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Sammanfattning

Bygg- och fastighetsbranschen star for en stor del av véarldens miljobelastning och
energiforbrukning. Bade fran befintliga byggnader och fran det nybyggda. Det finns mycket att
gora for att de befintliga byggnaderna ska bli battre for miljon men ocksa mycket som man
maste och kan gora nar man bygger nytt. Genom de olika miljocertifieringar som idag finns
menar de som ar positiva till dessa att standarden hoéjts och man har dven pressats till
innovationer som skapar en battre byggnad med mindre miljépdverkan. BREEAM, LEED och
Miljobyggnad ar designade for att fa oss medvetna om miljopaverkan och for att berémma och
bedoéma vara fastigheter ur miljosynpunkt. Skeptiker sager, likt jag sjalv i borjan, att foretag
endast valjer att miljocertifiera sina fastigheter for att marknadsféra sig som ett “grona foretag”
da miljomedvetenhet ligger i tiden.

Studierna av de tre mest erkanda certifieringssystemen BREEAM, LEED och Miljobyggnad har
visat mig att att en miljécertifiering inte ar nagot man gor i en handvandning utan det kravs
planering, strategi, ekonomiska medel, intresse och kunskap. Jag upplever det efter detta
arbete som att en miljocertifiering ar for komplex och komplicerad for att endast goras i
marknadsforingssyfte. Det ar en stor investering och det ar svart att redogora for hur mycket
man i slutdndan kan tjana pa detta genom att 6ka fastighetens varde. | studien jamfors tva
fastigheter genom en ekonomisk fastighetsvardering, en BREEAM certifierad och den andra
utan certifiering. Den BREEAM certifierade fastigheten anvander ungefar 50% mindre energi
per kvadratmeter och har utéver detta manga “extra grona” detaljer for att fa hoga poang i
certifieringen men som visade sig inte ha nagon direkt paverkan pa en fastighetsvarderares
vardering.

Utfallet av studien, saval teoretiskt som empiriskt pekar alla at samma hall, man kan inte med
ett sakert ja eller nej sdga om en miljocertifiering ar vardepaverkade for en fastighet. Snarare
paverkar en miljocertifiering indirekt paverkar en fastighets varde. Alla undersokta
miljocertifieringssystem lagger stor vikt vid energianvdndningen, sdledes har man i alla
certifierade fastigheter ett mer miljovanligt och energisndlt energisystem. Detta paverkar
fastighetens driftskostnader vilket i sin tur paverkar en fastighetsvardering.

Nyckelbegrepp
hallbar utveckling, hallbar stadsutveckling, BREEAM, LEED, miljobyggnad, fastighetsvardering,
certifiering, miljocertifiering, Ankarparken



Abstract

Construction and real estate stands for a large proportion of the world's environmental and
energy consumption. Both the existing buildings and from newly built. There is much to be done
to the existing buildings that will be better for the environment but also much that must and
can do when building new ones. Through the various sustainability certifications available today
those who are in favor of these raise mean that the certifications raises standards and puts
pressure into innovations that create better building with less environmental impact. BREEAM,
LEED and Miljébyggnad are designed to make us aware of the environmental impact and to
praise and evaluate our properties for the environment. Skeptics say, like myself in the
beginning, that companys only choose to certificate their properties to market themselves as a
"green company" now that environmental consciousness is popular.

The studie of the three most recognized certification systems BREEAM, LEED and Miljobyggnad
has shown me that an environmental certification is not something you do in a jiffy, it requires
planning, strategy, financial means, interest and knowledge. | feel that after this studie i have
found out that an environmental certification is too complex and complicated to be made only
for marketing purposes. It is a big investment and it's hard to describe how much one can
ultimately benefit from this by increasing the value of the property. The study compares two
properties by an economic property valuation, a BREEAM certified and the other without
certification. The BREEAM certified building uses 50% less energy per square meter and also
has many "extra green" features in order to get the high score in the certification process, but
that turned out not to have any direct impact on a property valuation.

The outcome of the studie, both theoretically and empirically, all point in the same direction.
You can not answer either yes or no about if the environmental certification has any impact of
a property. The environmental certification rather indirectly affect a property's value. All
environmental certification systems place great emphasis on energy, therefore, have all
certified properties more environmentally friendly and energy efficient energy systems. This
affects the property's operating costs, which in turn affects a property valuation.

Key words
Sustainable development, sustainable urban development, BREEAM, LEED, miljébyggnad
property valuation, certification, sustainability certification, Ankarparken
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1. Inledning

| det inledande kapitlet kommer det ges en évergripande genomgdng av hdllbar stadsutveckling,
de tre vanligaste miljécertifieringssystemen i Sverige samt kommer det kort att ges en
beskrivning av fastighetsvdrdering. Denna del av uppsatsen ger en évergripande genomgdng av
de bakomliggande orsakerna till varfér det dr intressant att underséka om miljécertifieringar
pdverkar en fastighets vdrde. Bakgrunden till uppsatsen bygger pd aktuell forskning och
litteratur kring hdllbar stadsutveckling och miljécertifieringar och dess positiva respektive
negativa egenskaper. Kapitlet utmynnar i fragestdllning och syfte som avses besvaras med hjdlp
av efterféliande kapitel. Amnet och den valda frdgestdllningen knyter ihop mina tvé utbildningar
och intresse — fastigheter och hdllbarhet.



1.1 Bakgrund

Byggnader stdr for ndstan hdlften av energianvéndningen koldioxidutsldppen i vérlden. For att
uppnd en minskning av CO*-utsldppet som mdste uppnds for att undvika de mest allvarliga
konsekvenserna av klimatféréndringarna kommer det att kréivas en relativt omfattande och
snabb minskning av energianvidndningen i byggnader (Kats, 2010). Det blir allt vanligare att
byggherrar viljer att anséka om en miljécertifiering, och jag undrar om detta pa grund av att
man vdrnar om miljén och dr medveten om byggnaders miljépdverkan eller dr det snarare ett
sdtt att skilja sig frdn médngden och anvénda i marknadsféringssyfte?

1.2 Fragestallning

Malet med uppsatsen ar att studera och jamfora fastighetsvarderingsmodeller och de tre
vanligaste miljocertifieringssystemen BREEAM, LEED och Miljobyggnad for att besvara
foljande fraga;

* Faren byggnad certifierad med BREEAM, LEED eller Miljdbyggnad ett hogre varde vid
en fastighetsvardering?

1.3 Mal och syfte

Uppsatsens mal ar att gora en utredande och jamférande analys av fastighetsvarderingssystem
och miljocertifieringarna BREEAM, LEED och Miljébyggnad. Det jag finner intressant med
fastighetsvardering ar att undersdka om det uttalat star ndgot om fastighetens positiva
miljopaverkan i nagon varderingsmetod. | takt med att vi blir allt mer medvetna om
miljoproblem och ju mer utbrett det ar med miljocertifieringar sa torde en miljévanligare
byggnad vara vard mer an en liknande, icke miljovanlig byggnad.

Uppsatsen syftar till att undersdka de tre olika certifieringssystemen utifran dess varderingar
och sedan jamfora de aspekter som tas i beaktande vid en miljocertifiering med det som
fastighetsvarderingssystem beddmer. Jag kommer att géra en jamférelse mellan den
bostadsfastighet i Malmo som fatt hogst certifieringsbetyg av de certifierade fastigheterna och
en icke certifierad fastighet i ungefar samma storlek och med samma lage. Saledes vil jag se
huruvida en fastighets hallbarhet och ”grona fordelar” paverkar dess varde och om
miljofordelarna ger ett hogre varde vid en vardering. Detta dstadkoms genom att studera tva
fastigheter samt intervjuer med personer relevanta fér amnet och fragan.

1.4 Avgransningar

Till foljd av arbetets tidsram pa cirka 20 veckor samt dess fragestallning och syfte var det
nodvandigt med avgransningar. Det finns flertalet olika certifieringssystem, bade internationellt
och i Sverige. Denna studie undersoker de tre vanligaste och storsta pa den svenska



marknaden; BREEAM, LEED och Miljobyggnad. For vardera av miljocertifieringssystemen finns
det flera olika versioner beroende pa byggnadstyp och systemen uppdateras ocksa
kontinuerligt. | studien behandlades enbart den senaste versionen av certifieringssystemen. Vid
jamforelsen mellan tva fastigheter har jag valt att begrdnsa det geografiska omradet till Malmo,
detta da det ar staden jag befinner mig i under arbetets gang.

1.5 Disposition

Kapitel 2 beskriver metoden som anvands. Det framgar aven hur jag samlat in materialet, vilka
respondenter som har valts och varfér samt hur valet av de tva fastigheterna gjorts.

Kapitel 3 ger av en teoretisk genomgang av de tre mest anvanda miljocertifieringarna samt
fastighetsvardering och de olika varderingsmetoder som finns.

Kapitel 4 beskriver de tva valda fastigheterna som valts ut for att jamforas.

Kapitel 5 redovisar de svar som erhallits fran utforda intervjuer. | kapitlet har sedan dessa svar

analyserats och skrivits samman.

Kapitel 6 presenterar resultatet och en analys av arbetet och sammanfattar sedan arbetet i
form av diskussion och slutsats.

Kapitel 7 presenterar de referenser som anvants.

1.6 Vastra hamnen i Malmé

”Visioner om attraktiva och hallbara stader signalerar att de tillvéxtorienterade strategierna kan
kombineras med kommunernas traditionella valfardsuppdrag. Tillvaxt beskrivs som en
forutsattning for allméan valfard och den ekologiska modernism som utvecklats innebar stor
tilltro till att klimathotet kan avvdrjas med ny och effektiv teknik” (SOU, 2011 s7).

Malmo har gatt fran att ha varit en industristad till en miljomedveten, modern och
framtidsinriktad stad med fokus pa hallbar utveckling. | Malmo stads Gversiktsplan kan man
bland annat utldsa en dnskan och vision dar staden ar tatare och mer blandad, detta ett par av
ar Malmo stads 6vergripande mal i éversiktsplanen fran 2012 (Edlund & Eneroth, 2012; Malmé
stad 2009). De positiva effekterna av en fortatad och blandad stad kan innebara 6kad narhet
till arbete, service och boende, detta bidrar saledes till minskade transporter (Edlund &
Eneroth, 2012). Trots dnskan om fortatning vill Malmo stad (2009) att malmdborna ska ha nara
till gronska och natur. Malmo Stad (2009) skriver dven att man ska utveckla de grona och blaa
strukturerna. | for Malmo Stads miljoprogram 2009-2020 menar man att Malmé &r bra pa att
arbeta med miljo och i nuldget har ambitionen att vara en miljostad.
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| Malmos oversiktsplan kan man ldsa att malet ar att Malmo ska vara en socialt, miljomassigt
och ekonomiskt hallbar stad och en attraktiv stad att bo och jobba i. De tre
hallbarhetsaspekterna (ekonomisk, ekologisk och social) ar 6msesidigt beroende av varandra
och maste samverka med varandra da inget av malen kan uppnas utan de andra. Det &r viktigt
att ha en social balans och goda livsbetingelser eftersom det dar ndgot som ger ett samhalle ratt
forutsattningar for dagens och framtidens medborgare att skapa sig ett gott liv. Den
ekonomiska kraften och héllbarhet innebdr att staden och naringslivet kan utvecklas langsiktigt
och skapa och ge malmoborna ett satt att forsorja sig pd. Den ekologiskt uthdlliga och
resurseffektiva staden medfor att man pa lang sikt kan sakerstélla och tillfredsstalla méanniskors
basbehov (Malmo stad, 2013a).

Sedan utbyggnaden av omradet Vastra Hamnen i Malmo paborjats har det dragit till sig stor
uppmarksamhet och omradet kan sidgas ha blivit en internationell férebild for hallbar
stadsutveckling. Dess lage vid vattnet, narheten till centrum och den unika stadsmiljon gor
Vastra Hamnen till ett av Malmos mest attraktiva omraden att bo, arbeta och vistas i (Malmo
stad, u.a. b: Malmo stad, 2013b). | Vastra Hamnen i Malmo finns tva av de tre olika projekt i
Sverige som valt att certifiera sig med BREEAM Communities, Masthusen och Varvsstaden.
Varvsstaden ar i uppstartsfasen medan masthusen har uppnatt nivan Excellent vilket ar den
nast hogsta graden som kan uppnas inom BREEAM. Vdstra Hamnen och dess unika byggnader
har lockat turister och uppmarksammat Malmo internationellt som en forebild for hallbart
byggande (Green Book Live 2016a.; SGBC 2012a).

1.7 Miljocertifieringssystem

Det finns en rad olika sorters hallbarhets- och miljobedomningstekniker, pa detta vis kan varje
byggnadsprojekt anvdnda sig av den teknik som passar de bast (Haapio, 2011). | Sverige
anvands bade internationella och nationella system. De tre system som framst anvands ar
amerikanska systemet LEED, brittiska systemet BREEAM och det svenska systemet
Miljobyggnad. Certifieringssystemen ar inte uppbyggda pad samma satt och har inte exakt
samma beddmningsomraden (NCC, 2014). BREEAM och LEED &r de tvd mest anvanda
metoderna internationellt for miljobeddémning som idag anvands i byggbranschen, det tredje
certifieringssystemet som undersoks i detta arbete ar Miljobyggnad som ar baserad pa svenska
bygg- och myndighetsregler och pa svensk byggpraxis (SGBC, 2016d). Var och en av systemen
har olika styrkor, svagheter och affarsmodeller. Generellt sdgs det inte vara okomplicerat att
jamfora de tre och manga stéller nu fragan vilket ar bast av de tre systemen? De konkurrerande
systemen skapar en viss spanning och det har visat sig att konkurrensen mellan systemen varit
till nytta for den globala industrin. Konkurrensen har framjat innovation, bade i systemen och
levererade byggnader. Efterfragan pa miljocertifieringar har utan tvekan stimulerat forskning i
byggvetenskaper som troligtvis inte skett annars (Inbuilt, 2010).
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1.8 Fastighetsvardering

En fastighet definieras enligt 1:1 Jordabalken (1970:994) som; “Fast egendom ar jord. Denna ar
indelad i fastigheter. En fastighet avgransas antingen horisontellt eller bade horisontellt och
vertikalt”.

" Till en fastighet hor byggnader, ledningar, stangsel och andra anldggningar som har anbragts
inom fastigheten for stadigvarande bruk, pa rot staende trad och andra vaxter, naturlig godsel.
Till en fastighet hor dven en sadan byggnad eller annan anldaggning som ar uppford utanfor
fastigheten, om den &r avsedd for stadigvarande bruk vid utévandet av ett servitut till forman
for fastigheten och inte hor till den fastighet dar den finns” (JB 2:1st).

For majoriteten av dem som ager en fastighet har man ett intresse av att veta vad ens fastighet
ar vard. Anledningarna till detta kan till exempel vara infor Overlatelser, forsaljning,
bouppteckning, taxering eller infor ett forsakringsarende. Nastan ingen fastighet ar helt lik en
annan, saledes kan det ibland vara svart att hitta ”“ratt” varde. Fastighetsvarderingar gors
genom att ge en kvantitativ matning av den nytta och de skulder som harstamma fran dgandet
av fastigheten. Varderingen utférs och bestalls av en rad olika aktorer pa marknaden (Pagourtzi
& Assmakopoulos, 2003).

Nar marknadsvardet berdknas ar det av stor vikt att hamna pa ett sa riktigt varde som mojligt
(Lantmateriet, 2016). Ostlund (2009) menar att till skillnad frdn manga andra varor s& &r
prissattning av en fastighet mycket mer komplex. For att undvika en prisbubbla likt den som var
ar 2008 och medforde stora prisfall ar det av stor vikt att fastigheter varderas pa ett korrekt
satt. Dessutom dar varderingar nodvandiga i redovisningssammanhang. For att utfora en
vardering av fastigheter maste man faststdlla ett utrdknat varde. Detta gors genom
anvandandet av en varderingsteori dar olika begrepp och vardeteorin preciseras. For att utfora
detta anvander sig varderaren av olika ”“hjalpmedel” sa kallade varderingsmetoder. Det kravs
aven information om fastighetsmarknaden och man maste darfér genomfora olika typer av
marknadsanalyser (Ostlund, 2009).

12



2. Metod

Metoden dr ryggraden i arbetet for att sdkra att uppldgget kunde uppnd studiens syfte och
besvara fragestdllningen. Den metod som anvdnts dr en kvalitativ metod med kvantitativa
inslag och undersékande karaktdir.

Hdr kommer presenteras de metoder som jag har valt att anvénda i de olika datainsamlingarna
for att férverkliga syftet med denna studie. Férst kommer det ges en genomgdng av hur jag gatt
tillvaga vid informationssékningen, sékord och motivering till den typ av kdllor som valts. Sedan
kommer det att férklaras hur granskningen av miljécertifierings manualer gdtt till samt
motivering till tillvdgagdngssdttet. Efter detta foljer diskussion om tillforlitligheten och
giltigheten av studien. Det kommer ocksG att ges en beskrivning av metoden fér intervjuer och
hur analysen och bearbetningen av data gjorts. Slutligen féljer ett avsnitt berdrande
metodkritik.
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2.1 Genomférande

Detta examensarbete genomfors pa Sveriges Lantbruksuniversitet varterminen 2016. Syftet
togs fram under varen 2016 i samrad med min handledare och idén till uppsatsen uppkom da
jag onskade att vava samman min kandidatutbildning inom fastighetsvetenskap med
mastersprogrammet inom hallbar stadsutveckling. Metoden som anvants ar en kvalitativ
metod med kvantitativa inslag och undersokande karaktdr. Uppsatsen inleds med en kortare
litteraturstudier med syfte att ge en bakgrund for uppsatsen och gdra lasaren mer insatt i
amnet. Dessa kan delas upp i tre olika delar. Den forsta behandlar hallbar stadsutveckling, den
andra miljocertifieringssystem och den tredje &r fastighetsvardering. Vidare har
miljocertifieringssystem och fastighetsvardering utvecklats i teoridelen. Metoderna som
anvants for de olika delarna skiljer sig lite at.

