Nyttan med miljocertifiering av
fastigheter

Anton Andersson
Filip Elofsson

UNIVERSITET



Nyttan med miljocertifiering av fastigheter

© Copyright Anton Andersson och Filip Elofsson

Lunds universitet, Lunds tekniska hogskola
Institutionen for byggvetenskaper, Byggproduktion

Telefon: +46 46 2227421
Hemsida: www.bekon.lth.se

ISRN LUTVDG/TVBP-5535/16-SE

Printed in Sweden by Media-Tryck, Lund University
Lund 2016

AN 7, =1y n ¢
&) f/;/é;/ REPA @

En del av Forpacknings-och
Intertek Tidningsinsamiingen (FTI)




Nyttan med miljocertifiering av fastigheter

Sammanfattning
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Vad bidrar en miljocertifiering med for mervérden
till fastighetsagare?

Hur paverkar miljocertifieringar en fastighets
kostnader?

Vilka delar av en certifiering upplevs som mest
betydelsefulla?

Syftet med studien ar att ge kunskap om
fastighetsagarnas syn pa en miljocertifiering, vad de
varderar hogst med den och hur deras kunders
instéllning till certifieringen ér.

Undersokningen har gjorts med ett induktivt
tillvagagangssatt. Det ar en kvalitativ studie som
genomforts, forst en omfattande litteraturstudie
vilket kombinerats med det empiriska materialet
som inhamtats genom intervjuer.



Slutsats:
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Miljocertifieringar &r en vaxande marknad i Sverige
dar intresset och efterfragan fran hyresgaster okar.
Manga fastighetsforetag har idag som policy att all
nyproduktion och stérre ombyggnader ska
miljocertifieras. Mycket tyder pa att
miljocertifieringar kan bli en framtida praxis i den
svenska fastighetsbranschen.

Certifieringar har flera ekonomiska fordelar som
positivt kan paverka en fastighets Ionsamhet. Det har
dessutom identifierats hyrespremier och
fastighetsvérdespremier i utlandska marknader som
uppstatt som foljd av att fastigheter miljocertifieras.

Inga hyrespremier har identifierats i Sverige men
opinionen ar att det samtidigt férekommer
vardespremier fran certifieringar. Drivkrafterna for
fastighetsvardespremier i Sverige skiljer sig jamfort
med utlandska marknader da hyrespremier dar ar en
stor drivkraft till hogre fastighetsvarde. Fran tidigare
genomford svensk studie och intervjuer genomforda
i denna studie identifieras de frdmsta drivkrafterna
till certifieringspremier som lagre driftkostnader och
en reducerad risk.

Intervjuade fastighetsforetags uppfattning om
projektkostnader ar att de blir nagot hogre da en
certifiering ska uppfyllas. Det motséger tidigare
studier och en forklaring kan vara att den svenska
byggbranschen inte ar lika anpassad for
certifieringar som dar de tidigare studierna
genomforts. | framtiden &r det troligt att den svenska
branschen anpassar sig likt de utlandska, dar inga
Okade projektkostnader forekommer.
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The benefit of environmentally certifified buildings

Anton Andersson
Filip Elofsson

Stefan Olander
Division of Consruction management, Faculty of
Engineering, Lund University

Bunmi Odubeyi
Division of building physics, WSP Sweden

What additional values does an environmental
certification contribute to a property owner?

What additional values does a property owner get
from an environmental certification?

Is there any financial incentives linked to an
environmental certification for property owners?

What parts of an environmental certification is most
valuable according to the property owner?

The primary purpose of this thesis is to bring
knowledge of the property owners view on
environmental certifications, what parts they value
most and their tenants attitude towards the
certification.

The thesis was performed with an inductive
approach. A qualitative method were used, first an
extensive literature study combined with the
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empirical material gathered/obatined  through
interviews.

The market for environmental certification is
growing in Sweden, where interest and demand from
tenants inceases. Many real estate companies
currently follow a policy that states that all new
construction and major renovations are to be
certified. The evidence suggests that environmental
certification could become a future standard in the
swedish real estate market.

Certification have several economic benefits that can
positively affect a property's profitability.
Furthermore, premiums in rent and property value
have been identified in foreign markets, premiums
that originate as a result of property's being certified.

No rental premiums have been identified in Sweden,
however, opinions suggest that premiums in real
estate value can be found from certifications. The
driving force of property premiums in Sweden
differs compared to foreign markets because of the
rental premiums, which is a major incentive to
higher property value. Based on a previous swedish
study and interviews conducted in this study, the
main driving forces for certification premiums in
sweden has been identified as lower operating costs
and a reduced risk.

