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Sammanfattning

Klimatkrisen ar idag en stor samhallsfraga som beror den hallbara utvecklingen i varlden och
Sverige. Bostader och service star for 40% av Sveriges slutliga totala energianvandning. Pa
senare tid har det blivit vanligare att miljocertifiera byggnader, dar certifieringen
Miljobyggnad ar den mest forekommande. | Sverige ar det totala marknadsvardet for
fastighetsbestandet cirka 10 804 miljarder kronor. En betydande storlek om jamforelse gors
med Sveriges BNP ar 2017 pa cirka 4 600 miljarder kronor. Vidare har det framgatt fran
tidigare studier att miljocertifierade byggnader har ett hdgre marknadsvarde kontra
konventionella byggnader. Varderare har med andra ord ett stort ansvar att prissatta
fastigheter korrekt dar flera tidigare studier gjorts kring dem bakomliggandende harda
faktorerna som hyresniva, vakans, driftkostnad, riskpremie och deras paverkan pa
marknadsvardet. Vidare finns studier som indikerar att mjuka faktorer som inomhusklimat,
stravan efter minskad klimatpaverkan, halsa, estetik, social status, kvalitet pa byggnad,
varumarke och sakerhet har en inverkan pa marknadsvardet. Vad som inte undersokts ar hur
dessa faktorer prioriteras av fastighetsvarderarna.

Denna studie syftar till att undersdka dem mjuka vardena med inverkan pa varderingen av
Miljobyggnads-certifierade fastigheter samt hur fastighetsvarderare prioriterar dessa vid en
vardering. Genom att forst granska tidigare studier skapades en forstaelse for dem mjuka
faktorerna och dess kopplingar till vardering. Darefter utgjordes studien av en
enkatundersokning som besvarades av fastighetsvarderare fran banker samt olika fastighets-
och radgivningsbolag. Dar varderarna fick podngsatta de olika mjuka faktorernas prioritet.
Enkatsvaren jamfordes darefter genom medelpoang och korrelation for att fa en generell
uppfattning av fastighetsvarderarnas installning och likheterna mellan de mjuka faktorernas
prioritering.

Resultatet fran enkatstudien visar att den genomsnittliga fastighetsvarderaren prioriterar de
mjuka faktorerna enligt féljande, 1) kvalitet pa byggnad, 2) varumarke, 3) estetik, 4) sakerhet,
5) stravan efter minskad klimatpaverkan, 6) social status, 7) ljuskvalitet, luftkvalitet och
termisk kvalitet (delad prioritering) och sist 8) halsa.
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Abstract

The climate crisis is today a major societal issue that affects sustainable development in the
world and Sweden. Housing and services account for 40% of Sweden’s final total energy use.
In recent times, it has become more common to certify buildings environmentally, where the
certification Miljébyggnad is the most common. In Sweden, the total market value of the
property portfolio is approximately SEK 10,804 billion. A significant size if we were to
compare with Sweden's GDP in 2017 of approximately SEK 4,600 billion. It has emerged from
previous studies that environmentally certified buildings have a higher market value
compared to conventional buildings. In other words, valuers have a great responsibility to
appraise properties correctly where several previous studies have been done on the
underlying hard factors such as rent level, vacancy, operating costs, risk premium, and their
impact on market value. Furthermore, some studies indicate that soft factors such as indoor
climate, the pursuit of reduced climate impact, health, aesthetics, social status, quality of
building, brand and safety have an impact on the market value. What has not yet been
investigated is how these factors are prioritized by the property valuers.

This study aims to examine those soft values with an impact on the valuation of
Miljobyggnad certified properties and how property valuers prioritize these in a valuation. By
first reviewing previous studies an understanding of the soft factors and their links to
valuation was created. Subsequently the study consisted of a survey that was answered by
property valuers from banks and various real estate and consulting companies. Where the
valuers had to score the priority of the various soft factors. The survey results were then
compared through average scores and correlation to get a general idea of the property
valuers attitude and the similarities between the prioritization of the soft factors.

The result of the survey shows that the average property appraiser prioritizes the soft factors
as follows: 1) quality of building, 2) brand, 3) aesthetics, 4) safety, 5) the pursuit of reduced
climate impact, 6) social status, 7) light quality, air quality and thermal quality (shared priority)
and finally 8) health.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Sverige och dvriga varlden star idag infor en stor klimatkris, ett problem som utbrett sig
globalt. Problemet hotar ménniskors och annat livs existens pa denna planet. Indirekt
grundar sig krisen i manniskors satt att leva och dess miljopaverkan (Hogberg 2018, 475).