2.2 Teori, sokning och litteraturstudier

For att hitta relevant litteratur anvandes relevanta sokord pa Malmo Hogskolas databas
Summon samt Google Scholar. | dessa databaser gjordes uteslutande sokningar pa
vetenskapliga artiklar och bocker som fanns att tillgad pa bibliotek i Malmo. Jag fann inte de
relevanta dmnena pa SLU’s databas. De sokorden som anvants ar BREEAM, LEED, Miljobyggnad,
hallbar utveckling, hallbar stadsutveckling, fastighetsvardering, certifiering, miljocertifiering,
miljovanligt, miljo, varderingsteori. Sokningar pa dessa ord gjordes dven pa engelska da jag har
erfarit att det ger fler traffar, i synnerhet kring BREEAM och LEED da dessa system har sitt
ursprung i England respektive USA. Uppsatsens delar om BREEAM, LEED och Miljébyggnad har
skrivits parallellt vilket inneburit att de har paverkat den fakta som tagits upp och darmed
utformat uppsatsen.

Da undersokningen framst varit pa hallberhetscertifieringar har inte endast vetenskapliga kéllor
kunnat anvandas. Mycket data ar funna pa hallberhetscertifieringarnas hemsidor samt i deras
egna faktablad och presentationer som alla finns tillgangliga online. Dessa kallor anser jag haller
bra kvalitet och ger den senaste uppdateringen av systemen. For insamlingen av information
kring fastighetsvardering och varderingsteorier anvandes nastintill uteslutande tryckta kallor
saval som intervjuer, detta pa grund att jag inte fann relevanta artiklar medans det a andra
sidan fanns manga informativa och tackande tryckta kallor att tillga.

2.3 Val av metod

Studien innehaller en jamforande fallstudie vilken valdes for att kunna jamfoéra varderingar och
miljocertifieringar for att besvara fragestdlliningen. Den genomférda studien ska kunna
upprepas med samma resultat och slutsats av nagon annan. Saunders et al. (2007) beskriver
tre kategorier av forskning, dessa ar undersdkande, beskrivande och férklarande. Denna
uppsats ar av en undersdkande karaktdar. Malet ar att upptdcka och forsta huruvida en
certifiering paverkar en fastighets varde.
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2.4 Granskning av BREEAM manualen

BREEAM har fyra olika systemversioner beroende pa vilken typ av byggnad som ska certifieras.
For vart och ett av dessa finns en version. De fyra systemversionerna ar BREEAM International
New Construction (NC), BREEAM International Refurbishment, BREEAM In-Use International
och BREEAM Communities Bespoke International. Den manual jag har utgatt fran ar
huvudsakligen BREEAMS svenska manual ”“Svensk Manual BREEAM-SE fér nybyggnad och
ombyggnad, version 1.0 ” detta eftersom jag valjer att studera hur miljocertifieringarna
paverkar priset pa fastigheter i Sverige. Inom given tidsram ser jag ingen mojlighet att
undersodka hur det fungerar i andra lander. De andra systemversionerna har jag bladdrat i men
jag anser att den svenska versionen tar upp den fakta som behdvts for detta arbete. De engelska
versionerna har ibland studerats kort for att fa klarhet i vad som menas i den svenska eller for
att fa kompletterande information da jag upplevde den svenska versionen lite knapphandig
ibland, detta beror troligtvis pa att jag inte hade tillracklig forkunskap kring BREEAM. Genom
att jobba med manualen samt den information som BRE har pa sin hemsida gick det latt att fa
ett sammanhang och fick en klar éverblick 6ver hur systemen (bor) brukas.

2.5 Granskning av LEED certifiering

LEED har atta olika systemversioner beroende pa vilken typ av byggnad som ska certifieras.
Dessa ar; nybyggnationer och storre renoveringar, kdrna och skal, skolor, handel, halsovard,
befintliga byggnader, kommersiella interidrer och bostdder och stadsdelar. | granskningen av
LEED certifiering har framst ett dokument studerats. Det ar ”LEED v4 for Building Operation and
Maintenance”. Denna version inkluderar sex av atta systemversioner, de tva som inte tas upp
ar storre renoveringar och kdrna och skal.

2.6 Granskning av Miljobyggnad

For att fa fram fakta om Miljobyggnad anvandes framst manualen “Miljébyggnad — Metodik
nyproducerade och befintliga byggnader, Manual 2.2”. Manual 2.2 ar en omarbetning av
Manual 2.1 och innehdller tolkningar, rattelser och fortydliganden vilka publicerats pa
Miljobyggnads egen webbplats under de lite drygt tva ar som systemet har varit i drift.
Miljobyggnad 2.2 ar skrivande stund det senaste och fran den 1 okt 2014 sker all nyregistrering
i 2.2. Jag fann det inte nodvandigt att soka efter kompletterande kallor dd manualen var
valskriven, utforlig och inte lamnade mig undrandes 6ver nagot som skulle ha betydelse fér min
redogorelse av certifieringssystemet.

2.7 Undersokning av fastighetsvarderingssystem

Sokningar gjordes i huvudsak pa svenska da jag efter en kortare tid méarkte att det fanns en brist
vad det galler artiklar om fastighetsvardering, saval tryckta som elektroniska. Lika sa fanns det
begransad litteratur inom omradet, saledes har den insamlade fakta om fastighetsvardering
hamtats fran framst en bok, ytterligare ett par dr anvanda men inte i samma utstrackning.
Tillgang till ytterligare elektroniska kallor hade varit dnskvart, men jag anser inte att avsaknaden
pa alternativ litteratur begransat mig i att fa fram den fakta som ar relevant for detta arbete.
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2.8 Val av fastigheter att jamfora

For att fa fram den bostadsfastighet som fatt hogst betyg av ett certifieringssystem i Malmé var
det tvunget att gd igenom manga olika hemsidor och jamfora alla listade fastigheter som kunde
hittas. Sokningar pa "Malmos mest hallbara fastighet” och andra liknande meningar gav inget
konkret resultat da flera olika byggforetag och forvaltare anser sig ha den mest hallbara
fastigheten. FOr kunna orientera bland dessa gjordes en sammanstallning av de byggnader i
Malmo som erhallit hogsta nivan av Miljobyggnad, BREEAM och LEED. S6kningarna gjordes pa
hemsidorna for pa Sweden Green Building Counsil for att fa fram statistik och listor pa
byggnader belénade med Miljobyggnad Guld samt U.S. Green Building Council for att fa fram
samma data for vilka fastigheter som ar certifierade med LEED Platinum och BREEAM
Outstanding. De byggnader som togs fram och presenteras nedan ar de som erhallit hogsta
nivdn med ett undantag av de BREEAM certifierade fastigheterna. Annu har ingen fastighet i
Malmo natt upp till hogsta nivan Outstanding, saledes gjordes urvalet av fastigheter fran den
nast hogsta nivan, Excellent. Studien avser att understka en certifierad fastighet, med detta
sagt sa ar jag medveten om att det kan finnas fastigheter som ar mer hallbara, men som av
nagon anledning inte certifierats och darfor har dessa eventuellt mer hallbara fastigheter inte
kunnat hittas vid min sékning.

Miljobyggnad Guld
* Slupen 5iVastra Hamnen, ett flerfamiljshus

* Fullriggaren 4 i centrala Malmo, handelslokaler samt kontor
* Kaninen 26 & 27 i omradet Lugnet, ett flerfamiljshus

LEED Platinum
* Osterport 7 pa Drottningtorget, en kontorsbyggnad
* Malmo live i centrala Malmo, inrymmer kontor och affarslokaler

Skanska klipporna Cl i omradet Hyllie, kontorsbyggnad
* Kv Nereus i Vastra Hamnen, kontorsbyggnad

BREEAM Excellent
* Kv Koggen 2 i Vastra Hamnen, flerfamiljshus

* Masthusen Kvarter 11 i Vastra Hamnen, kontorsfastighet
* Relingen 2 i Vastra Hamnen, flerfamiljshus

Ett beslut om att jamfora tva flerbostadshus gjordes redan tidigt i arbetet, da det ar dar mitt
intresse ligger. Till foljd av denna preferens samt efter att ha studerat kravnivaerna (se figur 4,
sida 29) valdes till slut en BREEAM cerifierad fastighet. Valet motiveras med att Miljobyggnad
har lagst kravniva i forhallande till de andra tva certifieringssystemen, menat att det ar enklare
att erhalla hogst betyg i Miljobyggnad an i BREEAM eller LEED, saledes foll det sig naturligt att
plocka bort de som certifierats med Miljobyggnad. Da jag fran borjan velat att underékningen
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ska goras pa flerfamiljshus sa sallades byggnaderna certifierade med LEED bort da det inte finns
nagra flerfamiljshus registrerade enligt LEEDs hogsta niva Platinum. Efter denna sallningen foll
valet pa fastigheten Relingen 2 (som ags av brf Ankarparken 1) i Vastra Hamnen.

Efter att ha en fastighet att utga fran skulle det véljas en fastighet som skulle vara snarlik med
Brf Ankarparken men inte ha nagon certifiering. Med snarlik i detta fallet avser jag att
fastigheterna ska ligga i samma omrade, ha ungefar samma storlek och vara byggda ungefar
samtidigt. Efter noggranna sokningar med kartor och en rad bostadsrattforeningar i Vastra
Hamnen valdes Skrovet 7 ut som jamférelseobjekt. Aven denna fastighet ligger i Vastra Hamnen
och ar ungefar lika stor som Relingen 2, saval sett som till total tomtarea som antal lagenheter
och total bostadsarea.

2.9 Val av metod for intervjuerna

En kvalitativ ansats ar lamplig for intervjuerna da fragestallningen grundar sig i att forsta och se
samband (Holme & Solvang, 1997; Trost, 2010). En kvalitativ ansats kan resultera i en djupare
forstdelse och en forbattrad helhetshild av problemomradet (Holme & Solvang, 1997).
Kannetecknande for kvalitativa metoder ar att man soker finna kategorier, beskrivningar eller
modeller som pa béasta satt beskriver nagot fenomen eller sammanhang i omvarlden (Kvale
,1997). Saunders et al. (2007) beskriver tre kategorier av forskning, dessa namns som:
understkande, beskrivande och forklarande. Detta arbete ar av undersokande karaktar, malet
ar att upptacka och forsta. Bland annat gors detta genom att foérsoka fanga “the actors point of
view”, aktorernas egna verklighetsuppfattningar, motiv och tankesatt.

2.9.1 Val av intervjupersoner

Vid valet av intervjupersoner utgick jag fran ett par kriterier. Det forsta kriteriet var
respondenternas amneskunskap, jag ville garna ha respondenter som pa ett eller annat satt
arbetat med fastighetsvardering eller fastigheterna jag undersdker. Jag har sedan tidigare inga
kontakter med fastighetsvarderare utan fick hitta kontaktvagar via internet. Sedan skickade jag
ett mail dar jag presenterade mig och mitt arbete samt vad jag 6nskade fa ut av min intervju.
Forst och framst kontaktade jag fastighetsvarderare i Malméomradet som jag skulle ha
mojlighet att intervjua, men dven ett par i andra regioner kontaktades. En annan viktig faktor
var att intervjupersonernas kunskapsomrade med fordel skulle komplettera varandra, darfor
valde jag att intervju personer som arbetat med fastigheterna i olika skeden. Vid valet av
respondenter gjordes inga forsok att fa en spridning eller fordelning vad galler alder eller kon
da jag inte anser att det ar en relevant faktor i sammanhanget.

Totalt genomfdrdes fyra intervjuer. Intervjuer ar ett vedertaget satt att studera en féreteelse
genom att intervjua personer som varit inblandade (Larsson, 2005). En av personerna som
intervjuades var Anna Edman som var BREEAM-ansvarig for Ankarparken. Anna var viktigt att
intervjua for att fa en tydligare redogorelse for hur det gick till att certifiera Ankarparken och
aven for att fa reda pa varfor det gjordes fran férsta borjan. Jag valde dven att ta kontakt med
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fastighetsmaklaren Remus Cismas som formedlade nyproduktionen av Ankarparkens andra
etapp om 52 lagenheter, detta da jag garna vill ha en bild av hur spekulanter ser pa en
miljocertifiering och hur man valde att marknadsfora miljéfordelarna som Ankarparken har.
Jag intervjuade ocksa tva erfarna fastighetsvarderare, Anders Stalarm och Olle Winroth som
bada ar arbetar i Malmo. Att ha en intervju med fastighetsvdrderare var en sjalvklarhet, detta
for att fa reda pa hur man arbetar med en vardering av en miljocertifierad fastighet for att fa
reda pa om de anser att miljocertifiering ar en prispaverkande faktor.

2.9.2 Kontakt och genomfdrandet

Innan intervjuerna skickades det ut ett mail med en kortare beskrivning av malet med
uppsatsen och anledningen till att de blev kontaktade. | mailen till de personer som inte
befinner sig inom rimligt avstand for en fysisk intervju gavs forslag om att intervjun kunde
genomforas per telefon. Dessutom gavs en tidsuppskattning om hur lang tid intervjun skulle ta.
Jag 1at respondenterna vilja en dag och en tid som passade deras schema bast.

Intervjun med BREEAM ansvarige Anna Edman och fastighetsmaklaren Remus Cismas skedde
over mail. Detta dels da det geografiska avstandet var for stort for att jag skulle ha mojlighet
att traffa Anna och dels for att hon bad om att fa frdgorna p& mail. Aven Remus bad om att 3
fragorna pa mail sa att de kunde besvaras nar tid gavs. Att ta en intervju over mail ger
respondenten tid att kolla upp eventuella fragor som kanske inte kunnat ges korrekta svar
direkt (Denscombe, 2009), varvid jag kande att det inte var nagra hinder for min del att fa mina
fragor besvarade via mail. Jag forsokte stalla 6ppna fragor och hade féljdfragor beroende pa
om respondenten svarade ja eller nej. Enligt Trost (2010) réknas intervjuerna darfor som semi-
standardiserade. Denscombe (2009) menar att en fordel med att genomfora intervjuer via
internet ar att den intervjuade ges mer tid till att besvara och reflektera 6ver fragan och de
skriftliga svaren blir enklare att tolka och forsta vilket kan medfora en minskad risk for
missforstand. A andra sidan sager kritiken mot intervjuer via mail att det kan uppstd
feltolkningar av de skriftliga svaren. Man blir ocksd begrénsad i att stélla djupgdende eller
foljdfragor. Kvale (1997) betonar vikten av att ta hansyn till etiska aspekter i en
intervjuundersokning. Kvale (1997) menar vidare att det ar viktigt att informera deltagaren om
konfidentialitet samt begara samtycke till exempelvis inspelning av intervjun. Innan intervjun
paborjades fragade jag om samtycke till att spela in intervjun, jag sa dven att det givetvis var
helt frivilligt. Kvale (1997) skriver att man med foérdel kan boérja analysarbetet redan under
intervjun. Detta eftersom han menar att analysen inte ar en “isolerad” del av intervjuarbetet
utan finns med under hela undersokningen. Jag stallde darfor foljdfragor och
avstamningsfragor under hela intervjun och borjade saledes analysen redan vid
intervjutillfallet, detta upplevde jag fordelaktigt i det senare analysarbetet.

Det empiriska materialet bestar dven av tva intervjuer med erfarna fastighetsvarderare

verksamma i Malmo. Anders Stdlarm och Olle Winroth som bada arbetar med
fastighetsvardering pd Forum fastighetsekonomi i Malmo. Intervjun var till en bérjan semi-
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strukturerad och holls i ca 20 minuter med Anders. Efter att alla fragor besvarats anslot sig
Winroth till intervjun och besvarade de mest relevanta fragorna, intervjun mynnade sedan ut i
mer av en diskussion dar vi alla tre diskuterade amnet. Saledes gick intervjun fran semi-
strukturerad med foljdfragor till en mer ostrukturerad diskussion dar jag flikade in fragor som
jag kom pa under tiden. Enligt Denscombe (2009) ar en en fordel med personliga intervjuer att
dessa ar enkla att kontrollera da det bara ar en persons idéer som forskaren maste satta sig in
i. Nackdelen med personliga intervjuer kan sdgas vara att informantens svar kan paverkans till
foljd av intervjuarens personliga identitet och sattet fragan stalls.

Ur ett kunskapsteoretiskt synsatt medfor den kvalitativa ansatsen att avsikten ar att forsoka
forstd om och hur en miljocertifiering paverkat priset pa en fastighet. Intervjuerna upplevdes
mycket givande och de gav svar pa fragorna, dven en del “bonusfakta” erholls. Intervjufragorna
finns som bilagor. Totalt finns tre olika bilagor med fragor, detta eftersom jag intervjuade olika
yrkesgrupper.

Nar intervjuerna gjorts transkriberades dessa och darefter analyserades materialet for att
sedan presenteras i kapitel 5. Det insamlade materialet kombinerades med de teorier och
kunskaper som presenterades tidigare i arbetet for att lata uppsatsens teoretiska
utgangspunkter stodja det som respondenterna utryckte. Parallellt med de teoretiska
utgangspunkterna genomfordes en analys av hur laget ar just nu enligt respektive respondent
och vad som gors/kan goras for att underlatta eller 16sa problemen. Samtliga intervjufragor
finns med som bilagor, utover dessa stalldes dock en del foljdfragor som inte finns nedskrivna.