Interviewed real estate companies perception of the
project costs is that they are slightly higher when the
requirements of a certification is to be fulfilled. This
view contradicts earlier studies and an explanation
could be that the swedish construction industry has
not yet adapted to certifications as the markets
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where the earlier studies were conducted. In the
future it is likely that the swedish industry adapts
like the others, which should result in no increase in
project costs.

Keywords: Environmental certification, energy efficiency,
sustainable development, green buildings, benefit,
added value, profitability, building



Nyttan med miljocertifiering av fastigheter



Nyttan med miljocertifiering av fastigheter

Forord

Med detta examensarbete avslutar vi vara studier inom civilingenjorsutbildningen
Vag- och vattenbyggnad vid Lunds tekniska hogskola. Examensarbetet omfattar 30
hogskolepodng och har genomférts for avdelningen byggproduktion vid LTH och i
samverkan med avdelningen byggnadsfysik vid WSP Sverige AB.

Vi oOnskar rikta ett tack till WSP och Jenny Wahl, avdelningschef pa
byggnadsfysik, for mdjligheten att utfora detta examensarbete i samarbete med

dem. Aven ett tack till var handledare pa WSP, Bunmi Odubeyi.

Vi vill aven tacka Stefan Olander, var handledare pad LTH som varit ett stod under
examensarbetets skede.

Till slut 6nskar vi dven tacka samtliga respondenter som stéllt upp pa intervju och
delat med sig av sina tankar och erfarenheter.

Lund, juni 2016
Anton Andersson och Filip Elofsson
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1 Inledning

| foljande kapitel presenteras arbetets bakgrund, syfte och fragestallningar,
avgransningar och disposition.

1.1 Bakgrund

Miljomassigt hallbar utveckling &r ett standigt arbete som pdgar inom alla
branscher, de flesta ar 6verens om att atgarder behover vidtas. Fastighetssektorn
har en stor miljopaverkan och star for cirka 40 % av den totala energianvandningen
i Sverige idag, en valdigt hog siffra med tanke pa att energianvandning &r en av de
faktorer som har storst paverkan pa miljon. Att strava efter en lagre
energianvandning av fastigheter har en positiv inverkan pa miljon
(Naturvardsverket, 2015).

Den férsta miljocertifieringen for byggnader togs fram i Storbritannien av
institutionen BRE (The Building Research Establishment) under 1990 och fick
namnet BREEAM, BRE Environmental Assessment Method (BREEAM, 2016a).
Genom att certifiera en byggnad fas ett tydligt intyg pa att viktiga kvalitéer ar av
god eller mycket god standard, sasom effektiv energihushallning, sunda materialval
och god innemiljé. BREEAM blev den forsta bedomningsmetoden for hallbarhet i
fastigheter och &r en av tva stora miljocertifieringarna idag. Den andra stora
certifieringsverktyget borjade utvecklades 1993 i USA, det fick namnet LEED
(Leadership in Energy and Environmental Design) och ar utvecklat av U.S. Green
Building Council (Environment and Ecology, 2010). Sedan deras start har antalet
miljomarkta fastigheter enligt bada metoderna 6kat markant varje ar (Fuerst &
McAllister, 2011).

Under 2005 borjade Sweden Green Building Council (SGBC) arbeta med att ta
fram Miljobyggnad. Det ar ett miljocertifieringssystem for byggnader som &r
utvecklat efter svenska bygg- och myndighetsregler och efter svensk byggpraxis.
Certifieringen gar att géra bade for nya och befintliga byggnader (SGBC).

Dagens fokusering pa miljo- och klimatfragor har lett till ett okat intresse fran
foretag att visa pa att de varnar om miljon och ett sétt att gora det ar att vélja
miljocertifierade byggnader. | vissa fall kan det till och med vara ett krav fran
hyresgasterna att byggnaden de hyr ska uppnd en viss miljocertifiering.
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Utvecklingen i antalet certifieringar &r val synligt vid granskning av Miljobyggnad
under de ar som det funnits. Totalt finns det nastan 700 byggnader i Sverige
(februari 2016) som é&r certifierade enligt Miljébyggnad och 80 % av dessa
certifierades under aren 2014 och 2015, en tydlig okning fran tidigare ar (SGBC,
2016a). En stor del fastighetsholag har insett att det finns en nytta med att
miljocertifiera, daremot &r det oklart vad som skapar mervarden och hur mycket.