En av dessa aspekter ar digitaliseringens framfart dar naturen i form av den stundande
pandemin varit en bidragande faktor till dess tillvaxt (Dignan 2020, 109-110). Nar fler
manniskor arbetar hemifran okar efterfragan pa digitala verktyg och komponenter vilket har
lett till ett 6kat efterfragetryck pad marknaden och brist pa halvledare i varlden (Tadjdeh 2021).
Detta aterkommer i sin tur till miljén och méanniskors férmaga att urholka jordens besparade
resurser tills dem nastintill tar slut, vilket leder till oanade konsekvenser.

Byggnader ar en av flera faktorer med stor miljopaverkan. | Sverige star bostader och service
for cirka 40% av den slutliga totala energianvandningen (Hogberg 2018, 479). Pa senare tid
har detta uppmarksammats genom att byggnader miljocertifieras, dar certifieringen
Miljobyggnad ar den mest forekommande i Sverige. Att miljocertifiera byggnader har blivit
allt vanligare, speciellt vid nyproduktion som utgér cirka 81% av dessa (SGBC 2021).

Ar 2017 var det totala marknadsvardet av Sveriges fastighetsbestand cirka 10 804 miljarder
kronor (SCB 2020). Samma ar uppgick Sveriges BNP till cirka 4 600 miljarder kronor
(Bengtsson 2018, 26). Detta ger oss en uppfattning om storleken pa vardena vid
fastighetsvardering.

Sverige har sett en stigande prisutveckling for fastigheter genom historian och paminns
standigt om att den natt en maximal niva, att prisbubblan kommer spricka. Att redogdra for
den exakta anledningen till prisutvecklingen ar komplext da flera olika underliggande faktorer
ar inblandade, vilka kan relateras pa olika satt (Lind 1998).

For varderaren ar det viktigt att prissatta fastigheter korrekt, de ska varken undervarderas
eller 6vervarderas. Detta kan vara komplicerat och anses som objektivt. Information som
enkelt kan matas med siffror kan benamnas harda data. Mjuka data representeras daremot av
information som ar svart att mata och satta ett varde pa (Cambridge Business English
Dictionary, u.a).

Flera tidigare studier (Bonde, Lind och Lundstrém, 2009; Gustafsson och Lundgren, 2019;
Svensk och Hoglund 2019; Wallstrém, 2013; Wellius och Svensson, 2013) har undersékt hur
varderingsprocessen for byggnader med olika miljocertifieringar ser ut. Dessa kan
sammanfattas som att kommersiella byggnader med miljocertifiering ger ett 6kat varde.



Detta eftersom miljocertifieringen leder till en 6kad efterfragan och mindre risk da driftnettot
blir h6gre och dar de mjuka faktorerna till viss del har en positiv paverkan pa
fastighetsagarna och hyresgasterna. Enligt Svensk och Hoglund (2019, 38) bidrar de mjuka
faktorerna pa ett positivt satt genom att bland annat battre inomhusklimat leder det till en
hoégre produktivitet bland personalen, vilket ger néjda hyresgaster med hogre betalningsvilja
dar hyreshajningar kan géras av fastighetsagaren. Detta gor béda parter nojda. Aven Bonde,
Lind och Lundstrém (2009) och RICS (2005) namner de positiva effekterna med
inomhusklimat, att hyresgaster uppskattar den forbattrade produktiviteten och halsan som
inomhusklimatet ger. De namner aven att miljocertifiering leder till ett forbattrat varumarke
och 6kad marknadsforing for de foretag som vill at en mer miljdinriktad profil men att de ar
svart att satta ett varde pa dessa mjuka fordelar.

Utifran de olika rapporterna har ett antal mjuka faktorer valts ut. De som valdes var
inomhusklimat, stravan efter minskad klimatpaverkan, halsa, estetik, social status, kvalitet pa
byggnad, varumarke och sakerhet. Ndgot som inte tidigare studerats ar hur dessa varden
som inte gar att mata pa ett kvantitativt satt utan pa ett kvalitativt satt prioriteras vid
vardering av miljocertifierade byggnader.

