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Bygg- och fastighetssektorn stér for en betydande del av Sveriges véxthusgasutsldpp, vilket
har lett till ett 6kat fokus pé héllbarhetsétgérder inom branschen. En av dessa atgarder ar
anvindningen av miljocertifieringar, dir Svanenmérkningen 4r en av de mest etablerade i
Norden. Det &r &nnu oklart vilken grad certifieringen bidrar till konkreta affarsférdelar for
bostadsutvecklare. Denna studie syftar till att undersdka om och hur Svanenméirkning kan
generera affirsméssiga mervirden inom svensk bostadsutveckling, med fokus pé tre centrala
aspekter: kopares betalningsvilja, bankernas finansieringsvillkor samt utvecklares strategiska
beslut.

Studien tillaimpar en metodkombination dir kvantitativa data har samlats in genom en enkét
riktad till bostadskdpare, och kvalitativa data genom semistrukturerade intervjuer med
representanter fran banker och bostadsutvecklingsforetag. Den sekventiella designen
mojliggor en fordjupad forstaelse for hur olika aktdrer uppfattar méarkningens roll och vérde.

Resultatet visar att Svanenmérkning generellt uppfattas som en positiv signal for kvalitet och
hallbarhet, sérskilt bland utvecklare och banker. Enkidtsvaren antyder att vissa bostadskopare
kan vara villiga att betala mer for en Svanenmarkt bostad, men detta stods inte av
marknadsdata eller av annan forskning. I intervjuer med banker framkom att markningen
séllan paverkar vare sig véardering eller kreditvillkor storre grad, &ven om den i vissa fall kan
stirka projektets trovirdighet och forbéttra chanserna till gron finansiering. For utvecklare
fungerar certifieringen framst som ett verktyg for strategisk positionering, snarare &n som en
garanti for hogre Ionsambhet.

Sammanfattningsvis visar studien att Svanenmérkning har potential att generera affarsméssiga
mervérden, men att dessa effekter i hog grad &dr beroende av aktdrens position pad marknaden
samt det omgivande institutionella ramverket. For att markningen ska fa ett starkare
genomslag i affarsbeslut kravs tydliga ekonomiska incitament, en nirmare koppling till
finansiella fordelar och en 6kad medvetenhet hos konsumenter om mirkningens betydelse.

Nyckelord: Svanenmérkning, Miljocertifiering, Bygg- och Fastighetshetssektorn
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ABSTRACT

The building and real estate sector accounts for a significant share of Sweden’s greenhouse
gas emissions, which has led to increased focus on sustainability measures within the
industry. One such measure is the use of eco-labeling, with the Nordic Swan Ecolabel being
one of the most established in the Nordic region. However, the extent to which the
certification contributes to concrete business advantages for housing developers remains
unclear. This study aims to investigate whether, and how, Swan certification can create
business value in the Swedish housing development market, focusing on three key aspects:
homebuyers’ willingness to pay, banks’ financing conditions, and developers’ strategic
decisions.

The study applies a mixed-methods approach, combining quantitative data from a survey of
homebuyers with qualitative data from semi-structured interviews conducted with
representatives from banks and housing development companies. The sequential design
enables a deeper understanding of how different actors perceive the role and value of the
certification.

The results indicate that Swan certification is generally perceived as a positive signal of
quality and sustainability, particularly among developers and banks. Survey responses suggest
that some homebuyers may be willing to pay more for a Swan-labelled home, although this is
not supported by market data or prior research. Interviews with banks revealed that the
certification rarely influences valuations or lending terms to a significant extent, though in
some cases it may enhance the project's credibility and increase the likelihood of securing
green financing. For developers, the certification primarily serves as a tool for strategic
positioning rather than as a guarantee of higher profitability.

In conclusion, the study finds that the Swan Ecolabel has the potential to generate business
value, but that these effects largely depend on the actor’s role in the market and the
surrounding institutional framework. For the label to have a stronger impact on business
decisions, clearer economic incentives, stronger links to financial benefits, and increased
consumer awareness of the label’s value are required.

Key words: Swan Labelling, Eco-labeling, and the Building and Real Estate Sector
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Forord

Examensarbetet har, som en avslutande del av en teknologie kandidatexamen fran
programmet Affarsutveckling och entreprendrskap inom samhéllsbyggnadsteknik vid
Chalmers tekniska hogskola, genomforts av Ivan Feili och Nahom Teklu under véren
2025. Studien omfattar 15 hogskolepodng och fragestéllningen formulerades 1
samband med ett mte med Ekeblad Bostad, ett svenskt bostadsutvecklingsforetag
med fokus pa att skapa vilplanerade, prisviarda och héllbara bostidder runt om 1
Sverige.

Vi vill rikta ett stort tack till alla intervjupersoner som vi har fatt mojlighet att samtala
med under arbetets gang. Tack for att ni tog er tid och delade med er av er kunskap
och era erfarenheter. Vi vill dven tacka de respondenter som besvarade var enkdt och
dérigenom bidrog med vérdefulla insikter.

Ett sdrskilt tack riktas till var handledare hos Chalmers, Marie Strid, for hennes
ovéarderliga feedback och stod genom hela processen. Vidare vill vi tacka Staffan
Hagstrom hos Ekeblad Bostad for konstruktiva synpunkter pé fragestéillningen, samt
for sitt stdd 1 rekrytering av respondenter och i arbetet med enkitens utformning.

Slutligen vill vi rikta ett varmt tack till vra opponenter, Mallak Y ousef och Natalia
Habtemichael, for deras konstruktiva dterkoppling, véirdefulla synpunkter och

engagerade insatser.

Goteborg, Juni 2025
Ivan Feili & Nahom Teklu
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Beteckningar

Nedan forklaras begrepp som anvinds i arbetet.

Beladningsgrad amorteras
Belaningsgrad anger hur stor del av bostadens vidrde som &r belanad. Beroende pa
beléningsgrad stélls olika amorteringskrav enligt svenska regler .

Bolinetaket
Ett regelverk i1 Sverige som begriansar hur stor andel av en bostads véirde som far
belanas, idag dr maximalt 85 %. Resterande mdste finansieras med egen kontantinsats.

Greenwashing
Nir foretag eller organisationer vilseleder genom att ge en falsk eller 6verdriven bild
av hur miljovénliga deras produkter, tjdnster eller verksamhet é&r.

Hedonisk prisanalys
En statistisk metod som anvénds for att uppskatta hur olika egenskaper hos en vara,
till exempel en bostad, paverkar dess pris. Vanlig inom fastighetsekonomi.

Inbiddade utslapp
Vixthusgasutslapp som uppstér vid tillverkning, transport och byggnation av material
och produkter, alltsé fore byggnadens bruksskede.

KALP-kalkyler

Star for “Kvar Att Leva Pa”, en kalkyl, bankerna anvinder for att bedoma hushallets
ekonomiska marginaler efter att alla fasta kostnader dragits bort, inklusive bostadslan
och driftskostnader.

Omitted variable bias

En systematisk felkélla i statistisk analys som uppstar nér en relevant forklarande
variabel uteldamnas, vilket kan leda till missvisande slutsatser om sambandet mellan
andra variabler.

Realloneutvecklingen
Forandringen i loner 6ver tid justerat for inflation — alltsd hur mycket kopkraften
fordndras snarare dn bara nominell 16n.

Taxonomilinjerade
Aktiviteter eller investeringar som uppfyller EU:s krav enligt taxonomifoérordningen,
det vill séga klassas som miljomassigt hallbara enligt faststéllda kriterier

Varmhyra

En hyresform dir kostnader for exempelvis virme och ibland el ingar i ménadshyran,
till skillnad fran kallhyra dar hyresgésten sjdlv betalar dessa driftskostnader.

VIl



VIII



1 Inledning

Bygg- och fastighetssektorn star i dag infér omfattande utmaningar kopplade till
klimatfoérdndringarna. Globalt sett utgér denna sektorn en av de storsta kéllorna till
vaxthusgasutslapp, dar bade byggnaders anvéndningsfas och de inbdddade utsldppen
fran material och produktion spelar en betydande roll. I Sverige svarar sektorn for en
ansenlig andel av de totala utsldppen, vilket har lett till ett 6kat fokus pa atgérder som
framjar ett mer hallbart byggande. Bland dessa aterfinns olika
miljocertifieringssystem, dir Svanenmérkningen ar ett av de mest etablerade 1

Norden.

Samtidigt som miljocertifieringar syftar till att forbéttra byggnaders miljoprestanda
och kvalitet, vicker de d@ven fragor om deras affdrsmissiga relevans. Sarskilt
intressant 4r om Svanenmaérkningen kan bidra till ett konkret mervérde for
bostadsutvecklare, exempelvis i form av 6kad betalningsvilja hos kopare,
fordelaktigare finansieringsvillkor eller stirkt konkurrenskraft pa en allt mer
hallbarhetsorienterad marknad. Denna studie syftar darfor till att undersoka i vilken
utstrackning Svanenmérkningen uppfattas generera affarsmissiga fordelar for
bostadsutvecklare, genom att analysera perspektiv fran savil banker och utvecklare

som bostadskopare.

1.1 Bakgrund

Byggsektorn utgor den enskilt storsta kéllan till utslapp av vixthusgaser globalt och
berédknas std for minst 37 procent av de totala globala utslappen (United Nations
Environment Programme, 2023). Hittills har insatser for att minska dessa utsldpp
framst fokuserat pa byggnaders anvandningsfas, det vill sidga de utslapp som
genereras vid exempelvis uppvarmning, kylning och belysning. Enligt prognoser frén
FN:s miljoprogram forvintas energieffektiviseringen av klimatskal minska i
forhallande till sektorns totala klimatpdverkan under de kommande decennierna, frén

cirka 75 till 50 procent.

Déremot har utvecklingen av strategier for att reducera de viaxthusgasutslapp som

genereras under byggnaders tidiga livscykelfaser, de sé kallade inbdddade utsldppen,



inte skett 1 samma omfattning som utvecklingen av atgirder riktade mot byggnaders
anvindningsfas (United Nations Environment Programme, 2023). Dessa utsldpp
uppstar framst vid produktion och transport av byggnadsmaterial som cement. Det ar
ett komplext problem som involverar ett flertal aktdrer i olika led av de globala

véirdekedjorna, fran rdvaruproduktion till byggentreprendrer.

Ar 2022 stod bygg- och fastighetssektorns inhemska utslipp av vixthusgaser i
Sverige for cirka 10,8 miljoner ton koldioxidekvivalenter, vilket motsvarar 22,1
procent av landets totala utslapp (Boverket, 2025). I samband med importen av
byggmaterial bidrar sektorn dven till ytterligare utsldpp, motsvarande 6,9 miljoner ton
koldioxidekvivalenter. De sammanlagda utsldppen fran sektorn uppgick darmed till
17,7 miljoner ton koldioxidekvivalenter, vilket motsvarar ungeféar 36 procent av

Sveriges totala vaxthusgasutslapp.

De totala utslédppen fran bygg- och fastighetsbranschen mellan 2008 och 2022 har
minskat med 12 procent (Boverket, 2025). Denna utveckling beror dels pa minskade
utslépp frén byggnadernas anvandningsfas men dven, till en mindre del, pagrund av

minskade utslapp framst vid produktion och transportskedet av byggnadsmaterial.

Trots dessa framsteg kvarstar stora utmaningar, sirskilt kopplade till de inbdddade
utslappen, dir branschens aktorer fortfarande saknar tillrdckliga incitament och
verktyg fOr att driva utvecklingen mot ett mer hallbart byggande. Som svar pé detta
har flera miljocertifieringssystem etablerats, med syfte att styra bygg- och
fastighetsutveckling mot hogre miljoprestanda och tydligare hallbarhetskrav. Men
certifieringar for 4ven med sig kostnader, fordndrade processer och ibland osdkerhet
kring den faktiska nyttan. Mot denna bakgrund uppmérksammas frdgan om vilket
affarsmaissigt virde som Svanenmirkning, en nordisk miljocertifiering, kan generera
inom ramen for bostadsutveckling. I grund och botten handlar det om att forsté vilket
affarsméssigt mervédrde en Svanenmarkning kan skapa for bostadsutvecklare, ur olika

perspektiv sdsom finansiering, kunders betalningsvilja och strategiska affarsbeslut.

1.2  Problemformulering

Trots ett vixande fokus pa klimat- och miljofragor inom bygg- och fastighetssektorn,

samt en tydlig 6kning av antalet Svanenmaérkta bostader i Sverige under de senaste



aren, rader det fortsatt osékerhet kring mirkningens affarsméassiga betydelse for
bostadsutvecklare. Internationella studier har identifierat positiva samband mellan
miljocertifiering och betalningspremier, som forbattrad finansiering, men svenska
forhallanden tycks préglas av en mer komplex bild. Tidigare nationell forskning visar
begrinsat empiriskt stod for att Svanenmaérkning paverkar marknadsvarde eller
koparnas betalningsvilja 1 ndgon avgorande utstrackning, samtidigt som utvecklare
och banker uttrycker olika grader av tilltro till mérkningens strategiska och

ekonomiska viérde.

I takt med att EU infort skérpta regelverk, saisom CSRD och taxonomiférordningen,
har kraven pé héllbarhetsrapportering och miljoprestanda 6kat. Samtidigt priaglas den
svenska bostadsmarknaden av ett fordandrat ekonomiskt lage, med hoga
byggkostnader, striktare finansieringsvillkor och forsvagad kopkraft hos de inhemska
hushallen. Mot denna bakgrund uppstér ett behov av en mer nyanserad forstéelse av
hur Svanenmirkning uppfattas och tillimpas inom bostadsutveckling. Studien
uppmaéarksammar det svenska sammanhanget, som 1 jamforelse med manga
internationella fall kdnnetecknas av ett energieffektivt bostadsbestand och en lang

tradition av bostadsreglering.

1.3  Fragestillning

Hur uppfattas och anvénds Svanenmirkning inom svensk bostadsutveckling? I vilken
utstrdckning bidrar markningen till affarsméssiga mervérden 1 form av betalningsvilja
hos kdpare, forbattrade finansieringsvillkor och strategisk positionering for

bostadsutvecklande foretag?

1.4  Syfte

Syftet med denna studie &r att undersdka hur Svanenmérkning uppfattas och tillimpas
inom svensk bostadsutveckling, samt att analysera i vilken utstrickning mérkningen
kan bidra till affarsméssiga mervarden. Studien fokuserar sérskilt pa tre centrala
aspekter: bostadskopares betalningsvilja, bankernas villkor for gron finansiering och
bostadsutvecklares strategiska dverviganden 1 samband med certifiering. Genom att

sammanstilla de tidigare nimnda olika perspektiven syftar arbetet till att klargéra



markningens roll i det svenska bostadsbyggandets klimatomstéllning och

fastighetsmarknaden i helhet.

1.5 Avgrinsningar

Denna studie ar avgrédnsad till att enbart undersdka Svanenmérkningen. Andra
miljocertifieringar, sésom Miljobyggnad eller BREEAM, inkluderas inte i analysen.
Fokus ligger pa Svanenmérkningens potentiella affarsmissiga effekter. Studien
omfattar inte en teknisk utvérdering av certifieringskriterierna i sig, utan inriktar sig

pa hur markningen uppfattas, anvénds och eventuellt paverkar affdrsbeslut i praktiken.



2 Metod

Studien tillampar en metodologisk kombination for att uppné en bade bred och férdjupad
forstaelse av Svanenmérkningens virde och betydelse. Genom att integrera olika
metoder syftar undersokningen till att sdkerstilla en heltdckande och nyanserad
analys. Studien bygger pa Denscombes (2018) koncept, “metodkombination”, dér
kvantitativ och kvalitativ data samlas in. Den kvantitativa delen baseras pd siffror frén

en enkdt, medan den kvalitativa delen utgors av djupgéende intervjuer.

2.1 Undersokningsansats

Den valda designen dr sekventiell: kvantitativ data samlas forst in genom en enkat riktad till
bostadskopare, vilket dérefter ligger till grund for den kvalitativa delen, som utgors av
intervjuer med banker samt frageformular till bostadsutvecklare. Denna strategi mojliggdr en
djupare analys av varje aktorsperspektiv, samtidigt som kvantitativt insamlade monster kan
tolkas med stod av kvalitativa resonemang. En central styrka i detta tillvigagangssitt &r
mojligheten att analysera fradgan ur flera perspektiv, vilket bidrar till en hdgre kvalitet och

djup i den data som produceras.

Ett centralt motiv bakom denna ansats &r att Svanenmérkningens affarsvirde inte enbart ar ett
métbart fenomen, utan dven paverkas av intressenters uppfattningar, strategier och
institutionella villkor. Metodvalet dr ddrmed anpassat till studiens explorativa karaktér och

maélséttning att belysa ett 1 Sverige relativt outforskat forskningsomréde.

2.2 Undersokningsstrategi

Datainsamlingen baseras pa en surveystrategi (Denscombe, 2018), dér flera
malgrupper ingér: bostadskdpare, banker och bostadsutvecklare. Dessa grupper valdes
ut eftersom de representerar centrala aktdrer 1 bostadsutvecklingskedjan, och deras
perspektiv dr ndodvandiga for att besvara studiens syfte om Svanenmérkningens
affarsméssiga betydelse. Enkéten riktades till bostadskdpare och utformades 1 samrad
med Ekeblad Bostad. Syftet var att undersoka preferenser, betalningsvilja och
kdnnedom om Svanenmérkning. Kvalitetssékringen av enkdten genomfordes i dialog
med en intern handledare fran Chalmers tekniska hogskola och distribuerades via e-

post till Ekeblads kundregister.



I den kvalitativa delen genomfordes semistrukturerade intervjuer med
bankrepresentanter samt utskick av frageformulér till en utvald bostadsutvecklare.
Som tidigare namnt tillimpades sekventiell design dér resultaten frdn enkéten lag till
grund for utformningen av intervjufrdgorna. Genom detta angreppssitt stdrks studiens
validitet och relevans, samtidigt som olika aktorers forhallningssétt till certifiering

kan kontextualiseras och jimforas.

