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Detta examensarbete utforskar effekterna av hallbara och gréna
investeringar pa lonsamheten hos kommersiella fastigheter. Studien
granskar hur sadana investeringar paverkar driftnettot och identifierar de
drivkrafter som motiverar fastighetségare att genomféra dem. Fokuset
ligger pa kommersiella fastighetsforetag i Goteborg och dess narhet, men
inkluderar ocksa insikter fran konsultforetag, initiativorganisationer och
forskare runt om i Sverige. Syftet ar att undersdka hur fastighetségare
kan genomfora klimatsmarta investeringar som &r ekonomiskt ldnsamma
och samtidigt bibehalla eller 6ka avkastningen pa sina fastigheter.
Resultaten ska belysa nyckelfaktorer som kan framja intresset for
héllbara investeringar, i linje med de véaxande kraven fran marknaden
och samhaéllet. Studien ar sarskilt relevant med tanke pa de forandrade
héllbarhetsstandarderna och lagkraven, sdsom EU:s Fit for 55-initiativ,
som paverkar kommersiella fastigheter i hog grad. Genom att integrera
héllbarhet i fastighetsstrategier, stravar forskningen efter att uppfylla
bade samhalleliga forvantningar och regelverk, samtidigt som den
potentiellt forbattrar langsiktig lonsamhet genom kostnadsminskningar
och Okad attraktivitet for hyresgéster.
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This thesis investigates the impact of sustainable and green investments
on the profitability of commercial real estate. The study focuses on how
these investments affect the net operating income (NOI) of properties
and identifies the factors that motivate the implementation of such
investments. The research is centered on commercial real estate
companies in Gothenburg and its surroundings, expanding to include
input from consultancy firms, initiating organizations, and researchers.
The goal is to explore how property owners can make profitable and
climate-smart investments while maintaining or increasing returns on
commercial properties. The findings aim to shed light on the critical
factors that can enhance interest in and promote the development of
sustainable investments, thereby meeting the increasing market and
societal demands for sustainable real estate. This study is particularly
relevant in the context of evolving sustainability standards and regulatory
requirements, such as the EU's Fit for 55 initiative, which significantly
impacts commercial real estate. By integrating sustainability into real
estate strategies, the research aspires not only to meet societal
expectations and regulatory demands but also to potentially improve
long-term profitability through cost savings and increased tenant
attractiveness.
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Forord

Detta examensarbete ar resultatet av ett gediget arbete inom ramen for
kandidatprogrammet i Affarsutveckling och Entreprendrskap inom
Samhallsbyggnadsteknik vid Chalmers tekniska hdgskola. Bakgrunden till arbetet
grundar sig i den 6kande medvetenheten och de striktare kraven pa hallbarhet inom
fastighetssektorn, bade fran samhallets och lagstiftarens sida. Arbetet har som mal att
lyfta de ekonomiska och hallbara fordelarna med olika klimatsmarta investeringar.

Vi vill rikta ett stort tack till alla som har bidragit till detta arbete. Vi &r tacksamma
for den vagledning och hjalp vi har fatt fran var handledare och examinator, Géran
Lindahl, samt Venturi Fastigheter, dar Tim Johanson och kollegorna har varit till stor
hjalp. Ett sarskilt tack riktas dven till vara opponenter, Vendela Ekman och Linnéa
Valberg, samt andra yrkesverksamma och experter inom fastighetsbranschen som
stallt upp pa intervjuer och delat med sig av sina insikter och erfarenheter. Utan detta
vardefulla bidrag hade denna studie inte varit mojlig.

Goteborg, juni 2024
David Kulich & Eric Melin
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1. Inledning

Hallbarhet ar avgorande for langsiktig framgang och 6verlevnad inom fastighetssektorn, aven om sektorn
fortfarande kan ha en negativ miljopaverkan idag (Johansson, C., & Bjork, J., 2020). Ungefar 40 procent
av Sveriges energianvandning, som gar till el och uppvarmning, star byggnader for idag
(Naturvardsverket, 2023). | takt med att samhallets medvetenhet om klimatférandringar 6kar, har detta lett
till en omvérdering inom branschen dér de ekonomiska och affdrsméssiga fordelarna av att folja
hallbarhetsprinciper blir alltmer uppenbara.

Hallbarhet stracker sig dock bortom enbart miljéansvar och inkluderar &ven social och ekonomisk
hallbarhet (Fegler, C., & Unemo, L., 2000). Internationella och nationella initiativ, som FN:s
hallbarhetsmal och EU:s grona forslag, har placerat fastighetssektorn som en nyckelaktor for hallbar
utveckling (PwC, 2022).

Parisavtalets mal om att begransa den globala uppvarmningen till 1,5 grader har blivit en vagledande
princip for manga fastighetsbolag. Som ett resultat har miljocertifieringssystem sasom LEED och
BREEAM blivit allt viktigare for att utvardera och framja hallbarhet inom fastighetssektorn (Axel, E., &
Pantzar, A., 2019). Dessa certifieringar anses paverka byggnaders varde och attraktionskraft genom att
signalera engagemang for hallbarhet, vilket i sin tur kan leda till minskade driftskostnader 6ver tid
(Fastighetséagarna, u.a., Miljocertifiera byggnad).

For att 6ka energieffektiviteten i kommersiella byggnader kommer helhetsstrategier och teknologiska
framsteg, inklusive exempelvis anvandning av férnybar energi och smarta byggnadssystem, att behdvas.
Likasa kommer kommande finansiella incitament och stéd fran regeringar och internationella
organisationer framja investeringar i hallbara fastighetsprojekt och vara nédvandiga (Ciucci, M.
Europaparlamentet, 2023).

Att skapa positiva anvandarupplevelser och integrera socialt ansvarstagande blir allt viktigare strategiska
fordelar for fastighetsdgare och utvecklare (Fastighetsagarna, 2023). Hallbarhet och samhéllsengagemang
ar inte bara ett moraliskt ansvar utan ocksa kritiskt for att 6ka fastigheters efterfragan och varde pa
marknaden (Johansson, F., & Olsson, I., 2021).

1.1 Bakgrund

Inom dagens fastighetssektor har hallbarhet blivit en kritisk faktor for langsiktig framgang och dverlevnad
(Ahmed, 2018). | takt med att vi i samhéllet blir alltmer medvetna om utmaningarna med
klimatforandringar och resursutarmning, har fastighetsbranschen borjat omvardera sina metoder och mal
for att framja en mer hallbar och ansvarsfull utveckling. Denna férandring speglar inte bara
samhallsengagemang utan bekraftar ocksa de ekonomiska och affarsmassiga fordelar som hallbarhets-
principer ger till kommersiella fastighetsprojekt. Darmed har branschen bérjat anpassa sina strategier for
att kunna erbjuda hallbara fastigheter till marknaden. Hallbarhet inom fastighetssektorn stracker sig
bortom enbart miljéansvar och inkluderar dven social och ekonomisk hallbarhet (Fastighetsagarna, u.a.,
Hallbarhet).

| dagens samhaélle 6kar kraven pa fastighetsbranschen att vidta hallbara atgarder for att minimera
miljopaverkan och framja ekonomisk stabilitet (Europeiska unionens rad (ministerradet), u.d.). Dessa krav
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marks tydligt i bland annat Fit for 55, som &r utfardat av EU. Okade krav innebér att forvaltningen av
byggnader och omraden maste anpassas for att uppfylla dessa krav samtidigt som att man aktivt arbetar
for att minska klimatpaverkan, effektivisera resursanvandning och framja socialt ansvarstagande. Denna
utveckling kraver en integrering av hallbarhetsaspekter i fastighetssektorns strategier och beslut for att
mota samhallets och marknadens krav pa ansvarsfullt agerande.

Globalt sett har flera internationella organisationer och initiativ formulerats for att framja hallbart
byggande och forvaltning av fastigheter. Exempelvis har FN:s globala hallbarhetsmal, sarskilt mal 11
(Hallbara stader och samhéllen), tydligt identifierat fastighetssektorn som en viktig aktor for att uppna
overgripande hallbarhetsmal. Inom EU har olika direktiv och strategier, sdsom EU:s gréna giv och Energy
Performance of Buildings Directive (EPBD), etablerat ramar for medlemslandernas
hallbarhetsanstrangningar inom fastighetssektorn.

Pa en nationell niva har manga lander infort specifika riktlinjer och incitament for att framja hallbart
byggande och forvaltning. Det kan inkludera skatteincitament, subventioner for energieffektivitet, och
regelverk som kraver att fastighetsutvecklare och agare foljer specifika hallbarhetsstandarder och
certifieringssystem. | Goteborg har Business Region Gothenburg (BRG) infort ett initiativ som kallas
Handslaget (Business Region Goteborg, u.d.). Malet ar att initiativ ska mynna ut i anvandbart larande och
konkreta atgarder inom cirkulart byggande som Okar aterbruket.

Genom att analysera och integrera dessa globala och nationella initiativ kan fastighetsutvecklare och &gare
skapa strategier och implementera atgarder som inte bara uppfyller hallbarhetskrav utan ocksa positionerar
deras kommersiella fastigheter for langsiktig I16nsamhet, konkurrenskraft pa marknaden och
attraktionskraft for foretag.

Implementering av diverse strategier och teknologier kan medfdra att kommersiella byggnader minskar
sina driftskostnader avsevart. Initiala investeringar for energieffektiva atgarder och fornybar energi kan
kompenseras av langsiktiga besparingar och ett 6kat fastighetsvarde. Dessutom kan certifieringar som
LEED och BREEAM starka byggnadens hallbarhetsprofil och 6ka dess attraktionskraft pa marknaden.

I sasmmanhanget av 6kad global medvetenhet om klimatférandringar och energiresurser kan dessa
certifieringar och investeringar inte bara vara affarsmassigt fordelaktiga utan ocksa noédvandiga for att
mota samhéllets forvantningar och regleringar kring hallbarhet. Teknologiska framsteg inom
fastighetssektorn, smarta byggnadssystem, har &ven omvandlat séttet kommersiella fastigheter planeras,
byggs och forvaltas. Dessa innovationer mojliggér anslutningen och integrationen av olika enheter och
system for att skapa intelligenta och effektiva miljoer.

Genom att omfamna dessa teknologiska framsteg kan fastighetsagare och forvaltare inte bara minska
driftskostnaderna utan ocksa skapa mer hallbara och attraktiva byggnader (Siemens, u.a.). Dessa
innovationer representerar en investering i framtidens fastighetsforvaltning och bidrar till att méta kraven
pa effektivitet, hallbarhet och sakerhet inom dagens snabbt foranderliga teknologiska landskap.

For att ytterligare accelerera vergangen till investeringar i hallbara fastighetsprojekt, har regeringar och
internationella organisationer infort olika finansiella incitament och stodatgarder. Dessa atgarder syftar till
att locka investerare, fastighetsutvecklare och &gare att anta hallbara bygg- och forvaltningsmetoder.
Finansiella incitament och stodatgarder har en direkt paverkan pa investeringsbeslut inom
fastighetssektorn. Genom att minska finansiella hinder och 6ka avkastningsmojligheterna for hallbara
projekt blir det mer lockande for investerare att valja grona och miljévanliga alternativ. Detta stod framjar
inte bara hallbara affarsprinciper utan bidrar dven till att uppna 6vergripande hallbarhetsmal och minska
klimatpaverkan fran fastighetssektorn.



Anvandarupplevelsen for hyresgéster ar annu en aspekt som har blivit alltmer betydelsefull inom
fastighetssektorn, dar konkurrensen om att attrahera och behalla hyresgaster ar hog. En framstaende del av
denna anvandarupplevelse involverar att erbjuda bekvamligheter och miljévénliga I6sningar, samtidigt
som socialt ansvarstagande och samhéllsengagemang spelar en allt storre roll for fastighetsvardet och
attraktionskraften.

Att inforliva socialt ansvarstagande och erbjuda en positiv anvandarupplevelse blir darmed inte bara ett
satt att forbattra tillfredsstéllelsen for hyresgésten, utan kan ocksa dka fastighetens efterfragan och vérde
pa marknaden. Det blir alltmer uppenbart att hallbarhet och samhallsengagemang inte bara ar ett moraliskt
ansvar, utan ocksa en strategisk fordel for fastighetsagare och utvecklare.

1.2 Fastighetsutmaningar kopplat till hallbarhet

Byggnader star for 40 procent av energiforbrukningen, dar 36 procent star for de direkta och indirekta
vaxthusgasutslappen relaterade till energianvandning i EU (Ebab, 2024). Med en 6kad hastighet skarps
kraven och lagarna kontinuerligt (Europeiska unionens rad (ministerradet), u.a.). EU driver pa for en
dversyn av direktivet om byggnaders energiprestanda for att géra byggnader inom EU mer energieffektiva
fore 2030 och darefter. Som en foljd av detta maste fastighetsagare och forvaltare anpassa sig till strangare
regler och normer for att sakerstélla att deras byggnader uppfyller de nya kraven och bidrar till att minska
utsldppen av véxthusgaser.

De priméara malen med de nya reglerna ar att alla nybyggda byggnader ska vara nollutslappsbyggnader
senast 2030 och att befintliga byggnader ska omvandlas till nollutslappsbyggnader senast 2050. | oktober
2022 nadde EU:s medlemslander, samlade i radet, en gemensam standpunkt (allman riktlinje) om
forslaget. Den 7 december 2023 nadde radet och Europaparlamentet en preliminar politisk
dverenskommelse om forslaget.

Hallbara investeringar blir alltmer nédvéndiga for fastighetssektorn for att méta bade marknadens
forvantningar och lagstiftningens krav. Fastighetsagare star infor en véaxande utmaning: att bevara, eller
helst minska, driftskostnaderna samtidigt som de utvecklar sina fastigheter mot att vara mer hallbara
(Fastighetsagarna, 2023). Kraven och lagarna skarps kontinuerligt, vilket gor detta till ett pressande
problem som fastighetsagare maste hantera. Hallbara lésningar stélls allt oftare som krav for finansiering
av fastighetsprojekt, och med ett valstrukturerat hallbarhetsarbete kan det darmed finnas betydande
affarsméssiga fordelar.

En central aspekt ar behovet av att implementera hallbara strategier for att minska driftskostnaderna
samtidigt som man uppfyller de strangare kraven (Hane, 2021). Genom att investera i energieffektiva
atgarder och integrera innovativa teknologier, sasom fornybar energi och smarta byggnadssystem, kan
fastighetségare arbeta mot att uppna dessa mal. Efterfragan pa ekologiskt hallbara bostader 6kar, sarskilt
bland kommersiella kopare. Det handlar inte bara idag om att folja och anpassa efter regler, utan ocksa
mota den vaxande marknadens krav och efterfragan pa hallbara fastigheter.

Den nuvarande utmaningen for fastighetsagare ar att hitta en balans mellan driftskostnader och
investeringar i hallbarhet, samtidigt som att avkastningskraven ska motas. Genom att ta ett
helhetsperspektiv och utforska olika strategier och teknologier for att gora sina fastigheter mer hallbara,
kan fastighetsagare inte bara méta dagens krav utan ocksa vara forberedda pa framtidens utmaningar. Det
ar en fradga om att inte bara éverleva pa marknaden utan ocksa att vara en ledande aktor inom en I6nsam
och hallbar fastighetsforvaltning.



1.3 Fragestallning/ Problemformulering

e Hur paverkas kommersiella fastigheters Ionsamhet av hallbara och klimatsmarta investeringar?

1.3.1 Avgransningar

| denna rapport valde vi att avgransa oss i var undersokning till kommersiella fastighetsbolag i G6teborg
med omnejd. Men da det finns manga aktorer som ar verksamma inom denna sektor och hade bra
ingangar i arbetet valde vi att tillata fler aktorer som var intresserade att bidra med kompetens, exempelvis
konsultbolag, initiativtagande organisationer/grupper, samt forskare i denna fraga runt om i Sverige.

1.3.2 Syfte

Syftet med fragestallningen ar att utforska hur fastighetségare kan gora lonsamma och klimatsmarta
investeringar i Goteborg. Malet ar belysa de faktorer som kan 6ka intresset for och framja utvecklingen av
hallbara investeringar samtidigt som att bevara eller ¢ka avkastningen pa kommersiella fastigheter.

Undersokningen riktar sig mot fastighetssektorn, med sarskilt fokus pa att skapa Ionsamhet for foretag
genom ett aktivt hallbarhetsarbete for kommersiella fastigheter. Speciellt kommer vi att rikta
uppmarksamheten mot att forsta hur hallbara lésningar kan bidra till langsiktig 16nsamhet och darmed oka
intresset for investerare och fastighetsagare.

Vi anser att fragestéllningen ar hogst relevant med tanke pa den specifika kontexten och de foérandringar
som har eller kommer att intraffa inom fastighetsbranschen och hallbarhetsomradet. | dagens samhalle har
hallbarhetsaspekter blivit allt viktigare med okad medvetenhet om miljopaverkan och behovet av
langsiktigt hallbara I6sningar, sarskilt med tanke pa Fit for 55 initiativet fran EU som har en stor paverkan
pa kommersiella fastigheter. Genom att integrera hallbarhet i strategier for kommersiella fastigheter
stravar vi inte bara efter att méta samhallets forvantningar och krav utan ocksa att potentiellt forbattra
langsiktig Ionsamhet genom kostnadsbesparingar och okad attraktivitet for hyresgaster. Harigenom hoppas
vi kunna svara pa de 6vergripande fragestallningarna om hur hallbara investeringar paverkar kommersiella
fastigheters avkastning och om det ar mojligt att uppna 6kad lonsamhet genom sadana investeringar.

De klimatmal, med bland annat Fit for 55 initiativet som idag finns, utgor centrala ramar for att framja
hallbarhet inom olika sektorer, inklusive fastighetsbranschen. Genom att anpassa sig till och dra nytta av
de incitament och stodatgarder som detta paket erbjuder, stravar vi efter att besvara 6vergripande
fragestallningar om hur hallbara och klimatsmarta investeringar paverkar kommersiella fastigheters
avkastning. Vi utforskar mgjligheten att genom sadana investeringar uppna en 6kad lonsamhet, samtidigt
som vi harmoniserar med de aktuella malen och riktlinjer som féljer med EU:s hallbarhetsinitiativ.

1.4 Centrala begrepp

Kopplat till kommersiella fastigheter och var fragestallning finns det idag ett antal olika centrala begrepp
av vérde med olika innebord (Ardalan, 2015). Dessa begrepp kan delas in i féljande tre kategorier:

o Marknadsvardesrelaterande: Marknadsvardet, taxeringsvarde, belaningsvérde och
nettofdrséljningsvarde.

o Avkastningsrelaterade: Investeringsvérde, avkastningsvarde, avkastningskrav,
nyttjandevérde, driftnetto.

o Kostnadsrelaterade: Ateranskaffningsvarde, tekniskt nuvarde.



o Hallbar utveckling: Hallbar utveckling &r en utveckling som tillfredsstaller dagens behov utan att
aventyra kommande generationers mojligheter att tillfredsstélla sina behov (Globala malen, 2017).
Har ingar de tre hallbarhetsaspekterna: ekologisk-, ekonomisk- och social hallbarhet.

e Varde: Hans Lind och Bo Nordlund (2021) har en egen 6verséttning av begreppet citerat: ”Det
pris som vid vardetidpunkten skulle erhallas vid forsaljning av en tillgang eller betalas vid
overlatelse av en skuld genom en ordnad transaktion mellan marknadsaktérer.”

e Marknadsvardet: Marknadsvarde ar det uppskattade belopp som en tillgang eller skuld kan
overlatas for vid varderingstidpunkten mellan en villig kopare och en villig saljare, som &r
oberoende av varandra, efter en sedvanlig marknadsforingstid déar bada parter har agerat kunnigt,
insiktsfullt och utan tvang (Lind, 2021). Marknadsvérdet ar det begrepp som man kopplar framst
och &r vanligast forekommande nar man pratar varde pa kommersiella fastigheter. Det definieras
oftast som det mest troliga priset pa fastigheten som séljs 6ppet pa en fri marknad vid en viss
tidpunkt.

o Direktavkastning: Direktavkastning ar ett Ionsamhetsmatt som anvands for att bedoma
avkastningen pa en investering i forhallande till dess kostnad (Persson, 2021). For direktagda
fastighetsinvesteringar héarleds direktavkastningen:

driftnetto

marknadsvarde (alt. pris)

Direktavkastning =

+ Grona lan: Grona lan ar en lanetyp som ar specifikt avsedd for investeringsprojekt som framjar
miljévanliga initiativ och hallbar utveckling (Ekelin, 2019).

e Grona obligationer: Grona obligationer ar finansiella instrument som erbjuder ranteplacerare
mojlighet att stodja projekt, tillgangar eller verksamheter som riktar sig for framjande av hallbar
utveckling (ICMA, 2022). Dessa grona obligationer skapar en direkt koppling mellan
investeringar och kapital pa finansmarknaden for 6kad hallbarhet.

1.5 Disposition

I denna rapport har vi fokuserat pa att undersoka synen pa hallbara och gréna investeringar hos
kommersiella fastighetsbolag och associerade aktorer. Syftet ar att analysera hur dessa investeringar
paverkar lonsamheten, méatt framst i termer av driftnetto for fastigheterna, samt att identifiera vilka
faktorer som motiverar genomférandet av dessa investeringar.

For att kunna besvara var fragestallning kring kommersiella fastigheters paverkan av hallbara och
I6nsamma investeringar behdvs en teoretisk plattform gallande fastighetsutveckling (kap.2), marknaden
och dess marknadsvarde (kap.2), investeringsmetoder for fastigheter (kap.2), syn pa fastigheter utifran
hallbarhet (kap.2), samt vardeteori och Iénsamhet (kap.4). Vidare gors en empirisk datainsamling med
intervjuer och korrespondens av verksamma aktorer inom kommersiella fastigheters paverkan, som
sammanstélls (kap.5).

Efter att ha analyserat datainsamlingen och fatt fram ett resultat, dras en diskussion om det analyserade
materialet och foreslagna atgarder (kap. 5). Avslutningsvis sammanstélls det i rapporten av en slutsats-
och kommentardel (kap.6), dar det skrivs om tankar och reflektioner for framtida arbeten (kap.7) och
tdnkbar vidareforskning.



2. Teoretisk referensram

Detta avsnitt utforskar de ekonomiska teorierna, alternativen for finansiering och processerna for
fastighetsutveckling som utgor fundamentet for vart arbete. Genom att anvéanda referensramen kommer vi
att sammanfdra och forklara den empiri som samlats in.

2.1 Fastighetsutveckling

Fastighetsutveckling &r utvecklingen av en idé om ledig och obebyggd och/eller befintligt bebyggd yta
med andamalet for att uppfora ny byggnation eller forbattra nuvarande (Anckar, 2019).
Fastighetsutveckling ar som ett samspel mellan olika aktdrer. Projekten kan exempelvis vara utveckling av
nya eller befintliga hus och byggnader, utveckling av industriomraden eller utveckling av en stadskarna.

