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The study aims to examine how a sustainability certification
affects the value of a property, and if it is profitable to certificate
sustainability.

Following questions will be answered:

K/

¢ How does an ecological sustainability certification affect the
value of a property?

¢ How does a social sustainability certification affect the value
of a property?

s Is there any difference in the valuation of a sustainability

certification between different geographical markets of

different density and size?

The study was conducted as a qualitative study. Initially the
scholar conducted a literature review to gain a deeper
understanding of sustainability certifications as well as the
theories and methods that were considered suitable for the study.

Both ecological and social sustainability certifications increase a
property's value. They are profitable for both property owners and
the project development companies. A sustainability certification
is valued higher in Malmo, Gothenburg and Stockholm than in
the rest of the country. In general, a major city means a higher
value.
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Studien syftar till att utreda hur en héllbarhetscertifiering paverkar
en fastighets véirde, och om hallbarhetscertifiering &r lonsamt.

Foljande fragestéllningar besvaras:

¢ Hur paverkar en ekologisk hallbarhetscertifiering en
fastighets vérde?

¢ Hur paverkar en social hdllbarhetscertifiering en fastighets
vérde?

% Foreligger det nagon skillnad i vérdering av en

hallbarhetscertifiering, mellan olika geografiska marknader

av olika densitet och storlek?

Studien har genomforts som en kvalitativ studie. Inledningsvis
genomfordes en litteraturstudie for att fa en fordjupad forstaelse
kring hallbarhetscertifieringar samt de teorier och metoder som
ansags lampliga for studien.

Savil ekologiska som sociala héllbarhetscertifieringar dkar en
fastighets vérde. De ar lonsamma for de fastighetsdgande och
projektutvecklande bolagen. En héllbarhetscertifiering virderas
hogre i Malmd, Goteborg och Stockholm dn i 6vriga landet.
Generellt giller att en storre stad innebar en hogre virdering.

BREEAM, LEED, WELL, Miljobyggnad, héllbarhet, fastighet,
investerare, lonsambhet, ekologi, social, hélsa, fastighetsvirdering
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Héllbarhet, eller hallbar utveckling, definierades av Forenta Nationerna (1987) som
“utveckling som tillgodoser dagens behov utan att dventyra kommande generationers
mojligheter att tillgodose sina behov” 1 vad som 1 dagligt tal kallas for
Brundtlandrapporten. Sveriges regering (2002), genom davarande statsminister Géran
Persson, delar upp hallbar utveckling i tre olika dimensioner; ekonomiskt, socialt och
ekologiskt héllbar utveckling. Dessa tre dimensioner utgér grunden for den vérdering
denna rapport lagger i begreppet héllbarhet.

40 procent av Sveriges totala slutliga energianvindning anvéinds i sektorn bostdder och
service (Naturvirdsverket, 2016). Sektorns energianvindning kommer frimst av olika
typer av fastigheter men &ven till viss del frdn jordbruk, skogsbruk, fiske och
byggverksamhet (Energimyndigheten, 2015). Fastigheter stir siledes for en betydande
del av Sveriges energianviandning och miljopaverkan. Som ett led i den
miljomedvetenhet som finns i samhéllet idag finns ett flertal mojligheter att certifiera
byggnader enligt olika certifieringssystem.

De system som vanligen anvéinds i Sverige idag &r tre till antalet och alla fokuserar
frimst pd miljomaissig héllbarhet; BREEAM, LEED och Miljobyggnad (Sweden Green
Building Council, 2016d). 2014 lanserades certifieringen WELL Building Standard
(International Well Building Institute, 2016). Intentionen med WELL é&r att skapa
byggnader som inte bara idr skonsamma utan ocksd frimjande for det ménskliga
vilbefinnandet (International Well Building Institute, 2016).

PWC (2016) tror pd ett okat intresse for den svenska fastighetsmarknaden fran
internationella aktorer. Den forsvagade kronan i kombination med laga kapitalkostnader
gor den svenska fastighetsmarknaden attraktiv (PWC, 2016). NAI Svefa (2016)
beskriver en fastighetsmarknad i obalans. Utbudet av fastigheter moéter inte den
efterfrigan som finns och direktavkastningskraven pressas allt mer, vilket leder till allt
hogre virdering och kopeskilling. Intresset for investeringar ar storst i Stockholm med
omnejd samt Uppsala, Géteborg och Malmé. Intresset i landets dvriga storre stdder har
dock okat pé senare &r (NAI Svefa, 2016), vilket tros bero pd att det enligt branschens
aktorer dr svart att hitta attraktiva investeringsobjekt samtidigt som investeringsviljan ar
stor (PWC, 2016).

Branschens aktorer har en stark tro pd att sdvidl hyresintdkter som fastighetspriser
kommer att 6ka de kommande aren. Det tyder pa att det rader ett hogtryck pad marknaden
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och utvecklingen pé den svenska fastighetsmarknaden &r stark (PWC, 2016; NAI Svefa,
2016). Utldndska investerare, institutioner och pensionsfonder soker efter forhallandevis
sékra investeringar med bra avkastningar gentemot den oroliga aktiemarknaden vilket
tillsammans med den ladga lanerdntan i Sverige ytterligare spdr pd det gynnsamma
investeringsklimatet pd den svenska fastighetsmarknaden (PWC, 2016).

BREEAM och LEED och WELL ér internationella vélkidnda certifieringar. WELL é&r en
amerikansk och relativt ny certifiering, lanserad 2014 (International WELL Building
Institute). Miljobyggnad &r en svensk certifiering framtagen av Sweden GreenBuilding
Council (2016). Per 2016-11-15 finns det totalt 1337 byggnader i Sverige som
certifierats i négot av certifieringssystemen GreenBuilding, LEED eller Miljobyggnad
(Sweden Green Building Council, 2016d). Av dessa 1337 byggnader har 1043
certifierats under perioden 2014-2016. Det gar baserat p& detta att tyda en
trendutveckling dir det blir allt mer populdrt att certifiera fastigheter enligt olika
hallbarhetscertifieringar. Sveriges och Nordens forsta WELL-certifierade byggnad
planeras byggstarta under 2017 (Castellum, 2016). GreenBuilding 4r ett
certifieringssystem som i huvudsak enbart stiller krav pa energiforbrukning och
kommer inte att behandlas djupare i denna rapports teoretiska avsnitt (Sweden Green
Building Council, 2016g).

Den expansiva penningpolitik som fors i Sverige med rekordlaga rdntor i kombination
med en stark befolkningsutveckling och dkad sysselséttning (Sweden Green Building
Council, 2016g)ger enligt NAI Svefa (2016) en svensk fastighetsmarknad under séllan
eller aldrig skadat hogtryck. 73 procent av branschens fOretrddare tror att
hyresintdkterna kommer att 6ka for branschen som helhet och hela 83 procent tror pa
stigande priser for den kommersiella fastighetsmarknaden. Svarigheten for branschen ér
enligt PWC (2016) att hitta attraktiva investeringsobjekt som skiljer sig frdn mangden.

Svensk Handel (2014) presenterar uppgifter pa att 3 av 10 konsumenter dr villiga att
betala upp till fem procent mer for miljomassiga/etiska varor. Nielsen (2015) menar pa
att sex av tio girna betalar mer pengar for ekologisk mat. Detta visar pd att det finns en
betalningsvilja for héllbara produkter. NAI Svefa (2016) menar pé att miljocertifieringar
och héllbarhet 4r nagot som efterfrigas av en fastighets hyresgéster, men att
hallbarhetscertifieringen inte vérdesétts vid en vérdering.

1.2 Problemformulering och syfte

En hallbarhetscertifiering syftar till att mota marknadens forvéntade efterfrigan pd
ekonomiska, ekologiska och socialt hallbara fastigheter samt att se till interna sdvil som
externa krav pa energilosningar och hallbarhet.

Syftet med detta examensarbete dr att undersoka hur en héllbarhetscertifiering paverkar
en fastighets virde. Genom att intervjua ménniskor med en betydande péverkan pa och
insyn i fastighetsbranschen, ska arbetet kunna pévisa huruvida en héllbarhetscertifiering
ar viardeskapande eller ej samt om vérdeskapandet bidrar till I6nsamhet.



De fragor som besvaras i denna studie 4r:

.0

Hur paverkar en ekologisk héllbarhetscertifiering en fastighets véirde?

Hur péverkar en social héllbarhetscertifiering en fastighets varde?

Foreligger det nagon skillnad i virdering av en hallbarhetscertifiering, mellan olika
geografiska marknader av olika densitet och storlek?

*,

0.0

7
0.0

1.3 Avgriansningar

Studien avgrinsas till att behandla och fokusera pa fastigheter och fastighetsaktorer
aktiva pd den svenska fastighetsmarknaden. Vidare kommer enbart de mest aktuella och
intressantaste hallbarhetscertifieringarna att behandlas djupare. Dessa
héllbarhetscertifieringar 4r Miljobyggnad, BREEAM, LEED och WELL. Ovriga
hallbarhetscertifieringar kan komma att ndmnas. De héllbarhetscertifieringar som
studeras ir, i den mén det existerar, svenska versioner, anpassade efter svenska matt och
priser men internationellt gdngbara. Hallbarhetscertifieringarna definieras vidare som
ekologiska eller sociala héllbarhetscertifieringar for att underldtta for ldsaren.
Miljobyggnad, BREEAM och LEED ér ekologiska hallbarhetscertifieringar och WELL
ar en social hallbarhetscertifiering, &ven om beddmningsomriadena for de olika
certifieringarna till viss del Overlappar. Avgrinsningen till Sverige och de valda
certifieringarna motiveras av att fastighetsmarknaden skiljer sig for olika linder samt att
de hallbarhetscertifieringar som studeras till viss del enbart 4r aktuella i Sverige.

Studiens datainsamling sker enbart i form av kvalitativa intervjuer. Ingen fallstudie eller
statistisk analys Over fastighetstransaktioner eller -kopeskillingar kommer att ske, da
transaktionerna pd marknaden &r for f till antalet och for spridda for att en trovirdig
analys ska kunna genomfGras.

Studien definierar en fastighets l6nsamhet for en investerare, projektutvecklare eller en
fastighetsdgare som da fastigheten uppfyller eller overstiger det avkastningskrav som
finns. En fastighet vars avkastning understiger kravet dr séledes olonsam, oavsett om
fastigheten gir med ekonomisk vinst. Eftersom avkastningskravet kan variera for olika
fastigheter, fastighetsdgare och investerare kan dven lonsamheten vara olika for olika
aktorer.

Med fastighet avses i denna rapport endast bebyggd fastighet.
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2 Metod

2.1 Studiens upplagg

Studiens olika steg i forskningsprocessen samt en oversikt dver arbetets kronologiska
arbetsfoljd presenteras i Figur 1.

Problemidentifikation Problemformulering Litteraturstudie
. . Urval av
Datainsamling respondenter Val av metod
Redovisning av Analys Slutsats

resultat

Figur 1. Forskningsprocessen

Litteraturstudie

Litteraturstudien utférdes parallellt med problemformulering, metodval och
datainsamling, for att f4 en uppfattning om dmnet samt for att skapa en djupare
forstaelse for studiens problem. Litteraturstudien gav en djupare kunskap kring studiens
teoretiska grund om sdvél hallbarhetscertifieringar som véardeteori.
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Metodval

Metodvalet bestams utifrdn den problemformulering som finns. Valet av metod maéste
medfora att de data som samlas in kan anvdndas och analyseras for att besvara
rapportens fragestéllning.

Val av intervjugrupp

Urvalet av respondenter gors utifrn ett syfte om att nd en bredd, dér respondenterna
kommer frén olika aktdrer i branschen samt med olika erfarenheter och yrkesomréden.

Genomforande

Studiens genomforande sker genom insamling av empiri i form av 6 kvalitativa
intervjuer. Data fran intervjuerna sammanstélls genom transkribering och analyseras for
att kunna besvara studiens fragestéllning.

Resultatrapportering

Resultatrapporteringen sker i form av denna rapport, samt en artikel med samma namn.
Utdver resultatrapporteringen foljer i rapportens slutskede dven en diskussion, dir
forfattaren analyserar studiens trovérdighet och eventuella felkéllor, samt ger forslag pé
omraden for fortsatta studier.

2.2 Vetenskaplig forskningsmetod

Att sammankoppla insamlad data till teorin dr en av forskningens stora utmaningar
(Patel & Davidson, 1994). Forskaren maste hitta ett sitt att relatera teorin till
verkligheten, for att kunna producera egna teorier som ska ge en sd korrekt bild av
verkligheten som mojligt. Teoriproduktionen kan ske pd en mingd olika sétt, men
vanligt dr att dela in det i tva skilda arbetssdtt, deduktivt eller induktivt, samt en
blandning av de bada, abduktivt.

Deduktivt arbetssdtt innebdr att forskaren utifrdn allmédnna principer, vedertagen
kunskap och befintliga teorier stéller upp hypoteser som sedan testas pd empirin. Den
teori som ligger till grund for studien bestimmer vilken information som ska samlas in
och studien foljer “bevisandets vig” (Patel & Davidson, 1994).

Induktivt arbetssétt innebar att forskaren studerar ett problemomréde utan utgdngspunkt
i en befintlig teori. Teorier anvidnds dven vid ett induktivt arbetssitt, men teorierna &r
inte formulerade kring det specifika &mnesomrade som berors i studien. Utifrdn empirin
formuleras sedan en teori. En kritik som ofta lyfts mot det induktiva arbetsséttet &r att de
teorier som framstills har en okénd rdckvidd och generalitet, d& studien endast omfattat
ett avgrdnsat omréde (Patel & Davidson, 1994).

Abduktivt arbetssitt dr ett mellansteg mellan de tvd Ovriga arbetssdtten, som kan
betraktas som ytterligheterna pa en skala. Den forskare som arbetar med ett abduktivt
arbetssétt kan ta avstamp i en befintlig teori fran ett narbesldktat omrade, for att sedan



under studiens ging formulera en ny teori for det aktuella omrédet (Bryman & Bell,
2015). Abduktivt arbetssitt dr det som bést ldmpar sig for den valda studien, dé teorier
kring fastighetsvdrdering finns men déir denna teori inte behandlar hur en
hallbarhetscertifiering paverkar en fastighets vérde.

2.2.1 Undersokningsformer

Patel & Davidson (1994) menar pa att det finns tre olika, generaliserade
undersokningsformer. Beroende pé forskarens och den allminna kunskapsnivan om ett
specifikt problemomrdde, kan en undersdkning vara explorativ, deskriptiv eller
hypotesprovande.

En explorativ unders6kning anvdnds da det finns luckor i var kunskap kring ett
problemomrade. Syftet ar att inhdmta s mycket kunskap som mojligt om ett definierat
omrade for att sedan ge en bred och allsidig bild samt utifrdn detta kunna skapa teorier
for framtida studier. Detta gor att det dr viktigt med en kreativ forskare, d4 forskaren
initialt inte vet vad som finns att undersoka (Patel & Davidson, 1994).

Den deskriptiva undersdkningen dr lamplig dé ett problemomrade ar vélként och det gar
att systematisera den kunskap som finns med hjélp av olika modeller. Undersdkningen
begréinsas vanligen, enligt Patel & Davidson (1994), till nagra aspekter av ett fenomen,
eller ndgra fenomen inom ett omréde, som utreds ytterligare.

Hypotesprovning sker vanligen da kunskapsméngden om ett omrade &r s& omfattande att
forskaren kan utmana de teorier, modeller och den verklighetsbild som utvecklats.
Forskaren anvénder sig i den utstrdckning det d&r mdjligt av exakt information, for att
stélla upp en hypotes eller ett samband som sedan testas i studien. Syftet &r enligt Patel
& Davidson (1994) att utmana den kunskap om omrédet som &r allmént gédllande idag.

D4 kunskapsnivan kring héllbarhetscertifieringars virdepaverkan dr l&g och forfattaren
syftar till att 6ka denna, utfors studien som en explorativ undersdkning.

2.2.2 Val av metodik

Det finns enligt Bell (2000) tvd olika typer av studier; kvantitativa studier och
kvalitativa studier. En kvantitativ studie samlar in och studerar relationen mellan olika
fakta. En kvantitativ studie anvénder vetenskapliga tekniker, statistik och médtningar for
att finna kvantifierbara resultat och generella slutsatser (Bell, 2000).

Den kvalitativa studien undersoker hur ménniskor upplever sin vérld och syftar till att fa
en djup insikt om ett omréde snarare dn att presentera statistiska slutsatser (Patel &
Davidson, 1994). En kvalitativ studie tror inte pd en tillimpning av hérda, vetenskapliga
metoder i analysen av minniskans instéllning till ett problem (Bell, 2000). Genom att
anvianda kvalitativa metoder for datainsamling ges mdjlighet att granska de mjuka
virdena vid datainsamling frdn en kvalitativ intervju eller litteraturstudie. Forskarens
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egna varderingar och erfarenheter priaglar pd detta sétt sivdl insamlandet som
framstéillningen av det data som anvéinds i analysen (Bell, 2000). For denna studies syfte
lampar sig anvindandet av kvalitativ metod vél, da syftet &r att forklara och ge en bild
av hur fastighetsbranschen vérderar hallbarhetscertifieringar.

2.3 Litteraturstudie

Lundahl & Skérvad (1999) beskriver tva olika kéllor att hdmta in data frén vid en
litteraturstudie; primédr- och sekundérdata. Primérdata innebér att insamlad data kommer
direkt fran kédllan och &r sammanstéllt primért for den egna studien. Ingen bearbetning,
tolkning eller vinkling av data behdver beaktas vid insamlingen (Lundahl & Skérvad,
1999). Sekunddrdata dr didrmed all 6vrig tillgdnglig data i s&vil fysisk som elektronisk
form. Sammanstéllningen av sekundérdata kan ha skett av bade objektiva och subjektiva
parter och det dr enligt Lundahl & Skérvad (1999) darfor viktigt att ha ett kritiskt
forhéllningssitt till den kélla som anvénds.

Denna studies litteraturstudie utgérs frimst av sekundéirdata varfor en innehallsanalys av
data bor goras (Lundahl & Skérvad, 1999). En innehéllsanalys kan vara antingen
kvalitativ eller kvantitativ. Kvalitativ innehallsanalys innebér att forskaren djupgéende
forsoker tolka och analysera sdvél innehdll som kélla for att utreda om kéllan ar
trovirdig eller ej. Den kvantitativa innehallsanalysen forsoker istdllet méta
trovirdigheten for kéllan genom att jimfora resultat och data mot annan, trovirdig, data.
Denna studie kommer att tillimpa en kvalitativ innehéllsanalys dér kéllan kommer att
analyseras utefter dess trovirdighet och objektivitet. Detta analyseras genom att se till
kallans publiceringsér, sprékbruk och ordval samt publicerarens férhallande och roll mot
amnet (Host, Regnell, & Runeson, 2006).

Litteraturstudier har utforts i1 flera steg under studiens géng. Savél studiens
damnesomraden fastighetsmarknaden, fastighetsvéirdering och hallbarhetscertifieringar
som forskningsmetodik studerades tidigt redan under problemformuleringsstadiet, for att
fa en forstéelse savél for problemet som for hur det skulle angripas. Vidare studerades
litteratur for att {4 ett grepp kring &mnets bakgrund och nulédge; hur dr kunskapen om
amnet? For att fi en djupare forstdelse och for att stidrka studiens teoretiska grund
studerades aterigen problemformuleringens dmnesomrdden ytterligare under savél
arbetets teoretiska, empiriska och analytiska del.

