Fallstudie av ett BREEAM-projekt
- En kostnads- och klimatjamforelse mellan BREEAM niva Excellent
och Boverkets lagsta krav om primarenergital.
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Med bakgrund till ett internationellt 6kat klimatarbete i och med EU:s taxonomi for hallbara
investeringar med mélet om att uppnd nettonollutslapp 2045, har Byggforetagen i Sverige tagit
fram en fardplan for hur malet ska uppfyllas. Fiardplanen &r indelad i etapper med nésta mal att
halvera utslédppen senast 2030 (Byggforetagen 2024). Idag stir Bygg- och Fastighetssektorn for
21% av de nationella utsldppen och bidrar samtidigt till utslipp utomlands genom import av
varor (Boverket 2020). Som en del av utvecklingen gillande klimatarbete inom bygg- och
fastighetssektorn inrdknas miljocertifieringarna, vilka enligt Swedish Green Building Council
sakerstdller hallbarhet genom hela byggprocessen och beskrivs som “nyckeln till héllbart
samhiéllsbyggande” (SGBC 2024). Diremot visar tidigare studier att de internationella
miljocertifieringssystemen uppfattas kostnadsdrivande samtidigt som flera aspekter for
mervérdet inte gir att kvantifiera ekonomiskt. Dértill efterfragas hallbara byggnader fran
hyresgéster, men saknas en betalningsvilja pa grund av certifieringen.

Denna studie har fokuserat pa att hérleda kostnader géllande en BREEAM-certifiering och
samtidigt reda ut vilka nyttor certifieringen frambringar. Nyttan har kvantifierats som
mervérden certifieringen frambringar med avseende pd energi, kostnad och klimatavtryck.
Studien har utforts i form av en jdmforande fallstudie dédr en byggnad d&mnad for vard och
forskning certifieras enligt BREEAM nivd Excellent har jamforts med Boverkets ldgsta krav
(BBR-krav). Centrala fragestillningar studien hade som maélséttning att svara pa var foljande:

e Hur paverkar certifieringen slutprodukten med avseende pé energi och klimatavtryck?
e Hur paverkar certifieringen projektkostnaden och ér det ekonomiskt forsvarbart baserat
pa kostnadsdkningen?

Studien har avgrinsats till att endast berdikna byggnaderna utifrdn ldgsta krav om
energianviandning. Studien antog déarfor att projektering, markanskaffning och
arbetsplatsomkostnader varit lika i bada fallen. Kostnadsdifferensen mellan BREEAM-
Excellent och BBR-krav blev saledes i materialkostnad mellan modellerna och kostnaderna for
certifieringen.

For att uppfylla studiens syfte bedomdes kostnader genom att byggnaden modellerades i
programmet IDA-ICE, dartill uppréttades kostnadskalkyler for respektive modell. For
energiberdkningen antogs att den mest betydande skillnaden mellan modellerna var i
klimatskalet pa byggnaden. Vilket medforde att klimatskalet frin BREEAM niva Excellent
forsamrats till att endast klara BBR:s ldgsta krav om energianvindning. Utdver
kostnadsdifferensen hirleddes de administrativa kostnaderna, kostnader fran bland annat
bevisframtagning och intyg, genom att aktorer fran referensprojektet 1dmnat tidsprognoser om
hur mycket tid de behovt ldgga som kan kopplas till certifieringen.

Kostnadsbeddmningen for byggnadens driftskede undersoktes genom en kassaflodesanalys, 1
detta fall med endast utbetalningar som véntas av framtida brukare. Indatan for analysen byggde
framst pa driftskostnaden hamtade frdn energireslutatet i IDA-ICE tillsammans med
rdnteprognoser. Av sekretesskdl har inte nagra verkliga siffror med avseende pd olika



prissittningar pa byggnadsmaterial, energikostnader eller rédntor att publiceras. Dessa virden
har istillet antagits genom data hidmtat fran exempelvis Wikells-sektionsdata,
byggvaruhandlare, banker eller energileverantorer. Detta for att i bdsta mojliga man avspegla
ett verkligt scenario. Vidare har klimatpaverkan analyserats 1 bdde byggskede och driftskede.
Detta genom en klimatberdkning och beréknad klimatpdverkan fran energiresultatet.

Resultatet studien presenterar dr en skillnad i primérenergital mellan BREEAM-excellent och
BBR-krav om 28,1 (kWh/m?, ar Atemp). Skillnaderna mellan modellerna resulterade i en
kostnadsdkning inom material om cirka 2,6 miljoner kronor, vilket kunde bevisas genom
kostnadskalkylerna. Vidare visade resultatet fran de administrativa kostnaderna tillsammans
med certifikatkostnaden en ytterligare kostnadsokning om 5 miljoner kronor for BREEAM-
modellen. Kostnadsdifferensen mellan modellerna blev séledes 7,6 miljoner kronor for detta
fall. Analysen av driften visade att den sdnkta driftskostnaden BREEAM-modellen har inte
paverkar utfallet mer 4n kostnader for lanat kapital. Analysens tioariga tidshorisont visade att
BREEAM-modellen var ndstan 5% dyrare én BBR-modellen. I forhéllande till tidigare
forsknings beddmda kostnader visade resultatet frdn denna studie en storre 6kning &n vad som
tidigare berdknats. Omriknas detta resultat till en potentiell projektkostnad blev 6kningen 8%,
dartill har tidigare studier visat pa kostnadsokningar mellan 0,3- och 5,5% for motsvarande
betyg. Noterbart var att detta projekt var av forstagadngskaraktér, vilken enligt tidigare forskning
visat sig ha en negativ paverkan pa resultatet.

Bedomningen av klimatpdverkan visade ddremot pd besparingar for BREEAM-modellen. I
byggskedet var besparingen néstan 10% och inkluderas driften i blev den totala besparingen
néstan 11% sett 6ver tio ar. Vérderingen av koldioxidekvivalenter dr idag sju kronor / kg CO>
ekv (Sveriges riksdag 2020), inkluderas virderingen av klimatbesparingen blir den totala
kostnadsokningen for BREEAM istéllet 6,7 miljoner kronor.

Utifrén resultatet av studien kan slutsatser dras om att certifieringen paverkar byggnaden
positivt med avseende péd energi och klimatpdverkan. Besparingen inom klimatpéverkan ar
daremot inte tillrdckligt hog for att byggnaden ska kunna motiveras ekonomiskt. Incitamenten
for att certifiera i detta fall var laga eftersom denna fallstudie visade att det inte kan motiveras
ekonomiskt. Daremot fir Bestdllaren for projektet en byggnad som presterar betydligt béttre
med avseende pé klimatpaverkan och driftenergi som dven bidrar relativt till malet om EU:s
taxonomi.



