Gron foradling av fastigheter

— en lénsam investering?

Natalie Aranda

Sara Ekstrand

Fastighetsvetenskap, Institutionen for Teknik och samhélle
Lunds Tekniska Hogskola, Lunds Universitet

ISRN/LUTVDG/TVLM/13/5287 SE



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

copyright © Natalie Aranda och Sara Ekstrand, 2011
Fastighetsvetenskap

Lunds Tekniska Hogskola

Lunds Universitet

Box 118

221 00 Lund

ISRN/LUTVDG/TVLM/13/5287 SE

Forfattarna har skrivit hela arbetet gemensamt.



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

Gron foradling av fastigheter — en [d6nsam investering?
Green retrofitting of properties — a profitable investment?

Examensar bete utfort av/iMaster of Science Thesis by:
Natalie Aranda och Sara Ekstrand

Handledar e/Supervisor:
Ingemar Bengtsson, universitetsiektor Avdelningen for fastighetsvetenskap, Lunds Tekniska Hogskola
och Mia Ostman, chef for verksamhetsstod/miljochef Fabege.

Examinator/Examiner:
UIf Jensen, professor, Fastighetsvetenskap, LTH, Lunds Universitet

Opponent:
Daniel Bengtsson, Daniel Johansson, L0O7

Nyckelord:
grona fastigheter,foradling, miljocertifiering, kommersiella fastigheter

Keywords:
green building, retrofit, green building rating tools, commercial real estate



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

Abstract

Asthe environmental awareness rapidly strengthensin the real estate sector Green Building rating
tools for buildings have become a much debated topic in the business. I's there more to these tools and
certifications than just an environmentally friendly attitude, i.e. is there a profit for the playerswilling
to invest in Green Buildings? The purpose of this Master thesisis to research and clarify this question
for the property company Fabege.

The certifications, developed through various organs such as the EU and US Green Building Council
give companies the opportunity to display their commitment to the environment by branding and
certify their buildings into Green Buildings and implement Green Leases. Through research of the
German, Australian and U. S real estate markets, green tendencies and trends regarding green
buildings have been analysed and subsequently reviewed with the Swedish real estate market.

The question of whether you can economically profit from these Green Buildings has now arisenin
the real estate sector as that would imply afundamental further incentive for the players. In thisthesis
the identified players are tenants, developers and owners and their separate pros and cons regarding
work with Green Buildings have been surveyed. With regard to this analyse a case study of a property
owned by Fabege in Stockholm’s CBD has been carried out. The purpose of the case study has been to
give a concrete example of what kind of economic profit aretrofit that will be certified asan EU
Green Building would generate. This combined with the analyse of the different real estate markets
green trends will give ascientific base for the real estate market in Sweden to turn to when deciding
whether to invest and venture in Green Buildings.

The conclusion is that, depending on choice of certificate and level of co-operation between the
players, it's profitable to invest in Green Buildings. The potential profitabilty is shown by the case
study where an increase of the porperty’svalueis calculated to 15 %. Thisis foremost due to the
higher net profit but also related to higher rents and afalling yield because of an overall decrease of
risks. Something that in the future may positively affect green buildingsis favourable terms and
conditions for bank loan and insurances, though the surplusin value of Green Buildingsisyet to be
acknowledged by the bank and isurance industry.

Various international investors do include green aspects as a part of the business models and therefore
there are often demands that a property of interest must have a green certification. By possessing green
buildings the players can avoid being excluded, both by international and national investors. Through
working with Green Buildings the property owner can also steer clear of future conditions and
demands by authorities and other players. An additional advantage to working with Green Buildingsis
the positiv effect that this has on the image of a company.



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

Sammanfattning

Miljomedvetenheten blir alltmer forankrad inom fastighetsbranschen, vilket har gjort miljocertifiering
av fastigheter till ett hett diskussionsdmne. Detta examensarbete utreder hur miljocertifiering av
fastigheter paverkar tre viktiga aktorer pa marknaden; fastighetsutvecklare, fastighetsagare och
hyresgaster. En ofta &terkommande fraga & huruvida det ligger nagot mer i dessa miljocertifieringar
an goodwill; kan de akttrer som investerar gront &ven tjana pa det ekonomiskt? Examensarbetet syftar
aven till att undersoka och besvara denna fraga.

Miljocertifieringar, utvecklade av olika organisationer sasom EU och US Green Building Council, ger
foretag mojligheten att visa marknaden sitt engagemang for miljon. Examensarbetet belyser fyra
system; LEED, BREEAM, EU Green Building samt Miljobyggnad. Ett annat sétt for fastighetsbolag
att arbeta med miljofrégor ar att anvanda sig av sa kallade gréna hyreskontrakt.

Genom att analysera de tyska, australiensiska samt amerikanska fastighetsmarknaderna har gréna
trender kartlagts. Vissa av dessatrender och resultat fran undersokningar tros kunna stammaval in
&ven pa Stockholms fastighetsmarknad. En fallstudie pa en fastighet égd av Fabege i Stockholms CBD
har utforts. Syftet med fallstudien har varit att kunna visa siffror pa genererad |6nsamhet i och med en
gron foradling av fastigheten. Denna certifieras med EU Green Building, som valts pa grund av att
implementeringen av dennai jamforel se med Gvriga system & tdmligen okomplicerad. Fallstudien i
kombination med tidigare genomférd analys av frégan syftar till att liggatill vetenskaplig grund for
fastighetsagare som onskar arbeta med grona fastigheter.

Beroende pa vald certifiering och samarbetsniva mellan aktorer sa kan |6nsamheten av en
gronforadling paverkas. Den potentiella ldnsamheten visas konkret genom fallstudien dar
vardedkningen beraknats uppgatill 15 %. Detta framst genom minskade kostnader for drift och
underhal, men I6nsamheten kan &ven hérledastill 6kade hyresintékter samt en lagre yield dariskerna
Overlag minskar. Nagot som i framtiden kan komma att paverka en fastighets varde & fordel aktigare
lane — och forsakringsvillkor fran banker och forsakringsbolag. Dock finner dessai dagslaget inga
incitament for att utge béttre villkor fOr grona fastigheter.

Flera utlandska investerare inkluderar grona aspekter i sina afférsmodeller och stéller darmed allt
oftare krav pa en miljoeertifiering painvesteringsobjektet. Genom att som fastighetsagare inneha
grona fastigheter undgdr man att bli bortvald av dessainvesterare. Detta géller d&ven for inhemska
investerare s val som hyresgaster och samarbetspartners. Genom att arbeta med grona fastigheter kan
fastighetsagare ocksa undvika att paverkas negativt av framtida krav frén myndigheter och andra
aktorer. En annan l6nsamhetsaspekt ar den positivainverkan arbetet med grona fastigheter har pa ett
foretags image.
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Forord

Med detta examensarbete genomfor vi var sista etapp pa civilingenjorsprogrammet i lantméteri vid
Lunds Tekniska Hogskola, en utbildning som vi berikade med lardom och goda minnen [dmnar med
en positiv instéllining infor framtiden.

Vart syfte med detta arbete har varit att kunna knyta ihop vara gemensamma kunskaper samlade fran
varastudiedr i Lund, Paris och Wien och applicera och utveckla dem pa ett omrade inom
fastighetsvetenskapen som véackt var nyfikenhet. Arbetet med miljocertifierade fastigheter har kommit
att intressera oss minst lika mycket som vi forutspatt.

Haosten 2010 har varit en handelserik och mycket |ardomsfull tid som givit oss bada fordjupade
kunskaper inom den komplexa och intressanta fastighetsbranschen. Ett stort tack till de personer inom
branschen som stéllt upp paintervjuer, enkéter och 6vriga fragor!

Vi vill till slut tacka véra handledare Ingemar Bengtsson, fastighetsvetenskapliga institutionen vid
LTH, samt Mia Ostman, chef for verksamhetsstod/miljochef pa Fabege, for er konstruktiva
handledning under denna spannande process. Ett stort tack riktas dven till Johan Thermaenius som
hjalpt oss att genomfora fallstudien och till alla andra pa Fabege som hjé pt oss med nyttig information
och gjort var tid hos er oférglomlig!

Stockholm, mars 2011

Natalie Aranda och Sara Ekstrand
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Badei Sverige och internationellt star fastighetsbranschen for 40 % av den totala energiforbrukningen
(Bonde et al.2009, Newsec 2010). For att uppfylla nationella och internationella miljomal har
myndigheter och stat 6kat kraven pa fastighetsbolagen; ett tydligt exempel i Sverige atersesi
inforandet av energideklarationen 2008 (Odman 2010).

Inom branschen Okar intresset for sa kallade grona fastigheter dvs. fastigheter som anpassatstill att
paverka miljon i minsta mojliga utstrackning . Arbetet med grona fastigheter i Sverige befinner sig
fortfarande i uppstartningsfasen och manga aktorer har en positiv installning men vagar annu inte
infora storaforandringar. De fastighetsbolag som arbetar med grona fastigheter har fatt mycket positiv
och kostnadsfri publicitet (Lind 2010).

Av fastighetsbestandet i Sverige ar endast en liten del nybyggnationer, och det &r siledesi det redan
befintliga bestandet som de storsta miljovinsternaligger. Studier visar att miljévinsterna av att
ateranvanda och miljouppgradera en befintlig fastighet, dvs. utféraen sakallad gron foradling, kan
vara dubbelt sa stora som att riva en befintlig byggnad for att sedan bygga en ny (Trusty 2003). Med
utgéngspunkt i detta ar det av stor vikt att undersoka huruvida det ocksa foreligger ekonomisk
I6nsamhet i grona fastigheter, da fa fastighetsbolag skulle utfoéra sadana kostsamma uppgraderingar
utan ekonomiska incitament (Bonde et al. 2009).

IPD UK Sustainibility Property Index meddelade i november 2010 att ett trendbrott géllande

« fastigheter med stranga miljokriterier » skett, da total avkastningen pa dessa for forsta gdngen sedan
forstakvartalet 2008 & hogre an for de « mindre hallbara fastigheterna » (Fastighetssverige 2010). |
Sverige har ingen sddan undersokning genomforts, och i dagslaget & de svara att utfora da det grona
fastighetsbestandet fortfarande &r begrénsat (Bonde et a. 2009).

M 6jligheten att astadkomma miljoforbattringar genom grona fastigheter har funnits lange (Bonde et al.
2009), men daingen annu vet sakert huruvida ekonomiska vinster foreligger & problemet vem som
skall tainitiativet. Inom bygg- och fastighetssektorn har man kommit att refereratill problemet som
the circle of blame; vilken beskriver hur branschens aktorer |agger Gver ansvaret pa varandra nér det
gdler att taforstasteget i arbetet med grona fastigheter. (Myers et a 2007). Problemet beskrivs nedan
i figurl.

12
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et g

Fastighetsdgare

Vill gdrna investera i
miljocertifierade fastigheter,

Figur 1.” The circle of blame” for aktorerna hyresgast, fastighetségare sant fastighetsutvecklare.
Figuren ar inspirerad av RICS (RICS 2008).

Studier har gjorts for att komma runt problemen kopplade till « the circle of blame « for att pa sa sétt
kunna starta implementeringen av grént tdnkande i hela fastighetsbranschen. Skeptiker menar att
mycket kring grona fastigheter endast & spekulationer; att trenden med att bygga gront och att
miljocertifiera fastigheter ar 6vergaende (Lind 2010). Andra hévdar att det gronainslaget i
fastighetsbranschen déremot &r har for att stanna (Greenlmmo 2010a); att det kommer att bli en fast
del av affarsmodellen (Union Investment 2010) och att en miljocertifiering av en byggnad &r ett
verktyg for riskhantering (Greenlmmo 2010b).

1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbete &r att understka vilkaférdelar och nackdelar grona fastigheter innebér
for nagra av fastighetsbranschens olika aktorer; fastighetsutvecklare, fastighetsigare samt hyresgéster.
Examensarbetet syftar &ven till att utreda huruvida en gron féradling & ekonomiskt |6nsam for ett
fastighetsdgande bolag.

1.3 Fragestallning

Fragorna som ska besvarasi detta examensarbete &r:

o Vadinnebér en gron féradling for fastighetsutvecklare, fastighetsdgare samt hyresgaster?
e Ar det I6nsamt for en fastighetsagare att utfora en gron foradling pa en befintlig byggnad?

13



Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

1.4 Avgransning

Studien utreder hur |6nsamt det &r att genom ombyggnad miljocertifiera kommersiella fastigheter, sa
kalade” gronaforadlingar”. Anledningen till att nybyggnationer inte studerats ingaende &r att dessa
endast utgor en liten andel av Sveriges fastighetsbestand och att de storsta energisparétgarderna
uppnas genom atgarder pa det befintliga bestandet.

De certifieringssystemen som studerats &: LEED, BREEAM, EU Green Building samt Miljobyggnad,
da dessa enligt Sweden Green Building Council & mest |ampade att anvanda pa den svenska
marknaden.

Arbetet ar framst inriktad pa att beréra Sveriges, och framfor allt Stockholms, kommersiella
fastighetsmarknad. For att fa en uppfattning om hur utvecklingen av gréna fastigheter i Sverige kan
komma att te sig, har fenomenet studeratsi USA, Australien samt Tyskland. Dessa tre |énder anses
vara de framsta féregangslanderna, men forfattarna & medvetna om att dven Storbritannien, Kanada
och Frankrike kunnat studeras da &ven de ligger langt fram i arbetet med grona fastigheter. Y tterligare
anledning till att tyngdpunkten har lagts pa USA och Tyskland &r att Fabege har haft investerare med
ursprung i dessa lander.

Malgruppen for detta examensarbete &r studenter i ndgon av de sista arskurserna paen
fastighetsrel aterad utbildning, sdsom till exempel forfattarnas egen: lantméteriprogrammet pa Lunds
Tekniska Hogskola. Examensarbetet riktar sig &ven till Fabege samt liknande fastighetségande bolag.

1.5 Metod

1.5.1 Metodiskt angreppssatt

Data som samlasin till en studie kan vara antingen kvantitativ eller kvaitativ, dar kvantitativ data kan
raknas eller klassificeras och kvalitativ data utgdrs av ord och beskrivningar. Fér komplexa problem,
som detta examensarbete, & en kombination av de tvalampligast (HOst et al. 2010).

Examensarbetet har utforts med hjélp av triangulering, vilket innebér att flera metoder anvands for att
f& en mer komplett bild av det studerade omradet. | dettafall har kartlaggning och fallstudie anvants.
Kartlaggning anvands for att beskriva en foreteel se och fallstudier utfors for att pa djupet beskriva ett
fenomen eller ett objekt, dock genererar den inga klara bevis (HOst et al. 2010).

Kartlaggningen i detta arbete utreder hur en gron foradling paverkar fastighetsutvecklare,
fastighetségare och hyresgaster samt huruvida det 16nar sig for en fastighetsagare att utfora en sadan.
For att beskriva nuléget i @mnet har forfattarna samlat in underlag genom:

e Litteraturstudie
Svenska och internationella bocker, artiklar, undersdkningar och pressmeddelanden har
studerats for att fa en bild av hur marknadens aktorer efterfragar och paverkas av
miljOcertifierade fastigheter.

e Intervjuer
Intervjuer har genomfoérts med personer som gett en dvergripande bild av marknaden for
miljOcertifierade fastigheter samt med personer som besitter kunskap som inte kunnat
inhdmtas genom litteraturstudie.

14
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e Enkdt
Enkéaten har skickats ut till totalt 12 fastighetsbolag med ett relativt stort innehav av
kommersiella fastigheter pa den svenska marknaden. Fragorna behandlar framst hur
medarbetarna har integrerats i miljoarbetet, om man upplever en 6kad |6nsamhet i och med
gronainvesteringar samt hur man anvéander sig av en gron image vid marknadsféring av
foretaget.

e Seminarier
Forfattarna har deltagit i seminarier gallande grona fastigheter pa Business Arena och
V arderings — och lantméteridagarna samt medverkat i ” Grona pionjarer gor affarer” pa
Kungliga Tekniska Hégskolan.

e E-postkorrespondens
E-postkorrespondens har forts med personer med kunskap inom omradet som forfattarna av
olikaskd inte fatt tillfalle att tréffa personligen for en intervju.

Fallstudien i kapitel 7 & inspirerad av en presentation pa V arderings — och Lantméteridagarna 2010 av
Christina Friberg, Jones Lang LaSalle. Fribergs presentation visar en fastighets kostnads- och
intaktsposter samt yield fore och efter en gron foradling och siffrorna ar hamtade fran undersokningar
genomfdrda bade av Jones Lang LaSalle och andra foretag. Examensarbetets fallstudie &r utford enligt
samma metod som ovan namnda presentation. Siffrorna har uppskattats med hjép av handledning fran
Fabege, men hénsyn har ven tagitstill de siffror och dvriga fakta som forfattarnalagt fram tidigare i
detta arbete.

1.5.2 Giltighet
Det finns olika sétt att bedoma en studies giltighet pa (HOst et a. 2010):

e Rdiabilitet

Hur pass tillforlitlig datainsamlingen och analysen & m.a.p. Slumpmassiga variationer
e Validitet

Hur va studien fokuserar pa det den avser att méta
¢ Representativitet

Hur pass generella slutsatserna &r, dvs. hur urvalet har gjorts och hur stort bortfallet ar

Data har, som ndmndesi kapitel 1.6.1, samlats in genom litteraturstudie, intervjuer, enkét och
seminarier samt mejlkorrespondens. Dessa data har ursprung i flera olika lénder och forfattarna &r
anstdllda pa universitet, hdgskolor, regeringar, myndigheter, marknads edande foretag samt
branschorganisationer. Examensarbetet bedoms sdledes ha en god reliabilitet.

D& studien avgransatstill att enbart behandla gron foradling, och inte nybyggnationer, har forfattarna
vid datainsamlingen kontinuerligt kontrollerat att anvand fakta enbart berdr grona férédlingar.
Validiteten beddms vara god och har genom triangulering stérkts ytterligare.

Vid litteraturstudien har en kélla bedémts som mer palitlig om liknande resultat uppnéttsi andra
undersokningar eller om studien blivit hanvisad till i andra arbeten. Urvalet av fastighetsbolag for
enkéten har gjorts med hansyn till att dessai sa stor man som majligt ska likna Fabege i mal, struktur
och innehav. Av 12 tillfragade foretag har sex besvarat enkéten, vilket innebar ett bortfall pa 50 % .
Bortfallet far anses vararelativt stort och forfattarna beklagar detta, da ett mer generellt resultat torde
ha uppnatts om svarsfrekvensen varit hogre. Arbetets representativitet anses emellertid vara godkand.
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1.6 Felkallor

Arbetet med detta examensarbete paborjades under september 2010. Utvecklingen kring gréna
fastigheter gar snabbt framét och under det halvar som arbetet skrivits kan vissa delar redan hunnit bl
inaktuella. Forfattarna har dock gjort sitt basta for att foljamed i utvecklingen och uppdatera fakta som
forandrats;, som exempel kan namnas namnbytet av certifieringssystemet ”Miljobyggnad” som tidigare
hette " Miljoklassad Byggnad”.

