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SAMMANFATTNING

Idag talas det mycket om hallbart byggande och miljofragor har snabbt blivit
en viktig och aktuell del av vart samhalle. Syftet med den hér rapporten har
varit att ta reda pa vad hyresgaster och investerare tycker ar viktigt nar det
galler miljoklassade kontorsbyggnader. Rapporten innehdller studier fran
tidigare amerikanska undersokningar, beskrivningar av olika miljoklassningar
for byggnader samt viktiga faktorer nar man bygger miljovénligt.
Undersokningen har genomforts genom intervjuer med hyresgéster och
investerare, halften som uppehaller sig i eller dger GreenBuilding-klassade
byggnader, och halften i traditionella byggnader. | resultatet framkommer att
lage anses vara den viktigaste aspekten av en byggnad nar det galler bade
investerare och hyresgaster. Mindre an hélften av hyresgasterna anser att en
miljoklassning ar viktig gallande byggnaden de uppehaller sig i medan fler &n
hélften av investerarna anser att en klassning ar viktig for de byggnader de
ager. Fem av tolv hyresgaster och fem av sex investerare sager att de kan
tanka sig att betala mer for en byggnad med en miljoklassning. Néastan inga
hyresgaster kan namna nagra miljoklassningar for byggnader, medan
investerarna kan ndmna ett flertal.

Nyckelord: Miljoklassning, hyresgést, investerare, kontorsbyggnad
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A study in the interest among tenants and investors
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ABSTRACT

Today sustainable construction and environmental issues is rapidly becoming
a hot topic and important part of our society. The purpose of this report is to
determine what tenants and investors think is important concerning
environmentally certified office buildings. The report includes research
through some American studies, description of some environmental
classifications and important factors of environmental construction. This
study has been carried out through interviews with investors and tenants,
where half is currently renting, or has invested in, buildings with a
GreenBuilding classification, and half in traditional buildings. Concerning the
results, a great location appeared to be the number one aspect highest valued
with in a building. Just under half of the tenants believe that a environmental
classification is important concerning the building that they are renting and a
bit more than half of the investors thinks a classification is important
concerning the buildings that they own. Five out of twelve tenants and five
out of six investors sais that they could consider paying more for a building
that they rent or own with a environmental classification. Almost none of the
tenants can mention any environmental classifications for buildings, while the
investors can mention several.

Key words: Environmental classification, tenant, investor, office building
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1

1.1

1.2

Inledning

Idag talas det mycket om hallbart byggande och milj6éfragor har snabbt blivit
en viktig och aktuell del av vart samhalle. Men hur viktigt tycker hyresgaster
och investerare att det egentligen ar? Ar hyresgasten/investeraren villig att
betala en premie for att uppehalla sig i/daga en miljoklassad byggnad? Vad
anser de vara skillnaden mellan en “traditionell” byggnad och en
miljoklassad, och vilka attribut ar viktigast? Foljande stycken kommer att
behandla rapportens syfte, bakgrund, avgransningar samt en lista pa de
foretag som intervjuats till rapporten.

Bakgrund

Under de senaste aren har ord som “héllbart”, “ekologiskt” och *miljovinligt”
borjat anvdndas inom nastan varje bransch och i de flesta sammanhang.
Miljon har blivit det stora hotet mot manskligheten och vi har insett att for att
klara detta s& maste vi arbeta tillsammans. Vad &r det da som vi maste jobba
pa for att lyckas med denna, nagot ogreppbara, uppgift? | Sverige idag sa ar
40% av all energiforbrukning associerad med byggnader i uppférande-, drift-
och underhallsfasen. Detta &r en otroligt stor andel, kan denna minskas skulle
det kunna gora en stor skillnad pa hela den nationella energiférbrukningen.

Trotts att det talas mycket om miljo sa ligger manga foretag fortfarande i
bakkant. Det finns vissa foretag som sett hallbarhet som sjélvklart, eller till
och med gjort det till deras signum, men manga verkar fortfarande inte lagga
sérskilt stor vikt vid det. Vad &r det som gor att det blir antingen det ena eller
det andra? Finns det nagon sarskild aspekt som alla foretag som sitter i en
miljoklassad byggnad tycker dar viktig, vars behov tillgodoses nér de
uppehaller sig i just en sddan byggnad?

NCC ser ett behov i att ta reda pa vilken marknad som finns vad det galler
miljoklassade byggnader, om dessa typer av hus efterfrdgas och vilka
aspekter hos miljoklassade byggnader som anses intressanta och ger ett
mervarde till hyresgasten.

Syfte

Syftet med rapporten &r att ta reda pd om marknaden, d.v.s. investerare och
hyresgaster, ar villiga att betala en premie och/eller avvara tid och resurser for
att minimera milj6- och klimatpaverkan i de byggnader som de &ger eller
uppehaller sig i. Vidare syftar studien till att ta reda pa vilka egenskaper och
aspekter hos en miljoklassad byggnad som foretag och investerare anser ge ett
mervarde, bade till de som uppehaller sig i byggnaderna, och till foretagets
varumarke. Hur foretag och investerare uppfattar byggnaden som de
uppehaller sig i idag och ifall de kan tdnka sig att borja eller fortsatta hyra
miljoklassade byggnader kommer ocksa att belysas. Hur viktig miljo ar for
foretagen i stort kommer ocksa att tas upp samt vilka miljoklassningar for
byggnader de ké&nner till.
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1.3

1.4

For full forstaelse av det som tas upp i rapporten sa kommer den ocksa att
innehdlla en kort redogorelse for de olika miljoklassningarna och
rekommendationer for en hallbar byggnad.

Rapporten kan ses som en borjan av ett storre projekt eller en fingervisning at
vilket hall det lutar da arbetet hade behdvt vara mer omfattande for att ge en
mer exakt och vetenskaplig bild av amnet och de fragor som stalls. De som ar
intresserade av amnet kan ta fasta pa antingen hela rapporten eller delar av
den for att kunna utfora ett eget och mer omfattande arbete med en aning om
vilka resultaten i slutdndan kommer att bli.

Avgransningar

Huvuddelen av de tillfragade, bade hyresgéster och investerare, har sin bas
och ledning i Sverige. Hyresgasterna har alla kontor i fastigheter som ligger i
nagon av storstadsregionerna Stockholm, Goteborg eller Malmé och alla
fastigheter &r byggda av NCC. Investerarna dger alla byggnader i samma
regioner men &r i tva fall utomlandsagda foretag. Hélften av de tillfragade
uppehaller sig i eller &ger traditionella byggnader och halften GreenBuilding
klassade byggnader. Da det fortfarande &r ett relativt litet antal byggnader i
Sverige som ar GreenBuilding klassade s&a var urvalet begransat.
Byggnaderna har avgransats till kommersiella byggnader sa som kontor och
de hyresgaster som endast haft butik/gym i lokalerna har valts bort.

Intervjuade Foretag

Hyresgaster Investerare

AAC Acoustic Technologies Alecta

Acando Jernhusen

Cedel NewsSec (Credit Suisse)
Domstolsverket Vasakronan

FAR Vital Forsikring

Glas Lindberg Alvstranden Utveckling

Handelsbanken

Hilding Anders
Implement

iTux

Preem Petroleum
Setterwalls advokatbyra
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Metod

Studien delades upp i tre delar. Forsta delen innefattade informationssékande
genom studier av litteratur, utvalda artiklar inom amnet och material fran
NCC:s egna natverk. Artiklarna &r hamtade ur ett kompendium som satts ihop
av Urban Land Institute kallat Cost and Benefits of Green/Sustainable
Development och innehaller endast artiklar gédllande miljoklassat byggande.
Informationsokning pa Internet utférdes med framsta anledning av att ta fram
material om de olika miljoklassningssystemen som var aktuella i Sverige vid
denna tidpunkt. Ett antal amnesord valdes ut som sedan soktes pa, tyngden
lag forst och framst pa foretag och deras vilja att valja miljoklassade lokaler.
Litteraturen har inte tagits upp i1 rapporten av den anledning att problem
uppkom med att hitta relevant material da huvuddelen av allt som skrivits
endast behandlar den ekonomiska sidan av miljoklassat byggande.

Under andra delen av studien s utformades intervjufragor, hyresgaster och
investerare kontaktades och intervjuer genomfoérdes. Tolv intervjufragor
utformades for investerare respektive hyresgaster, tva av dessa fragor kom
dock aldrig att stdllas under intervjuerna da de framgick som onddiga och
stroks da de besvarades under tidigare fragor under intervjun. De flesta fragor
till foretag respektive investerare sag likadana ut medan nagra var specifikt
anpassade att passa den aktuella intervjugruppen.

De foretag som intervjuades valdes ut genom att forst valja ut de byggnader
som skulle undersokas, sedan togs listor fram pa de hyresgaster som uppeholl
sig 1 byggnaden, vilken typ av lokal de hade och vilken byggnadens
investerare var. Da rapporten endast skulle undersoka kontor, stréks alla de
foretag fran listan som endast hade butik eller gym i lokalerna. Pa den
slutgiltiga listan fanns 59 stycken foretag, och tolv av dessa lottades sedan
fram for intervju. Investerarna lottades inte fram utan da endast sex
byggnader skulle undersokas fanns det endast sex investerare att intervjua. |
tva fall var investerarna de samma i tva byggnader, sa for att fa ihop sex olika
investerare valdes ytterligare tva byggnader ut, fran de byggnaderna
intervjuades dock inga hyresgaster. Tre av foretagen som lottats fram tackade
nej till intervju eller hade ingen mojlighet att vara med sa i dessa fall lottades
nya foretag fram.

Foretagen och investerarna kontaktades via mail dar studiens arende samt
rapportens syfte och metod framgick tydligt. I de fall dar inget svar erhallits
inom en vecka sa skickades paminnelsemail och om ingen kontakt gjorts efter
ytterligare nagra dagar senare sa kontaktades de dven via telefon. Alla de som
kontaktades i forsta hand var VD pa foretaget, i de flesta fall vidarebefordrade
de mig till ndgon annan pa féretaget som var mer insatt i dess fastigheter. | de
flesta fall utfordes intervjuerna via telefon men i tre av fallen genom
personliga moten.

Under intervjuerna sa togs anteckningar. Direkt efter varje intervju sa gicks
anteckningarna igenom och ytterligare kommentarer och tankar skrevs ner
med en kontrasterande penna for att fortydliga eller komplettera med det som
inte hunnit skrivas ner under samtalet. Under denna del sa skrevs ocksa alla
delar i rapporten som inte hade med sjalva intervjuerna att gora, till exempel
om miljoklassningssystemen och faktorer om >det perfekt miljovénliga
huset”.
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| del tre av arbetet sa bearbetades intervjuerna och huvuddelen av rapporten
skrevs. Intervjufragorna gicks igenom en och en, hyresgaster och investerare
separat, svaren sammanfattades punktvis och skillnader och likheter belystes.
Sedan skrevs resultatet som en I6pande text utifran sammanfattningen men
fortfarande separerat fraga for fraga.

Regelbundna moten har hallits genomgaende i projektet med handledare pa
bade foretag och hogskola dar idéer har bollats och forsakring har getts om att
studien varit pa ratt kurs.
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3.1

Miljoklassningssystem

Det finns flera olika miljoklassningssystem som anvands och &r anpassade till
klimat och forutsattningar i olika lander i1 varlden. De frdmst anvanda ar
BREEAM i Europa, LEED i USA, CASBEE i Japan, Green Star i Australien,
Nya Zealand och Sydafrika och GreenBuilding i Europa. Flera av dessa har
dock borjat sprida sig till andra lander, nya varianter och lokala system har
ocksa uppkommit. Har kommer en langre beskrivning av de mest relevanta.

