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Miljomarkning av byggnader &r ett dmne som blir mer
anammat pa den svenska fastighetsmarknaden for varje ar som
gar. Detta beror till stor del pa att mycket uppmarksamhet
riktats mot fastighetssektorn da byggnader forbrukar 40 % av
Europas arliga totala energiforbrukning. Denna rapport syftar
till att belysa miljcertifieringen GreenBuilding och paverkan
den for med sig pa fastighetsvardet.

Rapportens syfte &r att undersoka hur fastighetsvardet paverkas
eller kan komma att paverkas vid certifiering av
GreenBuilding.

Arbetet har genomforts genom triangulering déar och
hyresmarknaden och fastighetsmarknaden studerats
internationellt och i Sverige med avseende implementation av
miljomarkning. Vidare har en fallstudie genomforts dar
kostnader for en GreenBuilding jamférts med kostnader for en
konventionell byggnad.

Rapporten kommer fram till att det framforallt finns tva
potentiella vardepaverkande faktorer som berérs da en byggnad
anpassas till GreenBuilding-programmet. De bestdr av
reducerade driftskostnader och goodwill som grundar sig i
miljdansvarstagande.  Slutsatsen &r att de minskade
energikostnaderna star for merparten av vardepaverkan som
kan hanforas till GreenBuilding i Sverige. Goodwill spelar
endast roll for de investerare och hyresgaster som har ett
hygienkrav att endast betala for miljomarkta objekt, men har
ingen direkt egen prispaverkan.
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Building environmental-marking is becoming more popular on
the Swedish real estate market. The reason why can be
explained by all the attention the real estate sector have drawn,
energy use of buildings counts for 40 % of total energy use in
the whole European union per year. The GreenBuilding-
programme is based on an EU-initiative that focuses on energy
reduction of buildings. This report enlightens the
environmental-certification GreenBuilding and the economic
effect on the real estate asset value.

The purpose of this report is to investigate the influence of the
GreenBuilding-certification on the real estate asset value.

The work has been carried out by economic studies of the
occupation market and the real estate market both
internationally and in Sweden, aiming at the implementation of
the GreenBuilding-marking. Further a feasibility study has
been conducted where costs associated to a GreenBuilding is
compared to costs of a conventional building.

The report result concludes that there are especially two
potential effects to the asset value regarding GreenBuilding-
classification. These effects are reduced operation-costs due to
reduced energy-consumption and goodwill due to environment-
responsibility. The conclusion is that the reduced energy-costs
stand for the main part of the real estate value effect of
GreenBuilding in Sweden. Goodwill plays only a part for those
investors that only invest in environmental-marked objects, but
it got no asset value effect itself.
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1 Inledning

I detta kapitel presenteras bakgrunden till arbetet, syftet och vilka avgransningar som
gjorts, kallkritik och avslutningsvis en disposition.

1.1 Bakgrund till studien

Okade miljokrav ar ndgot vi blivit vana vid den senaste tiden. Politiker deltar med
engagemang i debatter relaterade till fragan och nya miljopris instiftats kontinuerligt.
De flesta har insett att det finns manga satt att skona miljon och pa sa satt bidra till en
hallbar utveckling som framjar kommande generationer pa jorden.

Energianvandning har uppmérksammats som en av de storsta miljébovarna eftersom
det &r just energianvandningen som &r en av de storsta orsakerna till utslapp av
vaxthusgaser. Byggnader star for 40 % av energiforbrukningen i hela EU
(FuturEnergia, 2009), vilket har gjort att mycket uppmarksamhet har riktats mot
bygg- och fastighetsbranschen nar det galler att minska energianvandningen i EU.

I EU finns ett miljocertifieringsprogram vid namn GreenBuilding som fastighetsagare
kan ansluta sig till. GreenBuilding instiftades 2004 och har som mal att minska
koldioxidutslappen fran byggnader samt energianvandningen i lokaler i EU. | Sverige
skots  certifieringen  av  branschorganisationen  Svenska  Fastighetsagare.
(Fastighetsdgarna, 2009)

Som de flesta vet sd &r fastighetsbranschen valdig kapitalorienterad eftersom
fastigheter (och framforallt kommersiella fastigheter) ofta ses som en investering.
Déarfor borde det vara mer eller mindre en forutsattning att det finns ekonomiska
incitament for fastighetsagare i Sverige att ansluta sig till GreenBuilding-programmet
for att miljomarkningen ska bli anammad pa marknaden.

Det finns ekonomiska studier genomférda runt om i varlden som forséker kartlagga
den ekonomiska nyttan som foljer av en miljocertifiering. Siktet riktas framst mot
hyresgésterna, eftersom det ar hyreskontrakten som bygger upp en kommersiell
fastighets varde, men &ven mot fastighetsinvesterare. Den internationella forskningen
ror ett flertal olika miljocertifieringar som anvands pa ett antal marknader runt om i
varlden. Denna studie kommer att applicera forskning inom omradet samt
komplettera denna med ytterligare undersokning av hur GreenBuilding inverkar pa
fastighetsvardet.

Studien genomfors i samarbete med NCC Property Development som har ett stort
intresse av kunskap som rér GreenBuilding-certifieringens verkan pa fastighetsvardet.
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NCC Property Development satsar pa att profilera sig som en gron-aktor pa
marknaden och var den forsta fastighetsutvecklaren i Europa att bli GreenBuilding-
partner pa foretagsniva. Foretaget har dven projekterat det forsta GreenBuilding-
certifierade projektet i Sverige, kontorshuset Kaggen som ligger i Vastra hamnen,
Malmd. (NCC, 2009)

1.2 Problemformulering

Studiens avsikt &r att undersoka om GreenBuilding-certiferingen medfor en
vardeforandring pa fastigheten. Hyres- och fastighetsmarknaden kommer att studeras
bade internationellt och i Sverige. Malet &r att kunna avgéra om det finns mojligheter
att debitera hogre hyra i GreenBuilding-hus och om fastighetsinvesterare kan tdnka
sig betala mer for en fastighet med en GreenBuilding byggnad. Vidare kommer dven
en analys av kostnader for ett GreenBuilding-objekt att genomféras. Forhoppningen
ar att kunna avgora vilken parameter som paverkar fastighetsvardet mest och hur stor
denna vardepaverkan kan vara.

1.3 Syfte

Examensarbetets syfte ar att undersoka hur fastighetsvardet paverkas eller kan
komma att paverkas vid certifiering av GreenBuilding.

1.4 Avgransningar

Studien avgrdnsas till att endast behandla ekonomiska konsekvenser av EUs
miljocertifiering GreenBuilding for hyresgaster och fastighetsinvesterare. Ingen direkt
behandling av projektorens merkostnader, som kan tankas uppsta vid anpassning av
byggnaden till GreenBuilding, kommer att utredas i rapporten. Rapporten fokuserar
pa fastigheter anpassade for kontors- och handelsverksamhet.

1.5 Kallkritik

Eftersom det ar relativt nytt med miljomarkning av hus, atminstone i fallet med
GreenBuilding samt 6vriga miljomarkningar i Sverige, sa har material till stor del
hamtats elektroniskt. Vid utredning av hur hyresmarknaden och fastighetsmarknaden
paverkas av miljomarkning har i princip endast forskningsrapporter legat till grund.

Den forskningslitteratur som har publicerats rérande amnet i Sverige har till storsta
del baserats pa intervjuer. Intervjuer medfor att fragestéllaren stundtals maste tolka
svaren, speciellt i de fall da enkater anvants. Sen tillkommer &ven osdkerheten om
intervjuobjekten verkligen hade agerat som de medger i intervjuerna om det vore ett
pressat lage, framforallt pa hyressidan dar man vill vara proaktiv ur miljosynpunkt
men dar det storsta hindret ar ekonomi.
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Statistiken over GreenBuilding hus i Sverige har bearbetats da det finns luckor i
statistiken for somliga objekt. Objekt som inte varit tillrckligt dokumenterade har
sorterats bort fran statistiken innan antaganden gjorts.

1.6 Begrepp
BBR — Boverkets byggregler.
Energiforbrukning — Forbrukning av varme, kyla och el.

Konventionell byggnad - Byggnad som dar uppford med traditionsenliga
byggmetoder dvs. inte miljoklassificerad.

GreenBuilding — Byggnad certifierad med Eu’s miljémarkning GreenBuilding
fokuserande pa reducerad energianvandning.

Gron hyrespremie — Belopp 6ver jamvikten for marknadsmassig hyra som
hyresgésten betalar for att hyra miljomarkta lokaler.

Gron prispremie — Belopp Over den marknadsmassiga kdpeskillingen som en
investerare betalar for att fastigheten har en miljoklassad byggnad.

Multipel regressionsanalys — Statistisk analysmetod dar malet dr att skapa en
ekvation som beskriver sambandet mellan en beroende variabel och tva eller flera
oberoende variabler.

1.7 Disposition

Kapitel 1 — Inledning. Lasaren far en bakgrund till &mnet. Omfattningen pé studien
tillsammans med eventuella tveksamheter lyfts. Avsnittet avslutas med att forklara
relevanta begrepp och ger lasaren en dversikt av rapporten med en disposition.

Kapitel 2 — Metod. Metodiken som ligger till grund for arbetet presenteras och
forklaras.

Kapitel 3 — Miljocertifiering. Kapitlet ger en bakgrund till lagar och regler i Sverige
som inverkar pa byggnaders energiforbrukning. En presentation av hur
GreenBuilding programmet ser ut i Sverige foljs av kortare Oversikter av andra
miljomarkningssystem for byggnader.

Kapitel 4 — Fordrojning av marknadsutvecklingen. | avsnittet resoneras det kring

varfor branschen haller pa med GreenBuilding, vilka hinder som finns och var de ska
angripas.
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Kapitel 5 — Miljomarkningens verkan pa fastighetsvéardet. De nyttor och drivkrafter
som finns med miljomarkning och GreenBuilding belyses. Teori kring hur
hyresmarknaden samt hur fastighetsmarknaden vérderar miljoméarkning av byggnader
presenteras. Resultat av statistik- och enk&tundersokningar for hyresmarknaden
respektive tillgdngsmarknaden av fastigheter presenteras.

Kapitel 6 — Kostnadspaverkan som foljd av anpassning till GreenBuilding. Statistik
Over hur energiforbrukningen reducerats genom anpassningen till GreenBuilding
presenteras. Drift- och underhéllskostnader for en konventionell byggnad och en
GreenBuilding jamfors.

Kapitel 7 — Analys. | detta kapitel analyseras hyresmarknaden, fastighetsmarknaden
och driftskostnader.

Kapitel 8 — Diskussion. Slutsatserna av arbetet presenteras tillsammans med forslag
pa vidare undersokningar av omradet och slutord.
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2 Metod

Metodavsnittet redogér for hur arbetsgdngen sett ut samt motivering till
genomfdérandet.