Examensarbetet baserastill viss del pa ett stort antal undersokningar inom det aktuella omradet,
flertalet genomférdai andralander. Forfattarna & val medvetna om att alla dessa understkningar inte
ar applicerbara pa Stockholms fastighetsmarknad. De understkningar som skiljt sig alltfér mycket fran
den denna marknad har inte anvantsi arbetet, medan andra har redovisats men kanske inte fétt ta s
stor platsi till exempel fallstudien.

| fallstudien har siffrorna baserats pa ovan namnda undersokningar, svenska undersokningar samt
ovrigafakta for att sedan diskuteras med Fabege. Siffrorna ar alltsd uppskattade, men forfattarna anser
att dessa uppskattningar & rimliga och skéliga.

1.7 Ordlista

Nedan beskrivs de ord och begrepp som kan krava en forklaring for att ssmmanhanget i arbetet ska
forstas.

Capex

Star for Capital Expenditures och syftar pa kostnaderna for nyainvesteringar i fastigheten. Motsatsen
ar Opex, Operating Expenditures, som innebér fastighetens |6pande kostnader.

CBD

Star for Central Business District och & en stads kommersiella centrum
Driftnetto

Skillnaden mellan intdkter och utgifter i en fastighet

Effektiv hyra

Aterstédende del av totalhyran dé kostnaderna fér utebliven hyrap.g.a. vakanser subtraherats

Grundhyra

Den fasta kostanden i totalhyran, skiljt fran tillagget

Grona fastigheter

Fastigheter som erhdllit en certifering enligt ett miljoklassningssystem
Grona lokaler

Lokaler beldgnai en en gron fastighet
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Kapitalmarknad
Den organiserade marknaden for utbud och efterfrégan pa kapital
Miljdcertifiering

En certifiering som gesttill en fastighet som uppfyller vissa stéllda miljokrav. | detta arbete syftas pa
nagot av de foljande: LEED, BREEAM, Miljobyggnad, EU Green Building.

Pay off-tid

Tiden det tar for en investering att betalasig galv

Prime

Né&got som utméarker sig som det framsta

Till&gg

Den del av totalhyran som bestar av kostnaderna for el, varme, vatten samt fastighetsskatt
Totalhyra

Grundhyran och tillagget adderat

1.8 Disposition

Kapitel 1 —Inledning

| det inledande kapitlet far |asaren genom bakgrunden en inblick i amnet, for att pa sa sétt underlétta
den fortsatta lasningen av examensarbetet. Problemformulering, syfte och fragestélining ger en tydlig
bild av vad malet med arbetet &r. Vidare redogors for avgransning och metod, som redogor for hur
examensarbetet har utforts och vad arbetet har avgrénsats att berdra. Sist i kapitel 1 finns en ordlista,
dér lasaren kan finna ord och begrepp som kan behdva definieras ndrmare.

Kapitel 2 — Grona fastigheter internationellt och i Sverige

Kapitel 2 syftar till att ge lasaren fordjupad forstael se for amnet grona fastigheter. Initialt ges |asaren
en dverblick av hur det globala arbetet fortgar och vissa utval da organi sationer beskrivs néarmare.
Dérefter foljer en redogorelse for tre [ander, USA, Australien samt Tyskland, som av olika anledningar
anses vara foregangare inom omradet. Arbetet med miljocertifierade fastigheter i Sverige och
Stockholm skildras sedan och lasaren far kénnedom om grona hyreskontrakt och om fyra olika
certifieringssystem. Kapitlet avslutas med en kort presentation av Fabege AB.

K apitel 3 — Branschspecifika dtaganden

| kapitel 3 geslasaren exempel pa hur branschens aktorer kan vélja att arbeta med grona fastigheter.
Forst beskrivs forutsdttningar och uppbyggnad av grona hyreskontrakt. Vidare redogérs for fyra olika
certifieringssystem som anvands av fastighetsagare i Sverige.

Kapitel 4, 5resp. 6 - For och nackdelar med grona fastigheter for fastighetsutvecklare,
fastighetsagar e resp. hyresgaster
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| kapitel 4, 5 och 6 presenteras vilka positiva och negativa féljder fastighetsutvecklare, fastighetsgare
samt hyresgéaster upplever genom arbetet med miljocertifierade fastigheter.

Kapitel 7 — Fallstudie —marknadsvérdering

| kapitel 7 redovisas fallstudien somillustrerar vardeférandringen vid en gron foradling pa en fastighet
i Stockholms CBD som samtidigt certifieras med EU Green Building.

Kapitel 8 — Diskussion och slutsats

| det sista kapitlet redovisas dutsatser med tillhdrande diskussion till varje.
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2 Grona fastigheter internationellt och i Sverige

Kapitel 2 syftar till att ge lasaren en dverblick i hur fragan om grona fastigheter hanteras internationel It
ochi Sverige.

| avsnitt 2.1 ges ndgra viktiga exempel pa hur arbetet med grona fastigheter bedrivs internationellt och
inom EU. En redogorelse for hur lander som ligger 1angt fram i arbetet med miljécertifiering av
fastigheter ges ocksd, da verksamheten i dessa lander influerar den svenska marknaden.

Avsnitt 2.2 behandlar det svenska miljoarbetet rent allméant sett for att sedan beskriva hur arbetet med
grona fastigheter behandlas pa statlig, kommunal samt organisations — och foretagsniva. Da Fabege
har sin verksamhet i Stockholmsomradet redogors &ven for hur verksamheten kring grona fastigheter
bedrivs dér.

Avsnitt 2.3 skildras Fabeges miljGarbete och satsningar pa grona fastigheter.

2.1 Internationellt

Arbetet med grona fastigheter i Sverige paverkas av hur fragan behandlas internationellt, bland annat
genom klimatmal, organisationer, kongresser samt EU-lagstiftning.

2.1.1 Paverkande organ

United Nations Environment Programme, pa svenska kallat FN:s miljovardsprogram, bildades 1972
och & FN:s samordnande organ gallande miljofrégor. Man bistér regeringar, organisationer och
foretag med hjép att organisera markanvandning, energi — och vattenanvandning samt stadsplanering
ur ett hallbart perspektiv.

Genom aren har flerainternationella kongresser anordnats for att varldens lander ska enas om
gemensamma klimatma och hur dessa ska uppnas. Som exempel kan kongressen i Kyoto namnas,
vilken ledde till framtagandet av Kyotoprotokollet. Kyotoprotokollet &r ett av de viktigaste
internationella styrmedlen for klimatforandringar och styr framforallt utsl8ppen av vaxthusgaser.
Jamfort med 1990 &rs niva ska utslppen av dessa minskas med 5 % mellan 2008 och 2012
(Europeiska unionen 2010a).

2002 antog EU Kyotoprotokollet med malet att minska sina utsl&pp med 8 % under aren 2008 till 2012
(Baltscheffsky 2004). For att uppfylla sitt dtagande inom ramen av Kyotoprotokollet har man inom EU
utarbetat ett direktiv om byggnaders energiprestanda (direktiv 2002/91/EG, omarbetat under 2010 till
direktiv 2010/31/EU). Direktivet innebar att " Medlemsstater na ska tillampa minimikrav pa
energiprestanda i fraga om nya och befintliga byggnader, se till att byggnaders ener giprestanda
certifieras och att regelbundna kontroller genomfors av vérmepannor och centrala
luftkonditioneringssystemi byggnader” (Europeiska Unionen 2010b). Mdlet &r att samtliganya
byggnader i Europa skavara” nearly zero energy buildings’ den 31 december 2020. Kraven pa
ombyggnationer blir hardare och offentligt gda byggnader ska vara pionjarer (STF
Ingenjorsutbildning AB 2010) . Samtliga medlemslander ar skyldiga att ta fram minimikraven och
uppfylls dessa erhdller foretag vid byggande, forsaljning eller uthyrning ett energicertifikat
(Europeiska Unionen 2010b). Boverket arbetar nu med att understka hur direktivet kommer paverka
det svenskaregelverket (Boverket 2010a).
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Ett kompletterande verktyg med mer konkreta atgérder &r direktivet om effektiv slutanvandning av
energi och om energitjénster, som bland annat behandlar energideklarationer (Europeiska Unionen
2010b).

2004 initierade EU-kommissionen Green Building-programmet som innehaler miljocertifieringen EU
Green Building (se 3.2.4). Syftet med programmet &r att uppmuntra foretag att pafrivillig basis
forbéttra energieffektiviteten och framja anvandandet av fornyel sebar energi (DENA 2010).

World Green Building Council (World GBC) bildades 1999 och &r idag den internationella
organisationen med storst inflytande i bygg — och fastighetsbranschen. Organisationen syftar till att
framja en hallbar utveckling, bade nationellt och internationellt, genom att stodja ledare i
miljorelaterade frégor. Vid bildandet deltog &tta lander; Australien, Kanada, Japan, Spanien, Ryssland,
Forenade Arabemiraten, Storbritannien samt USA. Idag har nastan 70 |énder ett eget Green Building
Council och dessa arbetar, med stod av World GBC, for att integrera ett grént tankande i bygg — och
fastighetsbranschen. Genom ett nara samarbete med bade foretag och myndigheter forsoker man
forandra marknaden pa det nationella planet for att pa s sétt globalisera miljoméassigt och socialt
ansvarsfullt byggande (World Green Building Council 2010).

2.1.2 USA

USA innehar ungefar 5 % av varldens befolkning, men stéar for 25 % av vérldens totala
koldioxidutslépp. Efter Australiens intréade & nu USA det endaindustriland som inte ratificerat
Kyotoprotokollet (Bergman & Faxelid 2007), men man jobbar sedan 1996 efter nationella miljomal,
framtagna av US Environmental Agency, som paminner om de svenska (Europeiska Unionen 2009).
Exempel pa dessa & Ren luft, Rent och ofarligt vatten samt Friska samhéallen och ekosystem
(Naturvardsverket 2007).

Undersokningar gjorda av US Department of Energy visar att fastighetsbranschen star for 40 % av
landets totala energikonsumtion, nagot som Obama - administrationen vill férandra genom ett forslag i
form av lagstadgade dtgéarder som ska minska byggnaders energianvandning och koldioxidutsl pp.
Under 2009 rostade den amerikanska kongressen igenom en proposition om att 5 % av landets BNP
ska anvandas till miljoframjande atgérder. Dessa 5 % motsvarar 787 miljarder dollar och av dessa har
20 miljarder dollar vigts & att forbattra byggnaders isolering.

1993 hildades US Green Building Council i Washington DC med mdlet att forandra hur byggnader
och samhéllen & konstruerade for att skapa en vamaende miljo som forbéttrar livskvaliteten (US
Green Building Council 2010a). For att uppna sitt mal skapades klassificeringssystemet LEED (se
3.2.1), som nu &r det ledande systemet i landet (US Green Building Council 2010b) och soméven har
dlagit igenom i andra delar av vérlden. Energy Star &r det andra stora amerikanska
klassificeringssystemet och initierades av US Environmental Protection Agency 1992, som idag
tillsammans med US Department of Energy sponsrar programmet. For att en kommersiell byggnad ska
erhdllaen Energy Star-certifiering undersoks energianvandning, energikallor samt méngden
vaxthusgaser som sldpps ut (US Environmental Protection Agency 2010). En jamférelse av systemen
visar att LEED &r ett mer komplext system med fler kategorier och hardare krav (Eichholtz et al
2009a).

Statliga foretag och myndigheter bidrar dven till att framja grona byggnader da man som som den
storsta fastighetségaren och hyresgasten i USA gdlv staller hoga miljokrav pa sina fastigheter och
hyrdalokaler. | Florida har myndigheterna som policy att endast hyralokaler i fastigheter markta med
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Energy Star (Nelson 2007). Man har ocksa beslutat om att stimulera byggandet av gréna fastigheter
genom att ge foretag som bygger enligt LEED fortur i bygglovskén (Backman & Rindstig 2010).
Reglering sker &ven paregional nivaoch i flerastorstader runtom i USA, till exempel New York,
Washington, Boston, Baltimore och San Francisco, foreligger krav pa LEED-certifiering (se 3.2.1) for
nyastérre byggnader (Dehlen 2009).

Utvecklingen av grona fastigheter har okat stort de senaste aren i USA och beskrivs som ett fenomen
som inte langre &r en trend, utan en accepterad standard (M cGraw-Hill 2009). Antalet LEED-
certifieringar beréknasi slutet av 2010 uppgatill 10 % av landets kommersiella fastighetsbestand. En
tredjedel av landets alla nykonstruerade byggnader & idag miljocertifierade, vilket & en stor 6kning
sett till att andelen 2005 endast var 2 %. Tillvaxten kan dels harledas ur ovan namnda regleringar fran
hogre instanser men efterfragan kommer aven fran andrahadll. Numera réknar manga med att nya
byggnader ska vara miljévanliga och antalet hyresgaster som efterfragar grona lokaler vaxer (US
Green Building Council 2010). | USA anses fastighetsutvecklare fran manga hall jobba efter
"foradldrade” metoder om de inte satsar gront och konventionella fastigheter spds av vissai framtiden
ses pa samma sétt som vi idag ser pa byggnader utan luftkonditionering (Dehlen 2009).

Miljoanpassade foradlingar & i och med finanskrisen populérainvesteringsobjekt i USA da de anses
innebara en |3g risk. Enligt en prognos kommer 30-40 % av allagronaforadlingar i USA gorasi
overensstammelse med LEED-standard & 2014 (McGraw-Hill 2009).

Det har i USA genomforts flera andra undersokningar géllande |6nsamheten hos miljécertifierade
fastigheter, och resultatet pekar i sammariktning; att investera gront pa den amerikanska marknaden
[6nar sig. Pa Simon Property Group som &r en av de stérsta dgarna av kdpcentrum i USA,
kommenterar man utvecklingen av miljocertifierade byggnader; ” Gront for miljon och gront som
dollarsedlarna” (Dehlen 2009).

Allamarknadsaktorer & dock inte positivt instélldatill den gronainriktning som den amerikanska
fastighetsmarknaden har tagit. NAIOP Commercial Real Estate Development Association, en
organisation bestdende av fastighetsigare och fastighetsutvecklarei USA, menar att grona byggnader
& overreklamerade och inte pa langa vaga sa |6nsamma som manga pastar da pay off - tiden kan
uppgatill flera artionden (Dehlen 2009).

Hittills har de amerikanska fastighetsinvesterarna hdllit sig pa sin hemmamarknad, men som féljd av
finanskrisen har man bdrjat se fordelar med att ha en diversifierad fastighetsportfdlj. Flera stora
pensions — och forsakringsbolag har borjat intressera sig for utlandska fastighetsmarknader for att pa
s sitt uppna onskvard riskspridning. Aven investmentbolagen soker sig nu utomlands. Bland annat
menar det amerikanska investmentbolaget Cornerstone att norra Europa, och speciellt Norden, & en
marknad man ser en ljus framtid inom (Fastighetsnytt 2010b). Bolaget har bland annat skapat en ny
fastighetsfond vid namn Nordic Social Infrastructure Property Fund, vars syfte bland annat &r att
investerai fastigheter, framst storre objekt med offentliga hyresgéster (Tollesson 2010).

2.1.3 Australien

Den australiensiska regeringen anser att miljo — och hdllbarhet ar viktiga frgor och strévar efter att fa
en framtradande roll i arbetet med energieffektivisering (Australian Government, Department for
Climate Change and Energy Efficiency, 2010). Australien ratificerade under klimatkonferensen pa
Bali 2007, som nast sista l-land (USA stér fortfarande utanfor), Kyotoprotokollet (Europeiska Unionen
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2009 ). | juni 2010 sade Australiens premiarminister Julia Gillard att sa |ange landets ekonomi inte
forbéttras kommer man inte satsa pa minskad klimatpaverkan, trots att man &r ett av de lander som
sl&pper ut mest vaxthusgaser per invanare (Sveriges radio 2010).

Regeringen & fokuserad pa att. framja anvandandet av managementsystem for miljoeffektivisering.
Landet & ocksa ledande inom utvecklingen av sa kallade gréna hyreskontrakt, Green Lease Schedule,
och sedan 2006 &r det obligatoriskt for den offentliga sektorn att anvanda sig utav grona hyreskontrakt.
Genom obligatoriet inom den offentliga sektorn har detta spridit sig till den privata dér den till&ampas,
dock pafrivillig basis. Vid framtagandet samarbetade regeringen med det australiensiska
&klagarambetet och miljo- och resursdepartementet (Odman 2010).

Green Building Council Australia, GBCA, bildades 2002 for att framja utvecklingen av en hallbar
fastighetsmarknad och for att integrera ett gront koncept i design, konstruktion samt drift av
byggnader. 2003 lanserade GBCA milj6certifieringssystemet Green Star som ar utarbetat med grunder
frén bade LEED och BREEAM. GBCA valde att skapa ett eget nationellt certifieringssystem eftersom
implementeringen av exempelvis LEED i Australien gav skeva resultat pa grund av landets speciella
klimat. Exempelvis ger Green Star fler poang for vattensparande ingrepp eftersom vatten vérderas som
en dyrbarare resursi Australien an vad den gor i USA (Bonde & Zakrisson 2008). Systemet bestar av
nio olika kategorier som poangsétts: management, inomhusmiljokvalitet, energi, transport, vatten,
material, markanvandning/ekologi, utsl&pp samt innovation. (Green Building Council Australia
2010a). Certifieringen ges utifrén en sexgradig skala, dar Sx Stars & den hogsta. Jamfort med LEED
och BREEAM placerar sig Six Stars precis under Platinum och Very Good i respektive system.
(Bonde et a 2009).

| Australien & grona fastigheter 6verlag mer eftertraktade an konventionella. Som foljd av detta sdljs
de for hogre pris; dessutom hyrs de ut snabbare och hyresgasterna & villiga att betala en hogre hyra.
Green Star-certifierade byggnader anses &ven innebéra hdl sof ordelar for de personer som vistas och
arbetar i dem. | de australiensiska storstadsomradena & 11 % av alla kontorsfastigheter
miljGcertifierade, men den typ av fastigheter for vilken certifieringen okar mest i dagslget ar skolor
Nasta steg ar att miljocertifiera hela omraden, som da skulle kallas for Hallbara samhéllen, s kallade
Sustainable Communities (Bergstrand 2010a).

2.1.4 Tyskland

EU antog Kyotoprotokollet 2002 och redan idag har Tyskland, med Europas storsta
fastighetsmarknad, uppnétt sina utsl&ppsmal (Ekonomifakta 2009) . Tyskland har flera nationella
miljomal for att stimulera en hdllbar utveckling av samhéallet; bade socialt, ekonomiskt och
miljomassigt. For att uppna nationella och internationella miljomal och skapa ett mer hallbart
Tyskland har man pa statlig nivafort ett aktivt arbete genom aren ochi flera av forbundsstaterna har
det funnits miljoforeskrifter for byggnader. DA det inte ansags finnas tillréckliga marknadsmekanismer
for fasamhallet att utvecklasi ratt riktning infordes statliga styrmedel for att stimulera utvecklingen.
Man ansdg da att den basta lsningen var ett statligt ingripande genom skattel &tnader och
subventioneringar av t.ex. installation av solceller patak. | samband med detta infordes férordningen
om energiinsparning (Dorrenberg et a 2010).