BREEAM

BREEAM &r ett internationellt miljoklassningssystem utvecklat i
Storbritannien 1990. Ca 115000 byggnader har redan klassats med detta
system och 700000 som vantar pa klassning. BREEAM finns i flera olika
varianter beroende pa vilken typ av byggnad som ska klassas och var den ar
placerad. | Storbritannien finns manualer for allt fran domstolar till sjukhus
medan det i Europa an sa lange endast finns en manual for kommersiella
lokaler sa som kontor, butiker och industribyggnader. BREEAM tar ocksa
hansyn till de lokala lagarna och byggstadgarna. Pa sa vis anpassas
manualerna individuellt till en specifik byggnad eller det land som
byggnaderna klassas i. Det finns tio olika klassningskategorier dar olika antal
poang per kategori kan tilldelas beroende pa hur manga aspekter som man
tittar pa.

De olika kategorierna ér;

Management

Health and Wellbeing
Energy

Transport

Water

Waste

Pollution

Land Use and Ecology
Materials

Innovation

Dessa kategorier tacker in i princip allting som har med byggnaden att gora,
allt fran hur nara kollektivtrafiksstationer ligger till, ifall byggnadsmaterialen
kan ateranvandas eller kommer fran lokala tillverkare. Beroende pa hur viktig
en viss kategori dr, sd viktas de olika kategorierna med en procent sats.
Exempelvis sa kan man i tva av kategorierna fa poang i tio olika avseenden,
men da den ena ar viktigare an den andra sa multipliceras poangen i det forsta
fallet med 80 % och med 30 % i det andra. Den forsta far da ett storre
inflytande pa slutresultatet. De poang som tilldelats, efter viktning, laggs ihop
till ett totalpodng som matchas mot en skala dar betygen Pass, Good, Very
Good, Excellent och Outstanding kan tilldelas.

En byggnad kan klassas i tva olika stadier av byggnadsprocessen, bade innan
byggandet har paborjats och nar den star klar. Ifall byggnaden klassas innan
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3.2

den dr fardig sa ar det inget “slutgiltigt” certfikat, och representerar inte den
klassning som den fardigstallda byggnaden kommer att fa. | detta fall sa
maste en andra utvardering utforas nar byggnaden ar klar for att faststalla att
byggnaden faktiskt nar upp till de krav som var utsatta, dd@ BREEAMSs
klassningen &r bevis- och resultatbaserad. Ifall ingen forsta klassning ar gjord
sa maste en mer grundlig undersokning utforas for att faststalla den slutgiltiga
klassningen. En klassning kan ocksa utféras vid stora renoveringar,
tillbyggnader, ny inredning m.m. och utfors i alla fall av organisationer eller
personer med en BREEAM klassnings licens.

De lander som &n sa lange tagit fram lokala anpassningar av BREEAM ér;
Belgien, Polen, Spanien, Turkiet, Frankrike, Brasilien, Nederlanderna,
Ryssland, Forenade Arab Emiraten, samt de Baltiska staterna och
Skandinavien. (BREEAM 2009)

LEED

LEED ér ett miljoklassningssystem som &r utvecklat i USA 1998. Cirka 2000
byggnader har klassats &n sa lange. Flera olika varianter av klassningssystem
anvands som gar att tillimpa pa bade bostadshus och kommersiella
byggnader. | klassningssystemet har bade vilken typ av byggnad som klassas
och typ av byggnation, d.v.s. ombyggnad, nybyggnad m.fl. slagits ihop.
LEED féljer USA:s byggnormer och har &n sa lange i de allra flesta fall ingen
anpassning till andra l&nders byggstadgar och normer. Om ingen specifik
LEED klassning ar utvecklad for det aktuella landet sa evalueras byggnaden
efter USA:s byggnadskriterier. LEED anvénder sig, precis som BREEAM, av
flera olika klassningskategorier dér varje kategori kan ge ett visst antal poang.
Skillnaden &r dock att LEED direkt ger ut olika antal poang till kategorierna
beroende pa hur viktig den &r for slutresultatet. Det vill sdga det blir ingen
viktning i procent senare.

De olika kategorier ér;

Innovation and Design Process
Location and Linkage
Sustainable Sites

Water

Energy and Atmosphere
Materials and Resources
Indoor Environment Quality
Awareness and Education

Ett maximum av 100 poang kan delas ut, plus tio extra poang for innovation.
Dessa poang refereras till en skala dar betygen Certified, Silver, Gold och
Platinum kan tilldelas. En byggnad kan klassas bade fére och efter
byggnadsprocessen, ifall byggnaden klassas innan den star fardig sa kan
agarna valja att lata samma betyg dven sta som den slutgiltiga klassningen.
(LEED 2010)
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3.3

3.4

GreenBuilding

Startades 2004 av Europeiska kommissionen och hade en pilot fas 2005-06
och efter stora framgangar sa har det fran och med 2007 gatt in i en andra fas.
I mars 2010 hade 300 byggnader klassats och 185 foretag var GreenBuilding
partners. Programmet tacker in kommersiella byggnader, bade foretags- och
privatagda, och bedomer byggnadens energi atgang.

Det finns fyra viktiga kriterier for att fa en GreenBuilding klassning;

an Energy Audit (en energi revision)

an Action Plan (en handlingsplan)

the Execution of the Action Plan (verkstallande av handlingsplanen)

a commitment to report the energy consumption on a regular basis
(&tagande att regelbundet redovisa byggnadens energiatgang)

GreenBuilding Programme (GBP) tillhanda haller riktlinjer for vilka tekniska
I6sningar som &r lampliga att anvanda sig av for att uppna en klassning.
Forslag finns for flera olika energisparande losningar.

GBPs fokus &r att informera och 6ka investeringarna inom energisparande
I6sningar i kommersiella byggnader. De anvénder sig endast av 16sningar som
bevisat sparar bade pengar och energi. For att bli medlem sa skickar man in
en ansbkan som behandlas av GreenBuildings beslutsgrupp. Om de
godkanner ansokan sa skickar de en rekommendation till
Europakommissionen om ett godkannande. Om och nar man blir godkénd sa
publiceras foretagsnamnet pa den internationella GreenBuilding webbplatsen
samt tilldelas ett diplom och logotyp for att kunna visa pa sitt medlemskap.

Det finns tva olika typer av medlemsformer, GreenBuilding Partner och
GreenBuilding Endorser. Partner kan agaren av en kommersiell byggnad bli,
medan Endorser vander sig till organisationer som tillhandahaller arkitekter,
energi konsulter m.m. som kan végleda dgare av byggnader till att bygga
energisnalt. (Sweden GreenBuilding Council 2010)

Miljoklassad byggnad

Systemet vaxte fram som en intresseforening efter Bygga-bo-dialogen som
lades ner arsskiftet 09/10 for att kunna fortsatta miljoklassa byggnader efter
nedlaggningen. Boverket har varit drivande i satsningen som kan komma att
tas Over av Sweden GreenBuilding Council senare i ar. (sgbc)
Miljoklassningssystemet ar frivilligt och anpassat till den svenska marknaden
och klimatet, och kan anvandas for att klassa bade nya och befintliga
byggnader. Alla typer av fastighetsdagare kan miljoklassa sina byggnader,
privata och offentliga fastighetségare, byggforetag, villadgare osv. Systemet
ar framst utvecklat for befintliga byggnader dar huset varit i bruk under minst
ett ar for att dess faktiska funktion skall kunna métas.

Klassningssystemet &r uppdelat i tre olika bedémningsdelar dar
utgangspunkten &r att ha ett livscykelperspektiv;

e Energi
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e Material
¢ Inomhusmiljo

De olika delarna bedoms utifran olika aspekter. Géllande energi sa bedoms
bland annat byggandens energianvandning utifran dess fysiska utformning
samt vilka typer av energi som anvéands. Material bedoms utifran ifall
byggnads- och inredningsmaterial har loggbokférts samt ifall skadliga @amnen
finns i dessa, medan inomhusmiljon bedéms efter till exempel ljudmiljé och
termisktklimat. En fjarde del, sérskilda miljokrav, anvands endast om
byggnaden har ett eget VA-system. Alla dessa delar har olika sa kallade
indikatorer, eller matbara forhallanden som bedoms. Forst far varje del ett
betyg, i skalan fran klassad byggnad, till brons, silver och guld, som sedan
laggs ihop till ett slutbetyg. Slutbetyget bestams alltid av de lagre betygen
som utdelats. (Miljoklassad byggnad n.d.)
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Det perfekta miljovanliga huset — paverkande
faktorer

Det finns manga olika faktorer som paverkar ifall en byggnad ar miljovanlig
eller inte. Har foljer en kort genomgang om vad man ska tanka pa, samt vilka
metoder och system som kan anvandas for att fa en sa miljovanlig byggnad
som mojligt.

Lage och tomtplacering

Det forsta man ska undersoka nér man bygger ett hus &r hur tomten ser ut.
Har den morgon- eller kvéllssol, ligger den i sluttning, i norr- eller sdderlége?
Var pa tomten ska huset ligga? Det absolut basta & om ingen ny mark
behover brytas, och om man till och med kan sanera mark som tidigare gjorts
obrukbar, for att sedan kunna byggas pa. | ett storre perspektiv kan man ocksa
titta pd om byggnaden ligger i néarhet av kollektivtrafik eller om mojlighet
finns att ga eller cykla till alla nédvandigheter sa som arbete, mataffar, lakare
och sa vidare. Nagot man ska ha i &atanke &ar ocksd vilken typ av
uppvarmning/avkylning man skall ha. Markvarme kraver till exempel stora
markytor, vattenavkylning kréver sjalvklart narhet till ett vattendrag, och skall
vindkraft anvandas sa ar ett hogt och nagot 6ppet lage att foredra.

Nar platsen ar faststalld maste man ocksa titta pa laget pa tomten. Vad ger en
ultimat solinstralning? Ligger huset i ett klimat dar mycket eller lite
solinstralning &r att foredra? Vill man dra nytta av den soluppvarmning som
sker, eller vill man minska den? Hur far man ocksa in sa mycket dagsljus som
mojligt i de rum som man anvander mest under de olika timmarna pa dygnet.

Uppvarmning och kylning

En stor del av energiférbrukningen i samband med byggnader gar till
uppvarmning och avkylning. Som tidigare namnts sa ar det viktigaste att borja
med placeringen pa tomten. Har man stora fonster i byggnaden sa far man
mycket solinstralning och darmed en stor uppvarmning nar solen ligger pa,
samtidigt som transmissionsforlusterna ocksa blir stora.

En av de svdraste sakerna gallande inomhusklimatet i en byggnad ar att halla
en jamn inomhustemperatur. Om man later temperaturen variera nagra grader
beroende pa utomhus klimatet sa kan man vinna mycket, bade i komfort och i
energisparande. Anpassningen blir mycket lattare om det inte skiljer allt for
manga grader pa inomhus- och utomhustemperaturen nar detta ar mojligt.
Exempelvis om utomhustemperaturen &r 24 grader och inomhustemperaturen
20 grader, stiger sedan utomhustemperaturen till 26 grader stiger
inomhustemperaturen proportionellt till 22 grader.