2.1 Metodval

2.1.1 Huvudsyfte

Rapportens huvudsyfte ar att forklara hur GreenBuilding-certifieringen paverkar
fastighetsvardet.

2.1.2 Metodiskt angreppssatt

Arbetet har i stora drag genomforts med en blandat metodik en s.k. triangulering,
vilket innebar att flera metoder anvands for att fa en heltdckande bild av
studieomradet (Host et al., 2006, s. 31). | denna rapport har triangulering anvants da
studien har genomforts med dels en kartldggning och dels en fallstudie. Arbetet kring
hur GreenBuilding-certifieringen paverkar fastighetsvardet har genomforts med
kartlaggning. Tillampliga studier av hur miljocertifiering av byggnader paverkar
fastighetsvarden och hyresnivaer pa internationella marknader och i Sverige har legat
till grund. Den del av rapporten som fokuserar pa skillnaden av lépande
fastighetskostnader for ett GreenBuilding-hus och en konventionell byggnad har en
fallstudie genomforts. | fallstudien studeras tva objekt, en GreenBuilding och en
konventionell byggnad. Objekten har valts ut eftersom de ar narliggande geografiskt,
liknande verksamheter bedrivs i husen (i huvudsak kontorsverksamhet) och att det
endast skiljer tva ar mellan uppférande. Storleken pa objekten varierar dock sa darfor
har normeringsmattet kr/kvm tillampats.

2.2 Datainsamling

Arbetet innefattar insamling av bade kvalitativ och kvantitativ data. Pa flera
marknader internationellt sa har miljomarkningar av byggnader fatt starkt faste. Detta
leder till att det finns forskning och data av kvantitativ karaktar tillgangligt som
baseras pa dessa marknader och som kan tillampas vid studie av en svensk fastighets-
och hyresmarknad.

Pa den svenska hyresmarknaden och fastighetsmarknaden sa ar miljoméarkning av
byggnader relativt nytt vilket innebar att data som finns att tillga ar, till storsta del, av
en mer kvantitativ karaktar. De kdnda undersdkningar som genomforts baseras i de
flesta fall pa intervjuer. Tillganglig kvantitativ data avseende GreenBuilding i Sverige
bestar framst av data hanford till driften.
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Den internationella forskningen som ligger till grund fér denna rapport har
fastighetsmarknaden framst studerats kvantitativt medan hyresmarknaden bade
studerats kvantitativt och kvalitativt.

2.2.1 Intervjuer

For att skapa underlag for resonemang angdende hur underhallskostnaderna varierar
mellan ett GreenBuilding-hus och en konventionell byggnad sa har tre intervjuer
gjorts. Samtliga intervjuobjekt arbetar eller har arbetat med de tva byggnaderna i
véstra hamnen, dar en &r en GreenBuilding och den andra en konventionell byggnad.

Intervjuobjekten fick svara pa fragan om de anser att GreenBuilding medfér hogre
kostnader for underhall eller inte jamfort med en konventionell byggnad. Personerna
fick &ven mojlighet att utveckla deras svar.

2.3 Litteraturstudie

Litteraturstudier har genomforts for att undersoka hur langt forskningen inom
omradet har kommit hittills och at vilket hall utvecklingen pekar. Det finns ett antal
relevanta rapporter som behandlar amnet i olika geografiska omraden utanfor
Sveriges granser. Litteraturen som behandlar &mnet pekar i stora drag at samma hall
vilket inte medfor att trovardigheten i sig nddvandigtvis behover ifragasattas.
Déremot s& har bearbetning i storsta man genomforts for att avgora vilken teori och
forskningsresultat som kan vara tillamplig pa denna aktuella studie.

Eftersom miljomarkning av byggnader ar relativt nytt och mycket av forskningen pa
omradet genomforts utanfor Sverige s& har merparten av litteraturen hamtats
elektroniskt. Litteraturen har sokts genom internetbaserade databaser och pa
rekommendationer och tips av personer insatta i miljofragor som ar verksamma i
fastighetsbranschen i Sverige.

2.4 Giltighet

Giltighet av forskning brukar bedomas i tva termer, validitet och reliabilitet.
Reliabilitet mater tillforlitligheten i datainsamlingen och analysen. Validitet innebar
hur bra man mater det som avses att matas. (Host et al., 2006, s. 41)

Litteraturen och den forskning som studerats har bedrivits vid universitet, hdgskolor
och forskningsavdelningar inom marknadsledande féretag i privat sektor. | statistiken
och uppgifter for GreenBuilding-hus i Sverige har objekt och uppgifter med lag
tillforlitlighet gallrats bort. Darmed beddms reliabiliteten vara god.

En stor del av arbetet som genomforts pa omradet for vardet av miljoméarkningar har
baserat sig pa andra miljomarkningar an GreenBuilding. | flera av de studerade
miljomarkningarna internationellt sa ingar fler miljomassiga aspekter an vad som
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ingar i GreenBuilding (som endast fokuserar pa reducerad energiférbrukning). Dessa
faktorer har tagits i beaktande da paralleller dras till GreenBuilding-certifieringen och
darmed beddms dven validiteten som god.
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3 Miljocertifiering

For att ge bakgrund till miljoméarkningarna presenteras aktuell lagstiftning inom
omradet. Avsnittet presenterar miljomarkningarna GreenBuilding, LEED, BREEAM
och Bygga-Bo-Dialogens miljomarkning av byggnader. GreenBuilding behandlas
mer ingdende &n de vriga

3.1 Lagstiftning och regler

3.1.1 Boverkets byggregler

Boverkets byggregler géller nar en ny byggnad uppfors, for tillbyggnads delar, mark
och rivningsarbeten samt tomter som tas i ansprak for byggande. Reglerna handlar om
tekniska egenskapskrav och utgor samhallets minimikrav pa byggnader vad galler:
e Utformning
Tillganglighet och anvandbarhet
Barformaga
Brandskydd
Hygien, halsa och miljo
Hushallning med vatten och avfall
Bullerskydd
Sékerhet vid anvéndning
e Energihushéllning.
(Boverket, 2009)

Det ar framforallt regler kring energihushallning som ar intressanta da det kommer till
miljocertifiering av byggnader och GreenBuilding-certifieringen i synnerhet.

Energihushallning

Reglerna kring energihushallning galler i princip samtliga kommersiella hyreshus i
Sverige. Landet delas in i tre olika klimatzoner och byggnader far, beroende pa vilken
klimatzon de tillhor, forbruka olika mangder energi per kvm och ar. (Boverkets
forfattningssamling, 2008, s. 2)
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Tabell 1. Regler kring forbrukning av energi
Lokaler med annat uppvarmningssatt &n elvarme

Klimatzon Norrbottens, Vasternorrlands, Vastra Gotalands,
Vasterbottens och | Gavleborgs, Jonkdpings,
Jamtlands lan Dalarnas och Kronobergs,
Varmlands Kalmar,
lan. Ostergotlands,
Sédermanlands,
Orebro,
Vastmanlands,
Stockholms,

Uppsala, Skane,
Hallands, Blekinge
och Gotlands lan.

Byggnadens 140 120 100
specifika
energianvandning
(kwh/kvm och
ar)

Foljande siffror géller for lokaler med elvarme

Byggnadens 95 75 55
specifika
energianvandning
(KWh/kvm och
ar)

Hushallsenergi inraknas inte i tabell 1 och 2. Inte heller verksamhetsenergi som
anvands utover byggnadens grundlaggande verksamhetsanpassade krav pa varme,
varmvatten och ventilation. Korrigering av de ovan namnda forbrukningssiffrorna far
goras med héansyn till 6kat uteluftsflode av hygieniska skél. (Boverkets
forfattningssamling, 2008, s. 8)

3.1.2 Lagen om energideklaration av byggnader

Da byggnad uppfors for egen rakning ar &agaren skyldig att se till att en
energideklaration finns uppréttad for byggnaden (Lag om energideklaration for
byggnader, 4 §). Den som &r agare till byggnader som upplats helt eller delvis med
nyttjanderétt ska se till att det hela tiden finns en aktuell energideklaration som inte &r
aldre &n tio ar (Lag om energideklaration fér byggnader, 5 §).

For dgare av kommersiella fastigheter innebar lagen om energideklaration av
byggnader ett atagande de inte kan komma ifran. Hus med kommersiella lokaler
upplats i de flesta fall genom hyresratt, vilket ar en nyttjanderatt. Pa sa satt tvingas
fastighetsagaren att uppratta en energideklaration och félja upp den med minst tio ars
intervall for att den ska vara aktuell.
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Energideklarationen ska klargora féljande:
e En uppgift om byggnadens energiprestanda
e Om obligatorisk funktionskontroll av ventilationssystemet har utforts i
byggnaden
e Omradonmatning har utforts i byggnaden
e Om byggnadens energiprestanda kan forbattras med beaktande av en
god inomhusmiljo och, om sa é&r fallet, rekommendationer om
kostnadseffektiva atgarder for att forbattra byggnadens energiprestanda
o Referensvérden, som gor det mojligt for konsumenter att bedéma byggnadens
energiprestanda och att jamfdra byggnadens energiprestanda med andra
byggnaders.
(Lag om energideklaration for byggnader, 9 §)

Om det finns ett luftkonditioneringssystem med en effekt Gverstigande 12 kilowatt,
som huvudsakligen drivs med el, ska det i energideklarationen anges:
e Uppgifter om systemets energieffektivitet och systemets storlek i forhallande
till behovet av kyla i byggnaden
e Om en effektivare energianvandning kan uppnas i det befintliga systemet
eller genom att systemet ersatts med ett annat system eller en annan metod att
kyla byggnaden.
(Lag om energideklaration for byggnader, 10 8)

Agare till kommersiella hus ska se till att den senast upprattade energideklarationen
finns tillganglig pa en val synlig plats i byggnaden. (Lag om energideklaration for
byggnader, 13 8)

Lagen om energideklaration av byggnader tvingar inte fastighetsagare att vidta
effektiviseringsatgarder omedelbart men det 6kar medvetenheten om fragan. Pa en
kommersiell hyresmarknad &r det hyresgasterna som stéller kraven eftersom de star
for efterfragan av lokaler. Genom att tvinga fastighetsdgare att askadliggora
energiforbrukning och forslag till forbattringsatgarder Oppet hoppas lagstiftaren
kunna paverka hyresgasterna och darmed fastighetsagarna indirekt. Pa sa sétt skapas
incitament for fastighetsagare att energieffektivisera sina hus eftersom kunden kan
komma att kréva det.