1.2 Syfte

Syftet med studien ar att undersoka vilka mjuka varden som kan paverka varderingen av en
Miljobyggnads-certifierad fastighet och vilka mjuka varden som prioriteras av
fastighetsvarderare med erfarenheten av att vardera Miljobyggnads-certifierade fastigheter.
Resultatet ska ge en insikt i vikten av olika varderingsparametrar kopplade till certifieringen
Miljobyggnad. Detta for att utveckla en battre forstaelse for det varde som mjuka faktorer
bidrar med till fastigheter.

1.3 Fragestillning

Vilka ar de underliggande mjuka faktorerna for varderingen av Miljobyggnads-certifierade
fastigheter och hur prioriteras dessa av varderare?

1.4 Avgransning

For att fa ett noggrannare resultat gjordes en avsmalning av urvalet i denna studie.
Avgransningen galler miljocertifieringssystemet Miljobyggnad, framst pa grund av att det ar
det vanligaste certifieringssystemet for fastigheter i Sverige (Sweden Green Building Council
2021).

1.5 Disposition

| foljande del av rapporten, kapitel tva, tas olika undersokningsmetoder upp, vilket val av
metod som anvants for att na ett besvarande pa fragestallningen, kritik av metoden och hur



undersokningen kompletterats med analys. Det tredje kapitlet handlar om miljocertifierade
byggnader i Sverige med fokus pa certifieringen Miljobyggnad samt dess koppling till
forskningsfragan. | kapitel fyra tas vardering av fastigheter upp, olika begrepp och relevanta
varderingsmetoder for fastigheter kopplat till forskningsfragan. Tidigare studier om
parametrar for fastighetsvardering ndmns under kapitel fem dar harda och mjuka data lyfts
fram. | kapitel sex redovisas det empiriska materialet, hur datainsamlingen har gjorts samt en
analys pa resultatet av det empiriska materialet. Kapitel sju tar upp de avslutande
kommentarer som kunnat dras utifran tidigare studier och resultatet fran enkaten. Rapporten
avslutas sedan med kallforteckning och bilagor.



2. Metod

| detta kapitel framgar olika unders6kningsmetoder, vilket val av metod som gjordes for studien
och varfor. Sist ndmns hur den kvantitativa studien analyserades samt kritik av metoden.

2.1 Undersokningsmetoder

Undersdkningsmetoder kan vara kvalitativa eller kvantitativa. En kvalitativ metod associeras
ofta med ord och en kontextuell forstaelse i stallet for siffror. Denna metodik skulle foredras
om vi exempelvis skulle vilja veta varfor fastighetsvarderarna prioriterar de mjuka faktorerna
som de gor. Kvantitativa metoder forknippas i stéllet ofta av siffror och en generell
beskrivning. Metoden for datainsamling ser dven den olika ut da kvalitativa metoder kan ske
genom intervjuer eller observationer, medan enkatstudier och statistiska metoder ofta
anvands vid kvantitativa undersékningar (Blomkvist och Hallin 2019, 56).

2.2 Val av metod for denna studie

Metoden som valdes att anvandas i denna studie var en enkatbaserad kvantitativ metod.
Detta da enkatmetodiken passar bra for att uppfylla studiens syfte och fragestallning genom
att ge en 6verblick dver de mjuka faktorernas prioritering (Blomkvist och Hallin 2019, 82).
Denna metod stddjer detta genom att mojliggéra datainsamling, sa kallade primardata, fran
ett storre urval (Blomkvist och Hallin 2019, 83). Enkatfragorna presenteras under bilagor.

| denna rapport ar det gruppen fastighetsvarderare med erfarenhet fran vardering av
Miljobyggnads-certifierade fastigheter som ar den intressanta populationen att studera i och
med att studien syftar till att undersdka deras prioriteringar. Enkéten skickades ut till ett icke-
slumpmassigturval av olika fastighetsbolag med interna varderare,
fastighetsradgivningsbolag med externa varderare och banker med bade interna och externa
varderare. Vilka respondenter som utgjorde urvalet och hur de valdes ut forklaras vidare i
empiriavsnittet.

De mjuka faktorerna valdes ut fran tidigare examensarbeten och forskningsrapporter som
presenteras i rapporten. Enkatens fragor och deras koppling till fragestéllningen forklaras
vidare i empiriavsnittet.