2.9.3 Validitet och reabilitet

Begreppet validitet definieras vanligen som en matning av relevansen av den insamlade data
for det givna problemet som man har for avsikt att undersoka, samt matinstrumentets formaga
att mata det man avser att mata (Kvale, 1997). For att kunna saga att denna studie har validitet
sa racker det inte att data ar insamlat och bearbetat pa ett korrekt satt. Det insamlade
materialet maste dar utdver saga nagot om det som har haft for avsikt att undersoka, i detta
fall om miljocertifieringar paverkar en fastighets varde. De valda respondenterna bidrar med
sina tankar, erfarenheter och kunskaper rérande miljdcertifieringar och vardering, darfor har
det empiriska material en validitet till amnet. Empirin ar en kompletterande del till teoridelen.
For att sdkerstalla resultaten av det empiriska materialet har darfor foljdfragor och
avstdamningsfragor stallts och pa det sattet har jag kunnat sakerstélla att jag uppfattat den
intervjuades svar pa korrekt satt.

Reliabilitet innebar tillforlitlighet. Inom kvalitativ forskning kan man oftast inte berdkna
tillforlitligheten kvantitativt. For att oka tillforlitligheten pd svaren har en del fragor en eller flera
foljdfragor dar respondenten fatt forklara ndrmare vad han/hon menat. Det insamlade
materialet och 6vriga data aterges for att ge en sa tydlig och arlig bild som méjlig av materialet,
saval det teoretiska som empiriska. D& malet med arbetet ar att understka de tre olika
certifieringssystemen utifran dess varderingar for att sedan understka huruvida en fastighets
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hallbarhet paverkar dess varde och om miljofordelarna ger ett hogre varde i varderingen ses
ingen mening med att pa nagot satt forskdona eller vrida pa svaren som erhallits av
respondenterna. Jag har inte heller dragit nagra andra slutsatser an vad materialet visat. Med
detta anser jag att arbetet har validitet saval som reliabilitet.

2.10 Metodkritik

En faktor som gjorde det svart att vara subjektiv i arbetet var att det att inte finns mycket kritik
mot miljocertifieringarna i den litteraturen jag anvant och jag valde att studera manualerna for
vardera certifieringssystem. Det var svart att inte fa arbetet att vara subjektiv och endast
positivt installt till miljocertifieringarna. Darfor har jag valt att i bakgrunden ha ett stycke om
kritik mot miljocertifieringar.

Jag hade givetvis sjdlv tankar och idéer om hur jag trodde att fragestallningen skulle komma att
bli besvarad. Jag utgick innan jag borjade fran att en miljocertifiering torde vara positivt
prispaverkande. Holme & Solvang (1997) papekar vikten av att under arbetets gang ifragasatta
sig sjalv som instrument och att inte vara selektiv och endast vdlja fakta som stodjer ens
aningar. Om man anvander sig av en kvalitativ ansats och sedan tidigare har bestamda
forvantningar kan det uppsta problem mellan det som undersoks och den som undersoker. Det
ar darfor viktigt att man kanner till denna svaghet och forsoker fa den undersokta enheten att
uttrycka sin verkliga uppfattning (Holme & Solvang, 1997). Da jag redan fran borjan trodde att
jag skulle fa ett visst resultat tvingades jag att mer kritiskt understka miljocertifieringarna och
leta efter kritik mot dessa. For detta arbete kan jag inte se hur ndgon annan
datainsamlingsmetod hade varit passande. Mojligen hade det kunnat genomfdras fler
intervjuer for att fa en heltackande bild 6éver om alla arbetar pa samma vis vid vardering och
har samma tankesatt gallande vardering av en miljocertifierad fastighet. Dock var det svart att
fa kontakt med fastighetsvarderare som var villiga att stalla upp. Om en kvantitativ ansats hade
anvants hade fragestallningarna med hogsta sannolikhet beh6vt dndras och mindre utforliga
svar hade erhallits.
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3. Teorl

| féljande kapitel presenteras den teori som legat till grund for studien. | kapitlet tas litteratur
upp som idag finns inom omrdadet fér valda miljécertifieringar och som anses relevant fér detta
arbete. Teoriavsnittet har som syfte att ge en inblick i rédande kunskapslédge. Detta teoretiska
kapitel tar upp och behandlar de tre mest erkinda certifieringssystemet BREEAM, LEED och
Miljébyggnad och de, enligt teorin, tre vanligaste vérderingsmetoderna.

Det finns manga faktorer som spelar in vid en véirdering och det sdgs vara dyrare att bygga fér
att kvalificera sig fér en certifiering, sdledes torde det I6na sig att certifiera sig for att géra sd
att fastigheten virderas hégre? Men & andra sidan behéver inte hég byggkostnad innebdra ett
hogt vérde!

Miljécertifieringar dr ett sétt att erbjuda marknaden ett enklare sdtt att vdlja hdllbara alternativ
och syftar till att redovisa de milijbegenskaper som fastigheten har. Certifieringarna sdgs skapa
konkurrens och stérre efterfragan pa miljémdssigt hdllbara alternativ i takt med att vi blir mer
och mer medvetna om den miljépdverkan byggnader har. Det finns flera orsaker till att fG sin
fastighet virderad sa hégt som mdjligt, exempelvis infor éverlatelser, férsdljning eller taxering.
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3.1 Vad ar ett miljocertifieringssystem?

Miljocertifieringar behandlas inom den internationella forskningen som NSDM, detta star for
”Non- State Market Driven- system” och innebar att de drivs av privata organisationer med ett
transparent satt att styra, det ar uppbyggt pa marknadsdrivna mekanismer dar det maste finnas
en efterfragan pa systemen for att de ska uppna trovardighet. Malet med NSDM-system &r att
reglera marknaden sa att hallbara alternativ ska vara vardeskapande. Ett essentiellt
karaktdrsdrag med NDSM-systemen ar att det kraver en form av verifiering for att sdkerstélla
att det som certifieras uppfyller kraven, vanligtvis gors detta av en tredjepartsgranskning
(Bernstein & Cashore, 2007).
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Figur 1. Jamforelse mellan LEED och BREEAM betygsklassificeringar (EUKN EGTC Policy Lab, 2014).

Det finns en rad olika sorters hallbarhets- och miljobedomningstekniker, pa detta vis kan varje
byggnadsprojekt anvanda sig av den teknik som passar dem bést. Exempelvis finns det inom
BREEAM certifieringssystem for nybyggnation, existerande byggnader, renoveringar och for
stadsutvecklingsprojekt. BREEAM har darjamte utvecklat olika system inom nybyggnation,
bland annat fér kontor, skolor och bostadshus. Aven om systemen ar uppbyggda pa olika satt
har de det gemensamma syftet att forbattra miljoprestandan hos byggnader samt att lamna
understod at beslutsfattande (Haapio 2011). LEED har atta olika systemversioner beroende pa
vilken typ av byggnad som ska certifieras (SGBC, 2016c). Cole (2005) menar att intresset for
miljoklassificeringssystem har starkts och utvecklats runt om i varlden och att det inte rader
nagra tveksamheter om att dessa certifieringssystem har hojt lagsta nivan for byggnaders
forvantade miljoprestanda och pressar kommuner och byggbolag att bygga mer hallbart.
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BYGGNAD

Figur 2. De vanligaste certifieringssystemen i Sverige (SGBC, 2016e)

3.1.1 Positiva effekter av miljocertifieringssystem

Grona byggnader som anvander farre resurser for att byggas anses ofta vara dyrare. Enligt en
studie som Kats et al. gjort 2010 visade det sig att grona byggnader kostar ungefar 2% mer att
bygga an konventionella byggnader och dessa byggnader menar Kats et al. erbjuder ett brett
utbud av finansiella och sociala férmaner, saval som hélsorelaterade formaner. Byggnader med
grona fordelar, exempelvis battre energianvandning, har visats minska energianvandningen
med i genomsnitt 33% jamfort med traditionella byggnader, vilket resulterar i betydande
kostnadsbesparingar (Kats et al., 2010). Normalt beddémer man det ekonomiska
fastighetsvardet utifran konkreta och synliga egenskaper sa som lage, funktion, storlek, kvalitet
och skick. Som resultat har bland annat energianvandningen hamnat i skymundan vid
beddmningar av en fastighets varde (Bartlett & Howard, 2010). Saledes kan de miljoegenskaper
som en miljocertifiering medfor bli “osynliga tillgangar” vilket skulle kunna vara en ekonomisk
nytta for innehavaren av fastigheten vid en vardering, @ andra sidan sags att den ekonomiska
nyttan av miljocertifieringar ar svar att mata da den varderas olika hos berdrda intressenter.
Hyresgasten drar nytta av att de far en battre produkt, och de har ocksa en stor paverkan pa
hur fastigheten anvands. Fastighetsdgaren drar nytta av minskade drift- och
underhallskostnader och entreprendren minskar i regel byggavfallet eller materialkostnader da
man atervinner materialspillet som blir. Det har gjorts studier som kunnat visa att nojda
hyresgaster sparar fastighetsagaren mer pengar an boende som inte ar nojda (Bartlett &
Howard, 2010).

Kats el al. (2010) skriver om en studie som gjorts i Massachusetts, dar kom man fram till att den
ekonomiska nyttan av att bygga gront ar hela tio ganger storre dn investeringen som kravs,
detta om man anvander sig av LEED. Pengarna som sparas kommer fran minskad vatten- och
energianvandning, minskat avfall, minskade kostnader som kommer som féljd av féroreningar,
minskade drift- och underhallskostnader (Kats, 2010). Om nu Sveriges byggregler endast anger
miniminivan for vart hallbara byggande sa kan man sédga att de olika miljocertifieringarna utgar
fran en hogre standard. Genom att efterstrdva att vara ”“battre dn man maste” sd hojs
standarden och hallbarhetsnivan eftersom man hela tiden stravar efter att vara battre (Zeinal
Hamedani & Huber 2012). Da det finns manga olika aspekter att bedéma och att ta hansyn till
sa ar certifieringarna bra pa sa vis att de bryter ner insamlad data i hanterbara fraktioner.
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Genom att certifieringssystemen ar indelade i olika fragment kan bertrda aktdrer komma
overens om dmsesidiga malsattningar genom att tillhandahalla ett system som ar latt att forsta
och jobba efter med ramar for hur projektet ska uppna ett hallbart resultat (Haapio 2011).

Outstanding
Platinum Excellent
Gold Very Good
Guld
. Silver Good
Silver
BBR Brons Certified Pass
Boverkets Miljobyggnad LEED BREEAM

Byggregler
Figur 3. Kravnivder i jimférelse med Boverkets byggregler (Lilliehorn, 2013)

Miljocertifieringssystem sags av de som tillhandahaller dem att de fungerar som en drivande
kraft for en battre milj6 genom att bland annat forbattra innemiljon, effektivisera
energianvandningen, minska anvandningen av material med farliga damnen, minska
vattenanvandning och avfallsmangder. “Certifiering” innebdr att det foreslagna betyget
granskas och godkanns av en tredje part (SGBC, 2015c). Liljenstople och Elofsson (2009) menar
att miljocertifieringar och miljomarkningar ar ett satt att erbjuda marknaden ett enklare satt
att vdlja hallbara alternativ till produkter och tjanster. Miljocertifieringar som verktyg har till
syfte att klargdra de miljoegenskaper som produkten eller tjansten har. Certifieringarna hjalper
aven foretag att skapa en efterfragan pa miljomassigt hallbara alternativ. Man kan saledes saga
att miljocertifieringar av fastigheter fungerar som ett styrmedel som later marknaden reglera
sig sjalv genom kundernas efterfragan. Marknaden kan darfor flytta sig till en mer hallbar
produktion genom att 6ka utbudet och efterfragan pa mer hallbara alternativ. Foretag och
entreprendrer i bygg- och fastighetssektorn som aktivt jobbar med miljén i sin verksamhet 6kar
sitt borsvarde med 0,82 %, visar en finsk studie (Bartlett & Howard, 2010).

En miljocertifiering innebar 6kade kostnader i investeringsskedet. De som féresprakar en
miljocertifiering menar att dessa kostnader @ andra sidan bidrar till en 6kad I6nsamhet pa
langre sikt. En byggnad som ar miljocertifierad har granskats under en process som
forhoppningsvis ska trygga en langsiktig hallbarhet och Idnsamhet under hela livscykeln. Positivt
installda artiklar sdger att de positiva effekterna av en miljocertifierad byggnad ar lagre
energibehov, laga driftskostnader, en sund arbetsmiljo och en effektiv forvaltning. Man kan
dela upp de kostnader som féljer av en miljocertifiering i tre poster. De administrativa
kostnaderna, kostnader for konsulter och olika tekniska utredningar samt kostnader for
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tankbara byggnadstekniska andringar (NCC, 2016). Processen for certifieringar ser i princip
likadana ut. Det fOrsta steget ar att registrera projektet hos respektive organisation som
ansvarar for certifieringssystemen. Sedan anséker man om certifiering, for att darefter granskas
av oberoende granskare, en tredje part. Nar granskningen dr genomford tas ett beslut och
slutligen delas ett certifikat ut om ansdkan godkdndes (SGBC, 2015f). Zeinal Hamedani & Huber
(2012) har pekat ut foljande poster som papekas i definitionen av certifieringssystemen:

* Definiera kriterier och indikatorer: detta ar det viktigaste elementet i
certifieringssystem.

* Kriterier: anger de viktigaste specifikationerna och uppgifterna om de faststallda malen
och aspekter av hallbar stadsutveckling

* Indikatorer: en kvantitativ och matbar beskrivning av kriterierna. Varje kriterium kan
utvarderas av ett antal indikatorer

* Klassificering: visar de specifika granserna for de olika klassificeringarna. Aven den
utvarderingsmetod (kvantitativ eller kvalitativ) for de indikatorer som har betydelse for
matningen och miniminivan for ett krav maste vara noggrant identifierat. Slutligen
maste resultatet av utvarderingen visas enkelt och specifikt.

* Certifieringsprocessen: beslutar om nodvandiga atgarder for att tilldela certifikatet.
Bedémning och utvardering (Zeinal Hamedani & Huber, 2012).

3.1.2 Kritik mot miljocertifieringar

Parikh (2003) menar att det finns en stor brist med samtliga miljocertifieringssystem och
forhaller sig kritisk till dessa. Parikh belyser svarigheten i att hdvda framgang i termer av att
kunna visa betydande forbattringar i manskligt valmaende eller miljonytta, ytterst lite forskning
har gjorts pa detta omrade. Abdalla el al. (2011) menar att genom att anvanda BREEAM i en
tidig fas i projektet kan kunder, designers och planerare ges motiv att designa och konstruera
med hog livskvalitet och lag miljopaverkan, men att den podng som BREEAM ger i
konstruktionsfasen inte kan sakerstdlla god kvalitet och gott resultat i anvandningsfasen.
Hallbarhetsatgdrderna med exempelvis 1ag energikonsumtion och modern teknik kan fungera
annorlunda an tanktianvandningsfasen. Slutanvandarnas roll underskattas och i och med detta
kan man sdga att BREEAM poangen darfor blir ofullstandig. | vissa fall har BREEAM poangen
getts for bara designen eller genomforandefasen. Sadana utvarderingar kan ses som en
“impuls” for att byggforetag att konkurrera och marknadsfora sig men det ar inte tillrackligt for
att sakerstalla goda projektresultat i slutdandan (Abdalla et al. 2011).

BREEAM ser heller inte till finansiella aspekter for att utvardera projekt i konstruktionsfasen.
Projekten kan ha relativt storre budget och ibland kostnadsoverskridanden i uppbyggnadsfasen
an vad det var tank fran borjan. Abdalla et al. (2011) menar saledes vidare att dyra projekt
borde fa lagre poang jamfort med billigare projekt. Annars kan det resultera i att inférande av
hallbara fastigheter lankas samman med att det alltid tillkommer kostsamma atgarder. For att
kunna sakerstalla en hallbar utveckling torde saledes dven byggfasen och bruksfasen vara
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inrdknade vid avgorandet av hur val certifieringssystemets hallbarhetsmal uppfyllts. du Plessis
& Cole (2011) skriver att manga av de certifieringssystem som finns idag bygger pa en samling
av hallbarhetskriterier som tar upp tilldtna eller nodvandiga atgdrder, dessa kan man sedan
reducera till kvantitativa varden som exempelvis koldioxidutslapp per kvadratmeter eller antal
cykelplatser per antal boende. Som alternativ till att vardera hallbarheten pa detta satt, borde
man anvanda metoder som framjar en integrativ design och forsoka uppna synergieffekter.
Man kan undra om det vid miljocertifieringar dr en hallbar utveckling som har hogsta prioritet
eller om det snarare ror sig om att foretag ser chansen att profilera sig pa marknaden. Genom
en miljocertifiering kan det komma flera positiva aspekter och mest troligt har olika aktorer
intressen som kan gynnas av att gora en miljocertifiering. Inom systemen fér BREEAM och LEED
finns olika kriterier och indikatorer som kan sattas i forbindelse med varandra. Haapio (2011)
menar vidare att dven om en miljécertifiering kan ge positiva effekter finns det en risk att en
del aktérerna valjer att fokusera pa de fragor som ger flest podang och kanske hoppar 6ver andra
kravande hallbarhetsfragor som inte ger lika mycket podng vid en certifiering.

Medan forbattringar i hallbart byggande och konstruktion i praktiken kan goras inom befintliga
normer och konventioner, menar du Plessis & Cole (2011) att det ar nodvandigt att genomfora
en konsekvent, dvergripande forandring i det satt man planerar, endast da kan varaktiga vinster
for manniska och miljo goras. Denna forandring bor inledas med att etablera och uppratthalla
en symbiotiskt och regenerativ relation mellan manniskan och de sociala och ekologiska
systemen. Att man framhaller idén och behovet av ett nytt paradigmskifte dr inte nytt och har
framhallits i manga discipliner innan, men dess konsekvenser for intressenter i
byggnadsutformning och konstruktion har an sa lange varit tamligen outforskat.