2.1.1 Utveckling av befintliga fastigheter

Enligt Plan- och Bygglagen (2010:900, 1 kap 4 8), klassificeras ombyggnad som en process dar en
byggnad genomgar forandringar (Riksdagen, 2024). For att kvalificera som ombyggnad kravs det att
antingen hela byggnaden eller en betydande och avgrénsad del av den fornyas. Enligt Plan- och
Bygglagen definieras en "vasentlig och avgransbar del” som en funktionell enhet av byggnadens volym,
sasom ett trapphus eller lagenheter pa ett vaningsplan. Dessutom spelar storleken pa byggnaden en roll,
dar flera funktionella enheter kan kréavas for att omfattas av ombyggnaden, beroende pa byggnadens
storlek.

Kraven for ombyggnad varierar beroende pa vilka delar som ska forandras, men om det sker en andring
maste hela byggnaden uppfylla kraven (Riksdagen, 2022). Enligt Jordabalken 18 d § ar forbattrings- och
andringsarbeten tillatna under forutsattning att de berérda bostadshyresgasterna godkanner arbetet eller att
hyresnamnden ger sitt tillstand.

I en artikel i omvarldsbevakning.byggtjanst.se skriver Leif Linde (2018) att bygga pa hojden ar en
forutsattning for att skapa fler bostader i det nuvarande fastighetshestandet och att fortatning och
utveckling av fastighetshestandet ar vitalt for att 16sa bostadsbristen. | Link6ping har Riksbyggen
renoverat och tillbyggt i ett helt kvarter, trevaningshusen tillbyggdes med en extra vaning vilket tillfor 150
nya lagenheter till de existerande 282. Vidare skriver Leif Linde att det finns ytterligare mojligheter till att
bygga fler bostader i nuvarande bestand, ett exempel ar for bostadsrattsforeningar att géra om sina
kallarplan till lagenheter. Detta har genomforts i Umea och har hjalpt flera unga att hitta sitt forsta
boende.

Renovering

Byggnadens energianvandning ar avgorande bade for driftkostnaderna och den miljopaverkan den orsakar
(Boverket, 2023). Produktion av varme och el leder ofta till negativ miljopaverkan, och el bor darfor
anvandas sparsamt pa grund av dess hoga kvalitet. Effektiv energianvandning minskar kostnader och
miljopaverkan. Vidare finns det specifika regler for energianvandning i byggnader som maste féljas vid
byggande eller renovering for att en byggnad ska anses vara energieffektiv.

Bruna till grona fastigheter

Den globala fastighetssektorn star infor en stor omstéllning fran byggnader med hoga koldioxidutslapp
bruna byggnader till miljévénliga grona byggnader (Svenang, 2023). Manga befintliga byggnader &r inte
anpassade till dagens miljostandarder, vilket skapar en utmaning da majoriteten av dagens byggnader
fortfarande kommer att vara i bruk ar 2050. Det finns ett ekonomiskt incitament att genomféra denna
omstallning, eftersom gréna byggnader kan generera hogre hyres- och forséljningspremier.



Fastighetsagare som effektivt kan navigera denna 6vergang genom att forsta finansieringsalternativ och
anvanda data for marknadsinsikter kommer sannolikt att ha de mest vardefulla portféljerna i framtiden.
Renoveringar och uppgraderingar kommer att vara nédvandiga for att mota framtida miljokrav och sakra
finansiering.

2.1.2 Miljocertifieringar

BREEAM och LEED ér tva ledande miljocertifieringssystem globalt, anvands for att bedéma
miljopaverkan av olika byggnadsprojekt (Fagerhult, u.a.). Bada systemen utvérderar projekt i flera
kategorier som tacker markanvandning, energianvéndning, vattenanvéndning, materialval, inomhusmiljo,
transporter, innovation och avfallshantering. BREEAM, som &r populér i Europa, har fem betygsnivaer
medan LEED, utvecklat av U.S. Green Building Council, har fyra. For att uppna certifiering kravs
uppfyllandet av vissa minimikrav i bada systemen. BREEAM bedomer bl.a. projektledning,
energianvandning och inomhusklimat, medan LEED &ven fokuserar pa innovativa och tekniska losningar
for hallbarhet.

Miljocertifieringar som LEED och BREEAM kan paverka byggnaders varde och attraktionskraft for
hyresgaster pa flera satt. For det forsta signalerar dessa certifieringar ett engagemang for hallbarhet fran
fastighetsdgare och utvecklare. Detta engagemang kan 6ka byggnadens trovardighet och
marknadspositionering, vilket gor den mer attraktiv pa en marknad dér hallbarhet ar en vaxande prioritet
for foretag (Fastighetsagarna, u.a.).

For det andra kan certifieringarna leda till minskade driftskostnader dver tiden genom forbéttrad
energieffektivitet och hallbara driftsprinciper. Den ekonomiska besparingen kan i sin tur forbattra
byggnadens lonsamhet och darigenom oka dess ekonomiska varde (Northpower, u.a.). | artikeln Varfor
ska jag miljccertifiera min fastighet? pa Swecos hemsida, skriven av Amanda Gren (2022), sammanfattar
de punkterna ovan: “Det har visat sig att miljocertifierade byggnader har ett hogre virde pa marknaden,
lagre energikostnader och ar attraktiva for miljomedvetna hyresgaster. En miljocertifiering inkluderar en
tredjepartsgranskning vilket innebar att man far en kvalitetssakring av det arbete som utforts och
byggnadens miljoprestanda.”

2.2 Marknaden och dess marknadsvarde

Marknadsvérdet ar en grundldggande indikator inom ekonomi och finans som anvénds for att bestamma
det varde en tillgang eller ett foretag har pa den finansiella marknaden. Detta vérde &r ett resultat av
bedémningar gjorda av marknadsaktorer, vilket i teorin antas spegla en rationell och informerande syn pa
tillgangens verkliga virde. Detta begrepp definieras som “Marknadsvardet beskriver hur mycket en
tillgang eller ett foretag &r vért pa den finansiella marknaden utifrdn marknadsaktorernas bedomning.”,
enligt 1G (u.a.).

Definitionen av marknadsvarde forutsatter daremot att marknadsaktdrerna &r kunniga och forsiktiga, men i
verkligheten kan deras bedomningar vara praglade av den radande kompetensnivan och den dominerande
marknadsrationalitet (Lind, 2021). Det framhévs &ven svarigheter i att definiera "villiga séljare", sarskilt
under finansiella nedgangar nar efterfragan minskar markant, vilket ytterligare komplicerar bestamningen
av marknadsvérde.



2.2.1 Fastighetskris och fastighetsbubblor

I bérjan av 1990-talet drabbades Sverige av en allvarlig fastighets- och finanskris (Ryttersson, 2023).
Under denna period sjonk fastighetspriserna drastiskt, vilket ledde till omfattande ekonomiska problem
inom fastighets- och finanssektorn. Prisfallet var sa stort att det orsakade ekonomisk oro och en rad
konkurser i branschen.

Mer &n 1000 foretag inom fastighets- och finanssektorn gick i konkurs som en foljd av krisen. Medan
bostadspriserna ocksa foll markant, var det inom de kommersiella fastigheterna som prisfallen var som
mest dramatiskt.

Efter bostadsmarknadens kris som intraffade mellan 1996 och 2012 har manga foregangare inom
branschen och aktorer spekulerat kraftigt i fastigheter i arhundraden, och stora formdgenheter har
regelbundet vunnits och forlorats (Glaeser, 2013). Manga saker &r liknande mellan den senaste boomen
och tidigare héndelser. Stigande priser &r mest starkt férknippade med optimistiska férvantningar, och
kreditmarknadens forhallanden spelade mer typiskt en stodjande roll.

Under 1980-talet forbattrades Sveriges ekonomi genom tva devalveringar av kronan och en global
hogkonjunktur (Johansson, 2009). Samtidigt innebar den fasta vaxelkursen som Sverige forsvarade en risk
for instabilitet. Kreditmarknaden avreglerades 1985, vilket gav bankerna storre frihet att lana ut pengar.
Detta bidrog till en 6verhettning pa fastighetsmarknaden, med snabbt stigande fastighetspriser och en 6kad
utlaning. Mellan 1987 och 1989 fordubblades bostadsproduktionen, och manga nya aktorer kom in pa
fastighetsmarknaden. Konjunkturandringar och héga rantor bidrog till att krisen blev mer pataglig, vilket
ledde till stora prisfall pa fastigheter och en rad konkurser inom fastighets- och finanssektorn.

En bostadsbubbla uppstar nar bostadspriserna stiger sa snabbt att dven en liten forandring kan leda till ett
plotsligt prisfall pa 30 % eller mer (Ryttersson, 2024). Faktorer som bidrar till en bostadsbubbla inkluderar
formanliga lanevillkor, laga rantor och Iag arbetsloshet. Bubblan kan spricka om réantorna stiger kraftigt
eller arbetsldsheten okar betydligt. Spekulationer har forekommit om Sverige star infor en bostadsbubbla
ar 2024, men det ar troligt att detta inte ar fallet.

En potentiell orsak till en kraftig nedgang i bostadspriserna i Sverige ar att rantorna pa bolan stiger
avsevart. Under 2022 och 2023 skedde en markbar 6kning av bolanerantor, men nivaerna ar troligen inte
tillrackligt hoga for att utldsa en betydande bostadskrasch inom en néra framtid (Sveriges Riksbank, 2022)
(Sveriges Riksbank, 2023).

Under tidigt 90-tal foll bostadspriserna kraftigt, med prisfall pa upp till 100 % i vissa delar av landet.
Anledningen till detta var att rantorna steg avsevart, dar bolanerantor nadde 15-20 %, med en topp pa 20
% under 1992. Detta ledde till att manga husagare sag sina bostader forlora allt varde och tvingades i vissa
fall att ge bort dem (SCB, 2023).

2.3 Investeringsmetoder for fastigheter

Vid investeringsbeslut inom bygg- och fastighetsbolag anvénds och beaktas flera olika metoder (Anckar,
2019). Bland de mest vanligt forekommande metoderna inom fastighetsutveckling finns
nuvardesmetoden, ortsprismetoden, produktionskostnadsmetoden och avkastningsmetoden.

I en tid dér fastighetsmarknaden &r dynamisk och komplex &r fragan om korrekta varderingsmetoder av
hogsta vikt (Ardalan, 2015). Detta 4r inte bara en “akademisk dvning”; det handlar om att forstd hur



aktorer bedomer vardet av en fastighet, vilket i sin tur paverkar investeringsbeslut och marknadspriser.
Det galler att ifragasatta huruvida fastighetsvardering ger en verklig bild av situationen eller om den bara
ger en illusion av sékerhet. Med okande osakerhet pa marknaden ar det avgorande att forsta de
underliggande faktorerna och utveckla metoder som kan ge mer tillforlitliga beddmningar. Darmed
kommer undersokningen kring vilka faktorer som paverkar varderingen av kommersiella fastigheter tas i
beaktning, samt vilka metoder som kan bidra till en mer transparent och korrekt beddmning av
marknadsvérden, for fastighetségares investeringsbeslut.

2.3.1 Nuvardesmetoden

Nuvardesmetoden &r en vanligt forekommande investeringsmetod som anvands for att bedoma
I6nsamheten hos en investering och for att ge underlag for beslut om genomférande av investeringar
(Brealey, Myers, & Allen, 2011). Metoden bygger pa att berakna investeringens nuvarde och jamfora det
med investeringens ursprungliga kostnad. Nettoavkastningen fran en investering bestams av skillnaden
mellan inkomster och utgifter. | fallet med fastighetsinvesteringar utgor hyresintakterna inkomstkallan,
medan utgifterna kan inkludera driftskostnader och underhall av fastigheten. For att berakna de framtida
inkomsterna och utgifterna som genereras av investeringen, diskonteras framtida betalningsstrémmar. Om
nuvardet &r hogre dn den ursprungliga investeringskostnaden anses investeringen vara lénsam.

2.3.2 Ortsprismetoden

Ortsprismetoden, &r en varderingsmetod for fastigheter som bygger pa att marknadsvardet bestams genom
att jamfora den aktuella fastigheten med liknande objekt och nyligen genomférda transaktioner (Brunes,
2015). Detta gors genom att anvanda faktiska forséljningspriser fran liknande fastigheter inom ett specifikt
geografiskt omrade. Huvudtanken bakom metoden é&r att nyligen genomférda forsaljningar av liknande
fastigheter ska ge en korrekt bild av den aktuella fastighetens marknadsvarde.

Det kan finnas utmaningar med ortsprismetoden eftersom fastigheter ofta ar unika och svara att jamfora
med varandra (Svensson, 2020). For att hantera detta filtreras skillnaderna mellan fastigheterna bort
genom att enskilda priser justeras med gemensamma prispaverkande faktorer. Ytterligare svarigheter kan
uppsta vid tillimpningen av ortsprismetoden, sérskilt nar det galler att valja lampliga jamforelseobjekt
(Brunes, 2015).

For att gora en korrekt vardering maste tre faktorer beaktas:

Det forsta ar tidsspannet under vilket transaktioner med liknande fastigheter har genomforts for att
sakerstalla att de &r relevanta for dagens marknadsférhallanden. Transaktioner som genomfardes for
manga ar sedan speglar inte dagens prisbild rattvist. Det andra ar det geografiska omrade dar
jamforelseobjekten finns, for att sakerstélla relevans for den specifika fastigheten. Det tredje ar graden av
fysisk likhet mellan den fastighet som ska varderas och potentiella jamforelseobjekt, vilket ar viktigt for
att gora en korrekt bedémning.

2.3.3. Produktionskostnadsmetoden

Vid anvandning av produktionskostnadsmetoden faststalls fastighetens véarde genom att berdkna vad det
skulle kosta att ateranskaffa fastigheten. Detta gérs genom att uppskatta kostnaden for att uppfora
fastigheten pa nytt och sedan multiplicera denna kostnad med en nedrakningsfaktor. Nedrakningsfaktorn
bestdms genom att beakta vardeminskningen som uppstatt fran det ar da anlaggningen forst kunde tas i
bruk till aret fore taxeringsaret (Skatteverket, 2022). Ateranskaffningskostnaden bor motsvara kostnaden
for att uppfora en liknande fastighet under aret fore taxeringsaret. Denna kostnad faststalls utifran
erfarenheter eller genom konkreta berékningar av den faktiska byggnadskostnaden.



Produktionskostnadsmetoden anvands framst nar varken nuvéardesmetoden eller ortsprismetoden ar
tillampliga.

2.3.4. Avkastningsmetoden

Avkastningsmetoden for fastighetsvardering bygger pa att prognostisera framtida kassafloden, vilka sedan
diskonteras till ett nuvérde (Real Advice, u.a.). Det innebér att man tar hansyn till bade kommande
intdkter och kostnader, justerade med en specificerad rantesats, for att faststalla vardet i dagens
penningvarde. Denna metod bedémer marknadsvardet genom att analysera de framtida
inbetalningsoverskotten som fastigheten forvantas generera, samt att ta hansyn till det avkastningskrav
som marknaden har (Anckar, 2019). Med avkastningskrav menas den ranta per ar som nagon vill ha for att
kopa och dga fastigheten Gver en viss tidsperiod (Brunes, 2015). Genom att tillampa avkastningsmetoden
aterskapas prisbildningen pa fastighetsmarknaden, vilket betonar vikten av att varderaren har en
djupgéaende forstaelse for marknadens dynamik. Ju battre marknadskannedom, desto sakrare vérdering
(Skatteverket, 2022).

2.4 Hallbar fastighetsutveckling

Hallbar fastighetsutveckling innebdr att skapa byggnader, infrastruktur och miljoer som ar miljomassigt,
socialt och ekonomiskt hallbara pa lang sikt (Affarslivet.com, u.d.). Utmaningarna inkluderar att balansera
ekonomiska intressen med miljohénsyn, att integrera social inkludering och att anpassa sig till snabba
forandringar i teknologi och samhallsbehov. Ldsningar kréver ddrmed ett samarbete mellan olika aktorer,
anvandning av innovativ teknik och en strategi som integrerar hallbarhetsprinciper i hela
utvecklingsprocessen.

2.4.1 De tre dimensionerna

Inom hallbar fastighetsutveckling finns det tre huvuddelar; ekologisk, ekonomisk och social—pa att
integrera miljomassiga ansvar, ekonomiskt varde och socialt engagemang i utvecklingsprojekten (Sweco,
u.d.). Dessa dimensioner skapar en balans som inte bara bidrar till en hallbar miljé utan aven till
ekonomisk och social vélfard.

Ekologiskt Perspektiv:

Denna dimension handlar om att minimera miljopaverkan genom effektiv anvandning av resurser,
minskning av avfall och utslapp, samt konservering av den naturliga miljén (Ulbrich, 2022). Byggnader
star for en betydande del av den globala energianvandningen och koldioxidutslappen, och anvandning av
exempelvis grona byggnader och energieffektiva system blir allt viktigare for att adressera dessa
utmaningar.

Ekonomiskt Perspektiv:

I det ekonomiska perspektivet betonas vikten av 16nsamhet genom hallbara investeringar (RICS, 2019).
Det innebér att hallbarhetsatgarder inte bara ska uppfylla miljomassiga mal utan ocksa bidra ekonomiskt.
Detta inkluderar en hogre vérderad fastighet, lagre driftkostnader och 6kad attraktivitet for hyresgaster,
vilket resulterar i en starkare marknadsposition och hogre avkastning pa investeringar.

Socialt Perspektiv:

Det sociala perspektivet fokuserar pa att skapa varde for de besokande gaster och samhallet i stort
(Ledarna, u.a.). Detta gérs genom att forbattra livskvaliteten for de manniskor som bor eller anvéander de
utvecklade fastigheterna. Detta kan inkludera att sékerstalla tillgang till sékra och halsosamma fastigheter
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samt att framja gemenskapssamverkan och stodja lokal ekonomisk utveckling. Detta perspektiv stravar
ocksa efter att framja rattvisa och inkludering genom att adressera fragor som tillgénglighet och
gemenskapsengagemang.

2.4.2 Hallbar fastighetsutveckling med dess utmaningar

EU:s gréna plan omfattar en rad initiativ och atgarder for att framja 6vergangen till en hallbar ekonomi.
Centralt bland dessa ar atgarder for att framja cirkularitet, vilket innebéar att minska avfall och framja
ateranvandning och atervinning (Europeiska radet, 2024b). Den europeiska "gréna given”, fodd ur
Parisavtalet for att na klimatneutralitet ar 2050, innebér en omvalvande forandring for foretag inom EU.
Den europeiska gréna given representerar en ambitios strategi for att navigera mot en ren och
resurseffektiv ekonomi. Genom att fokusera pa investeringar i ny miljovanlig teknik, stodja innovativa
industriella 16sningar och successivt avveckla anvandningen av fossila brénslen, stravar denna fardplan
efter att forma en mer hallbar framtid. Med atgarder som syftar till att minska miljopaverkan och framja
ekologiskt ansvarsfullt beteende, innebér de gréna EU initiativen ett betydande steg mot att méta de
utmaningar som klimatférandringarna medfor.

Boverket star infor kravet att bolag anpassar sina verksamheter enligt de nya lagarna, vilket innebar en
tidig omstallning for att undvika senare komplikationer. Att delta i denna omvandling kan det ge en fordel
i konkurrensen, medan de som hamnar pa efterkalken riskerar att mota svarigheter.

2.4.3 Bristande incitament for langsiktigt hallbara beslut

Bristen pa tydliga riktlinjer kring anvandningen av bidrag och subventioner for hallbarhetsatgarder utgor
en betydande barriar for kommersiella fastighetségare nar de dvervager investeringar i hallbara initiativ
(Cederlund, 2021). Osékerheten kring vilka specifika investeringar som &r beréattigade till bidrag har visat
sig darmed vara en central fraga. Utover faktumet att en sadan atgard oftast medfor en initial investering,
bidrar det till att fastighetsagare ar tveksamma till att genomfora hallbara atgarder, speciellt om det finns
mdjlighet till att kvalificera sig for ett ekonomiskt stdd langre fram. Risken av att tidigare genomférda
atgarder inte medfor, bortsett fran en okad lonsamhet for fastighetsagare, gor fragan om de kan fa
retroaktivt stod en avgorande faktor for deras fortsatta engagemang i hallbarhetsprojekt.

Denna bristande klarhet kring bidrag och stod utgor saledes en betydande barriér for kommersiella
fastighetsagare nar det galler att fatta langsiktigt hallbara beslut. For att adressera denna problematik kravs
det enligt experter att det skapas tydligare riktlinjer och regler kring anvandningen av bidrag for
hallbarhetsatgarder, samt okad transparens kring vilka investeringar som &r berattigade till stod. Genom att
skapa stabila och forutsagbara incitament kan man framja langsiktigt hallbara beslut och bidra till en mer
hallbar framtid for kommersiella fastigheter.
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2.4.4 55%-paketet fran EU

Ett konkret delmal frdn EU &r att minska vaxthusgasutslappen med minst 55 procent till 2030 jamfart med
1990 ars nivaer. For att uppna detta har EU lanserat "Fit for 55" - ett ambitiost paket av atgarder som
stracker sig Over olika sektorer, inklusive byggnader. Att ligga i framkant och anpassa sig till dessa krav
kan vara avgorande for foretagens framtid inom den foranderliga europeiska marknaden.

| Fit for 55-paketet foreslar EU nya atgarder for att paskynda évergangen till minskade klimatutslapp inom
byggsektorn (Europeiska radet, 2024a). Det innebar bland annat inférandet av ett nytt
utslappshandelssystem som omfattar byggnader. Dessutom foreslas strangare krav pa energiprestanda for
bade nya och renoverade byggnader. Malet &r att framja hallbara byggnadsprinciper och minska
byggsektorns negativa paverkan pa klimatet. Genom att genomfora dessa initiativ och mal stravar EU efter
en hallbar framtid och att vara i linje med de globala anstrangningarna for att bekdampa

klimatforandringarna.

Majoriteten av befintliga byggnader lider av bristande energieffektivitet, manga ar beroende av fossila

brénslen for uppvarmning och kylning samt anvander
foraldrad teknik samt energislésande utrustning
(Europeiska Kommissionen, 2020). Energifattigdom ar
fortfarande ett betydande problem fér manga européer.
Byggnader star for cirka 40 % av den totala
energiforbrukningen i EU och de &r dven ansvariga for
36 % av vaxthusgasutslappen fran energianvandning.

EU-kommissionen har faststallt malet att minska
nettoutslappen av vaxthusgaser i EU med minst 55 %
till 2030 jamfort med 1990, enligt klimatmalsplanen for
2030. Energieffektivitet dr en central atgard for att
uppna detta, sarskilt inom byggsektorn dar insatserna
behover intensifieras. For att na malet om minskade
utslapp med 55 % till 2030 kravs att EU minskar
byggnaders vaxthusgasutslapp med 60 %, deras slutliga
energianvandning med 14 % och energiforbrukningen
for uppvarmning och kylning med 18 %. Darfor
behdver EU snabbt fokusera pa att gora byggnader mer
hallbara, energieffektiva och mindre koldioxidintensiva
oOver hela deras livscykel. Genom att tillampa
principerna for en cirkular ekonomi pa renovering av
byggnader kan man minska de materialrelaterade
vaxthusgasutslappen fran byggnader

Solar energy installations must be installed, if technically
suitable and economically and functionally feasible, on:

2027 |

2028 |

2029 |

all new public and non-residential buildings
with useful floor area over 250 m?

all existing public and non-residential buildings
with useful floor area over 2000 m?

all existing non-residential buildings with useful
floor area larger than 500 m? undergoing an action
requiring a relevant administrative permit

all existing public and non-residential
buildings larger than 750 m?

all new residential buildings
all new roofed carparks next to the buildings

all existing public buildings with useful
floor area larger than 250 m?