2.3  Undersokningsmetod

Arbetet inleddes med en explorativ litteraturgenomgéng av tidigare forskning inom
miljocertifiering, bygg- och fastighetsfinansiering samt tillimplig lagstiftning i EU
och Sverige. Denna forstudie baserades pa vetenskapliga artiklar, rapporter och
offentliga dokument och syftade till att férankra det empiriska arbetet i ett relevant
teoretiskt ramverk. For att identifiera relevant litteratur genomfordes en strukturerad
databassokning i Scopus och Google Scholar. S6kningen bygger pa kombinationer av
nyckelord kopplade till certifieringen, bostadssektorn och affarsnytta. Nyckeltermer
som anviandes 1 Scopus s6kningarna var exempelvis, “environmental certification”,
“eco-labelling”, “housing”, “development”, “economy”, “cost” och “finance”. Pa
Google Scholar anvdndes motsvarande nyckeltermer pa svenska, eftersom Scopus
framst indexerar vetenskapliga arbeten pa engelska och dérfor inte svarar lika vil pa
svenska sokord. Efter att ha ldst titel och abstract for varje traff granskades texterna
om de ansags vara relevanta for arbetet. Direfter observerades de referenser som
dessa arbeten byggde pa vilket gjorde det mojligt att bredda materialet med ytterligare
akademiska artiklar. For insamling av primardata kontaktades ett strategiskt urval av
svenska bostadsutvecklingsforetag och banker. I forsta hand kontaktades de
identifierade individerna via telefon, saknades det ett relevant telefonnummer, eller
om ingen svarade, skickades i stéllet en inbjudan via e-post. Vidare erbjuds
respondenter mdjligheten att fa ett utskick av de fragor som skulle behandlas under
intervjun, da vissa fragor majligtvis skulle behova lite langre tid att besvara. Det ér

vért att nimna att Ekeblad Bostad anordnade en intervju med en bank.

Enkitundersokning (kvantitativ metod): Enkéten, som skapades med hjilp av Google
forms, distribuerades till ett urval av bostadskopare for att analysera deras kainnedom
om och attityder till Svanenmaérkta bostader, samt betalningsvilja. For att 6ka

svarsfrekvensen anvindes ett incitament i form av utlottning av biobiljetter. For att



sdkerstélla hog validitet 1 enkdtundersdkningarna var frdgorna korta, klara och
koncisa. Ett enkelt och direkt sprak anvéndes, abstrakta begrepp definierades, och
ledande frdgor undveks 1 syfte att minska misstolkning. For fullstdndig enkét se bilaga
1.

Frageformulér (kvalitativ metod): Ett sdrskilt frageformulér distribuerades till en
respondent som hade en operativ insyn 1 certifieringsprocessen och gedigen praktisk
erfarenhet av miljomérkning inom bostadsproduktion. D4 en initialt tilltankt
respondent inte hade mdjlighet att medverka, identifierades den aktuella respondenten
genom en rekommendation som framkom i samband med detta. Svaren anvidndes for
att identifiera konkreta mojligheter och utmaningar i tillimpningen av
Svanenmirkning, samt for att belysa skillnader i hur mirkningen hanteras av olika
aktorer. Formuldren inneholl mer detaljerade och branschspecifika fragor om
anvindningen av Svanenmaérkning, och syftade till att komplettera enkétsvaren med

praktiska erfarenheter frén byggbranschen. For fullstédndig frageformulér se bilaga 4.

Intervjuer (kvalitativ metod): Intervjuer genomfordes med representanter fran banker.
Dessa var semistrukturerade, vilket mojliggjorde férdjupning i centrala teman som
grona finansieringsprodukter, riskbeddmning och certifieringars strategiska roll.
Fordelen var en djupare forstaelse, medan nackdelen dr begransad generaliserbarhet
samt en potentiell ovilja att dela med sig av kénslig information. I intervjuerna
anvéandes en tidigare utarbetad intervjudesign dér foljdfrédgor stilldes utifrin de
inkommande svaren. Foljdfragorna var dock inte strikt bundna till intervjudesignen,
denna fungerade snarare som ett stod for samtalen. Intervjuerna spelades in efter att
samtycke inhdmtats. Inspelningarna transkriberades darefter med hjélp av en Al-tjanst
som Chalmers tillhandahiller, varefter transkriptionerna renskrevs for att kunna
anvindas i resultatet. For fullstandig intervjudesigns se bilaga 2 (virderare) och 3

(6vriga bankrepresentanter).

2.4  Urval av respondenter

Studien omfattar tva typer av urval, ett explorativt urval och ett icke-sannolikhetsurval
(Denscombe, 2018). Det explorativa urvalet innebér att man i ett tidigt skede av en
studie véljer ut relevanta personer som kan ge en forsta inblick i &mnet. Inom detta

tillampades ett sa kallat bekvamlighetsurval, vilket innebér att deltagare valdes utifrén



tillgang och praktiska mdjligheter, till exempel pa grund av begrénsad tid, ekonomi

eller kontaktvégar.

Urvalet kombinerades dven med ett icke-sannolikhetsurval, dir deltagarna inte valdes
ut slumpméssigt. Flera av deltagarna ndddes via befintliga kundregister eller andra
tillgéngliga nitverk, sdrskilt i fallet med bostadskopare. Ekeblad Bostad bistod dven
med kontakt till en bankrepresentant. Ovriga intervjupersoner rekryterades genom
direkta mejlforfragningar till aktorer inom branschen. I ett fall anvéndes dven ett
snobollsurval, dér en tidigare respondent rekommenderade ytterligare en relevant

person att delta.
Nedan redovisas tva tabeller pa respondenter som deltog 1 arbetet.

Tabell 1. Tabellen redovisar for respondenter som deltagit i intervjuer.

2.5 Intervjuer

Foretag/ Yrkesroll Motivering till val av respondent | Datum

organisation

SBAB Hallbarhetsstrateg | Arbetar strategiskt for att integrera | 21/03/2025
héllbarhetsmal inom

samhillsbyggande.

SBAB Fastighetsvirderar | Har en lang erfarenhet av 02/04/2025
e fastighetsvirdering inom bade
bostads- och kommersiella

fastigheter.

Nordea Kontorschef Har ett helhetsansvar for saval den | 11/4/2025
dagliga driften som den langsiktiga
affarsutvecklingen hos privatkunder

for Nordea.

Ekeblad bostad Verkstéllande Har strategisk insyn i foretagets 25/11/2024
direktor beslut samt dvergripande 04/12/2024
affarsutveckling kopplad till
fastighets projekt.




Tabell 2. Tabellen redovisar for respondenter som deltagit genom frdageformuldr.

2.6 Frageformulér
Foretag/ Yrkesroll Motivering till val av respondent | Datum
organisation
PEAB Miljospecialist Miljospecialist pa 11/4/2025

Sverigeavdelningen for Milj6 inom
affarsomrade bygg med
huvudsaksomrade inom
miljocertifieringar som &r lankade
till SGBC, men dven

Svanenméarkningen.

2.7 Metodkritik

Trots att studien bygger pa en genomtdnkt metodkombination och en sekventiell
design, som syftar till att integrera bdde bredd och djup i analysen, forekommer flera

metodologiska begransningar som bor beaktas.

For det forsta medfor anvindningen av ett icke-sannolikhetsurval, 1 form av
bekviamlighets- och sndbollsurval, en pdtaglig risk for urvalsbias. Detta begrinsar
studiens generaliserbarhet, da respondenterna rekryterades via kontakter fran Ekeblad
Bostad snarare dn genom slumpmaéssigt urval. Det finns ddrmed en potentiell

snedvridning i urvalet, vilket kan ha paverkat objektiviteten i respondenternas svar.

Enkétundersdkningen, &ven om den var tydligt strukturerad och inkluderade
incitament, priglades av en lag svarsfrekvens, vilket potentiellt minskar validiteten i
de kvantitativa resultaten. En bidragande orsak till detta kan ha varit att
enkéatformuldret upplevdes som for langt eller komplext, vilket kan ha avskrackt
respondenter frén att fullfolja den. Trots anstrangningar att utforma frdgorna korta,
tydliga och neutrala kvarstér risken for respondentbias, dir deltagarna ger socialt

onskvérda svar snarare é@n érliga eller faktabaserade.



Vidare reflekterades det i efterhand Over att ytterligare relevanta fragor kunde ha
inkluderats 1 sdvil enkéten som i de kvalitativa intervjuerna. P& grund av
tidsbegransningar och praktiska forutsittningar fanns det inte mojlighet att revidera
och utveckla fragorna i 6nskad omfattning. I vissa fall kunde frdgorna ocksa ha varit

mer dppna, for att ge respondenterna storre mojlighet att utveckla sina resonemang.

De kvalitativa intervjuerna med banker och byggaktorer gav visserligen vardefulla
och nyanserade insikter, men resultaten dr kontextberoende och diarmed inte
generaliserbara i strikt statistisk mening. Det foreligger dven en risk att viss
information undanhdélls av respondenter, exempelvis av affarsetiska eller
konkurrensméssiga skal, vilket utgdr ytterligare en potentiell osékerhetsfaktor i det

empiriska underlaget.

Det bor dven framhévas att en del av de refererade studierna &r examensarbeten
snarare an artiklar 1 peer-reviewed tidskrifter. Dessa arbeten kan visserligen bidra med
farska data och praktiska insikter, men de har inte provats genom den formella peer-
review process som vanligtvis sdkerstéiller vetenskaplig legitimitet. Resultaten
behover dérfor tolkas med storre forsiktighet och ses som indikativa snarare dn

definitiva.

Vidare préglas de flesta studierna av metodologiska begransningar, sirskilt vad giller
anviandningen av hedonisk prisanalys. En dterkommande problematik dr att potentiellt
viktiga variabler, som exempelvis lageskvalitet, byggspecifikationer och
designstandard, ofta utelimnas, vilket kan leda till att effekten av dessa faktorer
felaktigt tillskrivs miljocertifieringen. Detta sa kallade “omitted variable bias” utgor
en central utmaning vid tolkningen av resultaten om sambandet mellan miljéprestanda

och fastighetspriser i dynamiska marknader.

Dessutom é&r det relevant att notera att en stor del av den tillgidngliga forskningen
bygger pa dldre data, insamlade under andra ekonomiska och regulatoriska
forhallanden. Under dessa perioder praglades marknaderna av ldagre energipriser och
en mindre omfattande reglering frdn EU avseende miljo och hallbarhetskrav. Dessa
forandrade omvérldsfaktorer innebér att tidigare resultat kan ha begransad

generaliserbarhet till dagens marknadsforhallanden. Mot denna bakgrund understryks
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behovet av nyare studier som béttre speglar dagens fastighetsmarknader och de

fordndrade ekonomiska och regulatoriska realiteterna.
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3 Teoretisk referensram

Den teoretiska referensramen syftar till att redogora for de regelverk, begrepp och
tidigare forskningsresultat som &r centrala for att forstd studiens problemomrade och
kontext. I fokus star de institutionella och marknadsmaéssiga villkor som paverkar
bostadsutvecklingens forutsittningar i en tid av 6kade hallbarhetskrav I detta kapitel
introduceras teoretiska perspektiv som &r viktiga for att kunna tolka studiens resultat

mot bakgrund av existerande styrformer och marknadsforutséttningar.

Inledningsvis behandlas EU:s klimatpolitiska ramverk, dir CSRD och EU-taxonomin
utgdr centrala komponenter 1 unionens strategi for att styra kapitalfloden mot hallbara
investeringar. Dérefter redogors for svensk klimatlagstiftning med sarskilt fokus pa
hur styrmedel som energideklarationer och klimatdeklarationer paverkar byggsektorn.
I f6ljande avsnitt presenteras Svanenmarkningen som miljocertifieringssystem,
inklusive dess kriterier, tilldimpning och position inom nordisk bygg- och
bostadsproduktion. Dartill beskrivs relevanta fordndringar pa den svenska
bostadsmarknaden och makroekonomiska effekter som utgor en viktig kontext for att
forsta hur markningen kan uppfattas och tillimpas i1 praktiken. Avslutningsvis
redovisas den tidigare forskningen om hur miljocertifieringar paverkar fastighets- och
bostadssektorn. Syftet dr att skapa en dversiktlig forstéelse for den efterféljande
analysen av hur Svanenmérkning uppfattas och hanteras av centrala aktdrer inom

bostadsutveckling i Sverige.

3.1 Lagar och regler

Det rittsliga landskapet som ramar in den svenska bygg- och fastighetssektorns
klimatomstillning priglas av ett fler-niva-system dér globala, europeiska och
nationella regelverk samverkar. Parisavtalet sitter de 6vergripande utsldppsmaélen,
vilket inom EU konkretiseras genom Green Deal. CSRD-direktivet likstéller
héllbarhetsrapportering med finansiellrapportering, medan EU-taxonomin, definierar
vilka investeringar som far kallas miljomassigt hdllbara. Tillsammans med
energiprestandadirektivet skapas ett gemensamt ramverk som styr kapital mot
energieffektiva och klimatanpassade byggnader. I Sverige kompletteras EU-reglerna
av det svenska klimatpolitiska ramverket som kraver nettonollutslépp senast 2045.

Dértill skérper lagen om energideklaration och den nya klimatdeklarationen for
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byggnader kraven pa energiprestanda och koldioxidberdkningar vid nyproduktion.
Tillsammans sitter dessa globala, Europeiska och nationella regler en bindande
miniminivd som frimjar miljocertifieringar som Svanenmérkningens 1 dess roll inom

bostadsmarknaden.

3.1.1 CSRD och EU-taxonomin som regulatoriska verktyg for

héllbar finansiering och klimatomstillning

EU presenterade sin Green Deal (European Commission, 2019) som en del av arbetet
for att bli mer miljovénlig och nd klimatneutralitet senast &r 2050. For att uppna detta
mal har flera nya regler inforts, bland annat direktivet om foretags
hallbarhetsrapportering (Europeiska unionen, 2022), Corporate Sustainability
Reporting Directive (CSRD). CSRD utgér ett nyckelverktyg i unionens strévan efter
att fraimja hallbar utveckling inom niringslivet. Syftet med direktivet ar att
standardisera foretagens rapportering om miljomassiga och sociala fragor, bade for
foretag inom EU och for utldndska aktorer med betydande verksamhet i unionen.
Genom CSRD stills kravet att hallbarhetsrapportering likstélls med finansiell
rapportering. Syftet &r att tydliggora bade hur héllbarhetsfragor paverkar foretaget och

hur foretaget i sin tur paverkar milj6 och samhélle (Europeiska unionen, 2022).

Direktivet omfattar initialt stora foretag inom EU (6ver 250 anstéllda, 40 miljoner
euro i omsittning eller 20 miljoner euro i balansomslutning), men dven borsnoterade
sma och medelstora foretag ska inkluderas gradvis, med undantag for mikroforetag.
Aven foretag utanfor EU omfattas om de har en 4rlig omsittning dver 150 miljoner

euro inom unionen och har ett dotterbolag eller en filial i ett medlemsland.

Implementeringen sker stegvis mellan 2024 och 2028 (Europeiska unionen, 2022).
Enligt CSRD ska foretag tillhandahélla detaljerad information om bland annat dess
vixthusgasutsldpp, energianvéndning, vattenforbrukning, arbetsvillkor, ménskliga
rattigheter, affarsetik och bolagsstyrning. Informationen ska innefatta riskanalyser och
malséttningar och granskas av en oberoende part samt publiceras i ett digitalt och
maskinldsbart format. Rapporteringen ska ske i enlighet med European Sustainability
Reporting Standards (ESRS), vilka specificerar vilka upplysningar som ska
rapporteras och hur dessa ska styras for att sdkerstilla jamforbarhet och kvalitet
(Europaparlamentets och rédets direktiv 2022/2464/EU).
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CSRD ir sérskilt relevant for aktorer inom fastighetsutveckling, da sektorn har en
omfattande paverkan pa bade miljo och samhélle. Bygg- och fastighetssektorn star
som sagt for cirka 36 procent av EU:s koldioxidutsldpp och cirka 40 procent av
energianvindningen, vilket gér branschen till en nyckelaktor 1 unionens

klimatomstillning (Naturvardsverket, 2025).

For att styra kapitalfloden mot verksamheter som bidrar till unionens klimatmal och
underlitta omstéllningen till en héllbar ekonomi, har EU édven infort den sé kallade
taxonomiforordningen. EU:s taxonomi ar ett klassificeringssystem som definierar
vilka ekonomiska aktiviteter som kan anses vara miljomassigt hallbara, 1 syfte att
framja transparens och jaimforbarhet pa finansmarknaden (Europaparlamentet, 2023;
Regeringskansliet, 2022). Detta ramverk gor det mojligt for investerare, banker och
andra aktdrer att identifiera fastighetsprojekt som uppfyller specifika
héllbarhetskriterier, sdsom energieffektivitet, resurseffektivitet och anpassning till

klimatforandringar.

Fastighetsutvecklare som uppfyller taxonomins tekniska granskningskriterier kan
erhélla finansiering under beteckningen “gron investering”, vilket potentiellt medfor
bittre lanevillkor och en 6kad tillgdng till kapital frdn hallbarhetsinriktade investerare.
Detta ger utvecklare incitament att i hdgre grad beakta miljoaspekter i savél
projektering som genomforande, inte enbart av etiska skil, utan dven for att uppna
konkurrensfordelar och stirka projektets finansiella attraktivitet pa kapitalmarknaden.
Enligt Europaparlamentet (2020) utgdr taxonomin ett centralt verktyg i arbetet for att
minska greenwashing och styra investeringar mot verksamheter som bidrar till

unionens miljomal.

Ar 2018 tridde Sveriges klimatpolitiska ramverk i kraft, vilket omfattar nya
klimatmal, ett klimatpolitiskt rad och klimatlagen (SFS 2017:720). Propositionen
(prop. 2016/17:146 s. 23) som foretrader lagen (Regeringen, 2017) syftar till att
Sverige ska vara en internationell forebild i genomf6randet av Parisavtalet. Det
langsiktiga malet dr att Sverige senast ar 2045 inte ska ha nagra nettoutslapp av
vaxthusgaser och déirefter uppna negativa utsldapp. Malsattningen stiller krav pa en
snabb samhillsomstédllning mot laga utslépp, vilket omfattar bygg- och
fastighetssektorn.
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For att 6ka transparensen kring byggnaders energianviandning och frimja
energieffektivisering antogs lagen (SFS 2006:985) om energideklaration for
byggnader, som utgor en del av Sveriges implementering av EU-direktivet
2002/91/EG. Enligt 1 § ska deklarationen bidra till bdde effektiv energianvindning
och en god inomhusmilj6. Direktivet kraver att medlemsstaterna infor system for
energicertifiering samt rekommenderar forbattringsatgérder, vilket i Sverige lett till ett

deklarationssystem som fungerar som ett styrmedel for hdllbart byggande.