Det finns tidigare undersokningar om just nyttan med att certifiera sina byggnader,
e.g. "Green Noise or Green Value? Measuring the Effects of Environmental
Certification on Office Values” och ”Supply, Demand and the Value of Green
Buildings”, men resultaten skiljer sig beroende pa vilket land som undersoks och
vilken tidsperiod det galler. Genom att identifiera faktorer som ger ekonomisk
nytta med miljocertifiering och kunna visa pa en lénsamhet kan det ge upphov till
ett viktigt incitament till ett 6kat miljoarbete. Det skulle kunna oOka antalet
certifierade byggnader pa marknaden. Det skulle betyda battre byggnader for
hyresgaster och en lagre energiférbrukning vilket foljaktligen, i ett langre
perspektiv, leder till en battre miljo.

1.2 Syfte och fragestallning

Syftet med denna studie &r att undersoka hur miljocertifierade fastigheter skapar
och paverkar direkta och indirekta varden. Samt understka vad fastighetségare har
for uppfattning av miljocertifieringar for att skapa en bild av hur marknaden
forhaller sig till miljocertifierade fastigheter. Fragestallningarna ar som foljande:

e Vad bidrar en miljocertifiering med for mervarden till fastighetsagare?
e Hur paverkar miljocertifieringar en fastighets kostnader?
o Vilka delar av en certifiering upplevs som mest betydelsefulla?

1.3 Avgransningar

Studien har avgransats till att undersoka fastighetsforetag med verksamhet inom
kommersiella fastigheter pa den svenska marknaden. Det finns ett antal olika
miljocertifieringssystem och studien har avgransats till att understka fastigheter
som éar certifierade med nagot av de tre mest utbredda systemen, Miljébyggnad,
BREEAM och LEED. Vid val av foretag har studien avgrénsats till att endast
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undersoka fastighetsforetag med syftet att langsiktigt forvalta sina fastigheter
eftersom det battre passar in med dndamalet med denna studie.

1.4 Disposition

Nedan foljer en kort beskrivning av kapiteluppdelningen i detta arbete.

Kapitel 1 — Inledning
Har forklaras vilken bakgrund som ligger till grund for arbetet och fragestallningar
som arbetet bygger pa. Aven syfte och avgransningar presenteras i detta kapitel.

Kapitel 2 — Metod

| detta kapitel behandlas det tillvagagangssatt som anvants och hur information om
empiri har samlats in. Aven Kkallkritik, giltighet och medverkande foretag
behandlas.

Kapitel 3 — Teori
| detta kapitel presenteras ingaende teori som ligger till grund for arbetet och
analysen.

Kapitel 4 — Miljocertifieringar

| detta kapitel presenteras flera miljocertifieringar som aterkommer i arbetet. Vad
certifieringssystemen har for bakgrund, kravstéllningar och i vilket stadie
certifieringar befinner sig i Sverige idag presenteras i detta kapitel.

Kapitel 5 — Tidigare studier

| detta kapitel presenteras relevanta studier som granskat miljocertifieringar. Syftet
med detta kapitel &r att presentera publicerad forskning for att skapa en forstaelse
om vilka resultat som finns, och for att sedan kunna gora en anknytning till
resultaten i analysen.

Kapitel 6 — Empiri

| detta kapitel redovisas den insamlade empirin fran intervjuerna med medverkande
fastighetsbolag. Det rér sig om totalt nio intervjuer med personer med olika
befattningar inom fyra storre fastighetsbolag.

Kapitel 7 — Analys
| detta kapitel analyseras empirin med avseende pa tidigare studier och teori.

Kapitel 8 — Slutsats

16
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| detta kapitel besvaras arbetets fragestallningar med hanseende till empiri och
analys. Aven forslag pa framtida studier inom d&mnet behandlas.
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2 Metod

| foljande kapitel presenteras studiens metod. Har beskrivs studiens
arbetsgang och motivering till vald metod.

2.1 Tillvagagangssatt
2.1.1 Kvalitativa och kvantitativa metoder

Innan en studie ska genomféras maste fragan stallas om det kommer goras en
kvalitativ eller kvantitativ undersokning eller en kombination av de bada. Det ar
syftet med studien som ar avgoérande for vilken typ av metod som ska anvandas
(Trost, 2014).

Kvalitativa metoder & metoder som anvénds bést till att beskriva &mnen i deras
sammanhang, det vill sdga att med hjalp av bakgrunden presentera en interpretation
som ska ge en dkad insikt av dmnet (Justesen & Mik-Meyer, 2013). Kvalitativa
metoder &r konstruerade av ord och beskrivningar samt ar oftast rika pa detaljer
och nyanser. Kvalitativ data kraver analysmetoder som ar grundat pa klassificering
och sortering (Host, et al., 2006). Kvalitativa metoder ar lampligast nar det galler
amnen som kréver forstaelse och som inte visar sig pa en gang utan blir tydligare
och tydligare med tiden. En av de storsta fordelarna med kvalitativa metoder ar att
de ar flexibla, de gar att anpassa efter laget och efter undersokningens
framatskridande. De vanligaste varianterna av kvalitativa metoder inom
samhallsvetenskapen ar intervjuer och observationer. Kvalitativa metoder ar aven
bra pa att undersoka omstandigheter som kvantitativa metoder inte riktigt kommer
at eller vid foreteelser som inte ar kvantifierbara, det vill sdga inte gar att bestimma
méangden av (Eliasson, 2013). Till exempel arbetar en student kvalitativt nar hen
har valt att intervjua en grupp personer och dérefter undersoker sitt material. Men
kvalitativa undersokningar kan anvandas med en rad olika perspektiv, bade
realistiska, empiriska och konstruktivistiska (Justesen & Mik-Meyer, 2013).