Figur 1. (Europeiska unionens rad, 2024a)
Figuren visar olika milstolpar utmérkt med ar, dar
solenergiinstallationer maste installeras, om det ar
tekniskt Iampligt, ekonomiskt och funktionellt gérbart.
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3. Metod

I denna studie anvander vi en kvalitativ metod for att undersoka hur hallbara och klimatsmarta
investeringar paverkar lonsamheten for kommersiella fastigheter. Metoden inkluderar en kombination av
litteraturgranskning och intervjuer med centrala aktorer inom fastighetsbranschen. Genom denna metodik
stravar vi efter att fanga en bred forstaelse av hur hallbarhetsinvesteringar implementeras i praktiken och
vilka ekonomiska effekter de kan medfora for branschen.

3.1 Val av fragestéllning

Med tanke pa det 6kande intresset for hallbarhet inom fastighetsbranschen, och de potentialer och
utmaningar som detta innebar, har vi valt att fokusera var undersokning pa hur kommersiella fastigheters
I6nsamhet paverkas av hallbara och klimatsmarta investeringar. Detta val speglar vart intresse fran
fastighetsutveckling till en mer specifik inriktning mot hallbarhetsaspekter inom detta omrade.

Var fragestallning, "Hur paverkas kommersiella fastigheters Ionsamhet av hallbara och klimatsmarta
investeringar?", har sitt ursprung i en kombination av personligt intresse for fastighetsutveckling och en
insikt om den akuta nodvéandigheten av att integrera hallbarhetsaspekter i detta omrade. Med bakgrunden
av den nuvarande bostadssituationen i Sverige, dar ett intensivt byggande sker parallellt med en pagaende
bostadsbrist, blir det sarskilt relevant att utforska hur investeringar i hallbarhet inte bara kan bidra till att
mildra vart klimatavtryck utan ocksa paverka lénsamheten positivt for de involverade aktorerna.

3.2 Intervjumetod

For att skapa en omfattande forstaelse for projektet och ge oss som forfattare ytterligare insikter utéver
den granskade litteraturen, har vi genomfort 11 intervjuer. Vi valde intervju som metod med insikten att
en fullstandig forstaelse av komplexiteten och nyanserna i denna fraga kréaver direkta insikter fran dem
som &r mitt i processen — namligen fastighetsagarna sjalva. Genom att intervjua dessa aktorer far vi
tillgang till vardefull information om hur varje enskilt féretag narmar sig och arbetar med
hallbarhetsfragor i sina investeringsbeslut, vilket ger oss en djupare forstaelse for de utmaningar och
mojligheter som de stéter pa i sitt arbete med hallbar fastighetsutveckling.

For att bredda perspektivet, pa en komplex fraga, har vi ocksa valt att inkludera nyckelaktorer i var studie
som inte ar fastighetsdgare men som spelar en viktig roll inom branschen. Dessa aktorer har valts ut
baserat pa deras relevans och inflytande inom fastighetssektorn, och inkluderar exempelvis organisationer
och konsultféretag, som arbetar tillsammans med fastighetsdgare inom branschen. Deras perspektiv ar
viktig for oss da de ofta star for de innovationer och samarbeten som driver branschen mot mer hallbara
I6sningar.

Genom att intervjua ett brett spektrum av branschaktorer, fran fastighetséagare till andra viktiga parter,
stravar vi efter att fa en helhetshild av hur hallbara och klimatsmarta investeringar paverkar lénsamheten i
fastighetsbranschen. Vi anvander semistrukturerade intervjuer for att ge utrymme for respondenterna att
dela med sig av sina erfarenheter och insikter, samtidigt som att vi sékerstéller att samtliga relevanta
amnen tacks. Denna metod mojliggor djupgaende samtal som kan visa aktorernas olika aspekter av hur
hallbarhet integreras inom deras verksamhet, och hur detta i sin tur paverkar foretagens ekonomiska
resultat.

13



3.3 Intervjurespondenter

Tabellen nedan presenterar de personen som har deltagit pa en intervju, med deras namn, foretag, kategori
och arbetsroll dartill:

Foretag Intervjuad Person Kategori Arbetsroll

Balder
Grandab
Platzer
Svenska Hus
Svenska Hus
Vasakronan
Venturi
Venturi

Bengt Dahlgren

Business Region
Gioteborg

Grenergy

KTH

Markus Lundberg

Alexander Bollman

Pelle Arve

Emma Wilson
Peter Stalfors
Anna Denell
Magnus Gillstrom
Erik Fischer

Henrik Jonsson

Susan Runsten

Mils Grunditz

Christina Bodin

Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare
Fastighetsagare

Andra Parter

Andra Parter

Andra Parter

Andra Parter

Chef aver energi/miljoteknik

Tekniska fastighetsforvaltare
Omradeschef inom forvaltningen
Hallbarhetsansvarig
Affarsutvecklare
Hallbarhetschef

Teknisk forvaltare/Projektledare
VD

Affarschef inom hallbarhet i

Goteborg

Processledare

VD

Forskare

Danielsson

Figur 2. Tabell for deltagande intervjurespondenter.

3.4 Intervjuupplagg

Vart intervjuupplagg var noga strukturerat for att uppratthalla bade konsistens och flexibilitet genom en
semi-strukturerad intervjuprocess. Genom att anvanda ett framtaget standardiserat frageformular som
grund, se bilaga 1, sékerstallde vi att alla intervjurespondenter svarade pa en gemensam uppsattning
huvudfragor, vilket underlattade jamforelsen av svar och identifieringen av monster. Samtidigt tillat vi
variationer och anpassningar av fragorna for varje enskild intervju for att battre anpassa oss till
respondenternas bakgrund och expertisomrade. Detta upplagg uppnadde djupgdende och likvérdiga
insikter fran vara intervjurespondenter.
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4. Vardeteori och lénsamhet

Vardeteori och lonsamhet inom fastighetssektorn belyser hur hallbarhetsinvesteringar paverkar intakter
och kostnader. Energianvandningen ar en av de storsta bidragande faktorerna till byggnaders
miljopaverkan (Hogberg, 2021). Hyresavtal och hur de framjar langsiktiga miljomal undersoks i detta
avsnitt, samtidigt som kostnadsdrivande faktorer och investeringar som minskar kostnader och
miljopaverkan star i fokus. Denna diskussion fordjupas med 6vervaganden kring finansieringsmodeller
och I6nsamhetskalkyler, vilket pekar pa hur hallbarhet kan integreras i vardering och investeringsbeslut
for att uppna ekonomiska och samhélleliga mal.

4.1 Intékter i fastigheter

Hyresintakter &r oftast huvudkéllan till inkomster for fastighetségare och dr starkt beroende av flera
faktorer inklusive fastighetens skick, lage och marknadskonjunktur. FOr att maximera dessa intakter ar det
viktigt att halla fastigheterna val underhallna och attraktiva for nuvarande och potentiella hyresgéster.
Hyresnivaerna maste ocksa standigt utvarderas for att sakerstalla att de ar konkurrenskraftiga men ocksa
I6nsamma.

4.1.1 Hyresavtal: Struktur och langsiktiga hallbarhetsinvesteringar

Hyresavtalets struktur spelar en viktig roll for bade hyresvardar och hyresgaster (Affarslivet, u.a).
Strukturen pa dessa avtal kan variera beroende pa fastighetens typ, marknadens forhallanden, och
hyresgasters specifika behov. Langsiktiga avtal, exempelvis, kan ge stabilitet i intaktsfloden och minska
risken for vakans. Samtidigt ger detta fastighetsagare mdéjlighet att planera och genomféra
hallbarhetsinvesteringar, sasom energieffektivisering och moderniseringar, vilket i sin tur kan héja
fastighetens varde och attraktionskraft. Dock kan en 6kad bundenhet &ven gdra det mindre attraktivt for
potentiella hyresgaster.

Grona klausuler ar ytterligare en mojlighet for att locka hyresgaster som &r engagerade i hallbarhet, och
samtidigt skapa en stabil och forutsagbar inkomststrém for fastighetsagaren (Wennerholm, 2013). Grona
klausuler kan omfatta allt fran energieffektivitetsatgarder till anvandning av hallbara material vid
renoveringar, vilket kan medfdra en betydligt mindre miljopaverkan.

4.1.2 Kallhyra

Kallhyra ar en hyresmodell dar hyresgasten betalar for hyra exklusive alla driftkostnader sdsom varme,
vatten och el (Eerikainen, 2013). Denna modell kan uppmuntra hyresgéaster att sjalva ta initiativ till att
minska sin energiférbrukning, eftersom de direkt paverkas av sina egna anvandningsvanor, vilket ar
gynnsamt ur ett miljoperspektiv. Detta ger hyresgasten en tydlig ekonomisk motivation om att vara
medveten om sin egna energiforbrukning, vilket kan leda till 1agre driftskostnader for fastigheten som
helhet.

4.1.3 Varmhyra

Varmhyra, dér alla driftkostnader ingar i hyran, erbjuder enkelhet och forutsagbarhet for hyresgaster
samtidigt som det ger fastighetsagare majligheten att paverka och optimera energianvandningen genom att
investera i energieffektiva lésningar (Lind, 2012). Aven om detta kan innebéra hogre initiala kostnader,
kan det resultera i hogre nettointdkter genom att attrahera hyresgéster som uppskattar bekvamligheten av
en allt inkluderande hyra och bidra till en mer hallbar fastighetsforvaltning (Eerikainen, 2013). Dessutom
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kan varmhyra fungera som ett incitament for fastighetsagare att halla fastigheten i toppskick, vilket
minimerar driftkostnaderna och forbattrar bade energiprestandan och attraktionskraften, vilket indirekt
finansieras genom hyran.

4.2 Kostnader i fastigheter

Kostnaderna i fastighetsforvaltning ar kritiska for att uppratthalla Ionsamheten och inkluderar flera
huvudkategorier sasom driftkostnader, underhall, samt skatter och finansiering. Driftkostnaderna omfattar
alla utgifter for daglig verksamhet och driften av fastigheten, inklusive energianvéndning, vatten, och
skotsel av byggnaden. Att effektivt hantera dessa kostnader genom energieffektiva atgarder och proaktivt
underhall kan minska utgifter och forbattra fastighetens totala varde.

Vidare spelar kostnaderna for kapitalforbattringar, som renoveringar och uppgraderingar, en stor roll i att
hoja fastighetens marknadsvérde och attraktivitet. Genom att prioritera investeringar som ger maximal
avkastning och forbattrar fastighetens energiprestanda, kan fastighetsagare sakerstalla en hallbar
ekonomisk framtid.

4.2.1 Kostnadsdrivande faktorer

Driftkostnaderna for fastigheter, som inkluderar underhall, energiforbrukning, fastighetsskatt, forsakringar
och forvaltning, kan variera kraftigt beroende pa byggnadens alder, typ och placering (Widerlov, 2024).
For att sakerstalla en hallbar I6nsamhet kravs effektiv kostnadskontroll genom proaktiv hantering av dessa
kostnader. Detta innebar regelbundet underhall och investeringar i modern teknik samt energieffektiva
system, utifran kommande lagar och standarder.

4.2.2 Investeringar for kostnadsminskning

Investeringar i energieffektiva system och modern hallbar teknik, sasom en effektivare varmekalla eller
belysning pa fastigheten, kan initialt medfora en stor investering men som i manga fall leder till betydande
langsiktiga kostnadsbesparingar. Installering av dessa teknologier kan avsevart minska energikostnaderna
och forbattra fastighetens miljoprofil (Naturvardsverket, 2023). | ett optimalt fall medfor dessa atgarder
lagre driftkostnader, 6kad marknadsattraktivitet och hogre hyresintakter genom att locka miljomedvetna
hyresgaster.

4.2.3 Ekonomisk forvaltning

I den ekonomiska forvaltningen pa fastighetsbolag anvéands stundtals tva termer for att kategorisera
kassaflodet: kapitalutgifter (CAPEX) och driftskostnader (OPEX) (Zeppelin, u.a.).

Till skillnad fran andra former av investeringar, sasom forskning och utveckling samt marknadsforing,
bokfors kapitalutgifter inte direkt som kostnader (Borskunskap, u.d). Istéllet tillampas avskrivning Gver tid
pa fastigheter, anlaggningar och utrustning som forvarvats som CAPEX. Det &r av betydelse att notera att
utgifter avsedda for reparation eller kontinuerligt underhall av tillgangar normalt inte betraktas som
CAPEX och ska redovisas i balansrakningen for den period da de genomférdes

Driftskostnader, dven kanda som OPEX, representerar de aterkommande utgifterna for en produkt, ett

system eller ett foretag (Zeppelin, u.d). Detta omfattar bland annat I6nekostnader for personal och
kostnader for anlaggningar sasom hyra.
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I grund och botten utgér kapitalutgifter (CAPEX) stdrre investeringar i produkter som redovisas i
balansrakningen och skrivs dver pa tillgangens livslangd, vanligtvis cirka 3 ar, medan driftskostnaderna
redovisas i resultatrdkningen som lopande kostnader.

4.3 Fastighetsvérdering

I den kommersiella fastighetsvérderingen spelar flera faktorer en central roll. Bland de mest avgorande
faktorerna &r lage, skick, standard, hyresgaster och vakansgrad, vilket bidrar till att sétta marknadsvéardet
for fastigheten (Brunes 2015). Forst och framst varderas fastighetens geografiska lage. Detta paverkar
tillgangligheten till och fran fastigheten samt potentiella kundfloden, vilket kan ha direkt inverkan pa
fastighetens ekonomiska Iénsamhet.

Dérefter ar fastighetens fysiska tillstand av stor betydelse, inklusive dess skick och standard. Detta
omfattar byggnadens strukturella integritet, estetiska utseende, hallbarhet samt de faciliteter och
bekvamligheter som fastigheten erbjuder. En fastighet med hog standard kan attrahera mer kvalificerade
och I6nsamma hyresgaster, vilket i sin tur hojer fastighetens varde. Aven de befintliga hyresgésterna och
deras formaga att uppfylla hyres-forpliktelser ar en central aspekt vid fastighetsvardering. Deras stabilitet
och betalningsformaga bidrar till att skapa en stabil inkomststrom for fastighetségaren och déarigenom
paverkar fastighetens varde.

Vid enskilda investeringar kan man valja att fokusera pa investeringsvarde istéllet fér marknadsvarde.
Investeringsvardet kan skilja sig mellan olika aktorer beroende pa deras specialisering och geografiska
fokus (Almaqvist, 2011). Vissa aktorer kan identifiera ett hogre varde i en specifik typ av fastighet eller ett
visst geografiskt omrade och darmed vara villiga att betala ett hogre pris dn andra aktorer. Detta hogre
investeringsvarde baseras huvudsakligen pa platsen men ocksa till stor del pa efterfragan.

Det finns en hel del omfattande litteratur kring vérdering av grona byggnader och byggnader som &r
miljocertifierade enligt ndgot system. En gron byggnad kan idag ha ett hogre varde av flera olika skal
(Brandt, 2018). Den faktor som &r mest uppenbar &r lagre driftkostnader, men genom ett bra inneklimat
kan det dven ga att fa en hogre hyra. Men det ar viktigt att ha med sig att for energieffektiviserande
atgarder ska paverka hyran, maste de direkt paverka bostadens egenskaper som ar markbara for de boende
(Nilsson, 2017). Med andra ord maste atgarderna forbattra ndgot som de boende upplever i sin vardag,
som till exempel komfort eller bekvamlighet. En atgard som enbart skulle minska energianvandningen,
utan att direkt paverka de boendes upplevelse av boendet, kan darfor inte anvandas som motiv for att hoja
hyran. Det innebar att tgarder maste ha en direkt inverkan pa boendekvaliteten for att motivera en
hyreshdjning.

En motverkande faktor i fastigheter kan dock vara de tekniska riskerna. Genom att ha béttre
finansieringsmojligheter kan det ocksa paverka vardet, exempelvis genom sa kallade grona obligationer
(Aden, 2022). Nar marknaden saknas eller ar liten kan det vara svart att satta ett varde pa enskilda
fastigheter. Begreppet ateranskaffningsvarde, som &r kostnadsrelaterat, skiljer sig fran tidigare namnda
begrepp som marknadsvarde och investeringsvarde. Till skillnad fran dessa vérden, dar den enskilde
investerarens betalningsvilja pa en kalkylerad marknad anvands som grund, baseras
ateranskaffningsvardet pa kostnader (Skatteverket, 2024). Behovet av ateranskaffningsvardet uppstar
vanligtvis endast nér en egentlig marknad saknas eller i forsakringssammanhang. For att justera for
egenskapsskillnader kan kostnadsdata vara av intresse, exempelvis i ett ortsprissammanhang (Fors, 2013).
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Ett framtagande av ateranskaffningskostnaden kan ske pa flera olika satt. Dels kan det g6ras genom en
uppskattning av nyproduktionskostnaderna, dels med hjalp av de nyckeltalen for olika bestandsdelar i
byggnaden, eller genom ett detaljerat schablonpris for olika byggnadselement.

Hallbarhetsfragorna har blivit alltmer en diskussion for véarderarens roll. Hur ska en vérderare ta stallning
till hallbarhetsaspekter i sin vardering? Hans Lind och Bo Nordlund (2021) ifragasatter varderarens
ansvar: ""Ska denne bara spegla marknaden som den &r eller boér denne ligga steget fore och ha en
skyldighet att lyfta fram byggnadens miljoegenskaper?”

Denna fraga och dessa perspektiv har stallt manga i fundering, men pa senare ar har den dock mildrats
genom att allt fler fastighetsbolag och konsultbolag har en egen miljopolicy. Darmed blir det alltmer en
sjalvklarhet for varderaren att spegla marknadens krav, samt beakta fastighetens miljéegenskaper.

4.4 Finansiering av klimatsmarta investeringar

Allt fler fastighetsagare stravar efter att bidra till minskad energiférbrukning genom att engagera sig i
produktion och agande av miljocertifierade byggnader (SEB, u.a., Gront fastighetslan).

Pa den globala marknaden spelar Varldsbanken och Europeiska Investeringsbanken (EIB) en betydande
roll nér det galler finansiering av miljévanliga och klimatsmarta projekt (Ekelin, 2019). Bada
institutionerna var involverade inom gréna obligationer genom att utfarda de forsta sddana obligationerna
pa marknaden ar 2007 och 2008. Deras engagemang markerade en betydande milstolpe i utvecklingen och
framjandet av finansiering for hallbara projekt och initiativ. Sverige har spelat en framtradande roll pa den
globala marknaden nér det galler gréna obligationer. Fastighetsbolaget Vasakronan utfardade 2013
varldens forsta gréna foretagsobligation, vilket markerade en betydande milstolpe inom omradet. Samma
ar blev Goteborgs Stad den forsta staden att emittera en gron obligation. Dessa initiativ visar pa Sveriges
engagemang och ledarskap i framjandet av hallbar finansiering och miljévanliga investeringar pa den
globala arenan.

4.4.1 Finansieringsmodeller

Gron finansiering

Vissa energieffektiviseringsprojekt i dagens befintliga byggnader kan krava betydande investeringar
(Ekelin, 2019). For att underlatta genomférandet av sadana projekt for fastighetségare kan gron
finansiering spela en avgorande roll i att beddma I6nsamheten och fatta beslut. Gron finansiering medfor
ekonomiska fordelar, under forutsattning att medlen anvands enligt specifika riktlinjer. For narvarande
finns tva strategier for gron finansiering: gréna lan och gréna obligationer.

Ett gront fastighetslan erbjuder ekonomiska fordelar, sdsom en lagre ranta jamfort med traditionella
fastighetslan. Dessa lan mojliggor finansiering av projekt som syftar till att 6ka energieffektiviteten i
fastigheter och minska klimatpaverkan genom att strava efter koldioxidneutralitet och utveckla fornybar
energi. Varje bank eller finansieringsinstitut som erbjuder grona lan har specifika kriterier som lantagarna
maste uppfylla for att fa lanet beviljat. Vanligtvis kréavs att lantagaren regelbundet rapporterar om hur
lanet anvands for att sékerstalla att det framjar hallbara och miljévanliga initiativ.

For att klassificeras som en gron obligation maste den uppfylla International Capital Market Association's

(ICMA) fyra Green Bond Principles (GBP) (ICMA, 2022). Dessa principer innefattar anvandning av
emissionslikviden, en process for utvérdering och val av projekt, férvaltning av emissionslikviden, samt
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rapportering. Banker och kreditmarknadsbolag emitterar dessa gréna obligationer for att finansiera gréna
Ian som sedan erbjuds till kunder som soker kapital for hallbarhetsprojekt.

Bidrag

En del myndigheter och organisationer tillhandahaller idag ett ekonomiskt stod for projekt som syftar till
att framja hallbar utveckling (Ekelin, 2019). For att vara berattigad for ett stod maste projektet vanligtvis
bidra till att uppna FN:s globala mal for hallbar utveckling (SDG 2030), malen i Parisavtalet eller de
svenska nationella miljokvalitetsmalen. Ekonomiskt stod kan dven beviljas for att utveckla tjanster,
produkter eller kunskap inom omraden som framjar Sveriges export av varor och tjanster inom hallbar
utveckling.

I utbyte mot detta stéd forvantas ofta bidragstagaren vanligtvis skriva en projektbeskrivning som
motiverar varfor man soker det aktuella stédet. Dessutom krévs det vanligtvis att bidragstagaren
regelbundet rapporterar och redovisar projektets framsteg for bidragsgivaren, for att stodet ska betalas ut.
Slutligen krévs oftast att en slutrapport 1dmnas in vid avslutningen av det finansierade projektet. Denna
rapportering och redovisning ar avsedd att sakerstélla att de ekonomiska medlen anvands effektivt och i
enlighet med de avtalade mal och krav for projektet.

Tyvarr &r det idag begransat med etablerade bidrag for kommersiella fastighetsbolag som vill genomféra
forandringar (Andrea, P, 2024). Dock har situationen borjat forbattras nyligen, i takt med att branschens
forandrade lage har fatt 6kad uppmarksamhet. Exempelvis kan man se att forsakringsbolaget If utvecklar
en mer tjanst “hallbart bygge” i Norge (If, u.a.) och vill hjélpa till att stodja den grona omstéllningen i
branschen, aven nu i Sverige (If, u.a.).

4.4.2 Investeringsmojligheter som stddjer klimatsmarta investeringar

| detta avsnitt kommer vi ta med ett litet urval pa exempel av investeringsmojligheter som stodjer
klimatsmarta investeringar, som kan hjalpa manga fastighetsagare som behover exempelvis denna
finansiering for vissa typer av atgarder i deras foretag eller vid forvarv.