Fonster

For att minska varmeforlusterna sa kan man séatta ett lagemitterande skikt pa
fonstret. Skiktet slapper igenom solens ljus men stoppar varmestralningen
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(fran rummet). Man kan ocksa anvanda sig av gas mellan fonsterrutorna, sa
kallat isolerglas, for att minska varmeforlusterna. Gasen som anvands &r
oftast krypton eller argon. Alla fonster behover inte heller vara éppningsbara,
de har samre isoleringsformaga och ar dessutom dyrare. Fonsterkarmarna bor
vara gjorda i tra istallet for aluminium da tra har en lagre varmekonduktivitet.
Just aluminium é&r inte heller ett hallbart material da det kravs oerhort mycket
energi for att tillverkas. Persienner, fonsterluckor m.m. kan i vissa fall hjéalpa
nagot mot varmestralning.

For att till storsta mojliga man undvika, eller minska, kallras, som forsamrar
inomhusmiljon genom att ge kénslan av drag, bor fonster anvandas som har
ett U-vérde lagre an 1,0. (Kristiansson and Johansson 2006, s4)

Ventilation

Det finns flera olika typer av ventilation. En av de aldre ldsningarna ar
sjalvdrag. Ventilationen styrs da av de termiska drivkrafterna som uppstar av
skillnad i inom- och utomhus temperaturen. En av fordelarna med denna ar att
man inte beh6ver nagon el till flaktar, det man daremot ska tanka pa &r att om
man har en valdigt fri genomstromning och ett inte sarskilt tatt hus sa far man
ocksa stora varmeforluster pa grund av detta.

En annan 16sning som ocksa &r vanligast i nagot aldre hus &r en franluftsflakt,
ett sa kallat F-system. Luftinstrdmningen i byggnaden drivs da av den
skillnad i lufttryck som skapas da luften “dras” ut genom fldkten och ett
undertryck skapas inuti huset. Aven i detta fall s far inte huset vara for tatt,
da ingen genomstromning skulle ske. En fordel med detta ar att man far ett
jamnt luftflode, en nackdel ar den samma som med sjalvdrag, det vill sdga att
varmeforlusterna kan bli stora samt att med ett otatt hus sa kommer ocksa
mycket buller in i byggnaden sa det inte passar sig i citymiljGer eller vid stora
genomfartsleder. (Fresh ventilation n.d.)

Ett liknande system ar FT-systemet. Dar finns dock bade en fran- och en
tilluftsflakt. Har behovs inget sjalvdrag sa huset kan goras tatt, mycket el gar
dock &t for att driva bada flaktarna.

Det senaste ventilationssystemet som framst finns i nya byggnader ar FTX-
systemet. Har finns precis som i FT-systemet bade en fran- och tilluftsflakt,
men ocksa en varmevéxlare. En varmevéxlare fungerar sa att den éverfor
varmen fran den luft som gar ut, till den luften som gar in i huset, for att
kunna ateranvanda sa mycket varmeenergi som mojligt. Under sarskilt kalla
manader sa kan ett inkopplat varmebatteri sla till fran gang till gang da
utflodet av luft inte innehaller tillrackligt med energi for att varma upp den
tillstrommande luften till dnskad temperatur. En nackdel &r att systemet
kraver ratt mycket el da alla systemen skapar ett ratt stort motstand, samt att
alla filter, kanaler och flaktar med mera behover ett regelbundet underhall for
att se till att de fungerar som det ska.
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Figur 1. Exempel pa F-system Figur 2. Exempel pa FTX-system

Om huset daremot byggs som ett passivhus sa kommer ventilationen vara
mycket styrd och begransad och huset valdigt tatt. En varmevaxlare maste
anvandas som har en mycket hog verkningsgrad, helst fran 80 % och uppat.

Da ventilationen vanligtvis star for den storsta delen av byggnadens
varmeforluster ar detta en valdigt viktig del att kunna kontrollera for att fa ett
sa miljovanligt hus som majligt och ingen onddig forlust av varmeenergin ska
ske. (Energiradgivningen n.d.)

Isolering

Huset bor vara val isolerat, men bara till en viss grans da det till slut blir bade
for dyrt och ger en for liten varmeenergibesparing for att kunna motiveras.
Denna grans gar ungefér nar isoleringslagret ligger pa 50-60 cm, som kan ses
i Figur 3 nedan. Efter det sa planar kurvan ut for hur mycket varmeenergi
man sparar nar isoleringstjockleken Okar, och pa sa vis blir ett tillskott av
isolering omotiverad. (Turkusic 2007, s9) Gallande val av isoleringsmaterial
sa har bade glas- och stenullen liknande egenskaper och i princip samma
isoleringsformaga och miljopaverkan. De gar dessutom bada att hitta
producerade i Sverige, sa i detta fall bor lokal tillgang avgora.
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Figur 3. Varmeforluster i forhallande till isoleringstjocklek

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:86

11



4.6

12

Energianvandning och produktion

Det finns olika “typer” av el som &r kopplade till en byggnad. Man skiljer pa
verksamhetsel och fastighetsel dar verksamhetselen &r den el som anvands av
hyresgéasten, det vill saga till uppvarmning, datorer, skrivbordslampor m.m.
och fastighetselen ar den el som anvands till exempelvis hissar, ventilation,
belysning m.m. (Energiradgivningen n.d.)

De olika omraden som forbrukar mest el i lokaler ar flaktdrift och belysning.
Pa kontor drar ocksa datorer och annan elektronisk utrustning mycket el. 2005
lag den totala elanvandningen for kontorslokaler pa ca 108 kWh/m2 och ar
varav flaktar och belysning drog mest med 37.5 % av elanvéandningen. (Figur
4) Diagrammet visar en undersékning som gjordes 2005, innefattande 123
kontorslokaler, av AF pa uppdrag av Statens energimyndighet. Av den totala
energianvandningen for kontor sa uppgor 47 % fastighetsel och 53 %
verksamhetsel. (Energimyndigheten, 2007. ss.7, 20-22)

O Diverse

Den specifika elanvindingen fordelat pa olika ospecificerat
anvandingsomraden
7% 6%

W Flaktar

O Kylmaskiner
10%
17% O Elvarme &
varmepumpar
m Owrig fastighetsel

14% O Belysning

10%
mPC

6% O Datahall & server

21% 9% m Oviiga apparater

Figur 4. Specifik elanvandning for kontorslokaler

Det finns ett flertal olika satt att producera egen miljévénlig energi och inte
forbruka lika mycket el, eller ingen alls, fran det lokala elnatet, allt fran
markvarme, fjarrvarme, solenergi, vindkraft och manga fler. Vilken av dem
som man bor anvanda beror pa var huset ar belaget och vilka forutsattningar
som finns. Aven har s& ar den lokala tillgdngen av material och
energiproduktionslsningar viktig for att undvika langa transporter. Manga av
dessa l6sningar kan tyvarr vara ganska kostsamma, men denna kostnad kan
man sedan tjana in med minskade energikostnader efter den ursprungliga
investeringen. 1 manga fall sa kan man ocksa producera mer el dan vad man
sjalv, just vid denna tidpunkt, forbrukar. Till systemet kopplas darfor batterier
som kan lagra energin tills den behdévs, till exempel vid riktigt kalla dagar
eller da det &r lite sol vid anvandandet av solceller.

Det kan dock alltid vara en fordel att vara uppkopplad till det publika elnatet.
Bade ifall den producerade och lagrade elen inte racker till vid nagot tillfalle,
men ocksd da man i vissa fall kan sélja den egenproducerade elen till
elbolagen. Pa sa vis sa kan man annu snabbare spara in de kostnader som de
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ursprungliga installationerna medforde. For att kunna sélja elen sa maste man
dock installera en matare som ger timvarden pa hur mycket el man producerat
respektive konsumerat, detta kan tyvérr vara ganska kostsamt men lagarna
haller pa att ses dver for att minska denna kostnad. (Energimyndigheten n.d.)

Nar det galler vindkraftverk sa maste man se till att de placeras tillrackligt
hogt upp. Gor de inte det sa minskar vindhastigheten och det blir for mycket
turbulens som paverkar lufthastigheten och produktionen sjunker.

| /7
| /

V4

i
|

)
N

(

Figur 5. Exempel pa vindkraftverk, solceller och markvarme

Markvarme kréver att stora markytor kan anvandas och grévas upp nar
ledningarna skall installeras.

Solceller maste vara placerade sa att de hamnar i ett soligt lage och i en bra
vinkel mot solljuset. Man kan installera celler som ror sig efter vars solljuset
finns under de olika tiderna pa dagen, dessa ar med fordel placerade pa
marken.

Det finns ocksa sa kallade passiv hus som skall ha ett mycket litet
energibehov. Huset ar byggt for att ha valdigt laga transmissionsférluster, och
genom att minska alla energiforluster mojliggér man en uppvarmning av de
manniskor som vistas i byggnaden, solinstralning och den elektronik som
anvands.

Materialval

De material som anvands vid byggande ska till storsta méjliga man vara
atervunna material, bade gallande stom- och inredningsmaterial. En lokal
kélla &r ocksa viktig for att undvika langa transporter. Det ar dven viktigt att
alla inredningsmaterial sa som till exempel mattor och malarfarg skall vara
lagemitterande, det vill séga ge ifran sig sa lite emission som majligt. For att
kunna se ett materials totala och egentliga miljopaverkan behdver man aven
titta pa den energianvandning som atgar, det vill saga gora en livscykelanalys
(LCA). Denna tar hansyn till alla delar av en produkts livscykel fran
ravaruutvinning till kassering samt alla transporter.

For att vara saker pa att de produkter man valjer &r fria fran farliga &mnen sa
kan man fran sin leverantor krava att byggnadsmaterialen ar registrerade i
BASTA. BASTA &r en ej vinstdriven organisation som vill medverka till
utfasning av farliga 4mnen och bygger pa den Europeiska
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kemikalielagstiftningen REACH. Produkterna bedoms utifran sitt kemikaliska
innehall och &@mnen som till exempel ar cancerframkallande, paverkar
ozonskiktet eller ar bioackumulerande far inte forekomma. Det finns tva olika
miljoklassningskategorier, BETA och BASTA. BETA-klassning far de
material som bara klarar de mest grundldggande kraven, medan BASTA
klarar de mer omfattande.

- BYGGUARUBEDONNINGEN
BASTA

Figur 6. BASTA Figur 7. Byggvarubedémningen

Ett annat satt att beddma &r Byggvarubeddmningen (BVB) som skapades
genom att flera av Sveriges ledande byggnadsféretag och fastighetsagare gick
samman for att ta fram en standard for miljoklassning av byggnadsmaterial.
Till skillnad fran BASTA sa tittar BVB pad material fran ett
livscykelperspektiv. En deklaration av innehallet maste goras av leverantoren
och ar ett minimikrav for att ens fa en bedémning av produkten. Ett register
finns dar man kan soka byggvaror for att se ifall de & miljoklassade.

BASTA och Byggvarubedomningen startade forra aret ett samarbete for att
snabbare och lttare fasa ut alla farliga &mnen. Aven Folksam har en guide till
hur man valjer de mest miljovanliga byggnadsmaterialen som kan vara vérd
att titta i. (Byggvarubedémningen 2008), (BASTA n.d.)