Utifran insamlade data gjordes sedan en sammanstélining i det digitala verktyget Microsoft
Excel (Blomkvist och Hallin 2019, 87). En univariat analys tillampades dar berdkning av
medelvarden for svaren gjordes (Blomkvist och Hallin 2019, 112). Tanken med att berdkna
medelvarden var att ge en bra 6verblick dver urvalets prioriteringar for de mjuka faktorerna. |
och med att varderares asikter kan antas vara tamligen subjektiva for vardepaverkande
faktorer samt att en del av de mjuka faktorerna kan tankas tolkas relativt lika varandra valdes
det att dven genomfora en korrelationsanalys for dem mjuka faktorerna ljus-, luft- och



termiskkvalitet samt halsa for att se kopplingen mellan de olika faktorerna (Blomkvist och
Hallin 2019, 67).

2.3 Analys med korrelationskoefficient

Korrelationskoefficienten visar pa graden av korrelation mellan tva olika variabler. Korrelation
ar i sin tur en statistisk term som beskriver samvariation mellan tva storheter (NE
Nationalencyklopedin, u.d.). | formeln nedan visas hur korrelationskoefficienten, r,,, mellan tva
variabler x och y kan beraknas.

Lieaa =0y — )

xy = 1
" VI G = 02 X, (v — )2 W

Ovanstdende formel, Pearsons korrelation, resulterar i en koefficient mellan -1 och 1. Déar en
koefficient ndra 1 innebér en hog korrelation mellan de tva variablerna, en koefficient nara 0
innebar 1ag eller ingen korrelation och en koefficient nara -1 innebér en inverterad
korrelation. Med inverterad korrelation menas att den ena variabeln stiger nar den andra
sjunker (Berman 2016, 168).

Ett annat viktigt begrepp att namna i samband med korrelation ar kausalitet. Korrelationen
talar endast om férhallandet mellan tva storheters rorelseménster, det forklarar inte
orsakssambandet. Det finns med andra ord mdjlighet for tva fenomen att ha en slumpmassig
korrelation utan att det ena fenomenet faktiskt paverkar det andra. Kausalitet innebar
daremot alltsa att det finns ett orsakssamband mellan tva handelser (Chen och Utter, 2021).

2.4 Kritik av metod

Valet att utfora undersdkningen med stdd av en enkat innebar att fragorna som stalls inte far
med komplexiteten i fenomenet vardering. Svaren som erhalls fran varderarna i enkatstudien
blir sdledes kortfattade och utrymmet fér respondentens resonemang ar begransat. Nar en
enkat lamnas ut som ska besvaras finns dven utrymme for feltolkningar i viss omfattning. |
och med att enkaten skickats ut till ett icke-slumpmassigt urval kan inte heller nagon allmén
slutsats dras for hela populationen fastighetsvarderare (Blomkvist och Hallin 2019, 65). Det
storre urvalet som detta medfor skapar daremot en relativt bred dverblick som sedan
analyseras genom medelvarde samt korrelationen mellan vissa mjuka faktorer.



3. Miljocertifierade byggnader i Sverige

| detta kapitel ges en forklaring till vad en miljocertifiering cr och varfér det blivit vanligare i
Sverige. | slutet presenteras det vanligaste certifieringssystemet, Miljobyggnad, samt dess
betygsverktyg, certifieringsprocess och hur detta kopplas till fragestdllningen.

Miljocertifiering

Begreppet grona byggnader anvands flitigt idag pa fastighetsmarknaden men har ingen
definition som ar standardiserad utan kan betyda olika saker beroende vilken person som
tillfragas. Dar ett alternativ ar att byggnaden allmant ar miljdanpassad medan ett annat
alternativ ar att den ar godkand enligt EU:s certifieringsprogram green building fér minskad
energianvandning (Fastighetsnomenklatur 2018, 540). Det generella syftet med begreppet ar
att bebyggelsen inte ska paverka omgivningens miljé och manniskors halsa pa ett negativt
satt. | denna rapport har foljande definition valts att anvandas,

"Green building is the practice of creating structures and using processes that are
environmentally responsible and resource-efficient throughout a building's life-cycle from
siting to design, construction, operation, maintenance, renovation and deconstruction. This
practice expands and complements the classical building design concerns of economy, utility,
durability, and comfort. Green building is also known as a sustainable or high performance
building.” (US EPA 2016).