3.2 GreenBuilding-certifieringen

Det ar viktigt att skilja pa miljomarkningen GreenBuilding och begreppet Green
Building. Miljomarkningen GreenBuilding syftar pa det Eu-initiativ som endast
handlar om att reducera kommersiella byggnaders energianvandning och minska
koldioxidutslappen fran byggnader i Europa. Begreppet Green Building syftar till det
breda arbete som innebér integration av hallbarhetstankande i byggnader. Hallbarhet
kan uppnas genom att fastighetsdgare anammar nagot eller nagra av de olika
miljomarkningsprogram som finns pa marknaden.
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Byggnader forbrukar 40 % av den arliga tillgangen av energi i Europa (FuturEnergia,
2009). Samtidigt sa ar effektivisering av byggnaders uppvarmning och kylning den
storsta potentiella energibesparingsatgarden. GreenBuilding programmet startades ar
2005 och bygger pa ett Eu-iniativ for kommersiella byggnader. Det ger
fastighetsdgare mojlighet att arbeta for att hoja fastighetsvdrden genom minskade
energikostnader. Deltagare i GreenBuilding-programmet har ocksd mojlighet att
tillgodogdra sig nyttor som 6kad uppmarksamhet fran hyresgaster och investerare. |
Europa finns idag runt 150 GreenBuilding klassade hus. Programmet har anammats
av 13 lander och det har fatt stérst genomslag i Sverige. (Eu GreenBuilding, 2009)

| Sverige s administreras GreenBuilding-programmet av Fastighetsdgarna Sverige
som ar en intresse- och branschorganisation. GreenBuilding bygger vidare pa
lagstiftningen om energideklaration (se ovan) genom att den krdver att
atgardsforslagen i deklarationen genomfors. Programmet fokuserar endast pa
reducerad energiférbrukning. (Fastighetsagarna, 2008)

I Sverige finns 119 godkanda GreenBuilding hus enligt aktuell statistik fran
Fastighetsagarna. Av dessa ar minst 28 stycken renodlade kontors- och handelshus.
Den geografiska spridningen ar koncentrerad till Stockholms- och Goteborgsomradet.
Endast fyra hus finns i Skane och de ligger alla i Malmo.

Tabell 2. GreenBuilding-kontorshus i Sverige

Omréde Totalt antal hus Antal renodlade | Antal kvm kontor
kontors- och | och handel
handelshus

Stockholmsomradet | 58 14 291 009

Goteborgsomradet | 54 9 73 305

Malmo 4 3 31109

Norr om | 3 2 6 791

stockholmsomradet

Totalt 119 28 1062 214

En intressant iakttagelse ar att 67 % av totalt 119 GreenBuilding hus i Sverige ags av
Harry Sjogren Fastigheter i Goteborg som dger 38 % och Brostadens Fastighets AB i
Stockholm som &ger 29 % (GreenBuilding statistik, 2009). Bada dessa foretag ingar i
Castellumkoncernen som ar ett av de storre borsnoterade fastighetsbolagen i Sverige.
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Som namnts tidigare sa ar det mest centrala i GreenBuilding programmet att sanka
byggnadernas energiforbrukning. Det finns tre satt att fa en byggnad markt som
GreenBuilding:

1. Restaurering av en befintlig byggnad sa energiférbrukningen sanks med
minst 25 %.

2. Nybyggnation av byggnader som forbrukar minst 25 % mindre energi &n
Boverkets Byggregler tillater.

3. Redan renoverade eller restaurerade byggnader dér energiférbrukningen
sénkts med minst 25 % eller om byggnadens reducerade energianvandning
sanktes med minst 25 % i forhallande till med Boverkets Byggregler vid
tidpunkten.

(Eu GreenBuilding, 2009)

3.3 Ovriga certifieringssystem av byggnader i Sverige

I Sverige finns det flera miljocertifieringssytem som &r mer eller mindre utbredda.
Det finns fyra system som anses fa storst anvandning nar det kommer till att
miljoklassa byggnader i Sverige framodver. Dessa system ar GreenBuilding (se ovan),
miljoklassning av byggnader (bygga-bo-dialogen), LEED och BREEAM. (Kéllered
Ehle, 2009, s 48)

Vidare foljer en Oversiktlig beskrivning av de tre mest uppmarksammade
miljocertifieringarna i Sverige efter GreenBuilding.

3.3.1 LEED och BREEAM

LEED kommer fran USA och BREEAM kommer fran Storbritannien. Dessa bada
system for miljoklassning har stor spridning internationellt men sa har langt har de
anvénts sparsamt i Sverige. De stora svenska byggbolagen har tenderat att bérja
anamma LEED och BREEAM mer vid nyproduktion pa senare tid. (Kéllered Ehle,
2009, s 48)

Forklaringen till dkat anvandande av LEED och BREEAM ligger troligtvis i att
konstruktorerna (och projektorerna) pa sa satt skapar en produkt som ar mer gangbar
pa en internationell marknad eftersom dessa méarkningar har fatt stort genomslag
utanfor Sveriges gréanser.

Bade BREEAM och LEED behandlar omradena energi, inomhusmiljo, farliga
material och resursforbrukning. Det breda tackningsomradet medfor att det ar mer
arbetskravande att genomfora en klassificering av ett hus som BREEAM eller LEED
an vad det &r med GreenBuilding som &r helt inriktat pa reducerad energiforbrukning.
(Kallered Ehle, 2009, s 48)
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3.3.2 Miljoklassning av byggnader (Bygga-Bo-Dialogen)

Bygga-bo-dialogen &r ett samarbete mellan regeringen, naringslivet och kommunerna.
Syftet med dialogen &r att nd en hallbar utveckling av bygg- och fastighetssektorn
innan ar 2025. De tre omraden som prioriteras ar inomhusmiljo, anvandning av energi
och anvandning av naturresurser. (Bygga-bo-dialogen, 2009)

Miljoklassning av byggnader ar den del av dialogen som gar ut pa att skapa
incitament for nédvandiga miljoinvesteringar i byggnader och &r helt anpassat till den
svenska marknaden. Tanken ar att byggnader av hodgre miljoklasser ska kunna
premieras med exempelvis lagre skatter och avgifter, lagre forsékringspremier eller
battre finansieringsvillkor. Regeringen har tillsammans med forsékringsbolag,
kreditinstitut och banker atagit sig att verka for att bidra med den typen av incitament.
(Bygga-bo-dialogen, 2009)

Miljoklassningen av byggnader ses som ett komplement till energideklarationen. Nar
energideklarationen genomfors sa samlas mycket av den information in som &ven
behdvs vid miljoklassning och pa sa satt blir det ett naturligt komplement. Efter
deklarationen ar genomford far fastighetsagaren forslag pa hur denne kan minska
energikostnaderna. Miljoklassningen fokuserar dven pa hur inomhusmiljon kan
forbattras och hur kemiska amnen kan reduceras for att uppna en battre miljoklass.
(Bygga-bo-dialogen, 2009)
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4 Marknadens forhallande till miljoméarkning

Kapitlet belyser anledningen till varfor det kan vara vart att ansluta sig till
GreenBuilding-programmet, svarigheterna som finns och var lésningarna pa
problemen kan tankas finnas.

4.1 Anledning till att satsa pa GreenBuilding

Rapporten har hittills presenterat flera system for miljoméarkning av byggnader dar
GreenBuilding ar den miljomarkningen som fatt storst genomslag i Sverige.
Lagstiftande organ uppréattar lagar som staller skarpare krav pa projektorer och
konstruktorer allt eftersom tiden gar. Hur kommer det sig da att inte alla
fastighetsagare véljer att konvertera sina befintliga och kommande byggnader till
GreenBuilding?

Flera fastighetsagare har sysslat med miljoarbete och energireducering i flera ar.
Problemet med eget miljéarbete, som inte foljer ndgot miljomarkningsprogram, &r att
det far en mer begransad publicitet och igenkdnnedom. Det ar aven svart for
investerare och hyresgaster att jamfora fastigheter pd marknaden da alla
fastighetsagare gor pa sitt eget satt. Genom att utarbeta ett miljomarkningsprogram,
en standard, som GreenBuilding okas transparensen pd marknaden vad galler
miljoarbete och energireducering. Det blir pa sa vis lattare for investerare och
hyresgéster att veta vad de betalar for.

Anledningarna till att alla fastighetsagare inte direkt ansluter sig till GreenBuilding-
programmet kan naturligtvis antas vara flera. For de flesta kan avsaknaden av
ekonomiska incitament vara ett hinder. Fastighetsdgare kan ha svart att inse nyttorna
med anpassning till GreenBuilding i foérhallande till de merkostnader som
anpassningen innebar. Ett annat alternativ kan vara att det finns manga
fastighetségare som inte bryr sig om miljodebatten, &r néjda med sina driftnetton och
darmed véljer att inte ta sitt miljoansvar. “The circle of blame”-teorin belyser fragan
om varfor aktorer pa fastighetsmarknaden inte direkt valjer att anamma
miljomarkning fullt ut.

4.2 "The circle of blame”-teorin

Det finns flera undersokningar som pekar pa att nyttan med att miljocertifiera en
byggnad overstiger kostnaden for denna process. Det som hindrar marknaden fran att
ta at sig kunskapen om miljocertifiering av byggnader grundar sig i
marknadsekonomin. Samtliga aktorer pd marknaden ser till “’sitt eget hus” och skyller
ifrdn sig pa de andra aktorerna. Hyresgasterna sager att de efterfragar lokaler i
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miljomarkta hus men att utbudet &r for lite. Konstruktorerna havdar att de kan bygga
miljoeffektiva byggnader men att projektorerna inte efterfragar dem. Projektérerna
skyller i sin tur pa att investerarna inte betalar for dem. For att sluta cirkeln sa menar
investerarna att de gdrna investerar i miljomarkta byggnader om hyresgasterna hade
efterfragat lokaler i dem. (Myers, Reed & Robinsson, 2007, s 4)

Hyresgéasterna Konstruktdrerna
Vill hyra i miljomarkta Kan bygga med miljéomérkning
byggnader men utbudet &r men projektorerna efterfragar
for svagt. dem inte.

Investerare Projektorer
Skulle investera i Skulle efterfraga miljomarkning
miljémarkta byggnader men men investerare betalar inte.
det finns ingen efterfragan

Figur 1. The circle of blame ’-teorin.

4.3 Vem bryter cirkeln?

For att GreenBuilding ska accepteras av marknaden sa kravs det att nagon eller nagra
av aktdrerna pd marknaden bryter “the circle of blame” for att antalet objekt ska dka
vilket leder till 6kad kdnnedom om varumarket. Visserligen har GreenBuilding-
programmet endast funnits pa den svenska marknaden i fyra &r och ombyggnation
och anpassning tar tid samtidigt som det kraver ekonomiska resurser.
Anmarkningsvért ar daremot att det fortfarande uppfdrs nya storre kontorshus som
inte konstrueras med anpassning till GreenBuilding.