2.4 Intervjuer

Enligt Svensson och Starrin (1996) kan en intervju sdka information som dr antingen
kvalitativ eller kvantitativ. Nedan bendmnt kvalitativ respektive kvalitativ intervju. En
kvalitativ intervju har som syfte att upptécka eller identifiera det vi inte vet, eller det vi
har begrénsad kunskap om. Intervjun styrs av respondentens svar och strukturen ar



informell (Bell, 2000). En kvantitativ intervju syftar till att undersoka pé& forhand
definierade foreteelser, egenskaper eller inneborder och har frdgor med forberedda, fasta
svarsalternativ (Svensson & Starrin, 1996).

Patel & Davidson (1994), tillika Bell (2000) menar pé att en intervju har olika grader av
standardisering och struktur. Graden av standardisering beror av hur mycket
intervjuaren sjdlv tilldts ansvara for intervjuns utformning och frdgeordning. Med en hog
grad av standardisering ska intervjun kunna genomforas pd samma sétt oberoende av
vem som leder den (Bell, 2000). Graden av strukturering beror av i vilken utstrickning
som respondenten sjdlv dr fri att tolka intervjufrdgorna och sdledes dven hur fri
respondenten dr att svara utifrdn sina egna erfarenheter och vérderingar (Patel &
Davidson, 1994).

For att fa utforliga svar med mdjlighet att analysera dessa kvalitativt menar Bell (2000)
att respondenten maéste ges en frihet att prata och diskutera om det som respondenten
sjilv ar intresserad av. Detta innebdr att graden av sévil strukturering som
standardisering méste vara ladg. Patel & Davidson (1994) fastslar att vid en sddan
intervju behdver inte frigorna vara definierade pa férhand utan endast frigeomraden &r
nodvéndiga. For att sdkerstdlla att den information som forvintas frdn intervjuerna
verkligen tas upp kommer dock en viss struktur att finnas. Strukturen ar dock 14g och
sdledes hamnar denna rapports intervjuer i den fjarde rektangeln, 14g-1g, enligt Patel &
Davidsons (1994) intervjumatris i Figur 2.

Enkat med fasta Enkat eller intervju

svarsalternativ med 6ppna fragor
Hog grad av | d Proick
;o ntervjuer dar man rojektiva
standardisering Onskar géra en metoder,
kvantitativ analys exempelvis
av resultaten Rorschach-test
Fokuserande Intervjuer dar man
intervjuer onskar gora en
. kvalitativ analys av
Lag grad av Ex ik resultaten
e x. lakarens
standardisering upptagning av

patientens tidigare

Ex. journalistiska

sjukdomshistoria intervjuer
Hog grad av Lag grad av
strukturering strukturering

Figur 2. Intervjumatris av Patel & Davidson (1994)




2.4.1 Intervjuns uppligg

Enligt Bell (2000) ar det av stor vikt att informera respondenten innan intervjun om hur
denna kommer att anvéndas samt om respondenten dr konfidentiell, anonym eller
offentlig. Patel & Davidson (1994) menar vidare pa att intervjuaren bor motivera
respondenten innan intervjun. Detta kan exempelvis ske genom att tydligt informera
respondenten om intervjuns syfte och varfor just respondenten &r utvald for intervjun.

For att respondenten ska kunna forbereda sig men héllas s& neutral som mojligt, kommer
endast dmnen och/eller frigeomrdden samt intervjuns uppldgg att presenteras i
intervjukallelsen (Bell, 2000; Patel & Davidson, 1994). Respondenten kommer att vara
konfidentiell men inte anonym. Detta for att forfattaren i ett senare skede ska ha
mojlighet att folja upp med eventuella ytterligare frigor samtidigt som respondenten kan
vara trygg i sin konfidentialitet.

2.4.2 Genomforande av intervju

D4 intervjun ska genomforas dr det viktigt att intervjun kan ske ostort for att minska
irritation for savél intervjuare som respondent, samt for att ge en kontinuitet till &mnet
och frigorna (Bell, 2000). Patel & Davidson (1994) menar vidare pa att det dven ar
viktigt med en avslappnad respondent och att intervjuaren, genom att visa ett genuint
intresse for respondenten, skapar en personlig relation. Avslappningen kan enligt Bell
(2000) med fordel underléttas genom att respondenten far komma med 6nskemal om tid
och plats for intervjun.

For att sdkerstilla att den information som kommer ur en intervju dr korrekt menar Patel
& Davidson (1994) pé att det dr fordelaktigt att bdde anteckna och spela in under
intervjun. En ljudupptagning kan dock wutgdra ett hinder mot respondentens
bekviamlighet och svar utan en bandspelare igdng tenderar att vara spontanare och inte
lika logiskt genomtdnkta (Patel & Davidson, 1994). Genom att transkribera
ljudupptagningen underléttas en analys av ordval och citation fran intervjuerna. Utdver
dessa tva aspekter finns det enligt Bell (2000) ingen anledning att spela in en intervju.
Bell (2000) menar dock pd att anteckningar av intervjuarens tankar och kénslor i
kombination med respondentens svar vid en ljudupptagning mojliggér en utforligare
analys av intervjusvaren.

Intervjuerna kommer att avslutas med en 6ppen fradga dir respondenten tillats fortydliga,
andra eller ldgga till synpunkter och tankar kring studiens &mnesomrade.



2.4.3 Fragornas uppligg

Patel & Davidson (1994) ndmner tvé olika végar for att leda respondenten pé ritt vig
och for att f4 de svar som &syftas: tratt- eller omvénd tratteknik. Trattekniken innebér att
intervjuaren borjar fraga brett kring ett eller flera &mnen for att leda in respondenten till
de mer specifika frigorna. Metoden ger motivation till respondenten genom att lata
denna prata fritt kring frdgorna, samtidigt som respondenten dven blir successivt mer
forberedd pé de specifikare frigorna. Den omvénda trattekniken fungerar pd motsatt vis
och anvinds med fordel pad omraden dar respondenten inte antas ha ndgon bestimd eller
forutfattad asikt (Patel & Davidson, 1994). Denna studie kommer att anvidnda sig av
tratteknik, med frdgor som blir mer och mer specifika under intervjuns ging.

Fragornas uppligg styrs av studiens frdgestdllning och sdledes ska respondentens svar
pa intervjuns fragor leda till att den dvergripande frigestdllningen kan besvaras. Alla
respondenter inom respektive urval kommer att fi samma fradgor och sdledes ar
standardiseringen hog. Foljdfrdgor kommer dock att stdllas i de fall d& intervjuaren
onskar att respondenten utvecklar sitt svar, vilket sdnker graden av standardisering da
foljdfragorna dr beroende av intervjuarens tankar och &sikter. Strukturen dr lag da
respondenten tilldts svara helt fritt pd de fradgor som stélls, detta dad studiens
fragestillning dr komplex vilket krdver breda och fria tolkningar av intervjuns frégor.

Intervjumall for investeringsansvariga och verkstdllande direktdrer, transaktions-
radgivare samt for hallbarhetschefer finns i Bilaga 1.

2.5 Urval av respondenter

For att kunna besvara huruvida det finns en skillnad i vérde for fastigheter med olika
hallbarhetscertifieringar respektive for fastigheter med och utan héllbarhetscertifieringar
kridvs att studiens respondenter har savil kunskap som paverkan pd den svenska
fastighetsmarknaden. Det innebdr att urvalet kommer behdva innehélla savil oberoende
men viktiga aktorer, s& som vérderingskonsulter eller transaktionsrddgivare, nedan
under samlingsnamnet transaktionsrddgivare, som direktpaverkande beroende och
viktiga aktorer s& som verkstéllande direktorer eller transaktions-/investeringsansvariga
for fastighets- och/eller projektutvecklande bolag, nedan under samlingsnamnet
investeringsansvariga. For att bredda hallbarhetsperspektivet kommer &ven en
hallbarhetschef att intervjuas.

Transaktionsrddgivarna kommer att kunna ge en djupgdende men samtidigt generell bild
av hur den svenska marknaden virderar en fastighet. Den kunskap som finns i detta
urval kommer frén en stor mingd olika fastighetsoverlatelser och -forfrdgningar, vilket
ger dem en sdrstdllning i denna studie.

Investeringsansvariga i savél projektutvecklande som fastighetsidgande bolag &r & sin
sida de som genomfér fastighetstransaktionerna och dirmed de som stir for den
slutgiltiga fastighetsvarderingen. Det dr dérfor av stor vikt for studien att analysera vad
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som styr virderingen och hur férhallandet mellan védrde och hallbarhetscertifieringar ser
ut for de olika marknadsrepresentanterna.

Studiens problemformulering och syfte innebér dven att en utforlig kunskap om olika
typer av héllbarhetscertifieringar och -arbete dr nddvindig. Denna kunskap kommer i
intervjuform att inhdmtas fran en héllbarhetschef pd ett borsnoterat fastighetsbolag.

Med ovanstiende i atanke véljs ett urval ut for de investeringsansvariga bland Sveriges
storsta fastighetsdgare, enligt den avgridnsning som gjorts i 1.3. Sveriges storsta
fastighetsdgare hamtas fran Fastighetsvirldens (2016) lista 6ver de 50 storsta dgarna i
Sverige for 2015/2016. Urvalet for investeringsansvariga i de projektutvecklande
bolagen gors i samrdd med forskarens handledare och innefattar stora aktdrer pa
marknaden. Respondenterna redovisas dversiktligt i Tabell 1, samt utforligare i Bilaga 2.
Med hidnsyn till att respondenterna &r konfidentiella enligt 2.4.1 kommer inte
respondenternas namn eller foretag att presenteras.

Tabell 1. Respondentlista

Titel Ar respondenterna eniga? Datum

Medverkar enligt egen uppgift vid nédstan halften

Transaktionsrddgivare av alla uppkdp av svenska fastighetsbolag. 2017-01-17
V.erks.t.allande En av Sveriges framsta projektutvecklare. 2017-01-19
direktor

Investeringsansvarig | Topp 25 storsta dgaren i Sverige. 2017-01-19
Hallbarhetschef Topp 25 storsta dgaren i Sverige. 2017-01-19

Har tillsammans med samarbetspartners varit
Transaktionsradgivare | radgivare i 1/20 av Europas transaktioner, sett till | 2017-01-30
vérde.

Verkstallande

direktor Topp 25 storsta dgaren 1 Sverige. 2017-03-17

Transaktionsrddgivarna véljs ut i samrdd med forskarens handledare dir de avgdrande
faktorerna 4  rddgivarens  erfarenhet och  kunskap om  marknaden.
Transaktionsrddgivarna ska ha en transaktionsvolym i nivd med de framsta i Sverige
samt ha en minst 10 ar l&ng erfarenhet av fastighetsbranschen. Urvalet utgdrs darmed av
en grupp framstiende transaktionsradgivare, av ekonomiska och tidsméssiga skl
stationerade i Skéne.

Hallbarhetschefen viljs genom ett bekvdmlighetsurval, dar rekommendation frén en
investeringsansvarig samt frdn forskarens handledare, anvéinds som utgangspunkt.




2.6 Bearbetning av kvalitativ data

Den kvalitativa datan bearbetas for att finna ett samband och/eller en gemensam &sikt
bland respondenterna.

For att sédkerstdlla att allting frdn intervjun gir att bearbeta sd kommer
minnesanteckningar att foras samtidigt som hela intervjun spelas in. Varje intervju
transkriberas for att ldttare kunna analysera ordval och for att f4 en djupare forstaelse for
de svar som ges. Bell (2000) menar p4 att intervjuaren maste utveckla en metod for att
kategorisera svaren av en o- eller semistrukturerad intervju. Detta gors mgjligt genom
att efter transkriberingen dela upp svaren utefter &mnesomréde.

Anledningen till att fora minnesanteckningar utdver ljudinspelningen dr att det enligt
Patel & Davidson (1994) ér viktigt att f& med sig sina egna reflektioner och tankar vid
en kvalitativ intervju. Genom att anteckna tider for minnesanteckningarna ges forskaren
mojlighet att g tillbaka i intervjun och dels lyssna till respondenten, dels fa en bild av
hur forskaren sjélv tinkt momentant vid svaren.

Vid insamlandet och bearbetandet av kvalitativ data &r det praktiskt att analysera
16pande. En analys som utfors direkt efter utford intervju kan ge forskaren vardefulla
idéer om hur analysen ska tas vidare. Det dr enligt Patel & Davidson (1994) dock viktigt
att kontinuerligt analysera det material som samlas in under hela analystiden for att ha
mojlighet att uttyda monster. Intervjuandet och ddrmed insamlandet av kvalitativ data
kommer att pdgad fram till dess att teoretisk méttnad &r uppnadd. Teoretisk méttnad
innebér att ett fortsatt insamlande av data inte skulle tillféra ndgon ny kunskap
(Svensson & Starrin, 1996). Detta kommer att framga vid den kontinuerliga analysen dé
svaren till slut kommer att upprepa sig.

2.7 Reliabilitet och validitet

Reliabilitet och validitet dr tvd méatt som maiter trovirdigheten och tillforlitligheten pé de
data som samlats in. Graden av reliabilitet sdger oss i vilken utstrickning som det
anvinda tillvigagangsséttet kommer att ge “samma resultat vid olika tillfdllen under i
ovrigt lika omstédndigheter” (Bell, 2000). Validiteten & sin sida &r ett matt pa hur vl en
viss fraga beskriver eller méter det som avses. Séledes géller att en frga eller data som
inte har hog reliabilitet inte heller har hog validitet (Bell, 2000).

For denna studie innebér det att forfattaren vid intervjuskedet kritiskt maste granska de
frdgor och @mnesomraden som finns for att se om en annan student eller forskare som
stiller samma fragor skulle f4 samma resultat. Det dr di viktigt att analysera vilken
erfarenhet som respondenten har och vad denna har varit med om nyligen da detta enligt
Bell (2000) kan ha en stor paverkan pa respondentens dsikter. Antalet intervjuer &r 3 till
antalet men genom kvalitetssdkring av intervjuerna samt genom att arbeta igenom
intervjusvaren val, 6kar studiens trovérdighet.
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Intervjufrdgorna utformas enligt ovan presenterade metoder samt med stdd av studiens
handledare Anne Landin. For att sdkerstilla att intervjufragorna och -dmnesomradena
ger de svar som sokes kommer en pilotintervju att genomfdras innan forsta intervjun. En
kvalitativ studie méter respondentens erfarenheter och personliga &sikter och det ar
dirav svérare att testa giltigheten av de resultat som fas. Forskarens upplevelser av
ndmnda erfarenheter och personliga &sikter kan dven de vara felaktiga. Genom att
aterkoppla till respondenten direkt efter intervjun samt vid eventuella tvivel i efterhand,
sdkerstélls att forfattaren far en korrekt och nyanserad bild av det som studeras (Holme
& Solvang, 1997).

Den litteratur som inhdmtats utgérs av facklitteratur, vetenskapliga rapporter samt
rapporter frin foretag vil insatta i studiens &mnesomréde. Detta ger studien ytterligare
trovirdighet da savil reliabilitet som validitet av det insamlade materialet kan anses hog.



3 Vardeteori och hallbarhetscertifiering

Studiens teoretiska kapitel behandlar fastighetsvdrdering och héllbarhetscertifiering.
Avsnittet om fastighetsvirdering kommer att forklara klassisk vérdeteori, definiera vad
som avses med marknadsvéirde och avkastningsvérde, vilka faktorer som péverkar en
fastighets virde, hur fastigheter virderas i praktiken samt hur héllbarhet védrderas. De
hallbarhetscertifieringar som kommer att behandlas dr ekologiska och sociala.
Miljobyggnad, BREEAM och LEED riknas som ekologiska och WELL som social.

3.1 Fastighetsvérdering

3.1.1 Klassisk vardeteori

Ett virde for en resurs dr en funktion av alla framtida potentiella nyttor som resursen
forvantas skapa. Virdet varierar beroende pd anvdndarens fOrvéntningar och
véarderingar, vilket innebér att en tillgdngs virde ér individuellt (Institutet for virdering
av fastigheter, 1995). D4 det finns en marknad for resursen kan de individuella nyttorna
ta sitt uttryck i form av en betalningsvilja, som varierar med resursens utbud och
efterfrigan. En hogre efterfrigan relativt utbud, leder till ett hogre jamviktspris
(Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi, 2005). For
att ett ekonomiskt virde ska uppsta kréavs det att fyra grundlaggande villkor ar uppfyllda.
Villkoren presenteras i Tabell 2.

Tabell 2. De fyra grundliggande villkoren for virde (Institutet for virdering av fastigheter, 1995)

Behov Det ska finnas ett behov av resursen.

Knapphet Resursen ska inte vara odndlig.

Dispositionsritt | Det ska gé att utnyttja resursen och kdparen ska ha rétt till att utnyttja
resursen.

Overlatbarhet | Det ska gi att overlita och forflytta resursen. Det ska finnas en
marknad for resursen.
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3.1.2 Marknadsvirde och avkastningsvirde

En fastighets virde kan definieras genom ett marknadsvérde eller ett avkastningsvérde
(Institutet for virdering av fastigheter, 1995). Ett marknadsvéirde &r det pris som
sannolikt skulle betalas om fastigheten bjods ut pa en fri och 6ppen marknad utan
partsrelationer, utan tvadng och med tillracklig marknadsforingstid. Marknadsvérdet &r
oberoende av vem som &r kopare (Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet
for fastighetsekonomi, 2005).

Avkastningsvirdet ar individuellt och beror av investerarens forutsdttningar. Nuvérdet
av forvintade avkastningar frdn tillgdngen berdknas genom investerings- och
lonsamhetsanalyser (Institutet for virdering av fastigheter, 1995). Bedomningen av
avkastningsvirde beror pa investerarens interna kalkylrdnta, avkastningskrav och rinta
till kreditgivare (Institutet for védrdering av fastigheter och Samfundet {or
fastighetsekonomi, 2005).

3.1.3 Virdepaverkande faktorer vid fastighetsvirdering

Vid vérdering av en fastighet bedoms ett flertal olika faktorer. Faktorerna delas in i
direkt fastighetsanknutna, marknadsanknutna och omvirldsanknutna faktorer (Institutet
for virdering av fastigheter, 1995).

De direkt fastighetsanknutna faktorerna &r tekniska, juridiska och ekonomiska
omsténdigheter s& som fastighetens ldge och omgivning, storlek, alder, standard och
skick samt hyra och driftkostnader. De marknadsanknutna faktorerna ser till nu- och
framtida utbud och efterfrdgan av fastigheter, samt vilka aktorer och villkor som &r
rddande pd marknaden. De omvirldsanknutna faktorerna &r konjunkturutveckling,
tillvaxttakt, inflation, arbetsmarknadssituation, kreditmarknad och kapitaltillgdng samt
lagstiftning (Institutet for vardering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi,
2005).

Vid en enskild vérdering av en fastighet tas vanligtvis inte hdnsyn till alla de
ovanstdende faktorerna utan ménga faktorer, sia som omviérlden och
marknadssituationen, anses vara generella och géllande 6ver en ldngre tid (Institutet for
virdering av fastigheter, 1995). For fastigheter som genererar en direkt avkastning, sa
som hyres- eller kontorsfastigheter brukar vérdet relateras direkt till fastighetens
driftnetto.

