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Abstract

The need for good environmental practice is constantly growing in today's society and
the real estate market is a market that is in great need to conserve energy. Today, a
number of building rating system is established in the Swedish property market. These
systems are often good to work with for new construction and major renovations.

If a property owner wants to have an existing property classified environmentally, this
means that large economic costs on the property owner. That it costs a lot for the
property owner to obtain a classification and the lack of clear incentives for
environmental adaptation makes progress slow. Clearer incentives for environmental
investments should be created so it is required that property owners should be able to
see a clear economic viability of the investment. The most tangible economic viability is
a good environmental investment will lead to savings in operating costs. It is therefore
important to create incentives that make environmental investments pay back in shorter
time periods. If demand for environmentally sound buildings would increase as this
would create a clear incentive for property owners to "green" their buildings, because
buildings that are more sought after also generate higher rental income.

For a tenant to be willing to pay more to operate in facilities that are environmentally
friendly, it requires that the tenant will have economic gain. Incentives for tenants to pay
higher rent for clean rooms could be that the investment leads to a saving in any part of
room service charged to the tenant. Another incentive for the tenant to operate in
environmentally friendly buildings could be that the building is classified
environmentelly, which could give the tenant an opportunity to show outwardly that the
company is environmentally conscious and thereby able to receive marketing benefits.
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Sammanfattning

Behovet av bra miljolosningar vaxer standigt i dagens samhalle och fastighetsmarknaden
ar en marknad som ar i stort behov av att spara energi. I dagens lage har ett antal
miljoklassningssystem etablerat sig pa den svenska fastighetsmarknaden. Dessa system
ar ofta bra att arbeta med nar det giller nyproduktion och omfattande ombyggnationer,
daven om det innebar det stora ekonomiska kostnader for fastighetsdgaren.

Att det kostar mycket for fastighetsdgaren att fa en byggnad miljoklassificerad och att det
saknas tydliga incitament till miljéanpassning gor att utvecklingen bromsas. For att
tydliga incitament till miljoinvesteringar ska skapas sa kravs det att fastighetsdgarna ska
kunna se en tydlig ekonomisk lonsamhet i investeringen. Den mest patagliga ekonomiska
lénsamheten ar att en bra miljéinvestering kommer att leda till besparingar i
driftskostnader, men det dr under en langre tidsperiod. Det ar darfor viktigt att det skapas
incitament till att gora miljoinvesteringar som kan rdknas tillbaka pa kortare
tidsperioder. Om efterfragan pa miljoanpassade lokaler skulle 6ka sa skulle detta skapa
ett tydligt incitament for fastighetsdgaren att miljdanpassa sina byggnader, eftersom
lokaler som ar mer eftertraktade ocksa genererar hogre hyresintakter.

For att en hyresgast skal vara villig att betala mer for att bedriva sin verksamhet i lokaler
som ar miljovanliga sa kravs det att hyresgdsten ska fa nagot tillbaka. Incitament for
hyresgdsten till att betala hogre hyra for miljoanpassade lokaler skulle kunna vara att
investeringen leder till en besparing i den eventuella delen av lokalens drift som belastar
hyresgdsten. Ett annat incitament for hyresgasten till att bedriva sin verksamhet i
miljovanliga lokaler skulle kunna vara att byggnaden ar miljoklassad, vilket skulle kunna
ge hyresgdsten en mojlighet till att visa utat att foretaget ar miljomedvetet och pa sa satt
fa marknadsforingsfordelar.

Detta examens arbete visar pa att det finns ett intresse bland fastighetsagarna i stor
Stockolm att kunna erbjuda miljovanliga alternativ. Det dr dock viktigt att hyresgisternas
efterfragan pa sadana alternativ 6kar. Examensarbetet visar dven pa en tro bland
fastighetsagarna pa att kraven pa miljoanpassade fastigheter kommer att 6ka bade fran
hyresgaster och myndigheter i framtiden. Om detta sker sa kommer de fastighetsdgare
som arbetar med miljoinvesteringar idag att ha ett forsprang gentemot de fastighetsdgare
son inte gor det.
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1 Inledning

1.1 Bakgrund

Den svenska bygg- och fastighetssektorn star i dag for mer dan 40 procent av den totala
energiforbrukningen, detta beror pa att byggnader kraver mycket energi for
uppvarmning, kylning och ventilation!. Den Svenska regeringen har satt ett mal att
energianvandningen i bland annat byggnadsbestandet i stortsatt skall halveras till 20502.
Att det finns mycket energi och pengar att spara rader ingen tvekan om. Detta har dven
bygg- och fastighetssektorn insett och det har lett till att en rad olika
miljoklassningssystem av kommersiella fastigheter har vuxit fram. Exempel pa olika
miljoklassningssystem kan vara det Svenska Miljoklassad Byggnad, det europeiska EU-
Green building och det Amerikansk/internationella LEED.

De miljoklassningssystem som finns idag ar mycket bra att arbeta med vad det galler
nybyggnad och mer omfattande ombyggnationer. Att miljoklassa en byggnad innebar en
storre investering for fastighetsagaren och detta gor att utvecklingen av miljoklassade
byggnader bromsas, da fastighetsdgaren ej far tillrackligt hog avkastning pa sin
investering utifran att enbart se till miljoklassningen.

De flesta kommersiella fastigheter som ar byggda under de senast aren ar redan mycket
klimatsmarta och miljémassiga. Dadremot finns det mycket fastigheter i den dldre stocken
dar det gar att gora stora energibesparingar. Dessa energiatgarder behover inte
nodvandigtvis leda till en klassificering, som medfoér en omfattande investering for
fastighetsagaren, for det finns mycket energi som kan sparas genom att géra mindre
atgarder som inte ar lika kostsamma. En rapport fran tidningen Fastighetsnytt visar pa att
bade fastighetsagarna och deras hyresgaster ar intresserade av sddana atgarders3. Trots
att ett brett intresse finns sa har det inte gjorts sarskilt mycket for att minska energi
forbrukningen i den dldre fastighetsstocken. Anledningen till detta kan bero pa hur
hyreskontrakten ar utformade, de flesta hyresgaster har kontrakt som innebar att
uppvarmning och Kylning ingdr i hyran fast den el som hyresgésten férbrukar i sin lokal
tillkommer pa hyran. Detta medfor att det ekonomiska intresset for energibesparingen
faller under olika omraden for fastighetsdgaren och hyresgasten. Om fastighetsdgaren och
hyresgasterna skulle samarbeta och gora kompromisser med varandra skulle det ga att
spara mycket energi och pengar. Detta ar nodvandigt for att det ska vara realistiskt att na
det mal som EU och regeringen satt.

I www.energideklaration.com (2010-10-05)
z www.fastighetsagarna.se (2010-10-05)
3 Fastighetsrapporten 2009



1.2 Syfte

Syftet med detta examensarbeta ar att undersoka hur laget ser ut vad det galler
energibesparingar i den nagot dldre fastighetsstocken som ar beldgen en bit utanfér
Stockholms citykarna. Det ska ocksa undersokas hur starkt intresse ar for att genomfora
mindre investeringar for att spara energi och hur fastighetsdgare och hyresgast kan
samarbeta for att bada parter ska fa avkastning pa sin investering. Examensarbetet
kommer inte att fokusera pa de miljoklassningssystem som finns, utan fokus kommer att
ligga pa mindre investeringar och den energibesparing den genereras.

Den centrala fragestdllningen:

¢ Hur starkt intresse finns det for att spara energi?

e Vad kan goras?

* Vem ska sta for investeringen?

» Ar fastighetsigarna och hyresgisterna villiga att samarbeta och dela pa
investerings kostnader?

1.3 Hypotes

Da den svenska fastighetsmarknaden star for en stor andel av den totala mangd energi
som forbrukas i det svenska samhallet sa bor det finnas stora mojligheter att spara energi
dar.

Energifragor har varit ett stort debatt dmne i fastighetsbranschen under en langre tid. [
debatten har fokus legat ofta pa nyproduktion av byggnader och miljoklassificering av
dessa byggnader. Det har dven ofta legat fokus pa A-klassificerade lagen. Detta har latt till
att de befintliga byggnaderna har glomts bort och sarskilt i mindre centrala delar av den
totala stocken. Debatten har ocksa ofta forts utifran att ansvaret ligger hos
fastighetsdgaren, men har har dven hyresgasten ett ansvar for ytor de hyr.

Hypotesen till detta examensarbete ar att det finns mycket energi att spara i befintliga
byggnader i mindre centrala delar av stor Stockholm. Det bor dven ga att spara mycket
energi med relativt sma atgarder och om samarbetet mellan fastighetsdgaren och
hyresgasten kade sa skulle detta kunna medfora gynnsamma besparingar.



1.4 Avgransningar

Examensarbetet har avgransats till Stor-Stockolms lokalhyresmarknad och den delen som
utgors av kontorslokaler. En avgransning till fastighetsagare som har ett mer omfattande
bestand kommer dven att finnas, detta for att dessa fastighetsdgare har resurser att
genomfora sadana investeringar som examensarbetet behandlar. Fokus kommer dven att
ligga pa att spara energi och inte nddvandigtvis att byggnaden ska fa en
miljoklassificering. Nar det galler miljoklassificeringar sa finns en avgransning till Green
Building klassificeringen, men andra miljoklassningssystem kommer dven att behandlas
fast mindre grundligt. Tanken med denna avgransning ar att Green Building systemet ar
ett system som lagger fokus pa att spara energi.

En annan avgransning som har gjorts dr att examensarbetet enbart ser pa hur
fastighetsagare upplever efterfragan pa miljovanliga lokaler fran hyresgaster. Detta for att
fa en bild hur fastighetsagare varderar miljoklassade och miljoanpassade byggnader. Att
aven inkludera hyresgaster i en liknade forskning ar ndgot som skulle kunna ge vardefull
information och det dr ndgot som bor bedrivas vidare forskning pa i framtiden.