Deutsches Gesellschaft fir Nachhaltiges Bauen, DGNB, grundades 2007 av 16 olika initiativtagare
frén den tyska bygg- och fastighetsbranschen. Det & en icke-vinstdrivande och fristdende organisation
med malet att skapa ett hdllbart och miljévanligt samhéalle genom att certifiera byggnader med sitt
system: DGNB-certifikatet. Systemet initierades 2009 i samarbete med tyska ministeriet for trafik,
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bygg och stadsutveckling. Anledningen till det relativt senainforandet beror pa att landet i likhet med
Norden rent allmént sett har haft strangare miljémassiga restriktioner och féreskrifter 8nt.ex. USA och
Storbritannien; déarmed har det tidigare inte funnits ett behov av miljdcertifieringar av byggnader
(Dérrenberg et a 2010).

Certifieringen bestar av kvalitetsmétningar inom omradena ekologi, ekonomi, teknik,
processhantering, omradesplacering samt sociala, kulturella och funktionella aspekter. Byggnaderna
kan erhdlla en guld-, silver- eller bronscertifiering, dar guld &r det hdgsta (Deutsche Gesellschaft fiir
Nachhaltiges Bauen 2010a). DGNB:s certifiering utméarker sig genom att den tar hansyn till
ekonomiska aspekter, till exempel livscykelkostnader, och pa s sétt blir det ett av de mest omfattande
miljocertifieringssystemen i vérlden (Dorrenberg et al 2010).

Na&r man pa den tyska marknaden talar om Green Buildings, syftar man pa en kommersiell fastighet
som blivit varderad och mérkt enligt ett certifieringssystem. | april 2010 uppgick antalet Green
Buildingstill cirka 100 stycken, dér vissa &r certifierade enligt mer an ett system. Av dessa ér ca90 %
DGNB-certifierade, 30 % LEED-certifierade och ca 4 % certifierade enligt BREEAM, det senaste i
storre utstrackning pa shoppingcentrum (Greenlmmo 2010a).

Passivhus &r ett byggnadskoncept fran Tyskland som innebér att ett hus kan behdlla ett komfortabelt
inomhusklimat av sig sjév utan aktiv uppvarmning eller avkylning. Detta sker bl.a. genom att man tar
tillvarapaall den varme som alstras frén méanniskor och apparatur i byggnaden (Passivhuscentrum
2011). Med hjép utav byggtekniska atgarder med hog isolering och god ventilationsteknik astadkoms
en byggnad dér energiférbrukningen inte skall éverstiga 15kWh/m?/ &r. | Tyskland &r det i bl.a.
Frankfurt redan obligatoriskt for kommunen att bygga enligt passivhusstandard, 2009 uppskattades
antalet passivhusi landet till ca 17000, vilket &r flest i Europa (Carlsson & Nordling 2009).

| Tyskland, dar den storsta fastighetsmarknaden i Europa éterfinns, ser man i dagsléaget positivt pa att
investerai svenska fastigheter eftersom Sverige klarat sig relativt bra genom den senaste finanskrisen.
Den svenska fastighetsmarknaden motsvarar de konservativa tyska investerarnas krav pa ekonomisk
styrka och stabilitet och dér finns &ven flera starka varumérken som man gérna har som hyresgéaster.
Aven den norska fastighetsmarknaden uppfyller ménga av de tyska investerarnas krav men pa grund
av att de fortfarande star utanfor EU-samarbetet uppstar svarigheter till f6ljd av osakerheter i
valutarérelser (Bergstrand 2010b).

2.2 Sverige

2.2.1 Allméant miljéarbete

Sverige ratificerade, som medlem i EU, Kyotoprotokollet 2002 och utsldppsmalen ar redan idag
uppnadda. Man har dven 16 nationellamiljomal som omfattar bland annat Begréansad klimatpaverkan,
Frisk luft och God Bebyggd Miljo. Enligt miljominister Anders Carlgren har regeringen nu hojt
ambitionen géllande klimatpolitiken. Carlgren menar att Sverige numera har EU:s framsta
miljopolitik. De svenska miljokvalitetsmalen utvecklades och uppdateradesi juni 2010 for att svara pa
samhal lets 6kade ambitioner och har de senaste aren fétt Okade anslag for att kunna uppnastill & 2020
(Regeringskansliet 2010Db).

Sverige ses ofta, bade av svenskar sjdva och av andralander, som en forebild inom milj6fragor. Man
deltar aktivt, och inte séllan som initiativtagare, i miljésamarbeten inom EU, med grannlander, med
enskilda lander och aven i varldsomspéannande dverenskommel ser (Regeringskandiet 2010a). Den
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Okande miljomedvetenheten hos Sveriges befolkning visas pa manga olika sétt i samhéllet. Ett
exempel &r det stora antalet miljomarkningar pa allt fran matvaror till kontorsmateriel till fastigheter.
Det faktum att flera svenska partier valt att ge stort utrymme &t miljofragor i sina partiprogram kan ses
som indikationer pa att miljomedvetenheten 6kar i ménga delar av samhallet. Aven Miljopartiets
framgangar i riksdagsvalet 2010, da man gjorde sitt basta val ndgonsin, pekar pa samma sak
(Miljopartiet 2010).

2.2.2 Grbna fastigheter

Arbetet med gréna fastigheter i Sverige &r till stor del beroende av internationell verksamhet och &r
begransat bland annat av EG- och EU-direktiv (Boverket 2010b). Pa statlig niva styrs arbetet av
Miljodepartementet och Naringsdepartementet. Under Miljodepartementet &r det Naturvardsverket och
Boverket som styr arbetet (Regeringskandiet 2010c hdmtad den 11 november 2010) och under
Néringsdepartementet styrs det av Energimyndigheten (Energimyndigheten 2010). De lagar som
framst reglerar utvecklingen av grona fastigheter & Miljobalken (SFS 1998:808), Plan — och
bygglagen (SFS 1987:10) samt Arbetsmiljdlagstiftningen (SFS 1997:1160, SFS 1997:1166).
Minimikrav for byggande aterfinns bland annat i Byggnadsverkslagen (BVL),
Byggnadsverksférordningen samt Boverkets Byggregler (BBR) (R6nning 2010).

Energimyndigheten driver i samverkan med aktdrer frén byggsektorn Centrum for Energi — och
Resurseffektivitet och Forvaltning (CERBOF), som verkar for att samtliga svenska fastigheter ska
energieffektiviseras, endast anvanda hdllbar energi samt att dessa har en god inomhusmiljé (CERBOF
2010). Ett av Energimyndighetens andra samarbeten &r Bestéllargruppens lokaler (BELOK), dar man
tillsammans med Sveriges storsta fastighetségare av kommersiellalokaler driver utvecklingsprojekt
inom energieffektivitet och miljofragor. BELOKSs syfte &r att effektivisera energianvandning samtidigt
som &ven komfort och funktion foérbéttras (BELOK 2010).

Naturvardsverket har 6vergripande ansvar for att samtliga 16 miljomal uppnas, och dessamal utgor
ocksa grunden i deras arbete. Det centralai arbetet &r att setill att miljomedvetenheten implementeras
i alla sektorer i samhéllet och att bista olika myndigheter som har ett ansvar i miljomalssystemet
(Naturvardsverket 2010a).

Boverket driver flerafragor rorande miljoeffektivisering av byggnader. Man ansvarar till exempel for
miljomalet God Bebyggd Miljo, vilket ar det miljomal som framst berdr bygg — och
fastighetsbranschen (Naturvardsverket 2010b). Boverket var fran 2003 till 2010 den ansvariga
myndigheten fér Bygga Bo — dialogen, ett samarbete mellan féretag och kommuner med syftet framja
en hallbar utveckling inom samhéllsbyggnadssektorn (Boverket 2010c). Man ville med Bygga - bo-
dialogen nalangre @n lagar och regler. Malet var att innan 2025 ha en hallbar bygg- och
fastighetssektor inom omradena héal sosam innemiljo, effektiv energianvandning samt effektiv
resursanvandning (Ronning 2010). Genom Bygga bo — dialogen skapades miljocertifieringssystemet
Miljobyggnad (se 3.2.3) Vid arsskiftet 2009/2010 avslutades Bygga Bo — dialogen och en rapport
lades fram till regeringen. Boverket och Delegationen for Hallbara stader driver vissa av fragorna
vidare (Boverket 2010d).

P& kommunal nivaansvarar miljonamnden for tillsyn och kontroll av att lagstiftningen géllande gréna
fastigheter f6ljs (Ostman 2010).

Sweden Green Building Council (SGBC) &r en ideell forening som grundadesi juni 2009 av tretton
svenska foretag och organisationer. SGBC:s syfte &r att verka for transparent och kvalitativ
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information om byggnaders miljdprestanda och foreningens mal ar bland annat att tillhandahalla och
utveckla milj6certifieringssystem for fastigheter och att verka som opinionsbildare. | dagslaget utfér
man certifieringar for EU Green Building (se avsnitt 3.2.4) och 2011 kommer man dven att
tillhandahalla certifieringar for Miljcbyggnad (se avsnitt 3.2.3) samt BREEAM — certifieringar (se
avsnitt 3.2.2) anpassade efter svenska forhdllanden. SGBC har som madl att under 2011 bli fullvardig
medlem i World Green Building Council (Sweden Green Building Council 2010a).

De svenska bygg- och fastighetsbolagens instéllning till gréna fastigheter har i detta examensarbete
undersokts genom en enkét som skickats ut till 12 och besvarats av sex av landets storsta bygg — och
fastighetsbolag. Enkéten med fullsténdigt resultat redovisasi bilaga 1 och 2. Fyra av sex foretag éger
idag grona fastigheter. Samtliga anser att en gron profil &r viktig och att det & en hygienfaktor. Fem
av foretagen har en miljochef och allafdretag instdmmer helt i att medarbetarna har integreratsi
miljOarbetet. Angdende hur man har anvant sig av grona aspekter i sin marknadsforing sa instammer
samtligabolag i att man helt eller delvis forstker namna sin grona profil vid varje tillfalle som ges.
Allaforetag instammer helt eller delvisi att denna ger foretagen konkurrensfordelar da hyresgéster
soker nyalokaler. Fyraforetag instammer delvisi att hyresgasterna & beredda att betala en sa kallad
gron hyrespremie for att hyragronalokaler. Tre av foretagen anvander sig av sakallade grona
hyreskontrakt. Fem av foretagen upplever att den grona profilen har okat foretagets [6nsamhet, medan
det gjétte foretaget tror att det s kommer skei framtiden. Den framsta faktorn for den ckade
I6nsamheten &r enligt foretagen minskade drift — och underhdllskostnader. Av de 12 alternativ som
fanns att vélja pa sa rankades V asakronan som det gronaste foretaget.

2.2.3 Stockholm

13 av Sveriges 16 nationella miljoma har regionaliserats av Lansstyrelsen i Stockholms |an. Dessa 13
mdl syftar till att underlatta arbetet med att uppna de nationella miljomalen och & en dnskvard riktning
for hur utvecklingen i lanet bor ske (Léansstyrelsen Stockholms 1én 2006).

2010 blev Stockholm, som forsta stad nagonsin, vald till Europas miljéhuvudstad av Europeiska
kommissionen. Priset tilldelas &rligen ut till den stad inom EU som har ambitioner att varaen
foregangare och kunna sprida goda exempel for miljoarbete. Staden som véljs skall aven ha
konsekvent ambitiosa framtida mal for att forbéttra miljon och den hdllbara utvecklingen (Europeiska
Unionen 2010b). Stockholms framtidsmal &r att vara en fossilbranslefri stad & 2050 samt att minska
kol dioxidutslappen till 3,0 ton per invanare innan 2015 (Stockholms Stad 2010a). | oktober 2010 holls
European Green Capital Conference i Stockholm dér flertalet amerikanska borgméstare deltog. Syftet
for dem var att |arasig mer om hur man i Sverige arbetar med miljoteknik och hallbar stadsutveckling
for att sedan ta med sig den kunskapen tillbakatill USA (Lindholm 2010). 2007 initierades
Klimatpakten av Stockholm stad och foretag verksammai Stockholmsomradet. Malet for paktens
medlemmar & att de ska minska sina utsldpp med 10 % eller uppfylla ett av Stockholms miljomal till
2011. | dagslaget &r 127 foretag registrerade i samarbetet. (Stockholms Stad 2010Db).

Under senare & har fler och fler byggnader i Stockholm miljceertifierats och projekten har ofta fatt
stor uppmérksamhet. Tva omtalade projekt & Kungsbrohuset vid centralstationen och Pennfaktaren 11
paVasagatan 7. Kungsbrohuset i centrala Stockholm har blivit miljocertifierad enligt EU Green
Building, Miljobyggnad samt P-mérkning. Det sistnémnda ges ut av SP Sveriges Tekniska
Forskningsinstitut och innebér att byggnaden som lagst uppfyller lag- eller myndighetskrav (Jernhusen
2010).Pennfaktaren 11 har certifierats med EU Green Building och, som forst i Sverige, aven med
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LEED Guld (Vasakronan 2010a). | allménhet kan sigas att det framst & fastigheter i CBD - 1dgen som
ar aktuella att miljocertifiera (Bonde 2010).

2.3 Fabege AB

2.3.1 Foretaget

Fabege &r ett svenskt borsnoterat fastighetsbolag med ett bestand fordelat framforallt patre
delmarknader i Stockholmsomradet: Stockholms innerstad, Solna samt Hammarby Sjostad. Foretaget
& uppbyggt pa de tre hornstenarna foradling, forvaltning och affarsutveckling (forvéarv samt avyttring)
(Fabege 2010a). Som en av Stockholms storsta fastighetsagare placerade sig Fabege pa forsta plats da
tidskriften Fastighetsnytt & 2010genomforde en undersokning gallande de svenska fastighetsbol agens
medverkan i nétbaserad media. Undersokningen baseras pa sammanlagt 250 000 artiklar dagligen,
publicerade i svensk och internationell internetbaserad media (Fastighetsnytt 2010).

Fabege forvarvar fastigheter med stor tillvaxtpotential inom nagon av de tre delmarknaderna. Faktorer
som & avgoérande vid ett investeringsbeslut &r fastighetens 18ge, skick och vakansgrad (Fabege
2010b).

Inom foradling & bolaget galvforsorjande i kompetens inom projekteringsomradet men anlitar
entreprendrer for utforande av byggtjanster . For icke fardigutvecklade fastigheter forsoker Fabege
hitta |angsiktiga hyresgaster for att da kunna foradla fastigheten utifrén just den hyresgéstens behov
(Fabege 2010c).

Om en fastighet inte spelar en strategiskt viktig roll for Fabege och den efter en foradling &r fullt
uthyrd och om hyran dessutom inte anses kunna hojas namnvért, blir den fastigheten foremal for
avyttring. Denna sker vid en strategiskt vald tidpunkt for att foretaget pa sa sétt skall kunnarealisera
den vérdedkning fastigheten genomgétt under foradlingen (Fabege 2010d).

2.3.2 Miljoarbete
Fabege har satt upp foljande miljomal for sin verksamhet (Fabege 2010e):

e Endokumenterad energistrategi under &ren 2010 till 2014

e Minskning av energianvandningen, med bibehallet inomhusklimat, med minst 20 % till ar
2014 jamfort med 2009 ars niva

e Minskning av varmeanvandningen fran 83 kwWh/kvm till 70 kWh/kvm till 31 december 2014
jamfort med 2009 &rs niva

e Samtliga nybyggnationer och stérre ombyggnationer av kontorsfastigheter ska ske enligt

Green Building-standard

Under 2010 stravar foretaget att bli Green Building Corporate Partner

Enligt Fabeges policy skall miljdarbetet varaintegrerat som en naturlig del av foretagets verksamhet.
Foretaget hallbarhetsarbete rapporters enligt Global Reporting Initiatives, GRI, riktlinjer. Varje manad
rapporteras dven energiforbrukningen genom ett inl&ggningssystem for att enkelt kunna folja upp och
effektivisera energianvandningen. Foretaget bedriver flera projekt for att kunna medverkatill en
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hallbar stadsutveckling. Ett av dem &r Arenastaden i Solna, dér Fabege dger majoriteten av de
kommersiella fastigheterna (Fabege 2010f).

Den elkraft som Fabeges fastigheter forbrukar kommer fran Vattenfalls certifierade anlaggningar inom
Norden. Fjarrvérmen levereras av Norrenergi och & mérkt med ”"Bra Miljoval”. Fabege & sedan 2009
med i Klimatpakten och &ven mediem i SGBC sedan 2010 (Fabege 2010f).

Fastigheterna Paronet 8 i Solna och Paradiset 29 pa Kungsholmen var bada Green Building-
certifierade och har bada avyttrats under 2010. Forvarvaren av Paronet 8 var det tyska
fastighetsinvesteringsbolaget Union Investment, som nu har i &tanke att anvanda fastigheten i en av
sinaingtitutionella fastighetsfonder (Cisionwire 2010a). Aven forvarvaren av Paradiset 29 var en tysk
investerare; 3i (Thermaenius 2011).

| enkéten som i detta examensarbete skickats ut till svenska bygg — och fastighetsbolag har foretagen
fatt ranka varandra efter hur miljomedvetna de upplevs samt kommentera varandras miljoarbete.
Fabege rankades av de som besvarat frégan i nedre halvan av spannet om 12 bygg — och
fastighetsholag och halften ansdg att Fabege var ett miljomedvetet bolag. Kommentarer som gavs om
Fabeges miljoarbete var: ” Seridst arbete, lite marknadsforing”, ” Ser eller hor inget” samt "Har ett
systemati skt miljGarbete som inte marknadsforts sa mycket” .
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3 Branschspecifika ataganden

3.1 Grona hyreskontrakt

Hyreskontrakt &r uppbyggda sa att hyresgasten antingen betalar varmhyra eller kallhyra. Vid
varmhyra ansvarar fastighetsagaren for att skota fastigheten och betala drift — och underhallskostnader.
Hyresgasten kan inte paverka anvandning eller kostnader och betalar en totalhyra dar kostnader for
varme, vatten och kyla &r inkluderade. Hyresgasterna kan vid varmhyra uppleva att kostnaderna &r
uppskattade enligt schabloner som de anser varafér htga. Vid kallhyra daremot sa betalar hyresgésten
forst en grundhyratill fastighetsagaren och dérefter ett tillagg bestdende av fastighetskatt, varme-,
vatten-, samt elforbrukning; baserat pa hur stor forbrukningen &r. Vid kallhyra finns problemet att
hyresgésten oftast inte har tillrécklig kunskap om hur man bést effektiviserar alla funktioner i en
byggnad (Odman 2010).

FOr att pa basta st sénka energiforbrukningen i en fastighet kravs det att bade hyresgasten och
fastighetségaren har ekonomiska incitament for att minska dessa kostnader. Om endast den ena parten
verkar for detta uppstar vad man brukar kalla splittrade incitament, vilket innebér att parterna har olika
mal, som inte & forenliga (Odman 2010). Problemet som uppstér vid avtal sskrivandet som foljd av
splittrade incitamenten brukar kallas for Principal -/Agentproblemet och visualiseras nedan i figur 1. |
denna situation utgor hyresgasten principalen och agenten fastighetsigaren (Odman 2010).