SEB har ett gront fastighetslan som de vill uppmuntra till en ansvarsfull hallning gentemot hallbar
finansiering, oavsett om det galler nybyggnation eller férvarv av redan etablerade, klimatsmarta
byggnader (SEB, u.a.). Dock for att genomfora ett lan kravs det en del krav fran SEB:s hall. Kraven
definieras av SEB att for fastigheter som uppforts fére den 31 december 2020 maste byggnaden uppna
energiklass A eller ha ett priméarenergital som placerar den bland de 15 % mest energieffektiva
byggnaderna inom sin kategori. For fastigheter byggda efter den 1 januari 2021 kravs det daremot att
primérenergitalet & minst 10 % lagre an det faststéllda vérdet enligt Boverkets Byggnadsregler 29 (BBR).
Detta kan verifieras genom certifiering av byggnaden med antingen Nordic Swan Ecolabel (Svanen) eller
Sweden Green Building Council (Miljobyggnad Silver och Guld).

SEB har ett energiforbattringslan vilket ar avsett for foretag och bostadsrattsforeningar som stravar efter
att 6ka energieffektiviteten och anvandningen av fornybar energi i sina byggnader (SEB, u.d.). Genom att
fastighetsdgare valjer att investera i energieffektiviseringsatgarder kan det bidra till minskade utslapp,
bevara fastighetsvardet och sénka langsiktiga kostnader. SEB:s energiforbattringslan kan anvandas for
storre renoveringar och atgarder som minskar energianvandningen med 30 % eller mer. Det omfattar
ocksa mindre atgarder inom atta utvalda omraden, sasom installation av solceller, batterier, laddstolpar,
energieffektiva fonster och dorrar, isolering, ventilationssystem, varmepumpar och solfangare.
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Lanets kostnader och villkor anpassas individuellt, med majlighet till fast eller rorlig ranta och olika
amorteringsplaner. En kreditprovning gors av SEB for att faststalla lanevillkoren, och i de flesta fall kravs
sakerhet i form av pantbrev med fullt belaningsvarde. Lanet kan anvandas for olika typer av fastigheter,
och den godkanda belaningsgraden kan variera beroende pa fastighetstyp och andra faktorer.

4.5 Utmaningar vid klimatsmarta investeringar

Implementeringen av klimatsmarta investeringar i fastighetsbranschen méter flera utmaningar, inklusive
identifiering av kostnadseffektiva projekt, hoga initialkostnader, langa aterbetalningstider och osakerheter
kring ny teknik (Gerdin, 2010). Dessa utmaningar, tillsammans med bristen pa statliga incitament, kan
gora fastighetsagare tveksamma till att satsa pa gréna losningar. Trots detta kan de Iangsiktiga férdelarna
med lagre driftskostnader och forbattrad fastighetsvérdering motivera sadana investeringar, vilket kraver
noggrann planering och strategiskt tdnkande for att 6vervinna de initiala hindren.

4.5.1 Identifikation av investeringsbehov

Identifiering av vilka investeringar som bor prioriteras for att maximera miljomassiga och ekonomiska
fordelar kraver noggrant dvervagande (Svenska Miljoinstitutet, 2021). Enligt energiexperter bor
energianalyser genomfdras regelbundet for att identifiera ineffektiva system och komponenter. Detta kan
omfatta allt fran isolering och fonsterbyten till installation av solpaneler eller andra férnybara energikallor.
Det &r viktigt att se dessa investeringar inte bara som kostnader, utan som steg mot 6kad hallbarhet,
framtida kostnadsbesparingar och en upprustning infor kommande hallbarhetsmal och lagar. Fastighetens
och omradets uppgradering kan ocksa spela en avgorande roll i att hoja fastighetens varde, vilket kan leda
till hogre hyror och dkade intakter. Detta hojer de sociala, ekologiska och ekonomiska vardena
(Fastighetsagarna, 2021).

4.5.2 Hinder och motiv bakom fastighetsagares beslut att inte genomféra
klimatsmarta investeringar

Trots de langsiktiga fordelarna med hallbara investeringar, finns det flera hinder som hindrar
genomforandet. Bland de vanligaste hindren ar htga uppstartskostnader och en oséker aterbetalningstid,
vilket kan avskracka fastighetsagare fran att gora initiala investeringar (Johnson, 2019). Kunskapsbrist om
nya teknologier och deras effektivitet &r en annan viktig faktor som begransar adoptionen av hallbara
investeringar (Delegationen for hallbara stader, 2012). Dessutom papekar ekonomiska studier att bristande
incitament och stod fran regeringar kan minska viljan att investera i hallbarhet.

For att 16sa dessa problem behdvs béttre stod och incitament fran offentliga aktorer samt okade
utbildningsinsatser for att sprida kunskap om hallbara teknologier. EU:s taxonomi for hallbara
investeringar &r ett steg i denna riktning, eftersom den syftar till att skapa gemensamma definitioner och
underlatta for hallbara investeringar i Europa (Finansdepartementet, 2022).
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5. Resultat, Analys & Diskussion

Kapitel 5 presenterar resultaten fran var undersokning, diskussioner kring resultatet och ger en ingaende
analys av den insamlade datan. Detta kapitel ar indelat i flera sektioner dér var och en utforskar specifika
aspekter av hallbar fastighetsutveckling och dess paverkan pa branschen.

Vi borjar med att granska de intervjuade organisationerna och de anses vara for typ inom
fastighetssektorn. Har identifierar vi vilken kategori aktoren tillhor, fastighetsagare eller andra parter. Vi
namner varfor vi valde de respondenterna vi gjorde samt hur de bidrar med vardefull information.

Nasta avsnitt fokuserar pa foretagens visioner om hallbar fastighetsutveckling. Vi jamfor nya och
befintliga byggnader for att forsta hur visioner om hallbarhet styr investeringsbesluten. Vikten av
miljocertifieringar, dess paverkan pa fastighetsvarden och attraktiviteten pa marknaden &r centrala teman
hér.

Ett viktigt avsnitt ar paverkan av EU-direktiv och lagar. Detta avsnitt analyserar hur europeisk
lagstiftning, som direktiv om byggnaders energiprestanda, paverkar fastighetségares beslutsfattande och
strategier for att uppfylla dessa krav inom de kommande aren.

I avsnittet om risker och méjligheter namner vi de utmaningar och méjligheter som kommer med att
infora hallbara losningar i fastighetsprojekt. Vi diskuterar bade de ekonomiska och operationella riskerna,
samt de mojligheter som hallbarhetsatgarder erbjuder i termer av kostnadsbesparingar och dkat
marknadsvérde.

Slutligen diskuterar vi den ekonomiska varderingen av hallbarhetsinvesteringar. Har presenteras hur
investeringar kan paverka bade lonsamheten och avkastningen pa investeringarna for fastighetséagare. Vi
stravar efter att forsta hur dessa hallbarhetsatgarder kan bidra till en bredare samhallsekonomisk nytta och
vilken effekt de har pa den langsiktiga ekonomiska hallbarheten.

5.1. Kategorisering av organisationstyper

For att erhalla en mangsidig forstaelse har vi valt att fokusera pa tva huvudkategorier av organisationer:
fastighetsagare och andra partner.

Fastighetsagare utgor var primara malgrupp, vilket aterspeglas i att de utgor majoriteten av vara intervjuer.
Dessa ar direkt involverade i att ta beslut om investeringar och genomforandet av hallbarhetsatgarder som
aven kan dela med sig av sitt perspektiv inom fragan. Vi har valt att rikta fokus mot fastighetséagare
eftersom de direkt kan paverka och driva forandringar mot mer hallbara fastighetspraktiker. Valet av vilka
fastighetségare vi intervjuade grundades pa relevans for vart amne samt utstrackningen pa deras
hallbarhetsarbete.

Andra parter inkluderar konsulter, teknikleveranttrer och beslutsfattare inom regelverk som bidrar till
ramverket kring hallbara fastigheter eller ar delaktiga i genomférandet av hallbarhetsinitiativ. Dessa
aktorer ar representativa for de framtida innovativa projekt som kan paverka fastighetssektorn. Genom att
inkludera dessa aktorer i var forskning, erhaller vi en bredare forstaelse for branschen och de externa
faktorer som paverkar fastighetsagarnas beslut.

Genom att intervjua bada dessa grupper, fastighetsagare och andra parter, sékerstélls en omfattande bild
av hur olika typer av organisationer bidrar till och paverkas av hallbar fastighetsutveckling. Detta
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tillvagagangssatt ger oss en djupare insikt i de dynamiska interaktionerna inom branschen som stodjer
eller hindrar framsteg mot hallbarhet.

5.2. Perspektiv & foretagets vision om hallbar fastighetsutveckling

Aktorernas definition av hallbar fastighetsutveckling och deras syn pa dess betydelse varierar i dagens
fastighetssektor. Med fokus pa hallbarhet tar vi upp deras tolkningar av begreppet, dar aktorer inom
branschen har olika perspektiv beroende pa deras roll, strategi och malsattning. Fastighetsagare och andra
parter bidrar med insikter om hur hallbarhet implementeras praktiskt deras verksamheter och vilka
framgangsfaktorer som &r mest avgorande for att nd hallbara mal.

5.2.1 Nyproduktion stéllt mot upprustning av befintliga fastigheter

Det kan vara utmanande att uppna héllbar fastighetsutveckling, sarskilt med de olika perspektiven bland
fastighetsaktdrer och den balans som behdver hittas mellan miljomassiga fordelar och ekonomisk
I6nsamhet. | intervjun med Erik Fischer, VD pa Venturi Fastigheter, lyfts en diskussion nar vi stéllde en
fraga om hallbart byggande, nyproduktion stallt mot upprustning i befintliga byggnader. Han uttryckte sig
pa foljande sitt: “A ena sidan ur ett hdllbarhetsperspektiv ska vi sluta bygga nytt, dd det dir den béista
resursanvandningen. A andra sidan, fortjanar i vissa fall en del fastigheter att rivas och ersattas med nya
klimatsmarta fastigheter, dd manga har strukturella problem som behéver atgardas. Det géller sarskilt
fastigheter som har stora krav pa tekniska installationer. ” Detta citat lyfter en diskussion som ett flertal
fastighetsagare har uttryckt sig om. Nar man jamfor citatet fran Erik Fischer pa Venturi Fastigheter, med
intervjun med Platzer Fastigheter, med Pelle Arve som jobbar som omradeschef i forvaltning, uttryckte
Pelle Arve sig pa foljande satt:

"Oavsett perspektiv sa ar det ju nastan alltid att foredra att kunna anvéanda det befintliga.
Alltsa ju mer du kan spara befintliga strukturer, desto billigare blir det i projektfasen,
desto mindre resurskravande blir det och vi behdver inte anvanda lika mycket material."

Arve dr instdlld pa att det befintliga anvénder sig av “ndstan alltid”, som han uttrycker sig i intervjun,
farre resurser i byggandet och att detta medfor mer hallbart byggande, samt en ekonomisk vinning i
slutdandan. Utmaningen att uppna hallbar fastighetsutveckling paverkas av olika perspektiv bland
fastighetsaktorer, vilket kréaver en balans mellan miljomassiga fordelar och ekonomisk lonsamhet. Arve
forklarar vidare hur Platzers situation ser ut i deras fastighetsportfolj:

" Historiskt har vi forvarvat ganska mycket. Det har funnits s mycket bra saker att gora
pa hallbarhetsfronten sa det har nastan varit en resursfraga rent personellt snarare an
nagot annat, vi hinner inte driva hur manga projekt som helst samtidigt, dven om de
I6nsamma och ger miljonytta."”

Utifran detta uttalande forstar man att Platzer Fastigheter jobbar med en fastighetsportfélj som bestar till
stor del av befintliga fastigheter, ddrmed blir det mer naturligt, enligt Arve, for Platzer Fastigheter att
jobba med upprustning av de befintliga strukturerna.

Diskussionen om nyproduktion stallt mot atgarder i en befintlig fastighet ar en central del av
hallbarhetsdebatten. Erik Fischer lyfter ytterligare en diskussion gallande de bakomliggande faktorerna
som han tror gor det svarare att motivera upprustning av befintliga byggnader.

"Ibland &r det en fundering pa om det &r for billigt med mark i Sverige, da det finns gott
om en vakans i lokaler. Det skapar en fortsatt efterfragan pa nyproduktion, vilket gor det
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lite for billigt ibland att stalla om skogs- och jordbruksmark till t.ex. verksamhetsmark foér
exempelvis lager- eller logistikindustrin, &n att fylla upp den befintliga stocken av lediga
lokaler. Darmed anser nog manga foretag pa marknaden att det &r billigare att bygga
nytt an att hyra in sig i befintliga fastigheter. Det skapar i sin tur efterfragan pa
nyproduktion, som man i samband far en higre vakans. Fordel dock med nybyggt &r att
du snabbt direkt kan fa det grént ur hallbarhetsperspektivet."

Fischer betonar vikten av att balansera hallbarhet med ekonomisk I6nsamhet, vilket &r en &sikt som delas
av flera av de intervjuade branschkollegorna. Markus Lundberg fran AB Balder for fram ett perspektiv nar
han betonar vikten av att 6vervaga nyproduktion kontra utveckling av befintliga fastigheter, med hansyn
till faktorer som hyresgéasternas preferenser och marknadsbehov. Lundberg tyder pa att det kan vara en
utmaning i fastighetsbranschen att balansera hallbarhet med ekonomisk I6nsamhet. Vara resultat visar att
det inte finns ett enkelt svar till denna diskussion. Vissa fastighetségare foredrar att renovera och forvalta
befintliga fastigheter for att minimera miljopaverkan, medan andra menar att det ibland kan vara mer
hallbart att bygga nytt pa grund av strukturella problem i gamla byggnader. Alexander Bollmans syn fran
Grandab ar att fokusera pa att prioritera renovering och ateranvandning av befintliga fastigheter framfor
nyproduktion.

“Det mest hallbara mdste ju dndd vara att fa ordning pad de befintliga fastigheterna och
nyttja dem istdllet for att bygga nya.”

Emma Wilson fran Svenska Hus lyfter fram en annan aspekt. Hon anvander en tumregel for att belysa
klimatpaverkan av nyproduktion. Enligt Emma tar det ungefér 50 ar av drift och forvaltning av en
fastighet innan man nar samma klimatpaverkan som att bygga den ny fran grunden. Detta perspektiv
betonar vikten av att 6vervaga hallbarhet dver en langre tidsperiod. Om det faktiskt tar 50 ar att uppna
samma klimatpaverkan, kan detta medfora att forvaltning och renovering av befintliga fastigheter, i en
viss utstrackning, kan vara mer hallbart &n att bygga nytt. Samtidigt, som Erik Fischer fran Venturi
Fastigheter papekar, kan det i vissa fall vara nodvandigt att riva och ersatta gamla fastigheter med
klimatsmarta alternativ pa grund av strukturella problem och héga krav pa tekniska installationer.

Anna Denell pa Vasakronan lyfter darmed viktiga aspekter pa vad man ska tanka pa ur ett gront perspektiv
vid uppférande av nya byggnader, enligt henne:

“(...) det mest hdllbara dir att inte bygga alls. Sen ar det sa att om man anser att det finns
ett behov som man behover tillfredsstalla vid nyproduktion, da bér den utforas med stor
ambition om att minimera klimatpaverkan, minimera sitt behov av jungfruliga resurser,
minimera sin paverkan pa biologisk mangfald och minimera uppkomsten av avfall.

Man maste ocksa bygga huset pa ett sddant satt att man inte riskerar att skada nagra
manniskor som hjalper till med bygget, eller skadar manniskor i narheten av
byggarbetsplatsen. Dessutom ska man undvika att skada manniskor som varit involverade
vid utvinningen av de naturresurser som behdvs for att bygga huset. Huset ska ocksa
designas sa att de som vistas inne i det inte utsatts for daliga ljus-, ljud- eller
luftforhallanden, och sa att byggmaterialet inte innehaller farliga kemikalier eller
liknande.”

Denell fortsétter senare med att ta upp fordelarna med renovering av befintliga fastigheter och synvinklar
som Vasakronan har fatt in fran sina kunder:

“Men det blir mycket Iagre miljépaverkan av att bygga om ett befintligt hus. Vi ser
faktiskt tecken pa marknaden redan nu att det verkar ske en omsvangning, aven om man
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kanske inte tror det nar man ar i Goéteborg. Hyresgasterna ratar nyproduktionen. Vi har
stott pa flera exempel de senaste sex manaderna déar stora foretag sager att de aldrig mer
kommer att sétta sig i nyproduktion, nu nar de forstatt hur hog miljépaverkan det ar. Det
finns ju redan manga kontor att hyra. Om dessa hyresgéaster ar representativa, da
kommer det ocksa avkastningsmassigt vara mycket battre att bygga om befintliga hus och
gora dem energieffektiva.”

Genom att granska olika synpunkter och erfarenheter fran ledande fastighetsagare inom fastighetssektorn,
som exempelvis de tidigare ndmnda Platzer Fastigheter, Balder och VVasakronan, blir det tydligare darav
att debatten kring hallbarhet och ekonomisk lI6nsamhet vid val mellan nyproduktion och renovering av
befintliga fastigheter ar komplext. Platzer Fastigheters fokus pa upprustning av befintliga strukturer vacker
viktiga fragor om den évergripande hallbarheten.

A andra sidan belyser Erik Fischer fran Venturi Fastigheter de utmaningar som kan finnas med att
motivera upprustning gentemot nyproduktion, medan Emma Wilsons tumregel fran Svenska Hus betonar
det langsiktiga perspektivet kring klimatpaverkan. Nils Grunditz fran Greenergy infor ett nytt perspektiv
nar han papekar: "Alltsa, kraven ar hardare pa nyproduktion &n vad de &ar pa befintliga fastigheter, och de
ar hardare i liksom tidigare skede."

Alexander Bollman pa Grandab lyfter fram denna risk med att investera i atgéarder, som inte alltid ger en
direkt I16nsamhet, vilket kan paverka ett foretags ekonomiska resultat pa sikt.

“Har man lokaler som funkar for den verksamhet man tanker sig, bor man absolut
forsoka nyttja befintliga lokaler ur ett hallbarhetsperspektiv. Men om man tittar pa nytt,
kommer det aldrig vara béttre an befintliga ur ett 30-arsperspektiv.

Mycket av paverkan sker nar man anvéander betong, som oftast ar valdigt tung
koldioxidméssigt, men kan man hitta en bra I6sning pa det eller blanda i ndgot annat som
ar valdigt hallbart s& kanske man kan forbattra det.

()

Det ar klart, folk vill ju kopa gréna kakar, och da kanske det ar en kvalitetsstampel pa att
man har jobbat mycket med det. Det beror dock mycket pa vilken aktér man &r och vem
det galler.”

Dessa perspektiv satter darmed en anblick for en djupgaende diskussion om hallbarhetsaspekterna vid
fastighetsutveckling, samt forvaltning.

5.2.2 Incitament for hallbarhetsatgarder i befintliga fastigheter

Investeringar i ett foretags befintliga fastighetsportfolj har visats vara en aterkommande faktor, framforallt
hos storre aktorer. Pelle Arve papekar att Platzer framst investerar i tekniska installationer:

Vi gor framforallt tekniska installationer i vara byggnader, da det ar dar de lagt
hangande frukterna finns, i vara typer av lokaler. Fokuset pa tekniska installationer
snarare an byggnadstekniska atgarder beror ocksa pa att vara kommersiella fastigheter
ar foremal for storre forandringar &n exempelvis bostader. Vi kanske vet att vi kan lagga
om ett tak och samtidigt passa pa att tillaggsisolera, vilket ar en langsiktigt bra och
I6nsam atgard. Men om vi samtidigt vet att vi kanske ska bygga pa 1-2 vaningar inom fem
ar, da kanske den aldrig hinner bli I6nsam och darfor avvaktar vi. ”
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Han noterar ocksa att denna strategi ofta ger "battre bang for the buck". Detta resonemang stods av
Alexander Bollman, en teknisk fastighetsforvaltare hos Grandab. Han forklarar att vissa atgarder, som att
byta fonster, inte alltid & l6nsamma. Byta ut fonstren som fortfarande fungerar hyfsat bra kan dessutom
ses som ohallbart. Han pekar pa mojligheten att istéllet satta tillaggsrutor utanpa aldre fonster fran 1980-
90-talet, som kanske inte &r sa effektiva langre. Genom att anvanda sadana I6sningar kan man oka
energieffektiviteten utan att behdva byta ut hela fonstret.

Anna Denell, hallbarhetschef pa Vasakronan, betonar energieffektiviseringsatgarder som en viktig del av
fastighetsutveckling. Hon forklarar att investeringarna VVasakronan gor i sina fastigheter generellt sett
handlar om att forbattra energieffektiviteten. Detta inkluderar exempelvis atgarder som att installera
laddstolpar for elbilar, cykelrum och forbattrade avfallsrum for att kunna hantera avfall pa ett mer hallbart
satt.

Henrik Jonsson, affarschef inom hallbarhet pa Bengt Dahlgren i Goteborg, forklarar hur de som konsulter
ser pa investeringar i befintliga fastigheter. Jonsson papekar att de tittar pa kalkyler for fastighetsvardet,
inklusive driftnettot, vilket tar hansyn till intakter fran hyresgaster samt egna kostnader, dar
energikostnader spelar en stor roll. En fastighet som kan minska sina driftkostnader genom energieffektiva
atgarder paverkar aven fastighetens varde, vilket framgar av Jonssons citat:

"Det vill saga en fastighet som kostar mycket driftekonomiskt i energi, och kan sanka den
kostnaden, da paverkar du fastighetens varde."

Denna syn pa investeringar visar att hallbarhetsatgarder inte bara ar bra for miljon utan ocksa kan 6ka
fastighetens ekonomiska vérde. Henrik Jonsson fortsétter med att diskutera hur enskilda investeringar,
sasom fonsterbyten, kan raknas hem driftekonomiskt pa ett givet antal ar, samtidigt som de ocksa kan oka
fastighetsvardet. Han forklarar dven att varje investering maste analyseras utifran dess potential att 6ka
fastighetens varde och I6nsamhet dver tid.

Anna Denell diskuterar energieffektivitet och andra incitament som hon anser vara av vikt. Denell pratar
om att energieffektivisering kan vara lénsamt pa olika sétt, men att man ofta fokuserar enbart pa
kostnadsbesparingar som ett resultat av minskad energianvandning. For fastighetsagare som hyr ut lokaler
till foretag finns aven en potentiell intéktssida att beakta. Hyresgaster foredrar ofta byggnader med lagre
klimatpaverkan och energieffektivitet, garna miljocertifierade. Detta 6kar inte bara attraktiviteten for
hyresgaster utan ocksa kan bidra till hogre fastighetsvarden och béttre finansieringsvillkor, vilket innebar
att man kan réakna hem investeringen dven fran en intaktssida.

Ekonomisk I6nsamhet och hallbarhet ar tva nyckelfaktorer som paverkar foretagsbeslut om investeringar i
nya eller befintliga fastigheter. Intervjuer och analyser visar pa flera drivkrafter for energieffektiviserande
atgarder, sarskilt nar det kommer till hyresavtal och kundngjdhet.