Vattenforbrukning

Vattenforbrukningen skall alltid hallas sa lag som mojligt, och i basta fall sa
skall gravattnet ocksa ateranvandas. Gravatten ar det avloppsvatten som
kommer fran disk, bad och tvitt och kan anvandas for att till exempel spola i
toaletter. Ett &nnu battre val skulle dock vara anvandning av mulltoaletter,
detta ar dock svart att lsa i kommersiella byggnader och passar béttre i
privatbostdder. Alla produkter som anvénder vatten, dvs. tvéttmaskin,
diskmaskin och dusch skall vara vattensnala.

Sopsortering och atervinning

Alla hyresgaster bor sopsortera genom att separera glas, plast, kartong med
mera, for atervinning. En egen kompost ar ocksa bra att ha dar allt fran
matrester till 16v kan sldngas och bli till hogklassig matjord som kan anvandas
till egna odlingar av till exempel blommor och gronsaker.
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Tidigare undersokningar och deras resultat —
vad kan man férvanta sig?

Turner construction company, USAs storsta “general builder” (2005), utforde
aren 2004 och 2005 undersokningar angaende miljoklassade byggnader bland
chefstjansteman inom byggnads- och fastighetsindustrin. | de bada
undersokningarna fanns en uppfattning om att det fanns manga fordelar med
en miljoklassad byggnad, men att de kostade mer att bygga. Just denna
slutsats har ocksa dragits i manga andra undersékningar. Det visade sig ocksa
att desto fler miljoklassade projekt chefstjanstméannen varit delaktiga i, desto
storre tro hade de pa miljoklassade byggnaders fordelar. 91 % trodde att
hélsan hos dem som uppehdll sig i miljoklassade byggnader var béttre an i
traditionella byggnader och 84 % ansag att miljoklassade byggnader hade ett
hogre marknadsvarde. (Deane, M. n.d.)

| ett flertal artiklar finns uppfattningen att om byggféretag och fastighetsagare
inte sattsar pa miljoklassade byggnader sa kan det bli tufft i framtiden da
hyresgasterna kan komma att krdva detta. Dels av anledningen att
miljoklassade byggnader kan komma att bli standard, och dels for att lagar
och regler kan komma att &ndras, samt att det kan bli en nackdel i
konkurrensen om kunder. (Malin, N. 2007)

Marknaden for grona byggnader kan ocksa komma att oka da press fran
hyresgaster, aktieagare och regering ékar inom de narmsta aren. En tro finns
ocksa pa att grona byggnader kommer ha en hdgre uthyrningsandel av tva
anledningar, bade for att det finns en efterfragan av grona byggnader, men
ocksa for att manga foretag kommer att lockas av laga driftskostnader. De
tilltalar ocksa investerare som vill ta sitt sociala ansvar och &r positiv for
foretagets image och marknadsféring. (Drummer, R. 2007) Asikterna finns
dock att i framtiden sa kommer det manskliga valmaendet vara en mer
betydande faktor, an energibesparingarna som uppkommer, i en miljoklassade
byggnad. (Smith, A. 2007)

| undersokningen ”What office tenants want” genomford av Building Owners
and Managers Assosiation (BOMA) och Urban Land Institute angaende vad
hyresgaster i kommersiella byggnader tycker ar de viktigaste aspekterna av en
byggnad, sa svarade 95 respektive 94 procent lufttemperatur och luftkvalitet.
Dessa aspekter fanns ocksd med pa listan av vad hyresgasterna ar mest
missndjda med och de storsta anledningarna till varfor de flyttar fran en
byggnad. Gary Jay Saulson, senior vice president for PNC Realty Service
sager att fordelarna med den byggnad de sitter i, vilken & LEED
Silverklassade PNC Firstside Center, dr att ”People want to work here, even
to the point of seeking employment just to work in our building.” (Frej, A. B.
2005)

Bara for nagra ar sedan sa fanns det sa fa miljoklassade byggnader att det inte
ens var nagon ide for foretag att Gvervaga att investera i en sadan byggnad.
Nu nér en stor del av alla nya byggnader som byggs har en miljoklassning sa
har det ocksa borjat synas pa fastighetsmarknaden. Vissa pastar att om storre
foretag borjar efterfraga grona byggnader kommer det ocksa ha en paverkan
pa mindre foretag. Andra sager att det redan borjat att handa da till exempel
néstan alla av vérldens stora finansforetag har grona initiativ dér de véljer att
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hyra grona byggnader om dessa finns tillgangliga pa marknaden. En av
anledningarna till varfér gréna byggnader annu inte slagit igenom pa bred
front kan vara att nar ett foretag bestammer sig for att minska sitt utsléapp av
vaxthusgaser sa tittar de forst pa sin egen produktion inom foretaget.
Lokalerna som de uppehaller sig i kommer i andra hand. Enligt Eric Kane
fran Innovest Strategic Value Advisors sa har antalet foretag som sager sig ha
ett ’specific greenhouse gas target” okat fran 48 % till 75 % de senaste fem
aren. (Malin, N. 2007) storsta anledningarna tros vara patryck fran aktieagare,
samt tankar hos foretagen pa att det kan komma hardare lagar och
forordningar gallande till exempel energianvandningen langre fram. For
manga foretag racker dock minskningen av energiforbrukning till att motivera
en flytt till en miljoklassad byggnad. (Smith, A. 2007)

For investerare sd kommer grona byggnader inte vara mer intressanta an
traditionella for 4n man kan visa pa att det finns pengar att tjana. Inom
finansbranschen s& visar sig detta genom en hog efterfragan pa en viss
produkt. Problemet har varit att marknaden annu ar for liten for att kunna visa
pa nagon storre efterfragan. Uppfattningen finns ocksa att ifall man soker
finansiering for ett projekt och man ligger och tippar pa kanten sa kan en
miljoklassning vara den avgorande orsaken att projektet far finansiering.
(Malin, N. 2007)
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Resultat
Hyresgasten

Har ni nagot eget miljoarbete som ni driver?

Svaren fran foretagen lutar i de flesta fall & samma hall. De flesta foretagen
har nagon typ av miljéarbete, sa som att ha miljobilar som tjanstebilar och
kéllsortering. De med ett miljoarbete som de aktivt driver, har det inom sin
egen produktion. I de flesta fall sa verkar den allmanna uppfattningen vara att
deras lokaler &r sa liten del av foretaget att det inte gor sa stor skillnad pa
deras totala miljopaverkan om de uppehaller sig i en miljoklassad lokal eller
inte. Manga papekar ocksa att de inte tror att det ar nagot som kunden skulle
efterfraga. Ett fatal foretag har ocksa en sa kallad 1SO 14001 certifiering i sin
produktion. Ett foretag, till skillnad fran de andra, driver starkt ett miljoarbete
med att sénka koldioxid utslappen inom sin egen sektor och har varit forst i
Sverige med vissa miljovanliga alternativ till sin egen huvudprodukt samt gatt
in som deldgare i konkurrerande och mer klimatvanliga foretag.

Varfor valde ni den byggnad som ni sitter i idag?

Elva av tolv foretag namner laget som viktigt eller viktigast. Endast ett fatal
namner miljo som en faktor, och bara en séger att det faktum att det var en
miljoklassat byggnad véagde in i valet av lokal. De andra hyresgésterna
namner att miljo inte var en avgorande faktor men att de ville ha ett modernt
kontor géllande miljo och design och papekar att nytt ar mer energisparande
an gamla byggnader. De flesta ndmner att nya, frascha, moderna lokaler var
en av huvudanledningarna till flytt, och att de ville kunna paverka
planlésningen. Andra faktorer var att de skulle utdka antalet anstallda, eller
att det fanns ett sarskilt behov for deras foretag som den specifika byggnaden
kunde uppfylla.

Endast hyresgaster i ej Green Building-klassade byggnader tog upp att
kommunikationer var viktigt. Gangavstand till kommunikationer uppfattades
som valdigt positivt och underlattade for bade personal och kunder att bestka
kontoret. Ett foretag namner att de aldrig behover éka ut till kunderna
eftersom alla vill komma till dem.

Nar ni valjer en viss byggnad, vilka attribut ar viktigast?

Alla ndmner ldge som en av de absolut frdmsta faktorerna. En viktig aspekt
inom detta som namns ett flertal ganger &ar narheten till kollektivtrafik och
viktiga knutpunkter inom all typ av trafik. Tre foretag totalt, inom bade Green
Building och ej Green Building klassade byggnader, ndmner miljo som en
aspekt. Priset ar ocksa nagot som har tagits upp som en sjélvklart paverkande
faktor. Viktigt har ocksa varit att fa utforma sina egna lokaler gallande
kontorets layout och rumsplanering. En, i en ej Green Building klassad
byggnad, ndmner ocksa att det ar viktigt med bra varme, ventilation med
mera, da de hade problem med detta i sina gamla lokaler. | lokalen de sitter i
nu har de en temperatur garanti pa +- 1 grad. Ett av foretagen i en Green
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Building klassad byggnad namner ocksa modern teknik som viktig. | ett fall,
ej GB, var lokalens expansionsmojligheter den enda faktorn som ndmndes.

6.1.4 Vad tycker ni ar bra/daligt med en byggnad som ni sitter i
idag?

Ett foretag i en GB byggnad ndmner att det &r roligt att sitta i ett av Sveriges
forsta miljoklassade hus och att det ar roligt att ligga i framkant. Precis som i
tidigare fraga sa namns laget som nagonting positivt med byggnaden, men
ocksa att lokalerna ar ljusa, frascha, moderna och att de kunde paverka
planlosningen efter deras specifika behov. I ett av fallen sa pastar foretaget att
de aldrig behdver lamna lokalen da laget ar sa bra att alla deras kunder vill
besOka dem. Ett foretag medger att det ar positivt att byggnaden har en
miljoklassning men att det da inte far paverka byggnadens komfort.

De negativa synpunkterna pa husen har bland annat varit att foretaget inte fatt
vara med och paverka byggnaden s mycket som de hade velat. | en ej Green
Building klassad byggnad sa tas synpunkter upp om att problem har
forekommit med teknik sa som varme och hissar. | tva av fallen i GB
byggnader sa namns ocksa problem med teknik sa som instéllning och
funktion av varme och ventilation. En asikt som framkom var att det alltid
finns problem med att ligga i framkant, att tekniken inte riktigt hanger med. |
detta fall hade de haft problem med ljusceller inne pa toaletterna som efter ett
flertal forsok till justering var tvungna att bytas ut till vanliga lysknappar. Ett
annat foretag namnde att det kunde vara varmt pa ena sidan huset i sollage,
och kallt pd andra. Ett foretag som satt i ett Green Building klassat hus
papekade att de kande sig instangda och tappade kontakten med
marken/utomhus da det inte fanns balkonger eller nagra fonster som gick att
oppna.

6.1.5 Ar det viktigt att byggnaden ni hyr har en miljoklassning?
Vilka miljoklassningssystem kanner ni till, och vet vad de
innebar?

Tva av de foretag som sitter i byggnader som inte ar Green Building klassade
séger att det &r viktigt att byggnaden som de hyr har en miljoklassning.
Motsvarande siffra i Green Building klassade byggnader &r tre. | bada fallen
sa finns det foretag som sager att det inte ar jatteviktigt, men att det samtidigt
ar roligt att den har en klassning. Bland de foretag som sitter i byggnader som
inte ar Green Building klassade sa tog ett av foretagen miljo in i
berdkningarna nar de valde inredningsmaterial till lokalen, och ett annat sa att
miljo inte &r viktigast, men véger tungt. I Green Building klassade byggnader
sa har ett foretag valt att skriva om det pa sin hemsida, och anser ocksa att
miljo ligger i tiden.