3.1.2 Svensk klimatlagstiftning och styrning av byggsektorn

Mot bakgrund av dessa direktiv, och i linje med EU:s dvergripande klimatambitioner,
har Sverige successivt utvecklat ett mer omfattande regelverk for att styra bygg- och
fastighetsbranschen i en héllbar riktning. Ett centralt inslag i detta regelverk &r just
energideklarationen, som innebér att byggherrar, fastighetsidgare och andra relevanta
aktorer har ett formellt ansvar att uppratta och tillhandahélla sidana deklarationer vid
nybyggnation, forséljning eller uthyrning av byggnader samt for storre allmdnna

byggnader.

Energideklarationen innehéller uppgifter om byggnadens energiprestanda (SFS
2006:985). Dessutom ska den innehalla forslag pa kostnadseffektiva atgiarder for att
forbattra energiprestandan. Deklarationen kan fungera som ett verktyg vid planering
av renoveringar eller energieffektiviserande dtgirder. Den géller i tio ar och maste

uppréttas av en certifierad energiexpert.

For byggbranschen innebir lagen att hiansyn tas till byggnaders energiprestanda redan
vid projekteringsfasen. Det paverkar hur byggnader utformas, vilka tekniska ldsningar
som valjs och vilka material som anvinds. Lagen bidrar ddrmed till att styra
byggsektorn mot mer héllbara och energieffektiva byggnader, vilket framjar

uppfyllandet av Sveriges klimat- och energimal.

Promemorian “Klimatdeklaration for byggnader” (Ds 2020:4) innehaller flera
bestimmelser med syftet att minska klimatpdverkan fran nybyggnationer genom att
synliggora utslédpp av vixthusgaser som uppstér 1 byggskedet, men dven i leden innan.

En central del av promemorian &r kravet att byggherren ansvarar for att ta fram och
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ldmna in en deklaration géllande utslédppen av vixthusgaser till Boverket.
Berikningen av utsldppen av véxthusgas ska uttryckas i kilogram
koldioxidekvivalenter per kvadratmeter bruttoarea, och badde generiska och
produktspecifika data far anvéndas. Fokus ligger pa byggdelar som bérande
konstruktioner, klimatskdrm och innervéggar. Deklarationen dr en forutséttning for att
byggnadsndmnden ska kunna ge slutbesked, vilket innebér att den ar en del av den

ordinarie kontrollprocessen enligt plan- och bygglagen.

Boverket foreslas vara tillsynsmyndighet och ska fora ett nationellt
klimatdeklarationsregister (Ds 2020:4). Byggherrar maste kunna redogora for
eventuella avvikelser om deklarationen ifragasatts, och sanktionsavgifter kan bli
aktuella om felaktiga uppgifter inte korrigeras. Det nya regelverket tradde i kraft den
1 januari 2022 (Boverket, 2024) och innebdr att aktdrer inom bygg- och
anldggningsbranschen behdver integrera klimatberdkningar som en naturlig del av sin

planering och dokumentation vid nyproduktion.

3.2 Svanenmirkning & makroekonomiska aspekter

I denna del presenteras kunskap om Svanenmirkningens innehall och funktion med
bredare samhillsekonomiska faktorer. Genom att relatera miljocertifieringens
utformning till utvecklingen pé den svenska bostadsmarknaden, undersoks hur
certifieringssystemets funktion samspelar med ekonomiska forutséttningar och
konsumenters etableringsmojligheter. P sa vis skapas en forstaelse for

Svanenmaérkningens relevans i ett bostadspolitiskt och ekonomiskt sammanhang.

3.2.1 Svanenmirkning & miljocertifiering

Svanenmirkningen dr en officiell nordisk miljdmérkning som har utvecklats av
Nordisk Miljomérkning (2024). Miarkningen fungerar som ett verktyg for att fraimja
hallbar utveckling 1 byggsektorn genom att stilla krav pd bade miljoprestanda och
kvalitet 1 hela byggprocessen.

Svanenmirkta byggnader kdnnetecknas av 1ag energianvindning, hog prestanda pé
byggprodukter, samt begransade utsldpp och god inomhusmilj6. Dessutom kravs det

att projektet genomfors med en kvalitetssdkrad byggprocess.
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Utover miljoméssiga fordelar erbjuder Svanenmérkningen dven kommersiella och
kommunikativa virden. Licensinnehavaren far rétt att anvinda miljomaérket i sin
marknadsforing (Nordisk Miljomérkning, 2024). Vilket formedlar foretagets
miljoarbete och hallbarhetsengagemang till bade potentiella kunder, boende och andra
intressenter. Svanenmarkningen omfattar inte enbart miljokrav utan dven
kvalitetskrav, vilket gor licensen till en form av kvalitetsstimpel 1 branschen.

For att en byggnad ska kunna bli Svanenmarkt kravs att samtliga obligatoriska krav
uppfylls (Nordisk Miljomarkning, 2024). For att licens ska beviljas méste Nordisk
Miljémarkning genomfora en kontroll pa plats, dér det sékerstills att byggnaden
uppfyller kriterierna i praktiken. Under kontrollen kan organisationen begira att fa ta
del av exempelvis berdkningar, mitprotokoll, inkdpsstatistik eller andra handlingar
som styrker att kraven dr uppfyllda. Miljomarkningslicensen géller sa linge
kriterierna uppfylls och kan forldngas eller justeras i takt med att nya kriterier infors.
Svanenmirkningen stéller tydliga krav pa bade miljoprestanda och energieffektivitet
(Nordisk Miljomirkning, 2024). Energianvindningen maste ligga visentligt under de
nivder som anges 1 Boverkets byggregler. I Sverige far flerbostadshus, skolor och
forskolor maximalt anvdnda 90 % av den energimédngd som tillats enligt BBR 29,
medan sméhus far anvinda hogst 85 %. Energiberidkningen ska baseras pa den
byggnadsutformning som ger hdgst energianviandning.

Utover lag energianviandning krivs att byggnaden utrustas med energieffektiva
installationer (Nordisk Miljomarkning, 2024). Alla vitvaror ska minst uppfylla
angivna energiklasser enligt EU:s energimirkning, och bade belysning och ventilation
ska vara behovsstyrd. Det vill sdga automatiskt anpassas efter anvdandning, dagsljus
eller rorelse. Uppvarmning med oljepanna ar inte tillaten, och anvindning av fornybar
energi, som solceller, uppmuntras starkt. P4 miljosidan ska byggmaterial ha 1ag miljo-
och hilsopédverkan. Det finns dven krav pd god inomhusmiljé genom kontrollerad
ventilation, laga radonhalter och tillgéng till dagsljus 1 vistelserum och
undervisningslokaler. Dessutom krévs att en fuktsdkerhetsplan uppréttas och foljs
under byggprocessen for att minimera risken for fuktskador.

Avfallshanteringen 1 byggnaden ska framja kéllsortering, bade for de boende och
under byggskedet (Nordisk Miljoméarkning, 2024) . Varje bostad ska ha mdjlighet att
sortera flera fraktioner, och storre byggnader samt skolor och forskolor ska dven ha en
gemensam killsorteringsstation. Ateranviindning och atervinning ska prioriteras redan

1 projekteringsstadiet.
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Att Svanenmaérka en ny byggnad innebir en rad kostnader som varierar beroende pa
projektets omfattning, byggnadstyp och licensstatus (Nordisk Miljomarkning, u.a). En
ny licens kostar 5 150 euro, medan en ny grundlicens, som medfor olika fordelar, kan
uppga till 10 300 euro for nya innehavare, eller 7 725 euro for den som redan innehar
en grundlicens fran tidigare kriteriegeneration.

Dirtill tillkommer en licensavgift som baseras pa byggnadens bruttoarea, vanligtvis
5,6 euro per kvadratmeter(Nordisk Miljomarkning, u.d). Licensavgiften delas upp i tre
faktureringstillfallen: 20 procent vid ansdkan, 40 procent vid byggstart och resterande
40 procent vid fardigstillande. For projekt ddr inga byggnader fardigstélls under ett
visst ar tas dven en minimiavgift ut pd 2 232 euro. Vid dndringar i befintlig licens
debiteras mellan 2 060 och 5 150 euro beroende pd om s6kanden innehar en
grundlicens.

Kontrollkostnader tillkommer om fler én ett kontrollbesok kravs (Nordisk
Miljomérkning, u.d). Ett kontrollbes6k inom Norden ingér i licensavgiften, men extra
besok debiteras med 557 euro inom Norden, 1 673 euro inom 6vriga Europa, och 2
790 euro utanfor Europa. For kontrollbesok som kréver mer dn en arbetsdag
tillkommer ytterligare 1 115 euro per dag.

Utdver avgifterna stéller Svanenmérkningen som tidigare ndmnt krav pa att alla
byggprodukter uppfyller strikta miljokriterier men dven kemikaliekriterier (Nordisk

Miljomérkning, u.d). Detta kan paverka bade materialkostnader och planering.

3.2.2 Makroekonomiska faktorer och deras paverkan pa

bostadsutveckling

Under aren 2020 och 2021 priglades den svenska bostadsmarknaden av hog
efterfragan och en hog tillgang till likviditet, vilket mojliggjorde en tillféllig uppgang
i nyproduktionen av bostider (Evidensgruppen, 2023). Denna utveckling resulterade
delvis av den expansiva penning- och finanspolitik som foljde i pandemins spar.
Globala centralbanker holl rantorna laga, medan regeringar stimulerade hushall och
foretag ekonomiskt. Detta resulterade 1 6kade finansiella tillgangar och stigande
borskurser, men samtidigt skapades ett inflationsdrivande tryck genom kvarstdende
flaskhalsar i leveranskedjor och 6verdriven efterfrdgan. I borjan av 2022 férdndrades
forutséttningarna drastiskt, 1 samband med Rysslands invasion av Ukraina medfordes

spanningar och storningar pd energimarknaderna i Vésteuropa vilket i sin tur drev upp
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energipriserna, okade inflationen och bromsade den ekonomiska tillvixten. Resultatet
blev kraftiga rintehdjningar, borsfall och minskat hushallssparande, vilket paverkade
bostadsefterfragan negativt. Under 2022 {61l bostadspriserna med 15-20 procent,
samtidigt som bland annat byggproduktionskostnaderna dkade. Detta paverkade
bostadsutvecklarnas 16nsamhet negativt och ledde till stoppade projekt och minskad

byggtakt.

Fastighetsprisindex (1995-2024)
(1995-2024) (1995=100)
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Figur 1. Utveckling av fastighetsprisindex, 1995-2024. (SCB, 2025)

Aven om bostadsbyggandet under 2023 tillfilligt dversteg det faktiska behovet,
vilket bidrog till att det ackumulerade bostadsunderskottet minskade till
omkring 151 000 bostider, pekar Boverkets (2025) analyser pa att denna trend
sannolikt inte kommer att bestd. Enligt den statliga myndigheten har det
uppskattade behovet av nya bostidder visserligen justerats ned till cirka 523 000
bostdder under perioden 2024-2033 (motsvarande ett arligt behov pa 52 300
bostiider), men prognoserna for faktisk produktion visar en kraftig nedgang. Ar
2025 forvintas endast cirka 33 000 bostdder fardigstillas, vilket ligger 14ngt
under behovsnivin. Det innebdr att det tidigare underskottet, trots en tillféllig
forbéttring, snarare riskerar att ater 6ka én att minska &ver tid, sarskilt 1
tillvixtregioner dér efterfrdgan ar som storst. I figur 2 illustreras fordndringen
av det ackumulerade underskottet over tid. Underskottet har byggts upp sedan
2006, nadde sin topp 2017, men har dérefter minskat tack vare hogt
bostadsbyggande och en ligre befolkningstillvixt.
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Figur 2. lllustrerar fordndringen av det ackumulerade overskottet over tid. (Boverket, 2025)

Utover det generella gapet mellan behov och byggtakt varnar Boverket (2025) dven
for att befolkningstillvixten kan komma att underskattas i vissa delar av landet,
sdrskilt 1 norra Norrland dér stora industrisatsningar planeras. Samtidigt pekar
Boverket pa ett vixande behov av bostidder som &dr ekonomiskt 6verkomliga for
hushall med svag kopkraft, en grupp dér unga vuxna ar sérskilt utsatta. Dértill
forvintas antalet dldre inom den svenska demografin 6ka markant, vilket skapar
ytterligare behov av tillgédnglighetsanpassade bostdder. En fortsatt obalanserad
bostadsmarknad riskerar ddrmed inte bara att férsvara ungas bostadsetablering, utan

dven Oka trdngboddheten 1 resurssvaga grupper.

Dessa strukturella fordndringar har i synnerhet paverkat unga vuxna fodda frén mitten
av 1990-talet och framat, vilka moéter betydligt hdgre etableringstrosklar &dn de
generationer som foddes under 1940-, 1960- och 1980-talen. Relationen mellan
bostadspris och disponibel inkomst har forsamrats kraftigt. Exempelvis ér priset for en
mindre bostadsritt i Stockholm i dag fyra ginger hogre i forhallande till inkomst
jamfort med tidigare generationer enligt en undersokning genomford av
Evidensgruppen pa uppdrag av Miklarsamfundet (2024). Det innebér att 16nen inte
lingre motsvarar de krav som bostadsmarknaden stéller, sérskilt i tillvixtregioner.
Denna utveckling bekriftas 1 Figur 2, ddr SCB:s fastighetsprisindex (SCB, 2025)

stdlls mot realloneutvecklingen enligt Ekonomifakta (2025). Diagrammet visar hur
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gapet mellan realloner och bostadspriser successivt 6kat under perioden 1995-2024,

vilket ytterligare forsvérar ungas etablering pa bostadsmarknaden.

Utveckling av fastighetsprisindex och reallén i Sverige
(1995-2024) (1995=100)
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Figur 3. Utveckling av fastighetsprisindex och reallon i Sverige, 1995-2024. (SCB, 2025,
Mdiklarstatistik, 2025)

Vidare utgdr hdga boendeutgifter redan vid koptillfdllet en tydlig ekonomisk
belastning. Réintor, amorteringar och driftskostnader tar upp en storre andel av den
disponibla inkomsten dn vad som var fallet for tidigare generationer
(Méklarsamfundet, 2024). Tidigare sjonk boendeutgifterna snabbt tack vare
l6neutveckling och inflation, 1 dag kvarstar de pa hoga nivaer over tid. Parallellt har
mojligheten att genom bostadsidgande snabbt bygga eget kapital minskat. Historiskt
bidrog hog inflation till att 1dnets reala vdrde snabbt minskade, men i dagens

ekonomiska kontext sker denna formoégenhetsuppbyggnad langsamt.

Ytterligare en troskel ar de krav pa kontantinsats som inforts 1 och med bolanetaket
2010. Eftersom hushall endast far 1&na upp till 85 procent av bostadens vérde, kravs
det att man sjélv sparar ihop resterande belopp (finansinspektionen, 2018). I praktiken
innebér detta 20-30 ars sparande 1 storstadsregioner, givet ett sparande pa 10 procent
av inkomsten, en avsevért ldngre period dn de 2-3 ar som ofta rackte under 1980- och
1990-talet (Méklarsamfundet, 2024).

Slutligen har reglerade kreditvillkor ytterligare forsvarat situationen for unga. De
amorteringskrav och skuldkvotstak som inférdes mellan 2016 och 2018, tillsammans
med bankernas KALP-kalkyler (Kvar Att Leva P4d), innebér att hushéll méste klara
hérda stresstester med hoga rinteantaganden. I en KALP-kalkyl beddms hur mycket

21



pengar ett hushdll har kvar varje manad efter att boendekostnader och andra
nddvindiga utgifter dragits av. Dartill kraver regelverket att boldn med hog
belaningsgrad amorteras l0pande, 2 procent per ar om belaningsgraden overstiger 70
procent, och 1 procent om den ligger mellan 50-70 procent . For hushall med mycket
hog skuld i forhallande till inkomsten (skuldkvot 6ver 4,5 ganger bruttoinkomsten)
tillkommer ytterligare 1 procent amorteringskrav, vilket kan innebéra totalt 3 procent
arlig amortering (Finansinspektionen, 2016; 2017). Dessa samlade krav har forsvarat
mdjligheterna att erhalla bolan. Aven om syftet med atgirderna ir att motverka
overbelaning, har de samtidigt bidragit till att forsvara intrddet pa bostadsmarknaden,

sarskilt for forstagangskopare.

Finansinspektionen (2025) bekréftar i sin rapport fran 2025 att &ven om rinteldget har
forbattrats nagot jamfort med 2023, ligger hushallens riantekvoter fortfarande pa en
hogre nivé dn fore 2022. De nya ldntagarnas lanebetalningskvot (rdntebetalningar och
amorteringar i relation till disponibel inkomst) har minskat, men 6verskottet i KALP-
provningen har forsdmrats 1 kopkraft som en f6ljd av inflationen. Detta bekréftar att
ungas ekonomiska marginaler fortsatt 4r mycket sma, d&ven om vissa nominella

indikatorer visar viss lattnad.

Trots lagkonjunktur och en kraftig inbromsning i bostadsbyggandet vidxer antalet
Svanenmarkta bostadshus, forskolor och skolor i Norden. Enligt statistik frdn Nordisk
Miljomaérkning (2025) fanns det 1 januari 2025 totalt 86 524 fardigstillda
Svanenmirkta boendeenheter i Norden, jamfort med 83 050 aret innan. Sverige star
for cirka 80 procent av dessa, vilket motsvarar omkring 69 000 bostéder. Specifikt har
antalet boendeenheter i Sverige okat fran 36 100 till 46 188 mellan 2023 och 2024, en
Okning med 6ver 27 procent (Nordisk Miljomérkning, u.d a), se figur 4. Denna
utveckling indikerar en 6kad efterfrdgan pa miljocertifierade byggnader, vilket kan
ses 1 ljuset av ett vixande fokus pa hallbarhetsaspekter inom bade samhéllsplanering

och konsumentpreferenser.
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Figur 4. Antalet svanecertifierare boendeeneheter i Sverige (Nordisk Miljomdrkning, u.d a)

3.3 Svensk bostadsbestind, jimfort med Europa

For att bedoma vilken roll miljocertifieringar som Svanen kan spela krivs en
forstaelse for utgangsliget: hur vél presterar det svenska bostadsbestdndet idag och
hur det skiljer sig frin 6vriga Europa? Detta avsnitt sétter darfor den svenska
bostadssektorn i ett internationellt sammanhang. Syftet &r att visa vilka strukturella
styrkor och svagheter som préglar svenska bostdder jamfort med andra europeiska
lander, en jamforelse som utgor vidare bakgrund till analysen av certifieringens

potentiella mervérden.