De aktorer som ar mest troliga att fa storst verkan nar det kommer till GreenBuildings
genombrott borde vara investerarna och hyresgéasterna. Bada dessa marknadsaktorer
star for tillstromningen av kapital. Hyresgaster betalar hyra for lokaler och bygger pa
sd vis upp fastighetens intakter som &terspeglas i driftnettot. Investerarna koéper
fastigheter for att placera kapital eller tillgodogora sig goda driftnetton. Sa lange
hyresgéaster och fastighetsinvesterare ar villiga att satsa kapital i GreenBuilding-objekt
sa kommer aven projektorer och konstruktorer se till att GreenBuilding-hus uppfors.
Det géller saledes att det finns tillrackligt stora nyttor som Overstiger kostnaderna
med satsningar pa GreenBuilding for bade hyresgaster och fastighetsinvesterare.
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5 Miljomarkningens verkan pa fastighetsvardet

Detta kapitel redogér for teori bakom och resultaten av studier internationellt for en
Svensk hyresmarknad och fastighetsmarknad som &r direkt eller indirekt tillampliga
for att uppfylla rapportens syfte.

5.1 Nyttor miljdmarkning kan medfora

5.1.1 Faktorer som driver investeringar

I San Francisco, USA, har det genomforts en studie som identifierar investeringars
drivande faktorer av fastigheter med LEED-hus. Nedan redogoérs for tre av de
viktigaste investeringsdrivande faktorerna.

Hyresgasternas efterfragan

En av de viktigaste fragorna handlar om vilket mervarde miljomarkning far for
hyresgésterna, det &r trotts allt hyresgésterna som genererar intdkterna for en
kommersiellfastighet genom den effektiva hyran. Ett foretag som hyr lokaler kan fa
olika miljémassiga krav stéllda pa sig fran kunder, arbetare, affarspartners. Genom att
hyra lokaler i ett miljoméarkt hus far foretaget en méjlighet att visa att man bidrar till
miljoarbetet. Det ar aven viktigt for manga storre foretag att sitta i miljovéanliga
lokaler for att kunna halla kvar och attrahera arbetskraft, speciellt nar det kommer till
yngre arbetare (Nelson J., 2007, s. 11). Flera hyresgaster anser dven deras foretags
varumarke forbattras genom att lokalernas miljomarkning for med sig goodwill
(Nelson J., 2007, s. 12). | de fallen dar hyresgésten betalar separat for sin
energiforbrukning sa bidrar den minskade energiforbrukningen (energikostnaden) till
ett tydligt ekonomiskt incitament. Forbéttrad inomhusmiljo bidrar till reducerad
omsattning pa anstillda, minskad franvaro, forbattrad moral och forbattrad
produktivitet i arbetet. | borjan kan aven miljomarkta byggnader locka till sig
hyresgéster av den anledningen att det anses nytt och att man som hyresgast vill ligga
i framkant med utvecklingen och hyra moderna lokaler (Nelson J., 2007, s. 13).

Statens roll

I USA sa har statliga organ och foretag visat vagen genom att stalla hdga miljokrav pa
sina lokaler. Statens hoga miljokrav har fatt stor slagkraft eftersom staten ar den
storsta fastighetsdgaren och hyresgésten i hela USA. Florida ar en av de stater som
gatt langst nar det kommer till att stalla miljokrav genom att de forbjuder alla statliga
organ att hyra lokaler i byggnader som inte &r markta med Energy Star standard.
(Nelson J., 2007, s. 16)
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Energy Star markning paminner valdigt mycket om Europas GreenBuilding program.
Energy Star fokuserar pa reducerad energiforbrukning (Energy Star, 2009) precis som
GreenBuilding-programmet.

Det ar inte bara hyresvardar som paverkas av att staten gar ut och véljer att satsa pa
miljomarkta hus. Genom sitt agerande sa signalerar myndigheter att miljofragan,
knuten till byggnader, ar viktig och influerar pa sa vis marknaden. Detta leder till
okad medvetenhet om miljomarkning av byggnader. Staten kan &aven paverka
fastighetségares nytta-kostnadsbalans genom att stifta strdngare lagar och regler som
gor att miljovanligare byggnader far reducerade avgifter och skatter. (Nelson J., 2007,
s. 18)

Investerarnas efterfragan

En 6kad del av investerare pa marknaden prioriterar miljomarkta byggnader eftersom
de pa sa satt far en anledning att vara nojd over hur deras kapital forvaltas. Nar kapital
placeras i fastigheter med miljomarkta byggnader far investeraren inte bara en
mojlighet att visa upp god avkastning pa kapital utan dven att man bidrar till hallbar
utveckling av byggnadsbestandet, vilket i flera fall kan vara viktigt mot finansiarer. |
USA sa ar det pensionsfonder som utgdr en stor del av fastighetsagarna. Fonderna far
direktiv fran pensionsspararna och direktérerna som foresprakar mer ansvarstagande
fastighetsinvesteringar  inkluderande miljomarkta byggnader. Internationella
investerare som harstammar fran en marknad med en storre mognad i miljoarbetet
kring byggnader tenderar att fora dver kunskaper om miljomarkta hus fran deras
hemmarknad till den aktuella investeringsmarknaden. Allt fler kapitalplacerare ser
fastigheter med miljémarkning som en attraktiv investeringsmojlighet. Ett 6kat antal
fonder med specialisering pa kapitalplacering inom detta omrade medfor att det gar
att konstatera att miljomarkta fastigheter ses som en separat investeringsprodukt.
(Nelson J., 2007, s. 20)

5.1.2 Nyttor som kan hanféras till GreenBuilding

Aven om  GreenBuilding-programmet  endast  syftar till att minska
energiforbrukningen sa finns det en del nyttor en hyresgast har som incitament for att
hyra lokaler i GreenBuilding-mérkta hus. Ett foretag som exempelvis hyr
kontorslokaler i ett hus som ar miljocertifierat GreenBuilding kan anvénda detta som
ett satt att profilera sig bland kunder, samarbetspartners etc. genom att inkludera det i
sin miljopolicy. Skulle fastighetsagare arbeta med energieffektivisering pa egen hand
leder detta visserligen antagligen till reducerade driftskostnader men ingen automatisk
publicitet. For nédrvarade ar inte GreenBuilding tillrackligt etablerat som andra
miljomarkningssystem ar ute i varlden, men det ar det mest anammade i Sverige sa
har langt. Hyresgaster som soker nagon form av mervarde i goodwill och
marknadsforing torde darfor valja det mest utbredda klassificeringssytemet. | Sverige
upprattas historiskt en stor del av hyreskontrakt for lokaler som s& kallade “gross-
leases”, vilket ar hyreskontrakt dar de flesta av hyresgéstens kostnader ar inkluderade
i hyran. Internationellt &r det vanligare att hyresgastens kostnader delas upp separat.
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Valjer man som fastighetsdgare att teckna hyresavtal dar hyresgasterna far mojlighet
att paverka sina energikostnader sa finns det ocksa ekonomiska incitament for dessa
att hyra i hus med Iag energiforbrukning.

Stat och verk skapar automatiskt ekonomiska incitament for fastighetsagare genom att
stifta hardare miljolagar. Beroende pa hur hard miljopolitiken &r i framtiden kan det
bli aktuellt med energiskatter och avgifter for projektering av nya kommersiella hus.

Fonder och Gvriga kapitalinvesterare som placerar kapital i fastigheter far det bast
etablerade miljovarumarket att erbjuda sina fondsparare och investerare i Sverige
genom GreenBuilding. Dessutom far de den storsta miljomarkningen att
marknadsfora mot hyresgéster i Sverige. Det faktum att dven driftkostnaderna &r
mindre medfér en hogre avkastande fastighet. Transparensen for utomsvenska
investerare okar ocksa eftersom GreenBuilding kommer fran Europaniva.

5.2 Hyresmarknaden

5.2.1 Hyresnivaernas reaktion vid introduktion av miljémarkning

Efterfragan av lokaler i certifierade byggnader

Nar en miljocertiferingsmetod for byggnader introduceras pa marknaden kommer en
marknadsjamvikt infinna sig for dessa objekt. Denna jamvikt illustreras av den punkt
dar P* och Q* mots (se Figur 2). P4 marknaden s& kommer det att finnas ett antal
aktorer, P1, P2 etc. som kommer att finna objekt med miljocertifiering mer attraktivt
an genomsnittet. Attraktionskraften av miljoméarkta byggnader kommer att yttra sig i
en hogre betalningsvilja for dessa objekt. Den Okade betalningsviljan kan
askadliggoras som skillnaden mellan observerat marknadspris och en hypotetisk
betalningsvilja som utgors av ett mervérde, CS. Den totala betalningsviljan utgors av
marknadspriset samt mervardet. FOr hyresgaster kan mervérdet exempelvis besta av
individuella kostnadsbesparingsprofiler och vikten av att folja foretagets miljomal.
(Fuerst & McAllister, 2008, s. 9)

Qq.
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Figur 2. Efterfragan av byggnadsmiljocertifiering med heterogena nyttor.
(Fuerst & McAllister, 2008)

Hyresmarknadens kortsiktiga effekter av miljocertifiering

Innan en certifiering introduceras pa& marknaden befinner sig jamvikten dar Q° och P°
mots (se Figur 3). Nér certifiering infors antas det generera nya kurvor for utbud och
efterfragan. Existerar det en merkostnad hanford till certifieringen kommer
fastighetségaren att behdva krdva ett hogre pris for att tdcka eventuella merkostnader
(SC® > SC®). Kurvan for efterfragan skiftas uppat eftersom hyresgaster antas betala
mer for certifierade lokaler (DC° > DC®). En ny jamvikt infinner sig for certifierade
lokaler déar nyckelvariablerna bestar av merkostnader for certifieringen och
hyresgasternas vilja att betala mer for att hyra lokaler i miljocertiferade byggnader.
(Fuerst & McAllister, 2008, s. 10)

Qo Qo Q@
Figur 3. Kortsiktiga effekter pa hyrorna till fljd av introduceringen av en
miljocertifiering.
(Fuerst & McAllister, 2008)

Langsiktiga hyresjamvikter

Med tiden ndr miljocertifiering blir norm kommer utbudskurvorna for certifierade och
icke-certifierade byggnader att narma sig for att slutligen sammanfalla, S®"® (se
Figur 4). Skillnaden i efterfragan pa de olika produkterna kommer att besta. Hyrorna
for icke-certifierade byggnader antas minska allt eftersom certifierade objekt far
storre genomslag eftersom miljomarkning kommer bli ett krav. Pris-premien for
certifierade lokaler sanks ocksa med tiden och forsvinner tillslut, framst beroende pa
att utbudet 6kas. Nar marginalkostnaden for certifiering sjunker kommer utbudet att
andras till att certifierade objekt dverstiger antalet icke-certifierade (Q® > Q"®).
(Fuerst & McAllister, 2008, s. 11)
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FIan

o g Q
Figur 4. Skillnad i efterfragan for certifierade respektive icke-certifierade lokaler.
(Fuerst & McAllister, 2008)

5.2.2 Internationella hyresmarknadsstudier

Multipla Regressionsanalyser

En studie har genomforts med fokus pd USAs hyresmarknad dar ett stort antal
byggnader med miljocertifieringen LEED och Energy Star har analyserats statistiskt.
Studien har genomforts genom att forfattarna Eichholtz et al (2008) valt ut byggnader
dar data géllande hyror var kanda. Genom att bilda kluster med en miljomérkt
byggnad och minst en konventionell kontorsbyggnad har forfattarna sedan jamfort
hyresnivaer.