3.2 De olika miljocertifieringssystemen

Harefter foljer en beskrivning och genomgang av de tre vanligaste miljocertifieringarna i
Sverige — BREEAM, LEED och Miljobyggnad.

3.2.1 BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREEAM) ar ett
miljocertifieringssystem fran Storbritannien, utvecklat och administrerat av BRE. BREEAM ar
ett av de aldsta miljocertifieringssystemen (SGBC, 2013). Globalt finns det mer dn 536,600
BREEAM certifierade utvecklingsprojekt och nédstan 2.229.600 (i februari 2016) byggnader har
idag registrerats for bedomning (BRE, 2016). Systemet har funnits i omarbetade versioner
sedan 1990 och ar det mest spridda av de internationella systemen i Europa och dven det
system som idag finns i Sverige for miljocertifieringar. Sweden Green Building Council (SGBC)
har anpassat BREEAM systemet till svenska forhallanden och sedan 2013 anvands en svensk
version kallad BREEAM-SE pa den svenska marknaden. Den svenska omarbetade versionen ger
mojlighet att certifiera byggnader pa svenska, enligt vara svenska regler och standarder,
samtidigt som man arbetar efter en internationell och erkand metod och standard.
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Sweden Green Building Council menar att de harda krav som BREEAM certifieringar har gor att
man far en fastighet som starkt bidrar till en battre milj6, men samtidigt ger en battre
investering, da internationella och svenska investerare ser ett hogre varde i byggnader vars
miljocertifiering kan jamforas pa en internationell marknad (SGBC, 2013). Enligt BRE sjalva kan
grona byggnader minska forvaltningskostnaderna med 8-9 %, vardet pa byggnaden kan oka
med 7,5 %, beldggningsgraden 6ka med 3,5 % samt att hyrorna hojas kan med 3,5 % (Kotilainen,
2015). Dagens system for miljocertifiering ar mycket lokalt bundna, och detta menar Haapio
(2011) kan medverka till att man nastan uteslutande forhaller sig till sitt lands standarder, lagar,
regler, kulturarv och byggkultur. BREEAM har fyra olika systemversioner beroende pa vilken typ
av byggnad som ska certifieras;

* BREEAM International New Construction (NC)

* BREEAM International Refurbishment

* BREEAM In-Use International

* BREEAM Communities Bespoke International (Gunnarsson & Thapper, 2015)

BREEAM fokuserar pa effekterna av utvecklingsprojekt inom den byggda miljon. Detta ger en
mojlighet for projektet att visa sina miljdmassiga, sociala och ekonomiska foérdelar for
lokalsamhallet pa planeringsstadiet av utvecklingsprocessen (Haapio, 2011). Bedémningen for
BREEAM gors inom tio olika omraden; projektledning, energianvdandning, inomhusklimat,
vattenhushallning, avfallshantering, markanvandning, paverkan pa narmiljon, byggmaterial och
fororeningar samt byggnadens placering i forhallande till allmdnna kommunikationsmedel.
Man kan &ven fa hogre betyg for innovativa tekniska |6sningar. For var av de tio
bedémningsomradena inom BREEAM finns ett max antal mojliga poang. Podngen omvandlas
sedan till procent och viktas for att fa en viktat podng. Alla viktade podng ldggs ihop for att ge
ett total viktat poang som avgor vilken betygsnivd som projektet hamnar pa. BREEAMs
beddmning inbegriper tio kategorier som beror olika miljgomraden. | vartdera miljomradet
finns sedan flera indikatorer som beror olika fragor inom omradet. Man kan fa totalt 131 poang.
Det finns fem betygsnivder i BREEAM, dessa redovisas i tabellen pa nasta sida.
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Ledning och styrning (max 17 poang)

Drifttagning

Fuktsdkerhet
Byggkonstruktionseffekter
Brukarvagledning (handbok)

Material (max 15 poang)

e Livscykelpaverkan av material
e Ateranvandning av material

*  Ansvarsfulla inkop

* Robusthet

e Utfasning av farliga @mnen

Halsa och innemiljé (max 17 poang)

Dagsljus

Ljudmiljo

Belysning

Termisk komfort

Luft- och vattenkvalitet

Avfall (max 7 poang)

* Byggavfall
e Atervunna aggregat
e Atervinningsfaciliteter

Energi (max 25 poang)

CO*-utslapp

Energianvdandning

Tekniker for lagt eller noll CO?-utslapp
Energieffektivt klimatskal

Mark och ekologi (max 10 poang)

* Valavplats
*  Beskydd av ekologiska funktioner
*  Forbattring av ekologiskt varde

Transport (max 9 poang)

Narhet till kommunikationer

Tillgang till bekvamligheter

Underlattning for cyklister och fotgangare
Tabeller och reseinformation

Féroreningar (max 12 poang)

e Kylanvandning och lackage

e Oversvamningsrisker

* NOx-utslapp

* Ljus och bullerstérning utomhus
e Vattendragsfororeningar

Vatten (max 9 poéng)

Vattenkonsumtion
Ateranvandning av vatten
Lackageindikering

Innovation (max 10 poang)

* Monstergilla prestandanivaer

* Nya teknologier och byggnadsprocesser

Tabell 1.

Beddmningsomrade och indikatorer inom BREEAM (BREEAM-SE, 2013)
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Figur 4. Procentuell podangférdelning i BREEAM (Gunnarsson & Thapper, 2015)
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3.2.2 LEED

LEED star for Leadership in Energy and Environmental Design och ar ett internationellt system
utvecklat av den ideella organisationen U.S. Green Building Council (USGBC). 2000 lanserades
den forsta versionen av LEED. Systemet kan idag anvandas for alla typer av nybyggnationer,
ombyggnationer och befintliga byggnader, bostader saval som kommersiella byggnader men

34



ocksa for sjukhus och hela stadsdelar. Man brukar sdga att LEED utmanar designteam att redan
pa ett tidigt stadium ta i beaktande miljoaspekterna som tar hansyn till globala prioriteringar,
exempelvis vattenforbrukning och energianvandning. Systemet har samma kriterier 6ver hela
varlden. Inom LEED finns det totalt sju bedomningsomraden, inklusive ett for innovativa
|6sningar och ett for regionala hansynstaganden systemversioner beroende pa vilken typ av
byggnad som ska certifieras. Dessa ar; narmiljo, vattenanvandning, energianvandning, material
samt inomhusklimat. Dartill kan bonuspodng uppnas for innovation i projektet och regionala
hansynstaganden. LEED lagger stor vikt pa globala prioriteringsomraden som vatten- och
energiforbrukning dar kriterierna ar desamma oavsett land. | Sverige arbetar SGBC med
implementeringen av LEED (SGBC, 2015b).

De omraden som vdger absolut tyngst inom LEED certifiering ar energi och atmosfar, hallbara
byggplatser/byggnader nast tyngst och inomhusmiljé r den tredje tyngsta posten (Ohrling et
al, 2015). Orhling et al. (2015) sager vidare att Sverige ligger langt fore i utvecklingen i energi-
och inomhusklimatsfragor da vi anvander kylbafflar, fjarrvarme och fjarrkyla frekvent i
byggnader. Ungefar 90 % av LEED-certifieringarna pa byggnaderna i Sverige har natt upp till
Guld- och Platinumnivderna medans motsvarande siffra i USA dr 50 % (Ohrling et al., 2015).
Den maximala poangen i alla versionerna dr 100 podng + eventuella bonuspoang for regional
hansyn och innovation. Olika kriterier mats och sammanvags i de olika versionerna. For att fa
Certifierad kravs 40 poang.

LEED har atta olika systemversioner beroende pa vilken typ av byggnad som ska certifieras.
Dessa ar;

* nybyggnationer och storre renoveringar

* karna och skal

* skolor

* handel

* halsovard

* befintliga byggnader

* kommersiella interitrer

* Dbostader och stadsdelar

Det finns sju bedomningsomraden inom LEED inklusive ett for innovativa l6sningar och ett for
regionala omtanksamheter. Dessa finns representerade i tabell 2 pa nésta sida..
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Hallbara byggarbetsplatser/ byggnader
(max 26 poang)

ROr podng som uppmuntrar strategier for att
minimera paverkan pa

ekosystem och vattenresurser. Innefattar
transport, platsval,

minimera effekter av urbana varmedar, design och
hantering samt

regnvattenshantering.

Effektiv vattenanvandning (max 10 poang)

Anvandning av vatten, inomhus och
utomhus, samt hur man reducerar
dricksvattenforbrukningen.

Energi och atmosfar (max 35 poang)

Ror podng som framjar hogre energiprestanda
genom innovativa

strategier. Innefattar energibehov,
energieffektivitet, fornybar energi

och energiprestanda

Material och resurser (max 14 poang)

ROr podng som uppmuntrar anvandning av
hallbara byggmaterial

och minskat avfall. Innefattar hallbara material och
avfallshantering

Inomhusmiljé (max 15 poang)

Ror podng som framjar battre inomhusluftkvalité
och tillgang till

dagsljus och utsikt. Innefattar inomhusluftkvalité,
termisk komfort,

belysning och akustik.

Innovativ design (max 6 poang)

Belonar innovativa och hallbara I6sningar som t.ex.
kan sdnka

energiforbrukningen eller vattenanvandningen
ytterligare.

Regionala prioriteringar (max 4 poang)

Belonar 16sningar som tar hansyn till lokala
miljoproblem.

Tabell 2. Bedomningsomraden inom LEED (SGBC, 2015b)
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Figur 6. Procentuell poangférdelning i LEED (SGBC, 2015b)
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Figur 7. De fyra klassindelningsnivaerna i LEED (SGBC, 2016a; SGBC, 2016b.)

Den framtida banan for eko-certifierade byggnader bestams ocksa av regleringsatgarder, till
exempel ny lagstiftning om obligatoriskt. Markning och definition av branschstandarder forblir
en viktig uppgift for att framja produkter med hogre miljoprestanda i fastighetsmarknaden. US
Green Building Council har gjort flera atgarder for att forbattra de befintliga systemen. Detta
inkluderar ett starkare fokus pa att forbattra energieffektiviteten och sanka utslappen av
vaxthusgaser som ar ytterst avgorande for LEED-certifiering av byggnader. Studier som gjorts i
Storbritannien visar att byggnader som haller standarden for LEED-certifiering kostar mellan 5-
15% mer att bygga och menar vidare att baserat pa gjorda observationer framgar det att
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marknaden for certifiering ar val positionerat for ytterligare tillvaxt, speciellt nu da fler ansoker
om att certifiera existerande byggnader (Fuerst, 2009).

Figur 8. Klasserna certifierat, Silver, Guld och Platinum inom LEED (SGBC, 2016d)

3.2.3 Miljobyggnad

Miljobyggnad ar ett certifieringssystem baserat pa svenska bygg- och myndighetsregler och pa
svensk byggpraxis. Det beskrivs som jamforelsevis enkelt och kostnadseffektivt men effektfullt
for att skapa miljomadssigt hallbara byggnader. Certifieringen avser energi, inomhusmiljé samt
material. Miljdbyggnad anvands for nyproducerade och befintliga byggnader och en byggnad
kan uppna betyget brons, silver eller guld. En fjarde niva finns och kallas “klassad”, det ar
bendamningen pa ett icke-godkdnt projekt. Vid ansékan om en certifiering rekommenderas
fastighetsdgaren att anlita en certifierad miljébyggsamordnare som har utbildning i hur
Miljobyggnad fungerar (NCC, 2014). For att kunna na de 16 miljokvalitetsmalen behévde bygg-
och fastighetsbranschen konkreta verktyg. Miljobyggnad ar ett av verktygen och ar ett resultat
av ByggaBo-dialogen som var ett samarbete mellan foretag, kommuner, myndigheter och
regering. Syftet med dialogen var att nd langre an befintliga lagar och regler. Det gemensamma
malet var att innan 2025 nd en hallbar bygg- och fastighetssektor inom tre prioriterade
omraden:

* Halsosam innemiljo
* Effektiv energianvandning
* Effektiv resursanvandning

ByggaBodialogen startades ar 1998 pa initiativ av miljodepartementet. Vid arsskiftet 2009/2010
upphorde den. Emellertid lever delar av det arbete som bedrivits vidare genom bland annat
Boverket och Miljobyggnad. (Delegationen for hallbara stader, 2015).

Den 1 januari 2011 6verlamnades systemet till Sweden Green Building Council (SGBC, 2014)
Miljobyggnad 2.2 kan anvandas for certifiering av:

e Nyproducerade och befintliga smahus

* Nyproducerade och befintliga flerbostadshus

¢ Nyproducerade och befintliga lokalbyggnader som inrymmer till exempel kontor, skola,
daghem, hotell, handel, hall, vard, restaurang, idrott, teater.
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Miljobyggnad kan anvandas for:

* Byggnader med flera verksamheter

e Tilloyggnader

* Ombyggnader

* Byggnadskroppar med flera dgare, sa kallat 3D-fastighetsdgande.
(SCGB, 2014)

| Miljobyggnad bedoms en byggnad inom tre omraden: energi, inomhusmiljéo och material.
Byggnader premieras som har lag energianvandning, god innemiljo vad galler ljud, luftkvalitet,
termiskt klimat och dagsljus samt bra material och kunskap om vilka byggvaror som
forekommer. Vart omrade har olika indikatorer som varderas i betyg eller poang. Det slutgiltiga
betyget som en fastighet far grundas pa att delbetyg eller delpodng vags samman. Inte sallan
blir det en koppling mellan hogt byggnadsbetyg och lagre kostnader under drift. Detta beror
dels pa lagre energikostnader och farre klagomal pa inomhusklimatet. SGBC (2014) menar
vidare att det ar sannolikt att miljocertifieringen okar vardet pa byggnaden. Majoriteten av
indikatorerna bedéms for byggnaden som en helhet, dock bedéms en del av i indikatorerna
istallet pa rumsniva. Indikatorerna som beddms pa rumsniva ar de inom aspekterna
energibehov, ljudmiljo, termiskt klimat, luftkvalitet och dagsljus.

Ind | Indikator Aspekt Omrade
1 | Energianvandning Energianvandning
2 | Varmeeffektbehov
3 | Solvarmelast Effektbenov B
4 | Energislag Energislag
5 | Ljudmiljs Ljudmiljo
6 | Radon
7 | Ventilationsstandard Luftkvalitet
8 | Kvavedioxid
9 | Fuktsakerhet Fukt Innemiljd
10 | Termiskt klimat vinter
11 | Termiskt klimat sommar Termiskt kimat
12 | Dagsljus Dagsljus
13 | Legionella Legionella
14 | Dokumentation av byggvaror | Dokumentation av byggvaror
15 | Utfasning av farliga &mnen Utfasning av farliga &mnen  Material
16 | Sanering av farliga amnen Sanering av farliga &mnen

Figur 9. Indikatorer for nyproducerade och befintliga
byggnader med dess aspekter och omraden. (SCGB, 2014)
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Femton av dessa indikatorer; Ind 1 - Ind 15 galler vid nyproduktion. For befintliga byggnader
anvands fjorton indikatorer: Ind 1 - Ind 13 och Ind 16. For ombyggnader behover alla sexton
beddmas. Har bor tillaggas att man definierar en byggnad som varit i bruk kortare tid an tva ar
som nyproducerad.

Nar samtliga indikatorer gatts igenom sa anvander man en metod kallad aggregering.
Aggreggeringen sker i tre eller fyra steg, beroende pa om indikatorn bedéms pa rums- eller
byggnadsniva. Det gar till enligt féljande:

1. Ett Rumsbetyg blir ett indikatorbetyg, dar lagsta rumsbetyg avgor indikatorbetyget
men kan hojas ett steg om minst halften av de bedoémda rummen har hogre betyg.

2. Indikatorbetyget blir sedan till ett aspektbetyg, dar lagsta indikatorbetyget avgor
aspektbetyget.

3. Aspektbetyg blir ett omradesbetyg, dar lagsta aspektbetyget avgor, men betyget kan
hojas ett steg om minst halften av aspektbetygen har hogre betyg.

4. Omradesbetyg blir i sin tur till byggnadsbetyg, dar lagsta omradesbetyget avgor
byggnadsbetyget.

Till var och en av de sexton indikatorerna hor kriterier for fyra betygsnivaer:

Guld Visar den miljomassigt basta tillgangliga tekniken. Betyget ska vara majligt att na,
men inte utan anstrangning.

Silver Motsvarar en hogre ambitionsniva.

Brons Detta maste alla svenska byggnader uppfylla och det motsvarar i stort nivan pa krav
fran till exempel Boverket, Arbetsmiljoverket, Stralsakerhetsmyndigheten,
Folkhalsomyndigheten eller byggpraxis dar myndighetskrav saknas.

Tabell 3. Betygsnivaer i Miljbyggnad (SGBC, 2014)

De indikatorer som inte fullgér Miljobyggnads grundkrav far betyg Klassad. Brons kan liknas
med myndighetskrav som BBR har, Silver motsvarar en lite hogre ambitionsniva an BBRs krav
och Guld motsvarar den basta tankbara |6sningen i vissa avseende och anvandande av de basta
teknikerna sett ur ett hallbarhetsperspektiv. For betyget GULD far ingen indikator klassas
BRONS eller klassad. Grundkravet i miljobyggnad &r att manga av indikatorerna ska klara BBRs
krav, dessa maste pa nagot satt verifieras detta sker genom en enkatundersokning dar minst
80 % av de svarande brukarna ska anse att inomhusmiljon ar mycket bra, bra eller acceptabel
for att fa behalla det preliminara betyget GULD pa den aktuella indikatorn. Till skillnad fran
BREEAM och LEED ser Miljobyggnad till byggnadens faktiska funktioner och brukarnas
upplevelse av att vistas i byggnaden som paverkar betyget (SGBC, 2014).
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Med detta tillvdgagangssatt 6kas engagemanget hos projektorer, entreprendrer och forvaltare,
allt for att bestdllarens krav ska uppfyllas i den fardigstallda byggnaden (SCGB, 2014).
Bedémningen man far ar giltig i tio ar. Dock slutar den gélla om man gor storre forandringar pa
byggnaden som paverkar klassningen. Utfor man forbattrande atgdrder kan en ny ansotkan
sandas in for att uppgradera sitt betyg. Om byggnaden ar en nybyggnation maste resultatet
man erhallit verifieras efter hogst ett ar men senast tva ar for att sakerstalla att kraven uppfyllts.
Verifieringen utfors exempelvis genom matning, besiktning, kontroll av verkstallande, kontroll
av dokument och enkatundersokning om Guld ar det efterstravade byggnadsbetyget (SGBC,
2014).

| nedan tabell visas det tydligt att Miljobyggnad inte omfattar lika manga omraden som de
internationella certifieringarna BREEAM och LEED.