De foretag som sdger att de inte tycker att miljoklassningen &r viktig har alla
olika satt att forhalla sig till miljon. I ej Green Building klassade byggnader sa
kommer ett foretag ihag att de last i hyresavtalet om att byggnadsforetaget
tankte mycket pa energi och miljo nar byggnaden byggdes. Ett annat tycker
inte att det ar viktigt att byggnaden har en miljoklassning, men att det ar nagot
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6.1.6

positivt. Ett tredje foretag har &sikten att vid alla nybyggnationer av
kontorslokaler idag sa tanker man pa miljon och forsoker gora de sa
energieffektiva som mojligt. Det fjarde foretaget tror att ifall de haft tva
likvardiga byggnader och den ena varit miljoklassad sa skulle de ha valt den. |
Green Building klassade byggnader s& har ett av foretagen ingen utpréaglad
miljoprofil, men daremot en 1SO 14001 certifierad fabrik. Ett annat tittar pa
sin produktion i forsta hand men tycker inte att man ska ”skita ner i onédan”.
Det tredje foretaget tittar inte pa miljoklassning nar det galler deras egna
lokaler men ar ett finansieringsforetag och har borjat titta pa miljoklassningar
som en faktor nar de Ianar ut pengar till stora byggnadsprojekt.

Gallande vilka miljoklassningar de intervjuade foretagen kénner till for
byggnader, sa namner tre som sitter i Green Building klassade byggnader och
fyra som inte gor det att de inte kan namna nagra eller vad dessa innebar. De
ovriga tva foretagen i ej klassad byggnad kan inte heller ndmna nagra
miljoklassningar men sager antingen att de kunde ndgra tidigare vid en
ombyggnad eller ndmner svavande nagra klassningar som inte tas upp i denna
rapport. | GB klassade byggnader s& ar det nagot annorlunda, ett foretag
namner Green Building, ett annat BREEAM och vet ocksa att NCC och
Skanska har olika system och tycker inte att detta ar sérskilt smart, och det
tredje foretaget namner Green Building och LEED men vet bara kort vad
dessa innebér.

Vad férvantar ni er ar battre/samre i en miljoklassad byggnad
jamfort med en traditionell?

Nar man tittar pa vad foretagen tror ar battre eller samre nar det géller
miljoklassade hus sa ar det ingen som lyfter fram nagot som de tror skulle
kunna vara/ar samre. Tre foretag har svarat att de varken tycker att
miljoklassade byggnader har béttre eller samre egenskaper &r traditionella. Ett
foretag vill inte svara pa fragan da de sager sig ha for lite kunskap om vad en
miljoklassning inneb&r, medan ett foretag endast vill séga att de tror att alla
nya lokaler ar ljusa och trevliga. Ett tredje foretag tror att en miljoklassad
byggnad &r dyrare att bygga men drar mindre energi sa de tva kostnaderna tar
ut varandra, de sager dven att det som ar viktigt i en byggnad handlar mycket
om hygienfaktorer och installationer.

De resterande foretagen tycker enhalligt att det finns fordelar med
miljoklassade byggnader. En genomgaende asikt ar att energieffektiviteten ar
battre, och lagre kostnad for till exempel ventilation och kyla namns.
Foretagen i ej Green Building klassade byggnader pekar bland annat pa att de
tror att driftskostnaden blir lagre, och att det kénns sjalvklart att temperatur
komforten bade pd sommaren och vintern blir béattre om huset har en tjockare
isolering. En annan fordel som namns ar att avfallet fran byggnaden blir
sorterat pa ratt satt. Samma foretag har ocksa uppfattningen att allt material i
hus som byggs med miljoklassning ar miljévanliga och att det finns krav pa
stadfirmor att inte anvanda nagra miljofarliga amnen.

De intervjuade foretagen i Green Building ndmner i storre utstrdckning
inomhusmiljon som en positiv egenskap néar det galler miljoklassade
byggnader. Tre foretag omtalar detta medan ett foretag haller med men tror

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:86

19



ocksa att inomhusmiljon &r bra i alla nybyggda lokaler nu for tiden. Tva av
foretagen namner ocksa att de tror att miljopaverkan vid byggnation av
lokalerna ar mindre vid miljoklassade byggnader.

6.1.7 | vilket skede av byggandet skrev ni pa hyresavtalet? D.v.s.
kunde ni vara med och paverka hur lokalerna/byggnaden
skulle utformas? Ifall ja, gjorde ni det och i sa fall hur?

Alla foretag i respektive byggnader var med och utformade lokalerna redan
fran borjan. De kunde valja till exempel rumsplacering, inredningsmaterial
m.m. Ett foretag i en ej GB klassad byggnad sager att de sharare blev styrda
av fastighetsagaren mot miljo &n att sjalv trycka pa det, och menar pa att det
finns vissa krav pa dem som hyresgaster. Ett annat foretag i en GB klassad
byggnad séger att de var med redan innan byggnationerna startats och skrev
ett langt avtal angdende utformningen av byggnaden, allt frdn koncept till
inredning, men dock inga miljéaspekter.

6.1.8 Ar goodwill gallande miljo viktigt for ert foretag?

Angaende goodwill géllande miljo sa uppkommer réatt varierande svar fran
bade de byggnader som innehar en Green Building klassning och de som inte
har det, svaren &r daremot ganska jamnt fordelade mellan byggnaderna. FoOr
fem foretag sa ar goodwill viktigt och nagra skulle eller har redan skrivit pa
sin hemsida vilken typ av byggnad de sitter i. Ett foretag sdger att de
antagligen skulle ha marknadsfort det om de hade agt en byggnad, men gor
det inte nu da de endast hyr. Ett foretag sager att de tror att en viss miljoprofil
och uppmérksamhet kring miljo &r viktigt for alla foretag.

Nagra foretag tar upp att miljo ar viktigt, men att de framst tittar pa sin egen
produktion nér det galler miljéarbetet da tyngdpunkten i foretaget ligger dar.
Andra asikter ar ocksa att de inte tror att nagon kund skulle lagga ett varde i
eller efterfraga att de sitter i miljoklassade lokaler. Att arbetsmiljon &r
viktigast och att en miljopolicy finns for att det efterfragas vis offentliga
upphandlingar tas ocksa upp.

Ett av de tillfrdgade foretagen svarar att om man vill vara framgangsrik i
framtiden sd maste man tanka pa miljon inom sitt foretag, eftersom det
efterfragas mer och mer och intresset for det véaxer. De anser dock att det
maste finnas en riktig omtanke om miljon och det inte bara kan anvéndas i
marknadsforingssyfte da det endast blir oseriost. De tycker &ven att miljo
borde vara nagonting sjalvklart for alla som att kora miljovanliga bilar och
skriva ut dubbelsidigt. Andra asikter som kommer fram dr ocksa att allting
positivt som finns att visa upp for ett foretag sjélvklart ar bra, men att miljén
varken mar battre eller samre av att det till exempel skrivs om en
miljoklassning pa deras hemsida.
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6.1.9

6.1.10

Skulle ni kunna tanka er att betala en nagot hégre hyra for att
uppehalla er i en miljoklassad byggnad? Varfor/varfor inte?

Aven gillande denna fraga s& har svaren varit ganska spridda och varierat
fran blankt ja och nej till ndgot mitt i mellan. Endast ett foretag i en Green
Building klassad byggnad svarar att de skulle kunna ténka sig att betala en
hogre hyra, medan fyra foretag som inte sitter i en Green Building klassad
byggnad svarade ja pa samma fraga. Manga foretag menade pa, oavsett svar,
att det sjalvklart hangde mycket pa hur stor kostnadsskillnaden skulle vara,
och ifall byggnaderna hade samma attribut.

Det foretaget i en Green Building klassad byggnad som svarade ja, tyckte att
de redan indirekt betalade en hogre hyra da de redan satt i en GB klassad
byggnad. De fyra foretagen som satt i byggnader som inte hade en Green
Building klassning svarade att de kunde tanka sig att betala en hdgre hyra
men hade alla olika vinklar pa saken. Ett foretag betalade redan mer for
ekologisk frukt och grén el och menade pa att de da sakert kunde betala lite
extra i hyra ocksa. Ett annat menade pa att alla vill vara bra manniskor och
betala lite extra for en god sak, men ocksa att kostnaden for en lokal hanger
ihop med l&ge och skick och tror att alla nybyggda lokaler tar hansyn till
milj0 och att man i méinga fall idag far miljoklassningen ’pa kopet” som
hyresgast. De tva andra féretagen trodde att det var méjligt med en hogre hyra
i ndgon utstrackning, men i ena fallet hangde det pa organisationens
medlemmar och 1 det andra var det inte hodgsta prioritet men att
forhoppningen fanns att alla byggnader hade en miljoklassning i framtiden.

Manga foretag menar pa att en 6kad hyreskostnad maste bedémas fran fall till
fall och att det beror mycket pa vad som ingar i hyran. Det vill sdga om
driftskostnaderna ingar och blir lagre i en miljoklassad byggnad sa kan det
motivera en hojning i hyra da kostnaderna for foretaget dnda skulle bli de
samma. | detta fall sa skulle de dock vilja veta vad det & som de betalar for,
att de inte racker med en markning eller skylt uppsatt utan veta vad
mervéardena de betalar for &r, till exempel om de har battre inomhusmiljé eller
ventilation.

Ett foretag namnde att fran deras synvinkel sa var hela fragan en paradox, de
menade pd att en miljoklassad byggnad borde vara billigare att hyra da de har
lagre driftskostnader, och ett annat sa att ifall de lagre driftskostnaderna
kunde ga jamnt ut med den hogre hyran sa skulle de kunna tanka sig att betala
lite mer. Ytterligare ett foretag ville inte ens diskutera ifall de skulle gora det
eller hur mycket det i sa fall skulle vara, och ett sista namnde dagens
ekonomiska lage som en orsak till att skillnaden i kostnad skulle behdva vara
valdigt liten for att de skulle kunna ténka sig att betala mer.

Kommer ni fortsdtta hyra/borja hyra miljoklassade
byggnader? Varfor?

Fran vardera byggnadstyp, bade de med Green Building klassning och de
utan, sa svarade fyra foretag att de skulle borja eller fortsatta hyra
miljoklassade lokaler i framtiden, ett foretag att de inte skulle gora det och ett
att de inte visste eftersom det inte var en aktuell fraga pa grund av langa
kontrakt eller nylig flytt.
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De som svarade att de i framtiden skulle hyra miljoklassade byggnader sa att
det berodde pa att miljo 1ag i tiden, att sedan miljoklassade byggnader hela
tiden blir modernare och modernare, samt att det blir fler, sa finns det inte
langre nagon anledning till att inte hyra miljoklassat. Andra asikter var ocksa
att det ar ett bra forsédljningsargument hos fastighetsdgare och att
energipriserna stigit sa mycket att en lagre driftskostnad kommer att spara
foretagen stora pengar, men ocksa att det ar nagot som de skulle kunna
uppskatta och star for.

Flera foretag svarar ocksa ja utan nagon speciell motivering mer an att det
kommer vara en aspekt de tar in i berdkningarna nasta gang som de byter
lokaler.