Kvantitativa metoder kdnnetecknas av att innefattar mer eller mindre matematiska
tillvagagangssatt for att undersoka siffror och andra uppgifter som kan
representeras av siffor. Kvantitativ data utgors av sadana uppgifter som gar att
rakna eller kategorisera, till exempel antal, vikt, farg etcetera. Kvantitativ data gar
ocksa att bearbeta med statistisk analys till skillnad fran kvalitativ data. Vid
komplicerade problem, speciellt de som involverar manniskor och deras handlande,
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kan det vara lampligt med en kombination av bade kvalitativ och kvantitativ data
(Host, et al.,, 2006). Kvantitativa metoder &r generellt mer organiserade &n
kvalitativa metoder. En fordel med kvalitativa metoder &r att det gar méta brett” —
for att kunna estimera hur omfattande olika attityder och forhallanden ar i den
understkta gruppen dven om de ar olika tydligt definierade. En annan férdel med
dem é&r att det gar komma fram till en slutsats om stora grupper aven om det bara
fanns majlighet till att underska en mindre grupp (Eliasson, 2013). Ett exempel pa
en kvantitativ undersokning kan vara en studie som visar hur befolkningen i ett
land har tankt rosta, eller en studie om vilka telefonabonnemang som den svenska
befolkningen féredrar. Det kan dven finnas delsyften i undersdkningarna, som i
exemplet med telefonabonnemang. Dér kan ett delsyfte vara att undersdka hur
valen star i forhallande till andra variabler som kon och alder. En kvantitativ studie
resulterar ofta i med att ge en bild av ett generellt beteende eller monster av det
som undersoktes. Malet ar att resultaten ska generaliseras for att kunna tillampas
vid andra liknande situationer. For att en kvantitativ undersékning ska kunna
genomforas kravs att det &mne som undersoks gar att definiera och avgransa
tdmligen tydligt och resultatet kan framstéllas i tabeller, diagram eller liknande.
Vilket innebar att de flesta kvantitativa studier ofta grundas pa ett realistiskt
perspektiv (Justesen & Mik-Meyer, 2013).

For att forenkla grundskillnaden mellan de tva metoderna gar det att tanka pa
foljande satt: Om fragestallningen handlar om hur ofta, hur manga eller hur vanligt
ska det goras en kvantitativ undersdkning. Om fragestallningen daremot handlar
om att forstd nagot eller hitta ett monster ska en kvalitativ undersokning
genomfdras (Trost, 2014).

Slutligen anses ofta kvalitativa studier att vara mindre betydelsefulla jamfort med
kvantitativa studier. | detta avseende ses kvantitet som finare och battre &n kvalitet.
Studier som utforts med kvalitativa metoder anses inte séllan som forsok eller
forstadier till kvantitativa studier och ar foljaktligen inga “dkta” studier. Gar det att
rakna eller att mata ses det av de flesta som lattare att forsta och ar saledes mindre
spekulativt och mer tillforlitligt (Trost, 2009). Men uppfattningen att kvalitativa
studier endast skulle fungera som forstudier ar trangsynt, dven om den idag
fortfarande ar vanlig (Trost, 2014).
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2.2 Datainsamling
2.2.1 Litteraturstudier

Innan det faktiska forskningsarbetet tar vid boér undersdkning och férdjupning ske
av befintlig dokumentation inom det valda amnesomradet. Syftet med en
litteraturgranskning ar vanligtvis att sammanfatta all litteratur som redan finns
inom det givna omradet, att undersoka hur langt forskningen kommit inom omradet
och se at vilket hall utvecklingen pekar. Det gar pasta att den vetenskapliga
kunskap som manniskan inforskaffat finns huvudsakligen forvarat i den skrivna
texten (Backman, 2010). Litteraturstudien star ofta for den kanske viktigaste fasen i
hela forskningsprocessen, den underlattar namligen formulerandet av en
betydelsefull vetenskaplig problemstallning. Litteraturstudien askadliggor tidigare
svagheter och gap i kunskapen som finns och visar om den tankta
problemstallningen &r relevant eller ej. Den hjalper &ven till genom att ge
upplysningar om tidigare metodik som anvants. Avslutningsvis gar det att fastsla
att framgangen for det vetenskapliga arbetet ofta beror pa hur val som forfattarna
last pa om omradet innan, ett moment som inte gar att utelamna (Backman, 2010).