Resultatet av studien visar att miljomarkningen har en klart viktig roll for paverkan av
marknadshyror. Byggnader med Energy-Star markning har hyror som ar 3 % hdgre an
hyrorna for konventionella byggnader (Eichholtz et al, 2008, s. 38). Resultatet av
Energy Star studien visade upp en tillforlitlig statistisk signifikans, detta gallde dock
inte for LEED. Resultatet indikerar pa att hyresgéster och investerare &r intresserade
av att betala extra for energieffektivitet men inte for hallbarhet i ett bredare
perspektiv. Den gréna hyrespremiens storlek skiljer sig beroende pa geografi.
Premiens storlek tenderar att vara storre i de geografiska delar dar
energiférbrukningen antas vara storre.

Aven Fuerst & McAllister (2008) har genomfort en liknande undersokning med
multipel regressionsanalys som starker pastaendet om att det existerar en gron
hyrespremie i Energy Star- och LEED-mérkta objekt.

Resultaten av studierna kan hanféras till GreenBuilding i flera avseenden men
framforallt i det avseende att Energy Star-méarkningen utreds, da denna ar valdigt lik
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GreenBuilding-markningen. En parameter som dock &r viktig att ta i beaktande &r hur
hyreskontrakten &r uppréttade. | USA dar dessa studier ar genomférda betalar
hyresgasten sjalv for de flesta driftskostnaderna, vilket ger dem ekonomiska
incitament att sanka sin energiférbrukning.

Hyresgastundersdkningar

I en hyresgéstundersokning genomférd av GVA/Grimley i samarbete med CBI
(Storbritanniens svar pa Svenskt Naringsliv) bestar en av dem stérta nyttorna for
hyresgasterna av att foretaget far mojlighet att visa att de tar sitt samhallsansvar
genom att hyra miljovanligare lokaler. | flera sektorer s ar det dven sa att fler an 9/10
undersoker energikostnader innan de undertecknar ett hyresavtal (GVA/Grimley [a],
2007, s. 6), vilket indikerar pa att energifragan aven ses som en valdigt viktig punkt.
Undersokningsresultatet menar pa att 61 % av hyresgasterna skulle betala mer for
lokaler i en miljomarkt byggnad, men 82 % av dessa séger sig bara vara villiga att
betala en marginellt hogre hyra (GVA/Grimley [a], 2007, s. 7-8).

Grimley har sedan en tid tilloaks genomfort flera undersokningar dar de méter
intresset for miljomarkta byggnader hos hyresgaster pa marknaden. Resultaten
indikerar pa att det finns ett okande medvetande om dessa byggnader och att
efterfragan av lokaler i miljomarkta byggnader okar. | en hyresgastundersokning
genomford parallellt med Grimleys undersokningar pastds det att hyresgaster i
genomsnitt ar villiga att betala 10 % extra i hyra for miljocertifierade lokaler
(GVA/Grimley [b], 2007, s. 4). | verkligheten kanske det ar mer korrekt att pasta att
hyresgéster i framtiden kommer att férvanta sig att betala mindre for att hyra lokaler i
konventionella byggnader.

Colliers International genomférde ar 2007 en hyresgastundersokning pa den
Kanadensiska kontorshyresmarknaden. 91 % av de tillfragade svarade att de skulle
foredra en hyresvird som kan erbjuda miljomérkta lokaler (Newswire, 2007). Overlag
visade undersokningen att hyresgasterna efterfragade mer miljomarkta lokaler pa
marknaden.

Ett halvar efter Colliers hyresgastundersokning presenterades en global studie som
visar att 77 % av de tillfrdgade hyresgasterna globalt ar villiga att betala en gron
hyrespremie for att hyra lokaler i miljomarkta byggnader (Jones Lang Lasalle, 2008,
s. 4). Ungefar halften av dem som tillfragades globalt menar att miljo redan ar en
kritisk fraga for dem (Jones Lang Lasalle, 2008, s. 2), vilket i sin tur kan indikera pa
att ’the circle of blame” redan &r bruten pa flera hyresmarknader runt om i vérlden.
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5.2.3 Svensk hyresmarknadsundersdkning

Van der Schaaf & Sandgarde (2008) har genomfort en studie pa den svenska
hyresmarknaden som belyser hyresgasternas miljokrav vid val av lokal. 60
hyresgaster som stod infor en lokalforsorjningsprocess tillfragades och 23 svarade pa
undersokningen.

For att fa en uppfattning om hyresgasternas incitament for att minska sin
energiforbrukning stallde Van der Schaaf & Sandgarde (2008) fragan om vad som
ingick i hyreskontraktet. 83 % svarade att varme ingick i hyran, 73 % att kylan ingick.
85 % svarade att elen inte ingick i hyran. Hyresgésterna har redan ett ekonomiskt
incitament i lagre energiforbrukning vad galler elen daremot inte for varme och kyla
eftersom de kostnaderna i de flest fall ingar i den hyra hyresgasterna redan betalar.

Prioritering vid val av lokal

Hyresgésterna prioriterade kostnad foljt av lage, funktionalitet och miljo. | begreppet
miljo  innefattades  energianvandning, = materialval,  inomhusmilj0  och
avfallshantering). Kostnad, lage och funktionalitet ansags i princip vara av samma
vikt, miljo var daremot inte i narheten lika prioriterad. De foretag som markt ett okat
intresse internt for miljobesparande atgarder avseende lokaler fick majlighet att ranka
vilket som var viktigast av energianvdndning, materialval, inomhusmiljo och
avfallshantering. Materialval fick bast dar drygt hélften rankade det som viktigast,
energianvandning och avfallshantering fick samst dar runt 40 % rankade det som
minst viktigt (Van der Schaaf & Sandgarde, 2008, s. 16). Forfattarna kommer fram
till att hyresgéasten endast bryr sig om miljé och energiférbrukningen da de har
ekonomiska incitament for detta.

Kéannedom om GreenBuilding i Sverige

Vid frdgan om hyresgasterna kanner till konceptet GreenBuilding s& svarar 69 % att
de gor det. De som svarat ja far sedan foljdfragan om de specifikt vet vad det innebr.
P& denna fraga svarar 50 % ja. (Van der Schaaf & Sandgarde, 2008, s. 23)

Andel av de tilfragade som vet vad GreenBuilding innebar

35%

OVet vad det innebar
B Vet inte

659

Figur 5. Svenska hyresgasters kdnnedom om GreenBuilding.
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Som figur 5 visar sa ar GreenBuilding konceptet inte ar speciellt vélkant i Sverige
bland hyresgaster an. Van der Schaaf & Sandgarde (2008) fljer upp med att fraga om
hyresgasterna &r villiga att betala mer i hyra for att sitta i ett GreenBuilding-certifierat
hus. 33 % svarar ja och 77 % nej pa fragan. Detta svarsutfall ar forutsagbart eftersom
det ar ytterst tveksamt att en hyresgast véljer att betala mer for nagot den inte kanner
till och pa sa satt &hnu mindre kan inse nyttan och mervardet av.

5.3 Fastighetsmarknaden

5.3.1 Varderingsmetoder for miljomarkta byggnader

Det finns tre typer av metoder att anvanda da en fastighets ska varderas,
ortsprismetoden, avkastningskalkylbaserade metoder och produktionskostnads
metoder. De mest anvdnda metoderna i Sverige &r ortsprismetoden och
avkastningsbaserade metoder. (Lind, 2009, s. 30)

Ortsprismetoden

Ortsprismetoden innebar att en fastighets marknadsvarde bedéms genom att
transaktioner av liknande objekt pa en fri oppen marknad jamfors. Metoden i sig ar
véldigt enkel, men den kan vara svar att tillimpa da det ar svart att hitta bra
jamforelseobjekt. Problematiken forsvaras ytterligare gallande GreenBuilding
fastigheter da utbudet pd marknaden fortfarande &r mycket litet.

Ortsprismetoden tillampas vanligtvis i fyra olika varianter:

1. Areametoden
Betalt pris relateras till objektets area (kr/kvm).

2. Nettokapitaliseringsmetoden/Direktavkastningsmetoden
Ett marknadsmassigt avkastningskrav (yield) berdknas genom driftnetton och
kopeskillingar pa marknaden. Objektets varde hérleds med hjélp av Gordons
Formel: driftnetto/yield = marknadsvarde.

3. Bruttokapitaliseringsmetoden
En bruttokapitaliseringsfaktor berdknas (pris/bruttohyra =
bruttokapitaliseringsfaktor). Objektets varde bestams av
buttokapitaliseringsfaktorn multiplicerat med bruttohyran.

4. Kopeskillningskoefficientmetoden
Erlagda kopeskillingar relateras till objektets taxeringsvarde och resultatet
blir en kdpeskillingskoefficient som kan anvéndas for andra objekt med
kanda taxeringsvarden.
(Lind, 2009, s. 31)

Avkastningsbaserade metoder
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Avkastningsbaserade metoder bedomer det individuella marknadsvardet och det
individuella avkastningsvérdet for en specifik investerare. Framtida driftnetton och
restvarde beraknas i dagens penningvarde da investerarens kalkylranta ar given. Tva
varianter av denna metod anvands vanligtvis, direktavkastningsmetoden och
kassaflodesmetoden.

e Direktavkastningsmetoden
Det forsta arets driftnetto evighetskapitaliseras. Marknadsmassigt- och
faktiskt driftnetto skiljer sig nagot och maste korrigeras. Objektets
marknadsvarde berdknas med formeln: MV = driftnetto/avkastningskrav.
Metoden dr enkel att utfora men dock relativt  statisk.

e Kassaflodesmetoden
Nuvérdet av framtida driftnetton for vanligtvis fem till tio ar och restvarde
berédknas. Nuvardet av restvéardet innebér en evighetskapitalisering. Metoden
baserad pa I6pande betalningsstrommar vilket gor att den speglar objektets
likviditet under betalningsperioden pa ett bra satt. Metoden ar aven flexibel
for forandringar under kalkylperioden. Den stdrsta nackdelen &r att flera
antaganden som paverkar vardet signifikant maste tas.
(Lind, 2009, s. 32)

Avseende GreenBuilding i Sverige borde avkastningsbaserade metoder vara de mest
anvandbara. Antalet klassade byggnader ar valdigt litet och det &r pa sa satt nastan en
omdgjlighet att hitta goda jamforelseobjekt for att genomféra en ortsprisanalys. |
Malma finns det exempelvis i dagsléget endast fyra GreenBuilding byggnader.