Miljoomrade BREEAM LEED Miljobyggnad
Energi X X X
Material X X X
Innemiljo X X X
Forvaltning X X
Vatten X X
Byggavfall X X
Infrastruktur och kommunikation X X
Ekologi och plats X X
Foéroreningar X X
Process och innovation X X

Tabell 4. Jamforelse mellan de olika systemens bedémningsomraden (SGBC, 2012b)

3.3 Fastighetsvarderingssystem

For att vardera en fastighet faststalls ett varde. Detta gdrs genom en varderingsteori dar man
preciserar vardeteorin och olika begrepp. For att utféra detta anvdnder man sig av olika
hjalpmedel, sa kallade “varderingsmetoder”. Vardeteorin skildrar hur ett varde uppstar och vad
det ar som ligger bakom vardet, ursprunget till det finns i den ekonomiska teorin och styrs av
utbud och efterfrégan pa marknaden. Man definierar vardet i en formel dar vardet ar en
funktion av en rad faktorer dar samtliga faktorer har en roll i det slutliga vardet: Varde=
f(a+b+c+d+...+n). Vad ar det exakt man raknar ut? Ett varde beskrivs som “pengar som kan
erhallas fran en eller flera personer som vill eller kan kopa en artikel nar dess bjuds ut till
forsaljning av en villig séljare” [fritt 6versatt] (Millington, 2014 s.3). Fastighetsmarknaden bestar
av en rad subjektiva varderingar vilka dndras med tiden. Séljare och kopare interagerar for att
fa fram en varde niva. En fastighets pris pa marknaden beror pa denna interaktion, utbud och
efterfragan (Millington, 2014).
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3.3.1 Véardeteori

Teorin sager att det finns olika typer av beslutssituationer som utfaller i tva
varderingssituationer, dessa ar éverldtelse och innehav. | dverlatelsesituationen handlar det om
monetara varden, det vill sdga den summa pengar som &dgaren kan fa om han/hon byter
fastigheten mot pengar genom forsaljning. | innehavssituationen dr dgaren daremot
intresserad av framtida nyttor, nettointakter av olika slag. Vardeteorin bygger pa fem
grundstenar. For att ett varde ska uppsta krdvs att fem grundstenar uppkommer. For
fastigheter ar det féljande forutsattningar:

* Behov: Anvdndaren har ett behov av fastigheten som kan tillgodoses genom anvandning.

* Nytta: Det uppstar en nytta nar fastigheten ags eller disponeras.

* Disponeras: Disponering av fastigheten kan goras av dgaren eller dess anvandare.

* Overlatas: Det ska finnas en mojlighet for fastighetsoverlatelse.

* Begrdnsad omfattning: For att varde ska uppkomma fodras till slut att det enbart finns en
limiterad omfattning av jamforbara fastigheter. Det varde som fastigheten till slut pafors ar
alltsa ett individuellt varde for ett foretag eller en person utryckt i hur stor nytta det ar just for
dem (Lantmateriverket & Méaklarsamfundet, 2010).

3.3.2 Marknadsvarde

Marknadsvardet definieras enligt foljande: "Det mest sannolika priset vid en férsdljning av en
fastighet under normala férhéllanden pa den allmdnna fastighetsmarknaden” (Lantmateriet &
Maklarsamfundet, 2010 s.15). Begreppet marknadsvarde kan sattas i forbindelse med
begreppet pris, de tva begreppen éar lika men inte identiska. Den stora skillnaden ar att
marknadsvardet utgor det mest troliga priset vid en eventuell forsaljning. Priset beskriver ett
resultat av en faktisk handelse pa marknaden.

| teorin kan samma forsaljning genomfdras vid samma tidpunkt, pd samma marknad och trotts
detta skulle priset kunna variera. Detta pa grund av att kdpare och saljare har tillgang till olika
information och har varierande preferenser. Men trots detta kan man notera vissa likheter i
normalfordelningen. Det pris som noteras flest ganger ar det mest sannolika priset och darmed
marknadsvardet. Lorenz och Lizkendorf (2008) menar att man ska komma ihag att det
slutgiltiga priset pa en fastighet kan skilja sig fran marknadens uppfattning da kopare kan ha
sarskilda motiv till att kopa egendomen i fraga, saledes kan fastigheten séljas for langt 6ver
marknadsvardet. Detta faktum gor det tydligt att marknadsvardet bara kan och bor ses som en
uppskattning, och inte ar detsamma som det slutgiltiga priset.
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Figur 10. Frekvensfunktion av priser pa fastighetsmarknaden. p anger det mest sannolika priset.
(Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010, s 16).

3.3.3 Avkastningsvarde

Det andra av de tva centrala vardebegreppen ar avkastningsvarde, som ibland férvaxlas med
marknadsvarde. Avkastningsvardet definieras enligt foljande: ”"Nuvdrdet av forvdntade
framtida nettoéverskott” (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010 s. 15). Dar nettodverskott
innebar intdkter minus drift- och underhallskostnader.

Begreppet behandlar innehavarsituationen och de framtida potentiella avkastningarna och
anvands framst for avkastningsbarande fastigheter som hyreshus, skogsbruksfastigheter och
jordbruksfastigheter. Da koparens och séljarens individuella avkastningsvarden varierar for en
enskild fastighet, finns det mojlighet till forsaljning, detta da kdparen anser sig kunna fa ett
hogre avkastningsvarde an saljaren och sédljaren i sin tur forvantar sig att marknadspriset
kommer Overstiga det avkastningsvarde han har. Ibland anvander varderare sig av
avkastningsvardet, detta tas fram genom en sa kallad “marknadssimulation” dar en potentiell
kdpgrupp avgransas och man forsoker tolka deras individuella behov, nyttor och satt att
berdakna varde (Lantmateriet & Méaklarsamfundet, 2010).

3.4 De olika varderingsmetoderna

Under denna rubrik kommer de tre vanligaste varderingsmetoderna att gas igenom. De tre
metoderna ar 1. nuvardesmetoden, 2. produktionskostnadsmetoden och 3. ortsprismetoden.
Nuvardes- eller avkastningsmetoden kan sagas vara indirekta metoder for att bestamma en
fastighets varde och ortsprismetoden kan man i motsats sdga ar en direkt metod for att
bestdmma ett fastighetsvarde. Fastighetsvardering sker pa olika satt beroende pa vilket syfte
varderingen har, fastighetstypen och val av metod. Det vanligaste syftet vid vardering ar att fa
fram ett marknadsviarde pa fastigheten for en viss tidpunkt (Lantmateriverket &
Maklarsamfundet, 2010).

3.4.1 Nuvardesmetoden

Aven benamnd avkastningsmetod &ar en kollektiv beteckning pa de varderingsmetoder dar
framtida nyttor fran fastigheten diskonteras (att diskontera = rakna om ett varde bakat i tiden
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med hansyn till en given réntesats) till vardepunkten. Nuvardesmetodens syfte ar att
uppskatta ett marknadsvarde, da ska parametrarna beslutas i enlighet med marknadens
uppfattning och krav (Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2010).

3.4.2 Produktionskostnadsmetoden

Innebdr att det uppskattas en kostnad for att ateranskaffa den fastighet eller egendom som
skall varderas. Detta varde satts sedan i relation till den vardeminskning som skett rérande
byggnadens alder och skick. Till detta varde skall sedan tomtmarkens varde adderas. Metoden
ar inte lika vanlig i Sverige som den ar i Europa och Amerika (Lantmateriverket &
Maklarsamfundet, 2010).

3.4.3 Ortsprismetoden

Den fastighet som varderas maste beskrivas med aspekter pa de faktorer vilka paverkat dess
varde, oftast besiktigar man fastigheten for att fa information om den erforderliga
informationen kring relevanta faktorer. Nar man sedan gjort detta tar man fram kép som kan
och ska laggas till grund fér en jamforelse med varderingsobjektet, detta gors oftast genom
kommunala forkopslistor eller fastighetsprissystem. Har ar det viktigt att man jamfor kop fran
liknande delmarknader och att dessa inte ligger for lang bak i tiden, detta for att fa sa korrekta
jamforelseobjekt som mojligt. Da inga fastigheter ar exakt likadana maste man gallra eller
korrigera ortprismaterialet man tagit fram. Det dr nodvandigt att gallra bort om jamférande
objekt har egenskaper som inte kan jamforas med fastigheten man forséker vardera eller om
man finner ndgot som kan paverka priset men som inte kan uppskattas i kronor
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2010). Stalarm (2006) sdger att det ar denna typ av
varderingsmetod som de flesta fastighetsvarderare i Sverige anvander sig av.

Varderaren tar har hansyn till flera olika faktorer i jamférelsen av objekten, bl.a. dess storlek,
standard och alder. | teorin forefaller metoden valdigt enkel men i praktiken uppstar ofta
problematiska stallningstaganden vid varderingen. Eftersom varje fastighet ar unik och
omsdttningen ar relativt |ag kan det vara svart att fa tag pa relevant marknadsdata och det
uppstar problem rérande antalet kop, tidsaspekten och hur vél jamforbara de observerade
objekten ar (Institutet for vardering av fastigheter och SFF, 2008). De sardrag som finns hos
varderingsobjektets i forhallande till jamforelseobjekten ska formuleras i eventuella tillagg eller
avdrag for att fa fram det mest antagliga priset for varderingsobjektet pa dagens marknad
(Lantmateriverket & Maklarsamfundet, 2010).

3.5 Fastighetstaxering

Ett taxeringsvarde ligger preliminart till grund for beskattning av fastigheter, t.ex.
fastighetsskatt och formogenhetsskatt. Fastigheters marknadsvarden anvands som grund vid
taxering. Lagarna kring taxering regleras i Fastighetstaxeringslagen (1979:1152), harefter
forkortat FTL. FTL 2:5 sager ska taxeringsvardet for smahusfastigheter bestammas till det
belopp som svarar mot 75% av marknadsvardet for taxeringsenheten. Det innebar att
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taxeringsvardet ska beslutas utifran det radande marknadsvardet vid vardetidpunkten, det vill
saga tva ar fore taxeringsaret (FTL 5:2 1st). Detta ar bendamns niva-ar. Marknadsvardet i sin tur
harleds fran kopeskillingar fran fastighetsforsaljningar som skett upp till tva ar fore ”"10e
nivaaret”, dar aven prisutvecklingen till och med nivaaret har tagits med i beaktning (FTL 5:2st).

3.5.1 Fastighet och taxeringsenhet

Som tidigare namnts sa definieras en fastighet enligt 1:1 Jordabalken (harefter JB) enligt
féljande: ”Fast egendom dr jord. Denna ér indelad i fastigheter. En fastighet avgrdnsas antingen
horisontellt eller bade horisontellt och vertikalt”. En fastighet kan bestd av olika delar,
byggnader, mark, andra anlaggningar som staket, tradgardsanlaggning och vaxande skog. All
mark i Sverige ar indelad i fastigheter. Lantmateriet dar den enhet som ansvarar for
rattssakerheten av fastighetsindelningen. Var fastighet avgransas av fastighetsgranser som
finns markerade i marken och ar redovisade pa fastighetskartor (Lantmateriet, u.a.). | Sverige
finns omkring 3,2 miljoner fastigheter vilka alla finns registrerade i Lantmateriets
fastighetsregister. | 4 kap FTL beskrivs att en fastighet utgdr en taxeringsenhet och ska
behandlas var och en for sig om inget annat foreskrivits. Den myndighet som delar in olika typer
av taxeringsenheter i olika typkoder ar Skatteverket (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

3.6 Vardepaverkande faktorer

Da en fastighet mer eller mindre alltid ses som en ekonomisk tillgdng vid en vardering finns det
en rad vardepaverkande faktorer som kan anses vara fastighetsrelaterade, marknads- och/eller
omvarldsanknutna. Har foljer viktiga vardepaverkande faktorer vid vardering av en fastighet.

Lage lage ldage. En viktig vardepaverkande faktor for alla fastigheter ar dess lage. Det vill saga
geografiskt ldge. Storre och mer centrala orter dr ofta de mest attraktiva. | attraktivare lagen
spelar ofta dven utsikten roll, havsutsikt eller sjoutsikt har en stor pdverkan pa vardet, saval
som narheten till vatten (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010). Forutom fastighetens
placering har tidigare forskning pavisat att omradesanknutna faktorer i nadrmiljon ar
vardepaverkande, sasom lokala kommunikationer, typ av bebyggelse, grannar och hyresgaster
(Geltner et al., 2007).

Utover laget ar skick och standard pa byggnaderna knutna till sjalva fastigheten av stor vikt.
Byggnadernas alder och ombyggnationer (vanligen benamnt fastighetens skick och standard)
paverkar ocksa fastighetsvarderingen. Dessa faktorer styr den forvantade livslangden men
beddms som tamligen svara att kvantifiera. (Geltner et al., 2007)

Hyreskontrakt ar direkt paverkande pa ett fastighetsféretags intdakter. Kontrakten alstrar
bruttointakter i den I6pande fastighetsforvaltningen och paverkar kassaflode och det egna
kapitalets forrantning. Hyreskontraktens villkor paverkar saledes fastighetens avkastning och
darmed vardet (Lundstrom, 2011). For kommersiella fastigheter ar hyresintakterna mest troligt
den viktigaste vardepaverkande faktorn. Vid fastighetsvardering galler det att klargora de totala
intdkterna och om dessa ar marknadsmassiga, hyreskontraktens villkor (dess form av [6ptid och
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index) en prognos for framtida hyresutveckling, hyresgasternas hyresbetalningsférmaga samt
nuvarande och framtida vakansgrad (Lantmateriet & Maklarsamfundet, 2010).

Da allmdnheten blir mer och mer miljomedveten har detta resulterat i okade krav fran
kreditgivare. Detta har i sin tur medfort att potentiella kdpare och lantagare ska vara kapabla
att uppvisa ett prospekt innehallandes riskanalyser inte minst utifran ett miljoperspektiv.
Berglund el al. (2008) menar vidare att var femte kommersiell fastighet har nagon form av
miljobelastning (med miljobelastning avses den miljopaverkan som 3&stadkoms genom
manskliga aktiviteter, exempelvis genom, nyttjandet och underhallet). | och med den 6kade
miljdmedvetenheten och en tydligare ansvarsbild har investerare, banker, revisorer och
hyresgaster borjat efterfraga en okad vagledning om hur fastigheters eventuella
miljobelastningar ska tas i beaktande i samband med en vardering. Forekomsten av
miljoproblem pa en fastighet kan innebdra omfattande sanerings- eller atgardsprogram dar
agaren kan bli skyldig att sta for kostnaderna (Berglund et al., 2008).

Andra viktiga faktorer som kan paverka huruvida en fastighet varderas ar dess varme- och
driftskostnad. Vilken typ av uppvarmning fastigheten har och dess fysiska attribut har betydelse
for vardet. Vidare syftar kostnader for underhall till att bevara och foérlanga fastighetens
tekniska livslangd. Underhall kan delas upp i tre typer; avhjalpande, forebyggande och
langtidsplanerat underhall. Avhjdlpande underhall betyder att det finns ett investeringsbehov
for att underhallet ar eftersatt och for att behovet av underhall ar akut (Lantmateriet &
Maklarsamfundet, 2010).

3.7 Fastighetsvarderare

Lundstrom (2011) skriver att en fastighetsvarderare kan liknas vid en maklare. En
fastighetsvarderare arbetar oftast med kunduppdrag avseende fastighetsvardering och
fungerar som en professionell radgivare for de varderingsuppdrag denne utfor. Enligt
Lantmateriet & Maklarsamfundet (2010) ar det viktigt att varderaren och uppdragsgivaren har
en tydlig dverenskommelse vad galler syftet med varderingen, varderingstidpunkten, vilket
varde som ska bedémas samt kostnaden for uppdraget.

For att en fastighetsvarderare ska lyckas genomfora en korrekt och fackmannamadssig vardering
kravs det att varderaren besitter goda kunskaper inom ekonomi, teknik och juridik (Lundstrom,
2011). Alla yrkesverksamma fastighetsvarderare som uppfyller vissa grundlaggande krav kan
ansdka om medlemskap hos Samhallsbyggarna inom deras sektion for fastighetsvardering
(forkortat SFF). Det ar en ideell natverksorganisation som har vissa regler som en
fastighetsvarderare alagger sig att folja. Dessa regler innefattar bland annat att varderaren
endast ska anta de varderingsuppdrag denne har kompetens for, samt att varderaren ska utfora
och fullfélja de uppdrag som han tagit sig an enligt basta formaga. Vidare sager reglerna att
varderaren ska folja en god varderingssed samt vara konsumentvagledande (Lantmateriet &
Maklarsamfundet, 2010).
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Syftet med denna fastighetsvarderingsauktorisation menar man ar att skapa en
kvalitetsstampel. Det finns tre olika former av auktorisation; 1. en generell som géller for
samtliga fastighetstyper, 2. en avseende smahusfastigheter 3. en avseende
lantbruksfastigheter. For att bli en godkand fastighetsvarderare stalls ytterligare krav. Till
exempel finns vissa bestdmmelser angdende teori- och utbildningskrav som maste vara
uppfyllda. Lantmateriet & Maklarsamfundet (2010) skriver att varderaren &r ansvarig for
uppgifterna som de anger i vardeutlatandet. Dock kan varderaren i viss utstrackning friskriva
sig fran ansvar gallande vardeutlatandet i vissa fall, det kan till exempel avse en friskrivning fran
ansvar for felaktiga bedémningar under varderingsuppdraget, eller angaende en eventuell
skada som kan orsakas av att varderaren inte undersokt ett visst forhallande.