Driftnettot 4r en sammanrdkning av fastighetens totala intékter och kostnader. Pa
intdktssidan finns den hyra som betalas till fastighetsdgaren och pd kostnadssidan &r
kostnaderna for fastighetens drift och underhall. Vid en vérdering for en enskild aktor
spelar dven betalningsnettot en stor roll. Betalningsnetto &r driftnettot minus kostnader
for kapital, s& som rénta (Institutet for vérdering av fastigheter och Samfundet for
fastighetsekonomi, 2005).



3.1.4 Fastighetsvirdering i praktiken

Vid viérdering av en fastighet s ér det de rattigheter och mojligheter som ar forknippade
med fastigheten som vérderas (Institutet for virdering av fastigheter och Samfundet {for
fastighetsekonomi, 2005). Detta eftersom den ekonomiska tillgdngen varderas i form av
betalda priser och 16pande avkastning, vilket foljer marknadens utveckling i betydligt
hogre grad dn fastighetens fysiska forutsdttningar och tillgdngar s& som mark och
byggnader. Virderingen av fastigheten beror av dess framtida nyttor och saledes ar
framtidsbeddmningar av sambhillets och ortens utveckling, belédningsforhéllanden,
marknadsutvecklingen och fastighetens tekniska kvaliteter av stor vikt for bestimningen
av fastigheten som en ekonomisk tillgdng (Institutet f6r virdering av fastigheter och
Samfundet for fastighetsekonomi, 2005). NAI Svefa (2016) skriver att en
fastighetsvirdering “handlar om att virdera en fastighets attraktivitet relativt andra
fastigheter och att virdera dess langsiktiga kassaflode och avkastningspotential”.

3.1.5 Virdering av hallbarhet

NAI Svefa (2016) menar pa att det finns en stor vdrdepotential i att gora den I6pande
forvaltningen av en fastighet héllbar, med avseende pd minskning av energianviandning
och forbéttring av miljoprestanda. Samutnyttjande av byggnader och anldggningar inom
en fastighet &r en annan faktor som bade kan anses hallbar och innebédr en stor
kostnadsbesparing for hyresvdrden. Miljomaéssig prestanda och miljoklassning &r enligt
NAI Svefa (2016) ett mjukt vdrde och att kvantifiera dessa for att berdkna hur eller om
det péverkar en fastighets virde ar svért. Foretaget anser vidare att den direkta
viardepéverkan av en certifiering for en fastighet dr marginell och att en certifiering
endast kan anses pdverka hyresnivén i de fall en hyresgést stéller krav pd en sdan.

3.2 Hallbarhetscertifieringar

En hallbarhetscertifiering innebdr i regel att en fastighets energi- och klimatprestanda,
det vill sédga ekologiska aspekter, har blivit bedémda av en oberoende aktdr. Fastigheten
tilldelas ett certifieringsbetyg vilket ofta anvénds i marknadsforing av sévél fastigheten
som det fastighetsigande bolaget. Virldens forsta hallbarhetscertifiering &r den av
Storbritannien utvecklade BREEAM, som skapades 1990. Sedan dess har det tillkommit
ett flertal olika certifieringar s& som exempelvis svenska Miljobyggnad och amerikanska
LEED, men utbudet ir stort och det finns en méngd certifieringar med olika inriktningar
och virderingar. IWBI (2016) lanserade ar 2014 vérldens forsta sociala
hallbarhetscertifiering, WELL. Sveriges och Nordens forsta WELL-certifierade byggnad
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planeras byggstarta under 2017 (Castellum, 2016). Det visar pd en marknad i féréndring,
dér inte enbart det ekologiska ar i fokus. NAI Svefa (2016) skriver:

"Fran att frdan bérjan frdmst handlat om de ekologiska aspekterna har begreppet
hallbarhet [...] allt tydligare breddats och innefattar nu dven sociala och ekonomiska
aspekter.”

3.2.1 Miljobyggnad

Miljobyggnad etablerades 2009, d& under namnet Miljoklassad Byggnad. Tva &r senare
dndrades namnet till Miljobyggnad och Sweden Green Building Council dvertog
certifieringen (Sweden Green Building Council, 2014). Det dr utformat av bygg- och
fastighetsbranschen tillsammans med banker, forsdkringsbolag, hogskolor och
universitet samt berdrda myndigheter, med maélet att uppnd Sveriges miljomal.
Miljobyggnad &r sdledes utvecklat i Sverige, for svenska forhallanden och ar den
miljocertifiering som dr vanligast i Sverige (Sweden Green Building Council, 2016b).
Miljobyggnad bedomer befintliga byggnader, ombyggnation, tillbyggnation samt
nybyggnation och omfattar smahus, flerbostadshus samt lokalbyggnader sd som
exempelvis kontor, skola, hotell och vardutrymmen (Sweden Green Building Council,
2014).

Miljobyggnad anvinder sig av ekonomiska och forenklande skél endast av befintliga
och/eller standardiserade dokument och utredningar, som vanligtvis redan nyttjas i ett
byggprojekt (Sweden Green Building Council, 2014). Detta innebdr att inga
extrakostnader for ytterligare utredningar, undersdkningar eller bekréftelser ska behova
belasta projektet for att uppnd en certifiering enligt Miljobyggnad.

3.2.1.1 Bedomningskriterier

Miljébyggnad for nyproducerade byggnader bestér av 15 olika indikatorer vilka delas in
i omradena energi, innemiljo och material enligt Tabell 3. Indikatorerna bedéms separat
och ges betygen brons, silver eller guld. De olika betygsstegen, dess generella
kravstéllning samt pd vilken nivd bedomningen gors redovisas i Tabell 4.



Tabell 3. Miljobyggnads indikatorer for nyproducerade byggnader (Sweden Green Building Council,

2014)
Nr Indikator Aspekt Omrade
1 Energianvindning Energianvindning
2 Viarmeeffektbehov

Effektbehov Energi
3 Solviarmelast
4 Energislag Energislag
5 Ljudmiljo Ljudmiljo
6 Radon
7 Ventilationsstandard Luftkvalitet
8 Kvévedioxid
9 Fuktsédkerhet Fukt Innemiljo
10 | Termiskt klimat vinter

Termiskt klimat
11 | Termiskt klimat sommar
12 | Dagsljus Dagsljus
13 | Legionella Legionella
14 | Dokumentation av byggvaror Dokumentation av byggvaror

Material

15 | Utfasning av farliga &mnen Utfasning av farliga &mnen

Tabell 4. Betygssteg Miljobyggnad (Sweden Green Building Council, 2014)

Betygssteg Krav

Brons Motsvarar i stort nivén pa krav frén till exempel Boverket,
Arbetsmiljoverket, Stralsdkerhetsmyndigheten, Folkhédlsomyndigheten
eller byggpraxis dir myndighetskrav saknas.

Silver Motsvarar en hogre ambitionsniva.

Guld Den miljomassigt bésta tillgdngliga tekniken. Betyget ska vara mojligt att

nd, men inte utan anstrangning.

Betygssittningen sker i fyra steg som alla bygger pad bedomningen av foregéende nivé;
pa indikatornivd, pad aspektnivd, pd omradesnivd samt for byggnaden som helhet. P4
indikatornivd kan beddomningen ske pa rums- eller byggnadsnivd (Sweden Green
Building Council, 2014). Det innebér att for exempelvis solvirmelasten bedoms varje
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rum eller avdelning for sig och det sammanvigda betyget ges av det ligsta betyget,
sévida den beddmda arean med ldgst betyg inte kan anses forsumbar sett till vriga ytor
med bittre betyg (Sweden Green Building Council, 2014). Generellt géller dock att ett
betyg aldrig kan bli hogre dn det ldgsta individuella betyget for underliggande
beddmning. Detta giller dock inte fran aspekt- till omradesbetyg, dér ett lagre betyg pa
en aspekt kan viktas upp av att dver hilften av Ovriga aspekter har ett betyg som
overstiger detta. Kraven om ldgsta betygsniva sdkerstiller att en byggnad med brister
inte kommer att kunna nd ett hogre betyg, utan att bristerna dtgidrdas. Beddmningen av
respektive indikator sker enligt Tabell 5.

Tabell 5. Bedomningsmetod vid Miljobyggnadscertifiering (Sweden Green Building Council, 2014)

Nr Indikator Bedomningsmetoder vid nyproduktion

1 Energianvindning Energiberdkning med datorsimulering

2 Varmeeffektbehov Miljobyggnads berdkningsverktyg

3 Solviarmelast Berakning med forenklad metod

4 Energislag Miljobyggnads berdkningsverktyg

5 Ljudmiljo Atgérder enligt beddmningskriterier

6 Radon Maitning av markradonhalt och atgéarder

7 Ventilationsstandard Atgérder enligt beddmningskriterier

.. Bedomning utifran kartering av

8 Kvivedioxid kommunalt luft- och vardforbund

9 Fuktsiikerhet Fuktsékerhetsarbete under hela
byggprocessen

10 Termiskt klimat vinter Berakrpng m.ed forenklad metod eller
datorsimulering

11 Termiskt klimat sommar Berdkning med forenklad metod eller

datorsimulering

12 Drpeilii Berdkning med forenklad metod eller

datorsimulering
13 Legionella Atgérder enligt beddmningskriterier
14 Dokumentation av byggvaror Uppréttande av loggbok
15 Utfasning av farliga &mnen Kontroll mot databaser

Energimaéssigt dr de géllandekraven for Miljobyggnad att en byggnad som klassas niva
brons ska uppfylla energikraven enligt Boverkets ByggRegler (BBR). En byggnad
klassad niva silver ska ha en energianvédndning pd maximalt 75 procent av kraven enligt




BBR och en byggnad som klassas nivd guld far endast ha en energianvéndning om 50
procent av BBRs krav (Sweden Green Building Council, 2016b).

3.2.1.2 Certifieringsprocessen

Certifieringsprocessen sker i fem mer eller mindre definierade steg enligt Figur 3;
registrering, ansokan, granskning och revidering, certifiering samt verifiering.

. Verifiering
Granskning Certifiering inom tva ar
Redgistreri .Ansﬁlcan. och
€QIStrenng M cxickas in B - pretiminarfor W | ktion -

Korrigering nypraduktlon
och ombyggnad

och
ombyggnad

Figur 3. Certifieringsprocessen Miljobyggnad (Sweden Green Building Council, 2014)

Vid registreringen bestdms vilka kriterier som ska jamforas och granskas, vilket innebér
att byggnaden presenteras pd en Overgripande nivd s som exempelvis ambition for
certifieringsnivd, energikrav och arkitektskisser. En registrering per fristaende byggnad
géller generellt, men vid snarlika eller identiska byggnader beldgna i samma omride kan
en samcertifiering godkinnas. Registreringen kan, men maéste inte, ske innan byggnaden
har kommit sérskilt l&ngt i projekteringen. Maximalt tre ar efter registreringen av
byggnaden méiste en ansdkan om certifiering skickas in till Sweden Green Building
Council (Sweden Green Building Council, 2014).

Ansokan, som bestdr av utforlig dokumentation for sdvil projektet som fastigheten,
granskas darefter av oberoende granskare fran Sweden Green Building Council.
Beroende pa kvaliteten pd ansdkan skickas ansokan antingen vidare till certifiering, eller
tillbaka for revidering och/eller tilligg av handlingar. Enligt den prislista som
presenteras i 3.2.1.3 Kostnader ingdr tvd stycken revideringsgranskningar, vilka &r
tidsbestimda (Sweden Green Building Council, 2016a). Granskaren filler vid
granskningsperiodens utgang ett utlditande om rekommendation av betygsniva for
byggnaden (Sweden Green Building Council, 2014).

Byggnaden certifieras dérefter utifrdn granskarens utldtande. Certifieringen &r preliminir
och giltig 1 maximalt 10 &r, vartefter byggnaden pd& nytt behdver genomgi en
certifieringsprocess men da for befintlig byggnation. For att sdkerstélla att byggnadens
betygsniva ar korrekt sker en verifiering av certifieringen tidigast ett &r och senast tva ar
efter byggnadens fardigstillande (Sweden Green Building Council, 2014).

3.2.1.3 Kostnader

Miljobyggnad &r utformad for att undvika onddiga projektkostnader. Dartill &r Sweden
Green  Building Council, som &4 den  organisation som  utfdardar
Miljobyggnadscertifieringen, en ideell organisation utan vinstsyfte. Dessa tva faktorer i
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kombination gor att de direkta kostnaderna for en certifiering enligt Miljobyggnad ar
laga. Enligt prislistan i Tabell 6 dr den maximala grundkostnaden, fér en medlem av
Sweden Green Building Council, for en certifiering 77 480 kronor exklusive moms i
vilken tre projektfrdgor, en granskning, tva revideringar, en verifieringsgranskning, tva
verifieringsrevideringar samt certifieringsplakett ingdr (Sweden Green Building
Council, 2016c). Medlemsavgiften beror av medlemsorganisationens syfte och storlek
och saknas medlemskap i SGBC tillkommer 43 procent pa priset. Dértill kan extra
kostnader i form av exempelvis ytterligare revidering eller extra granskningstid
tillkomma.

Tabell 6. Prislista for Miljobyggnad vid nybyggnation. Priser i SEK for medlemmar i Sweden Green
Building Council (Sweden Green Building Council, 2016c¢).

Smahus Flerbostadshus Lokalbyggnad Lokalbyggnad Lokalbyggnad
liten mellan stor

Registrering

3980 3980 3980 3980 3980

Granskning

8 980 19070 24 680 26 930 31430

Preliminér certifiering

4 280 6 430 6 430 6 430 6 430

Verifieringsgranskning

8980 19 070 24 680 26 930 31430
Certifiering
3 140 4210 4210 4210 4210

En liten lokalbyggnad enligt Tabell 6 dr mindre dn 10 000 kvadratmeter och en stor
lokalbyggnad dr storre dn 40 000 kvadratmeter. En lokalbyggnad av storlek mellan ar
alla byggnader i intervallet ddremellan (Sweden Green Building Council, 2016c¢).

3.2.2 BREEAM

BREEAM stér for Building Research Establishment Environmental Assessment Method
och har sedan dess introduktion pa den brititiska marknaden &r 1990 spridit sig over
vérlden. Certifieringen dr idag vérldens mest anvidnda miljobedomningsmetod for
byggnader, med sina 115 000 certifierade fastigheter vérlden 6ver (Sweden Green
Building Council, 2016e). Certifieringen introducerades initialt pd den brittiska
marknaden ar 1990, av Storbritanniens motsvarighet till SGBC och har sedan BREEAM
syftar till att ge ett marknadserkdnnande till byggnader med lag miljopdverkan samt att
sékerstélla att den miljopraxis som tillimpas i byggnader dr den bésta mdjliga. Genom




detta hoppas BRE Global Ltd (Sweden Green Building Council, 2016e) att oka
hallbarhetsmedvetenheten hos fastighetsdgare, -brukare, entreprendrer, projektorer och
Ovriga inblandade i en fastighets uppkomst och forvaltning. I Sverige sd har Sweden
Green Building Council (2016e) godkints som nationell operatér av BRE Global Ltd,
som dr licensdgare for certifieringen.

BREEAM bedomer nyproduktion, ombyggnation, tillbyggnation, kombination av
nyproduktion och ombyggnad, ny- eller ombyggnad av del av byggnad samt inredning
av befintlig byggnad (Sweden Green Building Council, 2016e). BREEAM gor ingen
skillnad pa lokal-, kontor eller bostadsfastigheter.

3.2.2.1 Bedomningskriterier

BREEAM bedoms enligt de fem betygsstegen Pass, Good, Very Good, Excellent samt
Outstanding. Beddmningen sker genom att assessorn, som &r den oberoende person som
genomfor certifieringsprocessen, poédngsitter varje indikator. Indikatorerna och dess
omraden presenteras i Tabell 7. Varje indikator och omrade kan ges ett maximalt antal
podng. Efter podngsittningen summeras podngen for respektive omrdde och ett
procentuellt uppfyllande av respektive omraddes maxpoédng berdknas och viktas enligt
Tabell 8. Slutligen sker en summering till en totalpodng som jamfors med de betygssteg
som redovisas i Tabell 9. BREEAM ldgger dock stor vikt vid innovativa och
nyskapande l0sningar, vilket tar uttryck i att for varje uppnddd innovationspoing
adderas en procent, dock hdgst tio, till byggnadens BREEAM-poéng.
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Tabell 7. BREEAMs omraden for nyproducerade byggnader (Sweden Green Building Council,
2016e)

Nr Omrade Indikatorer

Idrifttagning, paverkan fran byggarbetsplats,

1 Ledning Brukarvégledning, Fuktsékerhet

) 4l el e Dagsljus, Termlsk korpfort, Ljudmiljo, Luft- och
vattenkvalitet, Belysning
Energianvéndning, CO,-utslipp, Koldioxidsnél

3 Energi energiforsorjning, Delmétning av energi, Energieffektivt

klimatskal

Narhet till kollektivtrafiken, Underlétta for fotgéngare och
4 Transporter cyklister, Tillgdnglighet for servicefaciliteter, Tidtabeller
och reseinformation

Vattenforbrukning, Lickageindikering, Ateranvindning

5 Vatten
av vatten

Livscykelvirdering av material, Ateranvindning av
6 Material material, Ansvarsfulla inkop, Robusthet, Utfasning av
farliga &mnen

Byggavfall, Ateranviindning av fyllnadsmaterial,

7 Avfall Utrymme for atervinning

Platsval, Skydd av ekologiska sidrdrag, Forbéttrat

E il om0 ehellon ekologiskt varde

Ko6ldmedier typ och lickage, Oversvimningsrisk, NO,-
9 Fororeningar utslapp, Fororening av vattendrag, Ljus- och
bullerstérning utomhus

10 Innovation Monstergill niva




Tabell 8. Viktning for slutbetyg, per omrade (Sweden Green Building Council, 2016e)

Omréade Viktning
Ledning 12 %
Hiilsa och inomhusmiljo 15 %
Energi 19 %
Transporter 8 %
Vatten 6 %
Material 12,5 %
Avfall 7,5 %
Mark och ekologi 10 %
Fororeningar 10 %
Innovation 10 %

Sammanrdkningen av poédng innebdr att en 1&g poédngsittning pd ett omrade kan végas
upp genom en hdgre podng pé ett annat, men dnda nd samma totalpoing. Det finns dock
ndgra olika minimikrav for de olika betygsstegen dér uppfyllandegraden av olika
omrdden maste nd en viss podng, for att kunna nd en viss nivd. For att nd niva
Outstanding finns ytterligare sérskilda krav som maste uppfyllas.

Tabell 9. Betygssteg BREEAM (Sweden Green Building Council, 2016¢)

Betygssteg Ligsta procent av maximal poing
Pass 30 %
Good 45 %
Very Good 55 %
Excellent 70 %
Outstanding 85 %

3.2.2.2  Certifieringsprocessen

Certifiering av en nyproducerad byggnad kan ske vid firdig byggnad, i
projekteringsskedet eller bdde och. Certifiering i projekteringsskedet ger en interimistisk
certifiering och certifiering vid fardig byggnad ger ett slutgiltigt BREEAM-certifikat.