1.5 Metod

I det inledande skedet av detta examensarbete genomfordes en litteraturstudie. Det som
ingick i litteraturstudien fran tidigare forskning och examensarbeten som beror
angransande amnen. Det har dven hamtats information fran webbaserade kallor som har
berort amnet, de hemsidor som har besokts har ofta varit organisationer eller foretag som
ar verksamma inom dmnet. Litteraturstudien genomfordes for att ge en djupare kunskap i
amnet och den ligger till grund for det inledande kapitelrna.

For att fa en insyn i hur fastighetsiagare arbetar och tanker i amnet genomférdes en
intervju med Fastighets AB Brostaden. Anledningen till att Brostaden valdes som
intervjuobjekt var att Brostaden har ett brett miljoengagemang och att de har kommit
langt i sitt arbete. En annan anledning till att Brostaden valdes var att de ar Green
Building Corporate Partner, vilket innebdr att de har en stor della av sitt bestand Green
Building klassificerat.

For att kunna besvara den centrala fragestallningen sa genomfordes en
enkatundersokning bland fastighetsidgare som har ett bestdnd som motsvarar
examensarbetets avgransning. Kravet for att bli utvald till enkdtundersékningen var att
foretaget skulle ha ett bestand i centrala delar eller mindre centrala delar av Stockholm
men framforallt fastighetsagare som ar lokaliserade i bagge omradena. For att distribuera
enkitundersokningen anviandes den Internetbaserade tjansten surveymonkey.com, detta
for att ge fastighetsdgarna en mojlighet att besvara enkaten pa ett enkelt och snabbt sétt.
Nackdelen med att distribuera enkdten med en e-post baserad tjanst ar att det kan
paverka svarsfrekvensen negativt da den latt gloms bort. Svaren fran
enkdtundersokningen kommer att hallas anonyma detta for att inte paverka resultatet
och svarsfrekvensen negativt genom att fastighetsagaren kan kdnna oro for att dela
foretagskanslig information. Tanken med enkdtundersokningen var att den skulle ge en
bra insyn till de miljoinvesteringar som har gjorts och strategier som finns i branschen. En
annan tanke var att den skulle ge information som skulle kunnas analyseras och dra
slutsatser utifran.



1.6 Disposition

Kapitel 2 - Kommersiella hyreskontrakt kapitlet behandlar hur hyreskontrakt kan vara
utformade och for och nackdelar med olika alternativ. Det tas dven upp problem som kan
uppkomma mellan kontraktsparterna nar kontrakten inte ar utformade pa ett tydligt satt.

Kapitel 3 - Miljoklassningssystem ger en insyn till vilka miljoklassningssystem som
finns pa marknaden i dag och deras kompetensomraden. Fokus kommer att ligga pa
Green Building systemet men det kommer dven att beskrivas andra system fast inte pa en
djupare niva.

Kapitel 4 - BELOK beskriver deras verksamhet och hur dom arbetar for att na
framgdngar inom miljofragor som ror fastigheter.

Kapitel 5 - Intervju med Fastighets AB Brostaden kapitlet redovisar de svar som
intervjun ledde till. Kapitlet ger ocksa en beskrivning om Brostadens verksamhet och
deras strategier angdende miljofragor.

Kapitel 6 - Resultat enkdtundersokning hir redovisas svaren fran den
enkitundersdkningen som har genomforts. Enkdtundersokningen var indelad i
kategorierna bestandet, miljoinvesteringar och hyresgasten, varje del av undersokningen
kommer att redovisas separat. Kommentarer som har lamnats pa fragorna kommer att
redovisas i anslutning till fragan som de har lamnats pa.

Kapitel 7 - Analys av resultat de svar som litteraturstudien, intervjun och
enkitundersokningen har kommit fram till analyseras i detta kapitel och den centrala
fragestallningen besvaras.

Kapitel 8 - Diskussion innehaller diskussioner och slutsatser av det som
examensarbetet har kommit fram till. Det ges dven rekommendationer till hur
fastighetsagare bor arbeta med miljofragor i framtiden och vad det kan bedrivas framtida
forskning pa i amnet.

Bilaga 1 Ordlista som forklarar centrala begrep som forekommer i examensarbetet.

Bilaga 2 Intervjufragor till Fastighetsdgare Fastighets AB Brostaden.

Bilaga 3 Fragor till enkatundersokning.
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2 Kommersiella hyreskontrakt

2.1 Moraliska problem

Beroende pa hur hyreskontrakt utformas kommer avtals parterna att agera pa olika satt i
olika fragor. For att ett foretag ska gora en investering sa kravs det ett incitament till att
investeringen skall genomforas. Ett hyreskontrakt som ar utformats sa att hyresgasten
enbart betalar en hyra dar samtliga drifts- och underhallskostnader ingar skapar sdledes
inga affairsméassiga incitament for hyresgaster att upptrada miljomassigt. Tvart om galler
samma sak for fastighetsagaren om hyresgasten sjalv star for sina drifts- och
underhallskostnader. I kontrakt som bygger pa att bada avtalsparterna har forpliktelser
mot varandra uppkommer problemet att det ar svart for parterna att kontrollera
varandra att de skoter sin del av avtalet. Problemet ligger i att den ena parten kan dra
nytta av den andra. Om den ena parten ej skoter sin del och den andra skoter sin del, sa
kommer den parten som ej skdter sin del att dra nytta av den andra. Detta skapar ett
incitament till att ej skota sin del av avtalet dd man kan fa dubbel nytta utan att gora
nagon uppoffring alls. Efter som det ar svart att skriva ett hyresavtal sa att alla olika
situationer som kan tidnkas uppsta tacks av avtalet, sd ar det latt att detta problem
uppstar. Nar det galler att gora miljoinvesteringar sa ar det darfor viktigt att utforma
kontrakten sa att bagge parter har starka incitament for att agera miljoméassigt men ocksa
affarsmassigt*.

2.2 Hyreskontrakts utformning

Ett hyresavtal kan utformas pa en mangd olika séatt, i hyresavtalet ska det framga vem
som ar ansvarig for olika kostnader och atgarder under avtalets 16ptid. Generellt satt sa
finns det tva olika alternativ att fordela kostnader och ansvar, antingen utformats avtalet
med varmhyra eller kallhyra.

* Varmhyra

Ett hyresavtal som ar utformat med varmhyra innebar att fastighetsagaren bar
ansvar for samtliga drift- och underhallskostnader. Hyresgasten betalar en
totalhyra dar kostnader for vatten, vairme och el ingar i hyran.

» Kallhyra

Till skillnad fran avtal med varmhyra sa ar avtal med kallhyra utformade sa att
driftskostnader inte ingar i bashyran. De flesta avtal med kallhyra ar utformade
med en bashyra och sedan gors tilldgg for fastighetsskatt, vatten, virme, och el.
Tillaggs kostnaderna ar ofta fasta kostnader som indexeras upp med ett
forutbestamt index, vanligtvis KPI eller OPI. I de byggnader som det ar mojligt med
egen mattning av t.ex el- och vattenférbrukning kan hyresgasten ha egna
abonnemang 5.

4 Odman (2010)
5 www.energialliansen.se (2010-11-18)
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2.3 Grona hyreskontrakt

Med grona hyreskontrakt menas att fastighetsagaren och hyresgasten avtalar om hur
miljo och energifragor ska beaktas under kontrakts 16ptid. Grona hyreskontrakt gor det
mojligt for bade fastighetsagaren och hyresgasten att visa for allmanheten att de ar
miljomedvetna och vill vara med och ta ansvar for den miljopaverkan som deras
verksamhet ger upphov till.

Tanken med grona hyreskontrakt ar att det ska avtalas i hyreskontraktet om hur
fastighetsagaren och hyresgasten ska agera for att byggnadens miljopaverkan ska vara sa
liten som mogligt och hur den ska kunna forbattras under kontraktstiden. Gréna
hyreskontrakt kan anta olika nyanser, men vanligtvis ar det frdgor om avfallshantering,
energi- och vattenforbrukning som star i centrum. De grona hyreskontrakten kan bade
skrivas med nya hyresgaster och befintliga. Nar det ror sig om tackning med befintliga
hyresgdster gors deti form av ett tillagg till det befintliga hyresavtalet. Det ar viktigt att
kontrakten utformas sa att bade fastighetsagaren och hyresgasten far tydliga ekonomiska
incitament for att genomfora miljoforbattringar utav byggnaden. Grona hyreskontrakt
kan skrivas med bade offentliga och privata hyresgaster, oftast ror det sig om kontrakt i
fastigheter som har en miljoklassning eller kommer att genomga en ombyggnation som
ska leda till en Kklassificering. En stor for del med grona hyreskontrakt ar att det tydligt
avtalas om vem som dr ansvarig for vad nar det giller byggnadens miljoprestanda. Detta
innebdr att om fastighetsdgaren eller hyresgisten gor en investering for att minska
byggnadens miljopaverkan, ar det dven den som gor investeringen som tar del av
besparingen som investeringen medfor. I fastigheter som inte har gréna hyreskontrakt ar
detta en aspekt som bromsar utvecklingen av grona investeringar.

2.4 Fordelar med grona hyreskontrakt

2.4.1 Fastighetsdgarens perspektiv

Fordelarna med grona hyreskontrakt for fastighetsdgaren ar manga. Exempel pa sadana
kan vara starkare varumarke, forsakring mot framtida kostnader och regler och lagre
kostnader generellt.