2.2.2 Fallstudier

En studie som har syftet att beskriva ett fenomen eller objekt pa djupet gors
lampligast med fallstudiemetodiken. Fallstudier anvands till att undersdka nutida
fenomen, speciellt om fenomenet eller objektet ar svart att avskilja fran dess
omgivning (Yin, 1994). Till exempel kan en fallstudie goras i en organisation for
att fa forstaelse om hur verksamheten drivs . En fallstudie redogor for ett specifikt
fall som valts ut med ett specifikt syfte. Fallstudier ger mdjligheten att studera ett
fenomen pa djupet, en metod att fa djupgaende kunskaper om det som undersoks
(Host, et al., 2006). En av fordelarna med fallstudie ar att dess utformning ar
flexibel och det gar saledes att andra pa inriktning och fragor under studiens
forlopp, och data som samlas in &r till storsta del av kvalitativ sort. Det kan vara en
fordel att studera personer/objekt som &r olika for att hitta flera olika variationer i
det undersokta fenomenet. Vid undersokningar dar ett flertal fallstudier genomfors
Okar sannolikheten for att komma fram till ett mer generellt mdnster. Inom
fallstudier anvands ofta tekniker som intervjuer och observationer for att samla in
data (Host, et al., 2006).

2.2.3 Intervjuer

Intervjuer dr en typ av fallstudie och kan praktiskt taget ses som en metodisk
utfragning av en individ kring ett visst amne eller fraga. Det finns huvudsakligen
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tre typer av intervjuer: strukturerade, halv-strukturerade eller 6ppet riktade (Lantz,
1993). Strukturerade intervjuer & genomforda med forbestamda intervjufragor som
foljs noggrant. Halv-strukturerade intervjuer ar baserade pa ett antal fragor som
stod vid intervjun men det gar att andra ordning och utformning allteftersom hur
intervjun fortloper, det ger mojligheten att kunna stalla foljdfragor och byta spar
for tillfallet. Vid oppet riktade intervjuer far den intervjuade till stor del bestamma
vad som ska tas upp (Host, et al., 2006). Kvalitativa intervjuer kannetecknas av att
det ar komplexa och innehallsrika svar pa fragor som &r enkla och raka. Vilket
betyder att efter intervjuerna &r genomférda finns det en riklig mangd material som
kan innehalla intressanta monster, synpunkter och processer som kan uppenbara sig
efter en gedigen analys (Trost, 2009).

2.2.4 Kallkritik

Kallkritik &r en metod for att evaluera om fakta ar palitlig, rimlig och realistisk. Det
ar ett forfarande att forsoka skilja sant ifran falskt och hitta ett ursprung till
informationen da det kan vara besvarligt att hitta. Kallkritikens utveckling kommer
fran historieforskningen och det &r en tysk historiker, Leopold von Ranke (1795-
1886) som vanligtvis anses vara den som formade den analytiska kéllkritiken
(Alexandersson, 2012). Syftet med anvandandet av kallkritik inom
historieforskning ar att reproducera en realistisk beskrivning till den grad som &r
mojligt om vad som har hént tidigare. Information om héndelser som intréffat for
en lang tid sedan &r huvudsakligen alltid indirekt och det behdvs ett system for att
ordna kéllor och granska deras tillforlitlighet. Metoden kallkritik &r ett redskap for
att erhdlla den framsta kunskapen om verkligheten, bade forr och nu
(Alexandersson, 2012).

225 Giltighet

Giltighet i en studie kan beddmas i huvudsakligen tre olika avseenden; att
resultaten ar generella, att den behandlar det fenomen som valts att studera och att
slutsatserna ar val motiverade. De olika kategorierna kan bendmnas som féljande:
(Rosengren & Arvidson, 2002)

e Validitet: att det ligger fokus pa organiserade problem, det vill siga att
matningarna mater det som avsags att matas

¢ Reliabilitet: trovardigheten av datainsamlingen och slumpmassighet i
analysen

e Representativitet: slutsatserna ska vara generella
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For att uppna validitet kravs det att det finns en koppling mellan det som ska
undersokas och det som faktiskt méats. God reliabilitet uppnads genom noggrannhet i
datainsamling och analys. Representativitet beror mycket pa urvalet av det som
undersoks, fallstudier &r i stort sett inte generaliserbara (Host, et al., 2006).