Certifiering i projekteringsskedet leder alltsd inte till en slutgiltig certifiering och sker
sdledes enbart for att ge stod at projekteringsgruppen i att projektet har de egenskaper
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och kvaliteter som krévs for att uppné en certifiering (Sweden Green Building Council,
2016e). For att ett interimistiskt besked ska kunna ges krdvs det att projekteringen har
ndtt ett skede dar relevant information och dokumentation finns tillgénglig, sd att
assessorn har mdjlighet att ge besked.

Vid certifiering av firdig byggnad granskas den bedomning som har gjorts i
projekteringsskedet. Om ingen interimistisk bedomning har skett granskas all relevant
och nédvindig dokumentation for att kunna genomfora certifieringen (Sweden Green
Building Council, 2016e).

Certifieringsprocessen startar med en registrering av aktuellt projekt eller byggnation
hos Sweden Green Building Council.

3.2.2.3 Kostnader

BREEAM-certifikat utfirdas av den ideella organisationen Sweden Green Building
Council, enligt licens av BRE Global Ltd. SGBC drivs utan vinstsyfte och saledes &r
inte syftet med kostnaderna for BREEAM att generera en vinst, utan att ticka de
kostnader som organisationen har internt. Certifieringen sker dock enligt en licens frén
BRE Global Ltd och denna licensiering, samt nédvéndig utbildning och fortbildning ar
kostnadsdrivande (Sweden Green Building Council).

Kostnaden for en certifiering av byggnad av normalstorlek, 5 000 till 50 000 m®, uppgar
enligt Tabell 10 till 107 600 kronor exklusive extra kostnadsposter sd som exempelvis
ytterligare tekniska frdgor. Kostnaden som presenteras dr for medlemmar i Sweden
Green Building Council, vars avgift beror av organisationens storlek och syfte. Saknas
medlemskap 6kar kostnaden med cirka 30 procent (Sweden Green Building Council,
2016f).



Tabell 10. Prislista for BREEAM. Priser i SEK for medlemmar i Sweden Green Building Council.
Priser inom parantes dr pris om ingen interimistisk bedomning har genomforts. (Sweden Green
Building Council, 2016f).

Byggnad < 5 000 m’ Byggnad 5 000-50 000 m’ Byggnad > 50 000 m’
Registrering
18 700 21 800 29 600

Interimistiskt certifikat

37 400 62 400 85 800
Slutgiltigt certifikat

17 100 (54 600) 23 400 (85 800) 31200 (117 000)
Kvalitetssiikring

5700 5700 5700
BREEAM-SE oversittning av bedomning

23500 23500 23500

BREEAM SE 6versiittning av bedomning, dtergranskning

8100 8100 8100

Ytterligare tekniska fragor

2500 2500 2500

Ytterligare fragor om Green Guide

2500 2500 2500

3.2.3 LEED

The LEED"™ Green Building Rating System, LEED, ir framtaget och utvecklat av U.S.
Green Building Council och kom i sin forsta version ar 2000 (Sweden Green Building
Council). Certifieringen ar vérldens mest spridda i bemérkelsen av storst certifierad yta
och storst geografisk spridning, med dess 1,85 miljoner certifierade kvadratmeter i 160
lander. Med 79 000 registrerade certifieringar dr det dock enbart nédst storst, sett till
antalet (U.S. Green Building Council, 2017). Enligt USGBC (2017) gynnar en LEED-
certifiering ménniskan, planeten och tillvixten. Systemet beddmer och certifierar alla
typer av nya och befintliga byggnader och kan dven anvéndas vid certifiering av hela
stadsdelar. Det innebédr att sdvdl om- som tillbyggnation kan certifieras samt att mer
speciell byggnation s& som sjukhus inryms i certifieringen (U.S. Green Building
Council, 2014). Certifieringskriterierna dr desamma vérlden 6ver och alla projekt
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certifieras genom Green Building Certification Institute, som dr en del av U.S. Green
Building Council.

3.2.3.1 Bedomningskriterier

En LEED-certifiering sker genom poéngséttning av sex olika omrdden, som i sin tur ar
indelade 1 ett flertal olika faktorer (U.S. Green Building Council, u.d. a). Omradena
presenteras i Tabell 11. Faktorerna &r i sin tur indelade i obligatoriska faktorer och
podnggivande faktorer. For att en fastighet ska beddmas krévs att de obligatoriska
faktorerna dr uppfyllda och redovisade enligt LEEDs egna system.

Bedomningen sker dven utefter hur fastigheten péverkar 7 olika sa kallade “Impact
Categories”. Dessa kategorier anvinds for att besvara frdgan om vad ett LEED-projekt
ska uppnd. Kategorierna ges olika vikt i podngséttningen och poéngen delas ut dels efter
hur vél den underliggande kategorin bedoms, men ocksd utefter hur manga Impact
Categories som anses pdverkas positivt (U.S. Green Building Council, u.d. a).
Viktningen kan variera beroende pa vilket omrdde eller vilken specifik faktor som
beddms, men den generella viktningen &r enligt Tabell 12.

Tabell 11. LEED's bedomningsomriden (U.S. Green Building Council, u.d. a).

Nr Omrade

Lokalitet och transport

Hallbara platser

Vattenanvindning

Energi och atmosfér

Material och resurser

Q| | | W N -

Inomhusmiljo

Tabell 12. LEED's Impact Categories' viktning (U.S. Green Building Council, u.d. a).

Nr  Omrade Viktning
1 Sambhéllet 5%

2 Gron ekonomi 5%

3 Naturresurser 10 %

4 Biologisk méngfald 10 %

5 Vattenanvindning 15 %

6 Mainskligt valbefinnande 20 %

7 Klimatférdndringar 35 %




Ett projekt kan maximalt ges 100 podng och beroende av vilken poéng som uppnés ges
projektet ndgot av de fyra betygen Certified, Silver, Gold eller Platinum. Betygsstegen
och ldgsta podng for att nd betygssteget presenteras i Tabell 13.

Tabell 13. Betygssteg LEED (U.S. Green Building Council, u.d. a).

Betygssteg Ligsta poéing for betygssteg
Certified 40
Silver 50
Gold 60
Platinum 80

3.2.3.2 Certifieringsprocessen

Certifiering av en fastighet i LEED bdrjar med en registrering av byggnaden samt en
kontroll om projektet uppfyller LEEDs obligatoriska krav. For att tidigt faststdlla att
kommunikationen i certifieringsprocessen sker effektivt, bestims en projektégare och
projektadministratér redan vid registrering. Projektigare dr den som driver
fastighetsprojektet och projektadministratér dr den, vanligtvis konsult, som, innan de
skickas in, ska kontrollera att alla dokument finns och att dessa ar korrekta (U.S. Green
Building Council, u.d. c).

Nir projektet dr registrerat och klart sker ansdkan. Det gors genom att nddvéndig
dokumentation sammanstdlls och skickas in till Green Building Certification Inc, som ar
de som certifierar LEED & U.S. Green Building Councils vdgnar. Dokumentationen ska
folja en relativt strikt form dér alla filer &r tydligt méirkta och dir nyckelord eller -
meningar ska vara markerade.

Granskningen av dokumentationen kan antingen ske som en samlad granskning i ett
skede eller uppdelad granskning, dér projektet granskas sévil i projekteringsskedet som
vid fardig byggnation (U.S. Green Building Council, u.d. c). Green Building
Certification Inc. (GBCI) bedomer de dokument som skickats in och poéngsétter och ger
feedback utefter detta. Granskningen sker vanligtvis i tvd steg, ddr den forsta
granskningen kan gilla som en slutgiltig granskning om savél dgare som GBCI
godkénner detta. Giller inte detta s& sker en andra, slutgiltig granskning innan vilken
dgaren har ritt att korrigera dokumentationen for att fi mojlighet att f4 mer poéng.
Skulle dgaren vara missndjd med &ven den slutgiltiga granskningen finns mdjlighet att
overklaga ett odndligt antal génger till en kostnad enligt Tabell 14 (U.S. Green Building
Council, u.d. c).

Nir granskningen dr godkénd av bada parter certifieras projektet och dgaren ges ett
certifieringsbevis pd uppnétt betyg. Direfter maste fastigheten atercertifieras var femte
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ar. Detta sker genom att fastighetsdgaren rapporterar verklig data for vatten- och
energianvindning (U.S. Green Building Council, u.d. c).

3.2.3.3 Kostnader

LEED-certifikatet dgs av organisationen U.S. Green Building Council men certifieras av
Green Business Certification Incorporation. USGBC drivs likt vér svenska motsvarighet
utan vinstsyfte och saledes &ar syftet med kostnaderna for LEED att ticka
organisationens interna kostnader. U.S. Green Building Council dr en amerikansk
organisation och de priser och beteckningar som finns utgar ifrdn amerikansk standard.
Storleksmaétten i Tabell 14 dr omréknade till kvadratmeter for enklare jimforelse, men
dé vixelkursen mellan den svenska kronan och den amerikanska dollarn kan variera har
ingen valutaomréikning skett. Med en vixelkurs om 1 $§ = 8,9 SEK fés dock en ldgsta
kostnad om cirka 132 600 SEK for en byggnad om 23 226 kvadratmeter. Kostnaden
géller for fastighetsdgare som dr medlemmar i U.S. Green Building med medlemsniva
Silver, Gold eller Platinum. Saknas medlemskap 6kar kostnaden med cirka 20 procent.
(U.S. Green Building Council, u.d. b).

Tabell 14. Prislista for LEED. Priser i $ for medlemmar i U.S. Green Building Council med
medlemsniva Silver, Gold eller Platinum (U.S. Green Building Council, u.d. b)

Byggnad < 23 226 m’ Byggnad 23226 - 46451m’ Byggnad > 46 452m’
yesg yesg

Registrering

1200 1200 1200

Kombinerad certifieringsgranskning, utformning och konstruktion. Inkl. certifikat
0,61/m’, min 2 850 0,59/m’, min 14 250 0,54/m’, min 27 500
Certifieringsgranskning, utformning. Inkl. certifikat

0,51/m’, min 2 325 0,48/m’, min 11 625 0,44/m”, min 22 500
Certifieringsgranskning, konstruktion. Inkl. certifikat

0,17/m’, min 775 0,16/m’, min 3 875 0,15/m’, min 7 500
Complex Credits

800 800 800

Simple Credits

500 500 500
Expressgranskning

500 500 500

Teknisk végledning, per fraga

220 220 220




3.24 WELL

Den 20 oktober 2014 lanserade International WELL Building Institute (IWBI) the
WELL Building Standard version 1.0, nedan benimnt WELL (International WELL
Building Institute, 2014). WELL &r designat for att fungera somlost med LEED (se
3.2.3). Certifieringens ringa alder gor att antalet certifierade projekt &nnu inte &r s
manga, men i dess databas finns Over 1,2 miljoner kvadratmeter registrerade
byggnadsprojekt redo att uppforas och certifieras (International WELL Building
Institute). Det forsta svenska projekt som registrerats i databasen har en planerad
byggstart i juni 2017 (Castellum). WELL maéter och certifierar hur den byggda miljon
paverkar ménniskans hédlsa och vdlmaende genom att analysera “The 7 concepts of
WELL”: luft- och vattenkvalitet, niring, uppmuntran till tréning, ljus, komfort samt
engelskans ”"mind”, som pd svenska Oversitts till sinne, tanke, sjdl eller mentalitet
(International WELL Building Institute). Utdver dessa beddms dven innovation inom
fastigheten. Genom dessa fokusomrdden syftar WELL till att savél 6ka det ménskliga
vilbefinnandet som att minska foretags personalkostnader genom mindre sjukfranvaro
och mer effektivt arbete, samt att ge ett virde till fastigheten. WELL &dgs av IWBI men
certifieringen sker genom Green Business Certificate Incorporation (International
WELL Building Institute).

3.2.4.1 Bedémningskriterier

De 7 koncepten bestdr av cirka 100 olika indikatorer som beddms individuellt. Varje
indikator ar kopplad till en eller flera funktioner i kroppen utefter indikatorns bedémda
paverkan (International WELL Building Institute, 2016b). WELL &ar uppbyggt av
obligatoriska krav och optimeringskrav. Optimeringskraven beddms antingen vara
uppfyllda eller forsummade och alltsd sker ingen poédngsittning av huruvida kravet
precis dr uppnatt eller vida dverstigna. Alla optimeringskrav vérderas likvirdigt, men
antalet optimeringskrav per koncept ar olika. Fordelningen ser ut enligt Tabell 15.
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Tabell 15. WELLs koncept och antal optimeringskrav (International WELL Building Institute,
2016b).

Koncept Antal optimeringskrav
Luft 17
Vattenkvalitet

Néring

3
7
Uppmuntran till trining 6
7
7

Ljus

Komfort

Sjal 12
Innovation 5

For att uppfylla kraven for en certifiering krévs att alla forhandskrav ar uppfyllda medan
optimeringskraven ger pluspodng som kan uppgradera byggnaden till hogre betyg.
Betygsstegen och dess krav presenteras i Tabell 16.

Tabell 16. Betygssteg WELL (International WELL Building Institute, 2016b).

Betygssteg Forhandskrav Uppfyllda optimeringskrav
Silver Uppftyllda 0 %

Gold Uppftyllda 40 %

Platinum Uppfyllda 80 %

3.2.4.2  Certifieringsprocessen

Certifieringsprocessen inleds med att projektet registreras i WELL Online. Dir ldmnas
nddvéndig dokumentation om projektet in och en tidsram for nér certifieringen ska vara
genomford faststills (International WELL Building Institute, 2016a). Projektet tilldelas
en assessor frdn GBCI, som har som uppgift att vara GBClIs representant mot projektet
samt att svara pa tekniska fradgor, granska och verifiera certifieringen samt plats-
verifiering. Det skapas &dven ett projektteam bestdende av projektadministrator,
projektigare samt eventuella ytterligare medlemmar som &dgaren onskar ha med 1 sitt
team. GBCI rekommenderar dven att en WELL Accredited Professional (WELL AP) ar
med i teamet. En WELL AP &r en person som dr utbildad i WELL och som ska st& for
expertisen i projektgruppen. Projektdgare dr vanligtvis en representant fran byggherren
(International WELL Building Institute, 2016a).

Nir registreringen dr klar sammanstélls all nddvindig dokumentation, som granskas och
kvalitetssdkras av projektadministratoren innan ansdkan ldmnas in. Nodvéndig




information &r allting som pévisar byggnadens kvalitet och egenskaper, sd som ritningar,
verifikat frdn konstruktdrer och arkitekter samt olika typer av beskrivningar
(International WELL Building Institute, 2016a).

Ansokan granskas av assessorn som sédkerstiller att all nddvindig dokumentation finns.
Om dokumentation saknas eller om projektdgaren onskar tillféra dokumentation for att
uppfylla fler optimeringskrav, sker en revidering av ansdkan och en ny granskning. Néar
ansokan har godkints av savil projektigare som assessor bokas en tid for en plats-
verifiering (International WELL Building Institute, 2016a).

Plats-verifieringen sker d4 all dokumentation dr godkédnd och fastigheten har minst 50
procent beldggning. Plats-verifieringen méter byggnadens luft-, vatten- och ljuskvalitet
samt den termiska och akustiska miljén, som en sista kontroll av byggnadens prestanda
(International WELL Building Institute, 2016a).

Avslutningsvis sammanstéller assessorn en slutgiltig rapport som inkluderar en
beddmning av alla indikatorer samt vilket betyg som har nétts. Analysresultat fran plats-
verifieringen finns med for att pavisa eventuella brister i fastigheten, som har péverkat
beddmningen i negativ bemaérkelse. Nér rapporten ar godkdnd av projektidgaren
certifieras fastigheten och projektégaren fér certifikat, PR-material och andra relevanta
dokument (International WELL Building Institute, 2016a).

3.2.4.3 Kostnader

WELL certifieras av Green Business Certification Incorporation (GBCI). GBCI ir en
fristdende organisation som drivs utan vinstsyfte. IWBI, som é&r licensdgare for WELL,
ar ddremot ett foretag som drivs av vinstintressen men dédr minst 51 procent av vinsten
gar till vélgorande d&ndamal (March, 2015). Kostnaden for en certifiering enligt WELL
ska saledes ticka kostnaderna for certifieringen samt eventuellt leda till en vinst i IWBI.
Savil IWBI som GBCI ér amerikanska organisationer och de priser och beteckningar
som finns utgdr frdn amerikansk standard. Priserna som anges i Tabell 17 &r angivna i
USD men ytorna dr omriknade till kvadratmeter, detta eftersom véxelkursen mellan
SEK och USD kan variera. Med en vixelkurs om 1 $§ = 8,9 SEK fés dock en ldgsta
kostnad for en byggnad pé 4 646 kvadratmeter om cirka 258 000 SEK.
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Tabell 17. Prislista for WELL i USD (International WELL Building Institute, 2017).

Byggnad < 4645 m’ Byggnad 4646 - 46451m’ Byggnad > 46 452m’
Registrering

2500 6 500 10 000
Certifiering, inklusive granskning

22500 22 500 -290 000 290 000 - o
Precertifiering

15 000 15 000 15 000
Vigledning, per fraga

220 220 220
Omcertifiering

6525 1,82/m’ 1,51/m?




4 Intervjuresultat

Kapitel 4 Intervjuresultat kommer att presentera resultatet frdn de sex intervjuer som har
genomforts. Intervjuerna har i snitt tagit cirka 50 minuter. Intervjuerna har genomforts i
enlighet med bilaga 1, Intervjumallar samt bilaga 2, Studiens respondenter. Resultatet
presenteras enligt nedan:

4.1 Certifieringar i Sverige

4.2 Varfor certifieras fastigheter?

4.3 WELL

4.4 Virdering och vardepdverkande faktorer
4.5 Virdering av héllbarhetscertifieringar
4.6 Lonsamhet

4.7 Geografiska skillnader

4.1 Certifieringar i Sverige

Kédnnedomen om de aktuella héllbarhetscertifieringarna pd& den svenska
fastighetsmarknaden 4r relativt homogen bland respondenterna. Forutom en
transaktionsraddgivare, som foretrddesvis arbetar med privata fastighetsdgare med ett
mindre och dldre bestand, och som enbart nimner BREEAM, ndmner alla utdver
BREEAM idven LEED och Miljobyggnad. Tre respondenter nimner Green Building och
tva av dessa ndmner dven WELL. En av respondenterna ndmner Svanen, som hen dock
anser vara bristfillig som certifiering.

En annan transaktionsrddgivare menar pa att det foreligger en trend i
hallbarhetscertifieringar, dér fler fastigheter certifieras idag &n for 10 ar sedan d& endast
ett fatal kontorsfastigheter certifierades. Samma transaktionsrddgivare ser dven en
okning av certifiering av annat &n enbart kontorsfastigheter, s& som bostédder, hotell och
handel, vilket inte var fallet for nigra ar sedan. En verkstéllande direktor séger att de
flesta projektutvecklare bygger fastigheter som kan certifieras, men att alla inte
certifierar sina fastigheter. Hen menar pé att det &r en trend att marknaden gér mot allt
fler certifierade eller certifierbara hus. Varken transaktionsrddgivaren eller den
verkstéllande direktdren tror dock pé att utvecklingen av sociala héllbarhetscertifieringar
kommer att vara sérskilt stark.