Fastighetsdgare som kan erbjuda grona hyreskontrakt kan fa en konkurrensfoérdel
gentemot fastighetsdgare som inte kan erbjuda det. Ju fler grona affarer som genomfors
pa fastighetsmarknaden desto viktigare kommer det att bli for fastighetsforetagen att visa
att de ar med och tar ansvar for miljofragor, for att kunna attrahera hyresgaster till sina
fastigheter. Vardet pa fastigheter kan 6ka genom att gor grona investeringar, detta for att
det visat sig i viss utstrackning att grona fastigheter ar mer framtidssdkrare vad det galler
lagar och regler om hur byggnader ska vara utformade for att minska miljopaverkan. Den
mest patagliga fordelen med grona hyreskontrakt for fastighetsdgaren ar att
driftkostnaderna minskar kraftigt. En fastighetsdgare som rustar upp en byggnad med
fokus pa miljo, tjanar fort igen sina investeringskostnader, detta for att kostnader for el,
vatten och uppvarmning minskar patagligt.
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2.4.2 Hyresgdastens perspektiv

I manga lander dar grona hyreskontrakt har anvands har hyresgédsterna insett manga
fordelar med att kunna engagera sig i miljo- och energifragor. Exempel pa sadana fordelar
ar lagre lokalkostnader, starkare varumarke och battre samarbete med fastighetsagaren.
Grona hyreskontrakt tvingar hyresgasten att redan fran borjan géra hallbara val som
leder till lagre drift- och energikostnader och detta leder till att &ven hyresgésten gor en
besparing av sina lokalkostnader.

Att driva sin verksamhet i en fastighet som har grona hyreskontrakt formedlar en signal
till allmanheten att foretaget tar ansvar for sin miljopaverkan. Detta leder till att
foretagets varumarke starks, i jamforelse med ett foretag som sitter med traditionella
hyreskontrakt. Ett starkare samarbete med hyresvarden i miljofragor kan leda till att det
byggs upp en narmare relation mellan fastighetsagaren och hyresgasten. Det blir lattare
att dela information och funderingar om hur verksamheten ska fortlopa, kanske mest
inom miljofragor men dven inom andra omraden®.

6 Odman (2010)

13



3 Miljoklassningssystem

3.1 Green Building

Green Building Klassificeringen har blivit ett starkt och popular varumérke pa den
svenska fastighetsmarknaden. Green Building klassificeringen ger fastighetsagarna en
mojlighet att nd ut med sitt miljoarbete och miljoengagemang till hyresgaster och
allméanheten’.

Det ar EU som har lanserat Green Building klassificeringen och klassificeringen har som
huvudsyfte att uppmarksamma fastighetsdagare som arbetar med att minska byggnaders
miljo och klimat paverkan. For att en byggnad ska bli Green Building klassificerad ska
energianvandningen minskas med 25% i byggnaden®. Efter som alla EU-landers
fastighetsmarknader har olika forutsattningar har EU en kontakt i varje land som har
ansvar for det landets markning. Fastighetsdgarna Sverige var EU:s kontakt i Sverige nar
klassificeringen lanserades, men nu mera ar det Sweden Green Building Council som ar
Sveriges EU kontakt. Kontaktens uppgift ar att samordna projekt och hantera
inkommande ansdkningar. Sweden Green Building Council tar enbart emot klassificerings
ansokningar fran deras medlemmar. For att vara medlem i Sweden Green Building
Council kravs det att foretaget arbetar aktivt med miljofragor och erlagger en arlig
medlemsavgift. De fastighetsbolag som genmofor en ombyggnad i nagon av sina
fastigheter och sanker energianvandningen med 25% kan skicka sin ansékan direkt till
EU och dar igenom erhalla Green Building klassificering av den byggnaden.

Ett fastighetsbolag kan vara medlem och partner pa olika nivaer, for att vara partner pa
fastighetsniva kravs att en eller flera av foretagets byggnader inventeras och genomgar
atgarder sa att byggnadens energianvandning sanks med minst 25%. Den hogre nivan ar
foretags partner, som kraver att fastighetsbolaget ska uppna kraven for Green Building
Kklassificering i minst 30% av sitt bestand. For att ett foretag ska kunna vara foretags
partner kravs det att foretagets bestand minst innehadller 10 fastigheter. I den
nyproduktion som foretaget genomfor ska 75% uppfylla kraven for Green Building. For
att fa Green Building klassificering av en nyproducerad byggnad galler att byggnaden ska
forbruka 25% mindre energi an kraven som stélls fran Boverkets byggregler for
nyproduktion®.

7www.sgbc.se (2010-10-13)
8 www.fastighetsagarna.se (2010-10-13)
9 www.sgbc.se (2010-10-13)
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3.2 Mindre centrala miljoklassningssystem

[ detta examensarbete kommer fokus liga pa Green Building systemet, men det finns dven
en mangd andra miljoklassningssystem med olika egenskaper ut pa marknaden. I detta
avsnitt kommer nagra andra system att beskrivas, fast ej sa grundligt.

3.2.1 Leadership in Energy & Environmental Design (LEED)

Att en byggnad ar LEED-Kkassificeringen innebar i stora drag att fastigheten bedéms
utifran ett forutbestamt krav inom ett vist miljoomrade tex. energieffektivitet och
inomhusklimat. Fastigheten for podang inom varje kategori och poangsummorna for
kategorierna viktas sedan samman till en slutpodng som ger klassificeringen “Certified”,
"Silver”, “Gold” och det hogsta betyget “Platinum”.

3.2.2 BRE Environmental Assessment Method (BREEAM)

BREEAM ar ett utav det dldsta miljoklassningssystemen som finns pa marknaden,
systemet utvecklades utav Building Research Establishment (BRE) redan 1990 i
Storbritannien. BREEAM adr det dominerande systemet i Storbritannien, men systemet ar
aven verksamt i andra lander. Till skillnad fran sndvare miljoklassningssystem sa
fokuserar BREEAM pa byggnadens hela livscykel och hela byggprocessen. En byggnad
som soker ett BREEAM-certifikat bedoms utifran nio olika kategorier som ar
management, hilsa och vilbefinnande, energi, material och avfall, markanvandning och
ekologi, vatten, transport och féroreningar. Byggnadens slutgiltiga betyg paverkas utav
fyra olika faktorer. Byggnaden erhaller podng i respektive ovan namnda kategorier.
Betygsskalan i BREEAM éar graderad i fallande ordning enligt féljande Unclassified, Pass,
Good, V.Good, Excellent och Outstanding. For att nd upp till respektive betyg kravs att
byggnaden nar upp till en forbestimd podngsumma inom varje kategori. Nasta steg i
betygsattningen ar att vikta samman poangen fran respektive kategori. For varje
betygssteg finns ett minimikrav som maste uppfyllas for att en byggnad ska kunna fa en
klassificering. En byggnad kan dven erhadlla innovationspoang, tanken med
innovationspodng ar att uppmuntra fastighetsagaren att aven i framtiden anvinda sig av
miljomassiga losningar. Det slutliga betyget fas genom att poangen fran de nio olika
kategorierna berdknas om till en procentsats med den maximala podngsumman som bas.
Darefter viktas poangen fran respektive kategori och summeras ihop. Det slutgiltiga ar att
eventuella innovationspoang adderas och sedan kontrolleras om byggnaden nar upp till
minimikrav i respektive betygssteg.

3.2.3 Green Star rating

Systemet ar en sammanvagning av det amerikanska LEED-systemet och det britsiska
BREEAM-sysemet. Green Star rating ar anpassat for den australiensiska
fastighetsmarknaden och anvands dven for att bedoma fastigheters energieffektivitet i
Green Building Council of Australia. Green Star rating bedomer fastigheter utifran nio
olika kategorier, exempel pa sadana kategorier kan vara energianvandning, utslapp och
vattenutnyttjande. Kategorierna poangsatts och sedan viktas en total podngsumma fram
som ger Klassificeringen. En fastighet kan erhalla en klassificering pa en skala fran en
stjarna till sex stjarnor dar sex stjarnor ar hogsta mogliga klassificering??.

10 Bonde, Lind & Lundstrém (2009)

15



3.2.4 Miljobyggnad (ByggaBo Dialogen)

Miljovardsberedningen fick 1998 i uppdrag att foresla nya satt att framja arbetet for en
mer hallbar samhallsutveckling. Detta resulterade i det svenska miljoklassningssystemet
Miljobyggnad. Byggnaderna klassas utifran tre olika omraden energi, innemiljoé och samt
kemiska dmnen. Varje omrade bedoms utifran aspekter och indikatorer hur val
byggnaden lever upp till kraven. Nar byggnaden far sin slutgiltiga klassning sa ar det en
sammanvagning av de tre omradena. En byggnad kan fa klassningen klassad, brons, silver
och guld. Betyget klassad innebar att byggnaden inte uppnar samhallets krav. Brons
innebar att byggnaden nar upp till kraven och silver och guld innebar att byggnaden
overtraffar kravenl,

3.2.5 Energy Star

Energy Star market dr en utmarkelse som en fastighet kan fa for att den ar mer
energieffektiv en andra fastigheter. Energy Star méarket tillampas dven pa andra
produkter tex. kylskdp. For att fa utmarkelsen kravs att fastigheten har energiegenskaper
som ar battre dn normer och andra fastigheter som ej ar energianpassade. Systemet
skulle kunna jamféras med Green Building klassificeringen2.

3.2.6 Green Building Council of Australia

Green Building Council of Australia ar den australiensiska motsvarigheten till det
klassificering system som beskrivs under avsnitt Green Building. Efter som olika lander
kan ha olika klimat och forutsattningar sa skiljer sig Green Building Council of Australia
nagot mot den Svenska varianten, men principen dr den samma.