Nar man varderar en miljocertifierad fastighet menar Lorenz & Litzkendorf (2008) att det ar
viktigt att man som varderare vidtar atgarder for att forbattra beskrivningen av samtliga
hallbarhetsrelaterade byggegenskaper inom varderingsrapporten eftersom denna information
kan vara vardefull for vissa grupper av aktorer och inom sarskilda besluts sammanhang. De
menar vidare att man dven bor anvanda metoder och verktyg for att bedoma hallbarheten i
byggnader och att genomfora sa kallade ”hallbarhetsunderanalyser” (Lutzkendorf & Lorenz,
2008).
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4.

Jamforelse mellan Relingen 2 och Skrovet 7

| detta kapitel kommer en ndrmare beskrivning av fastigheterna Relingen 2 och Skrovet 7 att
ges. Relingen 2 ligger i Ankarparken i omrddet Masthusen. Masthusen dr certifierade enligt
BREEAM Communities, fastigheten har erhadllit BREEAMS ndst hégsta betyg, Excellent. Skrovet

7 ligger i omrddet Sédra Dockan och dr inte miljécertifierat. Jamférelsen gérs for att pavisa
skillnader i egenskaper och driftskostnader.

Fastigheterna ligger bada i Vidstra Hamnen i Malmé. Vidstra Hamnen dr ett unikt omréde bade
vad gdller dess ldge vid havet, historien som fére detta industriomrdde och den nya bebyggelsen
med starkt fokus pa hdllbarhet. Omrdadet dr ként bade inom landet och internationellt och dr

vdl besékt av turister och stadsplanerare fran hela vérlden. | Vidstra Hamnen finns prisbelént
2013b).

arkitektur, unika hdllbarhetslésningar och mdnga intressanta offentliga rum (Malmé Stad,
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Figur 11.

Oversikt Véastra Hamnen i Malmé (Malmé Stad, 2013b)
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4.1 Relingen 2 - BREAAM-certifierat
Relingen 2 ligger i Vastra Hamnen, |
kvarteret Masthusen som ar certifierade B aen
enligt Breeam Communites. Fastigheten ags
av Brf Ankarparken och dess bostadsdel ar
certifierade enligt BREEAM International
Bespoke 2010: Residential och har natt upp
till 77.66% och darmed erhdllit betyget
Excellent (Green Book Live, 2016b).
(Fastighetens beteckning ar Relingen 2 men

kommer harefter att benamnas st
Ankarparken, da detta ar sa fastigheten

%

%

3

P4

S
% | Yo Neptunig?te®

namns och ar kand).
Figur 12. Ankarparens placering i Vdstra Hamnen (hamtad fran Eniro, 2016)

Skandia Fastigheter (tidigare Diligentia) arbetade med att utveckla stadsdelen Masthusen i
Vastra Hamnen. Masthusen blev Nordens forsta BREEAM community certifierade stadsdel, och
utvecklingen av omradet skedde i ndra samarbete med Malmo Stad och ett antal andra aktorer,
som kopt byggratter i omradet. 2014 avyttrade davarande Diligentia ett kvarter
bostadsbyggratter till Hokerum Bygg. Byggratterna resulterade i 103 ldgenheter och 4 lokaler i
anslutning till Masttorget Skandia Fastigheter (2014). Diligenta hade som krav vid forséljningen
att Ankarparken skulle certifieras enligt BREEAM (Edman, 2016).

Foreningen Ankarparken 1 ligger pa Vastra Varvsgatan 16-18 i Vastra Hamnen i Malmé och
bestar av 107 lagenheter, 4 lokaler och 66 garageplatser fordelat pa 6 hus med mellan tre och
fem vaningar hoga. Byggherre var Hokerum Bygg AB. Hela fastigheten ar miljocertifierad (Brf
Ankarparken, 2016). De 6 husen uppfordes i tva etapper. Hokerum bygg pabodrjade
forsaljningen av ldagenheterna varen 2012 och forsta inflyttningen var vintern 2013. Lokalerna
ar avsedda for handel och ej for kontorsverksamhet och ligger i de tre husen som ligger ut mot
Vastra Varvsgatan.

Precis intill fastigheten ligger en av sex parker i Vastra Hamnen med samma namn, Ankarparken
vilken ar en sa kallad "hydroglyph", det betyder att det dr en park som till synes innebar flytande
kompositioner av olika biotoper. De olika biotoperna ligger utspridda som 6ar i en grasyta och
i sjon som ringlar har man tagit saltvatten for 6stersjon. Idén till den unika parken kommer fran
den danske arkitekten Stig L. Andersson. Malmo stad anvander idag parken i utbildningssyfte,
kallad en "miljopedagogiska park" (Malmo stad u.a. b).

Figur 13. brf Ankarparken 1
(Hokerum Bygg, u.a.)
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Nar Hokerum byggs VD Fredrik Stahl berattade om visionen sa han: [fri dversadttning fran
engelska] " Vi hade en vision om att skapa en stimulerande miljé for forbdttrad livskvalitet. Det
skulle vara ndgot hdllbart - rikt pG grénska, vara ekologiskt, ekonomiskt och social hdllbart. Nya,
flexibla och hdllbara byggnader och bostdder med ndrhet till bade havet och stadens puls . Att
arbeta med BREEAM har varit utmanande och Idrorikt. Det har gett vart engagemang fér miljén
en nystart och vi gér nu mdanga miljévinliga férdndringar i de dterkommande val vi gér pa véra
byggarbetsplatser . Pa detta sdtt kan hela foretaget blir mer miljimedvetet , inte bara pd det
specifika projektet Ankarparken(...)" (BREAAM, 2016)

Anna Edman som arbetade som BREEAM-ansvarig pa Ankarparken och var med innan
projekteringen startade sager att miljocertifieringen 6ppnade upp deras 6dgon mer for miljon,
hon tillagger att alla blir mer och mer miljdmedvetna med tiden och att man staller hogre och
hogre krav pa sitt boende, men om Diligenta inte hade haft som krav att Ankarparen skulle
miljocertifierats sa hade det nog inte gjorts. Troligtvis eftersom det ar en stor kostnad att
certifiera, det ar dock svart att sdga hur stor del av budgeten som gick at BREEAM certifieringen
(Edman, 2016).

De speciella karaktarerna som fastigheten har enligt BREEAM (2016) ar:

* Grona vaggar pa tva vaggar och ett stort antal fagelholkar

* Forbattring av ekologin

e Vaxter och trad som valts specifikt for det lokala klimatet

* Sedumtak pa alla sex tak.

* Narhet till service, en val fungerande kollektivtrafik, sakra promenad- och cykelvagar
samt en bilpool

* Minskning och atervinning av avfall genom 6versiktsplan for avfallshantering pa plats

* Kompost och avfallspackeri i miljorummet

* Husen varms med fjarrvarme och varje huskropp har egen luftbehandling av FTX typ

* Energieffektiva apparater, exempelvis kranar och toaletter som anvander mindre
vatten o x -

* Solpaneler som star for omkring 40 % av
varmvattenbehovet

* Sub-matning av el och vatten for att dvervaka
och minska energianvandningen

Figur 14. Ankarparkens s.k. hydroglyph (Torben Petersen)
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Fastigheten anvander fjarrvarme samt solenergi. Solenergin ar i form av solpaneler for
vattenuppvarmning. Fjarrvarme svarar idag for nastan halften av Sveriges totala
uppvarmningsbehov och fortsatter att expandera (Fortum, 2015).

Total tomtarea: 5854kvm
Total bostadsarea: 6334 kvm
Total lokalarea: 725kvm

| balansrdkningen for brf Ankarparken 2014 framgar det att deras anlaggningstillgangar
(byggnader och mark) ar varderade till 290 275 556 kr. | nedan tabell ar Ankarparken 1
rorelseostnader for rakenskapsaret 2014 uppstallda. Tabellen visar, for denna undersdkning,
tva huvudkostnader; El, varme och vatten samt bilpool som paverkats av BREEAM
certifieringen.

Not 3 Rorelsekostnader

2014

El. Virme och vatten 406 513
Com Hem 85193
Stadning och renhallning 30 895
Fastighetsskatt/fastighetsavgift 394 000
Fastighetsforvaltning 142 742
Forbrukningsinventarier/-material 60 977
Fastighetsforsakringar 30 837
Bilpool 52270
Reparationer och dvriga fastighetskostnader 101 232
1304 659

Tabell 5. Rorelsekostnader 2014. (Ankarparken 1, Arsredovisning rakenskapsaret 2014)

Fastighetens kostnad for el, varme och vatten 2014 uppgick till 406 513 kr
406 513 / (6334 + 725) = 57,6 kr/ Kvm per ar (har &r inte inrdknat andra posten som kan
paverkas av eventuella investeringar for att klara certifieringskrav). Utover denna kostnaden
for el, varme och vatten som paverkats av att man valt att certifiera sig sa tillkommer kostnaden
for att ha en bilpool. Detta kostar 52 270 kr/ ar. BREEAM har dven ett krav pa att uppmuntra
alternativa transportmedel. Ankarparken uppfyller kravet pa alternativa transportmedel genom
att erbjuda en bilpool for de boende, det ska dven tilliggas att Malmo stad har en lagre
parkeringsplatsnorm for fastigheter som erbjuder bilpool. Ett kostnadseffektivt alternativ for
de boende och battre for miljon. Hade man inte haft bilpool hade man istallet haft kostnader
for parkeringsplatser. Malmo stads parkeringsnorm &r 0,5- 1 parkeringsplatser per lagenhet
och ytterligare 0,1 per lagenhet for besokare per lagenhet. Malmo stad (2010) menar ocksa att
inférandet av bilpooler kan minska bilinnehavet. Parkeringsnormen for fastigheter som har en
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bilpool ar under 0,7 parkeringsplatser per lagenhet. Malmo stad menar vidare att om bilpooler

infors kan parkeringsnormen for bostader sankas med upp mot 30 %, dock ar detta endast om
ytterligare krav uppfylls, bl.a. att mindre dn halften av bilplatsbehovet uppfors pa den egna
tomten, att man som boende ska vara garanterad medlemskap i bilpoolen i minst fem ar och

kostnaden ska inga i hyran/manadsavgiften, bilpoolsbilarna ska std pa en gemensam
parkeringsanldaggning samt en “kraftfull marknadsforing av bilpoolslésningen och dess
forutsattningar sker fore inflyttning (Malmé stad, 2010).

4.2 Skrovet 7 — Inte certifierad

Fastigheten ags av Brf Skrovet ligger pa adresserna Isbergs gata 4, 6, 8a, 8, 8c, 10a, 10b, 10c i
Vastra Hamnen i omradet Sodra Dockan. Fastigheten bestar av bestar av 4 huskroppar, varav 2
ar sammanbyggda. Det ar 3 flerbostadshus pa 7 vaningar med totalt 107 lagenheter och 4
lokaler med hyresratt. | fastigheten finns en lokal, dvernattningslagenhet samt takterrass som
disponeras av de boende. Inflyttning skedde 2011. Féreningen har inga parkeringsplatser pa

fastigheten utan hyr 77 parkeringsplatser i narliggande parkeringshus. Fastigheten har inte
nagon miljocertifiering (JM, u.a.).
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Figur 15. Skrovets placering i Vastra Hamnen (Eniro, 2’016). Figur 16. Oversikt Skrovet

(Brf Skrovet, 2016)

Total tomtarea: 4411 kvm

Total bostadsarea: 7158 kvm
Total lokalarea: 190 kvm

Man har valt att anvanda franluftsvarmepump i kombination med vattenburen fjarrvarme (JM,
u.a.). Skrovets driftskostnader for 2014 framgar av tabell 6 pa nasta sida och visar en betydligt

hogre siffra an en certifierad fastighet i ungefar samma storlek. For att gora jamforelsen rattvis
har kostnaden raknas ut per kvm. Se utrakningen och figuren pa nasta sida.
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Not 4 Driftskostnader

2014-01-01-

2014-12-31
Hyra av garageplatser 139 752
Fastighetsskatt 27 580
Fastighetsforvaltning 243 798
Stadning 492
Besiktningskostnader 2700
Snoréjning 5291
Forbrukningsinventarier 6 507
Foérbrukningsmaterial 13 860
Ovriga utgifter fér kdpta tjénster 52 761
El 225 863
Uppvéarmning 210 959

l Vatten och aviopp

Avfallshantering 131 071
Fastighetsforsakring 50 981
Systematiskt brandskyddsarbete 1752
Samfalligheter 42 525
Internet 252 331
Abonnemang porttelefon/hisstelefon 2710
Summa 1791038

Tabell 6. Driftskostnader 2014. (Skrovet 7 Arsredovisning rakenskapsaret 2014)

Fastighetens kostnad for el, varme och vatten 2014 uppgick till 816 927 kr.
816927 /(7158 + 190) = 111,2 kr/ Kvm

Detta ar ca 50 % hogre an Ankarparkens el-, varme- och vattenkostnad. Laga driftskostnader ar
bra bade for féreningen och for medlemmarna. Istallet for en kostnad for bilpool har man har
en avgift avseende hyra av garageplatser pa 139 752 kr/ at da man hyr garageplatser i ett
narliggande parkeringshus. Ju lagre kostnader en BRF har ju lagre kan manadsavgiften sattas,
vilket i sin tur leder till att ldgenheterna kan saljas dyrare. BREEAMs beddmning inbegriper tio
kategorier som beror olika miljoomraden. Energi den posten som vager tyngst och star for 19%
av den totala beddmningen (BREEAM-SE, 2013). Det ar svart att avgora huruvida BREEAM eller
nagot av de andra certifieringsverktygen bedémt dess energiférbrukning, men med storst
sannolikhet hade Skrovet haft en lang vag att ga for att fa hoga poang och darmed ett bra betyg
i kategorin Energi.

Att ta reda pa vilket betyg Relingen skulle fa hade varit en uppsats i sig. Syftet med denna
jamforelse ar att pavisa huruvida en certifiering paverkar en fastighets varde eller inte. En viktig
faktor vid en fastighetsvardering ar dess driftskostnad. Vilken visade sig skilja mellan en
certifierad fastighet dar man jobbat aktivt med att valja bra energikdllor for att minska
energiforbrukningen och och en icke certifierad fastighet. Men driftskostnaderna skiljer sig
uppat och nedat avseende andra kostnader som inte har med certifieringen att gora.
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5. Intervjuer

| féliande kapitel redovisas det material som samlats in via intervjuer. Totalt for denna studien
genomfdrdes fyra intervjuer. De som intervjuats dr Anna Edman som var BREEAM ansvarig for
Ankarparken, mdklaren Remus Cismas som férmedlade etapp 2 bestdende av 52 Idgenheter i
Ankarparken samt tva erfarna fastighetsvdrderare verksamma i Malmé. Citaten i empirin
bygger pa material fran interviuerna och kan ddrfér innehdlla slang och vardagliga uttryck.
Citaten har anvdénts for att ge en sa tydlig bild som méjligt av respondenternas svar samt for att
lata ldsaren géra egna tolkningar av de erhdllna svaren.
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5.1 Véardering av en miljocertifierad fastighet

Anders Stalarm och Olle Winroth har arbetet med fastighetsvardering under en langre tid och
de har under sin tid varderat manga miljocertifierade fastigheter. Pa fragan om vad som ar den
mest prispaverkade faktorn i en vardering svarade Stalarm snabbt “bra Iéige och standard”. Jag
fragade om inte driftskostnaderna var en av de mer vardepaverkade faktorerna varvid Stalarm
svarade att han brukar rdkna med att driftskostnaderna/varmeforbrukningen i en
miljocertifierad fastighet minskar med 50% /kvm. Sa pa en fastighet som ar 1000 kvm blir
vardeskillnaden inte mer an 3%. Han menar vidare att det snarare ar driftsnettot man utgar
fran. En gron och skon utemiljo ar en prispaverkande faktor for bostadsratter, saledes fragade
jag pa vilket 6vriga miljdaspekter tas med i varderingen? “idag finns ingen statistik for att kunna
pdvisa att investerarna vill betala mer fér en grén utemiljé, men kan fér en vdrderingsman spela
mindre roll, Stalarm fortsatter med att “man kan acceptera ett Idgre avkastningskrav om man
har efterfrdgan hos hyresgdsterna”.

Stalarm haller med om att en miljocertifiering ligger i tiden och ar av intresse for saval foretagen
som bygger och for de boende. Jag fragade varfor han trodde att man valde att miljocertifiera,
bada Stalarm och Winroth svarade att det med stor sannolikhet gors for att det just ligger i
tiden och ger bra reklam for foretaget. Alla foretag vill framhava sig som miljomedvetna, “om
man bygger en kontorsbyggnad dr det férvdntat att den ska ha ndgon slags miljécertifiering”
svarar Winroth. Winroth namner ordet “hygienfaktor” som han forklarade som att ”“man bygger
inte kontor som inte miljbcertifieras, man gor det bara inte, det dr néstan ett krav att den ska
miljécertifieras, och det dr ndgot som kommer mer och mer”. Jag fragade om det var samma
gallande bostadsfastigheter varvid Anders svarade att det inte var lika hart dar utan att det inte
kommit sa langt, men att det med tiden kommer att bli sa dar med att man inte bygger nytt
utan att miljocertifiera.