En investeringsansvarig kénner sig inte sdrskilt uppdaterad pad dmnet
hallbarhetscertifieringar, men dr av uppfattningen att det dr en Okning av andelen
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certifierade fastigheter idag gentemot tidigare. Samma asikt delar en héllbarhetschef,
som dock menar pd att andelen fastigheter som certifieras i Green Building, som enbart
ser till en byggnads energiprestanda, minskar, da energifragan har blivit en hygienfaktor.
Samma héllbarhetschef menar dven pa att det gar en trend i att fler foretag vill certifiera
under driftsfasen, vilket hen anser dr vettigt, d4 det dr d& miljobelastningen dr som
storst.

En transaktionsraddgivare med ménga ar i branschen dr enig med sin kollega om att
hallbarhetscertifieringar borjade bli en frdga for 10 &r sedan och att antalet certifierade
fastigheter har 0kat markant sedan dess. Hen menar pa att det frimst dr de storre
fastighetsdgarna och fastighetsutvecklarna, tillsammans med institutionella kdpare och
utldndska investerare, som faster storst vikt vid certifiering. For mindre fastighetsidgare
med ett enklare bestdnd ar hallbarhetscertifiering inte nagonting som &r aktuellt.

4.2 Varfor certifieras fastigheter?

Enligt en av transaktionsrddgivarna dr anledningen till att fastighetsbolag certifierar sina
fastigheter, till 90 procent for att en majoritet av investerarna efterfrigar det och
fastighetsutvecklaren certifierar for att matcha fastigheten mot en framtida kopares krav.
De resterande 10 procenten menar hen pd &r dels en varumaérkesfraga, déar foretag vill
profilera sig gentemot omvérlden och sina aktiedgare, dels ett ekonomiskt perspektiv dir
foretaget vill minska energiférbrukningen i fastigheten och att en certifiering da inte ar
en sérskilt stor merkostnad. En annan transaktionsraddgivare stirker denna tes och menar
pa att for att ens kunna agera pd en marknad med nyproducerade kontor idag, maste
kontoret vara certifierat. Samma transaktionsrddgivare menar dock pa att det skiljer sig
mycket mellan de exklusiva nya kontoren och dldre kontorsfastigheter i samre ldgen, dir
incitamenten till att certifiera inte dr alls lika stora.

En investeringsansvarig 1 ett bdrsnoterat fastighetsbolag menar pd att en
miljocertifiering ger ett bra format for hela héllbarhetsperspektivet och att en certifiering
ger sdvdl en bra genomlysning av en fastighets prestanda samt ett tydligt fokus pa
fortsatt minskad energianvéndning. Fastighetsbolaget har inte certifierat hela sitt bestdnd
men enligt sdvil investeringsansvarig som hallbarhetschefen pad samma bolag ér fragan
aktuell och beslut om certifiering tas med all sannolikhet 2017. Motiveringen &r att de
vill skapa en sd attraktiv miljo for hyresgidsten som mojligt dar denne kan gora sa bra
affarer som mojligt och tjana s mycket pengar som mgjligt, vilket i slutindan genererar
en starkare hyresgist som kan betala hogre hyra for sina kontorslokaler.

Hallbarhetschefen ndmner att foretaget anvinder sig av LEED, Miljobyggnad och Green
Building och att de dnnu inte har ndgon fastighet certifierad enligt BREEAM. Vid varje
storre renoveringsprojekt eller nybyggnation i attraktivt ldge certifieras fastigheten.
Vilken certifiering som véljs beror av fastighetens tekniska standard samt péd vilka
certifieringar som anvénts pa fastigheterna i ndromradet. Anledningen till att
fastigheterna  certifieras  &r  enligt  héllbarhetschefen  frimst utifrdn  ett



konkurrensperspektiv. Avsaknaden av en certifiering i ett omrdde dér grannfastigheterna
ar certifierade, skulle innebdra att fastigheten hamnar ldngre ner i prioriteringslistan
bland hyresgésterna och fastigheten skulle d& inte heller vara lika attraktiv ur ett
investeringsperspektiv. Hillbarhetschefen menar pa att Green Building &r en certifiering
som fOretaget kan anvinda &ven p& de fastigheter som inte dr i ett attraktivt
storstadsldge, eftersom certifieringen dr mycket billig och kan goras till stor del sjélv.

En verkstéllande direktor berédttar att de har ett styrelsebeslut om att alla fastigheter som
bolaget projektutvecklar och bygger ska kunna certifieras enligt Miljobyggnad Silver. I
praktiken dr det dock endast kontor och hotell som certifieras, d& de dnnu inte kdnner av
en efterfrigan om certifiering av bostéder. Anledningen till att de har valt Silver och inte
Guld, dr for att merparten av de fastigheter bolaget projektutvecklar siljs vidare efter
fardigstéllande. Hen forklarar att de inte kan garantera att fastigheten nér en viss
certifieringsnivd, d& vissa krav &r beroende av hur hyresgistens krav under drifttiden
tillgodoses, d4ven om fastigheten i sig vanligtvis skulle gd att certifiera enligt Guld.
Foretaget har tidigare certifierat enligt sdvil BREEAM som Green Building, men har
valt bort bdda tvd med anledning av att den forstndmnda &r for komplicerad att
genomfora och den sistndmnda inte tillfér ndgot som inte redan kravstdlls inom
Miljobyggnad Silver. Héllbarhetschefen i ett annat foretag anser att Miljobyggnad
forvisso ar enklare for svenska foretag att certifiera med, eftersom det &r svenskt, men
att det inte &r lika uppskattat av hyresgésterna. Hen anser vidare att Miljobyggnad dr en
mellanvariant av Green Building och LEED, med lite for ldga krav, vilket ar
anledningen till att hens foretag foredrar det mer internationellt gdngbara LEED.

En annan verkstéllande direktdr forklarar att hens foretags ambition ar att 100 procent
av fastighetsbestdndet ska vara certifierat, vilket &r en 6kning med 30 procentenheter
mot dagens cirka 70. Foretaget certifierar alltid enligt LEED d& det &r en nyproduktion
som de sjdlva kan bestimma &ver, men vid investeringar i befintligt bestdnd sd &r det
inte ett krav utan sdvdl Miljobyggnad som BREEAM virderas likvirdigt. Den
verkstéllande direktéren berdttar att incitamentet fOr att certifiera bestdndet &r
ekonomisk vinning, d& hen menar pa att fastighetsvirdet oOkar genom den
kvalitetsstimpel som en hallbarhetscertifiering innebédr. ”Det dr som vilken annan
produkt som helst som det sétts en certifiering eller en stimpel pa. Det blir mer virt nér
produkten star for ndgonting. Héllbarhetscertifiering star for kvalitet” sdger hen.

4.3 WELL

Kunskapen om WELL-certifieringen &r 1&g bland respondenterna men de tre som
ndmner den inledningsvis dr medvetna om att det &r en ny certifiering som fokuserar pa
ménniskans vélbefinnande. En av transaktionsrddgivarna, som kéinner till WELL, har
svart att sia om marknadens mottagande av certifieringen d& hen ar alldeles for déligt
insatt i &mnet. En annan transaktionskonsult som inte kénner till certifieringen tror, efter
att ha fatt konceptet forklarat for sig, att idén om att fokusera pé hilsa for sina anstéllda
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ar ndgot som kommer att bli allt viktigare framover d& det sparar stora pengar for savil
samhélle som arbetsgivare. Hen dr dock osédker pd nyttan och nddvéndigheten med att
certifiera men att det mgjligen dr ndodvéndigt for att driva fram en sddan process inom
foretag.

En verkstéllande direktdr tror att WELL-certifieringen i dess nuvarande form &r en fluga
och négot som foretag gor for att horas och sticka ut ur méngden. Hen ser istillet mer
virde 1 att baka in delar av de krav som finns i WELL in i en stdrre
certifieringsorganisation s som Sweden Green Building Council, dir det kan séttas i ett
sammanhang tillsammans med exempelvis Miljobyggnad. Tilltron till att WELL eller
eventuella efterkommande hélsocertifieringar kommer att sld dr mycket ldg och hen
menar istdllet pé att det kan finnas risker forenat med att producera okonventionella ytor
med sniva anviandningsomrdden. Den verkstillande direktoren menar att det kan vara
forknippat med stora ombyggnads- och omstéllningskostnader om certifieringen inte
skulle bli l&ngvarig.

En annan verkstéllande direktor berédttar att de ska testa WELL-certifiering i fyra olika
pilotprojekt under 2017. Hen vill inte sdga nidgot om hur hen tror att utvecklingen av
WELL kommer att vara eller hur mottagandet p& den svenska marknaden kommer att se
ut, men menar pa att de som fastighetséigare maste testa pd nya trender for att se om det
ar nigot att jobba vidare med.

En hallbarhetschef tycker att certifieringen 4r intressant och att personalhidlsa och
personalens vélbefinnande &r ndgot som kommer att komma mer och mer. WELL éar
dock dnnu i utveckling och en tidig version inom ett nytt koncept, vilket hen tror gor att
det finns en liten kunskap om, och en tveksamhet kring, certifieringen, i branschen.
Hallbarhetschefen berdttar att WELL &r ndgot som hens foretag kommer att arbeta pa,
men att de forsta projekten med nya certifieringar eller koncept tenderar att bli dyra. Hen
kan eventuellt tidnka sig att arbeta med certifieringen i ett forsdksprojekt for att utreda
hur det skulle kunna hjilpa sdvil det egna foretaget som de foretag som ar hyresgister i
fastigheten.

4.4 Virdering och viardepaverkande faktorer

En fastighets vérdering beror av dess nuvarande och framtida kassaflode, bestdende av
driftnetto och kostnader for externt kapital, det dr alla respondenter Overens om.
“Driftnettot dr hjértat i affdren”, menar en transaktionsradgivare. De menar alla att en
fastighets virde bestims av dess hyresintédkter, dess drift- och underhallskostnader samt
den kostnad for kapital som foretaget har. En investeringsansvarig dr dock tydlig med att
beddmningen av den framtida avkastningsformagan &r den viktigaste bedomningen, da
sévil intdkter som kostnader kan vara felaktiga eller osdkra. En hyresniva kan vara for
lagt satt och drift- och underhéllskostnaderna kan vara berdknade utefter en standard
som investeraren inte dr villig att upprétthalla. En transaktionsrddgivare ndmner dven att
den yield som investeraren anvénder, har en stor inverkan pé den slutgiltiga virderingen



och den kopeskilling som betalas. En lagre yield ger sdljaren en mdjlighet att pressa
virderingen uppat pd kdparens bekostnad, d4 den senare fortfarande anser att affaren ar
l6nsam med ett hogre pris.

En respondent menar péd att eventuella framtida investeringar som krdvs for att det
kopande bolaget ska kunna maximera sin egen totalavkastning, &r nigot som inverkar
negativt pa virderingen da det utgdr en extrakostnad for investeraren. ”Det handlar om
att gora en beddmning om fastighetens framtida avkastningsformaga och ocksé
marknadsldget hir och nu”, sdger hen kortfattat. Innebdrden é&r att tillgng till kapital,
fastighetsefterfrdgan och -utbudet samt marknadens avkastningskrav &r viktiga faktorer i
sammanhanget, vilket ges medhall fran tva transaktionsraddgivare.

De egna avkastningskraven bestdms enligt en investeringsansvarig utifrén en analys av
hur hyresgésternas lokalefterfrdgan ser ut idag och under en &verskidlig framtid samt
hur tillvixten av lokaler kommer att utvecklas. Dartill kan en fastighet i ett mycket
attraktivt ldge ges lagre avkastningskrav da efterfragan pé fastigheten bedoms som stabil
och en lika stor riskpremie for eventuell vakans, som vid sdmre ldgen, behover inte tas
ut. Den investeringsansvariga ndmner dven konjunkturldget som en viktig analysfaktor,
vilket ges medhall av en transaktionsradgivare.

En verkstillande direktdr menar att den viktigaste faktorn &r att beddma
marknadsrisken, vilket for hen innebdr att bedoma huruvida fastigheten l&ngsiktigt
kommer att kunna hélla hoga hyresintdkter och effektiva driftkostnader. Hen ndmner
risk for vakanser och hur fastigheten skulle klara en ldgkonjunktur som risker, medan
hyresnivé, ldge och flexibilitet driver véirdet uppét.

En annan verkstillande direktor dr starkt kritisk mot hela véarderingskaren och menar att
det knappt tas ndgon hédnsyn alls till fastighetens langsiktiga bestdnd. Hen forklarar att
en fastighet av papp- och kartong virderas pd samma sétt som ett granit- och
betonghus”. En virdering enbart utifran kassaflode och avkastningspotential sker utifrén
ett bestdmt antal &r, vanligen 10, 20 eller 25 &r, och siledes ér inte fastighetens reella
livslangd ndgot som &r med i bedomningen.

Den kritiske verkstéllande direktoren forklarar att hens foretag utdver siffermaterialet
lagger stor vikt vid fastighetens teknik, vad den &r byggd av och pa vilket sitt.
Miljorisker sd som fasadteknik eller asbestférekomst dr mycket viktigt i foretagets
beddomning, liksom arkitektur, byggrittsmdjligheter och mojlighet att dndra plan. En
investeringsansvarig ger visst medhall till &sikterna och menar pa att teknisk standard,
underhall, flexibilitet och miljéanpassning &r faktorer som paverkar en fastighets
attraktivitet ur savidl fastighetsdgarens som  hyresgéstens synvinkel. En
transaktionsradgivare instimmer och menar pa att en frdschare, modernare och mer
flexibel lokal attraherar fler hyresgéster. En attraktiv fastighet ur hyresgéstens synvinkel
innebér en starkare efterfrigan, vilket leder till en hogre hyresniva och i slutdndan ett
okat kassaflode, vilket enligt hen dr det som i slutdndan spelar in i beslutet om att
investera eller ej.
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Alla respondenter &r eniga om att ett centralt begrepp som inte far missas i diskussionen
ar fastighetens ldge, vilket en verkstdllande direktdr menar &r extremt viktigt:

“Fastighetens ldge dr givetvis det forsta vi tittar pd. Ligger den helt
galet sd dr vi over huvud taget inte intresserade.”

4.5 Haéllbarhetscertifieringars varde

4.5.1 Hygienfaktor och kravstillning

Ekologiska héllbarhetscertifieringar har enligt en transaktionsrddgivare varit ett krav, en
hygienfaktor, p& kontorshyresmarknaden i storstdiderna de senaste fem &ren. En
verkstillande direktor dr delvis av samma &sikt, men menar pd att det for vissa
investerare inte alltid ar ett krav att fastigheten dr certifierad s linge den uppfyller
kraven for att kunna certifieras. De dr dock eniga med 6vriga respondenter om att, for att
maximera vinsten och hitta réitt kopare dr det en hygienfaktor att fastigheten har en
ekologisk héllbarhetscertifiering dar ndgot av de hogre betygsstegen &dr uppfyllda.
Transaktionskostnadsraddgivaren menar pd att en fastighet utan certifiering tappar
investerare och konkurrens vilket leder till en ldgre prisniva.

En annan transaktionsrddgivare menar pad att virdet av en ekologisk
hallbarhetscertifiering skiljer sig mellan olika fastighetstyper och —storlekar. ”Det finns
olika divisioner inom vérdering”, sdger hen och forklarar att for en nybyggd
kontorsfastighet dr det ett hygienkrav eftersom fastigheten riktar sig mot institutionella
kopare. For en édldre, mindre och inte lika attraktiv kontorsfastighet r inte en ekologisk
hallbarhetscertifiering med i diskussionen. Héllbarhetsaspekten tar istéllet sitt uttryck i
energiprestanda, materialval och fastighetens bestindighet. Detta hdnger enligt en annan
transaktionsradgivare ihop med att fastigheterna riktar sig mot olika kdpare med olika
stort kapital och kravstéllning. Institutionella kopare och borsnoterade fastighetsbolag
har kunder och en omgivning mot vilka de maste profilera sig, vilket gor att de enligt
transaktionsradgivaren &r beredda att sdnka avkastningskravet for en ekologiskt
hallbarhetscertifierad fastighet.

En verkstéllande direktor menar att de institutionella kdparna mojligen hade kunnat
fringd kravet om en ekologisk hallbarhetscertifiering, men att de skulle vérdera
fastigheten mycket ldgre utan. Hen forklarar att deras bolag sdllan koper fastigheter,
men att i de fall de &r siljare eller kopare sa dr en ekologisk héllbarhetscertifiering i
regel ett krav. En investeringsansvarig anser att det &r en hygienfaktor dven ur
hyresgéstens perspektiv, ndr det géller nybyggnation av kontorshus i storstdder.
Avsaknad av certifiering innebédr enligt hen en avsaknad av hyresgéster. En
hallbarhetschef menar pa att vissa hyresgister s& som myndigheter eller stora nationella
och internationella foretag inte vill sitta i en fastighet som saknar certifiering men att det
finns gott om mindre bolag utan dessa krav.



4.5.2 Virdering av hillbarhetscertifieringar

Respondenterna dr eniga om att virdera en fastighet eller en ekologisk
hallbarhetscertifiering inte dr ndgon exakt vetenskap. En verkstillande direktér menar pa
att certifieringen frdmst dr en stdmpel pd att det &r en bra fastighet, vilket ger
intresserade investerare, men att certifieringen 1 sig inte gar att vérdera. En
investeringsansvarig berittar att det for koparen ar viktigast att forstd hur attraktiv
fastigheten dr och att certifieringen dér kan pévisa vilken standard och kvalitet olika
delar av fastigheten har. Hen anser inte att det finns nagon tydlig korrelation mellan hur
mycket en certifiering dr vird utan trycker pa att virdet i slutindan enbart handlar om
fastighetens avkastningsforméga. En certifierad fastighet har oftast ldgre driftkostnader
och hyresgédster som ar beredda att betala en hogre hyra, vilket gor att den
investeringsansvarigas foretag dr beredd att betala mer for fastigheten. En verkstéllande
direktor dr samstdmmig med den investeringsansvariga och forklarar att hens foretag ar
beredda att betala mer for en fastighet som é&r certifierad pd en hog niva. Hen berittar att
anledningen ar att sdljaren formodligen har béttre koll pd fastigheten, att det &r lagre
driftkostnader samt att det dr ldttare att hitta hyresgéster, vilket innebér en lagre risk pa
hyresmarknaden.

Hyresgistens betalningsvilja dr ndgot som dven en annan verkstéllande direktér ndmner
som en viktig faktor. Hen papekar dock att ur det perspektivet kan vilken faktor som
helst ha en virdepéverkan, dd en hyresgést som betalar en hogre hyra leder till ett kat
driftnetto och i slutdndan en hogre avkastning.

En transaktionsraddgivare dr for daligt palast for att kunna vidrdera en
hallbarhetscertifiering, men menar pd att med stérre kunskap om exakt vad en sddan
innebdr si dr det mojligt att sitta ett virde. Ovriga respondenter ér sikra pa att en
ekologisk héllbarhetscertifiering hdjer virdet, eller att ”priset blir vésentligt simre om
man inte certifierar” som en annan transaktionsradgivare sager.

4.5.3 Virdepaverkande faktorer for hillbarhetscertifiering

Alla respondenter menar pd att den frdmsta vdrdedkningen vid en ekologisk
hallbarhetscertifiering beror péd att energianvindningen minskar och séledes dven
energikostnaden. En transaktionsradgivare papekar dock att savél energieffektivisering
som att stélla krav pa att en certifiering ska kunna uppnés dr ndgot som gér att géra dven
utan att certifiera och att vardedkningen da egentligen inte beror pa certifieringen utan
pa energibesparingen.