Hyresgasten valjer Fastighetsagaren véljer installationer
installationer

Hyresgasten Principalen véljer installationer samt | Agenten véljer installationer p& uppdrag av

betalar betalar energikostnaderna. principalen vilken betalar energikostnaderna
ener gikostna- Incitament finns att véljaenergisndla | Eftersom agenten inte stér for kostnaderna finns
derna system for att minska heller ingaincitament att vélja energieffektiv
energikostnaderna. utrustning.
Inget principal- agent problem Vanligt problem vid kallhyra.
uppstar.

Fastighetsigaren | Principalen véjer installationer men | Agenten véjer installationer pa uppdrag av

betalar betalar inte energikostnaderna. principalen och betalar &ven energikostnaderna.
ener gikostna- Foljden blir att principalen saknar Agenten har dérmed incitament att vélja
derna Incitament att minska energisparande utrustning medan principalen inte
energiférbrukningen. ser nagon vinst med att minska energikostnader.

Vanligt problem vid varmhyra.

Figur 1. Principal-/Agentproblemet vid grona hyreskontrakt (Odman 2010).

For att Gvervinna detta kan man anvanda sa kallade grona hyreskontrakt, som skall gora sa att parterna
kan samarbeta och dérmed verka for en mer energieffektiv byggnad (Lind & Lundstrém 2009). Gréna
hyreskontrakt kommer ursprungligen fran Australien och har under 2010 aven borjat anvandas i
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Sverige. Enkéaten som forfattarna skickat ut till svenska fastighetsbolag visar att tre av sex bolag
anvander sig av grona hyreskontrakt. Dock uppger ett av foretagen som inte anvander det att man
planerar ett inférande av dessa (Enkét miljocertifierade fastigheter 2010).

Grona hyreskontrakt skall besta av fem olika komponenter (Lind & Lundstrom 2009):

e Badaparternai avtalet skall verka for att byggnaden kan klassas hogt i en miljocertifiering
e Energiforbrukningen skall métas separat

e Enplan for att gemensamt minska energiforbrukningen skall finnas

e En kommitté som skall ansvara for att namnda plan fullféljs

e En gemensam konfliktl dsningsmekanism skafinnas

Om fastighetsagaren har erhallit en miljocertifiering pa sin byggnad sa kan denne med gréna
hyreskontrakt uppleva att certifieringen blir lattare att behdlla, da alla parter i byggnaden medverkar
for att halla energiférbrukningen 1&g och pa samma sétt bibehalls den gréna standarden (Friberg
2010a).

3.2 Certifieringsystem

" Ett milj6ledningssystem kommunicerar att vi bryr oss om miljon, det synliggor vart miljoarbete och
hojer vardet pa fastigheten. Ett internationellt miljoledningssystem gor att ocksa att vi kan na ut med
vart know how i hela Europa” (Hallin 2010).

Det har funnits ett stort antal olika system pa den svenska fastighetsmarknaden som pa olika sétt
uppskattar byggnaders miljopaverkan; 2006 uppgick antalet till 37 stycken (Sundkvist et al 2006).
Dock har ett problem varit att finna ett system som ensamt ger en helhetsbild av en byggnads
miljOpresetanda (Bonde et al 2009). Swedish Green Building Council har tagit stéllning for fyra
system som anses vara mest anvandbara for svenska forutséttningar: LEED, BREEAM, Miljébyggnad
samt EU-Green Building (Sweden Green Building Council 2010b).

| framtiden kommer m¢jligtvis storre foretag att certifiera sina fastigheter med fler én ett system for att
pa sa sétt aven kunna konkurrerainternationellt. Emellertid kommer troligtvis mindre foretag, som
overlag ror sig pa den svenska marknaden, att néja sig med endast en mérkning. Sweden Green
Building Council kommer dven att ta stéllning till eventuella nya miljocertifieringssystem som blir
aktuella pa marknaden for att pa sa st |&ta mangfalden inom miljocertifieringar i Sverige att besta
(Bonde et a 2009).

Kritiker till certifieringssystemen menar dels att det saknas transparens dem emellan och att byggnader
klassade med olika system darmed blir svéra att jamfora (Bonde et al. 2009). Andra menar att
systemen inte & kompletta eftersom de & momentana och inte méter en fastighets egenskaper i realtid.
Angaende |6nsamheten hos miljoklassade fastigheter menar vissa att |6nsamheten nas innan man nét
de htéga krav som systemen stéller; genom att miljoklassa en fastighet krévs hdgre utgifter for de
atgarder som systemen kraver, men flera av dessa atgarder skapar inte |6nsamhet (Lind 2010).
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3.2.1LEED

LEED, som star for Leadership in Energy and Environmental Design, & utvecklat av den icke
vinstdrivande amerikanska organisationen US Green Building Council (USGBC) och lanserades 1998
(US Green Building Council 20104).

LEED utgar fran vilken typ av byggnad det ror sig om for att sedan méta kvalitet inom féljande
kategorier:

e Hdllbart omréde

e Vattenutnyttjande

e Energi och atmosféar

e Materia och resursanvandning
e Inomhusmiljokvalitet

e Plats och kommunikation

e Medventenhet och utbildning
¢ Innovation och design

e Lokalisering

LEED har fyraolika nivaer som byggnad kan uppng; certified, silver, gold, platinum, i stigande
ordning(US Green Building Council 2010c).

Systemet har utvecklats enligt amerikanska standarder for bygg- och fastighetsbranschen. En
certifiering enligt LEED maste gaigenom USGBC, men for andra lander finns méjligheter att anpassa
systemet efter just det landets forutséttningar (Bonde et a 2009).

3.2.2 BREEAM

BREEAM, som star for Building Research Establishment Environmental Assessment Method,
skapades av Building Research Establishment (BRE) i Storbritannien 1990. BRE samarbetar sedan
2008 med United Kingdom Green Bulding Council (UKGBC) fér att forbéttra systemet.

BREEAM utgér liksom LEED fran byggnadstyp, for att sedan méta prestationer inom féljande
kategorier:

e Management

e Halsaoch vaimaende

e Energi

e Transport

e Vatten

e Materia och avfall

e Markanvéanding och ekologi
e Fororeningar

Varje kategori varderas for sig, viktas och adderas sedan for att slutligen avgora vilken nivai
BREEAM :s femgradiga skala fastigheten hamnar pa; pass, good, very good, excellent samt
outstanding, i stigande ordning . (Building Research Establishment 2010a).
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BREEAM é&r bast |ampat att anvandasi Storbritannien och i viss man pa Irland. For andra nationer
finns det BREEAM International, som &r utvecklat for att anvandasi Europa, samt BREEAM Bespoke,
som skall anvéndas patyper av byggnader som inte kan klassas med ett vanligt system (t.ex. hotell).
Genom ett samarbete med BRE kan &ven ett nationellt anpassat system av BREEAM utvecklas enligt
det landets standarder och forutséttningar (Bonde et al 2009). 2011 rdknar SGBC med att man
anpassat BREEAM till svenska forhallanden och kommer da att utféra certifieringar av detta system
for kontor och liknande byggnader (Sweden Green Building Council 2010b).

3.2.3 Miljobyggnad

I samband med Bygga— bo — dialogen utvecklade Boverket certifieringssystemet Miljoklassad
byggnad, som nu har bytt namn till Miljobyggnad. Syftet med systemet &r att tillhandahalla ett
enhetligt system for att méta en byggnads kvalitet och prestation inom fyra omraden:

e Energi

e Innemiljo

e Kemiska&dmnen

e  Sérskilda miljokrav

Systemet klassar byggnader i en fyrgradig skala, klassad, brons, silver och guld, dér brons motsvarar
svensk byggnorm (Boverket 2010e).

2010 avdl utades Bygga-bo-dialogen och sedan arsskiftet 2010/2011 ansvarar Sweden Green Building
Council for systemet (Sweden Green Building Council 2010b).

3.2.4 EU Green Building

EU Green Building lanserades 2004 av EU - kommissionen for att uppmuntra bygg — och
fastighetsbranschens aktorer att genom effektivisering minska energiforbrukningen i kommersiella
fastigheter och for att 6ka anvandandet av fornyelsebar energi (Bonde et al 2009).

| Sverige hanteras administrationen kring EU Green Building sedan 1 juni 2010 av Sweden Green
Building Council och projektet finansieras av Energimyndigheten. Dock & systemet framfor allt
reglerat av EU (Sweden Green Building Council 2010b).

For att uppna Green Building - standard krévs att byggnaden minskar sin energiforbrukning med 25 %
jamfért med sin tidigare energiforbrukning innan en eventuell renovering eller vad som krévs av
Boverkets byggregler vid nybyggnation (Sweden Green Building Council 2010a). Alternativt kan
jamforelsen goras med liknande fastigheter dar energisparatgarder inte genomforts (DENA 2010b).

Fastighetsbolag kan deltaga pa olika nivaer; pa fastighetsniva eller pa foretagsniva. For att faen
fastighet Green Building — certifierad maste den uppfylla ovan ndmnda krav gallande Green Building
—standard. Att vara Green Building Stodjande Foretag, alltsa att deltaga pa foretagsniva, innebar att
minst 30 % av foretagets fastighetsbestand uppnar Green Building-standard (Europeiska
kommissionen 2009).
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3.2.5 Grundlaggande skillnader mellan systemen:

En jamforelse mellan LEED och BREEAM genom klassning av en fastighet med bada
systemen visar att LEED Platinum endast motsvarar BREEAM Very Good. BREEAM stéller
alltsa generellt hardare krav (Bonde et al 2009)

Genom att erhdlla htga poéang inom en kategori i LEED kan det véaga upp kategorier dar
poangen &r 1&g (Bonde 2010)

Inom Miljobyggnad kan en kategori som erhdllit 13g poang sinka hela den totala poangen,
trots att resten av erhdllit hoga poéang (Bonde 2010)

Till skillnad fran LEED och BREEAM tar Miljobyggnad inte hansyn till vad man anvander
byggnaden till och hur anvandandet paverkar miljon (Bondet al 2009)

LEED och BREEAM kréaver att byggnaderna som ska certifieras har htgre ambitioner én
rédande miljdlagstiftning, medan Miljobyggnad inte kréver detta utan ger betyget Bronstill
byggnader som endast uppfyller lagkraven (Bonde et a 2009)

EU Green Building &r till skillnad fran de andra systemen inget ledningssystem utan syftar
endast till att minska energianvandningen i byggnaden och anses darfor vara den mest
|attuppnaeliga certifieringen som finns att tillga i Sverige (Bonde et al 2009)

LEED har stérre betoning painnemiljo och hdlsa é&n BREEAM. Daremot har BREEAM stérre
betoning pa miljépéverkan (Ohrling 2009)

Miljobyggnad har hérdast energikrav (Ohrling 2009)
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4 Fastighetsutvecklare

Kapitel 4 beskriver hur fastighetsutvecklarens forutsattningar andras om foradlingen sker pa nagon av
ovan beskrivna certifieringssystems villkor. | de fall nagon av for — eller nackdelarna skiljer sig at
mellan systemen har detta angivits, i Ovrigt anses de ha samma effekt. Fastighetsutvecklaren definieras
i detta examensarbete som en konsult som pa uppdrag av fastighetsagaren foradlar en konventionell
fastighet till att uppnaen miljoklassning. | fallet med Fabege sa utvecklar bolaget sina egna fastigheter
och saledes skall denna aktor motsvara Fabeges foradlingsavdelning.

| tabell 1aterfinns en sammanfattning av vilka for — och nackdelar som definierats.

Tabell 1. Fordelar och nackdelar for fastighetsutvecklare att arbeta med grona fastigheter.

FORDELAR NACKDELAR
e Fordelaktigarelanevillkor e Okade foradlingskostnader
e Mindre myndighetspaverkan o Komplicerat

e Baéttreimage
e Intebli bortvald/Liggai framkant

4.1 Fordelar

4.1.1 Fordelaktigare lanevillkor fran banker

Vid ombyggnation kan |an fran banker bli aktuellt for att finansiera projektet, men da bankerna
kommer in sent i byggprocessen har dessainte en av de mest avgorande rollerna for projektets utgang.
Dock det ar likval viktigt att ta deras standpunkt i beaktning (Bonde 2010). Overlag kan sigas att
bankernainte har nagra speciellalanevillkor fér miljocertifiera fastigheter. Om daremot
fastighetsutvecklaren kan visa att en miljocertifierad fastighet & mer [6nsam sa finns mgjligheten att
denne skall kunna erhalla ett fordelaktigare 1an (Lind 2010).

Vid kreditbedémningen tas framst hansyn till |antagarens dterbetalningsférmaga. Idag gesinga
fordelaktigare |&n for grona fastigheter, som till exempel 1&gre ranta, och pa Nordic Investment Bank
tror man inte heller att s kommer att ske. Man & medveten om att miljocertifierade fastigheter har
mervéarden i form av framfor allt |&gre energikostnader, men dn sa lange finns inga undersokningar i
Sverige som visar pa att gront byggande verkligen I6nar sig. Dock tror banken att man vid langivning
kommer beakta huruvida en fastighet & milj6certifierad eller g, och man menar att dettai framtiden
kommer bli ett minimikrav for att beviljas|an (Olsson & Retelius 2010). Idag kréver Nordic
Investment Bank att fastigheten vid langivning ska vara LEED-certifierad (Stalhuvud 2009).
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4.1.2 Mindre myndighetspaverkan

Myndigheter kan infora styrmedel for att utveckla samhéllet i Gnskvérd riktning d& marknaden v
inte har tillrackliga mekanismer for det (Dérrenberg et a. 2010). En positiv aspekt i att vara pionjar
inom gron fastighetsutveckling &r att framtida regleringar fran stat och kommun da inte kommer att
medfora lika stora ekonomiska konsekvenser, eftersom man redan uppfyller manga av kraven. Kraven
kan varatill exempel vilkamaterial som far anvandas. Forutom krav kan &ven tankas att incitament
skapas for att framja ett mer hallbart samhélle. Till exempel finnsidag kommuner och myndigheter
som kréver att byggande ska ske enligt vissa miljokrav. Ett exempel fran USA & man dér ger fortur i
bygglovskdn till projekt certifierade med LEED (Béckman & Rindstig 2010).

4.1.3 Battre image

Corporate Social Responsibility, CSR, &r ett vedertaget begrepp inom néringslivet som blir ett allt mer
betydel sefullt sétt att profilera sitt foretag pa. CSR kan kort beskrivas som en sammanséttning av
etiska (bl.a. ménskliga réttigheter, produktansvar ), sociala (bl.a. mangfald, jamstalldhet) samt
miljoméassiga (bl.a. klimat, vatten, resor) ansvarsomraden. Ett foretags CSR visar for kunder,
konkurrenter och anstéllda att man utover sin kérnverksamhet aven tar ett samhdlsansvar (CSR i
praktiken 2010). Genom att ha en tydlig och vautformad CSR kan man i langden erhdlaindirekta
ekonomiska effekter (Eichholtz et al. 2009 a).

Att utveckla milj6certifierade fastigheter & ett konkret sétt att visa att man tar sitt ansvar for miljon
och det kan &en geintryck av att man tar lika god hand om sin évriga verksamhet. Ju mer
miljoansvaret kommuniceras till omgivningen desto tydligare och mer férknippat blir det med
foretaget. Man har pa sa sétt en konkurrensfordel gentemot foretag som inte prioriterar miljoaspekter
lika hogt och dven gentemot de foretag som inte &r lika skickliga pa att kommunicera dessa. Lyckas
man med att férmedia en god CSR kan detta bland annat ledatill att féretaget ses som en attraktiv
aktor pa marknaden for arbetskraft och foretag (Eichholtz et al. 2009 b).

Vid utveckling av en miljocertifierad fastighet genomfor fastighetsutvecklaren ofta en pre-certifiering
som visar vilken niva projektet kommer att ha vid fardigstallandet. Pa sa sétt utnyttjas den positiva
image som erhdlls under en langre tid av projektet (Fréjd 2010b).

4.1.4 Inte bli bortvald/Ligga i framkant

Som namnts tidigare okar efterfragan pa miljocertifierade fastigheter och halkar man efter i denna
utveckling s kan riskera att bli bortvald av viktiga potentiella samarbetspartners vars miljopolicy inte
tillter ett samarbete med ett foretag som inte uppfyller sarskilda miljokrav. (Gorosch 2010).

4.2 Nackdelar

4.2.1 Okade foradlingskostnader

Den storsta merkostnaden vid utveckling av en miljoeertifierad byggnad &r framst okad tidsatgang i
planeringsstadiet. Utgifterna bestar framst av integrering av arbetsséttet och stérre krav pa eventuella
arkitekter och ingenjérer (Bonde et al. 2009) samt eventuell konsultering av experter (Friberg 2010Db).
Dock kan dessa minskas genom att man sa tidigt som méjligt infor det grona arbetsséttet i projektet
(Bonde et al. 2009).
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Kostnaden for att foradla en fastighet sa att den uppfyller kraven for EU Green Building ligger pa
cirka 3-50 kr/kvm. Anledningen till att kostnaden inte kan preciseras ytterligare & att den beror pa
tidigare utférda energieffektiviseringar (Friberg 2010a). Dock anser Mia Ostman pé Fabege att denna
kostnad &r att bedéma som ringa vid stérre foradlingsprojekt (Ostman 2011).

Ett medlemskap for ett foretag i SGBC uppgar till mellan 20 000-50 000 kr (Friberg 2010c)

Att certifiera en fastighet & en kostnad for fastighetsutvecklaren och tillsammans med det faktum att
det kan vara komplicerat (se nedan), kan utvecklaren vid en ombyggnation véja att inte miljécertifiera
fastigheten. Dock kan man anda utfora de atgéarder som direkt ger en 6kning av driftnettot, men utan
att lagga ut pengar pa att med hjdp av en certifiering sétta ett namn pa detta. Dessa atgarder bor for
hogsta |onsamhet vararelativt enkla och billiga, till exempel justering av ventilation — och
varmesystem, anpassning av belysning samt byte till mer vattensndla kranar. Det som dainte blir
I6nsamt &r t ex tilléggsisolering av vaggar och dylikt (Lind 2010).

4.2.2 Komplicerat

Anser fastighetsutvecklaren att kraven for att foradla fastigheten enligt ndgot av de fyra
certifieringssystemen &r for htga kan effekten bli att han istéllet avstar fran att ta hansyn till dessa, da
arbetet kan kannas for komplicerat for att vara vart de resurser som maste avséttas. Foreteelsen ses
framst hos strangt vinstmaximerande foretag, till exempel kan man i Sverige se att de foretag som
ligger i framkant gallande att bygga gront & de som inte har sadana krav. Scenariot kan ocksa uppsta
datillracklig information om gront byggande inte finns att tillga och darmed blir kunskapen och
intresset hos utvecklaren otillréckligt (Lind 2010).