For att 6ka validiteten och fa en mer heltdckande bild av det som ska studeras gar
det att anvénda sig av triangulering. Det innebér att flera olika metoder anvands for
att studera samma objekt, flera sorter av data eller flera personer som studerar ett
objekt (Host, et al., 2006).

2.3 Genomforande
2.3.1 Arbetsprocess

Med figuren nedan illustreras den arbetsprocess som arbetet forvantas félja under
dess gang:

Litteraturstudie

Fallstudie/Intervjuer

| J

Analys

Slutsats

| J

Figur 1. lllustration av rapportens arbetsgang.

2.3.2 Litteraturstudie

Arbetet inleds med en omfattande undersokning om vad for tidigare studier och
litteratur som finns inom omradet. Storst fokus lades vid vilka metoder som
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anvants samt vilka slutsatser som studierna kommit fram till. Litteraturstudien
genomfors for att skaffa en bredare forstaelse for &mnet och utgora en grund som
arbetet kan baseras pa. Litteraturstudien har &ven fungerat som underlag till de
intervjufragor som tagits fram. Utvecklingen av miljocertifiering for fastigheter &r
ett hogaktuellt &mne just nu och utvecklingen sker i hog takt vilket kraver att teorin
ar uppdaterad. Majoriteten av de tidigare studierna &r genomforda i andra l&nder &n
Sverige, framst i USA och Storbritannien dar LEED respektive BREEAM &r
véletablerade.

2.3.3 Intervjuer

Fallstudierna har genomforts i samarbete med byggnadsfysikavdelningen pa WSP
Sverige AB i Malmé. WSP tillhandahaller handledning och kontakter pa
fastighetsforetagen dér intervjuerna ska genomféras. Det empiriska materialet
bestar av information som inhamtats genom sammanlagt nio intervjuer.

Intervjuerna som genomforts dr av den halv-strukturerade varianten dér vi som
intervjuare har majlighet att andra utformning pa intervjun allteftersom den
fortskrider. Strukturen pa halv-strukturerade intervjuer ar ej standardiserad, malet
ar att hamta in data som sedan analyseras kvalitativt. Alternativet hade varit att
gora intervjuerna helt strukturerade med svarsalternativ, likt en enkat. Men att halla
intervjuerna mer strukturlésa kommer formodligen ge mer information da de
tillater att mer utforliga svar kan erhallas och det finns mojlighet till att stalla
foljdfragor. Att halla intervjuerna halv-strukturerade ger aven majlighet att andra
pa intervjuernas fragor allteftersom mer kunskap inhamtats.

Samtliga intervjuer kommer att hallas med personer som genom sin befattning har
en koppling till sitt foretags arbete inom miljécertifieringar. Nagra personer har vi
valt ut sjélva da vi bedomt att deras befattning &r relevant, i andra fall har de
intervjuade personerna sjélva forslagit personer som vi ska ta kontakt med som
fragorna lampar sig for. De personer som valts ut har valts for att de innehar
centrala positioner pa ledande foretag inom branschen och har goda kunskaper
inom det avsedda amnet. Forfragning om medverkan i denna studie sandes ut i ett
tidigt stadie for att det skulle finnas mojlighet att skicka ut fler forfragningar ifall
det skulle bli dalig respons. Syftet med intervjuerna ar att forsoka finna ett monster
bland fastighetsagarnas syn pa nyttan med miljocertifieringar genom en kvalitativ
tolkning av de svar som getts. Intervjuerna planerades att géras med tre olika
befattningshavare av olika rang pa varje foretag for att uppnd ett generaliserat
resultat. Dock var det svarigheter med att genomfora intervjuer pa ett av foretagen,
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darav intervjuades endast en person dar. Samt vid ett av tillfallena intervjuades tva
intervjuobjekt pa samma gang. Foljaktligen blev totala antalet intervjuer nio.

Vid forsta forfragning fick intervjuobjekten information om syftet med rapporten
och intervjun. Efter forsta intervjun insag vi att det skulle framja resultatet av
intervjuerna om personen i fraga fick forbereda sig pa fragorna innan de stalldes.
Alla personer som intervjuats efter det fick saledes information vilka fragor som
skulle stallas i for att fa mojligheten att forbereda sig och ge genomténkta svar.
Intervjuerna som gjorts & bade besoksintervjuer och telefonintervjuer.
Besoksintervjuer har valts i forsta hand och telefonintervjuer har fatt genomforas
pa grund av praktiska skél da de intervjuade ej befunnit sig i omnejd. Varje intervju
borjade med samtal om deras position pa foretaget, historia och allmant om
foretaget for att personen ska kénna sig avslappnad infor intervjun. FOr att kunna
analysera svaren pa basta méjliga satt har anteckningar forts under intervjun och
samtliga har spelats in. Efter varje intervju har personerna fatt fragorna om de
onskar transskript, om vi kan stélla fler fragor i efterhand och om vi far citera dem i
rapporten. Tidsatgangen for intervjuerna varierade mellan 20 och 45 minuter.