Att ha en miljocertifierad byggnad gor det lattare att motivera en hogre hyra, framst for lokaler
och kontor, detta hojer indirekt varderingen. ”Och det dr lite béttre driftsmdssigt” |agger Anders
till, ”bdda dessa sakerna har ingen jéttestor betydelse fér vdrderingen egentligen men absolut
spelar det roll”. Av svaren kunde det tolkas att miljocertifieringen i sig — sjalva stampeln och
diplomet- inte spelade sa stor roll men att det var kollektivt saker som driftskostnaderna och
hyresintakterna som mer indirekt paverkade vardet pa fastigheten, Stdlarm och Winroth
berattade vidare att detta ar fragor som diskuterats mycket pa féretaget men som inte riktigt
har fatt konkreta svar, saledes hade de bada ibland svart att ge raka och sakra svar.

Jag valde medvetet att avsluta intervjuerna med en rak fraga for att for en tydligare bild av hur
de faktiskt tanker gallande vardet pa en miljocertifiering. ”“Om du fdr i uppgift att vérdera tvd
fastigheter, exakt lika stora, samma driftskostnader, allt ér samma men den ena har en
miljbcertifiering och den andra inte, vilken hade du vérderat hégst? ” Stalarm tankte en kort
sekund och sa forsakrande "Om du sdger att energiférbrukningen ar densamma sa skulle jag
varderat den med miljécertifiering hogre, det skulle jag”. Detta motiverade han med att
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mojligheten att ta ut hogra hyra ar storre i en miljocertifierad fastighet. Jag fann det intressant
att Winroth sa att han inte trodde att betyget erhallit av certifieringen spelade sa stor roll utan
att det ar indirekt andra saker som spelar in, sasom hyresintdkter och driftskostnader, speciellt
for kontorsfastigheter, men aven i bostadsfastigheter”.

5.2 Spekulanternas vilja att betala mer for en lagenhet i en certifierad fastighet

Remus Cismas arbetar som maklare i Malmo och salde nyproduktionen av totalt 52 lagenheter
i Ankarparken och sager att “de som kopt uppskattar sjélvklart miliétinket men det var/éringen
avgérande faktor”. Under formedlingen framkom att BREEAM inte ar ett vidare spritt koncept
och den vanligaste fragan man fik var vad BREEAM var for nagot (Cismas).

Anna Edman var BREEAM-ansvarig for certifieringen av Ankarparken och sdger att den
ekonomiska nyttan for de boende i Ankarparken har blivit bra och menar att de boende t.ex.
har battre koll pa sin energianvandning, de kan nyttja en bilpool samt odla gronsaker. Detta ar
alla saker som skapar ett mervarde i ett boende och som jag personligen tror att manga ar
villiga att betala extra for. Men detta kan givetvis ocksa finnas i icke certifierade fastighete.
Cismas arbetade med att formedla nyproduktionerna i Ankarparken, han sager att han inte tror
att BREAAM certifieringen pdverkade prissattningen mer an att en BREEAM certifiering skapar
mycket administrativt jobb. Pa grund av det menar han att prislistan kan behdvas justera uppat
marginellt. “Men en kund som képer bryr sig i férsta hand mer om pris/planlésning/standard
och ldget (ldget i omradet och i huset)”. Cismas menade vidare gallande marknadsforingen av
nyproduktionen att man forsdkte marknadsfora ett “gront” projekt vilket han menar
uppskattades mer efter att kunden hittat ratt lagenhet. "Som ett ggmmalt ordsprdk lyder; man
képer med magkdnslan, och huvudet bekrdftar att man gjort rdtt val. Med det sagt sa dr steg 1
hos en kund att projektet ska kénnas bra, att man sedan finner en Idgenhet som passar ens
personliga férutsdttningar och planboken. Efter man bockat av de punkterna sd séker man
andra aspekter, miljévéinlighet, vem dr byggherren, méklaren m.m.” (Cismas).

Hallbarhet och grona byggnader blir storre och storre och daven medvetenheten borjar 6ka kring
nyproduktion av bostdder men det &r inget som ar avgbrande for om en spekulant koper
ldgenheten eller inte. ”...kanske att ndgon skulle kunna tdnka sig betala marginellt lite mer men
inte den “vanliga” kunden” (Cismas, 2016).
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6. Avslutning

| teori- och intervjukapitlen har relevanta fakta, beskrivningar och kriterier identifierats och
beskrivits. | detta kapitel kommer resultaten av det undersékta materialet att redogdras for med
koppling till fragestdllning och syfte. En diskussion och slutsats av resultatet kommer att ges.
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6.1 Resultat och analys

Nedan foljer resultaten av insamlat material och genomfdrda intervjuer. Dessa ar uppdelade i
olika amnen for basta dverblick.

6.1.1 Att miljocertifiera

Att certifiera enligt BREEAM och LEED ar kostsamt och tidskravande i jamforelse med
Miljobyggnad, men som ocksa medfor kostnader. Om man har en liten budget for projektet ar
det inte sdkert att man valjer miljocertifieringen. Fastigheter kan givetvis vara valdigt
miljdvanliga och grona utan att ha certifierats, i detta arbete har jag dock valt ut den
bostadsfastighet som uppnatt hogst betyg i en certifiering och valt att bendamna den som en av
Malmos mest hallbara och miljovanliga fastighet. Man kan dven kritisera dess betygssystem,
en del omraden har endast stegvisa minimikriterier beroende pa betygsniva, om man ser detta
ut ett miljonyttoperspektiv kan det kritiseras genom att man satsar pa att i forsta hand atgarda
de saker som kraver mindre atgarder for mer poang framfor att atgarda mer omfattande saker
som egentligen leder till mer miljonytta. BREEAM till skillnad fran de andra
certifieringssystemen kraver inte nagon omcertifiering, detta gor att man inte kan sakerstalla
att miljoprestandan uppratthalls.

Pa den positiva sidan ar BREEAM-manualen valdigt beskrivande och detaljerad, genom battre
forstaelse kan mer miljonytta skapas. Till skillnad fran Miljobyggnad bedémer BREEAM och
LEED pa ett bredare perspektiv och har med fler bedémningsomraden, med det sagt ar det
svarare att nd ett hogre betyg med en BREEAM eller LEED certifiering, ndgot som kan vara bada
bra och daligt. Bra darfor att hogra krav ger mer noggrannhet och miljéonytta, men & andra sidan
kan det omfattande arbetet och dess kostnad avskracka fran att anvanda certifieringssystemet.
Till exempel finns indikatorpoang for energi- och vattenmatning som ger fastighetsagaren mer
kontroll och battre verktyg for att lattare arbeta med att reducera anvdandningen. Genom att
uppmana till noll anvandning av koldioxid for att uppnd maximalt antal podng inom
energiaspekterna inom BREEAM satts standarden for energieffektiva hus. Pa det stora hela ar
kraven som BREEAM staller hogre an hos ovriga certifieringssystem och svenska byggreglers
basta praxis gallande miljomadssig hallbar utformning.

Det system man valjer har stor betydelse for miljonyttan eftersom de olika systemen beddmer
olika saker och pd olika satt. BREEAM och LEED stéaller hogre krav och inom fler omraden jamfort
med Miljobyggnad och det ar darfér enklare att na Guld i Miljobyggnad &n Platinum i LEED och
Outstanding i BREEAM. Miljébyggnad tar endast hansyn till byggnaden och beddémer inte
omraden som transport, avfall eller vatten. Omradet energi vager poangmadssigt tyngst i LEED
och BREEAM. Den procentuella andelen podng for energi ar dock storre i LEED jamfort med
BREEAM. Miljobyggnad staller inte lika hoga krav men lagger lika stort fokus pa energi som
ovriga tva beddmningsomraden inom systemet. Skillnaderna i valen av uppvarmningssystem
mellan Ankarparken och Relingen bidrar till att Ankarparkens energikostnad (avseende endast
posterna varme vatten och el) dr ca 50% lagre per Kvm/ar. Ankarparkens solpaneler uppges
minska dess vattenuppvarmnings kostnad med uppskattningsvis 40% enligt BREEAM (2016).
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Dock pdverkas andra poster resultatrakningen som inte tagits upp. Jag har vid detta
utraknandet inte tagit hansyn till fastigheternas olika investeringskostnader, dock ar jag
medveten om att detta paverkar avskrivningarna och resultatrakningen.

Av genomfoérda intervjuer med Cismas och Edman framkom det tydligt att en miljocertifiering
inte ar nadgot som den vanliga koparen later sig paverkas av vid ett kop, troligtvis for att det ar
svart att sdtta pengar pa kostnadsnyttan plus de 6kade byggkostnaderna som blev for att
certifieringskraven ska kunna uppfyllas. Visserligen framgar det att en miljocertifierad fastighet
férbrukar mindre energi och har andra "gréna egenskaper” som ur en kdpares perspektiv ar
intressant och kan paverka en del, men langt ifran alla. Det ar inte alla som véljer att betala mer
for miljons skull. Enligt en studie som Kats et al. gjort 2010 kunde de pavisa att grona byggnader
kostar ungefar 2% mer att bygga an konventionella byggnader, dock sager detta inte om det
avses en miljocertifierad fastighet. Vidare menar Kats et al. (2010) att en gron byggnad ger ett
brett utbud av finansiella, hdlsa och sociala formaner. Genom att miljocertifiera sin fastighet ar
det snarare sa att det kommer ha en indirekt paverkan pa priset.

Av undersdkningen framkom det inte hur mycket det kostade att certifiera, utan att det ar till
stor del beroende pa vilket certifieringssystem man vill anvanda sig av samt vilket betyg man
siktar pa. For att besvara fragestallningen hade det blivit mer rattvist om jag dven kunnat ta
reda pa vad det kostar att certifiera en fastighet, saledes kan inte bara ta reda pa om
fastighetens varde hojs utan dven se o investeringskostnaderna hojts och hur mycket. Vid en
fastighetsvardring i Sverige ar det vanligast att man anvander sig av Ortsprismetoden, vilket
som jag skrivit innan gar till sa att man tar fram kép som kan och ska ldggas till grund for en
jamforelse med varderingsobjektet. Man tar fram kommunala férkopslistor eller
fastighetsprissystem och tar fram jamforbara objekt. Stalarm séager att det ar denna typen av
varderingsmetod som de flesta fastighetsvarderare i Sverige anvander sig av.

6.1.2 Certifieringen av Ankarparken och dess prispaverkan

Att Ankarparken 1 nadde upp till betyget Excellent och fick 77,60 podng visar pa en hog
ambition. BREEAM har dven ett krav pa att uppmuntra alternativa transportmedel samt en
indikator gallande trafiksakerhet, Ankarparken uppfyller detta kravet genom att erbjuda en
bilpool for de boende.

Av intervjuerna med fastighetsvarderarna framkom det att betyget man erhdll vid en
certifiering egentligen inte spelade nagon roll fér hur de rdknade fram ett varde.
Fastighetsvarderare har inte kunskap om vad de olika certifieringarna betygsatter utan att det
mer fungerar sa att de laser pa om de skulle vardera en miljocertifierad fastighet. Det framgick
att man generellt raknade med 50% mindre energiférbrukning i en miljocertifierad fastighet.
Detta var ocksa den siffra jag fick fram gallande skillnaderna i el,- vatten- och varmekostnader
per kvadratmeter. Vid en fastighetsvardering raknar man inte med de “grona egenskaperna”
som boende virdesatter, exempelvis bilpool, méjlighet till att odla, gréna tak och vaggar. Aven
om detta ar nagot som boende vardesatter sa framgick det i studien att endast fatal faktiskt ar
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villiga att betala extra for dessa bekvamligheter.

Ankarparken 1 ar beldget i omradet Masthusen som ar det forsta omradet i Sverige att
certifieras enligt BREEAM Communities, saledes kravde Diligenta som salde byggratterna till
Hokerum bygg att Ankarparken var tvunget att miljocertifieras. Eftersom hela omradet var
BREEAM community certifierat sa valde man givetvis att certifiera enligt BREEAM. Ingen av de
andra certifieringssystemen har ett satt att certifiera ett helt omrade, varvid man inte direkt
hade nagot annat system att anvanda. Precis som jag skrivit tidigare sa ar BREEAM det som
staller hogst krav, i nedan figur ar kravnivaerna uppstallda i forhallande till Boverkets byggregler
och i forhallande till varandra.

Outstanding
Platinum Excellent
Gold Very Good

Guld

) Silver Good
Silver

BBR Brons Certified Pass

Boverkets Miljobyggnad LEED BREEAM

Byggregler
Figur 17. Kravnivaer i jamforelse med Boverkets byggregler (Lilliehorn, 2013)

Jag har i kapitel 3.5 tagit upp och redovisat for vilka faktorer som paverkar en fastighets varde.
Nedan sammanstéller jag de speciella egenskaper som Ankarparken har enligt BREEAM
beddmningen och i vilken grad dessa skulle paverka en fastighetsvarderares varderingen av

fastigheten.
Ankarparkens BREEAM egenskaper Inverkan pa Kommentar
fastighetsvardering

Groéna vaggar och gréna tak Nej Detta dr snarare nagot som
de boende varderar, men
vid en fastighetsvardering
ar det inget man ser till.

Forbattring av ekologin Nej Har ingen paverkan pa en
fastighetsvardering

Minskning och atervinning av avfall Nej Aven detta &r snarare

genom Oversiktsplan for nagot som de boende

avfallshantering. Kompost och avfalls varderar, men vid en

packeri i miljdBrummet fastighetsvardering ar det
inget man ser till.

Energieffektiva apparater Ja, indirekt Det ger en lite lagre

energiforbrukning for

60



fastigheten, vilket i sin tur
paverkar vardet lite

Uppvarmning (Solpaneler och Ja, indirekt Det ger en lite lagre

fjarrvdarme) energiforbrukning for
fastigheten, vilket i sin tur
paverkar vardet lite

Bilpool Nej Aven detta &r snarare
nagot som de boende
varderar, men vid en
fastighetsvardering ar det
inget man ser till.

Tabell 7. Ankarparkens grona egenskaper och dess paverkan vid en vardering (egen tabell)

Har syns det tydligt att sjdlva de "gréna fordelarna” som jag véljer att kalla de, inte tas med i
berdkningen, men att en del “"gréna fordelar” indirekt paverkar varderingen da de paverkar
driftskostnaderna. Vid vardering av enskilda bostadsratter sa hade dock dessa egenskaper
varderats och marknadsféringen av dessa hade gett en ldagenhet ett hdgre varde. Har ar det sen
svart att sdga om lagenhetsprisernaisin tur paverkar varderingen da det ar sa att en hyresintakt
(manadsavgift) pa en bostadsratt star i forhallande till priset pa ldgenheten. Lagre hyresintakter
kan paverka vardet pa fastigheten negativt men paverkar @ andra sidan priset pa lagenheterna
sd att de kan saljas for mer.

6.1.3 Vardepdverkande faktorer

De mest vardepaverkande faktorerna ar lage, skick pa fastigheten, hyreskontrakten, eventuell
miljobelastning, varme- och driftskostnad samt underhall. En nybyggd och miljécertifierad
fastighet torde ge utslag i en fastighetvardering da certifieringen beror nagra av de
vardepaverkande faktorerna. Kats el al. (2010) beskrev att man gjort en studie i USA som visade
pa att den ekonomiska nyttan av att bygga gront ar tio ganger storre an investeringen som kravs
(undersokningen avsag en LEED certifiering). | denna uppsats finner jag denna siffra svar att
bekrafta. De pengar som sparas kommer fran minskad vatten- och energianvandning, minskat
avfall, minskade drift- och underhallskostnader, sparade pengar som dock visade sig ha en
mindre paverkan pa en fastighets varde an vad jag trodde fran borjan. Samtliga undersokta
certifieringar staller hdga krav pa varme- och driftskostnaderna, detta visade sig ha en paverkan
pa fastighetsvarderingen men av intervjuerna framkom att det spelade en mindre roll, men var
anda den faktor som spelade mest roll av alla de egenskaperna som en miljocertifierad fastighet
har till skillnad fran icke certifierade. Av de vardepaverkande faktorerna visade det sig att
endast energianvandningen och till viss del hyreskontrakten var paverkande for en varderare.

Genom att erbjuda en gron och skon utemiljo och andra ”“grona fordelar” sasom bilpool,
mojlighet till plantering ar snarare prispaverkande for bostadsratter. Stalarm menade att det
idag inte finns statistik for att kunna pavisa att investerare ar villiga att betala mer fér en gron
utemiljo och for en varderingsman spelar det mindre roll. Vid varderingen kan man dock
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acceptera ett lagre avkastningskrav om man har storre efterfragan hos hyresgasterna. Dock
visade det sig att “vanliga kopare” inte ar beredda att betala mer for en gron fastighet, enligt
Cismas och att en certifiering inte paverkade prissattningen mer an att den skapar mycket mer
administrativt jobb och att detta innebar att prislistan kan behdvas justeras uppat marginellt
pa lagenheterna. Men pa det stora hela framkom det att man inte benagen att betala mer for
en miljocertifierad fastighet, utan det ar snarare andra faktorer som spelar roll for kdpare,
framst lage och skick pa fastigheten, detta var saval méklaren som varderingsmannen ense om.
Efter att ha studerat certifieringarna kan det sdgas att delar i dessa idag ar en sjalvklarhet hos
manga féretag i Sveriges bygg- och fastighetssektor, i synnerhet vid nybygge. Saledes uppnas
ingen, eller valdigt lite, direkt nytta av att genomfora dessa delar i BREEAM. Sjalva certifieringen
i sig resulterar foljaktligen inte i ndgon direkt nytta utan det handlar i huvudsak om att ta fram
bevis och dokument som blir en kostnad. Precis som Cismas sa sa orsakar dessa dokument en
del merjobb och detta kan gora att priserna pa ldagenheterna som maste tas ut kan komma att
justeras marginellt uppat.