5.2.3 Finansiella fordelar med hallbarhetsinvesteringar och miljocertifieringar

Flera intervjuade aktorer delar sina asikter om strategier och incitament for hallbarhetsatgarder samtidigt
som att det finns osékerhet kring aterbetalningstid och otydlighet kring eventuella finansiella stod i
framtiden. Majoriteten av de intervjuade fastighetségarna har inte stallt sig negativt i fragan om
miljocertifieringar, som LEED och BREEAM. Vissa staller sig uttryckligen positivt till detta da de anser
att det kan bidra till att h6jda fastighetsvarden och en attraktionskraft genom att signalera ett engagemang
for hallbarhet.
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Christina Bodin Danielsson, forskare pa KTH, namner i var intervju att fastighetsagare ofta &r intresserade
av héllbara investeringar for att kunna hoja vardet pa fastigheter och sedan sélja dem. De ser dessa
investeringar som ett satt att differentiera sig, locka hyresgaster och 6ka lénsamheten pa lang sikt.
Hallbarhet kan ocksa oka attraktiviteten hos kommersiella fastigheter genom att erbjuda béttre
arbetsmiljoer och tillgodose férandrade behov.

Hon fortsatter samtalet om arbetsmiljoaspekter genom att ta upp férandringar, som ett 6kat distansarbete
hos anstallda och flexibilitet i geografiskplats for utfort arbete, paverkar det efterfragan pa kommersiella
fastigheter. Fastighetsagare behover skapa attraktiva kontorsmiljoer for att locka hyresgaster tillbaka till
kontoret. Christina forklarar att fastighetsagare maste anpassa kontor for att méta behovet av digitala
moten och skapa samarbetsytor samtidigt som de ger mojlighet till ett mer koncentrerat arbete.
Arbetsmiljon maste vara tilltalande och flexibel for att locka manniskor till kontoret.

Virderingsprocessen blir ocksa mer komplex nar hallbarhetsaspekter beaktas. Fastighetsagare och
varderare behdver darmed ta hansyn till bade miljomassiga och ekonomiska faktorer i sina beslut. Anna
Denell refererade till en KTH-studie som visade att kontorslokaler i miljocertifierade byggnader kunde
hyras ut till en 5% till 15% hdgre hyra an motsvarande icke-certifierade byggnader. Hon fortsatter med att
forklara hur vissa hyresgaster har som krav att den hyrda lokalen maste vara i en miljocertifierad byggnad,
hon uttrycker sig pa foljande satt:

“Den grona stampel som vi i branschen har anvant, och som manga foretag har i sin
policy, innebar att om man hyr lokaler sa ska de vara miljocertifierade. Ibland har man
till och med specificerat vilken typ av miljocertifiering. Studien fran KTH som jag namnde
tidigare visade att miljocertifierade byggnader hade 5-15% hogre hyra. Det kan vara
ganska dyrt att certifiera nar man bygger nytt. Men det racker att man far en affar sa har
man raknat hem investeringen. ”

Detta ger ett tydligt ekonomiskt incitament for fastighetsagare att investera i hallbarhet och indikerar att
investeringar i hallbarhet inte bara ar bra for miljon utan ocksa for affarerna i vissa fall. Daremot anser
Henrik Jonsson pa Bengt Dahlgren, att det kan finnas bristande incitament fran fastighetsagare att
genomfora grona atgarder Gverhuvudtaget, om de inte ser en positiv 1onsamhet i affaren. Henrik forklarar
att han upplever att det &r manga fastighetsagare som kommer till Bengt Dahlgren och vill ha en grén
stampel pa sitt hus, for att deras hyresgaster eller investerare kréaver det, och ha det till den lagsta mojliga
kostnaden. Henrik anser att intresset for miljofragor inte alltid &r drivet av genuin vilja, utan snarare av
foretagens behov att erhalla en miljostampel for att locka fler hyresgaster som kraver sadan certifiering.
Han papekar ocksa att utan en sadan stampel kan foretag i vissa fall uteslutas fran delar av marknaden.

En annan aspekt av hallbarhetsinvesteringar ar anvandningen av miljécertifieringar, som ett flertal
fastighetsdgare har ndmnt. Dessa certifieringar, som LEED och BREEAM, kan 6ka fastighetsvérdet och
attraktionskraften for hyresgaster enligt flera fastighetsagare, da de hanvisade till sin forvaltning av
tidigare fastigheter, foretag sdsom Svenska Hus och Vasakronan. Anna Denell kommenterar kring
miljocertifieringar foljande:

“Jag tror att det dr ndgot som hdller pd att hénda, och det ar att taxonomin ersatter
certifieringarna. Sa jag tror inte att certifieringarna kommer att finnas kvar inom... Jag
ska nog inte gissa, men pa sikt s kommer de inte ha nagot existensherattigande lingre.

I intervjun diskuterar Anna Denell vidare kring frdgan om gréna stamplar och certifieringar inom

fastighetssektorn. Hon papekar att taxonomin for narvarande har lagre krav an manga miljocertifieringar
och att det saknas sociala- och inomhusmiljoaspekter idag i taxonomin. Hon ifrgasatter ocksa behovet av
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ytterligare gréna stamplar och papekar att manga certifieringar kan ifragasattas enligt Green Claims
direktivet da de inte ar tredjepartscertifieringar. Denell spekulerar dven kring mojligheten att sadana
certifieringar kan forbjudas, och foreslar darmed att certifieringsorgan istallet kan anlitas for att
kontrollera att standarder foljs, vilket skulle mojliggora for 1SO-certifieringar. Hon ndmner dven EU:s
Level(s)-certifieringssystem, som ett alternativ inom sektorn. Avslutningsvis noterar hon att
certifieringssystemen har fungerat bra utan lagstiftning, men att det finns utrymme for forbattringar.

Pelle Arve, omradeschef inom forvaltning pa Platzer, lyfter foretagets investeringsstrategi och finansiella
fordelar for hallbarhetsatgarder. Han forklarar att varje investering ska ge en avkastning pa 20%, vilket
Arve beskriver som en teoretisk vardedkning. Detta innebér att ndr en investering gors i en befintlig
fastighet, forvantas den omedelbara véardedkningen vara minst 20%. Platzer varderar sina fastigheter
kvartalsvis, och investeringens inverkan pa fastighetsvardet bor vara tydlig vid nasta vardering, dar det
forvantas ha okat med minst 20%. Pelle Arve bygger pa sin tanke och uttrycker sig pa foljande sétt:

“20%, investeringsvinsten, dr inget krav, det dr en mdlnivd. Jag vet att det gérs
investeringar som understiger denna procentsats, men da ar det upp till oss att
argumentera. Det behdver inte bara vara ett monetéart varde. Det kan vara exempelvis
kopplat till miljo eller till en verksamhet de vill fa in. Exempelvis en restaurang eller
social verksamhet som de vet kommer ha det svart att betala for sig, inte den mest
glasklara investering ndr du tittar i Excel, men de hade gjort guld for omrddet.”

Investeringar i tekniska installationer, som belysning, vdrmesystem och avfallsrum, &r ofta de mest
frekventa och kostnadseffektiva dar det ger direkt avkastning i form av lagre driftskostnader. Detta ndmns
av bade Pelle Arve pa Platzer och Anna Denell pa Vasakronan, som bada pekar pa att
energieffektivisering &r en nyckelfaktor for virdedkning i fastigheter. A andra sidan, kan mer omfattande
byggnadstekniska atgarder, som tillaggsisolering, krava storre investeringar och langre aterbetalningstid.

I intervjun med Nils Grunditz fran Greenergy, diskuterar han hur EU:s "Fit for 55" -paket kommer att
paverka fastighetsbranschen betydligt. Han noterar att EU-kommissionen borjar koppla finansiella
incitament till féretagsmal, vilket tidigare varit mer av en "Nice to have"-faktor, enligt Grunditz. En
intressant utveckling ar att det borjar uppsta en marknad dar fastigheter som klassificeras som bruna,
enligt EU-taxonomin, kdps upp och uppgraderas till grona, vilket betydligt 6kar fastigheternas varde.
Grunditz betonar vikten av att koppla ekonomiska incitament till miljomal for att driva forandring i
naringslivet.

5.3 EU:s 'Fit for 55' och dess inverkan pa fastighetsbranschen

| dagens samhaélle 6kar alltmer kraven pa fastighetsbranschen for att vidta hallbara atgarder, minimera
miljopaverkan och framja ekonomisk stabilitet. Genom EU:s Fit for 55-paket och andra initiativ foreslas
atgarder for att paskynda évergangen till minskade klimatutslapp inom bygg- och fastighetssektorn. I en
tid dar energieffektivitet ar avgorande for att na EU:s mal om minskade utslapp med 55 % fran 1990 till
2030, kravs det intensifierade insatser inom byggsektorn for att géra byggnader mer hallbara och mindre
koldioxidintensiva. Peter Stalfors pa Svenska Hus var positivt installd till EU-kraven da han pastod att
detta blir en form av rannsakningsprocess for fastighetsigares egna bolag. Han forklarar att han tror pa att
bolagen blir medvetna om vart de investerar sina pengar och varfér man gor dessa investeringar. En 6kad
rapportering leder till en 6kad medvetenhet, samt att det ar viktigt att ha denna medvetenhet langt upp pa
agendan for att vara relevant och framtidssékra sin verksamhet.
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Henrik Jonsson, konsult pa Bengt Dahlgren, menar pa att:

”De stora bolagen har koll. De mindre bdrjar vakna och det géller &ven med
redovisningskraven CSRD och ESRS. De bérjar omfattas redan i ar, de medelstora
foretagen borjar inse att de inte har gjort nagra redovisningar an, och detta kommer att
galla oss ocksd om ndgra dr. Ddr bérjar foretagen vakna och bli nyfikna.”

Markus Lundberg pa Balder berattar att EU-lagstiftningen paverkar deras verksamhet och strategier, men
att det finns utmaningar med otydlighet och forandringar i regelverket som de maste navigera igenom.

“Den storsta fragan dr ju som sagt innan, det dr att det ska vara tydligt, enkelt och veta
vad det &r som géller och kunna rékna pa det. Det tror jag som sagt, det ar otydligt. Det
ar inte riktigt bestamt. Man vet inte hur det paverkas i det 1anga loppet, ar det just for
stunden? Hur slar det nu, hur slar det sen och kommer alla gransvérden férandras? Man
kan gora nagot nu och sen helt plétsligt om 5, 10 ar néar alla har borjat jobba sa trillar
husen ut fran att vara hdllbara och gréna och sd.”

Markus forklarar dven att Balder ar en av de storsta aktorerna inom fastighetsbranschen, och darmed ar sa
pass stora sa att de maste ha koll och goéra nagot at fragan. Daremot anser han att de storsta aktdrerna som
man maste na ar dven bostadsrattsforeningar och dvriga fastighetsagare. Pelle Arve pa Platzer fastigheter,
betonar aven han behovet av tydliga lagar och riktlinjer fran EU for att sékerstélla en rattvis spelplan for
alla fastighetsagare, men har mest paverkats pa rapporteringsfronten, an fysiskt pa deras verksamhet an sa
lange.

Anna Denell pa Vasakronan uttrycker i sin intervju starkt kring fragan om anseende pa de kommande EU-
direktiven med “I Love It”, Det vinder omkull pa hela spelplanen. Jag tycker att det dr bra for att det
minskar risken for osakliga Grona pdstdenden.”

Anna fortsétter med att beréatta att an sa lange har Vasakronan inte omfattats av rapporteringskravet
CSRD, men att de kommer gora det fran och med nésta verksamhetsar 2025. Aven att det paverkar till
viss del vilka saker de ska rapportera pa, da de redan har en ganska stor omfattande frivillig
hallbarhetsredovisning, blir det inte jattestora férandringar, men lite nya datapunkter och lite nya saker
som de maste beskriva.

Vi paverkas av taxonomin och kommer behova redovisa hur stor andel av vdr
omsattning, CapEx och OpEXx, som ar relaterade till olika ekonomiska aktiviteter. FOr oss
ar det mest relevant med kategorierna 7.1, 7.2 och 7.7, som omfattar nyproduktion av
byggnader, energirenovering eller ombyggnation av befintliga byggnader, samt dgande
och forvaltning av befintliga byggnader. Detta paverkar oss, och dar ser vi den storsta
paverkan.

Nar det galler taxonomin &r effekten inte nddvéandigtvis den 6kade rapporteringen, utan
det vi marker ar effekten pa hyresmarknaden, att hyresgaster efterfragar linjerade
lokaler.”

De som har mest och enklast att géra nagot i nuvarande stund, ar enligt Markus de som &gt sina hus i 20 ar

och vet darfor inte hur de ska ga tillvaga da de inte har kunskapen, vet inte hur de ska rakna pa det eller
mojligheten att lasa in sig pa fragan.
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“Det mdste bli lika tydligt som att kopa en solcellsanldggning som en privatperson i dag.
Det ar 3 sidor manual. Har ar vad som géller. Detta ar hur det funkar, detta ar vad du
soker. Dd dr det enklare. Idag finns ju inte det.” - Markus Lundberg, AB Balder

“Om lagstiftningen borjar sacka efter, blir otydlig eller svdr och tolka, dd blir det inte
bra. Om finansmarknaden viker och inte premierar hallbara investeringar, da ar det inte
heller bra. D4 vilar det pa att bolagen sjalva vill jobba hallbart, och jag tror inte pa den
typen av idealism eller stabil grund att vila det pa.” - Pelle Arve, Platzer fastigheter

Magnus Gillstrom pa Venturi Fastigheter tar upp i en intervju att de har paverkats av EU-lagstiftning
gallande hallbart byggande och dgande, och de vantar pa att se hur dessa direktiv implementeras i Sverige.
De ser hinder i initiala investeringskostnader och hog rénta, vilket kan dampa motivationen fér hallbara
investeringar. Med inblick inom de senaste forandringarna inom lagstiftning och regleringar, tolkar Erik
Fischer pa Venturi Fastigheter fragan kring vad EU:s Fit for 55% paket vacker. Som han sjalv uttrycker
det:

“Antingen kommer vi att fd 6vergangsregler eller sd kommer vi att fa undantagsregler
eller sa kommer vi behdva andra vart satt att energideklarera. Sa nagot av det kommer
att handa och sedan kommer det att appliceras pa fastighetsagare. Jag tycker det ar bra
for det tvingar oss ocksd till att se over vdra fastigheter.”

Genom att analysera 6vervakningen, uppféljningen av EU-direktiv och lagar inom fastighetsbranschen
framtréder successivt en mer komplex bild av utmaningar och méjligheter for fastighetsagare. Resultaten
visar att fastighetsaktorer star infor betydande pafrestningar nar det galler att sakerstélla efterlevnaden av
EU-standarder, samtidigt som de uppratthaller sina verksamheter. Resultaten fran de intervjuade pekar pa
en dnskan om tydliga riktlinjer och rapporteringskrav for att underlatta for foretag att folja regelverket.
Detta indikerar behovet av en mer strukturerad och enhetlig metod fér évervakning och rapportering for
att framja efterlevnad, samt minska osékerheten kring tolkningen av lagar och direktiv som finns i
fastighetsbolagen eller hos dvriga aktdrer i branschen.

Analyser av dvervakning och uppféljning synliggér de utmaningar som finns relaterade till
resursbegransningar och komplexitet i att hantera den administrativa bordan av efterlevnadsatgarder. Ett
flertal intervjuade fastighetsaktor understryker behovet av resurser och kompetens for att kunna
implementera och 6vervaka EU-direktiv och lagar pa ett mer effektivt sétt. Detta innebér att det kravs
betydande investeringar for fastighetsagare bade i tid och pengar for att sakerstalla en fullstandig
efterlevnad.

Nils Grunditz pa Greenergy sag valdigt positivt pa de kommande EU-kraven och direktiven, men
papekade att, “det cir svdrt att siiga exakt hur fastighetsbranschen kommer ta sig an det ddr néir
konjunkturen blir lite bdttre, och man kanske har bdittre mdjligheter till att finansiera det sjilva.”

Susan Runsten pa Business Region Goteborg belyste vikten av att stélla om till en mer hallbar
affarsmodell och att deras initiativ "Handslaget for cirkulart byggande™ har som mal att stimulera en
storskalig aterbruksmarknad. Handslaget &r ett initiativ pa Goteborgs plattform for klimatneutralt
byggande for att framja cirkulart byggande och aterbruk bland regionens fastighetsagare. Susan beskrev
att initiativet inleddes med en avsiktsforklaring som undertecknades av nastan alla tillfragade aktorer,
vilket snabbt ledde till att fler foretag anslot sig. FOr nérvarande deltar cirka 50 foretag i Handslaget.

Inom ramen for detta initiativ arrangerar Business Region Goteborg regelbundna tréffar dar deltagande
foretag kan utbyta erfarenheter och lardomar om aterbruk och cirkulara losningar. Dessa aktiviteter syftar
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till att bade 6ka kunskapen om cirkulart byggande och att stimulera till praktisk tillampning av teorin i
verkliga projekt.

Diskussionen kring dvervakning och uppféljning av EU-direktiv och lagar i fastighetsbranschen vécker
ocksa fragor om balansen mellan strikta regler och flexibiliteten for aktérerna. Medan reglering ar
nodvandig for att sékerstélla efterlevnad och framja hallbarheten hos fastighetsagare, kan en 6verdriven
byrakrati och utmaningar hindra innovation och tillvaxt inom fastighetssektorn. Darmed aktualiseras
behovet av att hitta en balans mellan att skydda allménintresset och att framja affarsutveckling, vilket kan
uppnas genom att skapa ramverk som mojliggér anpassning och flexibilitet, samtidigt som de sakerstaller
att malen for hallbarhet och ett miljoskydd uppfylls.

5.4. Risker och mojligheter vid hallbara investeringar

Vid investeringar och hallbarhetsfragor ar det viktigt att aktivt 6vervaga risker och majligheter. Branschen
forandras konstant med lagar och regler och dess ekonomiska forutséttningar, vilket innebar att forsta de
potentiella utmaningarna och fordelarna som ar avgérande. Marknadens dynamik spelar en central roll och
kan paverka efterfragan hos hyresgaster och hallbara investeringar.

For att fatta valgrundade beslut maste fastighetsagare inte bara folja lagar, utan ocksa bevaka
konsumentbeteenden och ekonomiska trender. Efterfragan pa hallbara fastigheter och miljocertifieringar
kan fungera som indikatorer for potentiella investeringsméjligheter.

Balansen mellan risker och mojligheter ar avgérande. Hoga belaningsgrader och osékerhet i regelverket &r
riskfaktorer, medan hallbarhetsinitiativ och grona certifieringar kan skapa langsiktigt varde. Genom att
identifiera och anpassa sig till forandringar kan fastighetségare hantera risker effektivt och dra nytta av
héllbarhetsinitiativ.

5.4.1 Risker och utmaningar

Fastighetsagare kanner patagliga risker da osékerheten kring investeringar 6kar med strangare lagar och
EU-forordningar. Markus Lundberg fran Balder understryker utmaningen med otydliga och standigt
foranderliga regler, vilket kan skapa osakerhet vid hallbara investeringar. Pelle Arve fran Platzer papekar
att grona certifieringars fordelar kan minska om lagstiftningen blir svartolkad eller tappar fokus. Detta kan
vasentligt paverka fastighetsbranschen dé politiska incitament kan forandra marknadens efterfragan. A
andra sidan uttrycker Erik Fischer pa Venturi Fastigheter att han inte ser sa manga risker med
miljocertifieringar.

“Jag ser egentligen inte sd mycket risker med att branschen gadr ut och klassificerar fler
fastigheter. Jag tror bara det &r mojligheter egentligen. Forhoppningen ar vél att
avkastningskraven sjunker sa att vi far hogre varden och sa ar man tillbaka i den har
snurren som vi precis har kommit ur.”

Emma Wilson och Peter Stalfors fran Svenska Hus forklarar hur ekonomisk risk kan uppsta med belaning
och dess paverkan pa foretagets formaga att gora hallbara investeringar. Om ett bolag ar hégt belanat med
hoga rantekostnader, kan det hamma investeringar i energieffektivisering eller andra hallbara
investeringar. Rantan pa Ian kan darmed bromsa sadana investeringar om foretaget saknar finansiella
medel for att tdcka kostnaderna. For de bolagen som inte har kapital eller kunskap att stalla om kan de
trigga avyttringar, med risk for att man far mindre betalt p.g.a. eftersatt energiskuld. Erik Fischer pa
Venturi Fastigheter sammanfattar dessa utmaningar:
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“Rdintan blir nog en faktor. Jag tror att direktivet dr ganska omfattande. Det dr ganska
tydligt egentligen vad vi ska uppnd, men eftersom ingen riktigt vet exakt hur det kommer
att se ut &r man radd att investera pa forhand for att kanske gora fel saker. Ocksa om det
ligger i korten att det kommer och finns investeringsstod. Aven om man i efterhand
kommer kunna soka investeringsstod for att man gjort sddana investeringar.”

| foregaende citat betonar aven Erik Fischer den osakerhet som fastighetségare kanner infor framtida
investeringar i sina fastigheter. Han forklarar att fastighetségare foredrar att vanta pa nya finansiella stod
innan de investerar, for att undvika att gora fel med sina investeringar.

Henrik Jonsson pa Bengt Dahlgren funderar éver betalningsviljan for lokaler i gréna fastigheter:

“Det dr klart, det dr en balansgang mot vad betalningsviljan dr hos hyresgdsten. Om du
inte lyckas kommunicera ut vardet till din hyresgést, da kan du inte fa ut de kostnaderna.
Da star du med storre kostnader och mindre intdkter.”

Alexander Bollman pa Grandab diskuterar grona projekt och motiverade investeringar. Han kommenterar
risken kring grona investeringar:

“Ja, det dr om det inte dr Ionsamt. Det dr nog det storsta hindret, om det liksom dr for
mycket kostnad mot vad du far tillbaka. Visst att man kan gora ett avkall pa det. Jag tror
att man skulle kunna géra en mindre I6nsam investering om den &r grénare, framfor allt
tillsammans med vara partner pa Regio. Men jag tror inte man hade tagit en olénsam
investering om den var jattegron, istdllet for en lonsam som dr lite mindre gron dd.”

Alexander Bollmans synpunkt understryker den ekonomiska verkligheten for fastighetségare vid hallbara
investeringar. Om investeringen inte ger rimlig avkastning blir det svart att motivera kostnaderna, trots
miljoméssiga fordelar.

Detta skapar en intressant dynamik dar det finns tryck for hallbara initiativ, ofta drivet av lagstiftning,
marknadstrender och konsumentkrav. Men foretag maste dven generera avkastning for att éverleva och
vaxa. Bollman tyder pa att en viss flexibilitet bor finnas for att gora avkall pa lonsamhet om det finns
starka skal, sasom miljomassiga fordelar. Men den évervéagande faktorn forblir ekonomisk: ar
investeringen lnsam?

Bollmans kommentar om samarbete med partner Regio for mindre I6nsamma investeringar pekar pa ett
satt att minska riskerna och ¢ka sannolikheten for genomforande av hallbara projekt. Genom att samarbeta
med partners eller fa tillgang till ytterligare resurser kan foretagen minska det ekonomiska trycket.