3.3.1 Svensk bostadsstandard i ett internationellt sammanhang

SVANENCERTIFIERADE BOENDEENEHETER

Sverige har ldnge utmaérkt sig genom ett energieffektivt bostadsbestand, vilket tydligt

framgar i en tidig studie av Lee Schipper vid Lawrence Berkeley Laboratory
(Schipper, 1984). Redan vid 1994 visade svenska bostdder en 30-50 procent hogre
energiprestanda jamfort med motsvarande amerikanska bostédder, justerat for klimat
och boyta. Effektiviteten uppnéddes genom tekniska dtgérder som god isolering,
flerglasfonster, effektiva virmesystem, virmepumpar och virmeatervinning. Denna

utveckling stoddes av statliga stodprogram och bostadspolitiska initiativ som
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minskade investeringskostnader for energieffektiv teknik, snarare &n att enbart forlita

sig pa tvingande regleringar.

Med tiden har dock byggreglernas funktion utvecklats fran vigledning till ett mer
strukturerat och funktionsbaserat styrmedel. Boverkets byggregler (BBR) (Boverket,
2020;2024) , som infordes 1994, utgor idag ett centralt verktyg for att sékerstilla att
byggnader uppfors med krav pd energihushallning, inomhusmiljé och teknisk kvalitet.
Reglerna tydliggor och kompletterar plan- och bygglagen (2010:900) och har sedan
inforandet successivt anpassats for att mota 6kade krav pa hallbarhet och
klimatneutralitet (Boverket, 2020). Syftet med BBR ér att skapa langsiktigt hallbara
byggnader genom krav pa bland annat virmeisolering, ventilation och installationers

effektivitet.

Denna reglering har bidragit till en fortsatt positiv utveckling. Enligt Internationella
energimyndigheten (IEA, 2024) har Sverige behéllit sin ledande position i Europa nér
det giller energieffektivitet inom bostadssektorn. Ar 2022 hade 46 procent av
hushallen installerat virmepumpar, den hogsta andelen i vérlden. Statistik fran
Eurostat (2023) visar att Sveriges utslépp fran hushallens uppvarmning var sa ldga

som 32 kg CO: per capita ar 2021, vilket &r lagst i EU.

Vaxthusgasutslapp fran hushall for uppvarmning och kylning
(i kgCOz-ekv per person)
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Figur 5. Jamforelse av energianvdndning i bostadssektorn mellan Sverige och EU. (Eurostat,

2023)
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3.3.2 Bostadsunderhall i Sverige och Europa

I Sverige finns en stark tradition av systematiskt underhéll, dar renoveringscykler for
exempelvis stambyten, fasader och tekniska installationer ofta planeras med
intervaller pa 30-50 &r (Ministry of Infrastructure, 2020) . Denna langsiktighet bidrar
till att bevara bostddernas tekniska standard och funktion 6ver tid. Ett centralt verktyg
1 Sveriges arbete med att utveckla bostadsbestédndet dr den “tredje nationella strategin”
for energieftektiv renovering. Strategin, framtagen 1 enlighet med europaparlamentets
och radets direktiv (2010/31/EU) om byggnaders energiprestanda. Direktivet syftar
till att minska energianvindningen och utslédppen av vixthusgaser genom omfattande
och gradvisa renoveringar. Fokus ligger sérskilt pd flerbostadshus och offentliga

byggnader dér renoveringsbehovet dr stort och priaglas av en dalig energiprestanda.

Jamfort med delar av Europa, dir underhallsnivaerna ofta ar lagre, framstar Sveriges
bostadsbestdnd som béttre underhallet. EU-statistik visar att cirka 14,8 procent av
EU:s befolkning bor i bostdder med allvarliga brister som liackande tak eller

rotskador, medan motsvarande andel 1 Sverige ligger vid 7,1 procent (Eurostat, 2023)

En jamforelse mellan Sverige och ett urval europeiska ldnder visar att Sverige visar
starka resultat inom flera centrala indikatorer kring bostadsstandard, sérskilt vad
giller klimatpdverkan och inomhusmiljo. Enligt Eurostat (2023) &r de energirelaterade
koldioxidutsldppen fran svenska hushall laga, 32 kg CO: per capita, vilket dr det
lagsta vérdet 1 hela EU. Det kan jamforas med Tyskland (990,5 kg), Storbritannien (ca
760 kg), Frankrike (514,4 kg) och Schweiz (727,4 kg), medan EU-genomsnittet
uppgar till 649,8 kg.

Aven nir det giller uppvirmningsmdéjligheter visar Sverige ett framtridande resultat.
Endast 3,3 procent av svenska hushall uppger att de har svart att hélla bostaden
tillrackligt varm, vilket &dr betydligt lagre &n EU-genomsnittet pa 9,3 procent. Léander
som Frankrike (10,7 %) och Tyskland (6,7 %) rapporterar avsevirt hogre siffror,
medan Schweiz uppvisar en lag andel pa 0,4 procent (RAND Europe, 2023).

Forekomsten av fukt eller mogel ar en annan indikator pa boendets kvalitet. I Sverige
ar denna andel 7 procent, vilket dr lagre 4n bade EU-genomsnittet (13 %) och

nivéerna i exempelvis Storbritannien (18 %) samt Tyskland och Frankrike (12 %
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respektive 11 %) (RAND Europe, 2023). Siffran visar att Sverige ligger vil till 1 ett

europeiskt perspektiv.

Nar det géller bullerstorningar rapporterar 17 procent av svenskarna att de besvéras av
ljud 1 bostaden, vilket dr i nivd med Frankrike men lagre &n 1 Tyskland (26 %) och

Storbritannien (20 %). EU-genomsnittet ligger pa 18 procent (RAND Europe, 2023).

Slutligen rapporterar 6 procent av svenskarna att de bor 1 bostdder med brist pa
dagsljus, ett virde som &r ndgot 6ver EU-genomsnittet (5 %) men i niva med Schweiz
och Frankrike. Storbritannien sticker ut negativt med 10 %, (RAND Europe, 2023).

Matrisen nedan redovisar de olika kategorierna samt tillhdrande siffror.

Tabell 3. Bostadsforhallanden i Sverige jamfort med europeiska linder. (Eurostat, 2023;
RAND Europe, 2022)

Indikator Sverige | Tyskland | Storbritannien | Frankrike | Schwei EU

z

Energirelaterade CO:-utslépp,
hushall (kgCO2-ekv per capita)

(Eurostat, 2023) 32 990.5 ca 760 5144 7274 649.8
Andel som ¢j kan hélla hemmet

varmt (RAND Europe, 2022) 33% 6.7 % 5% 10.7% 04% 93 %
Andel i bostad med fukt eller

mogel (RAND Europe, 2022) 7 % 12 % 18 % 11% 11% 13%
Andel besvérade av bostadsbuller

(RAND Europe, 2022) 17 % 26 % 20 % 17% 19% 18%
Andel i "mork" bostad (brist pa

dagsljus) (RAND Europe, 2022) 6 % 4% 10 % 7% 6% 5%
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3.4 Miljomiarkning och dess effekter pa bostads- och

fastighetsmarknaden, en oversikt av tidigare forskning

Flera forskare inom akademin, likt ett antal examensarbeten, har studerat de
ekonomiska effekterna av hallbart byggande och forbéttrad miljoprestanda i
fastigheter. Forskningen har frimst fokuserat pa hur sa kallade miljomérkningar

paverkar fastighetspriser, sdrskilt inom segmentet kommersiella byggnader.

Kommande dversikt foljer en struktur som gradvis smalnar av frén breda till allt mer
specifika studier. Den inleds med Brounen, Kok och Menne (2009), som med
nederlidndsk data konstaterar att bostdder med hog energiklass séljs med prispremie
och ddrmed understryker sambandet mellan energiprestanda och marknadsvérde.
Aven Cadena och Thomson (2021) betonar hur “gréna attribut” har ett positivt
samband med marknadsvérdet i USA. Wilhelmsson (2023) {or en svensk kontext och

visar att kopare vérderar faktisk energiférbrukning hogre dn energiklassificering.

Dérefter riktas uppmérksamheten mot hyresmarknaden. Feige, McAllister och
Wallbaum (2013) hivdar att miljocertifierade bostidder i Schweiz tenderar att ha lagre
hyror, vilket delvis forklaras av att energikostnader ofta ingér 1 hyran (varmhyra).
Bonde och Song (2013) finner ddremot motsatsen, svenska kontorsbyggnader med lag
energiforbrukning hyrs ut till hogre hyror. Harnist undersoks Svanenmaérkta bostader,
Kalidis och Tamasis (2021) finner lagre driftkostnader men ingen tydlig prispremie,
vilket skiftar fokus fran forsiljningspriset till bostadens langsiktiga driftskostnader.
Sidhu (2022) kompletterar med kundperspektivet, dér kunderna hade alltsd en positiv
instédllning till svanenméarkning men en svag betalningsvilja. Overland, Sandoff och
Hansson (2013) avslutar med att visa att banker och virderare én sé ldnge beaktar
miljocertifieringar sparsamt. Sammanfattningsvis borjar dversikten med en bred
internationell forskning om prispremier, vidare till studier som tittar pa andra
intdktsmodeller och avslutas med den svenska Svanen-diskussionen och de hinder

som fortfarande begrinsar certifieringens ekonomiska genomslag.
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3.4.1 Virdet av energiklassificering

Brounen, Kok och Menne (2009) forklarar att miljocertifieringar, med en god
energiprestanda, kan skapa ett affirsméassigt mervarde for bostadsutvecklare. I
studien, som utfordes 1 Nederldnderna, har forsiljningspriset for 18 190 bostader
undersokts. Bostidder med hogre energiklass (A-C) séljs 1 genomsnitt till ett
prispremium pa 3,4-6,6 procent, och A-klassade bostéder kan séljas for upp till 12
procent mer dn G-klassade, efter kontroll for faktorer som ldge och byggnadskvalitet.
Aven om studien inte uttryckligen analyserar bankernas finansieringsvillkor, antyds
att hogre energiprestanda kan 0ka fastighetens marknadsvérde och ddrmed indirekt
forbattra lanevillkoren. Detta sker genom att energieffektiva bostader representerar en
sdkrare sikerhet och kan bidra till l4gre driftkostnader f6r koparen. Trots en initialt
svag efterfrdgan pé certifieringar har mérkningens positiva effekt pa betalningsviljan

blivit tydlig och kan anvandas strategiskt 1 utvecklares affirsmodeller.

3.4.2 Grona attribut och bostaders marknadsvarde

Cadena och Thomson (2021) undersdker vérdet av sé kallade "grona attribut", vid
forsiljning av bostdder 1 San Antonio, Texas. Med grona attribut avses egenskaper
som forbéttrad energieffektivitet, vattenbesparande l6sningar och 6kad
inomhuskomfort, exempelvis genom béttre isolering, energieffektiva fonster och
miljovanliga byggmaterial. Studien bygger pa cirka 146 000 bostadsforséljningar
mellan 2009 och 2019 och visar att bostdder med grona attribut i genomsnitt séldes till
ett prispremium pa 4,2 % jamfort med likvirdiga bostdder utan dessa egenskaper
(Cadena & Thomson, 2021).

Analysen visar ocksa att bostdders “homestead status”, det vill sdga om bostaden var
sdljarens primdrbostad eller inte, paverkade effekten av grona attribut.
Investeringsbostider visade ett hogre gront premium (6,4 %) jamfort med homestead
bostéder (2,8 %). Resultaten tyder pé att kopare vérdesitter energieffektiva och
hallbara bostider, sirskilt nir de ser fastigheten som en investering snarare én ett eget
boende (Cadena & Thomson, 2021) Over tid var premien for grona attribut relativt
stabil frn 2011 till 2019, efter en initial 6kning frin 2009. Overlag menar studien att
investeringar i hallbarhetsrelaterade byggnadsegenskaper kan skapa ett tydligt
affarsméssigt mervérde for bostadsutvecklare, genom att 6ka betalningsviljan hos

kopare och forstirka bostadens attraktionskraft pa marknaden.
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3.4.3 Energideklarationers informationsvirde

I kontrast visar Wilhelmsson (2023) i sin studie, dir han analyserar hur
energiprestanda och dess presentation i1 energideklarationer paverkar
forsdljningspriser pa sméahus i Stockholm, att information om faktisk
energiforbrukning (kWh/m?) har en starkare och tydligare koppling till
forsaljningspriset dn enbart energiklassificeringen (A-G). En ldgre energiforbrukning
ar signifikant associerad med hogre bostadspriser, medan sjélva energiklassen (A-G)

inte visar ndgon statistiskt signifikant effekt.

Resultaten tyder pé att kopare varderar konkret och lattforstaelig information om
energiforbrukning hogre &n dvergripande mérkningar eller betyg (Wilhelmsson,
2023). En forbéttring av energiprestandan, exempelvis en halverad energiférbrukning,
kunde kopplas till cirka 5 % hogre bostadspris. Effekten var dock mindre tydlig for

mycket gamla hus och mer framtrddande for nyare fastigheter.

3.4.4 Hallbarhetsklassificeringar och hyresintikter

Feige, McAllister och Wallbaum (2013) undersoker effekterna av
héllbarhetsklassificeringar pa hyresnivaer for bostdder i Schweiz och bidrar ddrmed
till forstaelsen av hur olika hallbarhetsattribut kan skapa ett ekonomiskt mervéarde.
Deras studie, baserad pa cirka 2 500 bostadsenheter, visar att egenskaper som
vatteneffektivitet, hélsa, komfort och sékerhet har en positiv inverkan pa hyrorna,
medan ett ovéntat negativt samband observerades mellan energiprestanda och hyror.
Detta forklaras av att energikostnader ofta ingdr i hyran pa den schweiziska
marknaden, vilket innebér att hogre energiforbrukning kan leda till hogre totala
hyresnivaer snarare &n att straffa ineffektiva byggnader (Feige et al., 2013). Studien
betonar dven vikten av trovérdiga och tydliga héllbarhetsmérkningar som

kommunicerar konkreta fordelar till bdde kunder och investerare.
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3.4.5 Ekonomiskaincitament for energieffektivisering i kommersiella

byggnader

I kontrast till foregdende avsnitt visar Bonde och Song (2013), i en studie av
kontorsfastigheter 1 Sverige, att forbattrad energieffektivitet ar signifikant kopplad till
hogre hyresintikter. Studien baseras pé en paneldatauppsittning av 269 byggnader
och 686 observationer mellan 2007 och 2010. Resultaten visar att battre
energiprestanda, det vill sdga ldgre EPC vérden, ar associerade med hogre
hyresintdkter ndr energikostnader inkluderas som en variabel. En 10 procent
forbattring av EPC (lagre energiforbrukning) forvéntas dka intédkterna med cirka

2,6 procent (Bonde & Song, 2013). Resultaten stérker incitamenten for
fastighetségare att investera i energieffektivisering, &ven om studien betonar behovet
av lidngre tidsserier for att faststilla effekterna mer robust. Studien bidrar ddarmed till
forstéelsen for hur hillbarhetsatgédrder kan kopplas till ekonomiskt virdeskapande i

fastighetssektorn.

3.4.6 Svanenmirkning och dess piaverkan pa driftkostnader och

bolanevillkor

Kalidis och Tamasis (2021) undersoker i sin studie om Svanenmérkning skapar ett
affarsméssigt mervérde for bostadsutvecklare. Resultatet visar att Svanenmarkta
bostider, inte uppvisar ett tydligt hogre marknadsvérde jamfort med icke-certifierade
motsvarigheter. Dock noteras att bostadsritter med mérkningen hade en ligre
manadsavgift 4n konventionella bostadsritter, vilket kan innebdra en ekonomisk
fordel for bostadskopare pé langre sikt (Kalidis & Tamasis, 2021).Vidare
framkommer att Svanenmérkning kan ge mdjlighet till grona bolan, dér kdpare kan fa
en ndgot ldgre bolaneridnta om bostaden uppfyller vissa energieffektivitetskriterier.
Detta tyder pa att miljocertifiering indirekt kan forbéttra koparens finansieringsvillkor

genom forménliga ldnevillkor (Kalidis & Tamasis, 2021).

Niér det géller utvecklares affarsstrategier framhaélls att miljocertifiering i dagslaget
frimst anvinds som ett verktyg for att profilera projekt som héllbara och
framtidssdkra, snarare &n att omedelbart generera hogre forsaljningspriser.
Fastighetsméklare och utvecklare uttrycker viss skepsis till att miljocertifiering idag

paverkar marknadsvérdet vid forsdljning, men anser att efterfragan pé héllbara

30



bostider sannolikt kommer att 6ka i takt med 6kad klimatmedvetenhet och skérpta

lagkrav (Kalidis och Tamasis, 2021).
3.4.7 Konsumentperspektiv pa Svanencertifiering

Sidhu (2022) undersdker 1 sin studie hur fastighetsutvecklare anvander
Svanenmirkning samt bostadskopares instdllning kring miljocertifieringen. Resultaten
visar att bostadskunder generellt har en positiv instidllning till Svanenmérket, som de
associerar med energieffektivitet, god inomhusmiljé och miljévéanliga materialval.
Daremot dr kundernas kunskap om mérkningens innebdrd 1ag och Svanenmaérkning ér
sdllan en avgdrande faktor 1 kopbeslutet. Studien konstaterar att kunder inte &r
beredda att betala en merkostnad for en Svanenmaérkt bostad, &ven om vissa

uppskattar tanken att bo 1 en miljomérkt fastighet .

Géllande fastighetsutvecklings affarsstrategier framkommer att Svanenmérkning
frimst anvinds som ett verktyg for att stirka projektets hallbarhetsprofil och
langsiktiga konkurrenskraft (Sidhu, 2022). Mirkningen kommuniceras ofta via
projekthemsidor och lyfter fram fordelar sdsom 1ag energianvéindning, sund
inomhusmiljo och mgjligheten till formanligt bolan. Dock pekar studien pa att
utvecklare behdver bli béttre pé att forklara de ekonomiska vinsterna med

Svanenmirkning for att 6ka konsumenternas betalningsvilja.