6.2 Investerare

6.2.1 Har ni ndgot eget miljoarbete som ni driver?

Alla investerarna har nagon typ av miljoarbete, vare sig det & nagot som de
borjat med ratt nyligen eller hallit pa med under flera ar. Ett foretag ligger i
taten med miljOarbetet i Norge, och & medlemmar i byggaliansen dér de varit
med och utarbetat dess miljostrategi. Fram tills nyligen har de mest tittat pa
sina energibesparingar men har under senast tiden borjat titta mer dven pa
andra omraden angaende milj6. De har aven haft miljoklassningar pa sina
byggnader i tio ar. Ett annat foretag har ocksa varit valdigt aktiva i sitt
miljoarbete och varit med och utformat Goéteborgs stads miljéprogram. Deras
VD driver miljoarbetet starkt och bygger energieffektiva hus.

En investerare har som mal att vara klimatneutrala och koper utslappsratter
om de flyger, och har 1/10 koldioxid utslapp nu jamfort med for fyra ar sedan.
De miljéinventerar dessutom alla sina hus samt har en 1SO 14001 certifiering.

En investerare har borjat jobba ganska nyligen med miljéfragor, men har
daremot som krav att alla byggnader som de bygger maste ha nagon typ av
miljoklassning och &r partners i Sweden Green Building Council. En annan
haller pA med en miljocertifiering av sitt bolag som skall bli klar i ar och
forsoker ocksa efter hand byta ut sina tjanstebilar sa att de blir miljobilar. De
rekommenderar alltid sina kunder ett visst miljoarbete och har flera
energisparande atgarder som de kan genomfora, men i slutanden ar det alltid
kunden som bestammer. En av investerarna har tre miljoomraden som de
jobbar med, bland annat ett markomrade dar de sanerar sedan tidigare
fororenad mark, de har daremot fatt propaer fran sina hyresgaster om att de &r
for daliga med att informera om sitt miljoarbete. Géllande byggnadsmiljo sa
raknas energi, miljé och materialval viktigt.

6.2.2 Varfor valde ni att investera i ”den specifika byggnaden”?

Ett foretag agde en tomt och blev tillfragade om byggnationer fick goras pa
den, och de fick det. Tre foretag ville investera pa specifika platser och de
byggnaderna som investerades i var de som fanns tillgangliga. Tva av
investerarna var sa hart kopplad till en intill liggande byggnad eller visst
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6.2.3

6.2.4

6.2.5

omrade att de ville kunna ha kontroll 6ver helheten bade nar det géllde
uppfattningen av byggnaden och omradet samt dess utveckling i framtiden.

Nar ni valjer att investera i en viss byggnad, vilka attribut ar
viktigast?

| de allra flesta fall nar det galler investerare sa namns laget som allra
viktigast. Pris namns ungefar hélften av gangerna men ocksa vilken marknad
som expanderar, om narliggande kommunikationer finns, och standarden pa
byggnaden. | ett fall sd har investeraren ansvar for forvaltning av andras
tillgangar och har pa sa vis ett ansvar gentemot andra att investera vist och da
ar miljoklassade byggnader nagot som de tror kommer att vara lénsamt i det
langa loppet. En annan egenskap som namns som fordelaktig &ar stabila
hyresgaster med langa kontrakt.

Hur upplever du att era hyresgaster uppfattar byggnaden?

De investerare som har investerar i Green Building klassade byggnader
namner saker som att asikterna generellt & bra och att yteffektiviteten i
byggnaden &r nagot som varit valdigt uppskattat sarskilt hos de storre
foretagen. Ocksa att det finns bade positiva och negativa synpunkter, bland
annat att byggnaden ar ljus och trevlig men ocksa att inomhus klimatet tyvarr
inte ar val fungerande. Ett annat foretag sager att den miljoklassning de har pa
sin byggnad inte &r nagot krav fran hyresgasterna men att den uppskattas.

De foretagen som hyr lokaler i byggnader som inte a Green Building
klassade svarar att det antingen inte vet eller att de i alla fall tror att deras
hyresgaster trivs ratt sa val. Det en investerare ndmner som positivt ar att
omsattningskurvan hos de butiker som uppehaller sig i deras lokaler har gatt
uppat sa det var nagot som de var nojda med. En investerare som sticker ut ar
de som har anlitat ett externt foretag som genomfér regelbundna
kundundersokningar for att hela tiden kunna forbattra sina lokaler och
hyresgésternas uppfattning av dem. Just nu &r fokus pa att gora byggnaden
mer energisnal.

Ar det viktigt att byggnaden ni dger har en miljoklassning?
Vilka miljoklassningssystem kanner ni till, och vet ni vad de
innebar?

Generellt anser fler investerare att en miljoklassning ar viktig an de som inte
gor det. Tva namner att miljoklassningarna blir viktigare, mycket darfor att de
borjar efterfragas mer och mer av foretag och investerare, framst fran
utlandet. En av dessa tillagger dock att for dem som foretag nar det géller att
aga en miljoklassad byggnad &r det daremot inte viktigt. De sager dock anda
att de varit med i Bygga-bo dialogen sedan 2004 och ocksa varit med att ta
fram klassningen Miljoklassad byggnad.

En investerare séger att de inte skulle bygga ett nytt hus idag som inte hade
minst en Green Building klassning, kanske d&ven LEED, medan en annan
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sager att de i alla fall har det som ambition men anvénder sig av manga andra
miljovéanliga l6sningar. En annan investerare ligger i fronten gallande
miljoklassade byggnader och hade det forsta BREEAM klassade bygget i
Oslo, medan en annan séger att ifall byggnaden har en miljoklassning eller
inte dr inte viktigt for deras foretag.

De flesta av investerarna kanner till Green Building, men kan dock inte alltid
redovisa for hur den fungerar. Fem av investerarna namner BREEAM och
LEED och de flesta av dem vet ocksa vad de innebéar i stora drag. En
investerare namner ocksd klassningar som Ecoeffect, Green Star och
Minienergihus och tycker att Green Building klassningen borjar bli passe.

6.2.6 Vad forvantar ni er ar battre/samre i en miljoklassad byggnad
jamfort med en traditionell?

De egenskaper som investerarna forvéantar sig vara battre i en miljoklassad
byggnad jamfort med en traditionell &r framst energiatgdng och detta namns i
fyra fall. En annan asikt &r att helhetstanket i en miljoklassad byggnad &r
battre, da gallande allt ifran att avfallshantering skots pa ett battre satt till att
miljovéanliga material har valts vid byggnation av lokalerna.

Att en miljoklassning ocksa ar en typ av forsaljningsargument namns ocksa i
tva fall och en investerare tror att man i framtiden kommer att ha en otrolig
fordel jamfort med andra pa fastighetsmarknaden om man har en miljoklassad
byggnad. Bade for att byggnaderna kommer att ha en hogre efterfragan men
ocksa for att dess vardeutveckling kommer att vara battre.

6.2.7 | vilket skede av byggandet skrev ni pa &garavtalet? D.v.s.
kunde ni vara med och paverka hur lokalerna/byggnaden
skulle utformas? Ifall ja, gjorde ni det och i sa fall hur?

| de flesta fall s& har investeraren varit med fran start och i olika man paverkat
utformningen av byggnaden. I ett fall sa andrade de hela konceptet fran ett
ganska traditionellt utseende pa byggnaden till ett mer modernt uttryck. |
manga fall har ocksa byggnaden varit uthyrd till stor del nar den kopts. | ett
fall fanns ingen hyresgast klar nar byggnaden bérjade byggas, detta var dock
ett ganska speciellt lage da investeraren var de som var den drivande parten i
bygget. | ett annat sd koptes byggnaden i befintligt skick sa det som nu gar att
paverka &r att optimera driften.

6.2.8 Ar goodwill gallande miljo viktigt for ert foretag?

Alla intervjuade investerare svarade ja pa fragan. Vissa utvecklade ocksa
svaret med att det alltid &r positivt med sadant som kan stirka varumarket,
och en investerare som tyckte att det var véldigt viktigt och som har jobbat
mycket med miljoklassade byggnader under en lang period gick sa langt som
att vilja hoja nivan i hela branschen gallande miljoklassningar.

Tva namnde ocksa att miljoklassningar efterfragas av hyresgaster.
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6.2.9

6.2.10

Skulle ni kunna tanka er att betala en nagot hogre
investeringskostnad for att 4ga en miljoklassad byggnad?
Varfor/varfor inte?

Fem av investerarna svarar ja med olika motiveringar. Den sjatte séger att de
tittar mer pa byggnadens helhet och vad hyresgasterna efterfragar, men att
ifall de valde mellan tva likvardiga byggnader med samma pris sa skulle de
vélja en Green Building klassad byggnad framfor en traditionell.

De som svarat ja namner tillexempel att en orsak till varfor de skulle kunna
tanka sig en nagot hogre kostnad ar for att det ar en langsiktigt bra
investering. Andra anledningar ar ocksa ifall klassningen ar kopplad till ett
specifikt mervarde eller det varit ett krav fran vissa hyresgaster. En
investerare séger att de tror att det & mojligt, mycket darfor att de redan nu
tittar pa byggnadernas energianvandning och anvéander nagot dyrare men
battre material i sina byggnader. Detta for att de anser att byggnaderna haller
langre och pa sa vis blir billigare i det langa loppet. De har dock inte jamfort
dessa kostnader an.

En investerare sager att skillnaden i sa fall inte far vara stor, sarskilt inte i
dagens ekonomiska ldge, och tar ocksa upp problemet med vad man skall
gora med det befintliga bestandet av byggnader som inte har nagon
miljoklassning, men menar ocksa pa att en Green Building klassning inte bor
vara allt for svar att uppna for de flesta byggnader.

Kommer ni fortsatta/borja investera i miljoklassade
byggnader? Varfor?

Alla investerarna svarar ja pa denna fraga. En sager att de kraver en
miljoklassning idag for att investera i en byggnad, en annan sager samma sak
men tror samtidigt att i princip alla nya byggnader fran och med nu kommer
att ha ndgon typ av miljoklassning anda. Tva svarar ja darfor att de tror att
intresset for miljoklassningar bara kommer att 6ka och efterfragan bade fran
investerare och hyresgaster lika sa. Ett sista foretag sager att de tror att de
kommer att gora det men har samtidigt svart att saga nagon tidsplan for nar
det skulle kunna bli.
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Diskussion
Intervjusvar

Skillnaden mellan hyresgaster och investerare har i manga fall varit slaende.
Nastan inga av de tillfrdgade hyresgasterna kunde nadmna nagra
miljoklassningar for byggnader och inte heller redovisa vad dessa innefattar.
Investerarna kan namna ett flertal miljoklassningar bade nationella och
internationella, samt i vissa fall redogdra for vad dessa innebér. Varfor ar det
sa? Kan det innebara att informationen till hyresgésterna har varit for daligt?
En av investerarna namner att deras hyresgaster klagat pa den bristande
information om det miljoarbete som gors, det kanske skulle finnas en storre
efterfrigan pa miljoklassade byggnader om hyresgasterna visste vad
miljoklassningarna innebar och pa sa vis ocksa kunde forknippa huset med
nagot eller veta vilka mervarden som foljde med det. Chansen finns att det ar
sd, ocksa darfor att vissa hyresgéster namner i frdga nummer nio, att for att
betala en hogra hyra for ett miljoklassat hus skulle de ocksa vilja veta vad det
var de betalade for. De vill aven veta vilka mervéarden som finns jamfort med
att vaélja en traditionell byggnad och att det inte bara racker med att sétta upp
en skylt pa utsidan av huset som sager att; det har ar en miljoklassad byggnad.
Bidrog gjorde ocksa ifall driftskostnader var inkluderade i hyran eller inte Om
hyresgasten sjalv betalar energi anvandningen finns incitament att lagga mer
pengar pa en hogre “bashyra” for att kunna dra nytta av de sédnkta
energikostnaderna. | atanke ska man dock ha att pa detta satt blir det ocksa
valdigt latt att verka miljomedveten och saga att man skulle kunna betala en
hogre hyra da kostnaden anda blir den samma.