Vid en ombyggnation kan omhysning eller annan kompensation for befintliga hyresgéaster krévas.
Gorsinte dettai samband med annars nddvandig foradling, da hyresgaster anda maste omhysas,
uppstar extra kostnader for detta (Bonde 2010).
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5 Fastighetsagare

Kapitel 5 utreder vilkafor — och nackdelar en fastighetsagare kan erhdlla genom ett innehav av
miljocertifierade fastigheter. Om dessa skiljer sig & mellan certifieringssystemen anges det i texten,
annars anses de ha samma effekt. Forfattarna definierar fastighetsdgaren som bolaget som kdper en
fastighet med stor utvecklingspotential med avseende pa bl.a. miljGaspekter, |ater
fastighetsutvecklaren foradla den, forvaltar fastigheten och vid lamplig tidpunkt avyttrar den. Berérda
avdelningar pa Fabege &r forvaltning samt affarsutveckling.

En fastighetsgare kan paverka en fastighetsvérde direkt genom en 6kning av driftnettot. Optimering
av driftnettot ar forvaltningsfasens ekonomiska mal och vid avyttring av en fastighet spelar det en
avgorande roll da marknadsvardet pa en fastighet & kvoten mellan driftnettot och yielden, som framst
beror pa kapitalmarknaden (Whitson 2006).

Dadriftnettot &r differensen mellan intakter och utgifter kan detta 6kas antingen genom att 6ka
intakterna eller att minska utgifterna. Utgiftssidan ar det | &ttaste att styra for en fastighetsigare, da det
framst bestar i minskning av energi-, vatten- samt avfallskostnader. Intakterna kan hojas genom att ta
ut en hogre hyra, vilket & mer komplicerat eftersom hyresgésterna maste ges tydliga argument om
varfor hyreshéjningarna ska ske (Whitson 2006).

| tabell 2 nedan aterfinns en sammanfattning av vilka for — och nackdelar som identifierats for
fastighetségare.

Tabell 2. Fordelar och nackdelar for fastighetsagare att arbeta med grona fastigheter

FORDELAR NACKDELAR

L agredrift- och under hallskostnader e Avsaknaden av ett enhetligt
Hogre grundhyra certifieringssystem

L &gre vakansgrad e Komplicerat

Mindre myndighetspaver kan
Nojdare kunder

Battreimage

Upptag i gréna fonder
Varderares utlatanden

Battre lanevillkor

Okad séljbarhet

Inte bli bortvald/Ligga i framkant
Minskade risker
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5.1 Fordelar

5.1.1 Lagre drift — och underhallskostnader

Drift
Till drift réknas;

M ediaf 6rsorjning
Administration
Fastighetsskatt
Forsakring
Fastighetsskotsel

Syftet med driften &r att upprétthalla byggnadens verksamhet med hansyn till dess alder och
prestationsformaga (Svensk Byggtjanst 2007).

Mediaforsorjning omfattar energi och vatten, dar energi syftar pael, varme och kyla (Svenska
kommunfdrbundet 1997). Forbrukningen av energi reglerasi samtligafyra certifieringssystem i
Sverige ach vattenforbrukningen reglerasi LEED - och BREEAM — systemen.

Energikostnaderna star for 30 % av en fastighets driftskostnader och sdledes ger en minskning av
energianvandningen en stor 6kning av fastighetens driftnetto (Eichholtz et al. 2009 b). P4 marknaden
lanseras dlt fler tekniker for att minska fastigheters vatten — och energianvandning, men da
miljoteknikbranschen fortfarande &r relativt ny och produkterna ofta ar oprévade & nyttan av dem &r
fortfarande svar att kommunicera. Den 10 november 2010 medverkade forfattarnai en workshop pa
Kungliga Tekniska Hogskolan vid namn ” Gréna pionjérer gor affarer” som behandlade ovanstéende
problematik. Paralleller drogstill 1T-branschen och man menade att miljoteknikbranschen idag &r lika
splittrad och outforskad som | T-branschen var for 25 ar sedan. Scenariot inom I T-branschen var att det
skedde en " explosion” nar omgivningen plétdigt forstod vilken nytta det innebar, och mycket pekar
mot att samma sak kommer ske inom miljoteknikbranschen. Under workshopen presenterades flertal et
olikatekniker som medverkar till att minska en fastighets driftskostnader. Som exempel kan némnas
ett system som rengor varmevaxlar, ett system som med hjép av bland annat vaderprognoser styr
energiflodet i byggnader samt ett system som for in naturligt ljusi lokalerna. En annan metod for att
sénka kostnaderna for belysning ar ett system som ”dimmar” belysningen istédllet for att tdnda och
diéacka Jamfért med ett trapphus som alltid &r tént kan belysningskostnaderna minskas med 80 %. Man
presenterade ocksa ett system som leder till en jamnare temperatur i byggnaden och en jamnare
belastning pa fjarrvarmenétet genom en ny teknik som styr ut den vattenburna varmen. Detta system
sades kunna minska en fastighets energikostnader med 15-25 %. Y tterligare ett system som kan
anvandas ar att tillfora solcells — eller vindkraftsanldggningar pa eller nara byggnaden. Férutom att
minska driftskostnaderna kan systemet &ven kan bidratill att forbéttra ett féretags anseende som ett
foretag som bryr sig om miljon, da anlaggningarna placeras va synliga for forbipasserande (Grona
pionjarer 2010).

| en studie utférd 2008 i USA studerades 60 LEED - certifierade byggnader. Det visade sig att man i
dessa byggnader hade en energianvandning som 1ag 25-30 % under energianvandningen hos en
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konventionell byggnad (Kats 2003). | Australien har en undersokning utférd 2008 visat att drift —och
underhdlIskostnaderna kan sinkas med 8-9 % genom en miljocertifiering (Bowman & Willis 2008). |
fastigheten Ringdansen i Norrképing har man utfort en gron férédling dér man lyckats minska
energikostnaderna med 50 % (Larsson 2010).

Administrationskostnader na som tillkommer for en gron fastighet kan varatill exempel |6nekostnader
for den extra personal som kravs for att driva det grona arbetet framét. Ar foretaget medlem i Sweden
Green Building Council maste medlemsavgift betal as (Friberg 2010b).

| dagsl&get finns inga planer pa lagre fastighetsskatt som en metod for att stimulera utvecklingen av
miljocertifierade fastigheter, fragan togs dock upp for diskussion i samband med Bygga — bo -dialogen
(R6nNing 2010).

| delar av vérlden, t.ex. England (Warelius 2010) och Tyskland (Friberg 2010 c), utger vissa
forsakringsbolag speciell forsakringspremie for grona fastigheter. Forfattarna har stéllt fragan
huruvida detta kan komma att bli aktuellt i Sverige till ndgra storre svenska forsakringsbolag. An si
lange har inget av bolagen négra speciella forsakringsprodukter — eller premier for miljocertifierade
fastigheter, men samtliga & medvetna om att det existerar i andralander och vissa har haft frégan uppe
for diskussion men inte kunnat kommatrtill ett beslut. Enligt ett av bolagen & anledningen till att dessa
speciella forsakringsvillkor inte fatt ndgot genomslag att de inte efterfrégas av vare sig
forsékringsméklare eller kunder.

Till fastighetsskotsel raknas dtgarder for att upprétthalla fastighetens funktion i det korta perspektivet,
som till exempel stadning, avfallshantering, reparationer samt allman véard av fastigheten (Svenska
Kommunfdrbundet 1997). | och med den nya teknik som anskaffas i samband med en gron foréadling
minskas kostnadsposten fastighetsskotsel. Dock &r det inte de grona aspekterna som ligger bakom
denna minskning, utan just det faktum att tekniken & modern och kréver mindre underhdll
(Thermaenius 2011).

Underhdll

Underhall syftar till planerade &tgarder for att aterstélla fastighetens funktion genom renovering eller
lagning (Svensk Byggtjanst 2007) . En risk for tekniska problem och hogre underhallskostnader av en
miljocertifierad fastighet foreligger, men i dagsl&get finnsinget som visar pa att sa verkligen ar fallet.
Man vet dock inte sakert om tekniken haller langsiktigt (Lind 2010). Vissa menar dock att
underhdlIskostnaderna for en gron fastighet &r 1agre an for en konventionell, dd man som agaretill en
konventionell fastighet bor rékna med kostnaderna for framtida anpassningar efter myndigheters samt
hyresgasters krav (Friberg 2010c).

5.1.2 Hogre grundhyra

Majligheter finns att ta ut hogre grundhyra fér en miljocertifierad fastighet, forutsatt att hyresgasterna
kan se tydligafordelar med att betala mer for sinalokaler. Flera undersokningar om hyresgéasters
betalningsvilja har gjorts, bade internationellt och i Sverige, och resultaten pekar mot att efterfragan pa
grona lokaler 6kar och att en gron hyrespremie blir allt mer forekommande. | detta examensarbete
definieras grundhyra som det som tillsammans med tillégget motsvarar intéktsposten ”totalhyra’. Med
tillagg menas de kostnader hyresgéasten betalar for drift och underhdll av fastigheten. | Sverige betalar
hyresgésten ofta hela totalhyran, ofta kallad varmhyra, vilket innebér att hyresgésten inte berdrs av
andringar i energianvandning — och kostnader (Odman 2010).
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| Storbritannien utférdes 2007 en undersokning angaende grona hyrespremier pa bestéllning av the
Confederation of British Industry, Storbritanniens motsvarighet till Svenskt Naringdliv.
Undersokningen visade att 61 % av detillfragade foretagen var beredda att betala ett hdgre pris for att
sittai grona lokaler, dock var 82 % av dessa endast villiga att betala en marginellt hogre hyra. Samma
ar genomfordes en annan undersokning i Storbritannien som visade att hyresgasternai genomsnitt
kunde tanka sig att betala 10 % mer for hyragront. Tillaggas bor dock att i Storbritannien betalar
hyresgasterna”kallhyra’, och detta betyder alltsa att de &r beredda att betala en htgre grundhyra bland
annat eftersom de star for en del av drift — och underhallskostnaderna, som ju minskar. Det finns
sdledes ett tydligt ekonomiskt incitament for dessa hyresgaster att hyra gront (GVA/Grimley 2007).

2008 genomforde Jones Lang LaSalle en véarldsomfattande hyresgéstundersokning déar 77 % av de
tillfragade foretagen var beredda att betala en grén hyrespremie (Jones Lang LaSalle 2008). Samma
bolag presenterade en undersokning utford i Sverige (se figur 2) dar man fragade foretag som bytte
lokaler (>500 kvm) i Storstockholm under 2008 och 2009 huruvida de var beredda att betalaen
hyrespremie for att sittai gronalokaler. Resultatet visar att en tredjedel av tillfragade hyresgaster i
Stockholm var beredda att betala mer for att sittai grona lokaler (Friberg 2010a). Skanska har
genomfort en liknande undersokning med resultatet att 50 % av alla hyresgaster ar beredda att betala
en gron hyrespremie (Friberg 2010 c). | enkéten miljocertifierade fastigheter som forfattarna skickat ut
till svenska fastighetsbolag menar dessa att deras hyresgaster inte alls eller endast delvis &r beredda att
betala mer for att sittai lokaler i miljocertifierade fastigheter (Enkéat milj6eertifierade fastigheter
2010).

B Inte bereddaattbetalaen premie

m Beredda attbetala 5 % eller mindre
Beredda att betala 10 %

21%

Beredda att betala 15 %

= Bereddaattbetala 20 %

v Beredda att betala 25 % eller mer

Figur 2. Betalningsvilja grona lokaler i Stockholm. Jones Lang LaSalle 2010 (Friberg 2010b).

Hur betalningsviljan ter sig i praktiken pa den amerikanska hyresmarknaden visadesi en
uppmarksammad rapport fran 2009 utford av Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). |
rapporten undersoks huruvida fastigheter certifierade med antingen LEED eller Energy Star & mera
I6nsamma an konventionella, bade ur hyres — och investerarperspektiv. Understkningen & begransad
till USA da denna marknad & den storsta och enligt forfattarna den mest inflytelserika, samt att man
dar har relativt omfattande data 6ver fastighetsbestandet. Resultatet av undersokningen visar att
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hyresnivaerna hos fastigheter certifierade med Energy Star & 3 % hogre an hos konventionella
fastigheter och att den effektiva hyran, dér vakanser & inr8knade, & hela 6 % hdgre. Inga liknande
effekter pavisades pa fastigheter certifierade med LEED (Eichholtz et al. 2009). En annan studie
genomford pa den amerikanska marknaden visar att hyresnivan & hela 11,8 % hogre hos gréna
fastigheter (Fuerst & MacAllister 2007).

| Storbritannien visar sddana studier att mojligheter finns att ta ut en 4 % hdgre hyra for grona lokaler
(Friberg 2010 a). Enligt en liknande australiensisk studie ligger hyresnivaerna 3 % hogre i
miljocertifierade byggnader (Bowman & Willis 2008).

Enligt professor Hans Lind pa Kungliga Tekniska Hogskolan &r det tveksamt om totalhyran kan hdjas,
men majligheten finns dock (Lind 2010). Utvecklingen gar snabbt framét, och jamfér man med hur
situationen sag ut for bara ett & sedan sa verkar allt fler hyresgaster vara beredda att betala en gron
hyrespremie. Framst handlar det om hyresgéster som har ett stort intressei att forbéttra sin image
(Bonde 2010).

5.1.3 Lagre vakansgrad

Att dga en gron fastighet kan pa flera sétt ha en positiv effekt pa hyressituationen i byggnaden.
Mgjligheten att ta ut hdgre hyror ndmndes ovan, men den effektiva hyran kan &ven hjas genom en
lagre vakansgrad. Eftersom allt fler foretag har en sd kallad gron policy géllande sin lokalsituation kan
dessa miljocertifierade fastigheter dérmed hyras ut snabbare och befintliga hyresgaster tenderar att
stanna kvar (Bonde et a. 2009). | enkaten miljdcertifierade fastigheter instdmmer allaféretag helt eller
delvisi att en gron profil &r viktig d& hyresgaster soker nyalokaler (Enkat miljocertifierade fastigheter
2010). Jones Lang LaSalle forutspdr att det i Sverige & 2011 kommer rada brist pa grona lokaler
(Friberg 2010a).

| Australien visar en undersokning fran 2008 att vakansgraden i miljocertifierade fastigheter &r 3,5 %
lagre @n i konventionella. En understkning gjord av US Green Building Council pa den amerikanska
hyresmarknaden visar att grona byggnader har en 20 % |l&gre vakansgrad. Det amerikanska fastighets —
och utvecklingsbolaget Hines undersokning pa samma marknad visar en minskning av vakanserna
med 8 % (Friberg 2010c).

Australiensiska understkningar har visat att hyreskontrakten i grona fastigheter dessutom oftast &
langre an kontrakten i konventionella fastigheter (Bonde et a. 2009). Detta &r en viktig faktor vid
forsdjning, dainvesterare vid en Due Diligence ofta undersoker hur benagna hyresgasterna &r att
stanna kvar och forlanga kontrakten (Fastighetsnytt 2010a).

5.1.4 Mindre myndighetspaverkan

| framtiden kan myndigheter komma att upprétta fler krav och regleringar for att framja en miljovanlig
samhal Isutveckling och att som fastighetsagare negligera dessa kan fa réttsliga konsekvenser. Ligger
man i fas med, eller till och med fore, radande regler och krav minskar man risken for att tvingas till
kostsamma uppgraderingar av befintligt bestand nar kraven skérps (Kassinis & Vafeas 2002).
Incitament kan skapas for foretag att forsoka na uppsatta mal; dessa kan t.ex. vara skattel &ttnader i
form av sankt fastighetsskatt eller okad skatt pa utsldpp (Friberg 2010a). Dennaform av incitament
diskuterades i Bygga— bo — dialogen under framtagandet av certifieringssystemet Miljobyggnad men
langre &n sa har inte detta arbete kommit i Sverige (Ronning 2010).
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| Europa befarar manga lander att man inte kommer att uppna uppsatta mal om en 20-%ig minskning
av utsldppen av koldioxid och andra vaxthusgaser till & 2020 och man understker nu méjligheterna
om framtida lagstiftning inom klimatomradet. Flera av landerna har uttalat sig om att utsl&ppen
kopplade till fastighetsbranschen pa nagot sitt kommer att omfattas av lagstiftning, men huruvida det
blir genom " bestraffning” eller "beloning” & annu inte faststallt (Fastighetsnytt 2010 b).

Ytterligare ett sitt for myndigheterna att paverka situationen ar genom att alvavaljagronalokaler for
sin verksamhet och pa sa satt framja utvecklingen samtidigt som man foregér med gott exempel. |
Australien finns direktiv om att samtliga statliga myndigheter ska sittai gréna lokaler (Reed 2009).

5.1.5 Ndjdare kunder

Hyresgaster som &r tillfreds med sin lokal situation gynnar fastighetsagaren, eftersom det ar
hyreskontrakten som bygger upp en fastighets ekonomiska varde, bade for stunden och langsiktigt.
Detta beror framfor allt patva saker: att n6jda hyresgaster ar benagna att forlanga sitt kontrakt samt att
man undviker de vakanser och kostnader som uppstér vid bytet av hyresgést. Pa sa sétt skapas mer
stabila kassafl 6den (Fastighetsnytt 2010a).

Man bor &ven beakta ldnsamhetsaspekten ” ndjda kunder” ur ett marknadsfringsperspektiv. Att &gaen
fastighet med missnojda hyresgaster kan ge foretaget daligt rykte. Har istéllet hyresgast och hyresvérd
en brarelation dar hyresgasterna & n6jda med erhallen service kan hyresvarden erhalla god publicitet
(Eichholtz et al. 2009a).

Betydelsen av miljocertifieringar ska dock inte dverskattas nér det géller att tillfredsstélla hyresgaster.
Ofta ses det faktum att fastigheten &r grén bara som en bonus, som méjligtvisi forlangningen kan
medfdra god PR (Bonde et al. 2009).

5.1.6 Battre image

En miljoprofil kan som ndmndes ovan innebara vardefull marknadsforing for ett foretag. Under de tva
senaste aren har fastighetsbolag i Sverige lagt allt mer energi pa att marknadsféra sig som gréna och
frégan prioriteras numera hogt och ses som en del av affarsmodellen (Frojd 2010c). Av de utfrégade
bygg — och fastighetsbolagen i den tidigare néamnda enkéten svarade samtliga att det &r viktigt att haen
gron profil och instdmmer helt eller delvisi att man vid varje tillféle som ges férstker némnasin
grona profil (Enkét — miljocertifierade fastigheter 2010).

Vissafastighetsbolag i Sverige har numera ett gront " flaggskepp” som har givit dem en image som
grona fastighetsagare. En fastighetsdgare som uttalat sig i fragan menar att foretaget "tjanat in”
kostnaden for miljocertifiering genom att bli omskrivnai positiva ordalag utan att ha betalat for det
(Lind 2010).

| Australien ligger arbetet med miljocertifiering av byggnader langre fram i utvecklingen ani Sverige.
Orjan Lundberg, teknisk chef pd Green Building Council Australia, sager att &garnatill den forsta
Green Star-certifierade byggnaden i Australien genom detta fétt gratis publicitet och marknadsféring
som &r ovéarderlig och inte gar att sétta ett finansiellt varde pa (Bergstrand 2010a).