Anna Denell fran Vasakronan papekar risken med kdp av ineffektiva (bruna) fastigheter, vilket kan utgora
en finansiell risk med att fa finansiering och férnya lan. Vid refinansiering eller omlaggning av lan kan
banker tveka att ge stod, vilket forsvarar for fastighetsagare att uppratthalla investeringar. Skarpta lagar
for energieffektivitet kan forvarra situationen genom att dka kraven utan tillrackliga medel for
investeringar. Dessa ekonomiska faktorer, inklusive forandringar i rantor, kan skapa ytterligare press pa
fastighetsdgare.
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5.4.2 Mojligheter

Trots risker 6ppnar flera mojligheter for fastighetsagare att forbéattra hallbarhet och 16nsamhet. Grona
certifieringar som LEED och BREEAM 4r ett sadant exempel, positivt valkomnat av flera fastighetsagare
for att hoja byggnadens varde och attrahera miljomedvetna hyresgaster. Det kan ocksa forbattra
finansieringsvillkor och fastighetsvarden. Pelle Arve pa Platzer delar detta i intervjun:

“Pelle Arve pd Platzer delar detta i intervjun: “Vi jobbade ocksa mycket med att om
bolaget ar hallbart, sa far vi béattre finansieringsvillkor, ndgot Platzer snabbt paborjade
att gora och fick ratt bra effekt. Vi groncertifierade var aktie, gick ut med gréna
obligationer och i utbyte fick bdttre finansieringsvillkor. Ett rdtt effektivt styrmedel.”

Pelle Arve menar att Platzer var tidigt med pa detta och nyttjade de mer férmanliga finansieringsvillkoren,
nagot de sag som en mojlighet. Nils Grunditz fran Greenergy ser inte bara formanliga finansieringsvillkor,
utan &ven investeringar i fornybar energi som ett satt for fastighetségare att sdnka kostnader och dka
fastighetsvardet. Genom investering av solceller, bergvarme och andra fornybara energikéllor, kan
fastighetsbolag minska sitt beroende av konventionell energi och 6ka sin attraktionskraft fér hyresgéster.

Flera fastighetsagare betonar att investeringar i grona fastigheter prioriteras for ekonomisk vinning.
Mojligheterna att investera i grona projekt med Iag avkastning blir darmed mycket mindre attraktiva.
Alexander Bollman diskuterar vikten av finansiellt stod fér grona investeringar och hur det kan gora
ekonomiskt mindre I6nsamma projekt genomforbart. Detta kan inkludera bidrag for energibesparande
atgarder eller grona investeringar. Bollman menar pa att bidrag ar vasentliga, om de gréna projekten som
har 1ag avkastning ska genomforas, och att fastighetsagare endast da skulle vara intresserade av att
investera i oldnsamma affarer.

"Da skulle man fokusera pa saker som inte ar lonsamt. Alltsa allting som ar lonsamt
skippar man egentligen och sen sa sétter man bidrag pa sadant som inte riktigt ar
I6nsamt, men som dr bra for miljon”

Henrik Jonsson pa Bengt Dahlgren ser grona finansieringssatt, som Greenergy, som en gynnsam
mojlighet. Han forklarar att grona kapitalen, sdsom Greenergy, ir ett exempel pa detta. “Det finns en
storre och storre investeringsvilja i gréna initiativ och grona projekt.”

5.5. Varde, Lonsamhet, Avkastning och Vinst

| det foljande avsnittet kommer vi att understka den ekonomiska och finansiella situationen for
fastighetsagare, med fokus pa de utmaningar som uppstar ibland pa grund av hog finansiell risktagning.
Analysering pa hur vérderingen av fastigheter paverkas av olika faktorer, samt hur investeringar i gréna
och miljévénliga fastigheter kan erbjuda férdelar som lagre kapitalkostnader och hégre avkastning.
Genom att forsta sambandet mellan fastigheters miljoprestanda och det ekonomiska vérdet kan slutsatser
goras pa vikten av att anpassa sig till en hallbarare ekonomisk modell inom fastighetssektorn.

5.5.1 Utformning av hyresavtal

I undersokningen av hyresavtalets paverkan pa kommersiella fastigheters kunder, gav fastighetsaktorer
insikter om hur hyresavtal formar kundens upplevelse och interaktion med fastighetsdgare och forvaltare.
Att redovisa de viktigaste resultaten och olika aspekter av hyresavtal som ar av betydelse for kundernas
relationer, kan en fordjupning ske i dessa resultat. Genom att framhalla nyckelfaktorer for framgangsrika
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langsiktiga relationer kan en fordjupad forstaelse uppnas. Erik Fischer pa Venturi Fastigheter beskriver
foljande:

"Vi har gréna bilagor, da vi har mycket gamla forvaltningsalternativ eller vi har ingen
stor portfolj till att borja med, och dar har vi mycket gamla avtal, for det ar det vi kopt pa
0ss. (...) vi jobbar med kallhyra i huvudsak. Och sen sa betalar vara hyresgaster
kostnadstilldgg.”

For att sakerstalla att hyresavtal genererar intakter fran fastigheten och majliggor forandringar, som att
overga till varmhyra, kan vara en stark motivationsfaktor for miljéinvesteringar for fastighetsagare.
Alexander Bollman fran Grandab beréttar:

“Det har vi jobbat ganska mycket med. FOr nar jag borjade sa hade jag inne priser pa
solceller, men da var det ju sa att all el gick ju egentligen inte ta betalt for av
hyresgasterna. Sa nu har vi forandrat avtalen och har mojlighet att géra annu mer
investeringar. Ett gront avtal sa att saga, med varmhyra, &r ju superviktigt for att man
ska kunna géra de hdr investeringarna.”

Peter Stalfors pa Svenska Hus forklarar att nar mediaforbrukningen betalas av hyresgésten enligt
sjalvkostnadsprincip, uppstar fragan om vilka incitament fastighetsagaren har att géra energibesparande
investeringar. Om fastighetségaren tar ansvar for optimeringskostnaden gynnas endast hyresgéstens
energikostnader, samtidigt som det kan bidra till att aktuell hyresgast sitter kvar alternativt omforhandlar
hyresavtalet. Om kostnaden ligger pa fastighetsagaren, kan de forvanta sig avkastning pa investeringen.
Situationen ar starkt avtalsstyrd. Peter namner att de utgar fran fastighetsagarnas standardavtal men
driftkostnadsklausulen har hanterats olika under manga ar, men Svenska Hus arbetar I6pande med att fa en
mer standardiserad avtalsstruktur vid varje omférhandling. Ett exempel &r en fastighet med naturgas som
varmekalla, vilket har en dalig energiklassning. Men enkelt kan bytas ut till biogas med en béttre
energiklassning. Detta ar enligt honom en avtalsfraga och kan andras nar som helst. Pa Svenska Hus
arbetar de aktivt med att omférhandla dessa avtal.

5.5.2 Investeringsmojligheter

Fastighetsinvesteringar erbjuder manga mojligheter beroende pa faktorer som belaningsgrad, vardering
och geografisk placering. Att investera i hallbara eller "grona"” fastigheter kan vara sérskilt gynnsamt, med
lagre kapitalkostnader och potential for hdgre avkastning. Venturi Fastigheter understryker att grona
investeringar kan finansieras med lagre kapitalkostnader vid mojlighet, vilket 6kar avkastningen. Genom
anvandning av belaning som havstang kan fastighetsagare ocksa 6ka avkastningen pa sitt kapital.

Svenska Hus pekar dock pa utmaningar med investeringsutrymme p.g.a. geografiska skillnader som kan
begransa investeringsmojligheterna i byggnader. Peter Stalfors forklarar:

“Det dr enklarare att rdkna hem en omfattande renovering av en storre fastighet som dr
centralt belagen i en storstad &n en fastighet som ligger i en forort eller mindre ort. Vi
sager att den storre fastigheten ar vard en miljard och vi har belanat den till 500
miljoner. D& kan vi investera ytterligare 100 miljoner, dar du far ganska mycket for 100
miljoner. Tar man fastigheten i en mindre ort som ar véard 20 miljoner och belanad till 10
for att ha samma forhallanden, da kan du inte investera sa mycket och far inte med dig
vardedkningen. Har du ingen hyresgast som ar villig att betala de hyror som kravs da far
man det som man kallar for stranded assets, tills viss del. Ar fastigheten valdigt dalig,
hyresgasterna vill inte hyra for att du har dalig energiklass, omodern m.m. vilka typer av
hyresgaster far du in da? Jo, du far in de som inte bryr sig sa mycket, de kanske inte har
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en hallbar affarsmodell. Vilket leder till ldnga vakanser, man kanske inte kan ta betalt i
sina virdekedjor, dr de dessa kunder vi vill ha in? Antagligen inte.”

Markus Lundberg pa Balder betonar ocksa skillnaden i hyresgéasters installning till hallbarhet. Dar vissa ar
mycket angeldgna om energieffektivitet i sina lokaler, bryr sig andra mindre om det.

“Titta pa storre bilkedjor som dr extremt hdllbara och bryr sig jittemycket till en liten
redovisningsfirma pa tre personer som vill sitta i ett fint hus fran 1800-talet i Vasastaden.
De kanske inte tittar lika mycket pa energisiffrorna an de storre bors-bolagen som maste
redovisa och rapportera pad det.”’

Henrik Jonsson fran Bengt Dahlgren tror att hyresgastens instéllning till hallbarhet &r starkt kopplad till
fastighetsagarens erbjudanden och investeringsvilja. Han framhaller vikten av att tydligt kommunicera och
visa hur héllbarhet kan forbattra varumarket och foretagets image. For hyresgasten handlar det inte bara
om att vélja mellan nybyggnation och en gammal lokal i daligt skick. En frasch lokal i en befintlig
fastighet kan ocksa uppfylla deras krav pa hallbarhet. Henrik betonar att det & utmanande att
kommunicera detta till hyresgasterna.

I intervjun berattar Nils Grunditz om hur Greenergy erbjuder fastighetsagare en alternativ 16sning for att
undvika stora initiala investeringar i miljovanliga system som solceller och bergvarme. Istallet for att
fastighetsdgarna sjélva investerar kapital, erbjuder Greenergy tillsammans med SEB Nordic Energy en
finansieringsmodell dar de bygger, driver och dger energianldggningarna. Med &ndrade
marknadsforhallanden och stigande finansieringskostnader, har intresset for egna energikallor minskat.

Istallet for att fastighetsdgare behdver gora stora kapitalinvesteringar, koper de energin fran Greenergy
genom ett energitjanstavtal. Det minskar riskerna for fastighetsagarna och goér det mojligt for dem att
uppfylla hallbarhetskrav utan att ta pa sig operativa eller finansiella risker. Enligt Grunditz minskar detta
behovet av att lana kapital for forbattringar och bidrar, genom anvandning av eget kapital, till att starka
fastighetsvardet samtidigt som skuldb6rdan minskar.

5.5.3 Lonsamhet

Lonsamhet i kommersiella fastigheter ar ett komplext omrade som kréaver 6vervaganden fran flera olika
perspektiv. Erik Fischer fran Venturi Fastigheter anser att belaning ar en viktig havstang for att 6ka
avkastningen. Detta ar sarskilt relevant nar man pratar om finansiering av hallbara investeringar, dar
belaningsgraden kan avgdra hur mycket man kan investera. Samtidigt innebar hog belaning en hogre risk,
sarskilt i en oséker ekonomisk miljo, vilket kraver forsiktighet och en strategisk approach.

Markus Lundberg fran Balder lyfter fram att I6nsamhet inte alltid & omedelbar. Att attrahera och behalla
hyresgéaster dver tid kan vara en langsiktig strategi som paverkar lénsamheten positivt. Att hyresgaster
stannar langre innebar att fastighetsdgaren har en stabil intaktsstrom, &ven om investeringen inte ger
omedelbar avkastning. Detta synstt ar i linje med Peter Stalfors fran Svenska Hus, som noterar att ibland
maste fastighetsagare acceptera lagre avkastning for att attrahera hyresgéster och darigenom sakra
byggnadernas langsiktiga 6verlevnad. Har finns en tydlig koppling mellan hallbarhetsfragor och
I6onsamhet, dar vissa investeringar inte ger direkt ekonomisk nytta men ar avgorande for att uppratthalla
byggnadernas varde och attrahera stabila hyresgéster.

For att framja lonsamhet i grona projekt kan finansiellt stdd och bidrag spela en avgérande roll. Alexander
Bollman fran Grandab namner statliga incitament kan ha en avvagande roll i hallbarhet och I6nsamhet, om
det inte bara skulle géalla privatpersoner.
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“De har gjort en ganska bra grej tycker jag for privata fastighetsdgare, om man byter
fran elpanna till varmepanna sa far man trettiotusen tillbaka. Hogst 50% av
investeringen. Och gar den igenom sa kan du aven gora en tillaggsisolering och byta
fonster och grejer sa far du dven pengar dar da. Det tycker jag &r en jéttebra grej och det
kanske ar nagonting de skulle snegla pa for fastighetsagaren, dar lénsamheten kanske
inte finns dd.”

Erik Fischer uttrycker sig om hur grona lan var lattare att fa for fastighetsagare forr, att detta numera
minskar. Utan de gréna lanen har fastighetsdgare svarare att rakna med en storre positiv 1onsamhet.

“Det var istdllet ett lofte pd toppen och sen sd far du hdllbarhetslinkande ldn. Det bérjar
minska i volym. For det man vill nu &r grona underliggande fastighetstillgangar.

Du far lana grona pengar till den héar specifika klassificerade fastigheten. Men du far inte
lana pa toppen bara for att du tycker det ar roligt med hallbarhetsfragan, som vissa
kunde gora innan.

Gallande driftnettot, &r strategier som minskning av kostnader viktiga for att 6ka lonsamheten, forklarar
Peter Stalfors fran Svenska Hus. Han forklarar det finns tva sidor av myntet, beroende pa hur man ser pa
fragan. Stalfors forklarar att de som jobbar pa driftsidan tittar oftast inte pa driftnettot, de tittar pa vilken
minskad forbrukning far vi, hur mycket investeringarna kostar och hur mycket vi kan sanka kostnaderna,
sen raknar man nagon form av avkastning pa det. Pa andra sidan finns den ekonomiska forvaltaren, dar
tittar man pa den totala intaktssidan och kostnadssidan. Sanker du kostnadssidan sa 6kar driftnettot. Han
forklarar att nar man gor investeringen pa kostnadssidan kan man aven jobba pa intaktssidan for att lagga
over vissa kostnader pa hyresgasten genom omforhandling. Da blir residualen storre, dvs driftnettot blir
stérre och du far en storre vardeforandring.

Vasakronan papekar att det kan vara svart att faststalla vilka atgarder som ar mest I6nsamma, eftersom
varije fastighet ar unik. Detta skapar utmaningar nar man forsoker bedéma vilka hallbara investeringar som
ger storst avkastning. Anna Denell uttrycker sig pa foljande satt:

“Det ar valdigt svart att rakna pa eftersom sa manga faktorer paverkar ett
fastighetsvarde. For att verkligen kunna svara pa det skulle man behéva tva identiska
fastigheter i ett identiskt lage, dar vi i den ena genomfor en atgard och den andra inte gor
nagot. Det ar dock osannolikt att man skulle ha tva exakt likadana fastigheter dar man
kan testa pa det sattet. Dessutom har vi i princip inga fastigheter dar vi inte har
energieffektiviserat, sa vi saknar denna jamforelse.

Anna Denell fortsatter sin tanke kring lonsamma investeringar, och hur andra fastighetsagare star i denna
fraga. Hon forklarar att manga fastighetsholag har stora problem med sin finansiering. De ar sa pressade
att de undviker alla investeringar som inte &r absolut nédvandiga. Skélet &r att deras rantetdckningsgrad &r
kritisk, vilket innebdr att de har svart att betala rantorna pa sina skulder. De flesta av dessa bolag har
anvant sig av en hog belaning fran borjan, vilket har lett till en situation dér de inte har utrymme for
ytterligare skulder. Deras affarsstrategi har baserats mer pa havstangseffekter an pa solid ekonomisk
forvaltning, vilket gor att de nu ar mycket sarbara. Det finns dock fastighetsbolag som har varit mer
forsiktiga. De har valt att halla en lagre belaningsgrad och en mer konservativ ekonomi. Dessa bolag
drabbas inte lika hart av de nuvarande utmaningarna i branschen, aven om de ocksa har ett storre fokus pa
kostnadsbesparingar. | en miljé med hogre rantor ar det viktigare an nagonsin att vara noggrann med hur
man spenderar pengar och att prioritera investeringar med omsorg.
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6. Slutsats och Kommentarer

Efter var studie finns det flera analys- och diskussionsfragor som delvis gar att besvara, men som &ven
kommer behdva arbetas vidare med for fastighetsforetagen i en pagaende utvecklande process. Resultaten
visar att ett hallbarhetsarbete inte enbart ar en miljomassig nodvandighet, utan dven en ekonomisk
mojlighet for fastighetsagare och investerare. Fran intervjuer med fastighetsagare framgick det att flera
faktorer paverkar incitamenten for att genomfora hallbarhets atgarder, dar ekonomisk lonsamhet utgor en
central drivkraft.

Ekonomiska incitament:

Efter att ha identifierat de ekonomiska incitamenten, sé&som minskade driftskostnader och en 6kad
fastighetsvardering, kan vi tydligt se att starka drivkrafter for fastighetségare, att investera i
energieffektiva teknologier och konstruktioner, ofta ar den beslutande faktorn. Detta visar pa att ett behov
av skattemassiga fordelar eller subventioner ar ett alternativ for att accelerera 6vergangen till mer hallbara
fastigheter. Efter vara intervjuer har vi kommit fram till att de ekonomiska incitamenten maste vara
befintliga och ge en 6kad vardedkning pa investeringen. Detta kan vara i en momentan vardeokning,
langsiktig investering sasom mojligheten att halla kvar en hyresgast och forlanga ett hyreskontrakt eller en
investering som fastighetsagare ar évertygade kommer generera en positiv avkastning pa verksamheten i
helhet. Har ser vi ocksa en stor potential for fastighetséagare som tidigare inte haft de finansiella medlen att
genomfora dessa investeringar. ldag finns till exempel férmanliga lan och alternativa finansieringsmetoder
tillgangliga, sasom Greenergy, vilket tidigare har namnts. Detta kan aven inkludera skapandet av gréna
obligationer specifikt utformade for att finansiera energieffektiviseringsprojekt eller utveckling av "pay-
as-you-save"-modeller dar besparingar pa energikostnader finansierar initiala investeringar.

Policy och regelverk:

Resultaten understryker aven betydelsen av tydliga och konsekventa policyramverk. Vi tror att
implementering av strangare energikrav i byggnormer och inférandet av incitament som skattereduktioner
for energieffektiva renoveringar framjar en bredare tillampning av energieffektiva l6sningar. Denna
slutsats grundar sig i observationer av hur bade lokala och EU- regler paverkar marknadens snabba
anpassning till hallbarhetskrav. Var studie har visat en gemensam namnare gallande strangare EU-krav
och dess paverkan pa fastighetsbranschen. Majoriteten av de intervjuade fastighetséagarna uttryckte
oséakerhet och kéande att de framtida kraven ar otydliga. De var osakra pa vad som géller och nar det ska
tillampas. Vi anser att detta leder till stor osdkerhet och begrénsar deras vilja att ta risker och investera i
hallbarhetsatgarder for byggnader, atgarder som fastighetsagarna annars skulle vara bekvama med att
genomfora. Vi tror att detta ar en flaskhals i processen och de kommande regelverken, vilket omedvetet
hindrar framsteg inom hallbarhetsatgarder.

Kallhyra stallt mot varmhyra:

Regelverken pa fastighet och hyresgastniva bor man aven styra till sin fordel. Hyressattning &r ytterligare
nagot varije fastighetsagare har uttryckt sin asikt om. Vi anser och tror att valet mellan kallhyra och
varmhyra beror pa hur fastigheten ar i for skick och hur hogt deras hyresgaster vardesatter hallbarhet.
Situationer dar fastighetsagaren anvander kallhyra, betalar hyresgasten for alla driftkostnader, vilket kan
motivera hyresgésten att minska sin energiforbrukning. Denna modell &r fordelaktig ur miljosynpunkt
eftersom den direkt kopplar hyresgéstens beteende med kostnaderna och dérmed framjar
energieffektivitet. A andra sidan kan varmhyra, dér driftkostnader inkluderas i hyran, vara enklare fér
hyresgasten och motivera fastighetsagaren att investera i energieffektiva losningar eftersom dessa
kostnader gar igenom hyran och kan minska de totala driftskostnaderna for fastigheten. Vi tror att denna
fraga har blivit alltmer relevant de senaste aren eftersom de laga elpriserna har minskat incitamenten for
energieffektiviseringsatgarder inom kommersiellt bruk.

36



Kallhyra tror vi kan vara sarskilt lampliga i situationer dar hyresgaster har ett starkt incitament att hantera
sina lokaler energieffektivt. Detta ar ofta fallet i mindre fastigheter eller dar individuell matning av
energianvandning ar maojlig. Vi anser ocksa att hyresgaster, vars verksamheter ar val etablerade och som
bedriver ett aktivt hallbarhetsarbete, kan vara villiga att betala en hogre hyra for lokaler i byggnader som
ar miljocertifierade eller pa andra sétt uppfyller hdga hallbarhetskrav.

A andra sidan kan varmhyra vara fordelaktig i storre fastighetskomplex dar det &r svérare att individuellt
mata och styra varje hyresgasts energiforbrukning. Varmhyra erbjuder en enkel och forutsagbar
kostnadsstruktur som kan foredras av bade hyresvérdar och hyresgaster. Vi anser dven att varmhyra ar
lampligt for fastigheter i samre skick, dar hyresgasterna inte prioriterar att vara i en hallbar byggnad.
Anvandning av varmhyra i dessa situationer kan vara ett effektivt satt att sdkerstalla intakter, vilket i sin
tur kan motivera investeringar i energieffektiviseringséatgarder i byggnaden.

Ut6ver de ekonomiska aspekterna paverkar aven faktorer som dkad kundnojdhet och minskad
hyresgastomsattning, drivkraften for energieffektiviserande atgarder. Vid situationer med néjda
hyresgaster kan fastighetségarens intékter 6kas genom eventuella hyreshdjningar och minskad vakans.
Dessa incitament &r sérskilt betydelsefulla fér mindre foretag. Daremot &r det viktigt i detta sammanhang
att lokalen &r utformad efter kundernas behov och efterfragan. Vad vi kunde héra var det alltmer kunder
som efterstravade att fa sitta i en lokal med ett bra inneklimat och framjande av hallbarhet, aterbruk av
kontorsmaterial kunde vara ett exempel pa en sadan faktor.

Valet mellan kallhyra och varmhyra, ser vi, har en inverkan pa incitamenten for energieffektivisering. Att
utforska hybridmodeller som kombinerar fordelarna med bada systemen kan vara en fruktbar véag framat.
En mojlig 16sning kan vara att erbjuda incitament till hyresgéster for att minska energiférbrukningen
samtidigt som att fastighetsdgaren har ansvar for storre energieffektiviseringsprojekt. Detta kan skapa en
win-win-situation dar bade hyresgaster och fastighetsagare delar pa besparingarna.