En investeringsansvarig dr tydlig med att det dr den framtida avkastningen som &r
avgorande. Vissa  certifieringar, berdttar hen kan medféra alternativa
finansieringslosningar, s& som grona obligationer, med ldgre kostnader. En
transaktionsradgivare som dven hen ndmner grona obligationer, samt grona hyresavtal,
anser att finansieringsformen inte har fétt ett speciellt genomslag i Sverige, och att det
déarfor inte dr en generellt bidragande faktor till en fastighets virde. En verkstillande
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direktor dr av samma 4asikt som den investeringsansvariga och forklarar att de i allra
hogsta grad anvander sig av grona obligationer som finansieringslosning. ”Nér vi bygger
nya fastigheter sa sékerstéller vi att de ska vara minst LEED Guld, och dé kan vi g ut
och finansiera oss pé ett fordelaktigare sétt”, berdttar hen och forklarar att tidigare var en
hallbarhetscertifiering ndgot de diskuterade med tekniker och ingenjorer medan det nu
ar ndgot som diskuteras med banker och pé investeringsmarknaden.

En transaktionsrddgivare anser att det som &r virdepdverkande dr det faktum att
hyresgéster betalar mer for att sitta i en ekologiskt hallbarhetscertifierad fastighet, i
kombination med att de starkaste investerarna har lagre avkastningskrav for densamma.
En verkstdllande direktdr dr av samma asikt och menar pé att en héllbarhetscertifierad
fastighet dr attraktivare pd hyresmarknaden, vilket bor ge ldgre vakansgrad och hogre
hyror. En hallbarhetschef menar pa att en ekologisk héallbarhetscertifiering har en
virdepéverkan vid forséljning, men att det inte direkt gér att definiera om detta beror pa
certifieringen i sig eller om det dr s att virdedkningen beror pa annat. Ett exempel hen
ndmner &r att en fastighetsutvecklare eller fastighetsdgare som certifierar sin fastighet
ofta tenderar att ha béttre ordning, struktur och kvalitet pd sin produkt &n en som inte
certifierar. En verkstillande direktoér berdttar att en organisation lir sig mycket om
fastigheten som certifieras, enbart genom att genomga processen, vilket i sin tur &r
virdeskapande da forvaltning av fastigheten kan ske pa ett effektivare sitt.

En transaktionsrddgivare som framst arbetar med privata mindre fastighetsdgare och
fastighetsbolag forklarar att certifieringsfrdgan oftast inte &r aktuell i de transaktioner
hen ar raddgivare i. Hen forklarar att det &r en viktig fraga for storre fastighetsbolag och
att det skapar en efterfrigan som genererar varde6kningen.

4.5.4 Virdeskillnader mellan olika héllbarhetscertifieringar

En verkstéllande direktdr menar pé att, med internationella investerare eller hyresgéster
ger LEED och BREEAM generellt sett en hdgre vérdering. Med  duktiga
transaktionskonsulter och -rddgivare anser hen att Miljobyggnad skulle kunna vara
likvérdigt, men att hen inte har ndgon erfarenhet av detta. Hen foredrar Miljobyggnad,
dé den dr utvecklad och anpassad utefter svenska forhéllanden. "LEED och BREEAM
lagger alldeles for stor vikt vid exempelvis vattenférbrukning och det dr inget vi har
problem med i Sverige”, sdger hen och menar pé att det 4r mer hallbart att fokusera pd
andra faktorer.

En investeringsansvarig berdttar att det vid en vérdering handlar om en samlad
beddmning av fastigheten och att det inte gar att fastsla att en viss védrdering eller en viss
betygsniva dr viard mer &n ndgon annan. Hen menar dterigen pé att det dr paverkan pa
kassaflodet som i slutindan genererar virdet. Ovriga respondenter dr av samma sikt. En
verkstéllande direktdr berdttar att det inte gér att pavisa exakt vilken vardedkning en viss
certifiering ger dé en certifiering och skillnaden dem emellan &r alldeles for diffus. Det
kostar dock mer att certifiera en fastighet med BREEAM eller LEED, forklarar hen. En
annan verkstédllande direktor anser att skillnaden i virde mellan Miljobyggnad, LEED



och BREEAM ér marginell. Hen menar dock pa att det givetvis dr sd att vérdet av
certifieringen dkar med betygsstegen, dir nivd Guld ar béttre dn Silver, Silver béttre 4n
Brons och sa vidare.

4.5.5 Virdeokning av sociala hallbarhetscertifieringar

Gillande social héllbarhetscertifiering s& forklarar en verkstillande direktor att det
svenska folket blir mer och mer stressat och att hen mérker av detta sdvil pa sin egen
arbetsplats som i de olika nétverk hen dr medlem i, dér allt fler berdttar om kollegor som
gdtt in 1 viggen. “Det &r sjdlvklart inte hallbart”, sdger hen och menar pd att i en
diskussion om hallbarhet s& méiste sdvidl arbetsgivare som projektutvecklare av
fastigheter samt fastighetsigare se Over vilka mojligheter som finns. I en sidan
diskussion anser den verkstillande direktoren att ménga sédkerligen kan attraheras av
sociala certifieringar, som WELL.

Respondenternas  asikter kring huruvida en social héllbarhetscertifiering &r
virdeskapande gér brett isdr. En transaktionsrddgivare anser att det dr ett alldeles for
okdnt och oetablerat omrdde for att det ska ge en véardepdverkan, medan en
investeringsansvarig menar pa att det dr vérdeskapande pd precis samma sitt som
ekologisk héllbarhetscertifiering. Den investeringsansvariga forklarar att en del i det
virdeskapande ligger i att bygga sitt foretags varumérke och att ligga i framkant i
hallbarhetsfragor, vilket enligt hen géller s&vil fastighetsdgare som hyresgister. Hen
papekar att samma resonemang giller for sociala hallbarhetscertifieringar som for
ekologiska: en certifiering ger en attraktivare produkt att hyra ut till medvetna
hyresgéster dér hallbarhet dr ett kidrnvérde. I takt med att fler och fler blir medvetna
kommer viérdet av en social héllbarhetscertifiering att, enligt hen, 6ka mer och mer.

En verkstdllande direktor stiller sig frAgande till om det &r virdeskapande pa sikt men dr
Overtygad om att det i ursprungsldget finns ett antal hyresgéster som &r lockade av
erbjudandet om en ny social hallbarhetscertifiering. Hen menar pé att det inledningsvis
ar nagot nytt och spdnnande som arbetsgivare vill kunna skryta med, &ven om hen
forklarar att det givetvis finns mycket att vinna pa att minska stress, oka vélbefinnandet
och minska l&ngtidsfrdnvaro.

Den verkstillande direktoren varnar for att det pd sikt kan finnas risker med denna typ
av certifiering, om det visar sig vara en fluga. Fastighetsdgaren kommer da ha ytor som
inte dr funktionella och kan vara forknippade med sdvdl dyra driftskostnader som
ombyggnadskostnader, vilket sénker fastighetens virde istéllet for att 6ka det. Hen tror
ocksé att det d4r mojligt att 4stadkomma samma effekt utan att certifiera.

En annan verkstillande direktor, vars bolag ska certifiera fyra fastigheter enligt WELL
under 2017, dr osdker pd om en social hallbarhetscertifiering ger en viardedkning idag.
Hen beréttar att anledningen till att de certifierar fastigheterna &r en ldrandeprocess dir
de som fastighetsdgare vill utreda om det &r ndgot som kan vara virdeskapande i
framtiden och om det &r ndgot som hyresgésterna kommer att efterfriga. Efterfrigan
kdnner de dock delvis av idag beréttar hen. De har manga kunder som de framat i tiden
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tror kommer att sjélva vilja testa att sitta i ett certifierat kontor. ”Da tycker jag att det
finns anledning att vi sjdlva tar initiativ och ldr oss”, sdger hen.

En héllbarhetschef ar osdker pd om det ger ndgot virde eller ej, d& det dnnu inte finns
ndgon fastighet i Sverige certifierad med en social hallbarhetscertifiering och d4 hen inte
ar utbildad om dessa. En transaktionsrddgivare kinner sig déligt pdlédst, men forklarar att
ndgot som ger ett foretag en konkurrensfordel om de bésta medarbetarna 4r ndgot som
foretaget ar beredda att betala mer pengar for. Hen menar pd att en satsning pa
personalens hélsa, vdlmdende och utveckling &r en sddan konkurrensfordel och att
sociala hallbarhetscertifieringar saledes 6kar en fastighets varde.

4.6 Lonsamhet

4.6.1 Ekologisk hallbarhetscertifiering

Det rdder enighet bland studiens respondenter om att en ekologisk hallbarhetscertifiering
ar 1onsam. Detta trots att ingen av de tillfrdgade pé rak arm kan svara pé vad kostnaden
for en sddan ar. En verkstillande direktdr menar pd att den 14ngsiktiga avkastningen blir
betydligt hogre och att det finns ett stort virdeskapande i forhallande till den investering
som gors. En annan verkstéllande direktor anser att oavsett kostnad sd &r det ndgot som
kan rdknas hem momentant utan ndgon pay off-tid. En transaktionsrddgivare menar att
kostnaden tdcks in gott och vél i den besparing som goérs pd energikostnader, for att
mota certifieringarnas krav. En investeringsansvarig anser certifierandet vara en “no-
brainer” som utan tvekan dr lonsamt. En hallbarhetschef fortydligar och menar pé att
stora besparingar kan goras om kraven for den ekologiska hallbarhetscertifieringen finns
med redan i projekteringen av byggnaden, vilket dven det leder till ldonsambhet.

Respondenterna menar pa att det dels gér att attrahera fler och storre hyresgéster till en
ekologisk héllbarhetscertifierad fastighet, dels attrahera fler investerare. En
verkstéllande direktor menar att flera av de hyresgéster som sitter i bolagets fastigheter
idag, aldrig hade kunna tdnka sig att sitta i en fastighet som inte &r ekologiskt
hallbarhetscertifierad. Hen menar att ett projektutvecklande eller fastighetsdgande bolag
pa sé sitt har diskvalificerat sig pd spelplanen. Genom att inte certifiera en fastighet
attraherar bolaget farre hyresgéster och hyresgéster med en ligre betalningsformaga.

En transaktionsrddgivare forklarar att 16nsamheten vid forséljningen av en ekologiskt
hallbarhetscertifierad fastighet okar vildigt mycket, beroende pa att fastigheten da
attraherar institutionella investerare s& som livforsdkringsbolag, pensionsfonder och
forsakringsbolag. Det dr investerare som har krav pa att de fastigheter som forvérvas ar
ekologiskt héllbarhetscertifierade och certifieringen kan sdledes ses som en
hygienfaktor. En verkstillande direktér 4r av samma d&sikt och tilligger att de
institutionella investerarna har en l&ngsiktig investeringshorisont men med krav pd en
jdmn arlig avkastning, vilket gor fastigheter till en bra investering. Detta gor att de



institutionella investerarna ofta accepterar en ldgre yield, dn de traditionella
fastighetsbolagen. En annan transaktionsrddgivare héller med de bada.

4.6.2 Social hillbarhetscertifiering

Asikterna skiljer sig &t kring den sociala hallbarhetscertifieringens lonsamhet. En
transaktionsradgivare dr ovetande om kostnaden, men tror att certifieringen har en
vildigt liten vdrdepéverkan och menar pa att certifieringen &r olonsam. En annan
transaktionsradgivare tror ddremot att det dr lonsamt att certifiera social héllbarhet pé
samma sitt som med ekologisk. En verkstdllande direktdr menar pd att certifieringen
kostar alldeles for mycket pengar och att en certifiering av den anledningen inte &r
lonsam, dd den inte tillfor ndgot till vdrdet. Hen dr av 4&sikten att det gér att
konceptualisera social héllbarhet i sin marknadsforing av fastigheten och pa sé sétt nd
16nsamhet, utan att certifiera. Ovriga respondenter kinner sig inte tillriickligt insatta pa
omradet for att kunna ge ett sdkert utlitande.

En transaktionsrddgivare menar dock pa att frigan om det &dr lonsamt eller ej kan ha ett
helt annat svar om ett halvdr. ”De dér hjulen snurrar bara snabbare och snabbare”, siger
hen och syftar pa att marknaden idag 4r mer medveten och snabbare pd att ta till sig nya
trender, dn for ndgra &r sedan. En hallbarhetschef instimmer och forklarar att de sociala
hallbarhetscertifieringarna inte har kommit lika ldngt som de ekologiska, och att de
ekologiska dérfor har mer virdepdverkan och i slutdndan dr mer l6nsamma, dn de
sociala. Transaktionsradgivaren papekar att det som tog “fem ar for de ekologiska,
mycket vdl kan ta ett & for de sociala hdllbarhetscertifieringarna”. En verkstillande
direktor menar pé att de sociala hallbarhetscertifieringarna idag ar dir de ekologiska
hallbarhetscertifieringarna var for 10 ar sedan, i en fas dir det handlar om
varumérkesbyggande for de inblandade fOretagen och om att testa och se om
certifieringen dr ndgot som kan bli I6nsamt pé sikt.

En transaktionsrddgivare resonerar kring att det for 10 ar sedan inte var en hygienfaktor
att ekologiskt héllbarhetscertifiera en fastighet, men att det har varit det de senaste &ren.
Hen tror att de sociala hallbarhetscertifieringarna, majligtvis beroende pé vad som ligger
i begreppet, kommer att ha samma utveckling och bli en viktig komponent foér en
fastighet i framtiden.

”Det 4r latt att det gar inflation i organisationer som skapas bara for att man ska fé betalt
for certifieringar”, séger en transaktionsradgivare och forklarar att det i ménga fall &r sé&
att fastighetségare tanker att nya trender &r ndgot de maste haka pé eftersom de tror att
alla andra konkurrenter kommer att gora det.
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4.7 Geografiska skillnader

En transaktionsrddgivare forklarar att en produkt, oavsett vilken, maste skapas utefter
den mélgrupp som produktutvecklaren har. I fallet med fastigheter menar hen pa att tva
givna malgrupper dr hyresgister och investerare. Desto stdrre staden som fastigheten
uppfors i, desto mer medveten dr hyresgésten om héllbarhetsfragor och desto hogre krav
har sdvél hyresgésten som dess kunder. Transaktionsrddgivaren menar ocksé pd att de
investerare som dr kapitalstarkast och som betalar bast for fastigheter har krav pa att de
fastigheter som de forvdrvar ska vara certifierade. Detta leder, menar hen, till att en
hallbarhetscertifiering har storre betydelse ju storre staden dr, upp till en brytpunkt dar
medvetenheten och investerarndrvaron i staden kan anses vara pd samma niva.
Transaktionsrddgivaren anser att Stockholm, Malmé och Goteborg alla har passerat
ndmnda brytpunkt, men att fastigheter som hallbarhetscertifieras i exempelvis
Helsingborg eller Uppsala mojligtvis inte fir samma vérdepaverkan.

En annan transaktionsrddgivare menar pd att frigan om det rdder ndgon skillnad i
virdering mellan en hallbarhetscertifiering i ndgon av Sveriges storsta stdder, gentemot
smastdder dr relativt hypotetisk. ”Det dr inte s& vanligt att det byggs nya kontorshus i
Hassleholm eller Simrishamn, liksom. Jag tror inte att den frdgan &r s aktuell” svarar
hen, men &r enig med sin branschkollega om att det inte foreligger ndgon skillnad
mellan Malmo, Goteborg eller Stockholm.

En verkstillande direktor anser inte att det foreligger ndgon skillnad mellan storstad
eller smastad. Hen forklarar att det som driver frdgan dr hyresgistens kravstédllning och
att stora foretag oftast har hogre krav pa hallbarhet. Da stora foretag i storre utstrackning
finns 1 storre stider, menar hen dock pa att ur den aspekten si kan det vara mer
virdeskapande i en storstad dn i en mindre stad. Hen menar ocksé pa att frigan ar storre
an for specifika fastigheter, d& det dven beror pa den strategi och den portf6lj som
foretaget har sedan tidigare. Den verkstéllande direktoren berittar att det i hens fall finns
en ambition om att certifiera alla fastigheter och att det d& ur varumérkessynpunkt blir
mycket virdeminskande om en fastighet inte certifieras.

Ovriga tillfragade haller delvis med om resonemanget. De ir alla samstimmiga i att det
inte foreligger ndgon storre skillnad pd de tre storstadsmarknaderna. En annan
verkstéllande direktdr menar dock pa att Malmd mdjligtvis ligger ett sndpp fore i
hallbarhetstdnket da sdvil staden som foretagen verksamma i den, haft dessa fragor pa
sin agenda ldngre &n i Ovriga stdder. Hen forklarar & andra sidan att yielderna i
Stockholm gér att pressa sé lagt, framfor allt for de institutionella investerare som ocksa
virderar hallbarhetscertifiering hogt, att det mdjligen kan vara si att en certifiering
virderas hogre i Stockholm #&n i resterande delar av landet. Hen anser att den stora
skillnaden ar hyresgisternas och investerarnas kravstillning och medvetenhet, vilken
okar i Overgéngen fran landsbygd till mindre orter och till storstadsomréden.

En héllbarhetschef anser att en héllbarhetscertifiering viarderas hogre i en storstad, men
att det finns variationer inom betydligt sndvare omraden &n hela storstadsomraden. ”En
hallbarhetscertifiering kan virderas annorlunda i Kista mot vad den gor i Solna”, séger



hen. Hen anser dven att det kan vara véirdeskapande med en enklare certifiering eller
lagre certifieringsbetyg, i en mindre stad med mindre krdvande hyresgéster eller
investerare.

57






5 Analys

Kapitel 5 Analys kopplar samman teori med intervjuresultat. Resultatet presenteras
enligt nedan:

5.1 Certifieringar i Sverige

5.2 Varfor certifieras fastigheter?

5.3 WELL

5.4 Virdering och virdepédverkande faktorer
5.5 Virdering av héllbarhetscertifieringar
5.6 Lonsamhet

5.7 Geografiska skillnader

5.8 Sammanstéllning av analys

5.1 Certifieringar 1 Sverige

Respondenterna nimner alla BREEAM, LEED och Miljobyggnad som de mest aktuella
och vanliga hallbarhetscertifieringarna i Sverige, vilket Overensstimmer med den
statistik som tillhandahalls av Swedish Green Building Council (2016d). Tre personer
ndmner den nya sociala hallbarhetscertifieringen WELL, som @nnu inte anvénts for att
certifiera ndgon fastighet i Sverige (Castellum, 2016). Sweden Green Building Council
(2016d) pévisar en trendokning, dar merparten av Sveriges certifierade fastigheter har
certifierats efter 2014, vilket stods av respondenterna som menar pd att det certifieras
betydligt fler fastigheter idag &n for 10 &r sedan.

Enligt klassisk vérdeteori (Institutet for vardering av fastigheter, 1995) krdvs det ett
behov och en efterfridgan av en produkt for att ett viarde ska skapas. Respondenterna
patalar tydligt att detta behov finns men att det varierar beroende pé investerarens och
hyresgéstens preferenser. En hallbarhetscertifiering efterfrdgas av storre fastighetségare,
institutionella och utlindska kopare samt storre, medvetna hyresgéster.