Lind (2009) framhaver bland annat att kassaflodesmetoden &r den mest anvanda da
miljomarkta fastigheter vérderas i Australien. Fordelen med metoden som gor den sa
anvandbar ar flexibiliteten som tillater forandringar i antagande om uthyrningsgrad,
exit yield, 6kade hyresintakter, reducerade driftskostnader osv.

5.3.1 Internationella fastighetsmarknadsstudier

Multipla regressions analyser

I Eichholtz et al (2008) genomforda fastighetsmarknadsstudie visar de att
forsaljningspriset for en fastighet med miljocertifiering kan vara sa mycket som 16 %
hogre jamfort med om det vore en konventionell byggnad uppford pa fastigheten.
Precis som for hyrorna sa visar undersokningen att det ar energiférbrukningen som ar
den storsta paverkande faktorn. En 10 % reducering av energiforbrukningen medfor
en vardeokning pa fastigheten med 2 %. Nar det monetara vérdet undersoks med
avseende pa sambandet mellan energianvandning och forséljningspriser sa finns det
fog for att anta att miljoméarkningen i sig har en vardepaverkande effekt.

Fuerst & McAllister (2008) visar dven i deras statistiska undersokning att det
existerar en prispremie for fastigheter med miljémarkta byggnader. For byggnader
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med Energy Star-markningen (som liknar GreenBuilding) sa ar denna prispremie 10
% i undersokningen.

Dessa studier indikerar pa att byggnader med miljomarkningar liknande
GreenBuilding har ett hogre varde &n likartade konventionella byggnader.

5.3.2 Den svenska fastighetsmarknaden

Eftersom det finns relativt fa objekt i Sverige som hittills klassats som GreenBuilding
ar det svart att genomfora nagon statistisk undersokning som blir statistisk signifikant.
Materialet som presenteras kommer fran undersékningar i form av intervjuer med
aktorer inom transaktions- och varderingsomradet.

Miljomarkningens beaktande vid vardering

I en undersokning genomford i Stockholmsomradet fick tio fastighetsvéarderare svara
pa fragan om vilket system for miljomarkning som de ar mest bekanta med av Bygga-
bo-dialogen, Leed, Breeam och GreenBuilding. GreenBuilding var det mest
igenkénda bland varderarna och efter detta kommer Leed, Bygga-bo-dialogen och sist
Breeam. Varderarna anser att hyresgésterna framforallt prioriterar l1age och pris vilket
leder till att miljéfragor inte far ndgon tyngd i lokalférsérjningsprocessen. (Lind,
2009, s. 42)

Det &r framforallt justeringar for minskade drift- och underhéllskostnader som vidtas
nar en miljomarkt fastighet vérderas idag. | vissa fall justeras hyresintékter,
vakansgrader och lagre risk. Det ar oerhort séllan som justeringar genomfors for att
fastigheten i och med miljéanpassningen skulle f& en langsammare depreciering,
vilket skulle innebar att fastigheten skulle vara mindre riskfylld. Det finns en
gemensam uppfattning om att ett lagre avkastningskrav kan vara aktuellt om fem till
tio ar. Samtidigt antas drift- och underhallskostnaderna vara lagre vilket bidrar till ett
hogre varde om alla 6vriga parametrar ar lika. Varderarna tror att hyrorna paverkas av
miljomarkning men &r osakra pa hur mycket. Hyrans paverkan ligger i hur stort
genomslag miljomarkning far. Det poéngteras tydligt att vinsterna med miljoméarkta
byggnader oftast kommer pa langre sikt vilket i huvudsak beror pad de reducerade
drifts- och underhallskostnaderna. (Lind, 2009, s. 43)

Miljomarkningens inverkan vid fastighetstransaktioner

For att kartlagga miljomarkningens betydelse vid transaktionsforfarandet har
Stalhuvud (2008) genomfort en studie dar tio transaktionsradgivare har intervjuats,
varav atta verksamma i Sverige och tva i England.

Transaktionskonsulterna ser Okat fokus pa miljomarkta fastigheter, framforallt
eftersom fastighetsdgare ar intresserade av att sidnka sina kostnader. Det &r aven
positivt med energideklarationen eftersom marknaden blir mer lattoverskadlig da det
tydligare framgar vilka byggnader som ar energieffektiva. | dagslaget finns det inte
nagot som talar for att en miljomarkning i sig paverkar fastighetsvardet. Det finns
dock en Overtygelse om att detta kommer att bli verklighet i framtiden och att priset
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pa miljomarkta fastigheter kommer att innefatta en gron-prisspremie. De faktorer som
kan ligga till grund for en gron premie kan vara:

e En stark vilja av hyresgasterna att visa sin miljomedvetenhet vilket kan
medfdra hogre hyror och l&gre vakanser.
e Lé&gre driftskostnader
e Storre andel av hyreskontrakt &r foérhandlade med ekonomiskt starka
hyresgaster
(Stalhuvud, 2008, s. 52)

Ar 2007 1&g utlandska investerare bakom 50 % av fastighetskpen i Sverige
(Stalhuvud, 2008, s. 53). Det stora internationella intresset medfor att det finns en
fordel att implementera ett ként internationellt miljomarkningssystem istéllet for att
satsa pa mindre nationella (tex. Bygga-bo-dialogen). Ett problem idag ar att det finns
manga olika satt att miljomarka fastigheter vilket leder till att marknadens transparens
ar relativt liten. Den storsta vardepaverkande faktorn anses ligga i hyreskontrakten, sa
bidrar miljémarkningen till l4gre vakanser och hdgre hyror kommer &ven
forsaljningspriset bli hogre. Transaktionsradgivarna menar att i samre tider och
lagkonjunktur sa blir miljo oftast en nedprioriterad fraga (Stalhuvud, 2008, s. 53).
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6 Empirisk
kostnader

undersdkning av byggnaders

| detta avsnitt presenteras statistik Over energiforbrukning for GreenBuilding i
Sverige. Vidare jamfors ett GreenBuilding-hus med en konventionell byggnad med
avseende pa I6pande forvaltningskostnader.

GreenBuilding tar sikte pa lagre energiforbrukning vilket i sin tur har en
vardepaverkande effekt pa fastigheten genom sénkta lopande drift- och
underhallskostnader. Drift och underhallsposten &r den storsta rorliga utgiftsposten i
den fastighetsekonomiska tablan. Tillsammans med fastighetsskatten utgor
kostnaderna for drift och underhall de totala l6pande kostnaderna som paverkar
fastighetens driftnetto.

6.1 Minskad energiférbrukning i GreenBuilding-hus i sverige

Tabell 3. GreenBuilding-hus reducerade energiférbrukning.

Green- Antal | Genomsnittligt | Minst sankt | Max sankt | Medel séankt

Building nybyggnadsar | forbrukning | forbrukning | forbrukning
(kWh/kvm) | (kWh/kvm) | (KWh/kvm)

Alla i|114 1980 20 % 67 % 35%

Sverige *

Renodlade | 28 1989 25 % 57 % 35%

kontors-

och

handelshus

* Totalt finns 119 GreenBuildings i Sverige men statistik saknas for fem objekt.
(GreenBuilding statistik, 2009)

Overlag sa ar den absolut majoriteten av certifierade GreenBuilding byggnader i
Sverige inte byggnader som klassats som GreenBuilding vid nybyggnation utan i
efterhand genom ombyggnation. For de renodlade kontors- och handelshusen sa ar 54
% nybyggda hus. Medel for sankt forbrukning hamnar an i bada fallen pa 35 %. For
de GreenBulding-méarkta byggnaderna i Sverige dverlag sa ar det genomsnittliga
nybyggnadsaret 1980. For de renodlade kontors- och handelshusen markta som
GreenBuilding ar medelaret for nybyggnation 1989.

Det finns en differens motsvarande 10 % mellan de bada objekten med hogst
reducerad energiforbrukning. Overlag sa borde det galla att aldre hus &r byggda efter
gamla byggnormer som majligtvis inte staller samma hoga krav pa energianvandning
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som byggnormerna idag vilket bor medfora att ett antal relativt kostandseffektiva
atergarder kan medfora en stor energikostnadsbesparing.

En anmarkningsvard iakttagelse &r att det finns en byggnad som klassats som
GreenBuilding trots att denne endast har en reducerad energianvandning med 20 %
(jamfort med kravet om minst 25 %). Det &r inte bra for GreenBuilding-programmets
rykte eftersom ett av de storsta problemen med miljémarkning ar att det finns manga
miljomarkningssystem och att flera aktorer inte vet vad de innebar. Detta medfor att
arbetet med att verkligen sékerstélla att byggnaderna nar upp till GreenBuildings mal
blir allt viktigare sa att det gar att hdvda att kunderna ska veta vad de far nar de
investerar i GreenBuilding byggnader.

6.2 Jamforelse av kostnader mellan en konventionell byggnad och
en GreenBuilding

-
1

Vastra hamnen, Malmo

Kaggen | Koggen1
(GreenBuilding) (Konventionell b
K T o 1...- o

A

Malmo méssan [}
|} E— -

- SN et — ' o -

Figur 6. Koggen 1 och Kaggens lage i Vastra Hamnen.

Bada fastigheterna, Koggen 1 och Kaggen, ar kommersiella fastigheter till storsta
delarna bestaende av kontorslokaler. Koggen 1 hyrs fullt ut av en hyresgéast medan
Kaggen hyrs av tio hyresgaster. Bada fastigheterna har 0 % vakansgrad.
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6.2.1 Driftskostnader
Tabell 4: Energikostnader for Koggen 1 och Kaggen

Fastighets- | Nybyggnadsar | Area Energiforbrukning | Energikostnad

beteckning (kvm) (kWh/kvm och ar) | (kr/lkvm och
ar) *

Koggen 1 2005 4824 147, varav el 28 111

Kaggen 2007 9 367 70, varav el 20 55

* Vid berékning av energikostnad har elpriset antagits vara 1,0 kr och priset for kyla
och varme 0,7 kr.

Som tabellen ovan visar sparar fastighetsagaren 56kr/kvm och ar i Kaggen jamfort
med Koggen 1. Vid tiden for Kaggens uppforande var kravreglerna enligt Boverkets
byggregler att byggnaden endast fick forbruka 120 kWh/kvm och ar (GreenBuilding
statistik, 2009). Detta innebdr att energikostnaderna som sparas genom GreenBuilding
motsvarar ca: 65kr/kvm och ar. | hela byggnaden blir det en total kostnadsbesparing
per ar motsvarande 608 855 kr, vilket utgor en reducerad energikostnad med 36 %
jamfort med om Boverkets byggregler foljts.