Genom att bygga upp en image som miljémedveten fastighetsagare visar man att man inte baratar
ansvar for miljon, utan dven for anstallda och hyresgaster; pa s sétt skapas forutsattningar for att
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attrahera och behdlla dessa. Hyresgéaster som tilltalas av denna framtoning &r ofta seridsa och har ofta
gévaen gron policy. En god image kan &ven 6ka kvalificerade samarbetspartners fortroende for
fastighetsagaren (Stalhuvud 2009).

En investerare kan stélla sig positiv till kdp av en gron fastighet da kopet kan forbéttra foretagets CSR
och i och med detta finns en mdjlighet att de & beredda att betala ett hdgre pris (Greenlmmo 2010a).

5.1.7 Upptag i grona fonder

Fonder inriktade pa etiska och grona investeringar har existerat sidan 1970-talet, men det &r forst
under senare ar som fonder med fokus pa miljocertifierade fastigheter har uppkommit. Det finns tva
olika sorters grona fonder som kan vara intresserade av ett fastighetsbolag med miljoklassade
fastigheter; fonder som investerar i miljoklassade fastigheter direkt och fonder som koper aktier i
fastighetsbolag som &ger gréna fastigheter (Lonngvist 2010).

Det finns flera olika fonder med gron inriktning som mahanda skulle kunna kdpa aktier i et
fastighetsbolag med ett miljoklassat fastighetsbestand, ett exempel pa den svenska marknaden &
Skandia Idéer for livet. | dagslaget finns ungefér tio fonder som investerar direkt i miljdklassade
fastigheter och mycket tyder paatt fler & pavag. Overlag stéller fonderna ett minimikrav motsvarande
LEED silver och BREEAM very good. Da de internationella systemen &r lattast att kommunicera &r en
klassning enligt nagra av dessa ett braval om man vill 6ka chanserna att attrahera gréna fonder som
investerare. Dock &r det viktigaste att systemet &r transparent och &r 1&tt att jamfora med évriga system
(Frgjd 2010Db).

Som exempel pa grona fonder kan namnas tyska IV G Premium Green Fund, schweiziska Credit
Suisse Real Estate Fund Green Property samt brittiska Climate Change Capital Property Fund (Fréjd
2010Db).

IVG Premium Green Fund satsar pa nybyggda och ombyggda moderniserade fastigheter och har idag
ett miljoklassat fastighetsbestand om fyra fastigheter varda sasmmanlagt 2,9 miljarder kronor. For att
en fastighet ska vara aktuell for dem ska den vara klassad med minst LEED silver. Credit Suisse Real
Estate Fund Green Property investerar i nybyggda och ombyggda moderniserade fastigheter klassade
enligt det schweiziska systemet The green property quality seal. Deras bestand innehdller 5 fastigheter
med ett ssmmanlagt varde om 2,2 miljarder kronor. Climate Change Capital Property Fund
konverterar 5jdva fastigheterna och har idag ett innehav pa fyra fastigheter varda sammanlagt 780
miljoner kronor (Fréjd 2010b).

5.1.8 Véarderares utlatanden

Vid vérdering av fastigheter anvands ofta schabl oniseringar av varden, till exempel nér det galler drift
— och underhdlIskostnader. Detta leder till att fastigheter som har béttre varden an en genomsnittlig
fastighet pa dessa delar, som &r fallet med miljocertifierade fastigheter, tenderar att bli undervarderade
da deras positiva aspekter inte synsi vardeutldtandet (Lind & Lundstrom 2009). Om efterfrégan pa
miljocertifierade fastigheter fran hyresgéster och investerare 6kar sd kommer detta att atersesi
varderingarna, davarderarnas roll &r att aterspegla marknaden. Genom intervjuer, mejlkorrespondens,
litteraturstudier samt deltagande i seminarier har forfattarna bland annat uppfattat foljande signifikanta
citat:
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Allméant

Hyra

" Att pd ett rattvisande sitt véardera grona byggnader genom analys av noterade priser ar
troligen inte mgjligt eftersom det knappast finns jamforbara transaktioner i Sverige” (Lind &
L undstrém 2009)

"Jag tror att en miljoklassificerad fastighet & mer likvid &n en icke miljoklassificerad fastighet
i motsvarande l&ge och standard” (Linder 2010)

”Bevisen for en gron hyrespremie & svaga och 6kade hyresintékter kan darmed vara svart att
motivera’ (Lind & Lundstrém 2009)

" Jag skulle kunna héja hyran, om hyresgéaster visar sig féredra sadana byggnader och ar
beredda att betala htgre hyra &n i vanliga hus’ (Rickardson 2010)

" Grona aspekter vagsin i form av pavisbar paverkan pa fastighetens hyra eller kostnad”
(Rickardson 2010)

Langsiktig vakansgrad

" Jag skulle nog ocksa kunna lagga mig pa en nagot |agre langsiktig vakansgrad &n vad jag
normalt skulle géra” (Linder 2010)

Kostnader

Yield

"Kostnaderna kan regleras, men enbart i form av faktisk konstaterad besparing” (Rickardson
2010)

"Den dag jag far mojlighet att vardera en miljoklassificerad fastighet sd kommer jag sannolikt
att rékna med lagre driftkostnader” (Linder 2010)

"V arderaren maste anvanda sin egen erfarenhet for att kunna motiveraen lagre
diskonteringsranta for grona byggnader. Detta kan emellertid andras med tiden, da fler objekt
kommer ut pa marknaden samt att klimatfragan kan fa storre betydelse i framtiden” (Bonde et
al. 2009)

" Miljocertifierade fastigheter innebar minskade risker och detta aterspeglas redan idag i
varderingsutlatanden” (Wickman 2010)

"Eventuellt kommer jag att justera ner direktavkastningen kanske en 10-15 punkter” (Linder
2010)

” Paverkan pat ex avkastningskrav kommer att ske nér marknaden visat att den gor sddana
Overvdganden” (Rickardson 2010)

"Reglering av avkastningskravet, om investerare visar sig féredra dessa fastigheter framfér
vanliga och visar sig beredda att betala mer fOr dessa’ (Rickardson 2010)

Nedan ses ett utdrag ur en enkdtundersdkning utférd 2009 av Bonde et al. gédllande
fastighetsvarderares syn pa byggnaders miljoprestanda. 10 véarderare besvarade enkéten.
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Tabell 3. Resultat pa fragan” Om5-10 ar kommer aktorer pa marknaden att vid vardering av
byggnader med hdg miljoprestanda anvanda (Bonde et al. 2009):”

Instammer  Instammer  Instammer
Answer Options helt delvis € Vet g
L &gre avkastningskrav for byggnader med hég

o N : 4 3 3 0
miljoprestanda, pgalagre risk
Lagre DoU-kostnader i forhallande till A 5 0 L
konventionella byggnader
Hogre hyresniva pga hogre betalningsvilja 0 9 1 0
Léagre vakansgrad i forhallande till konventionella

0 9 1 0

byggnader
Lagre "exit yield", pgalangsammare depreciering 1 5 1 3

5.1.9 Battre lanevillkor fran banker

Precis som for fastighetsutvecklare sa finns det for fastighetagare med ett miljocertifierat innehav en
eventuell majlighet till battre [anevillkor. Som ndmndes i avsnitt 4.1.1 verkar detta dock inte vara
aktuellt i dagsléget.

5.1.10 Okad séljbarhet

" MiljOperspektivet har blivit en galvklar del av byggande, fastighetségande och fastighetsférvaltning.
Det verkar som att fastigheter utan miljdledningssystem kommer att vara svarsalda i framtiden”
(Hallin 2009).

Investerares efterfragan pa grona fastigheter okar och i framtiden kan ett " elitbestand” av dessa
komma att skapas. Det ses av alt fler aktorer som en forsékring for att varamed i spelet (Friberg 2010
a) och vissa havdar att om 4-5 ar finns det en risk for att de icke miljoklassade fastigheterna kommer
att vara svarsdlda (Grona pionjarer 2010).

Milj6fragan prioriteras idag hogt bland internationellainvesterare, trots att det bara for 5 ar sedan inte
var nagot som investerare reflekterade speciellt mycket Gver denna aspekt vid kdp av en fastighet
(Grona pionjarer 2010). Som exempel kan namnas att investerare tkar capexkostnadernai
investeringskalkylernatill foljd av eventuella framtida kostnader for att anpassa fastigheten enligt krav
fran hyresgaster och myndigheter (Friberg 2010c). Under 2010 avyttrade Fabege en Green Building-
klassad fastighet till en tysk investerare som véarderade den grona aspekten sa pass hogt att man utan
dennainte varit intresserad av en investering. Framst torde det varai de |3ga driftskostnaderna som
man s&g de framsta fordelarna (Thermaenius 2010).

Vid en undersokning utford av det Hamburgbaserade foretaget Union Investment tillfragades 185
fastighetsinvesterare i Tyskland, Frankrike och Storbritannien huruvida hdllbarhetskrav ar fast
forankrade i deras fastighetsinvesteringsstrategi; 64 % svarade att sa var fallet (Union Investment
2010).
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5.1.11 Hogre pris vid forsaljning

D& miljomedvetenheten blir allt storre pa fastighetsmarknaden kan vardet pa miljocertifierade
fastigheter stiga med snabbare takt an paicke certifierade fastigheter. (Bonde et al. 2009).

| USA genomfodrde RICS 2009 en omfattande undersokning (se 5.1.2) dér forsaljningspriser for
fastigheter certifierade med antingen Energy Star eller LEED jamfordes med forsaljningspriser for
konventionella fastigheter. Resultatet visar att prisnivan for fastigheter certifierade med Energy Star &
upp till 16 % hogre an den for konventionella. For fastigheter certifierade med LEED fann man inga
marknadseffekter (Eichholtz et al. 2009 a). LEED och Energy Star skiljer sig & pa sa sétt att Energy
Star-certifieringen endast baseras pa minskade drift — och underhallskostnader medan LEED &ven tar
hénsyn till andra faktorer sdsom avfallshantering, materialval och inomhusmiljo (Eichholtz et al.
2009a).

5.1.12 Ligga i framkant/Inte bli bortvald

Att profilerasig gront blir alt vanligare bland fastighetsbolag och integrering av miljon i

verksamheten ar en forsakring for att [angsiktigt "varamed i spelet”; vissa menar att det i framtiden
kan vara svart att vara ndgot annat an grén (Eichholtz et al. 2009a). Enkaten som forfattarna skickat ut
till svenska bygg — och fastighetsbolag visar att samtliga av de tillfragade foretagen instammer helt
eller delvisi att grona fastigheter pa sikt kommer vara en hygienfaktor (Enkét — miljocertifierade
fastigheter 2010). Som namnts ovan kommer det sa snart som 2011 vara brist pa gronalokaler och
sdledes har bolagen som redan idag satsar pa grona fastigheter ett bra utgangslage. Da grona
fastigheter tenderar att bli det nya prime, tack vare béttre restvarde och langre livslangd, kan ett sa
kallat elitbestand av dessa skapas. Mgjligheten finns da for foretag med ett stort gront innehav att pa sa
sétt draifran ytterligare (Friberg 2010a).

Precis som for fastighetsutvecklare géller for fastighetsagare att man genom att liggai framkant kan
minskarisken att bli bortvald av potentiella samarbetspartners med en strikt miljopolicy (Gorosch
2010). | och med detta kan en fastighetsdgare attrahera fler typer av hyresgaster och investerare
(Friberg 2010 a). Som namndesi 5.1.3 instammer samtliga foretag helt eller delvisi att grona
fastigheter ger dem en konkurrensfordelar da nya hyresgéster soker lokaler (Enkét miljocertifierade
fastigheter 2010). Enligt en undersokning genomford 2010 av Cushman & Wakefield bland Europas
500 storsta foretag saintegrerar 90 % av dessa grona kriterier da de ska hyra eller kdpa nya lokaler
eller fastigheter (Cushman & Wakefield 2010).

5.1.13 Minskade risker

I och med en satsning pa miljocertifierade fastigheter genom grona foradlingar kan fastighetsagaren
minska risker inom ett flertal omraden. Jones Lang LaSalle ser minskade risker framst géllande
uthyrningsgrad, vakanstider, omflyttningar, likviditet pa fastigheten samt kostnader som ror skarpta
myndighetskrav (Friberg 2010 c). Risken kan &ven minskas som foljd av att

miljocertifierade byggnaders standard ofta Gvertraffar standarden pa konventionella byggnader (Bonde
et a. 2009). Studier som behandlat kopplingen mellan ett foretags anseende och dess marknadsrisk har
funnit indikationer pa att den totala risken minskar ju béttre ett foretags socialarykte & (Eichholtz et
al. 2009 a). En annan viktig aspekt & minskad risk for dkade drift — och underhallskostnader som foljd
av hojda energipriser. | dagslaget ar inte energipriserna s hoga att de tvingar fastighetsagare att vara
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energieffektiva, men skulle priserna hojas kraftigt sa skulle de bli tvungna att driva miljéfragan
hérdare for att minska sin energianvandning (Odman 2010).

5.2 Nackdelar

5.2.1 Avsaknad av enhetligt certfieringssystem

| Sverige anvands i dag huvudsakligen fyra olika certifieringssystem: LEED, BREEAM, EU Green
Building samt Miljébyggnad. Férekomsten av flera system kan skapa forvirring bland
fastighetsbranschens aktorer da transparensen mellan systemen &r 13g och det &r svart att veta vad till
exempel en " Gold”-mérkning hos LEED motsvarar i BREEAM-klassificeringen. Det faktum att
systemen &r uppbyggda enligt olika principer skapar ocksa problem. | avsnitt 3.2.5 redogors for
viktiga skillnader mellan systemen. Som exempel kan namnas att LEED &r uppbyggt pa sa sétt att man
genom att fa bra poang inom en kategori kan vaga upp |&ga poanger inom andra kategorier medan
Miljobyggnad déremot &r uppbyggt pa ett sétt som gor det svarare att uppna en hog nivadaen 1&g
poéng paen del sanker den slutliga nivan (Bonde 2010).

5.2.2 Komplicerat

Agande av miljocertifierade fastigheter kréver ett mer aktivt fastighetsagande genom att man som
dgare maste vara mer involverad i hur fastighetens drift och underhdl skéts (Bonde 2010).
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6 Hyresgaster

Kapitel 6 beskriver nya och befintliga hyresgésters upplevda for — och nackdelar med att hyralokaler i
miljocertifierade fastigheter. Skulle dessa skilja sig & mellan systemen anges det i texten, i annat fall
anses ingen skillnad féreligga. Hyresgasten definieras som ett foretag som hyr en lokal for
kommersiellt bruk.

Vikten av att kunna identifiera hyresgésternas behov och preferenser &r av storstaintresse for ett
fastighetsagande bolag, eftersom intékternai en kommersiell fastighet genereras genom hyran
(Fastighetsnytt 2010a). | Sverige genomfordes 2008 en understkning som visar att miljé kom langt
ner palistan ver vilkakrav en hyresgast stéller vid val av lokal. Viktigast var pris, |age och
funktionalitet. En av anledningarnatill att miljo inte prioriterades antogs vara avsaknaden av
kompetens, intresse och framfor allt ekonomiska medel. Undersdkningen pekar dock mot ett okat
intresse for miljofragor och man tror att hyresgasterna snart kommer bérja stélla hogre miljokrav pa
sinalokaler (Sandgarde & van der Schaaf 2008). PA Cushman & Wakefield i Storbritannien menar
man att en av anledningarnatill att héllbarhetsfragor rankas |&gt &r att hyresgasternainte ser
kopplingen mellan hédllbarhet och livscykelkostnader och inomhusmiljé. Enligt en understkning som
Cushman & Wakefield genomfort bland Europas 500 storsta foretag ansdg 69 % att hallbarhet var
"viktigt”, "valdigt viktigt” eller "fundamentalt” for deras verksamhet. Foretagen som valt att sittai
gronalokaler rangordnar kriterierna pa foljande sétt; minskning av energi — och vattenanvandning (29
%), minskning av underhallskostnader (16 %), lokalisering av byggnaden for att minimera resandet
(12 %), minskning av koldioxidutsldpp (12 %) samt mdjlighet att bytatill férnyelsebara enerikéllor (9
%) (Cushman & Wakefield 2010).

| tabell 4 nedan sammanfattas vilka for — och nackdelar grona fastigheter medfor for hyresgéster.

Tabell 4. Fordelar och nackdelar for fastighetsigare att arbeta med grona fastigheter

FORDELAR NACKDELAR
e Battreinomhusmilj6 e Komplicerat
e Baéttreimage e Avsaknaden av ett enhetligt
e Intebli bortvald/Liggai framkant certifieringssystem

6.1 Fordelar

6.1.1 Battre inomhusmiljo

Ett mer hdlsosamt inomhusklimat &r ett av kraven hos LEED, BREEAM samt Miljébyggnad (Lind &
Lundstrém 2009). Forbéttringar av inomhusklimatet kan paverka ett foretags forméaga att attrahera och
behalla kompetent personal dainomhusmiljon inverkar positivt pa manniskors hdlsa (Kats 2003). Hos
foretag dér de anstéllda & den storstatillgangen kan en god inomhusmiljo bli viktig, da studier utforda
av United States Environmental Protection Agency indikerar att det finns en koppling mellan
personalens halsa och deras produktivitet samt effektivitet och déarmed ocksa foretagets prestationer
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(United States Environmental Protection Agency 2010). Det finns &ven studier i USA som visar att
anstdlldai miljocertifierad byggnad tar ut tva dagar mindrei sukledighet per ar (Greenlmmo 2010a).

6.1.2 Béttre image

CSR har blivit en allt viktigare strategi for foretag inom en rad olika branscher att visa sitt
samhallsansvar pa Genom att valja gronalokaler kan hyresgaster skaffa sig fordelar gentemot
konkurrenter som inte har ett lika utvecklat miljoarbete. Som namndesi avsnitt 5.1.6 kan féretag som
paett skickligt och effektivt satt kommunicerar sin miljoprofil oka sitt anseende bland arbetskraft och
samarbetspartners. Denna miljoprofil kan indikera att hyresgasten som foretag ar va skott med bade en
stark betalningsvilja och betal ningsformaga (Stalhuvud 2009). | Australien, dar arbetet med grona
lokaler ligger langre fram &n i Sverige, menar Bendigo Banks VD, Rob Hunt, att ” Bygga gront &r bra
for vara kunder, bra for miljon och bra business for var bank” (Bergstrand 2010 a).

Deutsche Bank har valt att forlagga sitt huvudkontor i Frankfurt am Main i de tva hoghusen, som efter
den storsta renoveringen av byggnader som genomfoértsi Europa, bendmns Green Towers (Deutsche
Bank 2010). Dessa byggnader har certifierast med LEED platinum samt tyska DGNB (GreenBang
2009).