3.3 Tidigare forskning pa miljoklassningssystem

3.3.1 Hyresnivaer och priser pa den amerikanska marknaden

Pa den Amerikanska fastighetsmarknaden har grona fastigheter varit ett utbrett amne en
lagre tid dn det har varit i Sverige. Detta har lett till ett forhallandevis brett utbud med
miljoklassade fastigheter pa marknaden och de har dven varit i drift en langre tid. Att
fastigheterna har varit i drift en langre tid gor att det dven finns forskning pa hur val
fastigheterna fungerar och hur de forhaller sig ekonomiskt till fastigheter som saknar
miljoklassade. I en vetenskaplig artikel fran 2008 beskriver forfattarna hur hyresnivaer
och forsaljnings priser paverkas av byggnadens miljoklassning. Artikeln utgar fran
empiriska studier som gjorts pa fastig heter som har miljoklassningarna LEED-
klassificerade och Energy Star markta fastigheter. Resultatet fran de empiriska studierna
som har genoforts i den amerikanska artikeln visar tydligt pa att LEED-klassificerade och
Energy Star fastigheter star sig betydligt battre ekonomiskt dn andra ej miljoklassade
fastigheter i jamforbart skick och lage. De fastigheter som har varit referens objekt till de
empiriska studierna som genomforts har varit beldgna i A-klassificerade lagen i CBD.
Resultatet av forskningen visar att Energy Star fastigheterna har 7% hogre hyror och 10%
lagre vakansgrad pa grund utav miljoklassificering. For LEED-Klassificerade fastigheter
okade hyrorna med 17% och vakansgraderna forbattrades med 18% pa grund utav
miljoklassificeringen. Vad det giller 6kade forsaljnings priser sa ar menar artikeln att det
ar svart att se forandringar i forsaljningspriser som ar relaterade enbart till att byggnaden

11 Bonde, Lind & Lundstrom (20..)
12 www.energystar.gov (2011-01-17)
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ar miljoklassificerad. Nar en byggnad genomgar en miljoklassificering medfor det
betydande besparingar i driftskostnader och tillsammans med de hogre hyrorna och den
lagre vakansgraden som artikeln visar pa kan ett hogre forsaljningspris pa visas. For
Energy Star fastigheter kan en premie pa 323 $/kvm och for LEED-Kklassificerade
fastigheter en premie pa 1400 $/kvm pavisas!3.

3.3.2 Hyresgasters uppfattning om grona byggnader i Australien

Den australiensiska fastighetsmarknaden har liksom den amerikanska haft
miljoanpassade fastigheter en langre tid. Detta gor att &ven denna marknad ar bra att
bedriva forskning pa hur miljoanpassning pa verkar fastigheters ekonomiska egenskaper.
[ en vetenskaplig artikel publicerad 2009 undersoker forfattarna hur hyresgaster
upplever och paverkas av att arbeta med miljoklassificerade byggnader. Det presenteras
aven vad fastighetsdgare och forvaltning bor tdnka pa och arbeta vidare med i framtiden.
Forskningsresultatet bygger pa intervjuer och enkatundersokningar. De fastigheter som
varit referensobjekt har innehaft klassificeringarna Green Building Council of Australia
och Green Star rating och varit lokaliserade i stiderna Melbourne, Sydney, Canberra,
Adelaide och Brisbane. Fran forskningen som genomforts till den vetenskapliga artikeln
kommer forfattarna fram till att hyresgaster och forvaltning ser bade positiva och
negativa effekter av miljoklassade byggnader. Hyresgasterna trivs i allmdanhet med att
arbeta i miljoklassade kontorsytor och kdnner stolthet i att arbeta pa ett foretag som
aktivt varnar om miljon. Hyresgasterna upplever dven att det mar battre av att arbeta i
miljoklassade kontorsytor, dok fisar forskningen pa att de psykologiska fordelarna ar
betydligt storre dn de fysiska. Ledningen bland de foretag som hyr miljoklassade ytor
upplever att de har haft konkurrensférdelar som ar kopplade till den miljoklassade
byggnaden. Det som hyresgdsterna upplevt som negativt har varit inomhusklimatet,
anledningen till att de har upplevt det som negativt ar att dtgarder som ar nodvandiga att
vidtas for att klara kraven for energibesparing har dtagits. Att arbeta i 6ppna
kontorslandskap upplever hyresgasterna positiva fordelar som god kommunikation med
kollegor och tillgangen till stort inslapp av dagsljus. Det som upplevs som negativt ar hoga
bullernivder och brist pa integritet. Dessa negativa aspekter kan pa verka foretagets
lonsamhet och ar aspekter som fastighetsagare bor tinka pa i framtiden. Forskningen
visar aven pa bristfallig information fran fastighetsagare till hyresgiasten med vad det
innebar med miljoklassad byggnad. Om informationen o6kar till hyresgasten om hur de ska
nyttja deras miljoklassade ytor pa ratt satt, sa kommer dven effektiviteten med
miljoklassningen att 6kal4.

13 Benefield, Johnson & Wiley (2008)
14 Kato, Too & Rask (2009)
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4 BELOK

4.1 Backgrund

BELOK star for Bestallargruppen lokaler och ar ett samarbete mellan Sveriges storsta
fastighetsagare och energimyndigheten. Syftet med samarbetet ar energieffektivisering
och miljofragor i kommersiella lokaler. BELOK startades 2001 av energimyndigheten och
idag drivs olika projekt for att minska och effektivisera energianvandningen i Sveriges
lokalbestand. Projekten syftar dven till att forbattra lokalernas funktion och klimat.
BELOK:s vision ar att avsevart minska energianvandningen i Sveriges lokalbyggnader.
Deras spjutspetskompetens ligger i att vara dr innovativa, har en hog kompetens inom
energieffektivisering och ligga i den tekniska framkanten. En stor fordel med BELOK ar att
samarbetet mellan fastighetsdgarna gor att informationen om bra energilésningar sprids
snabbt och skyndar pa den totala energibesparingen i landet.

4.2 Fran ide till projekt

Karnan i BELOK:s verksamhet ar att skapa rapporter som beskriver vad som gjorts och
hur effektiva de olika projekten har varit. | dokumentationen kan man hitta tre olika typer
av rapporter delrapport, slutrapport och kortrapporter. Delrapporten ar en rapport som
uppretas i vissa projekt, som ska beskriva hur projektet gar. En delrapport uppretas
under projektets 16ptid och anledningen till att rapporten gors kan vara att man vill
publicera delresultat. Alla projekt som BELOK bedriver utmynnar i en slutrapport, dar
projektansvarig beskriver projektet och des resultat. Kortrapporter forekommer endast i
BELOK:s totalprojekt och behandlar det inledande skedet i projektet. [ kortrapporterna
hittar man de atgardspaket som tagits fram, kostnadskalkyler och de energiberakningar
som gjorts.

BELOKS:s metodik gar ut pa att snabbt omvandla goda idéer till genomférbara projekt, for
att sedan genomfora dem i en fastighet. Ofta presenteras idéerna pa nagot av BELOK:s
medlemsmoten och kommer oftast fran ndgot av de foretag som ar medlemmar. Det
foretaget som ar initiativtagare ar ocksa ofta intresserade av att genoféra projektet i
nagon av deras fastigheter. P4 medlemsmotena diskuteras idéerna mellan medlemmarna
och om man kommer fram till att man tror pa iden sa gar den vidare som projektforslag
till BELOKS:s styrelse.

Ungefar fyra veckor efter medlemsmotet sa behandlas projektforslaget av BELOK:s
styrelse och om det bifalls sa fattas beslut om finansiering. Projekt som bedrivs i BELOK:s
namn delfinansieras med bistand fran energimyndigheten, men den storsta delen av
projektkostnaden kommer fran fastighetsagaren. Fastighetsdgarens representant
ansvarar for att de rapporter om projektet som ska skrivas blir upprattade i ratt tidpunkt.
Samtliga rapporter som upprattas i BELOK:s namn publiceras pa deras hemsida, detta for
att oka tillgangligheten och informationens spridning?s.

15 www.belok.se (2010-11-22)
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Pa dagens lokalhyresmarknad rader det ett relativt tufft klimat for fastighetsagaren.
Utbudet av lokaler ar stort och det ar enkelt for hyresgasten att byta lokal om lokalen
anses som oattraktiv da kontraktets 1optid ar slut. Detta medfor att det ar allt viktigare for
fastighetsagaren att skota, underhalla och fornya sina fastigheter for att behalla sina
hyresgdster, samt att attrahera nya.

Med stor sannolikhet kommer kraven pa byggnaders energianvandning att skérpas i
framtiden bade fran myndigheter och fran hyresgaster. Detta gor att dagens
fastighetsagare maste allt mer ta hdnsyn till detta ndr man utvecklar sina befintliga
fastigheter. Att energieffektivisera sina befintliga fastigheter ar ndgot som aven paverkar
byggnadens driftkostnader positivt och dar med 6kar lonsamheten. Fastighets dgare som
utvecklar fastigheter energieffektivt kommer dar med att ligga i framkant och kommer att
kunna ta marknads andelar gentemot andra fastighetsagare.

Bestandet av lokalbyggnader bestar idag av ca 150 miljoner m? och det 6kar med 1 till 2
miljoner m? per ar. Sveriges lokalbyggnader forbrukar &rligen drygt 20 TWh virmeenergi
och 20 TWh elektrisk energi. EU och den Svenska regeringen har satt ut ett mal som
innebdr att energianvandningen i landets byggnader skall i stort sétt halveras till ar 2050.
For att lyckas med detta mal ar det viktigt att nya byggnader uppfors och forvaltas sa
energieffektivt som mojligt. Efter som nyproduktionen ar en forhallandevis liten andel av
den totala stocken sa ar det absolut nodvandigt att vidta effektiva atgarder i den nagot
aldre delen av stocken. I manga fall kravs det en halvering av varme- och elanvandning
och for att lyckas med det at totalprojektet ett bra verktyg?é.

16 Abel (2010)
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5 Intervju med Fastighets AB Brostaden

5.1 Fastighets AB Brostaden

Brostaden ar ett fastighetsbolag som dger och forvaltar kommersiella fasigheter, som ar
strategiskt placerade en bit utanfor Stockholms centrum. Fastighetsbestdndet omfattas av
90 fastigheter med en total uthyrbar aria pa ca 535 000 m?. Best&ndet dr geografiskt
uppdelat pa fyra marknadsomraden. En ndra och bra kontakt till hyresgasterna ar ndgot
som prioriteras pa Brostaden, varje ar genofors en ndjd kund index undersékning bland
deras hyresgaster.