Stalarm sa att det nastan var ett krav pa nybyggda kontor att de idag byggdes med en
certifiering, och da kan man kanske genom mota en hyresgasts krav pa en miljocertifierad lokal
bli konkurrenskraftig och att nyttan darmed ligger i att vakanserna minskar. Sannolikt kan det
blir langsiktiga nyttor av en certifiering genom fastighetsdgaren kan implementera
miljomedvetenheten hos hyresgasten, s smaningom tanker de férhoppningsvis mer pa sitt
hyresgastbeteende vilket i sin tur kan minska forvaltningskostnaderna och dra upp varderingen,
om an marginellt. Jag tror att om det istéllet handlar om att bygga en fastighet for att sedan
sdlja sa kan en miljocertifiering vara viktigare. Som konstaterat sa ar certifieringar relativt nytt
i Sverige medans de ar mer valkanda utomlands. Saledes kan internationella och institutionella
investerare vara mer intresserade i en transaktion da den internationella jamforbara
certifieringen spelar in och det da blir dar nyttan ligger, istallet for lagre driftkostnaderna. En
fastighet kan da varderas hogre dn en icke certifierad fastighet for dessa kopare. En
miljocertifiering ger ett intyg pa att byggnaden ar miljomassigt battre. Det kan dven vara
avgorande infor en forsaljning da det kan antas att det ar lattare att fa hyresgéaster till en
miljocertifierad byggnad framfor en konventionell byggnad, givetvis forutsatt radande
konkurrens pa marknaden.

Det har framkommit att det ar svart att mata den ekonomiska nyttan i miljocertifiering da. A
ena sidan drar byggherren nytta av detta pa de vis att man kan marknadsfora sig som ett gront
foretag, och om man da gar ater till det som Stalarm sa om att hyresgaster som hyr kontor
forvantar sig att fastigheten ska ha en miljocertifiering sa kan man erbjuda konkurrenskraftiga
lokaler. Hyresgéasten drar da nytta av och varderar en battre produkt, och torde ha en paverkan
pa hur fastigheten anvands. Fastighetsagaren drar nytta av minskade drift- och
underhallskostnader och entreprenéren minskar byggavfallet eller materialkostnader till foljd
av atervinning av materialspill. Allt detta ar mindre besparingar som indirekt paverkar en
fastighetsvardering i en positiv riktning. Med detta sagt gar det inte att visa att en
miljocertifiering ger utslag vid en fastighetsvardering.
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6.2 Diskussion och slutsats

Att miljocertifiera en fastighet i Sverige idag handlar inte i forsta hand om att 6ka den
ekonomiska nyttan. Av studien framgar att en miljocertifiering avser att visa att en byggnad ar
en hallbar byggnad ur ett miljoperspektiv. Det har varit svart att harleda kostnader for en
certifiering till direkta nyttor och det har varit svart att fa siffror och ta fasta pa de de direkta
ekonomiska nyttorna som en certifiering skapar som annars inte funnits. Dock har studien visat
ett antal underliggande nyttor som indirekt gynnar vardet, men ocksa gynnar projektets och
foretagets miljdarbete.

Innan jag borjade denna uppsatsen sa var jag inte helt séker pa att man valde att miljocertifiera
for miljons skull utan att man snarare anvande detta for att sanka sina driftskostnader och pa
ett satt att positivt profilera sitt foretag som “gront” vilket ar lika med bra marknadsforing vilket
i sin tur at lika mer mer pengar. Ju langre jag kom i arbetet insdg jag hur svart det var att se vilka
skal som géller. Jag har efter att ha undersdkt de komplexa certifieringarna och jamfort
Ankarparken och Skrovet dndrat min syn pa dett. Varfor tyckte jag inte att det var ok att fa tjana
penar pa att profilera sig som ett gront foretag? Att certifiera sin fastighet dr inget man gor ”for
synes”, det ar inget som kan gdras i en handvandning utan det kravs enorm planering, strategi,
ekonomiska medel och kunskap. Av det jag undersokt verkar det inte som att man faktiskt kan
direkt tjdna pengar pa att certifiera sin fastighet. Det ar en investering som man inte kan satta
ett pris pa utan priset for en certifiering paverkas av val av miljocertifiering, betyg, vilka
beddmningspunkter man fokuserar och det har varit valdigt svart att redogora for hur mycket
man kan tjdna pa detta genom att 6ka fastighetens varde.

Jag ser en problematik i att separera vad som gjorts fér Ankarparken specifikt for BREEAM
certifieringen och vad som skulle gjorts oavsett om en BREEAM-certifiering skulle gjorts eller
inte. Vastra Hamnen ar kant for hallbart byggande, innovativa, nytankande och grona
fastigheter och det bidrar till forhallandevis héga miljoombildningar vare sig man certifierar
eller inte. Det kan vara sa att byggherren, ar ett foretag som redan har en hog intern
byggstandard. S8 manga av BREEAM s krav kanske uppfyllts innan BREEAM tagits i ansprak, man
har kanske darfor inte gjort nagra speciella ataganden for att moéta manga krav i BREEAM. Jag
tanker har framst pa solfangarna och de gréona taken, som ar anledningen till de laga
driftskostnaderna. Jag hade gérna velat veta pa ett ungefar hur stor den procentuella BREEAM-
kostnaden ar i forhallande till hela projektkostnaden. Man kan anta att ju mindre ett projekt ar
desto storre blir den procentuella BREEAM-kostnaden likstadllt med hela projektekonomin.

Vid intervjuerna framkom uppfattningen att om en spekulant far valja mellan en certifierad
ldgenhet och en icke certifierad lagenhet valjer hyresgdsten den certifierade lagenheten om de
kostar lika mycket. Precis som Cismas (2016) sa sa ar BREEAM (och andra certifieringsmetoder)
fortfarande relativt nytt pa marknaden i Sverige, och den ”“vanliga kunden” ar inte beredd att
betala mer for att bo i en certifierad lagenhet. De faktorer som ar mest vardepaverkande ar
isafall lage, skick pa fastigheten, hyreskontrakten, eventuell miljobelastning, varme- och
driftskostnad samt underhall. Dessa faktorer kom inte som nagon 6verraskning da jag sjalv ar
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utbildad maklare. Jag fann det dock intressant och ovantat att en miljocertifiering inte direkt
paverkade en vardering. Den storsta utmaningen for enskilda varderingsman i processen med
inforlivandet av hallbarhetsaspekter i varderingsprocessen ligger i att paverka och férandra i
marknadsdeltagarnas vardesystem. Man bor som varderingsman vara uppmarksam pa
tankbara kopplingar mellan hallbarhetsrelaterade byggegenskaper och fastighetsrelaterade
intdkter och risker. Dessa risker kan sdgas vara pengarna man lagger pa alla “grona fordelar”
som visade sig inte alls paverka en vardering av sjalva fastigheten.

Tidigare ar refererat Stalarms uttalande om att det nastan ar ett krav pa nybyggda kontor att
de idag certifieras. Detta kan forhoppningsvis leda till att hyresgasterna blir mer miljomedvetna
och kanske bidra till minskad energianvandning, mer noggrann avfallshantering och storre
utnyttjande av kollektivtrafiken. Vid en BREEAM- certifiering stalls ett krav pa att en “handbok”
ska tas fram i syfte att informera hyresgasten om ett mer hallbart hyresgédstbeteende. Aven om
denna bara leder till sma skillnader i beteende kan den vacka tankar och medvetenhet hos
hyresgasterna vilket pa sikt kan gynna fastighetsagaren. For att kunna gor en vinst pa sin
fastighet, oavsett hur den ekonomiska kalkylen ser ut for 6vrigt, krdvs nojda hyresgaster. Da
certifiering ar ett grundkrav for nybyggda lokaler och kontor 6kar ar det viktigt att utbudet foljer
efterfrdgan och att antalet certifierade byggnader oOkar. | dagslaget ar efterfragan pa
certifierade bostadsfastigheter inte lika stor, men jag tror lika Stalarm och Winroth att i takt
med att miljomedvetenheten 6kar kommer efterfrdgan att 6ka pa bostadsrattsfastigheter.
Kunskapen om miljdcertifieringar och dess innebord ar fortfarande relativ liten, man ar som
“vanlig svensk” inte helt bekant med vad en certifierad byggnad innebar.

Av min fraga ” Far en byggnad certifierad med BREEAM, LEED eller Miljdbyggnad ett hogre
varde vid en fastighetsvardering?” blir utfallet saval teoretiskt som genom intervjuer ar att man
inte kan besvara fragestaliningen med ett klart ”ja eller nej”. Man kan besvara fragestallningen
med att sdga att en miljocertifiering indirekt paverkar en fastighets varde genom minskad
energianvandning, mojlighet att ta ut hoge hyror samt miljomedvetenhet. Fér kontor och
lokaler ligger den positiva prispaverkan i att en miljocertifierad fastighet ar med
konkurrenskraftig och att man pa det sattet kan minska vakansgraden, vilket leder till en battre
vardering. Som tidigare namns sa kan manga av certifieringarnas krav uppfyllts innan BREEAM
tagits i ansprak, detta i de fall byggherren ar ett foretag som redan har en hog intern
byggstandard. Jag tror att for att uppna en maximal nytta fran en certifiering i Sverige, bade ur
ett ekonomiskt och miljomassigt perspektiv, sa bor man sikta pa hogre betyg, som Ankarparken
gjort. Den svenska byggstandarden ar i regel hogre an i andra lander. Valjer man att satsa pa
ett medelbetyg kravs troligtvis inga storre ataganden som resulterar i ekonomisk- och
miljonytta. Kostnaden ligger, som namnt tidigare i att ta fram dokument som f&rsakrar
prestandan och kvaliteten. Med detta sagt far man ocksa tanka att det kanske inte alls gynnar
en fastighet i det langa loppet eftersom det ar kostsamt att miljocertifiera? Det kan ga plus
minus noll om man tar bort kostnaderna for att certifiera.
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Avslutningsvis kan ocksa sagas en del om certifieringssystemen. En miljocertifiering i Sverige
idag nastan garanterar att ett fastighetsbolag har ratt malsattning att minska miljopaverkan och
att den interna byggstandarden ligger pa en bra niva i fraga om miljdarbete och hallbarhet.
Det ar darfor ett affarsmassigt smart initiativ att certifiera da byggherren/ fastighetsagaren
haller sig konkurrenskraftig och dven satter en standard som andra vill nd upp till. Denna studie
har  visat  att = miljocertifieringar,  oavsett  vilket  system  som anvands,
ger en miljo- och kostnadsnytta genom framst reducerad energianvandning, dock ska det
tillaggas att man aldrig kommer helt ifran det ekologiska fotavtrycket, hur hallbar en fastighet
an anses vara och vilket betyg den erhallit av en certifiering.

En slutsats om att miljonytta inte bara beror av val av miljocertifieringssystem kan dras.
Miljonyttan beror dven att byggnaden och byggnadens forutsattningar, val av betygsniva, val
av indikatorer, nar certifieringsarbetet paborjades samt ambitionsnivan hos de som ar
involverade. For att framja en hallbar utveckling kravs att alla byggnader minskar sin
miljopaverkan, i forsta hand genom att reducera energianvandningen. Dar kan ett
miljocertifieringssystemen gora stor miljonytta.

6.3 Diskussion och sjalvkritik av studien

| arbetet gjordes ett medvetet val att endast sdka efter en av Malmos mest hallbara och grona
fastighet baserat pa den bostadsfastighet som natt upp till hogst betyg i en certifiering. Med
detta ar det inte menat att det endast ar certifierad fastigheter som ar hallbara och har bra
miljoegenskaper. For att gora jamforelsen mer rattvis hade det behdvts mer tid och mer tillgang
till data, detta for att fa fram andra hallbara fastigheter som byggherrar valt att inte certifiera.
Anledningen till att man inte véljer att certifiera sig kan vara manga, bl.a. tid, pengar, kunskap
eller att byggherren inte ser en certifiering som nédvandig eller saknar intresse for processen
for en certifiering.

Syftet med arbetet var att undersodka de tre olika certifieringssystemen BREEAM, LEED och
Miljobyggnad utifran dess varderingar och sedan jamfora de aspekter som tas i beaktande vid
en miljocertifiering med det som fastighetsvarderingssystem bedémer. | jamforelsen gallande
energiforbrukningskostnaden mellan de tva fastigheterna togs ingen hansyn till
uppvarmningssystemens investeringskostnader. Inledningsvis kravs det med stor sannolikhet
en storre investering att bygga och underhalla exempelvis solfangare an ett traditionellt
varmesystem. Hansyn togs inte heller till uppvarmningssystemens livslangd och darmed
avskrivningarna som kan pdverka andra poster i resultatrdkningen. En mer detaljerad
beskrivning av fastigheternas ekonomi hade gynnat arbetet och gett en klarare och mer rattvis
bild om de ekonomiska skillnaderna och om dessa beror pa en miljocertifiering.

Att kostnaderna for bilpool och hyra av garageplatser togs upp beror pa att detta ar en indikator
i BREEAM och en bilpool ger saledes hogra podng an att endast erbjuda ”traditionella
parkeringsplatser”. Att erbjuda bilpool kan ocksa vara ett satt for byggherrarna att inte behdva
ldgga ut lika mycket pa parkeringsplatser- men en kostnad for parkering finns det alltid hos en
fastighet. For att en fastighet tillhandahaller en bilpool fér de boende att disponera kan man
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inte saga att fastigheten ar hallbar, precis som man inte med sakerhet kan siaga att Malmos
mest hallbara bostadsfastighet ar Ankarparken- det kan finnas fastigheter med storre
miljohansyn men som inte valt att certifiera sig.

6.4 Forslag pa fortsatt forskning

For att 6ka kunskapen och kunna satta ett varde pa att certifiera en fastighet anser jag att det
kravs vidare studier kring detta @mne. Kanske ar det sa att en miljocertifiering inte alls gynnar
en fastighet i det langa loppet eftersom det ar sa kostsamt att miljocertifiera? En fraga som jag
inte tror det gar att besvara annu eftersom miljocertifieringar inte funnits tillrackligt lange. Det
skulle darfor vara intressant att vidare studera kommande projekt som ska certifieras for att se
vilka certifieringsbetyg man efterstravar samt vilka ataganden som gors for att uppna battre
miljoprestanda och som kan resultera i en ekonomisk vinning. Da BREEAM inte krdver nagon
omcertifiering hade det ocksa varit intressant att studera en certifierad fastighet ett antal ar
efter certifiering for att undersoka byggnadens forvaltning for att se om standarden
uppratthalls.
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Bilagor

Intervjufragor for BREEAM ansvarig av Ankarparken

7. Vad har din roll varit i BREEAM certifieringen av Ankarparken?
8. Nar i planprocessen inledde ni arbetet med certifiering enligt BREEAM?
9. Hade ni valt att certifiera Ankarparken om fastigheten inte legat i Masthusen som

ar certifierat enligt BREEAM community?

10. Vilka positiva effekter uppfattar du att BREEAM Communities har bidragit med fér

Ankarparken?
11. Vad ar framsta anledningen till att ni valde att certifiera?
12. Blir projektet dyrare med en certifiering?

13. Hur stor del av projektets totala kostnad star BREEAM-certifiering for?

14. Var tror du att den ekonomiska nyttan ligger?

15. Hur upplever ni efterfragan pa miljocertifierade lagenheter/lokaler? Tror ni att
certifieringen 6kade intresset hos kdparna/ de som hyr lokalerna?
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Intervjufragor fastighetsvarderare

1. Hur lange har du arbetat som fastighetsvarderare?

2. Vad ar det framst for typer av fastigheter du varderar?

3. lvilket syfte ar det vanligast att ni utfér en vardering?

4. Vilken/vilka varderingsmetoder anvander Du dig i huvudsak av?
1.) Nuvardesmetod 2.) Ortsprismetod? 3.) Produktionskostnadsmetoden?

5. Pavilket satt 4r den metoden béttra att anvdnda sig av ?

6. Vilka egenskaper anser du att ar mest varde paverkande fér en hyresfastigheter?

7. Pavilket satt tas miljoaspekterna in i varderingen? Gréna material, mindre energi,
utemiljén osv.

8. Ar ni som jobbar som virderare insatta i vad en miljocertifiering innebar? Ténker att
det kommer mer och mer, har ni fatt utbildning i det eller laser ni pa infor var
vardering som ar miljocertifierad?

9. Skulle du saga att en vardering gar annorlunda till om ni ska vardera en fastighet med
en miljocertifiering?
-Om ja, pa vilket satt ar det annorlunda?
-Om nej, tycker du att det ar nagon aspekt man bor ta hansyn till som man kanske inte
gor?

10. Generellt, skulle du sdga at en byggnad som har en miljocertifiering varderas hégre pa

grund av de positiva miljdegenskaperna?
Om ja, ar det nagon specifik miljdegenskap som véger tyngre én andra?
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Intervju fastighetsmaklare nyproduktion som formedlade 52 lagenheter pa Ankarparken

1. Hur lange har du jobbat som fastighetsmaklare?
2. Hurlange har du férmedlat nyproduktion?
3. Avvem/vilka sattes priserna pa lagenheterna?

4. Tror du att priserna paverkades av att Ankarparken skulle BREEAM certifieras och lag i
ett BREEAM-community certifierat omrade?

5. -0m ja, hur mycket uppskattar du (i procent)?
6. Vilka miljdegenskaper lades det mest vikt pa vid marknadsféringen och varfér?

7. Upplevde du att BREEAM certifieringen dkade intresset hos spekulanterna?

8. Vilken var den vanligaste fragan du fick om BREEAM?

9. Upplever du att folk ar benédgna att betala mer for en bostad som &r hallbar och mer
miljovanlig?
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