3.4.8 Virderingspraxis och bankernas syn pa miljocertifiering

Overland, Sandoff och Hansson (2013) undersoker hur viarderingsskillnader mellan
fastighetsutvecklare, fastighetsvérderare och banker paverkar finansieringen av
energieffektiva byggnader. Studien visar att banker i1 praktiken inte tar hansyn till
miljocertifieringar eller energideklarationers potentiella effekt pd ldgre driftkostnader
vid sina kreditbedomningar. Istéllet anvénds schablonvérden baserade pd historisk
data frén konventionella byggnader, vilket riskerar att leda till systematiska
undervirderingar av miljocertifierade fastigheter. Fastighetsvirderare uttrycker visst
fortroende for miljocertifieringar som kvalitetssdkring, men dessa certifikat paverkar
sdllan den faktiska véarderingen (Overland m.fl., 2013). Det &r vért att papeka att den
beddmningen grundades pa att miljocertifiering fortfarande var ett relativt nytt inslag
pa marknaden omkring 2013. Det saknades da ett tillrackligt stort antal genomforda
fastighetsaffarer med certifierade byggnader, vilket forfattarna menar gjorde det svart

att styrka ett samband mellan certifiering och hogre marknadsvarde.
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4 Resultat

I f6ljande kapitel presenteras empirisk data som har samlats in genom intervjuer och
en enkédtundersokning. Materialet struktureras utifrén tre centrala teman, bankernas
kriterier for finansiering, utvecklares affarsstrategier och konkurrensfoérdelar samt
uppfattningar om kundernas intresse och bostéders marknadsvirde. Syftet dr att
belysa hur olika aktorer i bostadssektorn forhéller sig till miljocertifieringar, med

sarskilt fokus pa Svanenmairkning.

Avsnittet visar att miljocertifieringar 1 praktiken spelar en begrinsad roll vid
kreditbedomningar. Intervjuer med SBAB och Nordea samt insikter frin PEAB
illustrerar hur banker mer forlitar sig pd kvantitativa métt som energiklass och EU-
taxonomi snarare dn pd sjélva miljomérkningen. Certifieringars roll varierar dessutom
beroende pa malgrupp, exempelvis mellan privatkunder och institutionella aktorer.
Dér det kommunikativa virdet ofta viger tyngre dn den formella betydelsen 1

kreditbedomningen.

I detta sammanhang relateras ocksa resultaten fran enkatundersokningen, dér det
framgar att betalningsviljan for certifierade bostidder dr begransad. Respondenterna
vérderar istéllet l4gre driftskostnader och mojlighet till rdnterabatt som viktigare
faktorer i sina kdpbeslut. Tillsammans visar intervjuerna och enkéten att bade banker
och kunder idag tenderar att prioritera energiprestanda och finansiella fordelar framfor

sjdlva miljomérkningen som symbol.

4.1 Bankernas finansieringsvillkor

Bankernas syn pd miljocertifieringens roll 1 finansieringsbeslut visar vissa skillnader,
men en gemensam trend dr en rorelse mot andra kriterier som dr mer direkt kopplade

till energiprestanda och regelverk.

En héllbarhetsstrateg frain SBAB forklarar att banken inte ldngre anvander

certifieringar som kriterium 1 sina finansieringsbeslut:

"Vi virderar inte certifieringar alls langre. Vi gjorde det forut[...] Da
hade de en betydelse nér vi gav ut grona obligationer. En gron obligation,

det dr ju ett sdtt for oss att fa in pengar som vi i sin tur kan lana ut, och
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kunden for en saddan obligation &r oftast en storre investerare, som ett

forsakringsbolag eller ndgon som forvaltar pensionspengar."

Tidigare anvéndes miljocertifieringar som underlag for att kvalificera tillgdngar for
grona obligationer. Numera stéller SBAB istdllet krav pd att fastigheterna ska vara i
linje med EU-taxonomin. For att rdknas som en gron fastighet behover fastigheten
tillhora de femton procent mest energieffektiva byggnaderna i Sverige, det vill sdga
de med lagst energiforbrukning och CO:-utsldpp. Ett alternativt kriterium kan vara att
fastigheten har genomgatt energiforbattringar pa minst trettio procent, exempelvis
genom investeringar i isolering. Certifieringar spelar inte ldngre nagon roll i

beddmningen.

Denna linjering kontrolleras via energideklarationer for fardiga fastigheter och
klimatdeklarationer for produktionen. Hallbarhetsstrategen menar att banksektorn ser
en trend att ga fran certifieringar mot taxonomilinjerade tillgdngar. SBAB erbjuder
grona bolan med rabatter till privatkunder och bostadsréttsforeningar, men dessa

baseras pa energiklass A, B eller C.

De femton procent mest energieffektiva fastigheterna anvénds inte som
kvalitetsméarke i kundkommunikation. I stillet anviands energiklasser, eftersom
dessa dr mer begripliga for kunden. Att forklara vad som definierar de bésta
femton procenten ar komplext, och det gar inte att pa ett tydligt sitt koppla
detta direkt till erbjudanden om grona bolan. Darfor anvénds 1 stéllet

energiklasserna A—C som grund for att kvalificera bostidder for grona bolén:

"Energiklasser forstar kunden, dérfor att det stér ju i energideklarationen,
som man maste ha enligt lag 1 en bostadsrittsférening, eller ndr man
sdljer en villa. [...] Det & mycket ldttare att prata utifran energiklasser

med kunder."

Héllbarhetsstrategen betonar att certifieringar inte per automatik garanterar en viss
energiklass, vilket dr den valuta SBAB baserar sin beddmning pa. En annan
respondent, en virderare hos SBAB, anger att certifieringar noteras, men de ges ingen
vikt 1 varderingsmodellen och paverkar inte finansieringsvillkoren. Det tilldggs att
miljocertifieringar &r relativt enkla att integrera 1 varderingsverktyg och sannolikt
kommer att implementeras i storre utstrackning framover, men hur de faktiskt

paverkar fastighetsvirdet dr en annan fraga.
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Miljocertifieringar dr ett omrade som prioriteras i SBAB:s interna
utvecklingsarbete. Varderingsverktygen utvecklas 16pande och att stirka hur
miljocertifieringar hanteras anses vara en viktig del av detta arbete.
Avslutningsvis pekar respondenten pd utmaningen att koppla miljocertifiering

till faktisk paverkan pa fastighetsvirdet:

"Certifieringarna kommer garanterat att bli mer implementerade 1 var
vérdering, men att se om de faktiskt pdverkar vérdet dr en annan fraga. D4

maste vi kunna ta ut statistik och analysera det over tid."

Svanenmirkning har alltsa 1 dagsldget ingen direkt betydelse i SBAB:s
varderingsarbete. Fokus ligger pé faktiska driftskostnader och hyror, snarare én
miljomérkningar. Nyproducerade fastigheter bedoms som attraktiva, men en

Svanenmirkning i sig anses inte dka attraktiviteten 1 virderingen.

Respondenterna frén Nordea, som framst arbetar med privatkunder, delar

uppfattningen att miljocertifieringens direkta paverkan pé riskbedémningen i

dagslédget dr begridnsad. Vidare forklarar de att hdllbarhet definieras for bolan baserat

pa energiklass A eller B, Miljobyggnad Guld eller Silver, eller Svanenmérkning och

dessa kriterier rankas lika.

Nordea erbjuder en bolanerabatt pa 0,1 procentenheter for bostader som uppfyller

kriterier som energiklass A eller B, Miljobyggnad Silver eller Guld, eller

Svanenmirkning. Trots detta betonar respondenterna att Svanenmérkningen inte har

ndgon direkt paverkan pé riskbeddmningen infor finansiering eller pa sjilva

kreditprovningen. Enligt en av respondenterna frén Nordea:

"Vi kan vl inte séga direkt att vi gér ndgon storre riskbedomning om det
ar Svanenmaérkt eller inte. Vi ser dnda att det 4r en fordel for kunden att
bo i en byggnad som dr Svanenmaérkt eller har ndgon annan

energiklassificering som kan underlitta ekonomiskt framat."

Nordea gor alltsd ingen skillnad 1 kreditbeddmningen baserat pd om en bostad ar

Svanenmarkt eller inte. Hallbarhetsmérkningar paverkar inte lanevillkoren, forutom

den grona rabatten. Detta dd bedomningen i forsta hand utgar fran kundens
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aterbetalningsformaga och ekonomiska trygghet. Enligt respondenterna ér
héllbarhetsmérkning i dagsldget framst som ett komplement snarare &n en avgérande

faktor vid finansieringsbeslut:

"Finansieringsbeslutet baseras mycket pd den finansiella situationen i
projektet, till exempel forsdljningsgraden pa ldgenheterna eller
uthyrningen i ett kommersiellt projekt. Hallbarhetsmérkningen &r idag

kanske mer ett tilligg och inte avgdrande for oss."

Hos Nordea ér det frimst Svanen, Miljobyggnad och energideklarationer som
forekommer bland kunderna. Banken finansierar dock dven projekt utan dessa
mérkningar. Beddmningen fokuserar i forsta hand pa projektets genomforbarhet,

exempelvis mdjligheten att silja eller hyra ut.

Deras kollegor pé foretagssidan noterar att EU-taxonomin sannolikt inte blir
avgorande for bostadsutvecklingsfinansiering, &ven om manga nybyggen foljer

standarder i linje med taxonomin

Utifran ett frageformular bekréftar miljospecialisten fran PEAB, att miljocertifieringar
ar ett etablerat kundkrav som funnits i flera ar. Miljospecialisten ser ocksé att

Svanenmaérkning kan innebidra en konkurrensfordel pd marknaden:

"Ménga banker erbjuder formanligare lanevillkor, till exempel {or
miljocertifierade bostadsrittsforeningar, vilket gor det intressant for
kunder. Ménga bestillare efterfragar miljocertifiering, och att PEAB di
har vana av att hantera den typen av krav och har utvecklade arbetssitt
for att arbeta med fragan pa ett effektivt sitt bor kunna ge en fordel mot
andra bolag 1 branschen med mindre vana av miljocertifieringar som till

exempel Svanen."

Vidare beréttas att miljocertifieringar som Svanen kan i vissa fall leda till forménliga
finansieringsvillkor, vilket dr en fordel for lantagaren. Dessutom finns
energiforbrukningskrav kopplade till vissa grona obligationer, vilket paverkar

mdjligheten till gron finansiering.

Sammanfattningsvis dr bankernas instéllning till certifieringars direkta paverkan pa
finansieringsvillkoren nyanserad. SBAB har fasat ut certifieringar till formén for

energiklass och taxonomi, drivet av gron obligationsfinansiering och regelverk.
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Nordea inkluderar Svanen som ett kriterium for bolanerabatt men ser det inte som

avgorande for kreditrisk.

Trenden hos banker tycks vara att virdera konkreta miljoprestanda (som energiklass)
och anpassning till EU-regelverk (taxonomin) mer &n sjélva certifieringsetiketten 1 det
direkta finansieringsbeslutet. Certifiering kan dock fungera som ett verktyg for att
uppnd dessa prestandakrav eller for att kvalificera ett projekt for specifika grona

finansiella produkter.

Fastighetsutvecklarna, PEAB bekréftar att miljocertifieringar &r ett vanligt kundkrav
och att de kan leda till béttre finansieringsvillkor, exempelvis genom tillgang till

grona obligationer.

4.2  Utvecklares affirsstrategier och konkurrensfordelar

Fastighetsutvecklarna menar att den upplevda konkurrensférdelen dock inte ligger i
en direkt paverkan pa pris eller viardering, utan snarare i den interna formégan att
effektivt hantera certifieringsprocesser. Bolag som PEAB, med lang erfarenhet av

sddana krav, uppnar en konkurrensfordel jamfort med aktorer utan liknande vana.

Miljospecialisten pA PEAB beskriver certifieringar som en naturlig del av foretagets
overgripande hallbarhetsstrategi, och ndgot som varit integrerat i verksamheten under
en langre tid. Certifiering betraktas dirmed mindre som en nischad profilering och
mer som ett standardiserat inslag 1 affarsmodellen, ett etablerat inslag i leveransen till

bade offentliga och privata aktorer.

PEAB ser ocksé att miljocertifieringar driver branschens héllbarhetsarbete framét
genom stindigt skdrpta krav. Det finns en avsikt att dven framdver erbjuda certifiering
enligt kundernas 6nskemal och fordelar ses i att anvénda olika certifieringssystem
beroende pa projektens karaktdr och interna behov. Trots att miljospecialisten inte
upplever att initiala investeringar 1 Svanenmérkning direkt leder till langsiktiga
ekonomiska fordelar som hogre fastighetsvirde eller okade intdkter, konstateras att

certifieringar dr ett "baskrav" och standard i branschen idag. Vidare beskrivs:
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“[Certifiering] ger oss inte mer intdkter men vi skulle missa en del affarer om

vi inte hade det.”

De 6kade kraven certifieringen medfor kan leda till hogre kostnader (till exempel
administration och energieffektivisering), men kan ocksa minska risken for misstag
genom utdkade kontroller. PEAB bevakar EU-taxonomin men tror att befintliga
certifieringssystem, som ofta stéiller hiardare krav inom vissa omraden och har legat i

framkant, d&ven framdver kommer att ha en betydande roll.

SBAB:s héllbarhetsstrateg menar att fastighetsbolag efterfragar grona lan primért for
att kunna anvénda det i sin rapportering till investerare. Certifieringar ses som mer
relevanta for kommersiella fastigheter, dar hyresgéster kraver dem for sin egen
rapportering. Vilket hallbarhetsstrategen konstaterar gor det léttare att hyra ut. I
intervjun framkommer att grona eller héllbarhetsldnkade 1&n alltsd ofta har ett vérde

for fastighetsbolag utover sjilva ranterabatten.

"De vill ju gérna ha en gron stimpel pa sitt [&n som séger att det dr ett
gront 1an eller ett hallbarhetslankat 14n till exempel. Det vill de ha, kanske
inte 1 forsta hand for att fa en rabatt, utan for att kunna anvénda det i sin

egen rapportering mot till exempel investerare."

Det lyfts dven att hallbarhetsprofilen &r en strategisk tillgang for manga

fastighetsdgare:

"De vill gidrna visa att de har, ja, kanske sjuttio procent hallbarhetslénkade

lan. [...] De vill kunna visa att de &r grona helt enkelt."

Nordea bekréftar ocksa att deras kollegor pa foretagssidan sett en efterfragan pa
miljémérkning for kommersiella fastigheter. Aven de konstaterar att miljomérkning

gor kommersiella byggnader littare att hyra ut.

“...det man mirker med kommersiella fastigheter &r ju att det faktiskt finns
foretag som efterfragar mer och mer miljomarkning. Och det dr ocksé for att

man har sett att uthyrningen gor det enklare jag tror att ocksa”

Detta stddjer synen att affarsnyttan av certifieringar kan vara tydligare i den

kommersiella sektorn, kopplat till féretagens rapporteringskrav (som CSRD).
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For utvecklare ar miljocertifieringar, inklusive Svanen, idag en nddvandighet for att

mota marknadens forvintningar, sarskilt fran bestdllare i externa projekt. Den

strategiska fordelen ligger i att ha de etablerade processer och kompetensen for att

effektivt hantera certifieringskraven. Aven om Svanenmirkningen i sig inte

nodviandigtvis ger hogre intdkter, 4r den en hygienfaktor for att sékra afférer.

Certifieringsarbetet bidrar dven till att strukturera héllbarhetsarbetet och kan forbéttra

projektkvaliteten och minska risker.

Ekeblad bostad har tidigare beslutat att svanenmérka deras framtida projekt.
Den verkstéllande direktoren indikerade att certifieringen innebir en kostnad,
potentiellt runt en halv miljon kronor for ett standardprojekt. Framfor allt
kopplat till processen, samordning och den dokumentation som krévs for att
uppfylla Svanens kriterier. Trots kostnaden ser Ekeblad ett strategiskt varde 1
mirkningen. Ett centralt skl till valet av Svanen dr dess hoga igenkédnningsgrad
bland konsumenter. Dessutom betraktar den verkstédllande direktoren Svanen
som en form av kvalitetsstimpel. Detta beror pa att certifieringsprocessen
kraver god ordning och struktur i projektets olika steg. Vilket forhoppningsvis
leder till en bittre dvergripande projektkvalitet och mojlighet att anlita mer

strukturerade entreprendrer.

Ekeblad &r osékra pa om Svanenmirkningen direkt leder till en betydande
prispremie eller 6kade intdkter. Ddremot anser de att mérkningen indirekt kan
underlitta finansiering, bdde for bolaget och for potentiella kdpare. Detta
genom att signalera ett seridst och vilskott projekt gentemot bankerna. Banker,
som SBAB, menar dock att det i forsta hand &r byggnadens energiprestanda
(t.ex. klass A, B eller C) som avgoér om ett bolén kvalificerar for grona l&n och
rabatter, snarare in sjdlva miljocertifieringen. Samtidigt ndmner vissa banker,
som Nordea, uttryckligen Svanenmairkning som ett kriterium for att klassificera
ett boldn som gront och bevilja rinterabatt. Det avgorande for Ekeblad tycks

vara Svanens kommunikativa roll som trovérdigt bevis pa héllbarhet.

Det noterades att &ven om de tekniskt sett skulle kunna bygga enligt hoga
miljokrav, baserat pa regelverk som EU-taxonomin, utan formell certifiering,

skulle det vara betydligt svérare att effektivt kommunicera och synliggora dessa
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insatser. Svanen fungerar som en extern verifiering, som sétter en igenkidnnbar
stampel pd projekten som ar littare for olika intressenter, inklusive potentiella
kopare och banktjansteman, att forstd jamfort med komplex teknisk

dokumentation.

4.3 Uppfattning om kundens intresse och marknadsvarde

Miljocertifieringars inverkan pa bostadskopares val och fastigheters
marknadsvarde har lyfts 1 flera sammanhang. Bland de intervjuade rader en
relativt enad uppfattning om att mérkningens ekonomiska effekt i nuldget ar

marginell.

SBAB:s héllbarhetsstrateg ser ingen tydlig skillnad 1 marknadsvirde mellan
svanenmadrkta och icke-certifierade bostadsutvecklingsprojekt. Vidare hivdas att
vardet som laggs vid "klimatdelen" i en fastighet troligtvis kommer att 6ka framover.
Det foreslas att kommunikationen med bostadsidgare bor fokusera pa konkreta fordelar
som "lagre driftskostnader" eller "béttre inomhusklimat" snarare dn enbart
"energiklass" eller "hallbarhet", eftersom dessa uttryck &r mer relevanta for en

bostadségare.