Efter att intervjuerna genomforts har svaren pa fragorna transkriberats ner. Det ar
en stor mangd information som hamtats in, att skriva transskript pa samtliga
intervjuer som genomforts ar ett tidskravande moment. Darav sallade vi bort det
som var irrelevant for studien och transkriberade endast ner de vasentliga delarna.

Efter fardigstallandet av alla transskript borjade sjélva analysen av den inhdmtade
empirin. Undersokningen har inriktats pa foretag och personer med befattningar
som har en sarskild erfarenhet av miljocertifieringar till skillnad fran andra
undersékningar inom amnet. Det &r bra att ha i atanke att uppfattningen om nyttan
med miljocertifieringar kan variera bland respondenterna beroende pa vissa
omsténdigheter. Bland annat vilket foretag de ar anstallda hos, typ av befattning,
vilket certifieringssystem foretaget anvander sig av, vilken certifieringsniva som ar
vanligast etcetera. Det ar &ven viktigt att beakta att svaren fran empirin &r
intervjuobjektens egna opinioner och inte fakta.

Svaren fran intervjuerna har inte analyserats statistiskt utan svaren redovisas

obehandlade i senare kapitel. Detta for att antalet intervjuer och svar inte ar
tillrackligt hogt for att en slutsats om samband mellan svaren ska kunna dras.

25



Nyttan med miljocertifiering av fastigheter

2.3.4 Intervjuobjekt

Ett antal olika befattningar har medverkat i intervjuerna. Nedan presenteras en
sammanstélining av intervjuobjektens (10) olika befattningar inom respektive
organisation.

Tabell 1. Lista over vilka befattningar som intervjuobjekten innehar pa respektive foretag.

Intervjuobjekt (10) Befattning
101 Radgivare inom hallbarhet
102 Hallbarhetssamordnare
103 Hallbarhetssamordnare
104 Hallbarhetsansvarig
105 Chef teknik & service
106 Hallbarhetschef
107 Uthyrningschef
108 Miljochef
109 Fastighetschef & projektledare

Intervjuobjekten innehade anstallningar pa Akademiska hus, Castellum,
Vasakronan och Wihlborgs. | delkapitlet nedan beskrivs organisationerna mer
utforligt.

2.3.5 Medverkande foretag

Akademiska hus

Akademiska hus forvaltar, bygger och utvecklar omgivningar som &r till for
utbildning, innovation och forskning. Foretaget ar dgt till 100 % av Svenska staten
och &r ett av landets storsta fastighetsbolag med en omsittning pa cirka 5,7
miljarder kronor (Akademiska hus, 2016a). Deras totala uthyrningsbara yta uppgar
till runt 3,2 miljoner kvadratmeter och bestar till storsta del av universitetslokaler
och i andra hand hogskolelokaler (Akademiska hus, 2016b).

Sedan starten for ungefar 20 ar sedan arbetar Akademiska hus aktivt med och
langsiktigt med hallbarhet. Faktorer som ekologisk, social och ekonomisk
hallbarhet vager alltid tungt vid nyproduktion och ombyggnader av fastigheter och
omraden. Under 2013 sattes Overgripande hallbarhetsmal upp som ska framja
hallbarhetsarbetet, bland annat att minska mangden kopt energi med 50 procent till
ar 2025. Ett annat mal bestar av att samarbeta med kunderna och tillsammans
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komma fram till hallbarhetsinitiativ som engagerar bada parter (Akademiska hus,
2016c).

Castellum

Castellum &r ett av de storre borsnoterad fastighetsbolagen i Sverige och inriktar
sig pa lokaler for kontor, butik, lager och industri. Castellums totala
fastighetsbestand uppgar till 3,6 miljoner kvadratmeter och har ett totalt varde pa
45 miljarder kronor. Deras aktie &r noterad pa Nasdaq Stockholm Large Cap. Deras
omsattning uppgick 2015 till 3,2 miljarder kronor (Castellum, 2016a).

Castellum har ett langsiktigt tankande nar det galler ekologisk, social och
ekonomisk hallbarhet. Deras vision med hallbarhet ar att vara en av de ledande
aktorerna i branschen inom hallbarhetsomradet och arbeta for en hallbar
utveckling. De har dven malet att energianvandningen per kvadratmeter ska vara 50
procent lagre &n vad branschstandarden ar, 2015 var de uppe i 43 procent. Ett annat
mal &r att alla nyproducerade fastigheter och stérre ombyggnationer ska
miljocertifieras (Castellum, 2016b).