Langsiktig hallbarhet och I6nsamhet:

Vidare ar det tydligt att hallbarhetsatgarder och energieffektiviseringar bidrar till langsiktig lonsamhet.
Genom att minska driftkostnader och forbattra byggnadernas attraktionskraft pa marknaden, kan
fastighetsagare sakra bade miljomassiga och ekonomiska vinster. Bra exemplen fran fastigheter som
genomfort grona renoveringar visar pa bade minskade operationella kostnader och 6kad hyresgéstnéjdhet,
vilket leder till hogre uthyrningsgrader och fastighetsvarden, detta ar resultatet i basta fall. Vi anser att
man bor ta flera faktorer i beaktning innan man implementerar liknande hallbarhetsatgarder i en annan
fastighet, sarskilt med tanke pa att forutséttningarna, det geografiska laget och hyresgasternas instéllning
till hallbarhet kan variera avsevart. Om hyresgasterna i en fastighet inte varderar hallbarhet lika hogt som
fastighetsdgaren, kan det bli utmanande att motivera en hojning av hyran eller att omférhandla hyresavtal.
Detta star i kontrast till fastigheter déar sddana atgarder har mottagits positivt och darmed lett till
framgangsrika resultat.

Tekniska framsteg och adaption:

Var studie belyser vikten av teknologiska framsteg inom byggsektorn, sarskilt anvandningen av moderna
byggmaterial och smarta byggnadsteknologier. Den fortsatta satsningen pa forskning och utveckling inom
dessa omraden &r enligt oss essentiell for att stodja hallbar utveckling. Vi tror dven att denna framgang
kommer leda till att hallbarhetsmal och atgarder kommer att vara mer lattatkomliga till fler fastighetsagare
i framtiden. Den positiva utvecklingen tycker vi att man tydligt kan se i de positiva exemplen de olika
fastighetsagarna lyfter fran deras fastigheter som integrerar dessa atgarder.
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| takt med att miljomassig hallbarhet blir allt mer prioriterad i samhéllet och ekonomiska strukturer, str
fastighetssektorn infor en omvandling som erbjuder bade utmaningar och mojligheter. Det &r avgorande
att alla aktorer, fran byggare och agare till hyresgaster och policy-makers, samverkar for att framja och
implementera energieffektiva losningar. Fortsatt forskning och samarbete Gver sektorsgrénserna ar
nodvandigt for att forstd den basta praxisen och teknologierna som kan stodja denna évergang.

Genom att folja dessa riktlinjer kan fastighetssektorn inte bara bidra till ett mer hallbart miljoméassigt
landskap utan dven uppna betydande ekonomiska fordelar som gynnar alla inblandade parter.
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7. Framtida arbete och Rekommendationer

| framtida arbeten kring hallbar fastighetsutveckling &r det centralt att fortsatta utforska och utveckla
integrerade losningar som adresserar bade miljomassiga, ekonomiska och tekniska aspekter. En intressant
idé som diskuterats i branschen &r att skapa paketerade lésningar for fastighetsagare som énskar forgréna
sina fastigheter. Dessa skulle omfatta allt fran initial konsultation till implementering av energieffektiva
system och fornybara energikéllor som vétgas och solenergi. Genom att erbjuda dessa tjanster i ett
sammanhangande paket, inklusive en tydlig dversikt 6ver kostnader och finansieringsalternativ, kan
fastighetségare snabbare fa en dverblick dver potentiella investeringar och deras ekonomiska och
miljoméssiga avkastning.

Det ar dock viktigt att notera att tekniska I6sningar inom omradet ofta stéter pa hinder i form av
otillracklig utveckling och tillganglighet, vilket begransar mojligheterna att fullstandigt utvérdera och
jamfora dem med befintliga tekniker. Det finns darfor ett betydande behov av fortsatt forskning och
utveckling for att forbattra och bredda utbudet av tillgangliga teknologier, vilket skulle kunna underlatta
en mer data-driven jamforelse och val av l6sningar. Energioptimering med hjélp av digitala Idsningar
genom mjukvara, exempelvis Al, ar ytterligare en méjlighet att utforska vidare i ett framtida arbete

Yiterligare ett omrade for framtida arbete ar att oka engagemanget hos fastighetségare. Detta kan innebéra
allt fran informationskampanjer som belyser de langsiktiga ekonomiska fordelarna med hallbara
investeringar till incitament som subventioner eller skatteldttnader for de som valjer att investera i gréna
teknologier. Genom att aktivt arbeta for att minska de upplevda riskerna och 6ka kunskapen om de
faktiska fordelarna, kan fler fastighetsagare komma att se vardet i att investera i hallbarhet.

Sammantaget pekar detta pa en framtid dar hallbar fastighetsutveckling inte bara ses som en miljomassig
nodvandighet utan dven en ekonomisk méjlighet. Genom aktivt arbete inom omradet kommer
fastighetsorganisationerna att kunna halla sig uppdaterade pa saval ny teknik som nya lednings- och
styrningsformer for att nd hallbarhetsmal. Detta ar ett arbete som ocksa bor vara kontinuerligt och darmed
organiserat pa ett sadant satt i fastighetsorganisationerna. Detta ar fragor fastighetsféretagen kommer att
arbeta med 6ver lang tid framover.

39



Referenser

Aden, A., & Mohammed, A. (2022). Tillampningen av gron finansiering och dess effekt pa hallbarhet i
fastighetsbolag: En explorativ studie kring sambandet mellan grén finansiering och miljéprestation i den
svenska fastighetsmarknaden. KTH: Fastigheter och byggande. Hamtad fran https://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1681981/FULLTEXTOL.pdf

Affarslivet.com. (u.d.). Fastighetsutvecklingens framtid: Hallbarhet och innovation. Hamtad fran
https://www.xn--affrslivet-sba.com/blogs/fastighetsutveckling-framtid

Affarslivet. (u.d.). Strategier for att minska vakanser i kommersiella fastigheter. Hamtad fran
https://www.xn--affrslivet-s5a.com/blogs/strategier-for-att-minska-vakanser

Ahmed, A., & Alsaadi, S. (2018, 15 Oktober). HALLBART BYGGANDE
OCH STRATEGIER INOM FASTIGHETSUTVECKLING. Hogskolan i Boras. Hamtad fran
http://www.diva-portal.se/smash/get/diva2:1269758/FULLTEXTO1.pdf

Almagvist, D., & Sj6lund, E. (2011). Vardering av kommersiella fastigheter
- Problem pa en illikvid marknad. Institutionen for Fastigheter och Byggande. Avd for Bygg- och
fastighetsekonomi. Hamtad fran https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:491061/FULLTEXTO01.pdf

Anckar, M., & Lundstréom, M. (2019, 17 Juni). Investeringsbeslut i fastighetsutveckling — En studie om
vilka faktorer som styr bygg och fastighetsbolagens investeringsbeslut gallande deras fastighetsutveckling.
Hogskolan i Halmstad. Hamtad fran https://www.diva-

portal.org/smash/get/diva2:1327215/FULL TEXT02

Andrea, P. (2024, 15 Mars). Lattare att bygga upp hallbart efter en skada med radgivning och ekonomiskt
stod. Hamtad fran https://hallbartbyggande.com/lattare-att-bygga-upp-hallbart-efter-en-skada-med-
radgivning-och-ekonomiskt-stod/

Avrdalan, A., & Stopner, E. (2015). Varderingsmetoder for forvaltning av
kommersiella fastigheter — Ar det mgjligt att finna en optimal metod? Institutionen for Fastigheter och
Byggande. Hamtad fran https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:844336/FULLTEXTO1.pdf

Axel, E., & Pantzar, A. (2019). Valet att miljécertifiera byggnader : en studie om strategiska perspektiv
och andra faktorer som kan vara avgorande i valet att miljocertifiera byggnader (Avhandling). Hamtad
fran https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hh:diva-40081

Borskunskap. (u.d.). Vad ar CAPEX? Hamtad fran https://borskunskap.se/capex/

Boverket. (2023). Begreppet hallbar utveckling - FN. Hamtad fran https://www.boverket.se/sv/PBL-
kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/fysisk-planering/begreppet-hallbar-utveckling/fn/

Boverket (2023). Bygg och renovera energieffektivt. Himtad fran
https://www.boverket.se/sv/byggande/bygg-och-renovera-energieffektivt/

Brandt, E., & Bjorndahl, J. (2018). Ar det lénsamt att investera i grona byggnader pa den kommersiella
fastighetsmarknaden? Malmo Universitet. Hamtad fran
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1482144/FUL L TEXTO1.pdf

40


https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1681981/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1681981/FULLTEXT01.pdf
https://www.affärslivet.com/blogs/fastighetsutveckling-framtid
https://www.affärslivet.com/blogs/strategier-for-att-minska-vakanser
http://www.diva-portal.se/smash/get/diva2:1269758/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:491061/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1327215/FULLTEXT02
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1327215/FULLTEXT02
https://hallbartbyggande.com/lattare-att-bygga-upp-hallbart-efter-en-skada-med-radgivning-och-ekonomiskt-stod/
https://hallbartbyggande.com/lattare-att-bygga-upp-hallbart-efter-en-skada-med-radgivning-och-ekonomiskt-stod/
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:844336/FULLTEXT01.pdf
https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hh:diva-40081
https://borskunskap.se/capex/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/fysisk-planering/begreppet-hallbar-utveckling/fn/
https://www.boverket.se/sv/PBL-kunskapsbanken/planering/oversiktsplan/fysisk-planering/begreppet-hallbar-utveckling/fn/
https://www.boverket.se/sv/byggande/bygg-och-renovera-energieffektivt/
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1482144/FULLTEXT01.pdf

Brealey, R. A., Myers S. C., & Allen. F. (2011). Principles of Corporate Finance. (10 uppl.).
New York: McGraw-Hill/lrwin.

Brunes, F. (2015). Fastighetsvardering och marknadsanalys. (1. uppl.). Lund: Studentlitteratur

Business Region Goteborg. (u.d.). Handslaget — initiativ for cirkulart byggande och aterbruk. Hamtad
fran https://www.businessregiongoteborg.se/naringslivsutveckling/hallbar-omstallning/goteborgs-
plattform-klimatneutralt-byggande/initiativ-cirkulart-byggande-och-aterbruk

Cederlund, E., & Gustafsson, O. (2021). Hallbarhetens betydelse i varderingen av kommersiella
fastigheter. Karlstad Business School. Hamtad fran https://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1580465/FULL TEXTO1.pdf

Ciucci, M. Europaparlamentet. (2023, April). Energieffektivitet. Faktablad om Europeiska unionen.
Hamtad fran https://www.europarl.europa.eu/factsheets/sv/sheet/69/energieffektivitet

Delegationen for hallbara stader. (2012, 28 Juni). Femton hinder for hallbar stadsutveckling. Hamtad fran
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1546920/FULL TEXTO1.pdf

Ebab. (2024, 1 Oktober). De 10 viktigaste punkterna i det reviderade energiprestandadirektivet (EPBD).
Kunskap.ebab. Hamtad fran
https://kunskap.ebab.se/blogg/epbd#:~:text=Byggnader%20st%C3%A5r%20f%C3%B6r%2040%20proce
nt,kommer%20fr%eC3%A5n%20EU%20Green%20Deal

Eerikainen, E., & Odman, L. (2013). Incitament for energieffektivisering. NIRAS Sweden AB. Hamtad
fran https://skr.se/download/18.5627773817e39e979ef7b255/1642752559217/7164-924-9.pdf.

Ekelin, s., Westling, H., Westerbjork, K., Espert, S., & Blomgvist, M. (2019, 16 Augusti). Kartldggning av
mojligheter for gron finansiering av energieffektiviseringsatgarder. Bebostad. Hamtad
fran https://www.bebostad.se/library/3425/rapport-groen-finansiering_slutlig-2019-08-16.pdf

Europeiska Kommissionen. (2020, 14 Oktober). En renoveringsvag for Europa — miljéanpassa vara
byggnader, skapa jobb och forbattra liv. Himtad fran

https://eur-lex.europa.eu/legal-
content/SV/TXT/HTML/?uri=CELEX:52020DC0662&from=FR#:~:text=De%20flesta%20av%20dessa%
20befintliga,stort%20problem%20f%C3%B6r%20miljontals%20europ%C3%A9er.

Europeiska unionens rad (ministerradet), Europeiska radet. (u.a.). 55 %-paketet. Consilium.europa.
Hamtad fran https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-
transition/#:~:text=55%20%25%2Dpaketet%20syftar%20p%C3%A5,lagstiftning%20til1%20m%C3%A5I
et%20f%C3%

B6r%202030

Europeiska unionens rad (ministerradet), Europeiska radet. (2024a). 55 %-paketet: grénare byggnader i
EU. Hamtad fran https://www.consilium.europa.eu/sv/infographics/fit-for-55-making-buildings-in-the-eu-

greener/

Europeiska unionens rad (ministerradet), Europeiska radet. (2024b). Den europeiska grona given.
Consilium.europa. Hamtad fran https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/

41


https://www.businessregiongoteborg.se/naringslivsutveckling/hallbar-omstallning/goteborgs-plattform-klimatneutralt-byggande/initiativ-cirkulart-byggande-och-aterbruk
https://www.businessregiongoteborg.se/naringslivsutveckling/hallbar-omstallning/goteborgs-plattform-klimatneutralt-byggande/initiativ-cirkulart-byggande-och-aterbruk
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1580465/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1580465/FULLTEXT01.pdf
https://www.europarl.europa.eu/factsheets/sv/sheet/69/energieffektivitet
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1546920/FULLTEXT01.pdf
https://kunskap.ebab.se/blogg/epbd#:~:text=Byggnader%20st%C3%A5r%20f%C3%B6r%2040%20procent,kommer%20fr%C3%A5n%20EU%20Green%20Deal
https://kunskap.ebab.se/blogg/epbd#:~:text=Byggnader%20st%C3%A5r%20f%C3%B6r%2040%20procent,kommer%20fr%C3%A5n%20EU%20Green%20Deal
https://skr.se/download/18.5627773817e39e979ef7b255/1642752559217/7164-924-9.pdf
https://www.bebostad.se/library/3425/rapport-groen-finansiering_slutlig-2019-08-16.pdf
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/HTML/?uri=CELEX:52020DC0662&from=FR#:~:text=De%20flesta%20av%20dessa%20befintliga,stort%20problem%20f%C3%B6r%20miljontals%20europ%C3%A9er
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/HTML/?uri=CELEX:52020DC0662&from=FR#:~:text=De%20flesta%20av%20dessa%20befintliga,stort%20problem%20f%C3%B6r%20miljontals%20europ%C3%A9er
https://eur-lex.europa.eu/legal-content/SV/TXT/HTML/?uri=CELEX:52020DC0662&from=FR#:~:text=De%20flesta%20av%20dessa%20befintliga,stort%20problem%20f%C3%B6r%20miljontals%20europ%C3%A9er
https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/#:~:text=55%20%25%2Dpaketet%20syftar%20p%C3%A5,lagstiftning%20till%20m%C3%A5let%20f%C3%B6r%202030
https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/#:~:text=55%20%25%2Dpaketet%20syftar%20p%C3%A5,lagstiftning%20till%20m%C3%A5let%20f%C3%B6r%202030
https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/#:~:text=55%20%25%2Dpaketet%20syftar%20p%C3%A5,lagstiftning%20till%20m%C3%A5let%20f%C3%B6r%202030
https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/fit-for-55-the-eu-plan-for-a-green-transition/#:~:text=55%20%25%2Dpaketet%20syftar%20p%C3%A5,lagstiftning%20till%20m%C3%A5let%20f%C3%B6r%202030
https://www.consilium.europa.eu/sv/infographics/fit-for-55-making-buildings-in-the-eu-greener/
https://www.consilium.europa.eu/sv/infographics/fit-for-55-making-buildings-in-the-eu-greener/
https://www.consilium.europa.eu/sv/policies/green-deal/

Fagerhult. (u.d.). Miljocertifieringar BREEAM och LEED. Hamtad fran
https://www.fagerhult.com/sv/kunskapscenter/breeam-och-leed/

Fastighetsagarna. (u.d.). Bli en mer attraktiv fastighetsagare med miljocertifieringar. Hamtad fran
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/lkommersiell-forvaltning/bli-en-mer-attraktiv-fastighetsagare-
med-miljocertifieringar/

Fastighetsagarna. (u.d.). Hallbarhet. Hamtad fran https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-
arbetar-med/hallbarhet/

Fastighetsagarna. (2021). Hallbarhet. Hamtad fran https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-
arbetar-med/bostadspolitik/social-bostadspolitik/

Fastighetsagarna. (u.a.). Miljocertifiera byggnad. Hamtad fran
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/energi-och-miljo/miljocertifiering-av-byggnader/

Fastighetsagarna. (2023). Social hallbarhet. Affars- och samhallsnytta for fastighetsagare. Hamtad fran
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/dokument/pdf/fastighetsagarna_vagledningsocialhallbarhet

2023.pdf

Fegler, C., & Unemo, L. (2000). Vad ar hallbar utveckling?. Statens offentliga utredningar. (Bilaga 7 till
LU 1999/2000). Hamtad fran
https://www.regeringen.se/contentassets/3ab5d21a2c1d48068b80ac150b8daf3b/bilaga-7-vad-ar-hallbar-
utveckling-kapitel-1-5

Finansdepartementet. (2022, 5 April). En taxonomi for hallbara investeringar. Regeringskansliet. Hamtad
fran https://www.regeringen.se/regeringens-politik/finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-
enklare-att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-
investeringar/#:~:text=Vad%20%C3%A4r%20taxonomin%3F,0ch%20]%C3%A4m{f%C3%B6ra
%20milj%C3%B6m%C3%A4ssigt%20h%C3%A51Ibara%?20investeringar.

Fors, V., & Inggarde, J. (2013). Vardering av handelsfastigheter - En undersékning av
varderingsmetoder, bedémningen av dess parametrar samt problem som kan uppkomma. Institutionen for
Fastigheter och Byggande. Hamtad fran http://www.diva-

portal.se/smash/get/diva2:629898/FUL L TEXTO1.pdf

Gerdin, C., & Hammarberg, L. (2010). Varfor genomfors inte Ionsamma energieffektiva investeringar? En
studie av beslutsfaktorerna vid investeringar inom fastighetsbranschen. Lunds universitet. Hamtad fran
https://lup.lub.lu.se/student-papers/search/publication/1714125

Glaeser, E. L. (2013). A Nation of Gamblers: Real Estate Speculation and American History. Taubman
Center for State and Local Government, Harvard Kennedy School. Hamtad fran
https://www.hks.harvard.edu/sites/default/files/centers/taubman/files/ely.pdf

Globala Malen (2017, 4 Oktober). Vad betyder hallbar utveckling? UNDP Sverige Hamtad fran
https://www.globalamalen.se/fragor-och-svar/vad-betyder-hallbar-utveckling/

Gren, A. (2022, 22 November). Varfor ska jag miljocertifiera min fastighet? Sweco. Hamtad fran

42


https://www.fagerhult.com/sv/kunskapscenter/breeam-och-leed/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/kommersiell-forvaltning/bli-en-mer-attraktiv-fastighetsagare-med-miljocertifieringar/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/kommersiell-forvaltning/bli-en-mer-attraktiv-fastighetsagare-med-miljocertifieringar/
https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-med/hallbarhet/
https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-med/hallbarhet/
https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-med/bostadspolitik/social-bostadspolitik/
https://www.fastighetsagarna.se/om-oss/fragor-vi-arbetar-med/bostadspolitik/social-bostadspolitik/
https://www.fastighetsagarna.se/tjanster/energi-och-miljo/miljocertifiering-av-byggnader/
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/dokument/pdf/fastighetsagarna_vagledningsocialhallbarhet_2023.pdf
https://www.fastighetsagarna.se/globalassets/dokument/pdf/fastighetsagarna_vagledningsocialhallbarhet_2023.pdf
https://www.regeringen.se/contentassets/3ab5d21a2c1d48068b80ac150b8daf3b/bilaga-7-vad-ar-hallbar-utveckling-kapitel-1-5
https://www.regeringen.se/contentassets/3ab5d21a2c1d48068b80ac150b8daf3b/bilaga-7-vad-ar-hallbar-utveckling-kapitel-1-5
https://www.regeringen.se/regeringens-politik/finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-enklare-att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-investeringar/#:~:text=Vad%20%C3%A4r%20taxonomin%3F,och%20j%C3%A4mf%C3%B6ra%20milj%C3%B6m%C3%A4ssigt%20h%C3%A5llbara%20investeringar
https://www.regeringen.se/regeringens-politik/finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-enklare-att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-investeringar/#:~:text=Vad%20%C3%A4r%20taxonomin%3F,och%20j%C3%A4mf%C3%B6ra%20milj%C3%B6m%C3%A4ssigt%20h%C3%A5llbara%20investeringar
https://www.regeringen.se/regeringens-politik/finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-enklare-att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-investeringar/#:~:text=Vad%20%C3%A4r%20taxonomin%3F,och%20j%C3%A4mf%C3%B6ra%20milj%C3%B6m%C3%A4ssigt%20h%C3%A5llbara%20investeringar
https://www.regeringen.se/regeringens-politik/finansmarknad/taxonomi-ska-gora-det-enklare-att-identifiera-och-jamfora-miljomassigt-hallbara-investeringar/#:~:text=Vad%20%C3%A4r%20taxonomin%3F,och%20j%C3%A4mf%C3%B6ra%20milj%C3%B6m%C3%A4ssigt%20h%C3%A5llbara%20investeringar
http://www.diva-portal.se/smash/get/diva2:629898/FULLTEXT01.pdf
http://www.diva-portal.se/smash/get/diva2:629898/FULLTEXT01.pdf
https://lup.lub.lu.se/student-papers/search/publication/1714125
https://www.hks.harvard.edu/sites/default/files/centers/taubman/files/ely.pdf
https://www.globalamalen.se/fragor-och-svar/vad-betyder-hallbar-utveckling/

https://www.sweco.se/blogg/varfor-ska-jag-miljocertifiera-min-
fastighet/#:~:text=Det%20har%20visat%20sig%20att,som%20utf% C3%B6rts%200ch%20byggnadens%?2
0milj%C3%B6prestanda.

Hane, C., & Nihlas, A. (2021). Existerar en 6kad efterfragan for hallbart byggda bostader pa dagens
fastighetsmarknad? Malmo Universitet. https://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1594115/FULL TEXT02

Hogberg, L. (2021). Hallbarhet i fastighetsforetagande. | C. Gustafsson (Red.), I M. Landeman (Red.), | P.
Palm (Red.), Fastighetsnomenklatur (14. uppl., s.489-504). Studentlitteratur.