Enligt statistik presenterad tidigare i rapporten har det genomsnittliga GreenBuilding-
kontorshuset reducerat energikostnaderna med 35 %. Det gar att konstatera att
Kaggen ligger ganska precis pa snittet med 36 % i reducerade energikostnader.

Den totala energikostnaden for Koggen 1 ar 535 464 kr per ar och for Kaggen ar den
totala arskostnaden for driften 515 185 kr. Koggen 1 utgor drygt 51 % av Kaggens
totala yta.

6.2.2 Underhallskostnader

Eftersom det kravs en anpassad byggteknik for att uppfora ett GreenBuilding-hus s
ar det intressant att fa en uppfattning om hur relationen mellan underhallskostnaderna
ser ut for de tva byggnaderna.

Varken Kaggen eller Koggen 1 har funnits langre an 2005 s& det finns inga
underhallsatgarder som genomforts utéver konstruktorens garantiataganden (forutom
mindre underhall kopplade till vandalisering och klotter). Newsec, som forvaltar
fastigheterna, har inte haft anledning att prognostisera for underhallskostnader.
(Rosell, 2009)

NCC som uppforde de bada byggnaderna pa Kaggen och Koggen 1 bedémer inte att
det tekniska underhallet for GreenBuilding byggnaden pd Kaggen kommer att
overstiga underhallskostnaderna i kronor per kvadratmeter for Koggen 1. Eventuellt
kan det till och med bli lite billigare att underhalla GreenBuilding-huset an den
konventionella byggnaden. Det existerar dock inga harda data for att stirka detta
antagande. (Soderling, 2009)
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Aven Core, som skoter den tekniska forvaltningen av byggnaderna, menar att
underhallet for GreenBuilding byggnaden inte blir mer kostsamt i relation till den
konventionella byggnaden. (Drauer, 2009)
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7 Analys

Analysavsnittet vaver samman det presenterade materialet i en gemensam analys for
de olika delarna.

7.1 Analys av hyresmarknaden

Hyresmarknadsteorin som presenterats i rapporten pekar pa att det teoretiskt kommer
att uppsta en hyrespremie i skedet da GreenBuilding-mérkningen introduceras pa
marknaden. Denna hyrespremie kommer att vara mojlig for hyresvérdarna att ta ut till
dess att miljomarkning blir en norm eller krav pa marknaden. Anledningen till att en
gron-hyrespremie uppstar beror pa att ett antal hyresgaster kommer identifiera och
vérdesdtta nyttor med GreenBuilding hogre an 6vriga hyresgéster och darmed ha en
hogre betalningsvilja for lokaler i GreenBuilding-mérkta byggnader.

Efter hand som marknaden blir mogen kommer det att bildas langsiktiga differenser i
hyresnivaer mellan GreenBuilding byggnader och konventionella byggnader. Den
langsiktiga hyresdifferensen beror pa det faktum att GreenBuilding blivit norm eller
ett krav pa marknaden, vilket leder till att hyresgaster inte har lika hog betalningsvilja
for lokaler i konventionella byggnader som i GreenBuilding-certifierade byggnader.

De studier som genomforts i USA visar, genom regressionsanalyser, att hyresgasterna
betalar hdgre hyror i miljomarkta byggnader jamfért med konventionella byggnader.
Resultatet av studierna visar att skillnader i hyresnivaer ar starkt kopplade till
byggnadernas energiforbrukning. Studierna har bland annat genomforts pa
miljomarkningen EnergyStar, en miljémarkning som endast berdr energiférbrukning
och som liknar GreenBuilding. I USA finns det flera hundra objekt markta med
EnergyStar och markningen introducerades 1992. Resultaten av studierna kan pa sa
visa antas representera hur en mogen marknad ser ut, da en miljémarkning for
energieffektivisering blivit inarbetad. De lagre hyrorna i de konventionella
byggnaderna bekréaftar teorin.

I de hyresgastundersokningar som genomforts pa de marknader dar miljomarkning av
byggnader har existerat ett tag men fortfarande &r relativt nytt visar att hyresgaster ser
energifragan som ett satt att ta sitt samhallsansvar. Reduceringen av energikostnader
ar ytterligare en faktor som spelar stor roll for hyresgésterna. Grimleys studie visar att
90 % av hyresgasterna undersoker energikostnader (kostnader for el, varme och kyla)
innan de tecknar hyresavtal. Anledningen till detta ligger antagligen i att
hyresgasterna pa flera marknader internationellt vanligtvis betalar separat for sin
energiforbrukning vilket ger hyresgasterna ett stort ekonomiskt incitament att halla
dessa kostnader nere.
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Vidare visar studierna pa en 6kande positiv trend angaende miljoméarkning genom att
hyresgésterna visar ett standigt okat intresse for miljomarkning och att hyresgasterna
aven indikerar pa en vilja att betala en grén-hyrespremie for lokaler i miljomarkta
hus. Dessa resultat bekraftar teorin géllande korta effekter av miljomarkning pa
hyresnivaer.

I Sverige visar en studie att merparten av hyresgésterna har ekonomiska incitament
for att valja lokaler med lagre el-forbrukning. Daremot finns vanligtvis traditionellt
inga sadana ekonomiska incitament gallande Gvriga parametrar rorande
energiforbrukningen (varme och kyla). Hyreskostnad och lage ar de tva faktorerna
som en hyresgast i Sverige prioriterar mest da det kommer till
lokalforsorjningsprocessen. Energianvandningen far samst prioritet, mycket beroende
pa att ekonomiska incitament saknas i stort.

Kéannedomen om GreenBuilding i Sverige ar dalig bland de tillfragade hyresgasterna.
Endast 35 % av de tillfragade vet vad konceptet innebar. Majoriteten av hyresgasterna
ar inte villiga att betala en gron-hyrespremie for lokaler i GreenBuilding byggnader.

Resultaten av studien avseende den svenska hyresmarknaden visar pa att det i
dagslaget inte &r mojligt att ta ut en gron-hyrespremie for lokaler i GreenBuilding
byggnader. Anledningen till detta behdver inte bero pa att marknaden inte ar mogen
utan att hyresgasterna forutsatter att hyreskontrakten kommer att uppréttas
traditionellt dar de endast har ekonomiska incitament att hyra lokaler med lag
elférbrukning. Upprattas hyreskontrakten pa ett sadant satt att hyresgasten kan
paverka sina totala energikostnader manadsvis sa finns det ett mervarde, i form av
lagre kostnader, som foljer med lokaler i GreenBuilding byggnader. Detta mervarde
kan sedan ligga till grund for en hégre betalningsvilja hos hyresgasterna.

| de studier som genomforts runt om i varlden med avseende pa hyresmarknaden for
miljomarkta lokaler ar det oftast vanligt att man skiljer pa hyra och kostnader for drift
och underhall. Hyran och driftskostnaderna betalas separat. | Sverige har det
historiskt varit vanligt med s.k. gross-leases, dar hyresgésten betalar en kostnad for
lokalen som inkluderar allt. Fortsétter hyresvardarna att utforma sina hyreskontrakt pa
detta satt sa tillfaller hela det ekonomiska mervardet av lagre energikostnader med
GreenBuilding fastighetsagaren. Beror inte avsaknaden av hyresgasters vilja att betala
gron-hyrespremie pa hyreskontraktens utformning sa kan det beror pa att marknaden
ar omogen, vilket den laga kannedomen om GreenBuilding-certifieringen bland
hyresgaster kan anses vara en indikator pa.

I Sverige ar GreenBuilding relativt nytt och drygt ett hundratal objekt finns med
certifieringen i landet. | USA finns det dver tusen objekt markta EnergyStar, som &r
en liknande miljoméarkning. Det finns anledning att forutspa att GreenBuilding kan fa
samma genomslag och paverkan i Sverige som EnergyStar fatt i USA med tiden det
blir mer accepterat och hyreskontrakten anpassas efter forutsattningarna.
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7.2 Analys av fastighetsmarknaden

| Sverige sa finns det for fa objekt for att kunna tillimpa ortsprismetoden vid
vardering av GreenBuilding-fastigheter och samtidigt na ett gott resultat som speglar
marknadsvardet. Kassaflédesmetoden borde, precis som internationellt, vara den mest
gangbara varderingsmetoden. Flexibiliteten vad géller eventuella justeringar av
uthyrningsgrad, &ndrade hyresintékter, exit yield samt frdmst korrigering av
driftskostnader gor att den passar bra for véardering av GreenBuilding-fastigheter.

Vad galler den amerikanska fastighetsmarknaden sa har det observerats att fastigheter
med miljomarkning som fokuserar pa reducering av driftskostnader saljs for hogre
priser &n konventionella fastigheter. Det innebér att en gron-prispremie existerar for
dessa fastigheter och att investerare ser ett mervérde i reducerade driftskostnader,
tillgodogdra sig den goodwill som investeringen innebédr samt att objekten visat sig
generera hogre hyror. Denna tendens kan aven vara mogjlig att vanta pa en svensk
fastighetsmarknad, och fastigheter med GreenBuilding byggnader, i ett langre
tidsperspektiv om intresset 6kar pa den svenska hyresmarknaden. Studier som styrker
att en gron-prispremie existerar baserar sig pa analyser av miljomarkningar som
endast fokuserar pa reducerad energiforbrukning men som funnits langre pa
marknaden &n GreenBuilding gjort.

P& den svenska fastighetsmarknaden anser varderare att hyresgaster inte lagger tyngd
vid miljofragor. Vid vardering av GreenBuilding sd genomfors framst justeringar for
drift- och underhallskostnader. Fastighetsvarderare prognostiserar att GreenBuilding
inte leder till en langsammare depreciering men tror daremot att avkastningskravet for
GreenBuilding-fastigheter kommer att vara lagre &n for konventionella fastigheter om
fem till tio &r. Om varderarna har ratt sa innebar detta att fastighetsagare kommer att
se investering i fastigheter med konventionella byggnader som mer riskfylld &n
investering i fastigheter med GreenBuilding, kanske beroende pa att det finns en tro
pa att det kommer att vara lagre vakanser och hogre hyror i miljomarkta lokaler an i
lokaler i konventionella byggnader. Den gemensamma uppfattningen ar att de storsta
och mest signifikanta ekonomiska vinsterna ligger i de lagre drift- och
underhallskostnaderna. Den goodwill som féljer med ett GreenBuilding-hus uppfattas
vara mer av ett krav for de investerare som prioriterar detta, men inget som genererar
en hogre kopeskilling forutsatt att det inte paverkar investerarens yield.

Pa transaktionsmarknaden har det visat sig finnas ett 6kat fokus pa miljomarkta
fastigheter framst beroende pa att fastighetsagare &r intresserade av att sdnka sina
kostnader. Detta ar aven en indikator pa att det 6kade mervardet till stérsta del beror
pa sankta driftskostnader, vilket GreenBuilding fokuserar pa.