5.2 Varfor certifieras fastigheter?

Fastigheter certifieras, enligt studiens respondenter, till stor del for att det finns en stark
efterfrdgan frin investerarna. En okad efterfrigan innebir ett 6kat behov, vilket enligt
Institutet for vérdering av fastigheter (1995) innebdr ett Okat védrde. En
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hallbarhetscertifiering dr dven en varumarkesfriga, dar det fastighetsdgande bolaget vill
profilera sig gentemot kunder och aktiedgare, samt en frdga om kostnadsbesparing pa
grund av minskad energiforbrukning, dir certifieringskostnaden inte &r en sérskilt stor
extrakostnad.

Flera respondenter menar pa att for att vara aktuell pd marknaden for nyproducerade
kontor och attrahera hyresgéster, méste kontorsfastigheten vara certifierad. Det &r tydligt
att studiens respondenter anser att efterfrdgan pa certifierade fastigheter dr hog, medan
efterfrigan pa fastigheter som saknar certifiering ar 14g. En verkstillande direktor
berittar att de projekterar alla nybyggnadsprojekt, savil kommersiella fastigheter som
bostidder, sd att de kan certifieras, men att efterfrdgan pd certifierade bostider ar
obefintlig och att det dér inte l6nar sig att certifiera. Detta visar pé att incitamentet for
att certifiera en fastighet dr ekonomisk vinning.

5.3 WELL

WELL fokuserar pd ménniskans hidlsa (International WELL Building Institute), vilket
enligt respondenterna dr en viktig faktor for att attrahera kompetent personal och for att
minimera antalet 1&ngtidssjukskrivningar. Respondenterna dr dock oeniga om behovet
av att certifiera en fastighet for att pdvisa fastighetens fokus pd det ménskliga
vilbefinnandet. Nigra respondenter menar att det bor ga att anvdnda konceptet och
marknadsfora fastigheten som en fastighet med méanniskans hélsa i fokus, men att
fastigheten inte nddvindigtvis behdver certifieras. Studiens respondenter dr defensiva
kring den nya certifieringen, dven om flera tror att det kommer att bli vérdefullt i
framtiden.

En respondent ser certifieringen som riskfylld, da den kréver ytor som hen menar pa kan
bli mycket kostsamt att bygga om, ifall certifieringen visar sig vara en fluga.
Kostnaderna skulle minska Ionsamheten for fastigheten. Respondenterna har en lag
kunskap om certifieringen vilket till viss del kan forklara den defensiv som finns. Vissa
respondenter anser dock att certifieringen, utan att de har speciell kunskap om den, ar
virdefull redan nu.

5.4 Virdering och vardepdverkande faktorer

For att ndgonting ska ha ett virde krivs det enligt Institutet for virdering av fastigheter
(1995) att det finns ett behov, en knapphet, en dispositionsrétt och en dverlatbarhet for
objektet i frdga. For en fastighet som forvérvats pé lagligt sitt och dér lagar och regler i
Ovrigt ar 4tfoljda kan kraven om knapphet, dispositionsritt och dverlatbarhet anses vara
uppfyllda oavsett vilken fastighet i fraga som avses. Behovet av en fastighet varierar
dock beroende pa fastigheten och med marknadens efterfrdgan for denna.



Institutet for virdering av fastigheter (1995) ndmner direkt fastighetsanknutna,
marknadsanknutna samt omvérldsanknutna faktorer, vid vérdering av fastigheter.
Studiens respondenter &r eniga om att det ar fastighetens driftnetto och framtida
avkastningsforméga som ér de viktigaste virdepaverkande faktorerna, vilket kan knytas
an till bdde de direkt fastighetsanknutna och de omvirldsanknutna faktorerna. En
virdering dir driftnetto och avkastningsférmagan édr de framsta faktorerna bendmns av
Institutet for virdering av fastigheter (1995) avkastningsvérdering, som &r beroende av
investerarens interna kalkylrdnta, avkastningskrav och rénta till kreditgivare (Institutet
for virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi, 2005). En vérdering
enligt avkastningsvérdering skulle sdledes ge ett hogre fastighetsvirde om investerarens
avkastningskrav ar ldgre, da ett ldgre avkastningskrav tilliter en hdogre
investeringskostnad utan att investeringen blir olonsam.

En fastighets tekniska kvaliteter dr enligt Institutet for viardering av fastigheter (1995) av
stor vikt for bestimningen av fastigheten som ekonomisk tillgang. En av respondenterna
menar dock pé att en fastighets tekniska livsldngd och det sétt pa vilket fastigheten ar
uppford inte végs in i en fastighetsvdrdering, medan en annan respondent pétalar att
teknisk standard, underhdll och fastighetens flexibilitet 6kar fastighetens attraktivitet ur
sévél investerarens som hyresgéstens synvinkel. En fastighets fysiska forutséttningar
virderas enligt Institutet for vardering av fastigheter (1995) inte i samma utstrackning
som dess ekonomiska forutséttningar.

De fysiska forutsittningarna &r dock i ménga ldgen starkt paverkande pa de ekonomiska
forutsdttningarna (Institutet for vérdering av fastigheter och Samfundet for
fastighetsekonomi, 2005). Alla respondenter dr 6verens om att det i sdrklass viktigaste
for en fastighets véirde dr dess ldge. En fastighet som inte har en attraktiv placering i
stadsbilden far en ldgre efterfrigan frdn hyresgisterna vilket genererar ett ldgre
driftnetto.

5.5 Hallbarhetscertifieringars virde

5.5.1 Hygienfaktor och kravstillning

Ekologiska hallbarhetscertifieringar har varit en hygienfaktor for sévél investerare som
storre nationella och internationella hyresgédster pd kontorshyresmarknaden, i
storstiderna, de senaste fem daren. En avsaknad av certifiering innebdr enligt en
respondent en avsaknad av efterfrigan pd fastighetens lokaler och sdledes inga
hyresgéster. Mindre foretag dr inte lika benégna att sétta krav p4 att fastigheten ska vara
certifierad men tydligt dr att en ocertifierad fastighet tappar i efterfrigan fran savil
investerare som i konkurrens om hyresgéster, vilket leder till en lagre prisniva (Institutet
for virdering av fastigheter, 1995). Institutioner och borsnoterade foretag har aktiedgare
och kunder mot vilka de kdnner ett behov av att profilera sig som héllbara. Det ger en
betalningsvilja for héllbarhetscertifieringar. Detta tar i praktiken sitt uttryck i ldgre
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avkastningskrav frén investerare och hogre betalningsvilja for hyra fran hyresgésten.
Sammantaget ger det en hogre virdering av fastigheten.

5.5.2 Virdering av hillbarhetscertifiering

En héllbarhetscertifiering &ar enligt respondenterna en stdmpel pa att fastigheten ar av
god kvalitet, vilket ger intresserade investerare. Respondenterna 4r eniga om att en
certifiering i sig inte gar att virdera, vilket dr samstimmigt med Institutet for véirdering
av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomis (2005) teori om att miljomassig
prestanda och héllbarhetscertifiering ar ett mjukt virde som dr svért att kvantifiera,
vilket gor det svart att berdkna dess pdverkan p& en fastighets védrde. Det é&r
hallbarhetscertifieringens péverkan pa fastighetens avkastningsformdga och dess
attraktivitet gentemot hyresgéster och investerare, som dr det viktiga vid en vérdering,
enligt studiens respondenter och NAI Svefa (2016).

Den direkta vdrdepdverkan av en héllbarhetscertifiering ar enligt NAI Svefa (2016)
marginell. De menar pd att en certifiering endast kan anses paverka virdet om
hyresgésterna stéller krav pa det. Respondenterna styrker detta men med tilligget om att
investerarens krav dr lika viktigt. De bada intressenternas krav paverkar olika aspekter
av en fastighets vérdering men leder béda till en hogre vérdering. Hyresgéstens
kravstéllning innebédr en 6kad efterfrdgan pé certifierade lokaler vilket ger ett hogre
driftnetto. Investerarens krav sénker det interna avkastningskravet vilket innebér att en
hogre vardering dr mojlig utan att investeraren ska se fastigheten som olénsam.

5.5.3 Virdepaverkande faktorer for hillbarhetscertifiering

Den faktor som respondenterna anser ger storst virdepdverkan &r de minskade
energikostnaderna, till f6ljd av certifieringens krav pa energibesparing. NAI Svefa
(2016) styrker detta och menar pa att det finns stor viardepotential i hallbarhetsarbete
genom en minskning av energianvdndning och forbéttrad miljoprestanda.
Energibesparingen ar dock négot som kan goras dven utan en certifiering och
kostnadsbesparingen till f6ljd av den ar inte ndgot som kan tillskrivas en certifierings
virdepéverkan pé en fastighet.

Genom att héllbarhetscertifiera fastigheter, enligt ndgot av de hogre betygsstegen, far
fastighetsdgaren mdojlighet till forménligare finansieringslosningar i form av grona
obligationer. Den formanligare finansieringslosningen minskar kostnaden for kapital,
vilket 6kar kassaflodet och sdledes genereras ett hogre virde. Vid en forsdljning av en
certifierad fastighet innebér certifieringen att &ven koparen kan finansiera fastigheten pé
ett formanligare sitt vilket ger en oOkad avkastning for denne. Givet att koparen
avkastningskrav dr ofordndrat far antingen siljaren, koparen eller de badda en okad
lonsamhet for fastigheten, genom att réntan till kreditgivaren for de badda minskar
(Institutet for virdering av fastigheter, 1995). Institutet for virdering av fastigheter och
Samfundet for fastighetsekonomi (2005) styrker detta d& kreditmarknaden och



kapitaltillgdngen dr omvérldsanknutna faktorer som péverkar en fastighets vardering. En
hogre kapitalkostnad innebdr att fastighetens avkastning sjunker, forutsatt att
fastighetens pris inte minskar pd grund av den 6kade kapitalkostnaden.

En héllbarhetscertifierad fastighet forutsitts ha battre kvalitet &n en ocertifierad
fastighet. Fastighetsdgaren eller projektutvecklaren forutsdtts ha béttre ordning och
struktur pd dokumentation och forvaltningsprocesser om  fastigheten dr
hallbarhetscertifierad. Sammantaget ger dessa faktorer en ldgre marknadsrisk, da
fastigheten forvéntas ha ett hogre ldngsiktigt viarde &n en ocertifierad fastighet.

5.5.4 Virdeskillnader mellan olika héllbarhetscertifieringar

De ekologiska héllbarhetscertifieringarna syftar alla till att bedoma den miljomaéssiga
prestandan for en fastighet, inomhusmiljon samt de olika material som finns i den
uppforda byggnaden. Darutover skiljer sig vissa parametrar och aspekter &. BREEAM
och LEED virderar bada vattenforbrukning och nirhet till transportsystem, medan
Miljobyggnad belyser forekomst av radon, kvdveoxider och fuktproblem tydligare.
Skillnaden mellan de olika certifieringarna ur ett virdeperspektiv dr dock marginell
enligt respondenterna. En respondent menar pa att LEED och BREEAM ger en hogre
vardering fran internationella hyresgéster och investerare, dn Miljobyggnad, pa grund av
att de dr mer vilkdnda. Att de torde vara mer vilkdnda beror pa att BREEAM ér
virldens mest anvinda héllbarhetscertifiering, medan LEED &r den certifiering med
storst geografisk spridning. Ovriga respondenter menar dock pa att skillnaden mellan
certifieringarna ar alldeles for diffus for att de ska vérderas olika och att de investerare
som &dr verksamma pd den svenska fastighetsmarknaden é&r tillrackligt kunniga for att
virdera de olika certifieringarna likvérdigt.

Virdet skiljer sig dock &t mellan de olika betygsstegen, dér ett hdgre betygssteg vérderas
hogre. Den direkta skillnaden ar dock svér att bedoma. Institutionella och internationella
investerare har i regel som krav att certifieringen ska ha hdgsta betygsnivan.
Hyresgidsternas krav och preferenser varierar i storre utstrdckning men storre foretag har
i regel hogre krav géllande certifieringens betygsniva.

5.6 Lonsambhet

5.6.1 Ekologisk hillbarhetscertifiering

Den ekologiska hallbarhetscertifiering som kostar mest, undantaget fastighetsdgarens
eller projektutvecklarens interna kostnader, & LEED. En fastighet pd 23226
kvadratmeter kostar 132 600 kronor, motsvarande 5,7 kronor per kvadratmeter (U.S.
Green Building Council, u.d. b). Alla respondenter menar att det &r l16nsamt att certifiera
ekologisk hallbarhet och att kostnaden for att certifiera &r relativt irrelevant. En
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respondent bendmner det som en “no-brainer”, en annan pdpekar att payoff-tiden ar
obefintlig och en tredje att vardedkningen av en ekologisk héllbarhetscertifiering ar sa
pass hog att det tvekldst dr 16nsamt oavsett kostnad. En ekologiskt hallbarhetscertifierad
fastighet attraherar sdvil fler och storre hyresgidster som fler och stdrre investerare,
vilket okar efterfrigan. Okningen av efterfrigan p& fastigheten oOkar savil
hyresintdkterna, pd grund av hyresgésternas efterfraigan, som sénker investerarnas
avkastningskrav pd grund av den efterfragan som finns.

Sett ur en investerarsynvinkel dr en ekologisk héllbarhetscertifiering ett krav fér ménga
investerare. De institutionella investerarna sdvdl som vissa borsnoterade foretag har
lagre avkastningskrav nér fastigheten &r certifierad enligt ekologisk héllbarhet. Ett lagre
avkastningskrav oOkar investerarens betalningsvilja for fastigheten (Institutet for
virdering av fastigheter och Samfundet for fastighetsekonomi, 2005) vilket séledes leder
till en storre l6nsamhet for sdljaren, som far bittre betalt for sin fastighet.

5.6.2 Social hillbarhetscertifiering

Respondenternas &sikter kring en social hallbarhetscertifiering gar brett isdr, frén att
vara sjdlvklart [onsamt till att ha en obefintlig vardepdverkan och séledes vara olonsamt.
Kostnaden for att certifiera en 4646 kvadratmeter stor fastighet enligt WELL ar 258 000
kronor motsvarande 56 kronor per kvadratmeter, vilket dr nistan tio ganger mer 4n som
den dyraste ekologiska héllbarhetscertifieringen. For att fastigheten ska vara l6nsam
krévs séledes att certifieringens positiva viardepaverkan ir relativt stor. Virdepaverkan
beror enligt Institutet for viardering av fastigheter (1995) p& behov, knapphet,
dispositionsritt och o&verlatbarhet. Som ndmns 1 avsnitt 5.4 Virdering och
virdepéverkande faktorer dr de tre sista alltid uppfyllda for en fastighet. Behovet av en
social héllbarhetscertifiering torde dock spela stor roll pd huruvida certifieringen ar
l6nsam eller ej.

Kénnedomen om sociala hallbarhetscertifieringar dr i dagsldget lag vilket bor medfora
en lag efterfrdgan. En respondent menar dock pad att medvetenheten om
hallbarhetscertifieringar generellt 4r s pass hog att en social hallbarhetscertifiering idag
ar lonsam och att Ionsamheten kommer 6ka i takt med att allt fler hyresgéster och
investerare blir medvetna om den sociala aspekten av hallbarhet. En annan delar asikten
om att det dr lonsamt, men att det snarare dr fastighetsédgarens varumérkesbyggande som
driver lonsamheten, da dessa vill visa sig i framkant ur ett hallbarhetsperspektiv.
Sammantaget sd dr det marknadens efterfrdgan av sociala hallbarhetscertifieringar som
enligt sdvél teori (Institutet for vardering av fastigheter, 1995) som respondenter styr
viardedkningen och i forlingningen ldnsamheten. Merparten av studiens respondenter
menar pa att denna efterfrdgan i dagslédget &r lag.

Kostnaden for att certifieringen av en fastighet kommer att, som for 6vriga kostnader, att
paverka den hyresnivd som sitts i fastigheten for att fastighetsdgaren ska anse det
lénsamt. Ur ett hyresgistperspektiv innebir detta att hyran kommer att 6ka vilket okar
hyresgistens kostnad. Flera av respondenterna belyser det faktum att Sveriges



befolkning &r stressad och att allt fler arbetstagare blir ldngtidssjukskrivna. En satsning
pd personalens hilsa, vdlméende och utveckling torde sdledes kunna medfora
kostnadsbesparingar for hyresgéster i en socialt hallbarhetscertifierad fastighet, om
antalet langtidssjukskrivna kan minskas. En respondent belyser ytterligare en division av
hyresgésternas verksamhet: for att kunna konkurrera om de mest kompetenta
medarbetarna  krdvs konkurrensférdelar gentemot Ovriga fOretag. En sédan
konkurrensfordel menar hen skulle kunna vara en satsning pa personalens vidlmaende.
En konkurrensfordel &r efterfridgad och séledes ndgonting som ett foretag dr villigt att
betala for, vilket driver hyrorna uppét och séledes dven en O0kning av driftnetto och
fastighetsvérde.

Virdet av en social hallbarhetscertifiering dr enligt NAI Svefa (2016) ett mjukt virde
och nigot som dr svart att kvantifiera, vilket dverensstimmer med respondenternas
tveksamma utldtanden. En respondent ndmner att det finns en risk for att det blir en
inflation i certifieringsorganisationer. Aktorerna pad fastighetsmarknaden &r rédda att
missa en trend och hamna bakom, vilket skapar en efterfrigan for certifieringar som
helhet. Efterfrdgan pé& certifieringar kan leda till en védrdedkning for sociala
hallbarhetscertifieringar, dd investerare av nimnda réddsla sétter krav pa att de fastigheter
som kops ska vara certifierade.

5.7 Geografiska skillnader

Oavsett vilken produkt som avses sa méste produkten skapas utefter malgruppen, menar
en respondent. Detta stirks av klassisk vérdeteoris krav om att det ska finnas ett behov
for produkten. (Institutet for vérdering av fastigheter, 1995). En produkt utan en
intresserad maélgrupp &r en produkt som ingen har ett behov av. For en fastighet &r
hyresgéster och investerare tva sjilvklara malgrupper. Att som fastighetsidgare eller
projektutvecklare skapa en produkt som méter dessas behov innebédr att folja de krav
och preferenser som dessa har.

De kapitalstarkaste investerarna dr i regel frimst verksamma i storstdderna. Dessa
investerare har krav pé certifiering och ur en investerarsynpunkt skulle detta séledes
kunna innebédra att en hdllbarhetscertifiering har ett stérre vdrde i en storstad. En
respondent pdpekar dock att virdet dven dr beroende av investerarens strategi och
ndmner hens foretags ambition om att certifiera 100 procent av fastighetsbestdndet. For
respondentens foretag foreligger séledes ingen skillnad 1 véirde f6r en
hallbarhetscertifiering oavsett om fastigheten ligger i smdstaden Mariestad eller
storstaden Stockholm. Respondenten menar dock pa att hen ur 16nsamhetssynpunkt inte
hade certifierat en fastighet i en sméistad, om det inte vore for foretagets
hallbarhetsstrategi, vilket tyder pé att respondenten inte anser det 16nsamt.

