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Att tanka pa miljon ar en sjdlvklarhet i dagens samhalle och vi ar ofta villiga att betala ett
hégre pris for hallbara och miljévénliga varor. Men hur fungerar det nar det kommer till
fastigheter? Kan egenskaper sa som hallbarhet och kvalitet hoja vardet pa en fastighet?

Fastigheter &r unika objekt som inte gar
att flytta pa och ofta &r svara att bygga
om. Om du exempelvis byter ut
ventilationssystemet i ditt hem sa gor du
det med ur ett langsiktigt perspektiv.
Investeringar du gor idag kan ndmligen
leda till lagre kostnader i framtiden. Nar
man varderar en kommersiell byggnad sa
fokuserar man pa den mest sjdlvklara
egenskapen, ndmligen den ekonomiska
vinsten.

Varderingar av kommersiella byggnader
bygger helt enkelt till storsta delen pa den
omsdttning som fastigheten kan generera.
| teorin kan man ocksa gora justeringar i
kalkylen som inte syns i direkta kronor,
exempelvis kan man justera for olika risker
som féljer med fastigheten. Detta galler i
teorin, men i praktiken anvdnds ofta
schablontal for faktorer sa som risk och
tillvaxt.

Nar fler och fler borjar tanka pa miljon och
véljer att certifiera sina byggnader uppstar
darfor den stora fragan; hur gar kalkylen
ihop? Hur kan man motivera de hogre
kostnaderna? Eftersom man anvander sig

av schabloner i vdrderingen kommer ju
inte en miljdinvestering ge utslag.

| examensarbetet ”Vardering av hallbarhet
och kvalitet, vilka foérdndringar gors i
kalkylen?” fran 2016 har jag undersokt
vilka konsekvenser det kan finnas av att
anvdnda marknadsschabloner nar unika
objekt varderas. Jag har dven undersokt
vilka justeringar man skulle kunna gora i
dagens kalkyler for att spegla vérdet pa
det specifika objektet battre.

Unika objekt med unika varden

Om du vidljer att installera ett
energieffektivt system i ditt hem sa kan du
spara in pengar genom dina sdnkta
energikostnader. Du far da vaga
fordelarna med det nya systemet mot
kostnaderna. Jag kan ténka mig att manga
ganska snabbt borjar tanka pa fordelarna
som kan uppstda i framtiden. Det nya
systemet kommer inte ga sénder lika latt.
Om priserna stiger pa energin kommer jag
inte marka av det lika mycket. Risken blir
lagre an idag.



Forts...
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Samma resonemang anser jag borde
kunna  appliceras pa  kommersiella
fastigheter. Manga investeringar leder till
lagre risker i framtiden. Det kan handla om
investeringar som gor att risken for att
lokalerna ska sta tomma utan hyresgéaster
sanks, eller som sanker risken for att
behova gora stora reparationer om 10 ar.

Fastigheter ar ju unika, med sina unika
egenskaper, och dessa borde synas i
vardet.

Milj6certifieringar ger hogre varde

En miljocertifiering dar en egenskap som
kan sdnka risken och borde paverka
vdrderingen. Det dr i alla fall sant fér de
egenskaper som  fbljer med en
miljécertifiering.

Det faktum att byggbolag och
fastighetsbolag viljer att investera en
stérre summa pengar i dyra certifieringar
tyder pa att marknaden vardesédtter dessa
kvaliteter. De ldgre kostnaderna som féljer
med de system som installeras ger i sig ett
hégre varde, men det &ar de sankta
riskerna som paverkar, eller kan paverka,

vardet allra mest. Ju lagre risken dr, desto
mer utslag ger en kostnadsbesparing pa
vardet.

Objektsspecifik  vardering ger en
réttvisare bild av fastigheten

Ndr en investerare har valet att kopa en av
tva fastigheter ar det svart att ta ett beslut
som endast baseras pa varderingen. Om
fler faktorer hade speglats i vdrderingen,
sa som den specifika risken, skulle beslutet
kunna bli enklare. Vardeskillnaden skulle
da bli storre mellan olika objekt och
varderingen skulle spegla verkligheten pa
ett battre satt.

P& samma sdtt skulle en investering som
leder till lagre risk ge storre utslag pa
vdrdet och risken for att fatta fel beslut
skulle d& minskas.

Jag anser darfér att vi borde ta ett steg
frdn schablonvérderingar och ett steg mot
riskjusteringar. Pa sa satt speglar vi
verkligheten, och betalningsviljan, battre i
vara vérderingar.
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