I framtiden finns det en stor tro pa att avyttringspriset for GreenBuilding-fastigheter
kommer att innefatta en grén-prispremie. | relation till de studier som genomfoérts
internationellt och som indikerar pa existensen av gréna-prispremier for objekt med
miljomarkningar (lika GreenBuilding) kan detta ses som ytterst troligt.
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Prispremien antas bero pa féljande faktorer:

e En stark vilja av hyresgasterna att visa sin miljomedvetenhet vilket kan
medfdra hogre hyror och l&gre vakanser.
e Lé&gre driftskostnader
e Storre andel av hyreskontrakt ar forhandlade med ekonomiskt starka
hyresgaster
(Stalhuvud, 2008, s. 52)

Det dar ett faktum att GreenBuilding har mindre kostnader for energiforbrukning och
drift, vilket speglas i vardet da en kassaflodeskalkyl uppréttas. P4 den svenska
hyresmarknaden idag sa finns det ingen storre vilja fran hyresgasterna att manifestera
sin miljomedvetenhet genom att hyra lokaler i energieffektiva byggnader. Darmed
existerar inte mojligheten att ta ut hdgre hyror och sénka vakanser endast for att
fastigheten har en byggnad markt GreenBuilding. Péa flera marknader internationellt
har det visats att hyresgasterna staller hogre krav pa miljomarkning och &r villiga att
betala extra for det. Allt eftersom marknaden mognar och miljomarkning av
byggnader blir mer utbrett och igenkant sa kan det finnas mojlighet till samma
hyresutveckling i Sverige som det varit internationellt. Den storsta vardepaverkande
faktorn anses ligga i hyreskontrakten och darfér ar vardeutvecklingen av
GreenBuilding starkt knuten till vilket genomslag det fa hos konsumenterna dvs.
hyresgésterna. Problemet for GreenBuilding ligger i att hyresgasterna idag inte har
nagot ekonomiskt incitament att hyra dyrare lokaler i GreenBuilding-hus jamfort med
lokaler i konventionella byggnader.

7.3 Analys av I6pande forvaltningskostnader

Statistiken Over GreenBuilding byggnader i Sverige visar att den genomsnittliga
energiforbrukningen ar 35 % lagre jamfort med om anpasshingen till GreenBuilding
inte hade genomforts. Detta innebér indirekt att kostnaderna for fastigheternas
energiforbrukning har sankts med 35 % i snitt.

Fastigheten Kaggen, som &r Sveriges forsta GreenBuilding klassificerade fastighet,
sparar drygt 65 kr/kvm per ar i driftskostnader jamfort med om byggnaden pa
fastigheten byggts som en konventionell byggnad enligt BBR:s krav.
Kostnadsreduceringen for Kaggen motsvarar 36 % och ligger ungefar precis pa snittet
for samtliga GreenBuildings i Sverige.

De totala kostnaderna for energiférbrukningen i bade Kaggen (GreenBuilding) och
Koggen (konventionell byggnad) uppgar till drygt 500 000 kr, vilket motsvarar
kostnader pa 55 kr/kvm och ar for Kaggen och 111 kr/kvm och ar for Koggen 1.
Anmarkningsvart ar att Koggen endast motsvarar ca: 50 % av Kaggens totala yta men
att energianvandningen i Kaggen ar sa pass effektiv att de far lika stora
energikostnader totalt.
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Kostnaderna for byggnaders underhall bedoms inte bli hogre da anpassningen till
GreenBuilding genomfors jamfort med konventionella byggnader. Skulle kostnaderna
pa nagot satt skilja sig mellan GreenBuilding och konventionella byggnader sa anses
underhallskostnaderna  bli  nagot lagre for  GreenBuilding  byggnader.
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8 Diskussion

| detta avslutande kapitel dras slutsatser grundat pa analysen vilket leder till att
rapportens syfte uppfylls. Forslag till vidare studier av amnet presenteras. Kapitlet
avslutas med forfattarens kommentarer.

8.1 Slutsats

Med bakgrund av tidigare redovisade analyser kan det fastslas att GreenBuilding
medfor en vardeforandring pa fastighetsvardet. Det 6kade vardet som uppstar med
GreenBuilding grundar sig till storsta del pa de lagre kostnaderna for byggnadens
drift. Den goodwill som investerare ser med GreenBuilding-méarkta fastigheter
aterspeglas inte tydligt i fastighetspriset. Daremot utgor miljomarkningens goodwill
ett krav for somliga investerare och avgor pa sa satt om investeringen kommer att
genomforas.

| dagslaget ar det svart for fastighetsagare att debitera hyresgasterna en hogre hyra for
att de hyr lokaler i ett GreenBuilding-hus. Aven om detta har visat sig vara mojligt pa
andra hyresmarknader internationellt sa finns det ett antal faktorer som gor att det &r
svarare i Sverige.

Svarigheterna att debitera hogre hyra for GreenBuilding anses ligga i:

e Hyreskontraktens traditionella utformning.
Hyresgasterna inte far tillrackliga ekonomiska incitament for att betala en
hogre hyra.

e GreenBuilding-programmets ringa alder.
I USA har ett liknande program funnits i 17 &r och dar har hyresnivaerna
visat sig vara hogre an for konventionella byggnader. GreenBuilding-
programmet har endast funnits i Sverige i fyra ar och darmed inte fatt samma
genomslagskraft an, vilket innebér att utbudet &r relativt litet.

e Hyresgasternas laga kannedom om GreenBuilding-programmet.
I en enkat som stalldes till hyresgaster pa en Svensk hyresmarknad kande
endast 35 % till vad GreenBuilding innebar. Vet inte hyresgasterna
inneborden &r det ocksa svart att inse nyttor med miljéomarkningen.

I de fall da traditionella hyreskontrakt upprattas, dar hyresgésten betalar separat for el
men varme och kyla ingar i hyran, kommer storsta delen av det ekonomiska
mervardet av sankta driftskostnader tillfalla fastighetsdgaren. Sett till andra
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marknader internationellt som behandlats i rapporten sa finns det en stark anledning
att dvervaga om fastighetsagarna inte tjanar mer pa att lata hyresgésterna ta del av det
ekonomiska mervérdet som reducerad energiférbrukning medfér. Genom att
fastighetsagare t.ex. erbjuder lagre hyror i GreenBuilding-hus sa skapas ett objekt
som dr mer konkurrenskraftigt &n ett konventionellt objekt eftersom hogre
driftskostnader medfor att hogre hyror maste debiteras hyresgasterna.

Vid fallstudien av GreenBuilding-huset i Vastra Hamnen, Malmd, och jamforelse
med en konventionell byggnad framgar det att kostnadsbesparingarna som féljer med
GreenBuilding kan vara sd stora att ett kommersiellt kontorshus med en yta
motsvarande drygt 9000 kvm har lika stora l6pande driftskostnader som ett hus med
halften sa stor area dvs. halften av kostnaderna matt i kr/kvm. Driftskostnaderna har
séankts med indirekt 35 % i genomsnitt for alla byggnader i Sverige dar
fastighetsagaren vidtagit byggtekniska atgarder sa att byggnaden kunde certifieras
som GreenBuilding. Detta innebar en direkt reducering av fastighetens kostnader som
sedan aterspeglas i ett storre driftnetto, vilket i sin tur leder till ett hdogre
marknadsvarde vid en kassaflodesvérdering

8.2 Forslag pa vidare studier

Om intresset for GreenBuilding kommer att fortsétta att 6ka framover sa finns det
mojligheter att genomfora vidare studier pa omradet i Sverige. Finns det ett flertal
hundra objekt pd marknaden sa kan det finnas en anledning att gora en statistisk
undersokning pa omradet. Tillvagagangssattet kan vara liknande det forskare anvant
da multipel regressionsanalys genomforts pa fastighets och hyresmarknaden i USA.
Ett flertal hundra liknande objekt behdvs antagligen for att kunna havda studiens
statistiska ~ signifikans. Data for bade GreenBuilding-husen som  for
jamforelseobjekten behdvs dven (marknadshyror, vakansgrader, kdpeskillingar etc.).

En annan aspekt som kan vara intressant att underséka med avseende pa den svenska
hyresmarknaden &r vilken installning offentlig verksamhet till miljofragan vid val av
lokaler i Sverige. Om all offentlig verksamhet gar ut och staller kravet pa hyresvérdar
att de endast ar villiga att hyra lokaler i GreenBuilding-hus sd finns det stora
ekonomiska incitament for fastighetsagare att miljémaérka sina byggnader. De som
inte anpassar sig till kravet kommer antagligen att fa valdigt svart att konkurrera pa
hyresmarknaden med sina objekt vilket kommer att leda till lagre fastighetsvérden for
dessa objekt. Dessutom kommer ett sadant statligt och kommunalt krav bidra till stor
publicitet.

8.3 Slutord

Som rapporten kommer fram till sa rader det ingen storre efterfragan kring
GreenBuilding pa hyresmarknaden i Sverige. Eftersom det ar hyreskontrakten som
bygger upp en kommersiellfastighets varde sa existerar det ingen vardedkning pa
fastighetens intdktssida i dagslaget. Daremot &r det klart att fastigheten fa en
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reducerad kostnad beroende pa den lagre energianvandningen. | dagslaget &r det
endast fastighetsdgare som ser mervarde i GreenBuilding och &r villiga att betala for
det. Fastighetségare &r intresserade av goda driftnetton och ar darmed intresserade av
lagre driftskostnader. Fastighetsinvesterare som placerar kapital langsiktigt har dels
intresse av lagre driftskostnader men férespar antagligen miljomarkta fastigheter som
mindre riskfyllda investeringsobjekt. Somliga investerare har dessutom redan
miljomarkning som ett krav. Detta kan vara en smart strategi om de inte behdver
betala en pris-premie for att fastigheten ar GreenBuilding-markt, men forvantar en
utveckling dar energieffektiva fastigheter séljs till ett hogre pris &n likartade
konventionella fastighet i framtiden.

Om aktorer pa marknaden véljer att jobba vidare med miljomarkning och
GreenBuilding sa finns det en chans att samma utveckling, gallande hyresmarknaden,
som skett internationellt kan uppsta i Sverige. Det handlar framforallt om att skapa
ekonomiska incitament for hyresgasterna sd att GreenBuilding kan ta fart pa
hyresmarknaden och eventuellt generera lagre vakanser och hogre hyror per kvm
jamfort med likartade konventionella objekt.

Det som framforallt gar att jobba vidare med for att 6ka véardet med GreenBuilding-
markningen &r certifieringens kdnnedom bland hyresgéster, som visat sig vara véldigt
lag. En annan aspekt kan vara att undersoka alternativ som ger hyresgaster incitament
(utformning av hyreskontrakt etc.) att foredra GreenBuilding-certifierade lokaler och
darmed sinka vakanser och oka hyror i dessa objekt i forhallande till konventionella
alternativ.
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