En respondent anser att frigan om ifall en hallbarhetscertifiering varderas olika pé olika
geografiska marknader ar rent hypotetisk, dd det inte byggs nya kontorsfastigheter i
samma utstrdckning i sméstéder och att bedomningsgrunden saledes &r alldeles for snév.
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En annan respondent pdpekar att det dr de storre nationella och internationella foretagen
som frimst stéller krav pé att fastigheten ska vara hallbarhetscertifierad och att dessa
foretag framst finns i storre stidder. Ur ett vardeteoretiskt perspektiv kan detta relateras
till att efterfrigan pa savil nybyggda kontorsfastigheter som héllbarhetscertifierade
sddana torde vara lagre i mindre stdder pd grund av avsaknaden av kravstéllande
investerare och hyresgister.

Det forefaller inte vara ndgon skillnad i vérdering av hdallbarhetscertifieringarna pa
fastighetsmarknaden i Sveriges tre storsta stider, medan &vriga storre stider sd som
exempelvis Helsingborg och Uppsala ligger steget bakom virdeméssigt. En respondent
betonar dock att det kan variera dven inom stdder och att det snarare dr den ndrmsta
omgivningen som bestammer hur en hallbarhetscertifiering varderas. Det dr dock tydligt
att studiens respondenter anser att en hallbarhetscertifiering dr mer vérd i en storre stad,
pa grund av storre efterfrdgan frén stérre och mer medvetna investerare och hyresgéster,
an i en mindre stad.

5.8 Sammanstillning av analys

En sammanstéllning av analysen presenteras i Tabell 18. Tabellen redovisar om
respondenterna dr eniga med varandra eller ej samt om respondenternas svar
overensstimmer med studiens teori.

Tabell 18. Analyssammanstéillning

Ar respondenterna  Overensstimmer det

QU eniga? med teorin?
Certifieringar i Sverige Ja Ja

Varfor certifieras fastigheter? Ja Ja

WELL Nej Ja
Virdering och virdepaverkande

faktorer Ja Ja
Hallbarhetscertifieringars virde | Ja Ja
Lonsamhet (Ekologisk/Social) Ja/Nej Ja
Geografiska skillnader Ja Ja




6 Slutsats och diskussion

6.1 Slutsats

Hur paverkar en ekologisk hallbarhetscertifiering en fastighets virde?

En ekologisk héllbarhetscertifiering Okar en fastighets virde pd fyra olika sitt.
Certifieringen som sddan vidrdesdtts dock inte. Det &r den kvalitetsstimpel som
certifieringen ger, som leder till en okad efterfrigan, ett 6kat virde och en okad
l6nsambhet.

Den certifierade fastighetens lokaler efterfrdgas i storre utstrackning av hyresgésterna,
vilket leder till hogre hyror och ett hogre driftnetto. Teori och respondenter dr hér eniga
om att ett hogre driftnetto ger en hogre vardering.

En ekologiskt héllbarhetscertifierad fastighet efterfrdgas i storre utstrdckning av
investerare och fastighetsidgare. Den 6kade efterfrdgan leder till en hogre konkurrens pa
fastighetsmarknaden, vilket tvingar aktdrerna att hdja sin betalningsvilja for en
certifierad fastighet. Den 6kade betalningsviljan leder i slutdndan till en hogre vérdering
av fastigheten.

Investerare och fastighetsdgare kan finansiera fastighetskopet med Grona obligationer
om fastigheten dr certifierad enligt nadgot av certifieringssystemens hogsta betygssteg.
Detta minskar foretagets kapitalkostnad, vilket gor att avkastningen for fastigheten okar.
Den o©kade avkastningen medfor att investerarens eller fastighetsdgarens
avkastningskrav troligen Overstigs vilket innebédr att de &r villiga att betala mer for
fastigheten, utan att fastigheten blir olonsam for dem.

Avkastningskravet sitts av investeraren eller fastighetsdgaren. For en fastighet som ar
ekologiskt héllbarhetscertifierad enligt ndgot av de hogsta betygsstegen, dr de flesta
storre fastighetsbolag och investerare villiga att sidnka avkastningskravet. Ett lagre
avkastningskrav innebér att fastigheten dr 16nsam &ven vid en hogre vérdering, vilket
gOr att investeraren eller fastighetsdgarens betalningsvilja okar och séledes dven
fastighetens vérde.

Fastigheten blir mer 16nsam pa grund av att driftnettot dkar och att kostnaden for en
certifiering dr 1ag i sammanhanget. Den relativa 6kningen &r stdrre &n investerarens och
fastighetsdgarens avkastningskrav, vilket gor en ekologisk héllbarhetscertifiering
l6nsam.
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Hur paverkar en social hallbarhetscertifiering en fastighets virde?

Sociala héllbarhetscertifieringar har dnnu inte testats i praktiken i Sverige, vilket gor det
svart att svara pd frdgan. I likhet med ekologisk héllbarhetscertifiering virdesdtts inte
sjdlva certifieringen, utan det dr dess forméga att pdverka fastighetens attraktivitet som
virdesatts. En social hallbarhetscertifiering ar virdeskapande for fastighetsdgarens och
hyresgéstens varumirkesbyggande, genom pévisande av starkt hallbarhetsfokus. I
kombination med att det alltid finns sa kallade early adopters, som &r aktdrer som ar
villiga att testa nya trender och didrmed skapar en efterfrigan, innebér det att en social
hallbarhetscertifiering sdvdl oOkar en fastighets virde som lonsamheten for
fastighetsdgaren.

En social hallbarhetscertifiering kan Oka fastighetens hyresgésters lonsamhet, vilket
leder till en dkad betalningsvilja hos dessa och ett hogre driftnetto. Ett dkat driftnetto
leder till en hogre fastighetsvirdering. Lonsamheten for hyresgisten ligger dels i
minskade personalkostnader till f6ljd av ett 6kat vélbefinnande hos dess personal, som
leder till minskad sjukfranvaro och 6kad produktivitet. Dels ligger det i att hyresgisten
okar sin konkurrenskraft gentemot arbetsmarknaden samt potentialen att attrahera den
mest kompetenta personalen, genom ett fokus pd dessas hélsa och utveckling. En hogre
kompetens leder till béttre produkter och tjénster samt en potentiellt hogre intdkt.
Sammantaget okar dessa faktorer hyresgéstens betalningsvilja, vilket genom ett hogre
driftnetto leder till en hogre virdering av fastigheten.

Studiens respondenter dr tveksamma kring de sociala hallbarhetscertifieringarnas
utveckling och ingen végar riktigt sia om framtiden. En certifieringskostnad for en
medelstor fastighet om 56 kronor per kvadratmeter, plus interna kostnader och
eventuella utbildningskostnader for projektutvecklarens personal, dr dock en 14g kostnad
i relation till en kontorsfastighets hyresnivd. Med en hyresnivd som varierar fran cirka
2000 kronor per kvadratmeter i Malmo till det mdngdubbla i Stockholm, med Goteborg
ndgonstans diremellan, forefaller det sannolikt att certifieringskostnaden med enkelhet
kan fordelas ut over tid till hyresgédsterna och en social héllbarhetscertifiering kan
ddrmed vara 16nsam.

Slutsatsen géllande en social héllbarhetscertifierings paverkan pa en fastighets virde &r
sdledes att certifieringen bor leda till en virde6kning, men att detta inte gér att faststélla
sakert.

Foreligger det nigon skillnad i vidrdering av en hallbarhetscertifiering, mellan
olika geografiska marknader av olika densitet och storlek?

Det foreligger ingen skillnad i vérdering av sjdlva hallbarhetscertifieringen, dd denna
enligt tidigare slutsats inte vérderas. Certifieringens péverkan pa fastighetens virde
skiljer sig dock mellan de olika marknaderna. En fastighets virde dkar mer och det &r
mer lonsamt att hallbarhetscertifiera i Sveriges tre storsta stider, Malmd, Goteborg och
Stockholm, dn i resterande delar av landet.



Malmo, Goteborg och Stockholm har storre foretag, sdvél nationella som internationella,
som hyresgéster i stddernas fastigheter. Dértill 4r investerarna pé fastighetsmarknaden i
stdderna storre. Storre aktdrer tenderar att vara mer medvetna, och ha en storre press pa
sig, om héllbarhetsaspekter. Detta innebédr att de har en hdgre betalningsvilja for
hallbarhetscertifierade fastigheter, som hyresgéster och som investerare. Storre foretag
finns dock etablerade dven i mindre stider och det innebér att enskilda fastigheter i
mindre stdder kan fia samma virdedkning och o©kande Idnsamhet av en
hallbarhetscertifiering, som en fastighet i en storre stad.

6.2 Studiens trovardighet

Studiens syfte dr att faststdlla en hallbarhetscertifierings péverkan pa en fastighets virde
och huruvida certifieringen dr I6nsam eller ej. Vid en virdering av en fastighet spelar
manga faktorer in och det &r inte alltid sdkert att ens branschens experter kan pévisa
exakt vad som ger en fastighet ett visst vdrde. Studiens respondenter har dock varit
tydliga med att det &r fastighetens avkastningsformaga som dr det viktiga.
Avkastningsformagan beror till stor del pa fastighetens hyresintékter, vilka i sin tur styrs
av hyresgastens efterfragan. Hari ligger ett problem i att definiera vad det 4r som é&r
drivande och om det dr sjdlva héllbarhetscertifieringen som driver upp hyrorna pd
marknaden.

Genom en bredd bland studiens respondenter med manga olika foretag, yrkesroller och
med respondenter verksamma &ver hela landet ticks en stor del av fastighetsbranschen.
Risken vid ett urval av respondenter dr alltid att de svar som forskaren fir inte ar
generaliserbara till hela populationen. I kapitel 2.7 Reliabilitet och belyses vikten av att
noggrant analysera s&vil respondenten som dess svar. Genom att respondenten ir
konfidentiell samt vdl genomarbetade och utférda intervjuer, om &n f3 till antalet, okar
studiens trovdrdighet och resultatet anses kunna generaliseras till hela
fastighetsbranschen. Studiens respondenter presenteras i Bilaga 2. Med hénseende till
respondenternas anonymitet dr foretaget de arbetar pd inte preciserat.

Forskarens neutralitet kan alltid ifrdgasédttas vid en kvalitativ studie och en viss grad av
subjektivitet kan alltid anses vara forekommande. I den aktuella studien har forskaren
aktivt analyserat sina egna tankar och sitt eget beteende i savil intervjuskeden som vid
analysen av de resultat som ges av dessa. Detta sdkerstiller att forskarens egna
synpunkter inte genomlyser studiens resultat, utan att en objektivitet finns genom hela
studien.

Studiens urval inrymmer inte hyresgéster, vilket begrinsar studiens bredd.
Hyresgidsterna kan vara av en annan asikt &n den som ges dem av studiens respondenter,
vilket skulle kunna péverka slutresultatet. Den urvalsgrupp som valts anses dock mer &n
tillrackligt kunniga om marknaden samt ha tillrdcklig kidnnedom om hyresgésters
preferenser, for att studiens resultat ska anses trovérdigt.
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6.3 Forslag pa vidare forskning

6.3.1 Ekonomisk hallbarhet

Studien fastsldr att en hallbarhetscertifiering &r virdeskapande och lonsam. Ett forslag
till vidare studie &r att wutreda huruvida héallbarhetscertifieringen uppfyller
hallbarhetsdefinitionens tredje aspekt, ekonomi. En héllbarhetscertifiering kostar tid och
pengar. Tid och pengar som skulle kunna ldggas pé att forbéttra fastighetens héllbarhet,
minska dess miljopaverkan och 6ka det ménskliga vidlbefinnandet inom fastigheten. For
att detta ska kunna goras krdvs dock att foretagen i branschen uppndr samma eller
likvardig lonsambhet, vilket problematiserar det hela. En fragestillning som ar svr, men
vard att besvara dr saledes hur fastighetsbranschen ska kunna uppnd samma
kvalitetsstimpel som en héllbarhetscertifiering, men till en ldgre kostnad.

6.3.2 Uppfoljningsstudie

Sociala hallbarhetscertifieringar dr pd inmarsch men vid studiens genomfdrande har
inget projekt i Sverige dnnu blivit certifierat. Studiens respondenter &r ovissa om hur
framtiden for de sociala certifieringarna kommer att se ut. Hypoteser om allt fran en
kortvarig fluga till en utveckling lik den for ekologiska hallbarhetscertifieringar finns
bland studiens respondenter. For att folja utvecklingen och for att se pa vilken roll
hallbarhetscertifieringar spelar i1 framtiden vore det intressant att folja en
uppfoljningsstudie om fem eller tio ar, som belyser vilka nya faktorer som tillkommit
och hur sociala och ekologiska hallbarhetscertifieringar vérderas.

6.3.3 Privatpersoners virdering av hillbarhetscertifieringar

Studien belyser det faktum att en efterfrigan av hallbarhetscertifieringar finns hos
fastighetsbranschens  hyresgédster och  fastighetsdgare. = Kostnaden for en
hallbarhetscertifiering bor dock, ur ett foretagsekonomiskt perspektiv, slutligen hamna
pd den privata slutkonsumenten. Det &r ocksd gentemot privatpersoner som
institutionella investerare, hyresgéster och fastighetsdgare i slutdndan riktar sig oavsett
om det &dr en direkt kontakt eller om det dr genom en lang virdekedja. Ur denna aspekt
vore det intressant att se hur en privatperson vérdesétter hallbarhet, s&vidl ur ett
fastighetsperspektiv som ur ett bredare perspektiv. Nielsen (2015) redovisar statistik om
att sex av tio privatpersoner har en hogre betalningsvilja for ekologisk mat. Géller
samma statistik for ekologiska fastigheter?
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Bilagor

Bilaga 1 — Intervjumallar

Intervjumall hallbarhetschef

Certifiering

* Finns det en trend inom hallbarhetscertifieringar pd svensk fastighetsmarknad idag?
= Vilka &r de viktigaste/mest vanligt forekommande certifieringarna i Sverige?
Varfor dr det s3?

*  Hur ser du/SGBC pa den nya WELL-certifieringen?
Virdering

= Skiljer sig virderingen mellan de olika certifieringarna, eller varderas de likvardigt?
= Ar en ekologisk héllbarhetscertifiering virdeskapande?

=  Ar en social hdllbarhetscertifiering virdeskapande?

= Ar en ekologisk héllbarhetscertifiering 16nsam for det projektutvecklande bolaget?

= Ar en social hdllbarhetscertifiering 16nsam for det projektutvecklande bolaget?
Ovrigt

* Har du nagot dvrigt att tilligga som kan vara intressant for studiens fragestéllning

eller genomfoérande?



Intervjumall transaktionsradgivare

Certifiering

= Vilka certifieringar 4r aktuella pd den svenska fastighetsmarknaden?

* Finns det en trend inom hallbarhetscertifieringar pd svensk fastighetsmarknad idag?
Foreligger det ndgon trendskillnad mellan ekologiska och holistiska/sociala
certifieringar?

=  Varf0r certifierar fastighetsbolag sina fastigheter?

*  Hur kommer WELL att mottas av investerarna pa den svenska

fastighetsmarknaden?
Virdering

= Vilka faktorer bedomer du vid en vérdering av en fastighet eller ett
fastighetsbestdnd/-portfolj?

*  Hur vérderar du en hallbarhetscertifiering? Skiljer sig virderingen mellan de olika
certifierings-/betygsstegen? Skiljer sig virderingen mellan de olika certifieringarna,
eller virderas de likvérdigt?

= Ar en ekologisk héllbarhetscertifiering virdeskapande?

=  Ar en social hdllbarhetscertifiering virdeskapande?

= Ar en ekologisk héllbarhetscertifiering 16nsam for det projektutvecklande bolaget?

»  Ar en social hallbarhetscertifiering Iénsam for det projektutvecklande bolaget?

= Foreligger det en skillnad mellan olika geografiska marknader, s som exempelvis

Stockholm och Oresund, i hur en héllbarhetscertifiering virderas?
Ovrigt

* Har du nagot dvrigt att tilligga som kan vara intressant for studiens fragestéillning

eller genomfoérande?
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Intervjumall investeringsansvarig/verkstillande direktor

Certifiering

= Vilka certifieringar ar aktuella pd den svenska fastighetsmarknaden?

* Finns det en trend inom hallbarhetscertifieringar pd svensk fastighetsmarknad idag?
Foreligger det ndgon trendskillnad mellan ekologiska och holistiska/sociala
certifieringar?

= Certifierar ditt bolag sina fastigheter? Om ja, varfér? Om nej, varfor inte?
Certifieras hela bestandet eller enbart en del? I sa fall, varfor?

» Vilka ér de viktigaste/mest vanligt forekommande certifieringarna for ditt bolag?

=  Hur ser ditt bolag pa den nya WELL-certifieringen?
Virdering

= Vilka faktorer bedomer du vid en vérdering av en fastighet eller ett
fastighetsbestdnd/-portfolj?

*  Hur vérderar du en hallbarhetscertifiering? Skiljer sig virderingen mellan de olika
certifierings-/betygsstegen?

= Skiljer sig virderingen mellan de olika certifieringarna, eller varderas de likvardigt?

= Aren ekologisk héllbarhetscertifiering virdeskapande?

=  Ar en social hdllbarhetscertifiering virdeskapande?

= Ar en ekologisk héllbarhetscertifiering 16nsam for det projektutvecklande bolaget?

= Ar en social hdllbarhetscertifiering 16nsam for det projektutvecklande bolaget?

= Foreligger det en skillnad mellan olika geografiska marknader, s som exempelvis

Stockholm och Oresund, i hur en héllbarhetscertifiering virderas?
Ovrigt

* Har du nagot dvrigt att tilligga som kan vara intressant for studiens fragestéllning

eller genomfoérande?



Bilaga 2 — Studiens respondenter

Respondent Titel Foretagsbeskrivning Position Datum Plats

A Transaktionsradgivare Ledande finansiell radgivare inom Medverkar enligt egen 2017-01-17 | Lund,
fastighetsrelaterade transaktioner i Norden. | uppgift vid néstan hélften telefon

av alla uppkop av svenska
fastighetsbolag

B Verkstillande direktdr Projektutvecklare som genom utveckling av En av sodra Sveriges 2017-01-19 Malmé
hallbara bostdder, lokaler oh stadsmiljoer frimsta projektutvecklare
vill bidra till en bdttre framtid.

C Investeringsansvarig Fastighetsdgare som tdinker langsiktigt. Topp 25 storsta dgaren i 2017-01-19 | Malmao,
Tillhandahaller attraktiva och funktionella Sverige telefon
lokaler som berikar mdnniskors arbetsdag.

D Hallbarhetschef Fastighetsdgare som tdinker langsiktigt. Topp 25 storsta dgaren i 2017-01-19 | Malmao,
Tillhandahaller attraktiva och funktionella Sverige telefon
lokaler som berikar mdnniskors arbetsdag.

E Transaktionsridgivare Ledande transaktionsrddgivare som satt Har tillsammans med 2017-01-30 | Malmé
kunden i fokus i 6ver 20 dr. Lang erfarenhet | samarbetspartners varit
och manga framgdngsrik har gjort foretaget | rddgivarei 1/20 av
till den ledande transaktionsrddgivaren inom | Europas transaktioner,
fastighetssektorn i Sverige. sett till virde.

F Verkstillande direktdr Fastighetsdgare som dger, forvaltar och Topp 25 storsta dgaren i 2017-03-17 | Lund,
utvecklar centralt beldgna kontors- och Sverige telefon

butiksfastigheter. Vision om en god stad dar
alla mdnniskor trivs och verksamheter
utvecklas.
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