Gallande investerarna svarar fem av sex att de skulle kunna ténka sig att
betala en hogre investeringskostnad for att dga en miljoklassad byggnad.
Detta kan dock slas ut mot att de i detta fall sakert skulle ta ut en hogre hyra
av sina hyresgaster som motsvarar hoéjningen i investeringskostnad. Det ar
dock fortfarande intressant att de néstan alla svarar ja. N&r investerarna svarar
pa fragan om de kommer att fortsatta eller borja investera i miljoklassade
byggnader svarar alla investerare ja. Tva av dem namner att de redan idag
kraver en miljoklassning for att investera i en ny byggnad men namner ocksa
att de tror att i princip alla nybyggnationer nu for tiden har nagon typ av
miljoklassning. En av anledningarna till varfor investeringar i miljoklassade
byggnader ocksa ar valdigt attraktiva ar for att de har borjat efterfragas mer
och mer bade fran investerare och fran hyresgéster. Detta tas ocksa upp i
flertalet tidigare undersékningar.

Aven da det galler foretagens egna miljoarbeten har skillnaderna mellan
investerare och hyresgaster varit stora. Hyresgasterna driver mindre
miljoarbeten som gar i linje med deras miljopolicy sa som miljcbilar som
tjanstebilar och dubbelsidig kopiering. | detta fall finns det dock ett gladjande
undantag med ett foretag som har jobbat véldigt aktivt inom sin egen sektor
med ett stort miljoarbete. | linje med detta sd har de foretag som har ett
miljoarbete forst och framst det inom sin egen produktion. | en tidigare studie
anges det som en tankbar faktor till varfor miljéarbetet inom fastighetssektorn
gar ganska sakta. (environmental building news volume 16) Sjalvklart ar ett
miljoarbete inom sin egen produktion otroligt viktig om det orsakar de storsta
vaxthusgas utsldppen, men jag ser anda ingen anledning till varfor man inte
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skulle vélja att sitta i en miljoklassad byggnad. Som ett foretag namner att ’de
inte tror att det dr ndgot som kunden skulle efterfraga™ eller ett annat att
’miljon varken mar sdmre eller battre av att det skulle skriva det (att de hyr en
miljoklassad byggnad) pa sin hemsida” kidnns som déliga bortforklaringar.
Nar det galler att skriva ut det pa sin hemsida, nej miljon mar inte direkt
battre av att det skrivs, men indirekt sa kan det uppmuntra andra foretag att
aven de hyra miljoklassade byggnader. Det kan &dven vara positivt i
konkurrensen om kunder. Daremot séager sig alla investerarna ha nagon form
av miljoarbete. Vissa har hallit pa i flera ar medan nagra andra har nagot
ganska nystartat. Tva av investerarna har varit initiativtagare och tagit fram
olika typer av miljocertifieringar. En investerare ndmner att de tidigare endast
tittat pa sina energibesparingar men att de pa senare tid har borjat titta aven pa
andra omraden gallande miljo. Detta kanns som en tydlig utveckling mot
LEED och BREEAM som vinner mer och mer mark som miljoklassningar,
men ocksd hela samhillets vridning mot en helhetssyn och ett livscykel
perspektiv pa miljon.

Intressant ar att mellan investerare som investerat i Green Building klassade
byggnader och de som inte har det, marks ingen avsevard skillnad gallande
deras eget miljoarbete. Detta kan ha att géra med att urvalet ar sa litet bland
investerarna. Det kanns dock anda som nagonting valdigt positivt da de
oberoende av om de valt att investera i Green Building klassade byggnader
annu eller inte, sa arbetar de mot miljo med sitt befintliga byggnadsbestand.
De jobbar &ven med andra typer av miljocertifieringar och har i vissa fall
dven krav pa dessa for att géra en investering. Ett foretag utmarker sig genom
att ha som mal att vara klimat neutrala, har sankt sina koldioxid utslapp till
1/10 pa fyra ar samt miljoinventerar alla hus och har en 1SO 14001
certifiering. Detta visar pa att det antagligen finns mycket som skulle kunna
forandras hos alla foretag i vérlden som drastiskt skulle kunna minska de
totala utslappen av vaxthusgaser.

Nar man tittar narmare pa vilka attribut som forst och framst efterfragas hos
hyresgéster och investerare sa blir beslutet enhalligt. Lage. | princip alla
intervjuade namner detta som en faktor och i det flesta fall ocksa som den i
sarklass viktigaste. Detta hanger i manga fall samman med néarhet till
kollektivtrafik men intressant nog ar det ingen som tar upp dess positiva
paverkan pa miljon. De namner endast att det gor det lattare for de anstallda
inom foretaget att resa och for kunder att ta sig dit. Priset dr ocksad nagot som
tas upp ganska tidigt bade hos investerare och hos hyresgaster som en
sjalvklart paverkande faktor.

| ett fall ndmner hyresgésten inomhusmiljon som en viktig faktor géllande val
av lokaler. | detta fall darfor att de haft problem med detta i sin gamla
byggnad. Néar man tar upp fragan om vad de tycker &r bra eller daligt med
byggnaden som de sitter i idag sa ar det nagra som tar upp inomhusmiljon.
Saker som att temperaturen ar daligt fordelad i lokalen, att problem har
funnits med teknik som véarme, ventilation och hissar och i ett fall har ocksa
att ljussensorer fatt bytas ut mot traditionella lysknappar. Detta ar nagot som
bor ses som viktigt for byggforetagen da detta dven tas upp i undersokningen
”What office tenants want” som &r utford av Building Owners and Managers
Association (BOMA) och Urban Land Institute. Dar ndmner 95 respektive 94
procent lufttemperatur och luftkvalitet som de i sdrklass viktigaste aspekterna
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av en byggnad, samt en av de saker de ar mest missndjda med och storsta
orsaken till varfor de flyttar. Aven en av investerarna namner
inomhusklimatet som en av de negativa synpunkter deras hyresgaster har haft
pa byggnaden de uppehaller sig i.

Ett foretag namner att de tycker att det ar valdigt roligt att sitta i en av
Sveriges forsta Green Building klassade hus, och manga foretag tycker sakert
desamma, sa lange de bara far information om vad det innebér sa de kanner
sig insatta och trygga med dmnet. Pa detta vis kan sékert en stérre och mer
utbredd diskussion startas mellan hyresgaster och byggféretag da de vet vilka
krav de kan stélla pa sin byggnad och vad den bor prestera. Daremot namner
endast tre av tolv hyresgéster miljé som en faktor i val av byggnad.

Investerare vet i fler fall i Green Building byggnader vad hyresgéastens asikt
om byggnaden &r &n i ej Green Building klassade byggnader. Betyder det att
dessa tar ett storre helhetsansvar eller &r de helt enkelt mer intresserade av
vad hyresgasterna tycker da de inte &ger en traditionell byggnad? Kanske
detta ar deras forsta miljoklassade byggnad och vill se till att det slar val ut.
Det foretag som utmérker sig ar den investerare som anstallt ett externt
foretag for att gora kundndjdhetsundersokningar i deras byggnad. Detta tror
jag kan vara nagot som man tjanar pa i det langa loppet da hyresgasten
forhoppningsvis kanner att deras asikter gar fram och man kan fa snabb
respons och snabba andringar om nagot ar fel. Detta ocksa darfor att ett flertal
hyresgaster namner att det faktum att de kunde vara med att paverka
lokalernas utformning och layout sdgs som valdigt positivt. Eftersom
hyresgasterna tydligen &r intresserade av att paverka och kunna géra val i
byggnaden borde det inte ocksa vara intresserade av att kunna utforma och
vélja olika typer av miljovanliga l6sningar ocksa? | ett fall sa finns en negativ
synpunkt fran en hyresgast da de anser att de inte fatt vara med och paverka
byggnaden tillrackligt. Om man tittar pa fraga sju bland hyresgasterna sa kan
man ocksa se att alla foretagen har varit och utformat lokalerna redan fran
borjan, daremot ar det ingen som haft nagra synpunkter pa miljoaspekterna.
Detta ar ganska intressant da det i ett fall skrevs ett valdigt utforligt och stort
avtal dar allt ifran inredning till koncept bestamdes, men miljo inte hade tagits
upp. Hur kan en sadan aspekt inte behandlas nar avtalet ar s omfattande?
Kan det bero pa att de inte tror att det finns nagot mervarde i det eller fanns
det helt enkelt inte tillrdckligt med kunskap eller rent av intresse? | ett fall
hade dock fastighetsagaren tagit upp miljo i hyresavtalet och hyresgasten
kande ocksa att de hade vissa krav pa sig att uppehalla en viss miljostandard.
Investerarna har i de flesta fall varit med innan paborjade byggnationer och
paverkat mycket i byggnaden som de &ger. Allt i fran att forbattra
energiatgangen i en befintlig byggnad till att andra hela konceptet for en
nybyggnation. | de allra flesta fall & byggnaden dessutom till storsta del
uthyrd nar den kops.

Nar man tittar narmare pa hur viktigt hyresgasterna tycker att det ar att
byggnaden har en miljoklassning sager endast totalt fem hyresgaster att en
miljoklassning &r viktig. Av dessa ar det dock tva som ocksa sager att det
kanske inte &r det viktigaste, men roligt. Detta ar tyvarr en ganska lag siffra,
och ndr ett foretag sdger att det ar roligt, vad menas egentligen med det?
Betyder det att de kommer att fortsdtta hyra miljoklassade byggnader i
framtiden? En intressant iakttagelse ar ocksa att varfor tva foretag som inte
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sitter i Green Building klassade byggnader att det &r viktigt att lokalerna de
sitter i har en miljoklassning? Det kanns nagot motsagelsefullt, om det &r
viktigt, varfor har de da inte valt en sadan byggnad? Nagot foretag namner
ocksa att, om de valde mellan tva likvardiga byggnader och den ena hade en
miljoklassning skulle de valja den. Fragan ar dock, om tva likvardiga lokaler
kostar ungefér lika mycket att hyra, varfor skulle man inte valja byggnaden
med ett extra mervarde? Det ar inte svart att vara miljomedveten nar man inte
behover gora ndgonting for det. Ett annat foretag séger att man inte ska “skita
ner i onddan”, vilket d&ven detta kdnns ganska vagt. Det ger inget svar alls pa
om de tycker att en miljoklassning &r viktig eller inte. En hyresgéast som i
vissa fall finansierar byggnadsprojekt tittar inte pa en miljoklassning nar de
véljer sina egna lokaler men har borjat ta in en miljoklassning som en faktor
nar de lanar ut pengar till olika projekt. | detta fall ar det intressant att de inte
valt att titta pa en miljoklassning géllande sina egna lokaler da de tydligen
anser att det ligger ett vérde i det. En annan hyresgést namner att de tror att
vid alla nybyggnationer idag sa har man miljon i atanke. Detta kdnns som en
nagot naiv asikt antingen for att Gvertyga sig sjalv eller andra om att man inte
gor sa mycket skada pa miljon, fast man inte valjer en miljoklassad byggnad.