En understkning genomférd 2009 bland 11000 hyresgéster pa den amerikanska marknaden visar pa
att oljebolag, gruvbolag, banker, myndigheter samt icke vinstdrivande organisationer & de mest
frekventa hyresgasternai byggnader certifierade med LEED och Energy Star (Eichholtz et a. 2009 b).
Det faktum att olje - och gruvbolag hyr grénalokaler kan tolkas som att de genom detta
stallningstagande vill vaga upp for den del av sin verksamhet som har negativa effekter pa miljon.
Myndigheter och icke vinstdrivande organisationer ser lokaliseringen i gronalokaer som " det enda
rétta’ att gora (Wood 1991) och det & ocksa ett sétt for dem att stimulera utvecklingen av gréna
fastigheter.

| tyska Hamburg &r det inte miljoaktivistorganisationer som Greenpeace, utan féretag som Unilever,
Vodafone och Coca-Cola, som &r drivande i efterfragan pa miljocertifierade fastigheter. | Tyskland
tolkas detta som en influens fran USA, dér fleraforetag hyr lokaler enligt CSR - kriterier (Greenlmmo
2010a). Ytterligare foretag som har som policy att sittai gronalokaler & H&M, IKEA, ABB, Nike,
McDonalds, Google samt IBM (Friberg 2010a).

Allaforetag véjer dock inte lokal utifran CSR - kriterier. Vissa av hyresgasterna har valt att sittai
byggnaden endast pa grund av den htga kvaliteten, utan att |agga ndgon stérre vikt vid den goda
marknadsforing dess grona certifiering eventuellt kan medféra (Eichholtz et a. 2009 b). Dock
anvander sig manga foretag av den grona aspekten i sin marknadsforing nar de val sitter i grona
lokaler, trots att valet att sitta dér inte var medvetet (Lind 2010).

6.1 3 Liggai framkant/inte bli bortvald

Som namndes ovan vill alt fler stérre féretag runtom i varlden hyra grénalokaler. Ofta handlar det om
att forbéttra sin image och relaterat till det finns &ven aspekten att liggai framkant med utvecklingen
och inte bli bortvald av samarbetspartners, kunder och medarbetare (Nelson 2007).
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6.2 Nackdelar

6.2.1 Komplicerat

En fastighet klassad med LEED, BREEAM och Miljobyggnad stéller hogre krav pa hyresgastens
aktiva agerande. Till exempel kan det stéllas stora krav pd en omfattande avfallshantering, att man
sténger av datorer nar de inte anvands, att man sjalv till viss del maste reglera ventilation samt att
varmeskillnader mellan sommar och vinter kan uppsta (Bonde 2010).

6.2.2 Avsaknad av enhetligt certifieringssystem

Precis som for investerare sa kan avsaknaden av ett enda klassificeringssystem forsvara for hyresgaster
att erhdlla och jamférainformation om olika lokaler (Sandgarde & van det Schaaf 2008).
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7 Fallstudie

Kapitel 7 syftar till att ge lasaren ett praktiskt exempel pa hur en fastighets varde kan komma att
paverkas vid en miljocertifiering genom gron foradling. Fallstudien visar hur en fastighets intakts —
och kostnadsposter samt yielden férandras da denna vid en foradling miljocerifieras.

Det certifieringssystem som valts for fallstudien & EU Green Buidling. Systemet syftar endast till att
minska en fastighets energiforbrukning och & saledes det system som & minst komplicerat och
kostsamt for fastighetségare att anvanda sig av. Som féljd &r det ar det en implementering av EU
Green Building som torde ge tydligast och mest riktiga uppskattningar av forandringar i intékts- och
och kostnadposterna.

Fastigheten som anvants for fallstudien & belagen i Stockholms CBD med byggar 1970. Den omfattar
19 000 kvm bruttototalarea med 11 000 kvm uthyrningsbar yta. Den uthyrningsbara ytan bestar av
butiker, caféer samt kontor och det & dennayta som anvandsi berékningarna.

7.1 Resultat

Tabell 5 visar hur den fér fallstudien valda fastighetens vérde forandras genom en grén forédling med
EU Green Building.

Tabell 5. Fastighetens intékter, kostnader samt yield fore och efter genomford gron forédling med EU

Green Building.

FORE FORADLING EFTER FORADLING FORANDRING
Intakter kr kr/kvm Intakter kr kr/kvm
Hyra 31 000 000 2818 | Hyra 32 500 000 2955 4,8%
Tillagg 3 000 000 273 | Tillagg 2 500 000 227 -16,7%
Langsiktig vakans -1 700 000 -155 | Langsiktig vakans -1 400 000 -127 -17,6%
Summa 32 300 000 2936 | Summa 33 600 000 3055 4,0%
Kostnader kr kr/kvm Kostnader kr kr/kvm
Mediaforsorjning -2 400 000 -218 | Mediaforsorjning -1 300 000 -118 -45,8%
Administration -275 000 -25 | Administration -25 0,0%
Forsakring -44 000 -4 | Forsakring -44 000 -4 0,0%
Skotsel -500 000 -45 | Skotsel -400 000 -36 -20,0%
Planerat underhall -825 000 -75 | Planerat underhall -715 000 -65 -13,3%
Summa -4 044 000 -368 | Summa -2 459 000 -249 -39,2%
Driftnetto kr kr/kvm kr kr/kvm

28 256 000 2569 31141 000 2831 10,2%
Yield 6,25% 6% -4,0%
Virde 452 096 000 41100 519 016 667 47183 14,8%
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Tabell 6. Fastighetens vardeférandring efter investering.

Vidrdeférandring 66 920 667

Kostnad gron foradling 10 000 000

Orealiserad vardeforandring | 56 920 667

7.2 Intékter

Intékterna efter genomférd gron foradling certifierad med EU Green Building dkar totalt med 4 %.
Argument till denna 6kning gesi avsnitt 7.2.2 till 7.2.4 nedan.

7.2.2 Grundhyra
Grundhyran htjs med 4,8 %, vilket baseras pa foljande:

e Det finns en teoretisk betalningsvilja bland 33 respektive 50 % av Stockholms hyresgéster
visad av Jones Lang LaSalle och Skanska. Undersokningarna ér gjorda under 2008 och 2009
och da efterfragan Okar for varje & safinns en mojlighet att dessa siffror kan vara annu hogre i
dagsléget (se5.1.2)

e Efterfrdgan pagronalokaler okar och 2011 kommer det vara brist pa dessai Sverige (se 5.1.3)

e CSRblir ett alt viktigare indag i foretags (hyresgasters) affarsstrategier (se 6.1.3)

e Undersdkningar géllande betalningsviljan i praktiken i USA, Storbritannien samt Australien
visar att hyresintékternai gréna fastigheter & mellan 3 och 11,8 % hogre (se 5.1.2)

7.2.3 Tillagg
Tillagget minskas med 16,7 %, baserat pa foljande :

e  Om grona hyreskontrakt anvands innebér ett sankt tillagg ett incitament for hyresgasten att
tillsammans med fastighetsigaren arbeta for att minska mediaforsorjningen, vilket da gynnar
béda parter (se 6.1.1).

7.2.4 Langsiktig vakans
Den langsiktiga vakansen minskar med 17,6 % som foljd av féljande faktorer:

e Det faktum att foretag tar ett stérre samhallsansvar genom en val utvecklad CSR gor att
efterfrégan pa gronalokaer okar (se 6.1.3)

e Gronalokaler tenderar att hyras ut snabbare samtidigt som befintliga hyresgéaster férlénger
sinakontrakt (se 5.1.3)

e | Australien & hyreskontrakten for grona fastigheter oftalangre én for konventionella
fastigheter (se 5.1.3)

e 2011 kommer det att vara brist pagronalokaler i Sverige (se 5.1.3)

e Paden australiensiska marknaden visar undersokningar en minskad vakansgrad pa 3,5 % och i

USA visar motsvarande understkningar minskade vakanser pa 8 % respektive 20 % (se 5.1.3)
e Om hyresgésten genom gréna hyreskontrakt kan se ekonomiska fordelar av att hyra gront (se 6.1.1)
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7.3 Kostnader

Totalt minskar kostnaderna med 39,2 % efter genomford gron forédling med EU Green Building. For
mer detaljerad information om vad denna minskning grundas pa, se avsnitt 7.3.1 till 7.3.5 nedan.
7.3.1 Mediaforsorjning

M edi akostnaderna sanks med 45,8 %. Sankningen baseras pa foljande uppgifter:

e Klassning enligt EU Green Building innebdr minskad energianvandning med minst 25 %
(3.249)
e | exemplet med Ringdansen i Norrkdping minskades energikostnaderna med 50 % (5.1.1)
e Energianvandningen kan minskas med 30 % enligt en undersokning utford i USA (se 5.1.1)
e Att enbart enstakainstallationer kan minska energikostnaderna med upp till 25 % visar pa
mojligheternatill stora besparingar som kan féreligga (se 5.1.1)
7.3.2 Administration
Adminsitrationskostnaderna & of randrade baserat pa foljande:
e Vid storre foradlingsprojekt & de 6kade adminsitrationskoatnaderna sa pass |aga att de kan
bortses fran (se 4.2.1).
7.3.3 Forsékring
Forsakringskostnaderna forblir of érandrade pa grund av foljande:
e Enligt svenskaforsakringsbolag ar en lagre forsdkringspremie foér grona fastigheter inte aktuell
i dagslaget (5.1.1)
7.3.4 Fastighetsskotsel

K ostnaderna for fastighetsskétsel minskar med 20 %, baserat pa foljande:

e Den nyateknik som tillforskaffats till den grona forédlingen anses behdva mindre skétsel.

7.3.5 Planerat underhall
Underhall skostnaderna minskar med 13,3 % som foljd av foljande faktorer:

e Den nyateknik som tillforskaffats till den grona foradlingen anses behdva mindre underhall.

7.4 Yield

Yielden minskas med 25 punkter och detta grundar sig pa foljande faktorer :
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e | och med den grona foradlingen skapas en mer attraktiv produkt som fler aktorer, bade
nationella och internationella, efterfrégar.

e Riskernarorande fastigheten minskar Gverlag. Fastighetens risker som paverkas:

— Risken for att fluktuationer i energipriser ska paverka driftnettot minskar

— Risken att bli bortvald av hyresgaster i framtiden minskar. | och med detta minskar risken for
vakans.

— Risken att bli bortvald av investerarei framtiden minskar. Att en fastighet har en
miljOcertfiering & redan ett krav bland vissainternationella investerare och grona fonder

— Risken for att inte haen hdllbar fastighet

— Likviditet pafastigheten
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8 Diskussion och slutsatser

e Genom att i sin marknadsforing anvanda sig av sitt arbete med grona
fastigheter skapar man en gron image, som i forlangningen kan ge
konkurrensférdelar gentemot andra bolag

Miljovéanlig marknadsforing & en relativt ny strategi inom fastighetsbranschen. Dock blir det alltmer
vanligt i och med att CSR féar storre betydelsei ett foretags verksamhet.

De foretag som marknadsfort sitt grona foretagande ses av manga som féregangare i branschen. Man
kan emellertid stéllasig fragan om dessa foretag i realiteten har en mer miljovanlig instéllning eller
om de endast med hjélp av effektfull marknadsféring lyckats kommunicera miljdarbetet till
omvérlden. Utifran dennateori kan man sdledes anta att det kan finnas foretag som bedriver ett minst
lika bra miljoarbete men som f6ljd av bristen pa kommunikation inte lyckats formedla detta och
déarmed inte heller erhdller fordelarna av det positiva som en grén image kan medfora. Vid ineffektiv
marknadsforing sker kommunikationen indirekt pafel sitt och dettakani sin tur ledatill missforstand
som gor att foretaget far problem med att foljamed i utvecklingen. Inom mikroekonomin talar man
om " The full-disclosure principle’, som handlar om strategin att man visar att man &r pa ett visst sétt
och saledes undviker att omgivningen misstanker motsatsen. Applicerat pa problematiken kring gron
marknadsféring kan féljande scenario ske: Genom att som fastighetsbolag visa att man bryr sig om
miljon, exempelvis genom siffror pa fastigheternas energiforbrukning, visar de pa s sétt indirekt att
deinte & en”miljcbov”. Later man déremot bli att némna nagot om miljo safinns en risk for att andra
aktorer drar slutsatsen att foretaget har en nonchalant instéllning till miljo.

Fabege listadesii tidskriften Fastighetsnytt som det mest omskrivna fastighetsbolaget i nétbaserad
media under 2010. Dock visade enk&tundersokningen som skickats ut till flera fastighetsbolag i
Sverige att Fabege av andra fastighetsbol ag inte uppfattas som sérskilt gréna. Fleraav kommenterarna
som lamnats berorde att Fabeges miljoarbete mahanda & bra men det & inget som syns utat genom
marknadsforing. Foretaget har alltsd en god mgjlighet att anvanda sig av mediautrymmet man redan
har for att forbéttra sin image gallande det grona arbetet som faktiskt bedrivs.

e Ett gott samarbete mellan hyresgaster och fastighetsagare kan leda till ett
hogre driftnetto genom ett gemensamt ansvar for drift och underhall

De hyresgaster som attraheras av gronalokaler & de som ser de ekonomiskafordelarnai att lokalisera
sigi gronalokaler. Enligt en undersbkning & den framsta orsaken till att hyresgéaster véljer att hyra
grona lokaler mgjligheten att minska kostnader for energi- och vattenanvandning samt
underhdlIskostnaderna. Det visar att dessa hyresgaster alltsa har en kallhyra och darmed sjalva kan pa
verka drift- och underhdllskostnaderna och pa sa sétt faen lagre totalhyra. PAsa vis kan éven
hyresgésten ta del av de ekonomiska fordelar som det medfor att sittai gronalokaler. Forenat med att
minskade drift- och underhallskostnader &r den tydligaste fordelen for fastighetsagaren, skulle detta
kunna peka pa att det ar fordelaktigt att anvanda sig utav grona hyreskontrakt. Genom att teckna grona
hyreskontrakt skapas ett samarbete mellan fastighetsagare och hyresgaster som kan effektivisera
hyresforhallandet bade ekonomiskt och tidsmassigt. Detta skulle gynna bé&da parternai deras stréavan
att halla drifts- och underhallskostnaderna pa en |8g niva och pa s sétt 6ka lonsamheten for bada.
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e Banker och forséakringsbolag tar idag ingen hansyn till om en fastighet &r grén
eller gj

Overlag har bankerna fortfarande relativt lite kunskap om vad begreppet ” grona fastigheter” innebér.
Flerabanker som forfattarna talat med menar att l1anevillkoren inte ar kopplade till fastighetens grona
aspekter, dock kan férmanligare l1anevillkor gestill dessa fastigheter om &garen kan pavisa att dessa ar
mer I6nsamma. Det &r alltsa fastighetens ekonomiska aspekter som avgor hur fordel aktigt en fastighet
kan beldnas, och dessa bedoms av banken med hjalp av fastighetsvarderare. Vid intervjuer med
auktoriserade fastighetsvarderare samt litteraturstudier i amnet har det framkommit att vérderarna
anser det fullt mojligt, och i flerafal troligt, att groéna aspekter kommer att vagasin i
varderingsutl&tanden, bland annat genom |agre driftskostnader och lagre vakansgrad. Om gréna
fastigheter borjar varderas hogre sa torde en majlig utveckling sdledes bli att bankernai forlangningen
tar hénsyn till dettavid langivning.

Inte heller svenska forsakringsbolag utger idag fordelaktigare premier for miljocertifierade fastigheter.

e Att satsa gront kan innebara en mindre risk for fastighetsbolag, men vissa
risker foreligger dock

Darisken paverkar yielden &r det vasentligt att kunnaidentifiera och minska risker kopplade till
fastigheten och fastighetsmarknaden. Manga faktorer visar palagre risker for miljceertifierade
fastigheter. Som exempel kan namnas att det redan under 2011 kommer att rada brist pa grona lokaler
i Sverige. Darmed kommer fastighetsbolag som har ett stort innehav av grona lokaler att fa ett
forsprang pa hyresmarknaden. De grona fastigheterna kommer da att ha en lagre vakansgrad, nagot
som visats genom undersokningar pa de amerikanska och australiensiska marknaderna. Finns det farre
lokaler &n vad hyresgasterna efterfragar har dven fastighetsagaren en magjlighet att ta ut hdgre hyra for
dessa.

Dock fér grona fastigheter anda ses som ett relativt nytt fenomen inom fastighetsbranschen och detta
medfor dven en osakerhet for de aktorer som véljer att satsa pa dessa. Nagot som bidrar till en okad
risk &r bl.a. avsaknaden av transparens mellan certifieringssystemen. Detta kan orsaka forvirring bland
hyresgaster och investerare som saknar den kunskap som kravs for att navigera mellan systemen. Ett
visst certifieringssystem kan &ven kommaatt bli dominerande pa marknaden och pa sétt eventuel It fa
ett hogre vérde, vilket betyder problem for de aktdrer som valt att arbeta enligt andra system.

e Att satsa pa grona fastigheter kan innebara en forsékran mot framtida krav

Byggandet i Sverige regleras utifran ett flertal instanser och idag finnsinga planer pa att infora
skattel &tnader for miljocertifierade fastigheter. Dock styrs en stor del av Sveriges miljdarbete genom
EU-direktiv och det faktum att man i flera europeiskalander borjat diskutera atgarder for att minska
utsl&ppen fran fastighetsbranschen kan innebéra att Sverige tvingas folja efter.

Att kraven i framtiden kommer bli fler och stréngare kan alltsa inte uteslutas utan &r snarare en trolig
utveckling. Mahanda foljer Sverige till exempel USA:s system om fortur i bygglovskon for
miljocertifierade projekt. Jamfor man fastighetsbranschen med bilbranschen sa har myndigheter de
senaste aren tagit fram styrmedel for att minska bilarnas miljopaverkan. Som exempel kan namnas att
miljobilar befrias fran trangsel skatten i Stockholm samt att de &r skattebefriade under de fem forsta
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aren. Detta skulle kunnatolkas som att staten inte & frammande for att infora regleringar mot ett mer
hallbart samhélle och att liknande styrmedel kan komma att inforasi fastighetsbranschen.

Hallbarhetsaspekter ar en faktor som blir altmer integrerad i investerares strategier runtom i varlden.
Utvecklingen har gétt snabbt; bara for nagra &r sedan talades det knappt om dessa aspekter medan man
idag forutspdr att konventionella fastigheter kan bli svérsdlda om bara 4-5 &r. Aven Fabege har méarkt
ett stort intresse for deras grona fastigheter och menar att det kan ha spelat en avgérande roll fér att en
forséljning av en av deras gréna fastigheter 6verhuvudtaget gick igenom.

Hyresgasternas installning &r viktig att ta hansyn till eftersom fastighetens intékter genereras fran
hyrorna. Om understkningarna stammer och miljofragor prioriteras allt hogre vid hyresgasters besl ut
om lokalisering sd kommer hyresgasters efterfragan pa gronalokaler att oka.

| takt med att grona fastigheter blir en altmer alvklar del i investerares och hyresgésters preferenser
sa okar betydelsen for fastighetsagare att foljamed i denna utveckling. De méste sdledes erbjuda
intressenterna de lokaler och fastigheter som de efterfragar, annars riskerar de att bli bortvalda av
dessa aktorer.

e EU Green Building ar ett enkelt och tydligt certifieringssystem som latt
kommuniceras till marknadens 6vriga aktérer

I undersokningen utford 2009av Eichholtz et al. pa den amerikanska fastighetsmarknaden dras
slutsatsen att det & kostnadsbesparingarna genom sénkta drift — och underhall skostnader som
hyresgasterna prioriterar nér de véljer att sittai gronalokaler. Detta grundar man i att hyresgasterna ar
beredda att betala en hogre grundhyra for lokaler i Energy Star — certifierade fastigheter samt att
vakansgraden &r lagre i dessa fastigheter. Nagra sddana tendenser fanns inte hos fastigheter
certifierade med LEED. Aven andra undersokningar visar att hyresgasterna & beredda att betala en
hogre hyrafor att sittai gronalokaler, men att anledningen till detta &r att de ser ett tydligt ekonomiskt
incitament. Precis som for fastighetsdgare sa &r alltsa hyresgasterna & beredda att satsa pa
miljévanliga alternativ om de kan identifiera tydliga ekonomiskavinster. | Sverige & EU Green
Building det system som mest paminner om Energy Star, da de bada endast tar hansyn till
energiforbrukningen.