Att minska verksamhetens miljopaverkan ar nagot som prioriteras pa Brostaden.
Foretaget arbetar standigt hart med att forbattra sina fastigheters miljoprestanda.
Brostaden har ett tydligt miljomal, som ar att ha en helhetssyn pa alla typer av
miljoomraden. Helhetssynen hjdlper dem att satsa sina resurser dér de gor storst nytta
for natur, arbetsmiljo och hélsa. Brostadens miljéarbete gors dven for att spara in pa
driftkostnader och for att tillgodose hyresgasternas 6kade efterfragan pa miljovanliga
lokaler. Brostaden ar det forsta foretag i Europa att fa GreenBuilding Corporate Partner
utmarkelsenl?.

5.2 Intervju med Lenander T.

5.2.1 Sammanfattning fran intervju

Lenander tycker att Brostaden har kommit ldngt inom omradet miljo och att det ar nagot
som legat i fokus sedan bolaget startades 1997. Det som konkret har gjorts ar allt fran att
se till att driftsinstallningar ar installda sa effektivt som mojligt till att tillaggsisolera
vaggar och att behovsanpassa ventilation. Han tycker att Brostaden ar ett av de
fastighetsbolag som ligger i framkant jamfort med andra fastighetsagare inom omradet
och att man arbetar hart for att komma dnnu langre. Det som kan forbattras i miljoarbetet
ar att specificera miljoledningssystemet mer konkret. I dagslaget ligger fokus pa att spara
energi for att fa maximal avkastning pa fastigheterna. Det framtida miljoarbetet kommer
att bedrivas med storre bradd och dven lagga fokus pa andra miljo fragor sa som t.ex
avfallshantering. Lenander upplever att det ar viktigt att en byggnad far en
miljoklassificering. Anledningen till att miljoklassificeringen ar viktig ar inte att den
innebar ndgot direkt mervarde i fastigheten, utan att i framtiden kan det komma krav fran
bdade myndigheter och hyresgaster att byggnaden ska vara miljoklassificerad. Han
upplever att miljoklassificeringen ar ndgot som hyresgdsten upplever som positivt, men
det dr inte ndgot som ar direkt avgorande i en hyresgastforhandling. Om fastighetsagaren
och hyresgasten skulle samarbeta med miljofragor, sa tror Lenander att det skulle ga att
totalt sett spara mer energi. Det som skulle kunna goras kan vara att t.ex hjilpa
hyresgdsten med instdllning av belysning. Han upplever att fastighetsdgaren ofta har mer
kompetens inom miljoomradet an vad hyresgasten har. Om fastighetsagare skulle
samarbeta med varandra sa tror han att det skulle ga att spara mer energi totalt satt. Pa
Brostaden har det forekommit att hyresgasten har varit med som delfinansiar, da detta
har forekommit har hyresgasten fatt ett kostnadstillagg i sitt hyreskontrakt. Nar
hyresgasten har varit med och bekostat en investering med att kostnadstillagg sa har

17 www.brostaden.se (2010-11-12)
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investeringen medfort en ekonomiskbesparing dven for hyresgasten. Om Brostaden ska
genomfora en miljdinvesterig som gynnar hyresgasten ekonomiskt sd maste de dven vara
med som finansidrer pa ett eller annat satt for att atgarden ska genomforas. Lenander
tycker att det ar rimligt att hyresgasten ar med och bekostar en miljoinvestering pa ett
eller annat satt om investeringen leder till en besparig for hyresgasten. Pa Brostaden
genomfors de miljoinvesteringar som ar ekonomiskt lonsamma och darfor ser inte
Lenander nagra hinder och begransningar i miljéfragor, utifran dagens forutsattningar.
Han tror att det skulle ga att spara mer energi om forutsattningarna skulle féorandras,
exempel pd sddana forandringar skulle kunna vara hogre energipris eller strangare krav
fran Boverket. Brostadens hyreskontrakt ar skrivna med kallhyra med varmetilldgg och
de flesta hyresgaster har eget elabonnemang18.

5.2.2 Svar pa alternativfragor

3. Hur starka planer/intresse finns det for att géra investeringar for att spara
miljo/energi pa erat foretag, upplever du? Pa en skala 1-5.

5. Hur viktigt tycker du det ar att byggnaden far en miljoklassificering? Pd en skala 1-5.
6. Hur viktigt upplever du det &r med energifragor for era hyresgéster? Pa en skala 1-5.

9. Hur viktigt upplever du det ar for hyresgasten att byggnaden ar miljoklassificerad? Pa
en skala 1-5.

Allternativ
Fraga 1 2 3 4 5
3 X
5 X
6 X
9 X

Tabellen visar svaren pd de frdgor som besvarats pd en skala 1 till 5.
Frdgorna dterfinns i bilaga 2.

18 Lenander (2010-11-11)
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5.2.3 Centrala punkter

* Brostaden har kommit langt inom energiomradet.

* Brostaden ar ett av de ledande fastighetsbolagen inom energifragor.

e Miljoarbetet bor beredas i framtiden.

¢ Miljoklassificeringen viktig for brostaden men ej for hyresgéasterna.
* Kravet pa miljovanliga byggnader kommer att 6ka i framtiden.

* Deinvesteringar som dr ekonomiskt lonsamma gors.

» Okat samarbete med hyresgister skulle leda till att mer energi gick att spara totalt
satt.

¢ Investeringar som hyresgasten har varit med som delfinansiir har féorekommit.

Det ar rimligt att hyresgasten dr med som delfinansiar.
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6 Resultat enkdatundersokning

6.1 Beskrivning

For att undersoka hur fastighetsagare stéller sig till miljoinvesteringar och vad som gjort i
olika delar i deras bestand har en enkdtundersokning genomforts. Enkatundersokningen
har skickats via e-post till fastighetsagare som ager fastigheter i centrala Stockolm och
omraden i narfororter. Av de totalt 28 utvalda fastighetsagarna besvarade 16 stycken
enkaten vilket motsvarar en svarsprocent pa ca 57 procent.

Fragorna i enkiten ar indelade i tre olika kategorier som dr bendmnda som bestandet,
miljoinvesteringar och hyresgasten. Kategorin bestandet undersoker fragor som
strukturen pa foretagets hyreskontrakt och vad som gjorts i olika delar av deras bestand.
Under miljoinvesteringar undersoks hur fortaget stiller sig till framtida
miljoinvesteringar och hur deras strategi ser ut angdende miljoinvesteringar. Kategorin
hyresgasten syftar till att undersoka vad dem tror om hyresgastens intresse for
miljoinvesteringar. Varje fraga har forbestamda alternativsvar, vissa fragor sa finns det
mojlighet att limna mer en ett svar. Pa vissa fragor ges det dven moglighet att lamna en
egen kommentar. Enkdatundersékningen har varit anonym och det kommer ej att
redovisas vilket foretag svaren kommer ifran.

Kommentarer pa fragorna kommer fran de som har besvarat enkdtundersokningen och
slutsatserna som kan dras av utifran fragorna kommer att behandlas i kap. 7 (Analys av
resultat).

6.2 Bestandet
1. Vilken typ av kontrakt har era hyresgaster generellt?

Varmhyra. 46,7 7

Kallhyra eller annat satt att betala 53,3 8

driftskostnader ié.



2 Tillimpas inom foretaget sa kallade "grona” hyreskontrakt?

Pa denna fraga har det lamnats intressanta kommentarer. Dessa kommentarer tyder pa
att man ej ar néjd med hur grona kontrakt ar uppbyggda. Anledningen till att man ej ar
nojd ar att dom tycker att grona kontrakt mer syftar till marknadsforing an att spara
energi.

3. Om ni jamfor era insatser for energieffektivisering med andra liknade foretag,
hur uppfattar ni er situation?




4. Hur ser ni pa foljande pastdende: "Stora investeringar i att héja en fastighets
miljoprestanda dr enbart lonsamt i attraktiva ligen”

Pa denna fraga har det lamnats kommentarer. Dessa kommentarer tyder pa att man
foredrar att gora investeringar i attraktiva lagen. Det finns dven kommentarer om att det
inte behover goras kostsamma investeringar for att spara mycket energi. Citat fran
kommentars falt: "Doda lagen kommer alltid att vara d6da”

5. Vilka energieffektiviseringsinsatser gor ni i ert bestand i mindre attraktiva
lagen? (Pa denna fraga var det mojligt att svara med mer én ett alternativ)

Pa denna fraga har kommentarer ldmnats som tyder pd att man arbetar mest med att se
till att installationer ar uppdaterade och instdllda pa ratt satt. Kommentarer visar dven att
man gor investeringar for att spara pa driftskostnader. Energieffektiviserings mojligheter
undersoks alltid vid ombyggnad.



6.3 Miljoéinvesteringar

1. Om ni skulle gora en investering for att forbittra en centralt belagen byggnads
miljopristanda, hur viktigt upplever du det ar att den byggnaden skulle fa en
miljoklassificering?

2. Om ni skulle gora en investering i en byggnad som ar beldagen utan for
Stockholms centrum, hur viktigt upplever du det ir att byggnaden far en
miljoklassificering?




3. Har ni samma avkastningskrav pa miljoinvesteringar i centralt belagna
byggnader som icke centralt beldgna?

6.4 Hyresgasten

1. Hur stark attraktion till miljoklassificerade byggnader som dr beldgna centralt
upplever du fran era hyresgaster?




3. Hur mycket tror du att kraven pa nyproducerade byggnader kommer att skarpas
fran myndigheter i framtiden?

4. Hur mycket tror du att kraven pa dldre byggnader kommer att skiarpas fran
myndigheter i framtiden?




5. Hur mycket tror du att kraven pa energieffektiva byggnader kommer att skirpas
i framtiden fran hyresgaster som soker lokaler centralt?