Begreppet hallbar utveckling ar ként fran Brundtlandsrapporten "Our common future” som
FN publicerade ar 1987 dar definitionen for begreppet lyder “den utveckling som méter
behoven hos nuvarande generationer utan att dventyra framtida generationers behov”. Inom
bland annat fastighetsbranschen delas begreppet hallbar utveckling idag upp i tre
hallbarhetsdimensioner. Dessa ar ekologisk, ekonomisk och social hdllbarhet (Hogberg, 2018,
s. 475). En certifiering innebar en viss efterstravan mot 6kad hallbarhet och dess olika
aspekter (Fridén och Kjallén 2018, 521). | olika lander finns olika typer av certifieringar som
anpassas efter landets forhallanden. | Sverige ar den storsta aktoren Sweden Green Building
Council (SGBC) som ar en medlemsorganisation for hallbart samhallsbyggande och
tillhandahaller system som bland annat Miljébyggnad, BREAAM-SE, GreenBuilding och LEED
(SGBC 2021).

Under det senaste decenniet har antalet certifierade byggnader okat kraftigt, dar antalet i
Sverige fran ar 2010 till 2021 har 6kat med cirka 2 700 certifierade byggnader fran att ha varit
cirka tio under SGBCs paraply (SGBC 2021). En anledning till 6kningen av certifieringar skulle
kunna vara den ekonomiska aspekten. Undersdkningar har visat att en certifierad byggnad
leder till att hyresgaster kan tanka sig betala mer for detta system (Fridén och Kjallén 2018,
522). Om hyresgaster efterfragar detta system pa en marknad med lagt utbud kan detta leda
till 6kat pris. Det kan indirekt aven leda till lagre vakans och mindre riskbenagna uthyrningar



da byggnaden erbjuder ett konkurrenskraftigt och speciellt system som okar trivseln for de
som brukar den (Fridén och Kjallén 2018, 522).

72% av miljocertifierade byggnader i Sverige ar certifierade med systemet Miljobyggnad.
Detta system ar saledes dominerande i landet (SGBC 2021).

Miljobyggnad

Miljobyggnad ar en svensk certifiering som grundar sig pa svenska férhallanden och ar det
certifieringssystemet som anvands mest idag for byggnader runt om i landet.
Grundprinciperna ar att systemet ska vara enkelt och kostnadseffektivt samt félja svenska
byggregler och praxis. Byggnaden beddms utifran ett betygssystem som grundar sig pa
byggnads- eller forvaltningsregler vilket resulterar i en klassificering som byggnaden erhaller
beroende pa vilken niva kraven uppfyller (Fridén och Kjallén 2018, 523). Omradena som
certifieringen berdr ar energi, material och inomhusmiljon som tillsammans innehaller ett
visst antal punkter. Dessa punkter ar obligatoriska att uppna for att byggnaden ska erhalla
certifieringen (SGBC 2021). Nar certifieringssystemet uppkom var malet att géra det enklare
for olika aktorer att prioritera vilka atgarder som behdvde goras for att byggnaden skulle leva
upp till miljokvalitetsmalen. Tidigare hette certifieringen Miljoklassad byggnad men ar 2011
lamnades systemet Over till Sweden Green Building Council (SGBC) som infoérde tredje-
partsgranskning och @ndrade namnet till Miljobyggnad (Fridén och Kjallén 2018, 523).

Den forsta byggnaden med certifieringen Miljobyggnad uppkom runt ar 2010 och sedan ar
2014 har antalet Okat i stadig takt. Idag finns 1 951 certifierade byggnader som utgors av
bland annat kommersiella fastigheter, samhallsfastigheter och bostadsfastigheter.
Certifieringar fungerar for olika byggnadstyper som befintliga byggnader, nyproducerade
byggnader eller ombyggnader, dar nyproducerade ar den vanligaste kategorin som utgor
cirka 81% av dessa (SGBC 2021). Framtidens utveckling ser ljus ut dar ett amerikanskt agt
globalt certifieringssystem, WELL Building Standard, finns tillgangligt och kan kombineras
med &vriga certifieringar. De fokuserar mer pa innemiljon, forbattrad halsa och vdlmaende
(SGBC 2021). Vidare ses en utveckling av mer férmanliga avtal for en miljocertifierad
byggnad. Detta kan tankas oka efterfragan pa byggnaderna och i sin tur leda till en storre
utveckling och mer byggande av certifierade byggnader. Framgent ar det majligt att
miljocertifiering ar ett givet val foér nya byggnader (Fridén och Kjallén 2018, 529-530).