Fler investerare anser att en miljoklassning ar viktig pa de hus som de ager &n
de som inte anser det. | vissa fall &r det dock inte viktigt for dem som féretag,
utan paverkas mer av efterfragan fran kunder och att det pa sa vis ar en bra
investering infor framtiden. I tva fall har investerare varit med och utvecklat
klassningssystem for byggnader, men foresprakar dem &nda inte. Har de
endast klassningar for att det ska “’se bra ut”, fast de sjdlva egentligen inte
lagger sa stort varde i det? Nar jag pratar med en representant fran deras
foretag, borde de da inte forespraka atminstone den klassning som de sjélva
varit med och utformat? En investerare ndmner att en miljoklassning inte ar
viktig for deras foretag alls. Fragan ar vad de inte tycker &r viktigt? Ar miljén
i sig inte viktig eller tror de inte att det kommer att paverka pris och
efterfragan? Anser de da att det inte finns ett véarde i en miljoklassning?

Tva investerare satsar dock hart pa miljoklassningar och sager att de inte
skulle bygga ett nytt hus idag om det inte hade en miljoklassning. De har
dessutom den forsta BREEAM klassade byggnaden i Oslo. Detta ar otroligt
ambitiost, fragan ar bara hur ofta de faktiskt bygger nya hus och om ifall gor
nagot med det gamla byggnadsbestandet? Eftersom dessa fortfarande &r en séa
stor del av det totala byggnadsbestandet, sd for att kunna paverka miljon,
maste man gora nagot aven med dessa byggnader. En annan investerare
namner att just en miljoklassning inte ar viktig men att de arbetar med ett
flertal miljolosningar anda, och da far man val séga att det definitivt racker
till. Miljon &r faktiskt det viktiga, inte vilken klassning man har, dessa ar ju
mer gjorda for att uppmuntra och framja milj6arbetet.

Nar man tar upp om det ar nagot som investerare och hyresgaster tror eller
tycker ar samre respektive battre med en miljoklassad byggnad jamfort med
en traditionell &r det ingen som tar upp nagonting som de tror skulle vara
samre, trotts att de féregdende namnt problem med bland annat teknik som
varme och ventilation. Tre hyresgaster namner till och med att de tror att
inomhusmiljon i miljoklassade lokaler &r battre &n i traditionella, men en av
dem namner ocksa att de tror att inomhusmiljon ar bra i alla nybyggda lokaler
nu for tiden.

CHALMERS Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:86

29



30

Nagot som bade hyresgaster och investerare lyfter fram &r tron pa att
energieffektiviteten &r béattre och att driftskostnaden i allmanhet &r lagre i
miljoklassade byggnader. Intressant &r de foretag som tror att en
miljoklassning medfor att avfallshantering skots battre och att miljovanliga
material har anvénts vid konstruktionen av byggnaden. | vissa fall stammer
det sakert, men en miljoklassning medfor nédvandigtvis inte detta. Sarskilt
inte vid en Green Building klassning som endast behandlar byggnadens
energiatgang. Nar det galler till exempel LEED och BREEAM sa stammer
detta nagot battre da de ser pd byggnaden ur ett bredare perspektiv dar
material och avfall inkluderas. En asikt som tas upp &r ocksd att
byggnationerna &r dyrare nédr byggnaden &r miljoklassad, men att
driftskostnaderna &r lagre. Problemet kan vara att féretagen tittar pa de
kortsiktiga kostnaderna och vinsterna och valjer pa sa vis bort miljoklassade
byggnader. Ett flertal hyresgaster staller sig likgiltiga till fragan och vill
antingen inte svara eller sager att de varken tror att det finns nagra for eller
nackdelar. Investerarna tittar i manga fall mer pa det ekonomiska och tar upp
positiva saker som att det ar ett bra forsaljningsargument och att man i
framtiden kommer att ha en otrolig fordel jamfort med andra om byggnaderna
man ager har en miljoklassning. Bade for att vardeutvecklingen kommer att
vara battre, men ocksa for att det kommer att finnas en hogre efterfragan. Den
uppfattningen ar nagot som delas med bade (REIT) och (Prudential) som
bland annat skriver att det kan bli tufft for foretag i framtiden om de inte
satsar pd miljoklassade byggnader da efterfragan 6kar och till och med kan
komma att kravas av hyresgasten. En tanke finns ocksa om att lagar och
regler kan komma att &ndras som kan goéra traditionella byggnader
oldnsamma att aga. Sen finns sjalvklart forhoppningen om att, som de skriver
i Prudential, miljoklassade byggnader kan komma att bli standard.

Né&r det kommer till rent ekonomiska faktorer, om man skulle kunna ténka sig
att betala nagot mer for att dga eller uppehalla sig i en miljoklassad byggnad
har de flesta av investerarna svarat ja medan svaren bland hyresgasterna varit
mer varierande. En hyresgast anser att de indirekt redan betalar hogre hyra
eftersom att de sitter i en Green Building klassad byggnad. Antar man da att
om klassningen inte funnits s& hade haft en lagre hyra? Bevisligen s& maste
foretaget anda ha tyckt att hyran var overkomlig da de uppehaller sig i
byggnaden nu. Manga andra hyresgaster namner att chansen finns att de
skulle kunna betala en hogra hyra, bara de vet vad det ar som de betalar for,
det vill s&ga vilka mervéarden som tillkommer jamfort med en traditionell
byggnad. Tas upp gor ocksa att varje fall maste bedémas var for sig, vilket
sjalvklart ar sant, och om till exempel driftskostnader ingar i hyran eller inte.
Da forvantas driftskostnaderna vara lagre i miljoklassade byggnader jamfort
med traditionella byggnader &r det i dessa fall 1att att sdga att man skulle
kunna tianka sig att betala en hogre hyra. Dock gallande manga
nybyggnationer idag, sarskilt med attraktiva lagen, sa kommer nog i manga
fall miljoklassningen, som ett foretag namnde, ”pa kdopet”. Hyresgasten har
inte reflekterat dver att de vill ha en byggnad med miljoklassning och det
faktum att byggnaden &r frasch, modern och har ett bra lage paverkar langt
mer &n att byggnaden har en miljoklassning, om ens alls.

Gallande investerarna sa sag de pa miljoklassningen som en langsiktig
investering, bade pa grund av en 6kande efterfragan bland kunder men ocksa
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ifall klassningen var kopplat till nagot specifikt mervarde. | ett fall av bade
investerare och hyresgaster tror de att chansen finns att de skulle betala en
nagot hogre kostnad for att de redan ldgger lite extra pengar pa “miljovanliga”
atgarder som till exempel dyrare men battre material, gron el, ekologisk frukt
med mera. Detta &r en god tanke och hér ar det ocksa hyresgaster som tagit
upp saker som att de tror att alla nybyggda lokaler tar hansyn till miljon och
det finns en tro pd manskligheten om att alla vill vara bra manniskor och
betala lite extra for en god sak. Fragan ar om denna teori gar sarskilt langt
inom foretagsvarlden dar vinst i manga fall &r nyckeln till allt!

Nar den intressanta fragan kommer upp, ifall investerare och hyresgéster
kommer att kopa/hyra miljoklassade byggnader i framtiden svarar alla
investerare och storre delen av hyresgésterna ja. Fragan ar varfor vissa foretag
sager nej? Varfor tror de inte att de kommer dga/hyra miljoklassade
byggnader i framtiden? Kanske har de for liten kunskap om vad klassningarna
innebdr, men att sdga nej och inte ens sdga kanske, kanns som att det krévs
ganska mycket 6vertygelse. En hyresgést séger att forutsattningen for att de
ska hyra miljoklassat &r att byggnaden ar modern, och menar att nu nér de blir
mer och mer moderna sa skulle de kunna tanka sig en miljoklassad byggnad.
Min fundering blir ifall miljoklassade byggnader nagonsin har varit
omoderna? Och med omoderna vad menar man da? Utseendet eller tekniken?
Spontant kaénns det som att miljoklassade byggnader alltid har legat i
framkant och varit moderna. Daremot asikten om att; nar de miljoklassade
byggnaderna okar i antal finns det inte langre nagon anledning att inte hyra
miljoklassat stammer bra. Problemet i manga fall har nog varit att det har
funnits sa fa miljoklassade hus pa marknaden att de inte ens har varit nagon
idé att fundera pa. Detta haller pa att &ndras nu med fler och fler byggnader pa
marknaden som erhallit en klassning, sd forhoppningsvis vander det snart och
miljoklassade hus blir standard. Energipriserna kan ocksa komma att vara en
faktor gallande val av byggnad i framtiden. Om energipriserna fortsatter att
stiga kan byggnader med en miljoklassning som medfor sénkt
energianvandning, och pa sa vis ocksa en lagre energikostnad, helt konkurrera
ut de traditionella byggnaderna. Detta for att for de absolut flesta foretag ar
vinsten otroligt viktig.

Tva av investerarna kraver redan idag en miljoklassning for att ens investera i
en byggnad men tror daremot att alla byggnader i framtiden kommer att ha en
miljoklassning och pa sa vis blir det ju ocksa valdigt enkelt att investera i
miljoklassade byggnader. Nar det galler investerare sa blir en miljoklassning
direkt en mycket mer ekonomisk fraga an for hyresgaster. For dem sa handlar
det om vad som &r lonsamt, det vill sdga efterfragat, och vilken marknad de
tror pa. For hyresgaster kanske det gar i linje med foretagets policy eller
varderingar men inte mycket mer an sa.

Fragan uppkommer ocksa vad man ska géra med det befintliga bestandet av
byggnader? | manga fall sa kan man i efterhand skaffa sig en miljoklassning
som Green Building, BREEM eller LEED genom att sé&nka sin nuvarande
energifdrbrukning och forbattra ett antal aspekter i linje med de olika
kriterierna. Forhoppningen ar dock att alla byggnader i framtiden innehar en
miljoklassning redan fran start.
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Rapportens tillforlitlighet

Fran starten pa arbetet diskuterades hur manga hyresgaster respektive
investerare som skulle intervjuas. Siffran som forst fastslogs var 24 stycken
hyresgaster och 12 stycken investerare. Tidigt i arbetet sa framgick det att
detta inte skulle vara mojligt inom den tidsram som fanns for exjobbet. Detta
medfdrde att siffrorna halverades till 12 hyresgéster och 6 investerare. For att
fa en ndgot mer vetenskaplig rapport s hade sjalvklart den hogre siffran varit
att foredra, men i detta fall kan man se rapporten som en indikation, och att en
fortsattning skulle kunna g6ras med denna rapport, eller delar av den, som
bas.

Nagot som i vissa fall kan ha paverkat de intervjuade ar de exempel som jag
uttalade i fragorna tre, sex och atta. I fraga tre skulle foretagen beratta vilka
attribut som var viktigast da de valde en byggnad, och i friga sex om det var
nagot de trodde var béttre eller samre i en miljoklassad jamfért med en
traditionell. | dessa fall gav jag exempel sa som; lage, miljo, pris, narhet till
kollektiv trafik med mera respektive inomhusmiljon och energiatgangen med
mera. | fraga atta som tog upp ifall goodwill gallande miljo var viktigt for
deras foretag och ifall de valde en miljoklassad byggnad om det var viktigt att
detta var kant utat, gavs exemplet om ifall de skulle skriva ut det pa sin
hemsida. Detta kan ha vinklat de svaren som de intervjuade har gett, men i det
stora hela anser jag att det har gynnat utkomsten av rapporten.
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