Namnet EU Green Building &r, precis som dess uppbyggnad, 1&tforstaeligt och 14t att kommunicera
till andra aktdrer. Eftersom EU Green Building endast kréver sdnkt energianvandning slipper man
vissa kostnader som uppkommer vid certifiering med andra system, t.ex. kostnader for material eller
avfallshantering. " De | &gt hangande frukterna” som professor Hans Lind syftar pa kan l&ttast plockas
med EU Green Building d& endast enklare atgarder kravs for en certifiering.

DAEU Green Building &r ett forhdlandevis enkelt certifieringssystem kan det vara ett bra system for
dem som inte anser sig haresurser eller tillrécklig kunskap om miljocertifieringar.

e Att klassa fastigheter med den hogsta nivan av en certifiering innebar ej
nodvandigtvis hogst Ionsamhet

Flera svenska fastighetsbolag &ger idag grona fastigheter som blivit omtal ade tack vare sin hoga
miljOprestanda. Att uppna en hog nivainom miljocertifieringssystemen pa ett stort antal fastigheter
kan vara kostsamt och tidsddande.
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Mjligheten finns att erhdlla en byggnad med hog miljoméssig standard utan att anvanda sig av nagot
av certifieringssystemen. Med enkla och billiga metoder kan man pa sa sétt kunna plocka de ”1agt
hangande frukterna’, utan att tvingas utfora dyra dtgarder som i vissafall inte ger varken I6nsamhet
eller specidllt storamiljovinster. Som ndmnts kan den faktorn att det kan vara komplicerat att
miljocertifiera en fastighet ledatill att vissa avstar fran det helt och hallet. Till exempel kommer vissa
ddre byggnader adrig kunna uppna de krav som systemen stéller, men kan ha andra mervérden i form
av speciell arkitektur eller lage. De negativa konsekvenserna av detta kan vara att man dainte erhaller
den gronaimage som en miljocertifiering oftainnebér.

Ett alternativ skulle kunna vara att satsa pa att na upp till en hog niva paen eller ett fatal fastigheter,
som dé kan fungera som gréna flaggskepp, och paresten av bestandet endast utfora enklare
energisparatgarder med hjalp av den milj6teknik som namntstidigare i detta arbete. Pa sa sétt erhaller
foretaget god publicitet samtidigt som man sparar energi utan alltfor hoga kostnader.

e Ar man som fastighetsagare intresserad av att attrahera utlandska investerare
kan ett internationellt miljécertifieringssystem vara att foredra

Utlandska investerare, sasom fastighetsfonder och fastighetsbolag, har de senaste aren fatt okat
inflytande pa den svenska fastighetsmarknaden. Speciellt de tyska investerarna har ett stort intresse i
att investerai svenska fastigheter. Dessa stéller relativt hoga krav pa fastigheternas miljoprestanda vid
en investering vilket sdledes leder till att fastigheter som inte miljocertifierats aldrig blir aktuella for
den typen av investerare.

Det svenska certifieringssystemt Miljobyggnad &r ett komplext och valutvecklat system, men da
transparensen mellan certifieringssysten ar 1&g saforeligger svarigheter for utlandska investerare att
bilda sig en uppfattning om fastighetens miljoprestanda. For att undvika att bli bortvald av utlandska
investerare kan det vara fordel aktigt att anvandasig av ett internationellt gangbart system.

e Genom en gron forddling kan en fastighets varde 6ka med 15 %

Resultatet fran fallstudien visar att en kommersiell fastighet i Stockholm CBD kan erhdllaen
vardedkning pa nastan 15 % da en gron foradling genomfors pa fastigheten. Detta ger en orealiserad
vardeokning pa knappa 57 miljoner kronor. Framst & det kostnaderna, snarare &n intakterna, som
bidrar till vardedkningen. Det ar ocksa forandringen hos kostnadsposterna som i dagslaget &r 1attast att
uppskatta da hyresgasternas betalningsvilja for gronalokaler & tamligen oklar och omdebatterad.
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Bilaga 1

LUNDS TEKNISKA HOGSKOLA

Lunds universitet

Enkéat — Milj6certifierade fastigheter

Enkéten bestér av 17 fragor. Dainget annat anges, ringain svaret. Skriv garna en kommentar for att
fortydliga resonemanget.

Foretag:

Namn:

Yrkestitel:

Bestand

1. Foretaget &ger miljocertifierade (LEED, BREEAM, Miljoklassad byggnad, EU Green
Building) fastigheter.

Ja
Nej (gavidaretill fraga 3)

Kommentar:

2. Ange fdljande information om foretagets miljdeertifierade fastigheter:

Antal:
Fastighetsbeteckning(ar):

Sammanlagd yta:
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Ort(er):

Certifieringssystem:

Kommentar:

3. Arbetet med miljocertifierade fastigheter paborjades for att (rangordna fran 1-6):

Forbéttra féretagets Corporate Social Responsibility
Foljamed i utvecklingen i branschen

M 6ta efterfragan fran hyresgéster

M 6ta efterfragan hos presumtiva kopare

Minska energianvandningen och pa sa satt 6ka driftnettot
Annat:

Kommentar:

4. Foretaget anvander sig av sa kallade " grona hyreskontrakt” .

JaVarfor?

Ng. Varfor?

Kommentar:

M edarbetarnas inforstéddhet

5. Overgripande ansvar for miljoarbetet inom foretaget har:

Yrkestitel:

Kommentar:

6. Medarbetarna har integreratsi foretagets miljGarbete.
Inst&mmer helt
Instdmmer delvis

Instammer inte alls (ga vidare till fraga 8)

Kommentar:

7. Medarbetarna har integreratsi foretagets miljoarbete genom:

Miljopolicy
Méatbara miljomal
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Incitament (t.ex. ersattning) for de anstéllda
Utbildning

Workshops

Intranét

Kommentar:

Marknadsféring

8. Det ar viktigt att ha en gron profil.
Instdmmer helt
Instdmmer delvis

Instammer inte dls

Kommentar:

9. Vérahyresgéaster & beredda att betala mer for att sittai lokaler i miljocertifierade fastigheter.
Inst&mmer helt
Instdmmer delvis

Instémmer inte dls

Kommentar:

10. Att haen gron profil ger oss konkurrensfordelar da nya hyresgaster soker lokaler.
Instdmmer helt
Instammer delvis

Instammer inte als

Kommentar:

11. Vér grénaprofil har 6kat foretagets |onsamhet.

Ja

Ngj (gavidaretill fraga 13)

Nej, men tror pa det i framtiden (ga vidaretill fraga 13)
Vet g (gavidaretill fraga 13)

Kommentar:
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12. Lonsamheten har 6kat pa grund av (rangordna alternativen):

L &gre driftskostnader
Lé&gre vakansgrad
Hogre hyror

Hogre forsadljningspriser
Annat:

Kommentar:

13. For att marknadsfora oss anvander vi oss av foljande medier (rangordna alternativen foretaget
anvander sig av):

Trycktamedier

Television

Radio

Informationsutskick

Banners pa hemsidor

Egen hemsida

Sociala medier (Facebook, bloggar, Twitter etc.)
Sokmotoroptimering (Google, Y ahoo etc.)
Pressmeddelanden

Deltagande i seminarier, forelsningar etc.
Event

Annat:

Kommentar:

14. Vi forsoker vid varje tillfalle som ges att namna var grona profil.
Instdmmer helt
Instammer delvis

Instammer inte als

Kommentar:

Ovrigt

15. Foretaget tror att miljocertifierade fastigheter pa sikt kommer vara en sa kallad hygienfaktor
for ett fastighetsbolag.

Instammer helt
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16.

17.

Instammer delvis
Instémmer inte dls

Kommentar:

Foljande foretag uppfattar vi som grona(svarajaeller negj samt rangordna foretagen, déar 1
uppfattas som mest gront och 12 minst):

Brostaden Ja Nej
Fabege Ja Negj
Hufvudstaden Ja Ne
Jernhusen Ja Negj
M Ja Nej
Klévern Ja Negj
Kungsleden Ja Nej
Ljungberggruppen Ja Ne
NCC Ja Nej
Skanska Ja Nej
Vasakronan Ja Nej
Wihlborgs Ja Nej
Kommentar:

Uppfattningen om varje foretag i fraga 16 grundas pa
Brostaden:

Fabege:

Hufvudstaden:

Jernhusen:

IM:

Klévern:

Kungsleden:

Ljungberggruppen:

NCC:

Skanska:
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V asakronan:

Wihlborgs:

Kommentar:
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Bilaga 2

Bestand

18. Foretaget ager miljocertifierade (LEED, BREEAM, Miljoklassad byggnad, EU Green
Building) fastigheter.

A B C D E F Andel
Ja X X X X 67 %
Nej X X 33%

19. Angefdljande infor mation om for etagets miljocertifierade fastigheter:

Svaren redovisas g da bade fraga och svar g anses relevanta for arbetets syfte.

20. Arbetet med miljocertifier ade fastigheter paborjades for att (rangordna fran 1-6):

A B C D E F | Medd
Forbéttra foretagets CSR - 4 3 3 3 - 3.3
Foljamed i utvecklingen i branschen - 5 4 4 2 - 38
M 6ta efterfragan fran hyresgaster - 3 2 2 1 - 2,0
M ota efterfragan fran presumtiva kopare - 1 5 1 4 - 2,8
Minska energianvandningen och tka driftnettot - 2 1 5 5 - 33
Kommentarer:

= Foretag D: "Vi ser detta som en valdigt viktig parameter i nyutvecklade projekt”

21. Foretaget anvander sig av sa kallade ” gr 6na hyreskontrakt” .

A B C D E F Andel

Ja X X X 50 %
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Nej X X X 50 %

Kommentarer:

= Foretag A: ” Saknas normer”

» Foretag B: "Haller pa att tafram”

=  Foretag C: "Vi kallar det inte for gréna hyreskontrakt. Vi har haft incitamntsavtak for
energibesparing under 10 arstid”

* Foretag D: "Kommunikation av grona fragestalIningar”

= Foretag E: "Brasétt att involvera kundernai milj6arbetet”

M edarbetarnas inférstdddhet

22. Overgripande ansvar for miljoarbetet inom foretaget har:

A B C D E F Andel
VD X 17 %
Milj6chef X X 33%
VD och miljochef X X X 50 %

23. Medarbetarna har integrerats i foretagets miljoarbete.

A B C D E F Andel
Instdmmer helt X X X X X X 100 %
Instammer delvis 0%
Instémmer inte alls 0%

24. Medarbetarna har integreratsi foretagets miljoarbete genom:

A B C D E F
Miljopolicy X X X X X X 100 %
M atbara miljomal X X X X X 83 %

74




Gron foradling av fastigheter — en [6nsam investering?

Incitament for de X X X 50 %
anstéllda
Utbildning X X X X X X 100 %
Workshops X X X X X 83%
Intranét X X X X X 83 %
Kommentarer:
= Foretag A: Verksamhetsplanering
= Foretag C: Incitament for delar av personalen
=  Foretag E: Vi & 1S014001-certifierade
Marknadsféring
25. Det &r viktigt att ha en gron profil.
A B C D E F Andel
Instédmmer helt X X X X X X 100 %
Instdmmer delvis 0%
Instdmmer inte als 0%

Kommentarer:

= Foretag B: Hygienfaktor

26. Varahyresgaster ar beredda att betala mer for att sittai lokaler i miljocertifierade fastigheter.

A B C D E F Andel
Instdmmer helt 0%
Instammer delvis X X X X 67 %
Instémmer inte alls X X 33%

Kommentarer:
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» Foretag C: "Néagraf&’
» Foretag E: " Svart att verifiera, men det finns ett stort intresse”

27. Att haen gron profil ger oss konkurrensfordelar da nya hyresgéster soker lokaler.

A B C D E F Andel
Instémmer helt X X 33%
Instdmmer delvis X X X X 67 %
Instémmer inte alls 0%

Kommentarer:
* Foretag B: "Beror pa hyresgasten (myndighet, storlek pa foretag, image etc.) + man kan bli

bortvald annars”
= Foretag C: " For vissa kunder”

28. Var grona profil har dkat foretagets |6nsamhet

A B C D E F Andel
Ja X X X X X 83 %
Nej 17 %
Nej, men vi tror padet i X 0%
framtiden
Vet g 0%
Kommentarer:

Foretag B: "Man bli bortvald annars’

Foretag D: " Valdigt svart att svara pd, detta pa grund av att utvecklingen gatt valdigt snabbt de senaste
aren. Projekten |6per under 1ang period”

Foretag E: "Dock svart att bevisa det”
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29. Lonsamheten har 6kat pa grund av (rangordna alternativen):

A B C D E F
L &gre driftkostnader X 1 1 - X X -
L &gre vakansgrad X 2 2 - -
Hégre hyror 4 - X -
Hogre 3 - -
forsaljningspriser

Kommentar:
» Foretag B: " Gér g att visa pa hogre hyror och forsaljningspriser annu. Men det kan varaen
forutséttning for en uthyrning respektive forsajning”

= Foretag E: Troligen géller &ven l&gre vakansgrad, hdgre hyror samt hogre forsaljningspriser
men det & svart att bevisa’

30. For att marknadsféra oss anvander vi oss av foljande medier (rangordna alternativen foretaget
anvander sig av):

Svaren redovisas g da bade fraga och svar g anses relevanta for arbetets syfte.

31. Vi forsoker vid varje tillfalle som ges att ndmna var grona profil.

A B C D E F Andel
Instémmer helt X X 33%
Instdmmer delvis X X X X 67 %
Instammer inte alls 0%

Kommentarer:

=  [Foretag B: "Allt mer”
= Foretag E: "Vi & inte desperata, men det kommer ofta upp”

Ovrigt

32. Foretaget tror att miljocertifierade fastigheter pa sikt kommer vara en sa kallad hygienfaktor for
ett fastighetshol ag.
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A B C D E F Andel
Instdmmer helt X X X X 33%
Instémmer delvis X X 67 %
Instémmer inte alls 0%

Kommentarer:

= Foretag A: "Tror vi redan & dar pa vissa geografiska marknader”
» Foretag C: "Inte pa alla fastigheter, men ndgon typ av mérkning pa ndgon fastighet i foretagets
bestand”

33. Fdljande foretag uppfattar vi som grona(svara jaeller ng samt rangordna for etagen, dar
1 uppfattas som mest gront och 12 minst):

Ja/Nej

A B C D E F Andel

ja

Atrium Ljungberg Ne - Nej Ne Nej Ja 20 %
Brostaden Nej - Ja Ja Negj Negj 40 %
Fabege Nej - Ja Nej Nej Ja 40 %
Hufvudstaden Nej - Ja Nej Nej Nej 20 %
Jernhusen Ja - Ja Ja Nej Ja 80 %
M Nej - Ja Nej Nej Nej 20 %
Klovern Nej - Nej Nej Nej Nej 0%
Kungsleden Nej - Ja Nej Nej Ja 40 %
NCC Nej - Nej Ja Ja Ja 60 %
Skanska Negj - Ja Ja Ja Ja 80 %
Vasakronan Ja - Ja Ja Ja Ja 100 %
Wihlborgs Nej - Ja Nej Ne Ja 40 %
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Rankning a. 1-12, dér 1 &r grénast.

A B C D E Medel
Atrium Ljungberg - 10 12 9 9 10.0
Brostaden - 1 8 5 4 4.5
Fabege - 6 7 8 11 8.0
Hufvudstaden - 9 9 10 12 10.0
Jernhusen - 7 1 2 6 4.0
M - 2 5 6 7 5.0
Klovern - 12 10 7 10 9.8
Kungsleden - 11 4 12 5 8.0
NCC - 4 11 3 3 53
Skanska - 5 3 4 2 35
Vasakronan - 3 2 1 1 18
Wihlborgs - 8 6 11 8 8.3

Rankning b. Sammanstallning, foretag 1 & gronast.

1 Vasakronan

2 Skanska

3 Jernhusen

4 Brostaden

5 M

6 NCC

7 Kungsleden, Fabege

8 Wihlborgs

9 Klovern

10 Atrium Ljungberg, Hufvudstaden
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Kommentar:

34. Uppfattningen om varje foretag i fraga 16 grundas pa

Ljungberg:

" Okant, inte ndgot miljoarbete pa hemsidan”

" Ser eller hor inget. Pinsam installning levererades pa ett seminarium harforleden”
Brostaden:

" Ménga Green Building-hus’

" Systematiskt energiarbete, inte sd mycket mer”

" Jobbar mycket med energi men inget annat”

Fabege:

" Seritst arbete, lite marknadsféring”

"Har ett systematiskt miljoarbete som inte marknadsfors sa mycket som till exempel
Brostaden”

" Ser eller hor inget”

Hufvudstaden:

" Trevande miljdarbete, inte profilfraga. Citylagen & det viktiga”

" Forknippas inte med miljéenagemang”

" Ser eller hor inget”

Jernhusen:

” Symbol projekten”

"Med Kungsbrohuset som flaggskepp”

"Mycket snack om Kungsbrohuset, i 6vrigt kndpptyst”

JM:

" GOr mycket men marknadsfor det inte lika mycket som konkurrenter”

"Kvalitet, men inte s mycket miljo”

Kldvern:

"Varkeni tdten eller i botten”

" Ser eller hor inget”

Kungsleden:

” Ambiti0sa, seriosa, hittar nya végar”

" Gjorde en liten satsning for ndgra & sedan, har varit tyst sedan dess”

"Delvis ambiti st arbete men kommer inte ut med sitt budskap”

NCC:

” Nummer tva bland entreprendrerna’

"Hoga ambitioner”

"Mycket snack och en del verkstad. Lite spretigt, inte sa grona som de utgor sig for att vara”
Skanska:

"Tydligast miljoprofil bland byggbolag”

"Hdga ambitioner”

" Seritst arbete. Kommit mycket 1angt och har mycket htga ambitioner. Syns mycket”
Vasakronan:
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"Hdga ambitioner och mangainitiativ”

" Symbol handlingar”

" Mycket marknadsforing, men oklart hur mycket innehdll”

"Forst med LEED och gréna hyresavtal”

Wihlborgs:

" Serids aktor med miljomarkta projekt, men pagrund av kundkrav”
"Marknadsfor ett systematiskt ,iljoarbete men ambitionerna &r inte sd hoga”
" Ser eller hér inget”
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