Sedan starten nar certifieringen Miljobyggnad introducerades har olika versioner dykt upp pa
marknaden som varit snarlika (Fridén och Kjallén 2018, 523). Dock sticker version 3.0 och 3.1
ut da dessa har inkluderat nya indikatorer i form av byggvarors klimatpaverkan enligt Tabell 1
och sanering av farliga @mnen for befintliga fastigheter eller om- och tillbyggnader enligt
Tabell 2 (SGBC 2021). En annan uppdatering ar att certifieringen ar giltig sa lange som
fastighetsagaren rapporterar byggnadens status vart femte ar. Kriterierna fér indikatorerna
korrigeras och stramas at kontinuerligt i takt med att politiska faktorer och tekniken inom
miljosektorn utvecklas (Fridén och Kjallén 2018, 523).
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Tabell 1. Betygsverktyg for nyproducerad byggnad (SGBC 2021).

Indikator | Aspekt | Omrade | Byggnad

1 |Varmeeffektbehov SILVER
— SILVER
D | 2 |Solarmelast GULD
[ - - SILVER
] 3 |Energianvéndning BRONS | BRONS

4 |Andel fornybar energi SILVER | SILVER

5 |Ljud GULD GULD

6 |Radon BRONS

BRONS

o 7 |Ventilation SILVER
= 3 BRONS | BRONS
E 8 |Fuktsakerhst BRONS BRONS
c 9  |Termiskt klimat vinter BRONS
£ BRONS

10 |Termiskt klimat sommar SILVER

11 |Dagsljus GULD GULD

12 |Legionella BRONS | BRONS
— 13 |Loggbok med byggvaror SILVER SILVER
L]
E 14 |Utfasning av farliga amnen GULD GULD SILVER
[+
= 15 SFomm?n och grundens BRONS | BRONS

klimatpaverkan

Tabell 2. Betygsverktyg for om- och tillbyggnad (SGBC 2021).

Indikator | Aspekt | Omrade| Byggnad

1 Varmeeffektbehov SILVER
— SILVER
D 2 |Solvarmelast SILVER
2 - - SILVER
w 3 |Energianvéndning GULD GULD

4  |Andel fornybar energi BRONS | BRONS

5 Ljud GULD GULD

6 Radon BRONS

BRONS

o 7 |Ventilation GULD
E' 8 |Fukisakerhet GULD | GULD
o SILVER SILVER
c 9  |Termiskt klimat vinter SILVER
£ SILVER

10 |Termiskt klimat sommar GULD

11 |Dagsljus BRONS | BRONS

12 |Legionella GULD GULD

13 |Loggbok med byggvaror BRONS | BRONS
E 14 |Utfasning av farliga amnen GULD GULD
a SILVER
= 15 SFomm?n och grundens BRONS | BRONS
= klimatpaverkan

16 |Sanering av farliga amnen GULD GULD

Betygssystemet utgors utav tre nivaer dar det ar obligatoriskt att de olika indikatorerna ska
uppfyllas for att kunna uppna ett betyg. De tre nivaerna i betygssystemet ar BRONS, SILVER
och GULD, dar BRONS &r den lagsta nivan och kraven trappas upp stegvis i samband med att
betyget okar. For att uppfylla nivan GULD ska matning av inomhusmiljén goras, alternativt att
brukarna av byggnaden svarar pa en enkat (Fridén och Kjallén 2018, 523). Efter att de olika
indikatorerna har betygssatts sker en filtrering for att mynna ut till ett omradesbetyg och
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sedan ett slutligt betyg for byggnaden dar det lagsta omradesbetyget valjs enligt Tabell 2
och Tabell 3. Detta betygssystem hoppas kunna bidra och resultera i att uppdaterade
forbattringar sker av byggnaden for att i slutdndan na ett hdgre betyg och en mer gron
byggnad (Fridén och Kjallén 2018, 523).