6. Hur mycket tror du att kraven pa energieffektiva byggnader kommer att skirpas
i framtiden fran hyresgaster som soker lokaler utanfor centrala Stockholm?




7. Har det forekommit att en hyresgast har varit med som delfinansiar pa ett eller
annat sitt, nar en miljoinvestering har gjorts i nagon av era byggnader?

Ja 18,8 3
Nej 81,3 13
Kommentarer:

1. "Kommunen betalar mer i hyra féor kommunal verksamhet.”

2. "Det forhandlas om det just nu, en hyresgast som idag betalar sin fossila olja ska
kanske vara med och delfinansiera bergvarme.”

3. "Vid indragning av fjarrkyla sa var hyresgisten med och betala via hyran”

4. ”"Nagra av vara mycket stora hyresgdster som skoter delar av driften sjdlva har vi
samarbetat och samfinansierat vissa installationer med, men det ar i
undantagsfall.”



8. Tycker du det ar rimligt att hyresgisten ir med som delfinansiar pa nagot vis, vid
en miljoinvestering som gynnar hyresgisten pa ett eller annat satt?

Ja 87,5 14

Nej 12,5 2

Kommentarer:

=

"Hogre miljokrav ar en hogre standard. Hogre standard ger hogre hyror.”
2. "Om investeringen gors for hyresgasten da ar det rimligt att dom betalar for detta.”

3. ”Pa det sdttet att ett samarbete i frdgorna ger en 6kad medvetenhet och dirmed
storre forutsattningar for ett lyckat resultat.”

4. "Mycket darfor att det gagnar hyresgasten om man tex. gor en investering for att
sanka varmekostnaden eftersom den avrdknas vid arets slut.”

5. ”"om det ar en atgard riktat till en specifik hyresgast sa betalas detta via hyran.”

6. "Om hyresgasten direkt far en nytta av en investering, bor ocksa en del av risken
falla pd hyresgasten.”

7. "Nej. Har hyresgasten "pengar dver" bor de investeras i hg:s egen verksamhet och
inte i fastigheten de hyr. Far hg lagre kostnader (tex varme, kyla el dylikt) ar det
dock rimligt att hg betalar en hogre hyra som kompensation for hv:s investering.”



9. Tror du att det skulle ga att spara mer energi om samarbetet mellan hyresvard
och hyresgist okade i miljofragor?

Ja 100,0 16

Nej 0,0 0

Kommentarer:

1. "Tex. skulle en hyresvard tillsammans med hyresgasten gora inventering av
dennes verksamhet och se till mdjliga energieffektiviseringsinsatser. Dessa skulle
aven kunna fa en direkt paverkan pa hyresvarden (byggnadens)
energianvandning. Ett exempel skulle kunna vara att en minskning av
varmealstrande apparater hos hyresgasten dven minskar behovet av kyla for att
halla ett bra klimat. Om inte annat kanske det leder till att "ratt klimat" kan hallas i
lokalerna.”

2. ”"Man borde redan vid skrivandet av hyreskontraktet hitta en princip for hur
kostnaden for energieffektiviseringar och andra miljoférbattringar ska fordelas.”

3. ”Man kan gemensamt hindra varmen fran att lacka ut fran fastigheten tex
automatiska portar, fungerande dorrstangare etc”

4. ”Vid val av armaturer, drifttider for ventilation t ex.”

5. ”Infor energimatning av som direkt visar vad energikostnaden for hyresgésten ar
och en kickback till hyresgasten om generella energibesparingar medfor en
besparing som direkt kan hanforas till ett andrat betende hos hyresgaseten.”

6. ”Grona hyresavtal”



7 Analys av resultat

Under detta kapitel kommer de kapitel som ingar i examensarbetet att analyseras och den
centrala fragestéllningen att besvaras. Analysen kommer att vara indelad i fyra
underrubriker som syftar till att analysera olika delar av examensarbetet. Dessa
underrubriker ar hyreskontrakt, miljdinvesteringar, miljoklassificeringar och
hyresgdsten.

7.1 Hyreskontrakt

Nar en fastighetsdgare tecknar hyreskontrakt med en hyresgast sa finns det i stort satt tva
olika alternativ att vélja pa vad det géller hur driftskostnader skall betalas, dessa
alternativ ar varmhyra och kallhyra. I alternativet varmhyra dar driftkostnader ingar i
bashyran, uppkommer problemet att hyresgasten inte har ndgra ekonomiska incitament
att agera miljovanligt da en besparing ej skulle paverka deras hyreskostnad. Alternativet
med kallhyra har samma problem fast det hamnar hos fastighetsagare istéllet, det som ar
fordelen med kallhyra ar att kontrakten oftast skrivs med tilldagg for driftskostnader,
vilket gor att bade fastighetsagare och hyresgast ser vad driftskostnaderna kostar. Detta
gor att incitament till besparingar kan skapas for bade fastighetsdgare och hyresgast, en
hyresgast som ar villig att vara med och finansiera en energiatgard kan fa mojlighet till
lagre tillagg. Svaren som lamnats i enkdtundersokningen visar pa en knapp majoritet for
alternativet med kallhyra ar vanligast forekommande idag pa stor Stockholms lokal
hyresmarknad. Ett bra alternativ for att skapa incitament till miljomassigt agerande for
bade fastighets dgare och hyresgast ar att tillimpa sakallade Grona hyreskontrakt, som
bygger pa att bade fastighetsdgare och hyresgast ska ta ansvar for sin del av
miljopaverkan. Resultatet pa fragan som beror Grona hyreskontrakt visa pa att Grona
hyreskontrakt inte ar sarskilt vanligt forekommande pa marknaden, fast manga
fastighetsdgare har ett stort intresse for Grona kontrakt och arbetar for att kunna erbjuda
det i framtiden. Det som har sets som negativt bland de som inte vill tilldmpa Gréna
kontrakt dr att man ej dr ndjd med kontraktets uppbyggnad och att de mer syftar till
marknadsforing an att spara miljo och energi. Det ar viktigt att de Grona kontrakten
utformas pa ett bra satt sa att inte de moraliska problem som beskrivs under 2.1 uppstar,
vilket ar en stor risk nar det galler Grona hyreskontrakt som bygger pa fortroende mellan
fastighetsdgare och hyresgist.

7.2 Miljoinvesteringar

Vad det géller miljdinvesteringar sd ar Brostaden ett mycket bra exempel pa en
fastighetsdgare som har miljoarbete som en stor del i sitt dagliga arbete och affairsmassiga
strategi. Det som fram gick ur intervjun som genomférdes med Brostaden var att de
arbetar for att minimera den miljopaverkan som deras verksamhet ger upphov till genom
att gora investeringar i moderna system och fa sd manga som mojligt av deras fastigheter
Green Building Kklassificerade. Det som gor att Brostaden har kommit langt i sitt
miljoarbete ar att foretaget arbetar dagligen for att forbattra driftsinstallningar i sina
fastigheter. Brostaden tror att kraven pa miljomassiga fastigheter kommer att 6ka fran
myndigheter och hyresgaster i framtiden och det dr darfor foretagets strategi fokuserar
mycket pa miljo. Pa Brostaden tror man att det arbete som gors idag kommer att ge
foretaget konkurrensfordelar i framtiden gentemot andra fastighetsigare. Aven svaren
fran enkatundersokningen tyder pa en tro om hogre krav fran bade hyresgaster och
myndigheter pa miljoeffektiva fastigheter. I svaren kan en trend om att tron om 6kade
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krav fran myndigheter ar starkare vid nyproduktion an i det befintliga bestandet. Det kan
ocksa utldsas att tron om 6kad efterfragan pa lokaler i miljoméassiga byggnader som ar
centralt beldagna ar starkare dn i byggnader som ar beldgna utanfoér Stockholms centrum.

Svar fran fragan i enkatundersokningen om hur langt fértaget har kommit i sitt
miljoarbete jAmfort med andra foretag visar att majoriteten tycker att de har kommit lika
langt som andra och 40% tycker att de har kommit langre dan andra. Av totalt 15 stycken
som besvarade fragan sa var det inget foretag som tyckte att de hade gjort mindre dn
andra. Detta skulle kunna tyda pa att Stockholmsmarknaden har kommit langt. Det skulle
aven kunna forklaras av att fastighetsdgare har en 6vertro pa sina egna insatser och dalig
kunskap om vad konkurrenter har genomfort i sina fastigheter.

En stor del av syftet med detta examensarbete var att undersoka intresset for
miljoinvesteringar i mindre centrala delar av den totala stocken och se vad som har gjorts
dar. Enkatundersokningen visar att det ar en knapp majoritet som varderar
miljoinvesteringar hogre i centralt beldgna fastigheter, men det finns dven ett brett
intresse for sddana investeringar i fastigheter som ar beldgna utanfor centrum. De flesta
foretagen har samma avkastnings krav vad det giller miljéinvesteringar i centralt belagna
fastigheter som fastigheter som inte ar centralt beldgna, men det forekommer dven svar
dar man har lagre avkastningskrav pa centralt belagna fastigheter. Detta tyder pa att
foretagen varderar en miljoinvestering hogre i in centralt beldgen fastighet dn i en icke
centralt beldgen. Det som fastighetsdgarna har genomfor och arbetar fraimst med i sina
fastigheter i mindre attraktiva ldgen, dr att man arbetar med att stélla in
driftsinstallationer sa effektivt som mojligt och byta ut dlderdomliga installationer mot
mer moderna. Det som dr mest tydlig fran intervjun med Brostaden och
Enkatundersokningen ar att for att en investering skall genomforas sa vill man ocksa ha
avkastning pa investeringen pa ett eller annat satt.