"Jag tror att nir man pratar med bostadsdgare da far man anvénda ett
annat sprakbruk. De &r intresserade av ldgre driftskostnader eller battre
inomhusklimat. Det ar uttryck som talar mer till en bostadsdgare dn

energiklass och héllbarhet i allménhet."

Héllbarhetsstrategen har ingen data som visar om den potentiellt hdgre kostnaden for
en certifiering lonar sig i slutindan. Det spekuleras att yngre ménniskor kan vara mer

medvetna om dessa fragor.

SBAB:s virderare menar att for bostadskdpare dr en hog energiklass (A, B eller C)
sannolikt tillrdckligt idag. Svanenmaérkningen 1 sig anses inte nddvandigtvis ge en
fastighet béttre marknadschans jamfort med en fastighet med enbart en bra

energideklaration.

"Jag tror att har den en hog energiklass, A, B eller C, da ricker det idag

for de flesta. Det dr andra saker som &r viktigare, var fastigheten ligger,
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vilken hyresniva det dr och vilket underlag det finns for att fylla upp

fastigheten med hyresgister."

Det betonas att &ven om miljoaspekter dr viktiga, dr det fortfarande de ekonomiska

forutsattningarna som styr:

"Det &r jétteviktigt med energiklass och miljocertifieringar, men till

syvende och sist ska fastigheten fyllas upp med hyresgéster."

Virderaren anser att Svanen har ett gott rykte och &r litt att forsta. Det betonas att
fastighetens marknadsvérde i hog grad styrs av faktiska driftskostnader och
hyresnivaer samt att lagre driftskostnader okar virdet. For fonder och institutioner kan
miljoklassificeringar ses som en ldgre riskprofil, delvis eftersom nya fastigheter

generellt har farre problem, men det 4r dven ett krav for vissa investerare.

Nordea har inte sett nagra direkta trender som tyder pa att Svanenmérkning avsevart
skulle paverka priset pa bostéder. Enligt representanterna ligger den framsta
ekonomiska fordelen for bostadskunder i den bolénerabatt som erbjuds {or sa kallade
grona bostéder, snarare dn 1 ndgon mérkbar paverkan pa forsiljningspriset. Vidare
framhalls att héllbarhetsaspekter spelar en storre roll inom investeringssektorn én pa
bolanemarknaden, ddr medvetenheten och efterfragan pa miljocertifieringar ar mer
begransad. Svanenmérkning underléttar inte kreditbedomningen direkt, &ven om de

uppmuntrar kunder att informera om sddan mérkning for att kvalificera for rabatten.

Dessutom framhalls att néstan alla nyproducerade bostdder uppnar hoga energiklasser
(A eller B), medan Svanenmaérkning endast forekommer i en minoritet av dessa

projekt.

Som tidigare nimnts upplever PEAB:s miljospecialist inte att de initiala
investeringarna i Svanenmarkning direkt resulterar i langsiktiga ekonomiska fordelar,

sasom ett hogre fastighetsvérde eller 6kade intékter.

Avslutningsvis visar bankernas och PEAB:s erfarenheter inte pa en tydlig koppling
mellan enbart Svanenmirkningen och ett hogre marknadspris eller 6kad
betalningsvilja for bostadskopare just idag. Virdet for kunden tycks 1 storre

utstrickning ligga 1 konkreta fordelar, som lagre driftskostnader, framst till fo6ljd av
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energieffektivitet, som ofta ingér i certifieringskraven. Kunderna vérderar dven
direkta ekonomiska incitament fran banker, exempelvis bolanerabatter kopplade till

energiklass eller certifiering.

4.4 Resultat fran enkiit, bostadskopares perspektiv

For att battre forstd bostadskopares attityder till miljocertifiering genomfordes en
enkédtundersokning i samarbete med Ekeblad Bostad. Undersokningen riktade sig till
personer som visat intresse for att kopa bostad och syftade till att kartligga kéinnedom
om Svanenmirkning, betalningsvilja, uppfattningar om mérkningens betydelse samt
vilka incitament som paverkar kopbeslutet. Totalt inkom 80 svar. Av respondenterna
var 57,5 procent kvinnor och 42,5 procent médn, med en aldersfordelning dar

majoriteten befann sig i spannet 30-49 ar. Resultaten frdn enkédten presenteras nedan.

4.4.1 Kinnedom och attityd

En klar majoritet av respondenterna hade hort talas om Svanenmérkning av bostader.
Av de samtliga 80 svaren uppgav 72,5 procent att de aldrig hade hort talas om det
tidigare, medan 13,8 procent kénde till méirkningen vil, och 13,7 procent hade viss

men begrinsad kunskap.

Pé fragan om hur viktig miljocertifiering dr vid bostadskdp (skala 1-6) svarade totalt
56,3 procent med betyg 5 eller 6. Samtidigt valde 28,8 procent betyg 3 eller 4, vilket
visar pa en viss osdkerhet eller neutral instdllning. Endast 15 procent angav lag vikt

(betyg 1 eller 2).
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Har du hort talas om Svanenmarkning for bostader?
80 responses

® Ja, jag &r vél insatt
@ Ja, men jag har begrénsad kunskap
@ Nej, jag har aldrig hort talas om det

Figur 6. Visar svar frdn enkdten.

Hur viktig &r miljocertifiering for ditt val av bostad? (Skala 1-6, dér 1 = inte alls viktig, 6= mycket
viktig)

80 responses

40

30 31 (38.8%)

20

14 (17.5%) 14 (17.5%)

. 9 (11.3%)
5 (6.3%) 7 (8.:8%)

1 2 3 4 5 6

Figur 7. Visar svar frdn enkdten.

4.4.2 Uppfattningar om Svanenmirkta bostider

De vanligaste associationerna till Svanenmaérkta bostider var att de upplevs som mer
héllbara och miljévinliga, nigot som angavs av 82,5 procent av respondenterna. Aven
lagre energikostnader (70 %) och béttre inomhusmilj6 och hilsa (41,3 procent) lyftes
ofta fram. 36,3 procent menade att de dr byggda med hogre kvalitet. Samtidigt var det
endast 6,3 procent som inte trodde att mirkningen har ndgon praktisk betydelse, och

endast 1 respondent (1,3 %) svarade “vet e]”.
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Vilka pastaenden stammer bast in pa din uppfattning om Svanenmarkta bostader? (Valj upp till tre
alternativ)
80 responses

Mer hallbara och miljévénliga —66 (82.5%)

Har lagre energikostnader 56 (70%)

Har battre inomhusmiljé och

- 9
hilsa 33 (41.3%)
Ar byggda med hégre kvalitet 29 (36.3%)

Jag tror inte att markningen har

3%
nagon praktisk betydelse 5(6.3%)

Vet ej| —1 (1.3%)

0 20 40 60 80

Figur 8. Visar svar firdn enkdten.

4.4.3 Tillit till markningens hallbarhetsvirde

Nar respondenterna ombads ange hur mycket de litar pa att en Svanenmaérkt bostad
verkligen dr mer héllbar 4n en icke-certifierad, svarade 30 procent med betyg 5 eller 6
(hog tillit), medan 30 procent valde det mittersta spannet (betyg 3 eller 4). Lag tillit

(betyg 1 eller 2) angavs av 20 procent av deltagarna, och 25 procent svarade “vet ej”.

Hur mycket litar du pa att en Svanenmarkt bostad verkligen &r mer hallbar n en icke-certifierad
bostad? (Skala 0-6, dar 0 = vet ej, 1=inget tillit, 6= fullt tillit)

80 responses

® Vetgj

o

Figur 9. Visar svar frdn enkdten.
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4.4.4 Viktiga faktorer vid bostadskop

Respondenterna fick bedéma hur viktiga olika faktorer &r vid ett bostadskop pa en
skala frin 1 till 6. Manadskostnader (rénta, avgift, drift) och byggkvalitet bedomdes
som allra viktigast, bada fick betyget 5 eller 6 av 65 procent av deltagarna.
Energieffektivitet (62,5 %) och prisniva (60,0 %) foljde darefter, titt foljt av ldge och
nérhet till service (56,2 %).

Aven andrahandsvirde och framtida virdedkning beddmdes som relativt viktigt av
48,8 procent. Daremot stack miljocertifiering ut som den faktor som bedémdes som

minst viktig, endast 25,0 procent gav den betyg 5 eller 6.

Hur viktiga ar foljande faktorer vid ditt bostadskop? (Betygsatt varje faktor pa en skala 1-6, dar 1 = inte alls viktig, & = mycket viktig)

3 EN: EES EEs

o EE W2
20
.
Prisniva Lage och narhet til service  Manadskostnader (réinta, avgit,  Energieflektivite! och liga
drift) elkostnader

Milicertifiering (ex Byggradens kvalitet ach Andrahandsvirde och framtida
Svanenmirkning) material virdeskning

Figur 10. Visar svar frdan enkdten.

4.4.5 Betalningsvilja

Nar det géller betalningsviljan for en Svanenmarkt bostad svarade 41,2 procent av

respondenterna att de inte skulle vara villiga att betala ndgot extra. Samtidigt uppgav
27,5 procent att de kunde ténka sig att betala upp till 5 procent mer, 13,8 procent upp
till 10 % mer, och endast 1,2 procent (1 person) att de kunde tinka sig att betala mer

an 10 %. Dessutom svarade 16,2 procent “vet ¢j”.
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Skulle du vara villig att betala mer fér en Svanenmarkt bostad?
80 responses

@® Ja, upp till 5 % mer

@ Ja, upp till 10 % mer

® Ja, meran 10 %

@ Nej, jag skulle inte betala extra
@ Vetej

Figur 11. Visar svar frdn enkdten.

4.4.6 Paverkan av incitament

Niér respondenterna tillfragades om vilka faktorer som skulle kunna 6ka deras vilja att
kdpa en Svanenmérkt bostad framholls ekonomiska drivkrafter. Hela 82,5 procent
valde ligre réinta pd boldn/gréna ldn som ett viktigt incitament. Aven ligre
driftkostnader pd ldng sikt (65 %) och ldgre pris jamfort med icke-certifierade
bostdder (42,5 %) namndes ofta.

Darefter foljde statliga incitament eller subventioner (30 %) och 6kad information om
mdrkningens fordelar (15 %). En person (1,3 %) angav ett eget alternativ under

"Annat".
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Vilka incitament skulle kunna 6ka din vilja att kopa en Svanenmarkt bostad? (Valj upp till tva
alternativ)
80 responses

Lagre rénta pa bolan/gréna lan 66 (82.5%)

Statliga incilament‘eller 24 (30%)
subventioner

Lagre pr|51-a‘mfort med \?ke- 34 (42.5%)
certifierade bostéader

Okad information om

12 (15%
markningens fordelar (15%)

Lagre driftkostnader langsiktigt 52 (65%)

Annat| —1 (1.3%)

0 20 40 60 80

Figur 12. Visar svar frdn enkdten.

4.4.7 Eventuella avskriackande faktorer

Niér respondenterna fick fraigan om nagot skulle kunna avskricka dem frin att vélja en
Svanenmarkt bostad, svarade 75 procent att priset dr for hogt i forhallande till andra
alternativ. Néast vanligast var att man prioriterar andra faktorer sdsom pris, lage eller

planldsning (38,8 %).

23,8 procent uppgav att de inte kédnner sig tillrackligt informerade om
Svanenmirkningen, och 16,3 procent menade att det inte paverkar deras val alls.
10 procent uttryckte att de inte litar pa att miljocertifieringar gor ndgon praktisk
skillnad, medan en person (1,3 %) oroade sig for sin ekonomiska situation efter en

eventuell bostadsaffar.
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Finns det nagot som skulle kunna avskrédcka dig fran att valja en Svanenmaérkt bostad? (Vilj alla

som passar)
80 responses

Priset ar for hogt i forhallande till
andra alternativ

Jag litar inte pa att
miljécertifieringar gor en praktis...
Jag prioriterar andra faktorer,
exempelvis pris, lage eller planl...
Jag k&nner mig inte tillrackligt
informerad om Svanenmaérknin...
Det paverkar inte mitt val av
bostad

Om jag har rad efter min
bostadsférséljning och jag koép...

60 (75%)
—8(10%)
—31 (38.8%)
19 (23.8%)
13 (16.3%)

—1(1.3%)

0 20 40 60

Figur 13. Visar svar frdn enkditen.
4.4.8 Syn pa framtida virde

Pé fragan om hur Svanenmairkning paverkar bostadens framtida virde svarade
52,5 procent att de tror att midrkningen har en neutral paverkan, medan 46,3 procent
beddmde att den har en positiv paverkan. En person (1,3 %) angav att de tror att

markningen péaverkar virdet negativt.

Tror du att Svanenmarkning paverkar bostadens framtida varde?
80 responses

@ Positiv paverkan — jag tror att vardet
okar mer &n fér andra bostader

@ Neutral paverkan — jag tror att vérdet
utvecklas som andra bostader

@ Negativ paverkan — jag tror att det inte
finns en tydlig marknad foér det

Figur 14. Visar svar frdn enkdten.

4.4.9 Paverkan av bittre lanevillkor

Pé fragan om bittre ldnevillkor, sdsom lagre réanta, skulle paverka valet av bostad,

svarade 41,3 procent att det i stor utstrackning skulle paverka deras beslut, och
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56,3 procent att det i viss utstrickning skulle paverka dem. 1,3 procent (1 person)

angav att det inte skulle paverka alls, och lika minga svarade “vet ¢j”.

Om en Svanenmarkt bostad gav béttre lanevillkor (t.ex. lagre ranta pa bolan), skulle det paverka ditt
val?

80 responses

@ Ja, i stor utstrickning

@ Ja, i viss utstréckning

@ Nej, det skulle inte paverka mig
® vetej

Figur 15. Visar svar frdn enkdten.
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5 Diskussion

Detta kapitel analyserar och diskuterar studiens resultat i relation till tidigare
forskning, regelverk samt marknadens strukturella och institutionella forutséttningar.
Fokus ligger pé att belysa hur miljocertifiering, med sérskilt avseende pa
Svanenmaérkning, pdverkar virdeskapande inom bostadsutveckling, kreditgivning och
konsumentbeteende. Genom att kombinera litteraturstudier, empirisk data och
intervjusvar behandlas bade direkta och indirekta effekter av certifiering pa
marknadens aktorer. Dértill diskuteras vilka styrmedel som krévs for att
miljocertifiering faktiskt ska fungera som en drivkraft i omstéllningen mot en mer
hallbar bygg- och bostadssektor. Diskussionen dr tematiskt uppdelad och omfattar
fragor om marknadsvirde, bankernas kreditpraxis, utvecklarnas strategier,
konsumentpreferenser, offentliga incitament, skillnader mellan kommersiellt och
privat byggande och Svanenmarkningens kostnadsstruktur. Malet ar att kartlagga de
framsta utmaningarna och drivkrafterna for att stiarka miljocertifieringens roll i den

svenska byggsektorn.

5.1 Miljocertifieringens varden pa bostadsmarknaden

Resultaten 1 denna studie bekriftar tidigare forskning som visar att Svanenmérkning i
nuldget inte har nagon tydlig pdverkan pé forsiljningspriser inom den svenska
bostadsmarknaden. Trots detta kan certifieringen bidra till ett visst ekonomiskt
mervirde genom exempelvis sdnkta driftskostnader, tillgang till grona bolan samt
forbéttrad inomhusmiljé och energieffektivitet. Det affarsméssiga virdet av
miljocertifiering framstar ddrmed som indirekt och 1angsiktigt, snarare dn omedelbart

och monetirt.

Miljocertifieringens roll 1 bostadsutveckling bor forstds som strategisk snarare dn
finansiell. Intervjusvaren i denna studie visar att Svanenmarkning framst anvénds som
ett verktyg for att signalera kvalitet, hdllbarhet och miljomedvetenhet, i forsta hand
for att mota krav frin bestéllare, offentliga aktorer eller konsumenter med ett starkt
miljoengagemang. Denna funktion fyller fraimst en kommunikativ och legitimerande
roll, dér certifieringen anvinds for att stirka projektets trovardighet gentemot externa
intressenter. Det skiljer sig frdn den internationella kontexten, dir miljocertifierade

byggnader i ménga fall siljs med direkta prispremier. Att en sddan premie uteblir i
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Sverige forklaras sannolikt av den hoga tekniska och energiméssiga grundniva som

svensk bostadsproduktion redan uppfyller, inte minst till f61jd av Boverkets

byggregler.

Sveriges bostadsbestand priglas generellt av god energiprestanda, hoga standarder for
inomhusmiljo och strikta byggkrav. I denna kontext uppfattas manga av de
egenskaper som miljocertifiering kommunicerar, som lag energiforbrukning, god
luftkvalitet och materialval, redan som sjdlvklarheter. Detta kan minska det upplevda
mervirdet av att en bostad ar miljocertifierad, vilket i sin tur kan forklara den

begrinsade betalningsviljan hos konsumenterna.

5.2 Bankernas bedomningar och kreditgivning

Den begréinsade paverkan pa marknadsvérdet bekriftas ocksd av intervjuer med
banker. SBAB har sedan tidigare valt att fring& anvindningen av certifiering som
kriterium for gron finansiering och fokuserar istillet pa byggnaders faktiska
energiprestanda, 1 linje med EU-taxonomins krav. Denna linje kontrolleras genom
energideklarationer och klimatdata. Nordea har en liknande instillning, dar
certifiering 1 viss man kan ge rétt till rinterabatt, utan att paverka sjdlva
kreditbedomningen. Det framgér tydligt att bankernas framsta prioritet ligger i

verifierbara, standardiserade indikatorer, snarare @n 1 bredare certifieringssystem.

Detta vicker viktiga fragor kring miljocertifieringarnas framtida roll i den grona
finansieringen. Aven om certifieringar som Svanen eller Miljébyggnad innehaller
energikrav, verkar de inte véga tillrackligt tungt 1 bankernas risk- och
varderingsmodeller. En viktig aspekt 1 detta sammanhang ar hur varderingssystem och
kreditbedomningar traditionellt d&r uppbyggda. Vid fastighetsvirdering ar det 1 regel
tva faktorer som vager tyngst: ldge och driftkostnader. Laget paverkar bade
efterfragan och prisutveckling dver tid, medan driftskostnader ger en direkt indikation
pa ekonomisk bérkraft. Miljocertifieringens eventuella mervérde betraktas ofta som

sekundirt, eller som ett kvalitativt tilligg snarare dn en prispaverkande parameter 1

sig.

