?

11) Hur tror du att framtiden ser ut for miljocertifiering av fastigheter?
*Ar det ndgonting som du tycker vi har missat?*