7.3 Miljoklassificeringar

Pa marknaden finns en mangd olika miljoklassificeringar som fastigheter kan erhalla.
Manga av klassificeringssystemen ar mycket komplexa och kraver omfattande
ombyggnationer for att en befintlig byggnad ska kunna na upp till kraven foér en
klassificering. Ett bra system for befintliga byggnader ar Green Building som fokuserar pa
att spara energi. Fordelen med detta system ar att det ar relativt enkelt att erhalla
klassificeringen och byggnaden far en klassificering som kan attrahera hyresgaster som
soker miljoklassade byggnader. En annan fordel ar att om fastighetsbolaget far tillrackligt
stor del av sitt bestand Green Building klassificerat sa far aven fastighetsbolaget en
utmarkelse som kallas GreenBuilding Corporate Partner, vilket Brostaden ar det forsta
foretag i Europa att fa. For att fastighetsbolag ska fa kunskap om hur man ska agera for att
sanka energiférbrukningen i befintliga byggnader och ha maojlighet till att fa Green
Building certifieringen sa ar BELOK ett mycket bra verktyg. En stor fordel med BELOK ar
att det bygger pa ett samarbete mellan fastighetsagare och detta gor att informationen om
bra l6sningar sprids snabbt i branschen.

De mer avancerade miljoklassningssystemen ar bra att arbeta med nar det galler
nyproduktion och mer omfattande ombyggnationer. Dessa system ger ofta en bredare
helhet i miljoomradet dn vad Green Building gor. Utifran de vetenskapliga artiklar som
sammanfattas i avsnitt 3.3.1 och 3.3.2 sd kan dessa klassificeringar ge ett 6kat
forsaljningsvarde och 6ka trivseln bland hyresgasterna.
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Vad det giller miljoklassificeringar fran fastighetsdgarens perspektiv visar
enkdtundersokningen pa att majoriteten tycker det ar viktigt men inte det viktigaste. Det
gar aven att utldsa fran svaren att fastighetsdgarna tycker det ar viktigare att en byggnad
far en Klassificering i centrala lagen an i icke centrala lagen. Pa fragan om Klassificering i
ej centrala lagen sa har det lamnats svar om att det inte alls ar viktigt med en
klassificering, detta forekom ej pa fragan som ror centrala lagen. Efter som majoriteten
tycker att det ar ganska viktigt med en klassificering sa ar Green Building ett bra
alternativ att arbeta med och sarskilt i mindre centrala delar av den totala stocken.

7.4 Hyresgasten

For att en fastighetsdgare som dger kommersiella lokaler skall kunna bedriva en l16nsam
verksam het sa maste de kunna erbjuda lokaler som attraherar hyresgaster. Det ar darfor
viktigt att kdnna till vilken typ av lokaler som efterfragas. Om hyresgasternas efterfragan
skulle 6ka pa lokaler som ar miljoanpassade sa skulle detta bli ett starkt incitament for
fastighetsdgaren att miljoanpassa sina fastigheter.

Det som framgar fran enkdatundersokningen ar att fastighetsagarna inte tror att
hyresgasten har sarskilt stor efterfragan efter miljoklassade byggnader idag, men att
efterfragan kommer att 6ka med tiden. Om samarbetet mellan fastighetsagaren och
hyresgasten skulle 6ka i miljofragor sa skulle dven informationen om hur mycket energi
en byggnad forbrukar 6ka, detta skulle kunna 6ka efterfragan pa miljovanliga byggnader.
Samtliga fastighetsdgare som har deltagit i enkdatundersokningen tror att det skulle ga att
spara mer energi om samarbetet mellan parterna 6kade. Manga av fastighetsdgarna
menar pa att det finns mycket som skulle kunna bli mer energisnalt genom att samarbeta
med hyresgasten. Eftersom fastighetsdgaren inte har kontroll 6ver de ytor som
hyresgasten disponerar sa skulle ett samarbete leda till att hyresgasten blir mer
medveten om vilken mangd energi de forbrukar. Exempel pa saker som forbrukar mycket
energi helt utan syfte kan vara felinstdllda armaturer och dérrar som inte har
slussfunktion. For att dtgarda sddana problem har det lamnats forslag i
enkdtundersokningen om att man bor avtala om dessa fragor nar kontrakten skrivs och
att Grona hyreskontrakt skulle kunna vara en l6sning. Pa fragan som rér om hyresgasten
har varit med och delfinansierat en miljdinvestering sa var det 18,8% dar det forekommit.
I de fallen som det forekommit i sd hade hyresgasten betalat genom en hyreshdjning eller
ett hyrestillagg. Det finns d&ven kommentarer som menar att en mer miljovanlig byggnad
innebar en hogre standard och detta betyder hogre hyra. Att fastighetsdgarna anser att
miljovanliga byggnader har hogre standard dn andra byggnader ar positivt och kommer
med tiden att 6ka efterfragan for sddana byggnader bland hyresgasterna.
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8 Diskussion

For att besvara den centrala fragestdllningen i detta examensarbete (som hittas i kapitel 1
under syfte) sa har en mer omfattande intervju med Fastighets AB Brostaden genomforts
samt en enkdtundersokning som besvarats av fastighetsagare som har ett bestdnd i det
geografiska omrade som arbetets fokus ligger i. Tanken med intervjun med Brostaden var
att fa insikt i hur en fastighetsdgare som arbetar mycket med miljo, tdnker angdende
miljoinvesteringar och miljostrategier. Syftet med enkdtundersokningen var att fa en
uppfattning om hur fastighetsagare tanker och varderar miljéinvesteringar samt att
uppskatta vad som gjorts fram tills idag pa stor Stockholms fastighetsmarknad. I denna
diskussion kommer det att diskuteras slutsatserna som kan dras av examensarbetet och
ge forslag pa vad som kan goras béttre i framtiden.

Hypotesen till examensarbetet var att inte det hade gjorts sarskilt mycket miljoatgarder i
den dldre och mindre centrala delen av den totala stocken i stor Stockholm. De slutsatser
som kan dras fran enkitundersokningen visar pa att det arbetas relativt mycket med
miljo bland Stockholms fastighetsagare. Det som framst har genomforts ar att byta ut
alderdomliga installationssystem och tekniksystem. Daremot sa framgar det tydligt att
det inte genomfors nagra investeringar som inte ar ekonomiskt Ionsamma. Detta ar inte
konstigt efter som de flesta fastighetsagare ar foretag som har krav fran sina dgare att
leverera avkastning.

Tron om att kraven pa miljoanpassade fastigheter fran myndigheter kommer att 6ka i
framtiden ar relativt stark bland fastighetsidgarna, dock ar det lite starkare tro om att
kraven pa nyproduktion kommer att 6ka mer dn pa befintliga byggnader.
Fastighetsdgarna forvantar sig dven en 6kad efterfragan pa miljoklassificerade byggnader
fran hyresgaster. Eftersom det ar tydligt att miljovanliga och miljoklassificerade
byggnader kommer att vara en storre del i den totala stocken i framtiden dn vad det ar
idag sa kommer fastighetsbolag som arbetar med det idag att ha en strategisk fordel
gentemot andra bolag. Brostaden ar ett fastighetsbolag som ar ett mycket bra exempel pa
ett foretag som arbetar med en tydlig miljostrategi. Brostaden kommer med stor
sonorlikhet att ha strategiska fordelar gentemot andra fastighetsagare, sarskilt gentemot
fastighetsagare som ar lokaliserade pa samma orter som Brostaden.

For att fastighets dgare som inte arbetar i sa stor utstrackning med miljéinvesteringar
idag ska fa storre kunskap om miljoarbete ar BELOK en bra organisation for att sprida
kunskap i branschen. Den mest patagliga fordelen med BELOK:s verksamhet ar att det ar
ett samarbete mellan energimyndigheten och fastighetsédgare. Att flera fastighetsagare
samarbetar gor att informationen om lénsamma miljoprojekt sprids snabbt i branschen.
For att gora BELOK:s verksamhet mer effektiv sa bor aven hyresgaster inkluderas i
verksamheten pa en bredare front. Ett forslag skulle kunna vara att till en borjan fokusera
pa hyresgaster som hyr hela byggnader och forknippas med den byggnaden.

Att arbeta mot att en byggnad ska fa en miljoklassificering ar en vettig arbetsplan, da
detta utat sett ger byggnaden en markning att den ar miljovanlig. Byggnader som ar
miljoklassificerade kommer att attrahera en storre mangd hyresgaster dn andra
byggnader i framtiden. Aven om det kanske inte ir den frimsta anledningen till att en
hyresgast valjer en byggnad sa kan det vara det som ar avgorande da valet star mellan tva
byggnader med liknande egenskaper. [ nyproduktion ar det mest fordelaktigt att arbeta
med mer omfattande miljoklassningssystem. Anledningen till detta &r att niar en byggnad
byggs fran grunden sa har man maojlighet att paverka samtliga bestandsdelar och att vilja
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bra och miljosmarta l6sningar behover inte vara mer ekonomiskt kostsamt da hela
byggnadens livscykel analyseras. For slag pa mer omfattande miljoklassningssystem kan
vara LEED och BREEAM men dven var Svenska variant Miljobyggnad. Nar det géller att
klassificera befintliga byggnader ar det ett bra alternativ att arbeta med att na en Green
Building Kklassificering. Férdelen med denna Klassificering ar att den fokuserar pa att
spara energi och att den samtidigt ger byggnaden en klassificering som kan attrahera
hyresgaster. For foretag som satsar pa miljo och dger fastigheter i mindre centrala delar
av Stockolm kan det vara strategiskt att satsa pa att fa en GreenBuilding Corporate
Partner utmarkelse.