Detta bidrar till att hillbarhetsaspekter, trots deras langsiktiga betydelse, far begransat

genomslag i virderingsmodeller och dirmed ocksé i bankernas riskbedémning. Aven
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om certifiering kan innebéra forbdttrad energieffektivitet och liagre
underhéllskostnader, saknas ofta tillrdckligt langsiktiga och systematisk data for att

dessa samband ska kunna kvantifieras och inkluderas 1 varderingspraxis.

I praktiken innebdr detta att tva likvirdiga fastigheter, varav den ena ér
miljocertifierad och den andra inte, sannolikt fér ett liknande marknadsvérde om de
ligger pd samma plats och uppvisar liknande driftskostnader. Detta skapar ett glapp
mellan certifieringens tdnkta virde och dess faktiska paverkan i finansiella beslut,
vilket 1 sin tur riskerar att himma fastightetsutvecklares incitament att bygga

certifierat.

Det finns alltsé en skillnad mellan vad certifieringssystemen syftar till att frimja och
vad finansiella aktorer efterfrdgar. Detta innebér inte att certifiering saknar relevans,
utan att dess virde riskerar att hamna i skuggan om det inte kan resultera i en konkret

paverkan pé finansieringsvillkor.

Banker och finansinstitut bor skapa béttre incitament for héllbart byggande. Samtidigt
bor framtida policy- och forskningsinsatser rikta in sig pa att undersoka hur
certifieringssystemens héllbarhetsdimensioner kan integreras i finansiella modeller
och kreditbeddmningar. Det handlar om att minska glappet mellan vad som ar hallbart

1 praktiken och vad som bedoms vara kreditvardigt i teorin.

5.3  Utvecklarnas strategier och certifieringens funktion

Bostadsutvecklare, som PEAB, beskriver i intervjuer hur miljocertifiering har blivit
ett branschstandardiserat krav, snarare dn en differentierande konkurrensfordel.
Certifiering anvénds for att kvalificera sig for offentliga projekt, mota
upphandlingskrav eller delta i markanvisningsprocesser. Aven om den direkta
finansiella avkastningen inte alltid dr uppenbar, pekar utvecklarna pé certifieringens
vérde 1 form av strukturerad projektstyrning, minskad risk for fel och starkt fortroende
gentemot kunder och investerare. Det talar for att certifieringsarbetet bor integreras i
ett tidigt skede av projekteringen och betraktas som en strategisk investering i

kvalitetssakring och langsiktig affarsnytta.

I takt med att EU:s CSRD-direktiv och taxonomifoérordning implementeras, forvéntas

kraven pé hallbarhetsrapportering 6ka, vilket kommer att pdverka bade banker,
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utvecklare och investerare. Miljocertifieringar som Svanen kan i detta sammanhang
fylla en viktig funktion som verktyg for standardisering och datainsamling. Eftersom
certifieringar ofta bygger pa verifierade kriterier for energianvdndning, inomhusmiljo
och byggmaterial, underlittas rapportering enligt EU-taxonomin. For stora aktorer
innebér detta en avsevird minskning av den administrativa bordan och en tydligare

koppling till krav pd transparens och hallbar ekonomisk aktivitet.

Denna utveckling tyder pd ett skifte i certifieringens roll. Fréin att tidigare framst ha
fungerat som en kommunikationssignal gentemot konsumenter, har den i allt hogre
grad blivit ett operativt verktyg for att uppfylla krav kopplade till exempelvis
markanvisningar, hallbarhetsrapportering och affarsetiska riktlinjer. Det innebir att
vérdet av certifiering inte ldngre bor bedomas enbart 1 termer av forsiljningspris eller
konsumentpreferenser, utan d&ven som en integrerad del av foretagens strategiska

styrning och interna kontroll.

A ena sidan finns det begrinsat bevis for att miljocertifieringar i dagsléiget genererar
ett direkt ekonomiskt mervarde i form av hogre forsiljningspris eller 6kad

betalningsvilja bland bostadskopare.

A andra sidan fungerar certifiering som ett strategiskt verktyg for struktur och
kvalitetssdkring inom projektering och genomforande och hjilper foretag att navigera
ett allt mer komplext landskap av héllbarhetsrapportering och regelstyrning. Detta
innebdr att miljécertifieringens vérde 1 hog grad ar kontextuellt och indirekt. Istéllet
for att primért fungera som ett medel for att driva upp priser, kan den betraktas som
en form av “licens att verka” i marknadssammanhang dar hallbarhetskrav ar
etablerade. Framfor allt for storre aktorer eller projekt med offentlig inblandning, blir
certifiering ett grundldggande villkor for att fa tillgdng till mark, kapital och
legitimitet. Saledes uppstér en dubbel logik dir miljocertifiering inte nddvandigtvis ar
l6nsam utifran traditionella finansiella kalkyler, men &ndé framstér som nddvéndig for
att driva verksamhet inom ramen for en allt mer hallbarhetsorienterad bygg- och

fastighetssektor
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5.4 Konsumentpreferenser och betalningsvilja

Enkitundersokningen bland bostadskopare bekriftar att miljocertifiering har ett
begrinsat men véxande inflytande pa konsumentbeteende. Trots att en stor andel av
respondenterna uppgav att de kinde till Svanenmérkning, var det endast en minoritet
som var villiga att betala mer for certifierade bostidder. Samtidigt svarade 6ver

80 procent att tillgang till grona bolan, exempelvis 1 form av rénterabatter, skulle
paverka deras val av bostad positivt. Resultaten indikerar att miljomaéssiga preferenser
hos konsumenterna existerar, men att de ofta dr sekundéra 1 relation till ekonomiska
faktorer sasom pris, ldge och avgifter. Detta tyder pa en obalans mellan vad

konsumenter 6nskar och vad de har ekonomisk mdjlighet att efterfréga.

Glappet mellan vilja och forméga forstarks ytterligare 1 yngre aldersgrupper, dir
miljdmedvetenheten ofta dr hog, men kdpkraften lagre. I detta sammanhang ar det
relevant att granska hur finansiella incitament som grona bolén &r utformade. Som
studien visar, erbjuder vissa banker i dag en ranterabatt pa 0,1 procentenheter for
bostidder som uppfyller hallbarhetskriterier sdsom energiklass A eller B,
Svanenmirkning eller Miljobyggnad Silver. Aven om detta ir ett steg i ritt riktning,
ar rabatten 1 praktiken marginell, sérskilt 1 ett hdgrénteldge med betydande

lanebelopp, dér effekten pd manadsutgifterna blir relativt liten.

Det finns dérfor skal att ifrdgasitta om nuvarande niva pa ranteincitament ar
tillracklig for att faktiskt paverka beteendet i ndgon storre utstrackning. En mer
effektiv styrning skulle kunna uppnas genom att 6ka rinterabatten till exempelvis 0,3-
0,5 procentenheter, vilket skulle skapa en mer pétaglig skillnad i ldnekostnader dver
tid. Detta skulle inte bara gora det mer attraktivt for konsumenter att vilja
miljocertifierade bostéder, utan dven skicka tydliga signaler till utvecklare och

marknaden 1 stort om att hallbarhet dr ekonomiskt belonat.

Parallellt bor dven betydelsen av kommunikation och marknadsforing
uppmirksammas. Resultaten tyder pa att &ven om medvetenheten om
Svanenmairkning &r relativt hog, dr den djupare forstaelsen for markningens innehall
och langsiktiga varde begridnsad. Det finns potential att genom riktad och pedagogisk
marknadsforing fortydliga de faktiska fordelarna med certifierade bostéder.
Svanenmirkningen har en stark igenkénningsfaktor 1 Sverige. En mer strategisk

marknadsforing hade kunnat implementeras for att differentiera en konkurrensutsatt

54



bostadsmarknad. En tydligare koppling mellan méarkning och dess nyttor skulle kunna
bidra till att 6ka konsumenternas betalningsvilja och minska det nuvarande gapet

mellan héllbarhetsambitioner och faktisk efterfragan.
5.5 Policyperspektiv och offentliga incitament

Ur ett samhalls- och policyperspektiv vicks fragan varfor miljocertifieringar, trots
dess tydliga klimatnyttan och 6verensstimmelse med EU:s grona mal, inte 1 hogre
grad integreras i nationella styrmedel. Aven om vissa kommuner stiller krav pa
miljocertifiering vid nybyggnation, saknas 1 dagsliget ett enhetligt ramverk som

kopplar certifiering tydligt till finansiella incitament och politiska styrmedel.

Om staten och den Europeiska Unionen verkligen vill uppnd malet om
nettonollutslépp, krévs ett betydligt starkare incitamentssystem for privatkunder som
véljer miljocertifierat. Nuvarande marknadslogik prioriterar inte alltid det mest
héllbara alternativet, sérskilt i en ldgkonjunktur eller niar hushallens kopkraft &r
begrinsad. Det behovs dérfor tydliga och forutsdgbara ekonomiska incitament,
exempelvis skattereduktioner, statliga rantebidrag, investeringsstdd eller ndgon slags
certifieringsbonus, som kan gora miljocertifierade projekt konkurrenskraftiga dven i

ett pressat marknadslége.

En tydlig och ldngsiktig nationell politik som integrerar certifiering i bade
bostadsfinansiering, byggsubventioner och klimatmal &r avgorande for att sékerstilla
att miljocertifiering blir norm snarare dn undantag. Utan ett sddant styrsystem riskerar
miljocertifierade bostéder att forbli en nischprodukt, trots att tekniken och verktygen

for hallbart byggande redan existerar.
5.6 Kommersiella fastigheter och certifieringens affarsvarde

Sarskilt inom segmentet kommersiella fastigheter har miljocertifiering visat sig vara
mer direkt affarsskapande. Intervjuer med banker visar att certifierade kontors- och
handelsfastigheter ofta ar léttare att hyra ut, dels for att hyresgéster efterfragar
hallbarhet, dels for att fastighetsdgare behdver kunna visa pd miljoprestanda i sin
rapportering till investerare. Banker bekréftar att miljomarkta kommersiella
fastigheter dr forknippade med ldgre risk, stabila kassafloden och 6kad attraktivitet pa
investerarsidan, vilket i1 forlangningen kan forbattra finansieringsvillkor och minska

vakanser.
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Till skillnad fran privatkunder, som i forsta hand prioriterar boendekostnad och lage,
ar foretag 1 allt storre utstrackning villiga att aktivt efterfraga och betala for
miljocertifierade lokaler. Detta kan dels forklaras av affarsstrategiska motiv, en
héllbar lokal stirker foretagets varumérke gentemot kunder, anstéllda och investerare,
dels av praktiska skél kopplade till intern rapportering. Det finns déremot inte
motsvarande incitament for privatkunder, men om liknande drivkrafter fanns dven for
denna grupp hade det sannolikt kunnat bidra till en 6kad anvindning av

miljocertifierade bostéder.

5.7 Svanenmaiarkningens kostnadsstruktur

En av de mest framtradande utmaningarna som framkommit i denna studie ar den
kostnadsbild som foljer med Svanenmérkning av nya bostdder. Det handlar inte bara
om de formella avgifterna for licensansdkan och kontrollbesdk, som i sig kan vara
betydande, utan dven de indirekta kostnader som uppstar till f6ljd av de krav

mérkningen stéller pd materialval och dokumentation.

Krav pa certifierat trd, uteslutning av vissa kemikalier och behovet av
tredjepartsverifierade produkter innebér att utvecklare ofta méste avvika fran
standardiserade 16sningar vilket driver upp bade materialkostnader och planeringstid.
I en ekonomiskt anstrdngd situation, ddr marginalerna for nya bostadsprojekt redan ar

begransade, utgor detta en pataglig utmaning.

Det blir sérskilt tydligt ndr kostnaderna stills i relation till den betalningsvilja som
finns hos kopare. Som tidigare diskuterats tycks manga konsumenter uppskatta
miljomérkning i teorin, men 1 praktiken dr det framst pris, lige och boendekvalitet
som styr kopbesluten. Det innebir att merkostnaden for certifiering séllan kan
kompenseras genom ett hogre forsaljningspris. Eftersom bankerna erbjuder relativt
svaga ekonomiska fordelar kopplade till mérkningen minskar det incitamenten att
genomfora investeringen. I basta fall kan Svanenmirkningen bidra till att ett projekt

uppfattas som seridst och stabilt.

Ett ytterligare problem &r att certifieringssystemets kostnadsstruktur i praktiken kan

fungera som en etableringstroskel. For mindre aktorer, eller nyetablerade
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bostadsutvecklare utan stark finansiell uppbackning. Kan kostnaderna for att uppna
och administrera en Svanenmérkning utgora ett betydande intrddeshinder. I en
bransch dar konkurrens redan gynnas av kostnadsfordelar vid storre volymer riskerar
detta att ytterligare forstirka skillnaderna mellan stora och sma aktoérer. Trots att
Svanenmaérkningen &r avsedd att stodja héllbar utveckling, finns en risk att den i
praktiken begransar méngfalden pa marknaden och bromsar innovation, sérskilt inom
delar av branschen dér mindre, nytdnkande aktorer annars har mdjlighet att bidra med
nya losningar. Nir kostnaderna inte uppvags av ndgon form av direkt eller indirekt
affarsnytta kan utvecklare tvingas prioritera bort miljomérkning, trots goda
ambitioner. Detta dr sarskilt bekymmersamt i en tid dir byggsektorn forvéntas ta ett
storre ansvar for klimatet, inte minst mot bakgrund av EU:s nya taxonomi och

rapporteringskrav.

5.8 Sammanfattande reflektion

Miljocertifieringars effekt bor forstés i relation till ett bredare system av faktorer
sadsom reglering, marknadsdynamik, finansieringsvillkor och konsumentbeteende. I ett
konjunkturldge dar bostadsproduktionen ligger langt under det faktiska behovet, och
hushallens ekonomiska marginaler samtidigt krymper, finns en pataglig risk att
miljocertifiering nedprioriteras. Detta trots dess potentiella klimatnytta. For att
motverka detta krévs att badde privata och offentliga aktorer 1 hogre grad integrerar
certifiering som en sjdlvklar del av kreditgivning, projektutveckling och

bostadspolitiska styrmedel.

Svanenmaérkning framstar i dagsldget framfor allt som en hygienfaktor i
bostadsutveckling, ett villkor for att kunna delta i offentliga upphandlingar, méta
kundkrav eller uppfylla kommunala riktlinjer. For mindre bostadsutvecklare kan detta
utgora en sirskild utmaning, da de ofta saknar de ekonomiska resurser som kravs for
att biara de merkostnader som Svanenmérkning medfor. Vidare uppfattas certifikat
som en kvalitets- och ansvarstagandesignal snarare én ett direkt konkurrensmedel som
ger ekonomisk avkastning. Detta hinger samman med att svenska bostider redan
haller en relativt hog teknisk och energimissig standard, vilket gor att ménga av de
egenskaper som Svanenmérkningen kommunicerar redan ar forvéntade av

marknaden.
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Samtidigt finns en tydlig brist pa incitament for konsumenter att vilja en
miljocertifierad bostad, sirskilt om certifieringen innebér hdgre byggkostnader till
foljd av materialval och dokumentationskrav. Aven om konsumenter uttrycker positiv
instéllning till hallbarhet, visar denna studie att betalningsviljan ar lag, vilket
ytterligare forsvagar den ekonomiska nyttan for utvecklare. Det rider alltsa en obalans

mellan certifieringens langsiktiga varde och dess kortsiktiga marknadspédverkan.

Framover ar det angeldget att banker och finansinstitut utvecklar tydliga,
standardiserade kriterier for grona lan, dir sambandet mellan energiprestanda,
certifiering och kreditvillkor blir transparent och begripligt for sdvél utvecklare som
konsumenter. Ett sddant ramverk skulle kunna skapa starkare incitament att vilja
certifierade alternativ, sarskilt om det kombineras med meningsfulla ranterabatter och
andra finansiella fordelar. Aven om certifieringar i nuliget inte vigs in i
vérderingsmodeller i ndgon storre utstrackning, bor deras 14ngsiktiga effekt pa
driftsekonomi och vérdestabilitet utvérderas och studeras mer systematiskt, inte minst

1 ljuset av klimatrelaterade risker och framtida rapporteringskrav.

Sammanfattningsvis framstar Svanenmirkning som ett viktigt verktyg for att
framtidssdkra bostadsprojekt ur ett hallbarhets- och regelverksperspektiv. For att dess
fulla potential ska kunna realiseras, krdavs dock att marknadens aktorer, finansiella
institutioner och staten gemensamt utvecklar ett ekosystem dér certifierat byggande
bade uppmuntras och belonas. Detta dr avgorande for att miljocertifiering ska kunna
spela en central roll i omstillningen till en klimatneutral byggsektor. P4 sd sétt kan
miljocertifieringar bli en naturlig del i omstéllningen till en mer hallbar

bostadsmarknad, inte bara 1 teori, utan 1 praktiken.
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6 Slutsats

Denna studie har undersokt 1 vilken utstrackning Svanenmérkning skapar ett
affarsmassigt mervarde for bostadsutvecklare i Sverige. Genom en kombination av
enkétdata fran bostadskonsumenter samt intervjuer med banker och utvecklare

framtrdder en komplex och nyanserad bild av mirkningens faktiska betydelse.

Studien visar att Svanenmérkning i dagsléget inte genererar nagon tydlig prispremie
vid forsdljning av bostéder, vilket skiljer sig fran internationella forhallanden dér
miljocertifieringar ofta korrelerar med hogre marknadsvérden. I Sverige tycks
certifieringens ekonomiska vérde i stillet ta formen av indirekta fordelar, forbattrad
driftsekonomi, mojligheter till grona bolédn samt forbattrad inomhusmiljé jamfort med
BBR:s riktlinjer. Certifieringen fyller &ven en strategisk funktion genom att stérka

varumirke, kvalitetssdkring och legitimitet i projekt.