Vasakronan

Vasakronan ar Sveriges storsta fastighetsbolag som éger, utvecklar och forvaltar
kommersiella fastigheter, kontors- och butikslokaler, i stdderna Stockholm,
Uppsala, Goteborg, Malmé och Lund. Vasakronan besitter ett fastighetshestand
som uppgar till ett varde pa 104 miljarder kronor och en sammanlagd yta pa 2,5
miljoner Kkvadratmeter (Vasakronan, 2016a). Vasakronan var tidigare &gt av
Svenska staten men &gs nu av Forsta, Andra, Tredje och Fjarde AP-fonden
(Vasakronan, 2016b).

Vasakronan vill bidra till samhallet genom att ta ekologist, socialt och ekonomiskt
ansvar och att arbeta for det tillsammans med sina hyresgaster, medarbetare och
andra aktorer. Sedan 2009 bdrjade foretaget att arbeta med sina hyresgaster for att
fa ner energianvandningen och har lyckats med en betydande minskning. Sedan
fem ar tillbaka utrustas alla nya byggnader med klimatneutral kyla och varme samt
el fran fornyelsebara kallor. Vasakronan har en langsiktig policy vad galler
fastighetsforvaltning och har éver 70 procent miljocertifierade fastigheter. Deras
mal &r att samtliga fastigheter ska vara certifierade enligt LEED 2017 (Vasakronan,
2016c).

Wihlborgs
Wihlborgs ager, forvaltar och utvecklar kommersiella fastigheter med fokus pa

Oresundsregionen. | slutet av december 2015 hade de ett fastighetsbestand pa 276
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fastigheter med ett sammanlagt marknadsvarde pa 28,6 miljarder kronor. Den
sammanlagda uthyrningsbara ytan uppgar till cirka 1,75 miljoner kvadratmeter.
Den storsta typen av fastigheter ar butik- och kontorsfastigheter foljt av lager- och
industrifastigheter (Wihlborgs, 2016a).

Wihlborgs stravar efter att ta ett langsiktigt ansvar med sina fastigheter.
Tillsammans med sina intressenter har de tagit fram vilka aspekter som &r viktigast,
bland annat hallbara fastigheter och ansvarsfulla affarer. | arbetet med hallbara
byggnader prioriteras aspekter som att miljocertifiera byggnaderna och minska
energianvandningen samt klimatpaverkan. Bolaget har som mal att miljocertifiera
samtliga nya fastigheter och vid stdrre ombyggnationer ska en certifiering alltid
Overvagas. Av de fastigheter som ar miljocertifierade ar de flesta certifierade med
Miljobyggnad och Green Building (Wihlborgs, 2016b).

2.3.6 Giltighet

Eftersom det kan vara svart att na en god generaliserbarhet vid fallstudier valdes
flera olika personer att intervjuas med olika befattningar pa fastighetsforetagen.
Eftersom fragorna handlar till stor del om de intervjuades egna uppfattningar
skickades fragorna ut ungefar en vecka i fortid for att de skulle ha tid att férbereda
sig och kunna ge igenomtankta svar pa fragorna, de intervjuade fick aven
mojligheten att lasa igenom transskript efterat pa vad som sades under intervjun for
att kringga misstag och feltolkningar. Varje person som intervjuades har tillfragats
om det var acceptabelt att komma med fragor i efterhand om det skulle visa sig att
nagon information fran inspelningen ar ohorbar eller uteblivit.

Den litteratur, studier och teori som har studerats vid litteraturstudie har valts ut
med tanke pa tillforlitlighet och vasentlighet, information som inte klarat kraven

har valts bort.

For att sakra studiens validitet har regelbundna samtal hallits med handledare
Stefan Olander pa byggproduktionsavdelning, Lunds Tekniska Hogskola.
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3 Teorl

| foljande kapitel presenteras teori om hallbarhet som ligger till grund for
rapporten.

3.1 Hallbar utveckling

Manniskan har genom hela hennes existens paverkat omgivningen. Redan under
tidsperioderna som jégare och samlare utnyttjade hon naturen maximalt. Nar
bytesdjuren tog slut pa ett stalle forflyttade hon sig till ett annat omrade for att
finna ytterligare jaktmarker, och i den kretsen fortsatte det (Gréndahl & Svanstrom,
2011). | manga av planetens regioner fungerade det bra om det var relativt fa
manniskor fordelade pa ett stort omrade. Markerna som lamnades lyckades att
aterhamta sig och saledes var manniskans paverkan pa naturen inte speciellt storre
jamfort med nagon annan art pa jorden. Paverkan pa naturen borjade mérkas
t