For att energiférbrukning skall sdnkas sa att det mal som den Svenska regeringen har satt
att energiforbrukningen skall halveras till 2050, sa ar det viktigt att byggnaders
energiforbrukning sanks. Mycket av ansvaret ligger hos fastighetsdgaren men det ar ocksa
hyresgdstens ansvar att vara med och bidra till den totala besparingen. De delar som
ligger pa fastighetsdagarens ansvar ar driften av fastigheten och manga fastighetsagare
arbetar hart for att minimera sin miljopaverkan pa basta mojliga satt utifran dagens
forutsattningar. Det som ligger pa Hyresgdstens ansvar ar de delar som ingdr i den ytan
de forhyr. Dessa delar av den totala energibesparingen dr inte obetydliga, att
belysningsarmaturer ar felinstédllda och att det forbrukas mer komfortkyla an nédvandigt
ar onodiga energiforluster. Det ar ocksa viktigt att hyresgasterna staller krav pa sina
hyresvardar och efterfragar miljovanliga lokaler. Om detta skulle ske sa skulle detta skapa
ett affirsmassigt incitament for fastighetsigaren att erbjuda miljovanliga och
miljoklassade l6sningar. Ett mer utbrett samarbete mellan fastighetsdgaren och
hyresgasten skulle vara 6nskvart, da fastighetsdgaren ofta besitter en bredare kunskap i
dmnet an hyresgasten. Det ar ocksa viktigt att samarbetet fortloper under hela
kontraktstiden och inte bara da kontraktet tecknas. For att sddana samarbeten skall vara
effektiva och Ionsamma ar det nddvandigt att kontrakten skrivs tydligt sa det framgar
vem som bar ansvar for vad och nar atgarder skall genomforas. En bra 16sning skulle
kunna vara Grona hyreskontrakt, dock bor de utvecklas mer for att fler fastighetsiagare
skall vilja erbjuda sddana losningar och det bor inféras en standardisering av Grona
hyreskontrakt. For att det skall ga och sparas mer energi pa ett effektivt satt i framtiden
sd dr det manga delar som spelar in, men att 6ka samarbetet mellan fastighetsdgaren och
hyresgasten skulle vara en bra borjan.

[ de slutsatser som har dragits ur enkdtundersékningen bor man ta i beaktande att de som
har besvarat enkdtundersokningen inte nédvandigtvis behdver vara representativa. Att
vara miljovanlig ar ndgot mycket positivt och ndgot som utat satt efterstravas och detta
gor att sannighetshalten i svaren kan paverkas negativt.

For att utoka den forskning som bedrivits i detta examensarbete sa skulle det kunna goras
forskning som fokuserar pa vad hyresgaster anser om dessa fragor. Det som skulle kunna
vara intressant att bedriva forskning pa ar hur hyresgasten resonerar angaende
miljofragor nar de valjer sina lokaler. Att bedriva en forskning som fokuserar pa
hyresgaster som har bedrivit sin verksamhet i de miljoklassade byggnader som finns pa
Svenska marknaden skulle kunna ge vardefull information.
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Bilagor

Bilaga 1l -

Ordlista 6ver centrala begrepp

CBD - central business district. Ar oftast bista liget en kommersiell fastighet
kan ha.

Bashyra - Den del av hyreskostnaden som enbart avser hyran av lokalen.
Bashyran dar den summa som kontraktet ar skrivet pa och summan indexeras
oftast upp varje ar.

KPI - Konsument pris index.
OPI - Oljepris index.

LEED - Leadership in Energy & Environmental Design. Amerikanskt och
internationellt miljoklassningssystem.

BREEAM - BRE Environmental Assessment Method. Miljoklassningssystem
med ursprung i Storbritannien.

Green Building - miljoklassningssystem som fokuserar pa att byggnadens
energiforbrukning skal sdnkas med 25 procent.

GreenBuilding Corporate Partner - Utmarkelse som fastighetsforetag kan fa
som har minst 30 procent av sitt bestand Green Building klassificerat.

BELOK - Bestillargruppen lokaler.

Stock - Ansamling av fastigheter.
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Bilaga 2 - Intervjufragor till Fastighetsdgare Fastighets AB Brostaden

1. Vad har erat foretag gjort for att vara med och bidra till energibesparingar i era
fastigheter?

2. Hur langt tycker du att ni har kommit jamfért med andra fastighetsagare?

3. Hur starka planer/intresse finns det for att gora investeringar for att spara
miljo/energi pa erat foretag, upplever du? Pa en skala 1-5.

4. Finns det nagot specifikt som kan goras battre i era miljoplaner?

5. Hur viktigt tycker du det ar att byggnaden far en miljoklassificering? Pa en skala
1-5.

6. Hur viktigt upplever du det d&r med energifragor for era hyresgaster? Pa en skala
1-5.

7. Tror du att det skulle ga att spara mer energi genom att samarbeta med era
hyresgdster? Ja eller Ne;j.

8. Nar ert foretag har gjort en investering for att spara energi har hyresgasten varit
med som del finansidr pa ndgot satt? Ja eller Nej

a. Om Ja. Pa vilket satt har hyresgasten varit med och finansierat
investeringen?

b. Om Nej. Har hyresgasten pa nagot satt dragit nytta av investeringen? Skulle
det kdnnas mer intressant att gora en energiférbattrande investering om
hyresgasterna var med och delade pa investeringen?

9. Hur viktigt upplever du det ar for hyresgasten att byggnaden ar miljoklassificerad?
Pa en skala 1-5.

10. Tycker ni det ar rimligt att hyresgédsten ar med som del finansiera om
investeringen leder till en besparing for honom? Ja eller Ne;j.

11. Tror ni att det skulle underlatta om fastighetsdgarna samarbetade i miljofragor?

12.Vad ser du for hinder och begransningar vad det giller energi besparingar?
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Bilaga 3 — Fragor till enkdtundersokning

Bestandet
1. Vilken typ av kontrakt har era hyresgaster generellt?
Alternativ:

Varmhyra.

Kallhyra, med tillagg eller annat satt att betala driftskostnader pa.

2. Tillampas inom foretaget sk "grona" hyreskontrakt?
Alternativ:
Ja, vi har bérjat med det.
Nej, men ett arbete pagar med att prova.

Nej, vi har inga sddana planer.

3. Om ni jamfora era insatser for energieffektivisering med andra liknande foretag,
hur uppfattar ni er situation?

Alternativ:
Vi har gjort mer dn andra.
Vi har gjort ungefar lika mycket som andra.

Vi har gjort mindre an andra.

4. Hur ser ni pa foljande pastaende: "Stora investeringar i att hdja en fastighets
miljoprestanda dr enbart lénsamt i attraktiva lagen"

Alternativ:
Haller helt med.
Haller delvis med.

Haller inte med.
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5. Vilka energieffektiviseringsinsatser gor ni i ert bestand i mindre attraktiva lagen?
Flera svar mojliga

Alternativ:

Vi har inga fastigheter i dessa lagen.

Vi gor inget sarskilda energieffektiviseringsatgarder i dessa bestand.

Vi arbetar framst med injustering av olika system for att fa en effektivare drift.
Vi har bytt ut vissa installationer mot energisnalare.

Vi har gjort vissa ombyggnadsinsatser.

Miljoinvesteringar

1. Om ni skulle gora en investering for att forbattra en centralt beldgen byggnads
miljoprestanda, hur viktigt upplever du det ar att den byggnaden skulle fa en
miljoklassificering?

Alternativ:
Det ar mycket viktigt.
Det ganska viktigt.

Det inte alls viktigt.

2. Om ni skulle gora en investering i en byggnad som ar beldgen utan for Stockholms
centrum, hur viktigt upplever du det ar att byggnaden far en miljoklassificering?

Alternativ:
Det ar mycket viktigt.
Det ar ganska viktigt.

Det ar inte alls viktigt.
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3. Har ni samma avkastningskrav pa miljoinvesteringar i centralt beldgna byggnader
som icke centralt beldgna?

Alternativ:

Vi har samma avkastningskrav.

Hogre avkastningskrav pa centralt belagna.
Lagre avkastningskrav pa centralt belagna.
Hogre avkastningskrav pa icke centralt belagna.

Lagre avkastningskrav pa icke centralt beldgna.

Hyresgisten

1. Hur stark attraktion till miljoklassificerade byggnader som ar beldgna centralt
upplever du fran era hyresgaster?

Alternativ:
Mycket stark.
Ganska stark.

Inte alls stark.

2. Hur stark attraktion till miljoklassificerade byggnader som ar beldgna centralt
upplever du fran era hyresgaster?

Alternativ:
Mycket stark.
Ganska stark.

Inte alls stark.

3. Hur mycket tror du att kraven pa nyproducerade byggnader kommer att skdrpas
fran myndigheter i framtiden?

Alternativ:
Mycket.

Ganska mycket.
Inter sa mycket.

Oférandrat mot idag.
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4. Hur mycket tror du att kraven pa dldre byggnader kommer att skarpas fran
myndigheter i framtiden?

Alternativ:
Mycket.

Ganska mycket.
Inte sa mycket.

Oférandrat mot idag.

5. Hur mycket tror du att kraven pa energieffektiva byggnader kommer att skarpas i
framtiden fran hyresgéaster som soker lokaler centralt?

Alternativ:
Mycket.

Ganska mycket.
Inte sa mycket.

Oférandrat mot idag.

6. Hur mycket tror du att kraven pa energieffektiva byggnader kommer att skérpas i
framtiden fran hyresgéaster som soker lokaler utanfor centrala Stockholm?

Alternativ:
Mycket.

Ganska mycket.
Inte sa mycket.

Oforandrat mot idag.

7. Har det forekommit att en hyresgast har varit med som delfinansiar pa ett eller
annat satt, nar en miljdinvestering har gjorts i nagon av era byggnader?

Alternativ:
Ja.
Nej.
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8. Tycker du det ar rimligt att hyresgasten ar med som delfinansidr pa ndgot vis, vid
en miljoinvestering som gynnar hyresgasten pa ett eller annat satt?

Alternativ:
Ja.
Nej.

9. Tror du att det skulle ga att spara mer energi om samarbetet mellan hyresvard och
hyresgast 6kade i miljofragor?

Alternativ:
Ja.

Nej.
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