Samtidigt tydliggdr studien ett strukturellt glapp mellan konsumenternas vilja att géra
miljovanliga bostadskdp och deras ekonomiska mojligheter. Sarskilt yngre kopare
efterfragar hallbara bostidder men saknar ofta den kopkraft som krévs for att betala
mer for certifierade alternativ. Dagens rianteincitament ar for laga for att paverka
beteendet i storre skala, vilket antyder att en skdrpning till exempelvis 0,5
procentenheter skulle kunna fa betydligt storre effekt. For att uppna verklig paverkan
krévs alltsd inte bara tekniska eller marknadsméssiga 16sningar utan &dven politiska

styrmedel som frémjar héllbara bostadskop.

Inom kommersiella fastigheter dr incitamenten daremot starkare. Har ar efterfragan pa
miljocertifierade byggnader tydligare eftersom det forenklar bolagens
héllbarhetsrapportering, stirker varumérket och har oftast lagre vakanser jamfort med
icke-miljocertifierade kommersiella fastigheter. Denna logik skulle potentiellt kunna

appliceras pa bostadssektorn, forutsatt att ramvillkoren anpassas.

Svanenmaérkningen i sin nuvarande form uppfyller manga kriterier som ligger i linje
med EU:s taxonomi och héllbarhetsdirektiv. Den fungerar som ett verktyg for att
forenkla miljdrapportering och tydliggdéra byggnaders klimatprestanda. And4 saknas
en tydlig statlig strategi for att integrera mérkningen i centrala styrsystem sdsom
bostadsfinansiering, upphandling och planering. Om staten menar allvar med att na

nettonollutslépp till 2045, behdver miljocertifieringar som Svanen antingen
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uppgraderas fran frivilliga standarder till centrala policyverktyg, eller kompletteras
med tydliga incitament som gor det affarsméssigt fordelaktigt for utvecklare att bygga

miljocertifierat.

Sammanfattningsvis visar arbetet att Svanenmérkning erbjuder potentiella
affarsvdarden, men att vérdet dr beroende av sammanhanget. For att realisera
mérkningens fulla potential krdvs en samordnad insats mellan marknadens aktdrer och
det offentliga, ddr miljocertifiering inte bara ses som en kostnad eller ett symbolvirde,

utan som en integrerad del av en hallbar och konkurrenskraftig bostadsmarknad.
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7 Fortsatt forskning

Trots att denna studie erbjuder en dvergripande bild av Svanenmérkningens
nuvarande roll pd den svenska bostadsmarknaden, kvarstar flera viktiga
kunskapsluckor som motiverar fortsatt forskning. En central aspekt som bor
undersokas vidare dr hur marknadsvérdet och driftkostnaderna for certifierade
bostiader utvecklas over tid. Langsiktiga studier skulle kunna ge insikter om huruvida
miljocertifierade bostader visar en mer stabil vardeutveckling, lagre driftskostnader
eller minskad ekonomisk risk over livscykeln. Sddan kunskap &r sérskilt relevant for
att forstd hur certifieringen paverkar bostéders forséljningspris, koparefterfrdgan och
inte minst hur banker och kreditgivare bedomer risk vid belaning av miljocertifierade

fastigheter.

Vidare finns ett tydligt behov av att undersoka certifieringens effekt i olika
geografiska och socioekonomiska kontexter. Forskning har hittills i hog grad
fokuserat pé storstadsregioner, medan det rader brist pa studier frdn mindre stider,
landsbygdsomriden och regioner med svagare bostadsmarknad. I dessa miljoer kan
konsumenternas preferenser, betalningsvilja och incitament att investera i
hallbarhetsmérkta bostider skilja sig avsevért frin de som rader pa stérre marknader.
Det dr darfor aktuellt att studera hur efterfragan, vardering och ekonomisk avkastning

for miljocertifierade bostéder varierar beroende pa lokal kontext.

Framtida studier bor d&ven omfatta jamforelser mellan olika typer av
certifieringssystem, sisom Svanen, Miljobyggnad, samt internationella system som
BREEAM och LEED. Det ér av stor betydelse att analysera hur dessa olika system
uppfattas av intressenter som bostadskopare, byggherrar, fastighetsforvaltare och
finansiella aktdrer samt hur de paverkar beslut kring investering och konsumtion pa

bostadsmarknaden.

Det vore dven vardefullt med studier som utvérderar effekten av skérpta
policyincitament, exempelvis grona riantesubventioner, for att undersoka i vilken
utstrickning dessa kan forstirka kopplingen mellan certifiering och affarsméssigt

varde.
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Det dr dven virt att undersdka hur just BBR:s relativt hoga krav paverkar
miljocertifieringars upplevda merviarde. Om ménga av de kvaliteter som certifieringar
syftar till att sékra redan &r reglerade genom lagstiftning, riskerar miljomarkningar att
framstd som Overflodiga eller marginella i utvecklares och konsumenters 6gon. En
sadan analys kan bidra till att klargora vilket mervirde certifiering faktiskt tillfor inom

ramen for den svenska bostadsmarknaden

Studien visar slutligen att Svanenmirkningen har viss betydelse pa

bostadsmarknaden, men att dess fulla innebord och framtida potential dnnu inte ar helt

klarlagd.
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9 Bilagor
Nedan visas bilagor.

9.1 Bilagal

Enkétformuldr: Bostadskopares syn pa Svanenmirkning och dess paverkan pé

bostadsval
Bostadskopares syn pa Svanenmirkning och dess paverkan pa bostadsval

Denna enkit undersoker bostadskdpares instéllning till Svanenmérkning och om det
paverkar deras val av bostad. Svanenmérkning pa bostdder ar en nordisk
miljocertifiering som sékerstéller att byggnader uppfyller hdga krav pa energi- och

resurseffektivitet, hdllbara material och en god inomhusmiljo.

Dina svar dr anonyma och anvinds endast 1 forskningssyfte. Enkéten tar cirka 5

minuter att fylla i.

Sektion 2 av 7 — Bakgrundsfragor

Kon?
e Man
e Kvinna

e Vill ej ange/ospecificerad
Alder?

e Under 25 ar

o 25-34ar
o 3544 ar
o 45-54 ar
o 55-64ar
e O5+4r

Vilken typ av bostad ar du mest intresserad av att kopa?

e Nyproducerad bostadsritt
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e Nyproducerat sméhus/radhus

e Aldre bostadsritt

e Aldre villa/radhus

e Redan kopt, men intresserad av marknaden

e Annat

o Vinligen forklara ditt val om du valde "Annat" pd foregdende frdga.

(Svarsruta)
Inom vilken tidsram planerar du att kopa bostad?

e Jag planerar inte att kopa en ny bostad

¢ Inom 6 ménader

e Inom 1 ar

e Inom2-3ar

e Léangre fram, men f6ljer bostadsmarknaden

e Redan kopt, men intresserad av marknaden
Sektion 3 av 7 — Kdnnedom och attityd till Svanenmérkning
Har du hort talas om Svanenmiirkning for bostider?

e Ja,jag ér vél insatt
e Ja, men jag har begrinsad kunskap

e Nej, jag har aldrig hort talas om det
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Hur viktig dr miljocertifiering for ditt val av bostad?

(Skala 1-6, ddir 1 = inte alls viktig, 6 = mycket viktig)

[
AN n kWD

Vilka péistienden stimmer bést in pa din uppfattning om Svanenmirkta

bostider? (Vilj upp till tre alternativ)

[ Mer héllbara och miljovanliga

[1 Har lagre energikostnader

[] Har battre inomhusmiljo och hilsa

O Ar byggda med hogre kvalitet

[] Jag tror inte att markningen har ndgon praktisk betydelse

O] Vet ¢j

Hur mycket litar du pa att en Svanenmiérkt bostad verkligen ir mer héllbar én
en icke-certifierad bostad?
(Skala 0—6, diir 0 = vet ej, 1 = inget tillit, 6 = fullt tillit)

e Vetej
o 1
o 2
e 3
o 4
e 5
e 6
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Sektion 4 av 7 — Betalningsvilja och preferenser

Skulle du vara villig att betala mer for en Svanenmiirkt bostad?

e Ja,upp till 5 % mer

e Ja,upp till 10 % mer

e Ja,meréan 10 %

e Nej, jag skulle inte betala extra

e Vetegj

Hur viktiga ar foljande faktorer vid ditt bostadskop? (Betygsdtt varje faktor pa en
skala 1-6, dir 1 = inte alls viktig, 6 = mycket viktig)

(Alternativruta for varje med skala 1-6)

e Prisniva

e Lige och nérhet till service

e Maénadskostnad

e Energieffektivitet

e Miljocertifiering

e Byggnadens material och tekniska standard

e Andrahandsvirde

Finns det nagot som skulle kunna avskricka dig fran att vélja en Svanenmiirkt

bostad? (Vilj alla som passar)

O] Priset ar for hogt i forhallande till andra alternativ

(] Jag litar inte pa att miljocertifieringar gor en praktisk skillnad

L] Jag prioriterar andra faktorer, exempelvis pris, ldge eller planlésning
[] Jag kdanner mig inte tillrdckligt informerad om Svanenmérkningen
[] Det paverkar inte mitt val av bostad

] Annat

Viinligen forklara ditt val om du valde "Annat"” pd foregdende frdga.

(Svarsruta)

Sektion 5 av 7 — Finansiering och incitament
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Om en Svanenmiirkt bostad gav bittre lanevillkor (z.ex. ldgre rdnta pa boldn),

skulle det paverka ditt val?

e Ja, i stor utstrackning
e Ja, iviss utstrickning
e Nej, det skulle inte pdverka mig

e Vetej

Vilka incitament skulle kunna 6ka din vilja att kopa en Svanenmiirkt bostad?
(Vilj upp till tva alternativ)

[] Légre rdnta pa bolan/grona lan

[ Statliga incitament eller subventioner

01 Lagre pris jaimfort med icke-certifierade bostader

[0 Okad information om mirkningens fordelar

L] Lagre driftkostnader langsiktigt

[] Annat

Vinligen forklara ditt val om du valde "Annat" pd foregdende frdga.

(Svarsruta)
Sektion 6 av 7 — Avslutande fragor
Tror du att Svanenmérkning paverkar bostadens framtida véirde?

e Positiv pdverkan — jag tror att virdet 6kar mer dn for andra bostéder
e Neutral paverkan — jag tror att virdet utvecklas som andra bostédder

e Negativ paverkan — jag tror att det inte finns en tydlig marknad for det

Har du nigra ytterligare tankar om miljomirkning och bostider?

(Svarsruta)

Sektion 7 av 7 — Biobiljett

Vill du delta i utlottningen av tva biobiljetter?

Om ja, ange din e-postadress nedan (E-postadressen anvéinds endast for utlottningen
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och kopplas inte till dina svar i enkéten).

(Svarsruta)

9.2 Bilaga2

Fragor om virderingspraxis och miljocertifieringens paverkan

Inkluderas miljocertifieringar, sdisom Svanenmarkning, i era

varderingsmodeller for bostadsprojekt? Om ja, hur?

Hur péverkar en Svanenmarkning er bedomning av fastighetens

marknadsvirde jamfort med en likvérdig, icke-certifierad byggnad?

Finns det ndgra data eller trender som tyder pa att Svanenmérkta bostdder har

hogre marknadsvérde eller béttre 1dngsiktig 16nsamhet for bostadsutvecklare?

Finns det en skillnad mellan miljocertiferade fastigheter och EU

taxonomilinjerade fastigheter ndr det kommer till virderingen?

Ger svanenmirkning nagot mervérde utdver en bra energideklaration

(energiklass A, B eller C)?

Hur paverkas er vardering av en fastighet om den har en bra energideklaration

jamfort med en som saknar eller har 1ag energiklass?

Uppfattar ni att miljocertifierade byggnader har lagre riskprofil, till exempel

lagre vakansgrad eller battre langsiktig vardeutveckling?

Har ni erfarenhet av att Svanenmairkta byggnader paverkar forsékringspremier

eller andra driftkostnader jamfort med icke-certifierade byggnader?

Fragor om efterfragan och strategisk betydelse

Ser ni en 6kad efterfragan bland investerare och kdpare pa miljécertifierade

fastigheter? Hur paverkar det er vardering?

Hur viktigt ar det for er att ett bostadsprojekt uppfyller EU-taxonomins krav?

Ar Svanenmirkningen tillricklig for det enligt er bedomning?
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Har ni sett ndgon fordndring 1 bostadsutvecklares afférsstrategier relaterat till

héllbarhetsmarkningar under de senaste dren?

Fragor om bankens interna synsitt och framtidsperspektiv

Tror ni att miljocertifieringars paverkan pa fastighetsvirdering kommer att
Oka, minska eller vara oforindrad under de kommande 5 dren? Och i sa fall
varfor kommer den 6ka/minska? Vilka faktorer dr det som orsakar

okning/minskningen i vdrderingen?

Finns det ndgra utmaningar eller hinder ni ser med att integrera

miljocertifieringar som Svanen i er kreditbedomning och vérderingsprocess?



9.3

Bilaga 3

Inledande friagor (Bakgrund och allmén hallning till hillbarhet)

Kan ni beskriva hur ni som bank arbetar med hallbarhet och grona
investeringar inom fastighetsfinansiering?

Hur viktiga dr miljocertifieringar, sésom Svanenméirkning, i era beslut om att
finansiera bostadsutvecklingsprojekt?

Ser ni en 6kad efterfragan fran bostadsutvecklare pa finansiering for

hallbarhetsmaérkta bostiader?

Finansieringsvillkor och riskbedomning

4,

Péverkar Svanenméirkning en bostadsutvecklares mojligheter att fa battre
finansieringsvillkor hos er? Om ja, pa vilket sétt?

Bedomer ni risken annorlunda for projekt som dr Svanenmérkta jamfort med
de som inte dr det? Vilka faktorer véiger tyngst i er analys?

Har ni sdrskilda grona finansieringsldsningar, exempelvis gron obligation eller

grona lan, som kan vara relevanta for Svanenmérkta bostéder?

Marknadsperspektiv och kunders betalningsvilja

Upplever ni att bostadskdpare dr mer villiga att betala ett hogre pris for
Svanenmirkta bostider?

Finns det ndgra data eller trender som tyder pa att Svanenmarkta bostdder har
hogre marknadsvérde eller béttre 1dngsiktig lonsamhet for bostadsutvecklare?
Har ni sett ndgon fordndring 1 bostadsutvecklares affarsstrategier relaterat till

hallbarhetsmérkningar under de senaste aren?

Bankens affarsstrategi och framtidsperspektiv

10. Hur ser ni pa framtiden for grona certifieringar inom fastighetssektorn? Tror ni

att bankerna kommer att stilla hardare hallbarhetskrav framodver?

11. Har ni nagra initiativ eller strategier for att uppmuntra bostadsutvecklare att

satsa pa Svanenmarkning eller andra héllbarhetscertifieringar?
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12. Vilka dr de storsta utmaningarna ni ser med att integrera

héllbarhetsméarkningar i bankens finansieringsbeslut?

9.4 Bilaga 4

Frageformulir Svanenméirkning
PEAB: Adam Berglund, miljospecialist
PEABs Strategi for Hallbarhet och Miljocertifieringar

1. Hur definierar PEAB héllbarhet inom sina byggprojekt?
2. Vilken betydelse har miljocertifieringar som Miljobyggnad, Svanendrkning,
BREEAM, LEED och WELL i PEABs 6vergripande hallbarhetsstrategi?

Jamforelse mellan Miljocertifieringssystem

3. Baserat pa din erfarenhet, vilka dr de huvudsakliga skillnaderna mellan
Svanenmirkning och andra certifieringar samt de certifieringssystem som &r
kopplade till SGBC?

4. Hur avgor PEAB vilket certifieringssystem som dr mest lampligt {or ett

specifikt projekt?
Implementering och Utmaningar

5. Vilka dr de storsta utmaningarna PEAB méter vid implementering av olika
miljOcertifieringar 1 byggprojekt?
6. Hur péaverkar valet av certifieringssystem samarbetet med underleverantorer

och materialval?
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Marknadsefterfriagan och Ekonomiska Aspekter

7. Har PEAB observerat en 6kad efterfragan pa specifika miljécertifieringar fran
kunder eller bestillare?
8. Upplever PEAB att Svanenmérkning ger en konkurrensfordel pd marknaden? I

sa fall, pa vilket satt?
Framtidsutsikter och Strategisk Utveckling

9. Hur ser PEAB pé framtidens utveckling av miljocertifieringar inom
byggsektorn?
10. Planerar PEAB att expandera sitt arbete med specifika certifieringssystem,

sasom Svanenmarkning, 1 framtiden?
Langsiktiga ekonomiska fordelar:

Har ni upplevt att de initiala investeringarna for Svanenmairkning har lett till
langsiktiga ekonomiska fordelar, sdsom ldgre driftskostnader eller hogre

fastighetsvirde?

Hur ser ni pa balansen mellan kostnaderna for Svanenmérkning och de
potentiella ekonomiska fordelarna? Upplever ni att certifieringen &r en 16nsam

investering?

Hur péverkar Svanenmairkningen er konkurrenskraft pd marknaden? Upplever

ni att det ger er en fordel vid forsdljning eller uthyrning av fastigheter?
Initiala kostnader och investeringar:

Vilka dr de initiala kostnaderna for att Svanenmaérka ett byggprojekt, inklusive

ansokningsavgifter och licensavgifter?

Har ni mérkt av nagon foréndring i dessa kostnader dver tid? Har det blivit
mer kostnadseffektivt i takt med att processerna har blivit mer integrerade i er

verksamhet?

Lopande kostnader under byggprocessen:
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Hur péverkar Svanenmirkningen de 16pande kostnaderna under

byggprocessen? Finns det exempel pa kostnadsbesparingar eller 6kningar?

Finansieringsmojligheter:

Har ni observerat att Svanenmérkning paverkar mojligheterna att erhalla
formanliga finansieringsvillkor, sdsom lagre réntor eller andra bittre
lanevillkor? Det kan till exempel handla om gréna lan eller andra

hallbarhetsrelaterade finansieringsalternativ.

Alternativa strategier och framtida beslut:

Har ni 6vervégt att enbart folja EU:s taxonomiférordning for hallbarhet istéllet
for att investera 1 Svanencertifiering? Hur bedomer ni kostnaderna och

fordelarna med dessa alternativ?

Vilka faktorer paverkar ert beslut att fortsdtta med Svanenmarkning i framtida

projekt? Finns det ekonomiska incitament eller hinder som spelar in?

Forsikrings- och driftkostnader:
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Har ni erfarenhet av att Svanenmarkta byggnader paverkar forsdkringspremier

eller andra driftkostnader jamfort med icke-certifierade byggnader?
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