ICMA. (2022). Green Bond Principles. Hamtad fran
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-
Principles_June-2022-

280622.pdf#:~:text=URL %3A%20https%3A%2F%2Fwww.icmagroup.org%2Fassets%2Fdocuments%2F
Sustainable

IG. (u.d.). Marknadsvarde definition. Hamtad fran
https://www.ig.com/se/trading-ordlista/marknadsvarde-definition

If. (u.d.) Hallbart bygge. Hamtad fran
https://www.if.se/foretag/forsakringar/egendom/fastighetsforsakring/hallbart-bygge

If. (u.4.). Ateruppbyggnad pé ett mer miljévanligt och hallbart satt. Hamtad frén https://www.if.se/om-
if/hallbarhet/initiativ-2023/hallbar-ateruppbyggnad

Institutet for vardering av fastigheterSamhallsbyggarna (2021). Fastighetsnomenklatur: fastighetsekonomi
och fastighetsratt. (Fjortonde upplagan). Lund: Studentlitteratur.

Johansson, C., & Bjork, J. (2020). Hur styr fastighetsbolagen sina verksamheter ur ett
hallbarhetsperspektiv? : En jamforande studie mellan allmdnnyttiga- och privata fastighetsbolag.
(Avhandling). Hamtad fran https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hh:diva-42829

Johansson, F., & Olsson, I. (2021). Styrning mot miljomdssig hallbarhet : En kvalitativ studie om hur
foretag planerar och féljer upp sina miljomdssiga hallbarhetsstrategier, mal och prestationsmdtt samt hur
dessa kommuniceras inom féretaget (Avhandling). Hamtad fran
https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:Inu:diva-105328

Johansson, A., & Pihlgren, I. (2009). En jamforelse mellan den svenska 1990-talskrisen och krisen ar
2008. Karlstads universitet. Hamtad fran https://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:225308/FULLTEXTO01.pdf

Ledarna. (u.d.). Ekologisk, social och ekonomisk hallbarhet. Hamtad fran https://www.ledarna.se/stod-i-
chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-ekologisk-social/ekologisk-social-och-ekonomisk-hallbarhet/

Lind, H. (2012, 13 April). Varmhyra &r bast! Fastighetsnytt. Haimtad fran
https://www.fastighetsnytt.se/fastighetsmarknad/uthyrning/varmhyra-ar-bast/

Lind, H., & Nordlund, B. (2021). Fastighetsvardering. | C. Gustafsson (Red.), I M. Landeman (Red.), I P.
Palm (Red.), Fastighetsnomenklatur (14. uppl., s.269-292). Studentlitteratur.

43


https://www.sweco.se/blogg/varfor-ska-jag-miljocertifiera-min-fastighet/#:~:text=Det%20har%20visat%20sig%20att,som%20utf%C3%B6rts%20och%20byggnadens%20milj%C3%B6prestanda
https://www.sweco.se/blogg/varfor-ska-jag-miljocertifiera-min-fastighet/#:~:text=Det%20har%20visat%20sig%20att,som%20utf%C3%B6rts%20och%20byggnadens%20milj%C3%B6prestanda
https://www.sweco.se/blogg/varfor-ska-jag-miljocertifiera-min-fastighet/#:~:text=Det%20har%20visat%20sig%20att,som%20utf%C3%B6rts%20och%20byggnadens%20milj%C3%B6prestanda
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1594115/FULLTEXT02
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1594115/FULLTEXT02
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-Principles_June-2022-280622.pdf#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.icmagroup.org%2Fassets%2Fdocuments%2FSustainable
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-Principles_June-2022-280622.pdf#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.icmagroup.org%2Fassets%2Fdocuments%2FSustainable
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-Principles_June-2022-280622.pdf#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.icmagroup.org%2Fassets%2Fdocuments%2FSustainable
https://www.icmagroup.org/assets/documents/Sustainable-finance/2022-updates/Green-Bond-Principles_June-2022-280622.pdf#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.icmagroup.org%2Fassets%2Fdocuments%2FSustainable
https://www.ig.com/se/trading-ordlista/marknadsvarde-definition
https://www.if.se/foretag/forsakringar/egendom/fastighetsforsakring/hallbart-bygge
https://www.if.se/om-if/hallbarhet/initiativ-2023/hallbar-ateruppbyggnad
https://www.if.se/om-if/hallbarhet/initiativ-2023/hallbar-ateruppbyggnad
https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:hh:diva-42829
https://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:lnu:diva-105328
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:225308/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:225308/FULLTEXT01.pdf
https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-ekologisk-social/ekologisk-social-och-ekonomisk-hallbarhet/
https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-ekologisk-social/ekologisk-social-och-ekonomisk-hallbarhet/
https://www.fastighetsnytt.se/fastighetsmarknad/uthyrning/varmhyra-ar-bast/

Linde, L. (2018, 5 Februari). "Fortitning och utveckling av fastighetsbestandet dr viktigt for att losa
bostadsbristen”. Byggkoll. Hamtad fran https://byggkoll.byggtjanst.se/artiklar/2018/februari/fortatning-
och-utveckling-av-fastighetsbestandet-ar-viktigt-for-att-losa-bostadsbristen/

Naturvardsverket. (2023, 1 December). Energieffektivisering. Hamtad fran
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-
energin/enerqgieffektivisering/

Naturvardsverket. (2023, 14 December). Klimatet och bygg- och fastighetssektorn. Hamtad fran
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-bygg--och-
fastighetssektorn/

Nilsson, M., & Falk, R. (2017). Energieffektiviseringens paverkan pa fastighetsagare och hyresgaster.
Uppsala Universitet. Hamtad fran https://www.diva-
portal.org/smash/get/diva2:1171405/FULLTEXTOL.pdf

Northpower. (u.a.). Fordelar med att miljocertifiera. Hamtad fran
https://www.northpower.se/stal/din-stalhall/miljocertifiering/fordelar/

Persson, R. (2021, 12 April). Vad &r driftnetto och hur paverkar det vardering av fastigheter? Homepal.
Hamtad fran https://homepal.se/blog/vad-aer-driftnetto-och-hur-paverkar-det-vaerdering-av-fastigheter

PwC. (2022, Oktober). Social hallbarhet i fastighetsbranschen. Hamtad fran
https://www.pwec.se/sv/esg/social-hallbarhet-i-fastighetsbranschen.pdf

Real Advice. (u.a.) Bedomning av fastighetens marknadsvarde. Fastighetsvérdering. Hamtad fran
https://www.realadvice.se/2018/03/05/fastighetsvardering/

RICS. (2019, 19 Mars). Sustainable investment in real estate. Hamtad fran
https://www.rics.org/news-insights/wbef/sustainable-investment-in-real-estate

Riksdagen. (2022). Jordabalk (1970:994). Sveriges Riksdag. Hamtad fran
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-
1970994 sfs-1970-994/

Riksdagen. (2024). Plan- och bygglag (2010:900). Sveriges Riksdag. Hamtad fran
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan-och-
byaglag-2010900 sfs-2010-900/

Ryttersson, J. (2024, 9 April). Bostadsbubbla 2024. Ekonomifokus. Hamtad fran
https://www.ekonomifokus.se/bostad/kopa-bostad-quide/bostadsbubbla#:~:text=Bostadsbubbla%202024, -
Av&text=Bostadsbubbla%20inneb%C3%A4r%20att%20priser%20p%C3%A5,1%C3%A50a%20r%C3%
A4ntor%200ch%201%C3%A59%20arbets|%C3%B6shet.

Ryttersson, J. (2023, 20 September). Fastighetskrisen pa 90-talet & bostadspriserna. Ekonomifokus.
Hamtad fran

https://www.ekonomifokus.se/bostad/bostadsrelaterat/fastighetskrisen-pa-90-talet-
bostadspriserna#:~:text=Fastighets%2D%200ch%?20finanskrisen%20%C3%A4r%20en,inom%20dessa%?2
Obranscher%20i%20konkurs.

44


https://byggkoll.byggtjanst.se/artiklar/2018/februari/fortatning-och-utveckling-av-fastighetsbestandet-ar-viktigt-for-att-losa-bostadsbristen/
https://byggkoll.byggtjanst.se/artiklar/2018/februari/fortatning-och-utveckling-av-fastighetsbestandet-ar-viktigt-for-att-losa-bostadsbristen/
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-energin/energieffektivisering/
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-energin/energieffektivisering/
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-bygg--och-fastighetssektorn/
https://www.naturvardsverket.se/amnesomraden/klimatomstallningen/omraden/klimatet-och-bygg--och-fastighetssektorn/
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1171405/FULLTEXT01.pdf
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1171405/FULLTEXT01.pdf
https://www.northpower.se/stal/din-stalhall/miljocertifiering/fordelar/
https://homepal.se/blog/vad-aer-driftnetto-och-hur-paverkar-det-vaerdering-av-fastigheter
https://www.pwc.se/sv/esg/social-hallbarhet-i-fastighetsbranschen.pdf
https://www.realadvice.se/2018/03/05/fastighetsvardering/
https://www.rics.org/news-insights/wbef/sustainable-investment-in-real-estate
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994/
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/jordabalk-1970994_sfs-1970-994/
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan-och-bygglag-2010900_sfs-2010-900/
https://www.riksdagen.se/sv/dokument-och-lagar/dokument/svensk-forfattningssamling/plan-och-bygglag-2010900_sfs-2010-900/
https://www.ekonomifokus.se/bostad/kopa-bostad-guide/bostadsbubbla#:~:text=Bostadsbubbla%202024,-Av&text=Bostadsbubbla%20inneb%C3%A4r%20att%20priser%20p%C3%A5,l%C3%A5ga%20r%C3%A4ntor%20och%20l%C3%A5g%20arbetsl%C3%B6shet
https://www.ekonomifokus.se/bostad/kopa-bostad-guide/bostadsbubbla#:~:text=Bostadsbubbla%202024,-Av&text=Bostadsbubbla%20inneb%C3%A4r%20att%20priser%20p%C3%A5,l%C3%A5ga%20r%C3%A4ntor%20och%20l%C3%A5g%20arbetsl%C3%B6shet
https://www.ekonomifokus.se/bostad/kopa-bostad-guide/bostadsbubbla#:~:text=Bostadsbubbla%202024,-Av&text=Bostadsbubbla%20inneb%C3%A4r%20att%20priser%20p%C3%A5,l%C3%A5ga%20r%C3%A4ntor%20och%20l%C3%A5g%20arbetsl%C3%B6shet
https://www.ekonomifokus.se/bostad/bostadsrelaterat/fastighetskrisen-pa-90-talet-bostadspriserna#:~:text=Fastighets%2D%20och%20finanskrisen%20%C3%A4r%20en,inom%20dessa%20branscher%20i%20konkurs
https://www.ekonomifokus.se/bostad/bostadsrelaterat/fastighetskrisen-pa-90-talet-bostadspriserna#:~:text=Fastighets%2D%20och%20finanskrisen%20%C3%A4r%20en,inom%20dessa%20branscher%20i%20konkurs
https://www.ekonomifokus.se/bostad/bostadsrelaterat/fastighetskrisen-pa-90-talet-bostadspriserna#:~:text=Fastighets%2D%20och%20finanskrisen%20%C3%A4r%20en,inom%20dessa%20branscher%20i%20konkurs

SEB. (u.d.) Energiforbattringslan. Hamtad fran https://seb.se/foretag/lana-och-
finansiera/foretagslan/energiforbattringslan

SEB. (u.d.). Gront fastighetslan — for dig som bygger klimatsmart. Hamtad fran https://seb.se/foretag/lana-
och-finansiera/foretagslan/fastighetslan/gront-fastighetslan

Siemens. (u.d.). Lagre driftkostnader med sma investeringar for smartare byggnader. Hamtad fran
https://www.siemens.com/se/sv/foretagsinformation/stories/lagre-driftkostnader-med-sma-investeringar-
for-smartare-byggnader.html

Skatteverket. (2022). Taxeringsvarde. Hamtad fran
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2014.14/3438.html#hAvkastningsberakning-
berakna-nuvardet

Skatteverket. (2024). Varderingsgrunder. Rattslig vagledning. Hamtad fran
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2024.1/3244.html#h-Ateranskaffningsvarde

Statistiska Centralbyran (SCB). (2023). Inflationen i Sverige. Hamtad fran www.sch.se
https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/inflation/

Svenska Miljoinstitutet. (2021, 3 December). Koldioxidsnalt byggande — ny omvérldsstudie visar hinder
och mojligheter. 1IVL. Hamtad fran https://www.ivl.se/press/nyheter/2021-12-03-koldioxidsnalt-byggande-
--ny-omvarldsstudie-visar-hinder-och-mojligheter.html

Svensson, A., & Spring, O. (2020). Hantering av ortsprismetoden utifran vardepaverkande faktorer hos
bostadsréatter. En kvalitativ studie baserad pa fastighetsmaklares preferenser. Karlstad Business School.
Hamtad fran https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1448707/FULLTEXTO01.pdf

Sveriges Riksbank. (2022). Penningpolitisk rapport, april 2022. Hamtad fran www.riksbank.se
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2022/penningpolitisk-rapport-april-
2022/

Sveriges Riksbank. (2023). Penningpolitisk rapport, februari 2023. Hamtad fran www.riksbank.se
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2023/penningpolitisk-rapport-februari-
2023/

Svenang, O. (2023, 23 Augusti). Fran brunt till gront. Hamtad
frdn https://www.newsec.se/insights/articles/fran-brunt-till-groent

Sweco. (u.a.) Hallbar fastighetsutveckling. Hamtad fran
https://www.sweco.se/vart-erbjudande/byggnader-och-stadsdelar/hallbar-fastighetsutveckling/

Ulbrich, C. (2022, 12 Januari). The conversation about green real estate is moving on as corporates
prioritize sustainability. World Economic Forum. Hamtad fran
https://www.weforum.org/agenda/2022/01/green-real-estate-sustainability-corporate-
priority/#:~:text=URL %3A%20https%3A%2F%2Fwww.weforum.org%2Fagenda%2F2022%2F01%2Fgr
een

Wennerholm, E. (2013). Grona hyresavtal och miljoklassning av byggnader. Uppsala universitet. Himtad
fran https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:694840/FUL L TEXTO1.pdf

45


https://seb.se/foretag/lana-och-finansiera/foretagslan/energiforbattringslan
https://seb.se/foretag/lana-och-finansiera/foretagslan/energiforbattringslan
https://seb.se/foretag/lana-och-finansiera/foretagslan/fastighetslan/gront-fastighetslan
https://seb.se/foretag/lana-och-finansiera/foretagslan/fastighetslan/gront-fastighetslan
https://www.siemens.com/se/sv/foretagsinformation/stories/lagre-driftkostnader-med-sma-investeringar-for-smartare-byggnader.html
https://www.siemens.com/se/sv/foretagsinformation/stories/lagre-driftkostnader-med-sma-investeringar-for-smartare-byggnader.html
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2014.14/3438.html#hAvkastningsberakning-berakna-nuvardet
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2014.14/3438.html#hAvkastningsberakning-berakna-nuvardet
https://www4.skatteverket.se/rattsligvagledning/edition/2024.1/3244.html#h-Ateranskaffningsvarde
about:blank
https://www.scb.se/hitta-statistik/sverige-i-siffror/samhallets-ekonomi/inflation/
https://www.ivl.se/press/nyheter/2021-12-03-koldioxidsnalt-byggande---ny-omvarldsstudie-visar-hinder-och-mojligheter.html
https://www.ivl.se/press/nyheter/2021-12-03-koldioxidsnalt-byggande---ny-omvarldsstudie-visar-hinder-och-mojligheter.html
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1448707/FULLTEXT01.pdf
about:blank
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2022/penningpolitisk-rapport-april-2022/
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2022/penningpolitisk-rapport-april-2022/
about:blank
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2023/penningpolitisk-rapport-februari-2023/
https://www.riksbank.se/sv/penningpolitik/penningpolitisk-rapport/2023/penningpolitisk-rapport-februari-2023/
https://www.newsec.se/insights/articles/fran-brunt-till-groent
https://www.sweco.se/vart-erbjudande/byggnader-och-stadsdelar/hallbar-fastighetsutveckling/
https://www.weforum.org/agenda/2022/01/green-real-estate-sustainability-corporate-priority/#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.weforum.org%2Fagenda%2F2022%2F01%2Fgreen
https://www.weforum.org/agenda/2022/01/green-real-estate-sustainability-corporate-priority/#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.weforum.org%2Fagenda%2F2022%2F01%2Fgreen
https://www.weforum.org/agenda/2022/01/green-real-estate-sustainability-corporate-priority/#:~:text=URL%3A%20https%3A%2F%2Fwww.weforum.org%2Fagenda%2F2022%2F01%2Fgreen
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:694840/FULLTEXT01.pdf

Widerldv. (2024, 9 Maj). Vad &r driftkostnad och hur fungerar det? Hamtad fran
https://widerlov.se/nyheter/hela-widerlov/driftkostnad/

Zeppelin. (u.d.). CAPEX VS. OPEX. Zeppelin Sverige. Hamtad fran https://zeppelin-cat.se/capex-vs-opex/

46


https://widerlov.se/nyheter/hela-widerlov/driftkostnad/
https://zeppelin-cat.se/capex-vs-opex/

Bilagor

1. Intervjufragor - underlag

Fragestillning
Hur paverkas kommersiella fastigheters lonsamhet av hallbara och klimatsmarta
investeringar?

Gér det att fa en dkad avkastningddnsamhet genom hallbara investeringar?

Presentation av oss; Presentation av ex-jobbsfragan, mal, syfte med den; *Fraga om
vi far spela in

OM PERSONEN

“Runda bordet” (namn, hur ar laget etc.?)
- Vad ar din roll i organisationen/bolaget?
- Beskriv dina arbetsuppgifter

- Grundinfo
- "Fa fastighetsédgare att forsta de positiva effekter miljéméssiga investeringar

och dérigenom fa fler att vilja géra detta”

OM FORETAGET

- Hur ser ert bolag pa hallbart byggande?

- Arnimed i nagra initiativ... BRG?

ALLMANT

- Gor ni investeringar i era befintliga fastigheter for att minska dess miljdpaverkan?
-  Omja:

- Vad for typ av atgérder gor ni?

- Hur angriper ni en befintlig fastighet, finns det vissa investeringar som &r

etc?
- Hur motiverar ni dessa investeringar? Paverkas driftnetto? Vérdet av

fastigheten etc?
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- Hur finansieras dessa investeringar? Genom EK eller lan?

- Hur hanterar ni hallbart byggande vid investeringar?

- Kan ni ge ett exempel i er organisation. Har isafall gjorts i era fastigheter for att oka
dess hallbarhet?

- Hur ser du pa nyproduktion kontra utveckling av befintliga fastigheter? Vilket &r mest
attraktivt?

- Hur ser ni pa avkastningskrav visavi hallbarhetsfragor?

LAGAR/POLICIES — HANDLINGSUTRYMME

- Har ni paverkats av EU-lagstiftningarna gallande hallbart byggande och &gande?
- Vad tycker du om 55%-paketet?

- Hur jobbar ni med detta framéat, da EU kommer stélla hardare krav.

HINDER/MOJLIGHETER

- Vad tror du &r de stérsta hindren for fastighetséagare nar det géaller att genomfora
hallbara/gréna renoveringar for fastigheter?

- Hur skulle du saga att rantan for fastighetségare paverkar deras vilja till att gora
hallbara investeringar? Blivit skillnad sedan pandemin/inflationen?

- Vad genererar intakter i er fastighet och hur ar hyresavtalen utformade for sakerstalla
detta?

- Gor ni férandringar i hyresavtal, exempelvis att anvanda sig mer av varmhyra, for att
lattare kunna motivera miljdmassiga investeringar?
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INVESTERINGAR/EKONOMI

Hur styr ni med investeringskalkyler?
- Hur anvander ni hyresavtal?

- Hur identifierar ni investeringsbehov i era fastigheter? Ar det intressant fér
fastighetségare att lana pengar till projekt med |&gre |[6nsamhet, for hallbara projekt?

- Hur ser ert finansieringsupplégg ut och vilka fordelar finns med ert val? Stor/liten
avkastning?

investeringar?
- Finns det nagon minimiavkastning fér gréna projekt?

- Vilka kostnader &r mest paverkbara och vilka investeringar kan sénka dessa
kostnader?

- EXTRA: Till hur stor del av fastighetsinvesteringar finansierar ni sjalva? Vem

finansierar resten? Har era investerare krav forutom avkastning? Ex.
hallbarhet

AVSLUTNING

- Har du nagon rekommendation p& en person vi kan ta vidare och intervjua?

Tacka stort for din medverkan.

Far vi ditt godkannande att anvanda ditt namn och hanvisning i var rapport?
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Mal / Syfte - underlag for intervju

Syftet med fragestallningen ar att utforska och beskriva hur kommersiella fastigheters
lénsamhet paverkas av hallbara och klimatsmarta investeringar i Goteborg. Malet &r ait
identifiera den optimala utformningen och de faktorer som kan generera en higre avkastning
eller bevarad |6nsamhet for clika typer av kommersiella fastigheter, med fokus pa att ka
intresset fér och framja utvecklingen av hallbara investeringar inom fastighetsbranschen.

Undersokningen omfattar centrala aspekter av fastighetssektorn som ar av stor
sambhallsrelevans, sarskilt nar det galler att skapa Iénsamhet for foretag som investerar i
kommersiella fastigheter. Speciellt kommer vi att rikta uppméarksamheten mot att férsta hur
hallbara I16sningar kan bidra till langsiktig I6nsamhet och dirmed 6ka lockelsen fér
investerare och fastighetségare.

Vi anser att frAgestallningen ar hogst relevant med tanke pa den specifika kontexten och de
forandringar som har eller kommer att intraffa inom fastighetsbranschen och
hallbarhetsomradet. Att 6ka avkastningen pa kommersiella fastigheter &r alltid av betydelse
for investerare och fastighetségare, och darfor behover vi undersdka om hallbara

| dagens samhalle har hallbarhetsaspekter blivit allt viktigare med 6kad medvetenhet om
miljopaverkan och behovet av langsiktigt hallbara lésningar, sarskilt med tanke pa det
55%-paketet frAn EU som har stort inflytande éver kommersiella fastigheter. Genom att
integrera hallbarhet i strategier fér kommersiella fastigheter stravar vi inte bara efter att moéta
samhaéllets forvantningar och krav utan ocksa att potentiellt férbattra langsiktig 16nsamhet
genom kostnadsbesparingar och 6kad attraktivitet for hyresgaster. Harigenom hoppas vi
kunna svara pa de overgripande fragestéllningarna om hur hallbara investeringar paverkar
kommersiella fastigheters avkastning och om det &r mdjligt att uppna ékad |onsamhet
genom sadana investeringar.

De klimatmal med bland annat 55%-paketet fran EU, utgér en betydelsefull ram fér att framja
hallbarhet inom olika sektorer, inklusive fastighetsbranschen. Genom att anpassa sig till och
dra nytta av de incitament och stodatgarder som detta paket erbjuder, stravar vi efter att
besvara dvergripande fragestéaliningar om hur hallbara och klimatsmarta investeringar
paverkar kommersiella fastigheters avkastning. Vi utforskar mgjligheten att genom sadana
investeringar uppna en dkad lonsamhet, samtidigt som vi harmoniserar med de aktuella
malen och riktlinjer som féljer med EU:s hallbarhetsinitiativ.

50



INSTITUTIONEN FOR ARKITEKTUR OCH
SAMHALLSBYGGNADSTEKNIK

CHALMERS TEKNISKA HOGSKOLA

Goteborg, Sverige 2024
www.chalmers.se

51