For att kunna mojliggora en certifiering enligt version 3.1 kravs att en process med olika
moment genomfoérs enligt Figur 2 och Figur 3. Denna process startar med att byggnaden
registreras, sedan skickas en ansokan in angaende certifieringen och att byggnaden uppfyller
kraven for betyget (SGBC 2021). Detta kan goras av fastighetsagaren digitalt pa SGBC men
ofta anlitas en extern miljobyggnadssamordnare for ansdkan (Fridén och Kjallén 2018, 524).
Ansokan kontrolleras sedan av SGBC och granskas av en oberoende tredje-part for att se om
betygskriterierna uppfylls. Ar ndgot otydligt eller inte stammer kan ansdkan behéva revideras.
Nar detta ar fardigstallt och korrekt utfardas ett preliminart certifikat for byggnaden medan
for befintliga byggnader ges ett slutligt certifikat enligt Figur 3. For icke befintliga byggnader
skickas en ansékan om verifiering in inom tre ar efter den preliminara certifieringen eller nar
byggnaden bdérjat anvandas for att kontrollera att dverenskommelsen vid den preliminara
certifieringen fortfarande stammer. Det slutliga momentet i processen &r aterrapporteringen
som i version 3.0 och nyare ska rapporteras vart femte ar for att certifieringen ska vara giltig.
De aldre versionerna av certifieringen ska rapportera vart tionde ar (SGBC 2021).

ssns
snaees

MILJO
BYGGNAD
Ansdkan om Ansdkan Ansdkan om
Byggnaden
oo e @ e M P o L e A o
= skickasin kontrolleras gr cen_' i in .
utfardas
[ | [ |
Z N Ansdkan Ansékan e o) Uppdatering av
Pm’e:::;?::r kan revideras revideras De(l;’:‘:::;ie r)mg indikatorbetyg
(vid behov) (vid behov) e (frivillig)

Férhandsbesked
kan sokas

Figur 2. Certifieringsprocess for en ny byggnad (SGBC 2021).
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Figur 3. Certifieringsprocess for en befintlig byggnad (SGBC 2021).

Miljobyggnads-certifierade byggnaders koppling till forskningsfragan

Varfor just Miljobyggnads-certifierade byggnader ar av intresse ar for att besvara studiens
fragestallning. Tittar man pa de mjuka faktorer som certifieringen bidrar med kan det
konstateras att majoriteten av de underliggande mjuka faktorer som ingar i fragestallningen
och som ska prioriteras ingar i en certifiering.

Certifieringssystemet Miljobyggnad &r den vanligaste certifieringen i Sverige (SGBC 2021).
Detta innebar att sannolikheten troligen ar storre att en fastighetsvarderare har mer
erfarenhet av att ha varderat en byggnad med certifieringen Miljdbyggnad an en byggnad
med ndgon annan certifieringstyp. Om en varderare har erfarenheten eller inte sakerstalls
genom enkatfraga 2, se bilaga 1.

Det generella syftet med bebyggelser som ar miljocertifierade ar att de inte ska paverka
omgivningens miljé och manniskors hélsa pa ett negativt satt utan strdva mot en 6kad
hallbarhet (Fridén och Kjallén 2018, 521). For att en byggnad ska kunna erhalla en
Miljobyggnads-certifiering kravs att de olika omradena energi, material och inomhusmiljo
uppfyller kraven (SGBC 2021). Att ansdkan dessutom granskas av en oberoende tredje part
gor att betyget som byggnaden erhaller kanns trovardig och att de obligatoriska kraven

uppfylls.

Det kan tankas att Miljobyggnads-certifierade byggnader leder till en 6kad efterfraga hos
hyresgaster och foretag som vill trivas i den byggnad som de brukar eller vistas i (Fridén och
Kjallén 2018, 522). Genom en battre inomhusmiljé med betygspunkter inom Miljobyggnads-
certifiering som luft, ljus- och termiskkvalitet, se Tabell 1 och 2, kan troligtvis battre halsa och
valmaende uppnas som i sin tur kan leda till 6kad produktivitet bland personalen for
foretagen vilket aven ndmns i en studie av Svensk och Hoglund (2019, 38). Det faktum att
byggnaden i sig ar certifierad bidrar mojligtvis med en dkad sakerhet f6r den som brukar
den, da det tyder pa att byggnaden ar saker mot till exempel fukt, radon och legionella som
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namns i betygspunkterna i Tabell 1 och 2. Att byggnaden uppfyller de krav som kravs for att
erhélla en certifiering bidrar dven de med en viss sdkerhet for de som brukar den. Idag finns
en 6kad medvetenhet och insikt i samhallet vad galler manniskors paverkan pa klimatet.
Genom att vistas i en Miljobyggnads-certifierad byggnad kan detta ge en kansla av att
hyresgasten eller foretaget bidrar till den minskande klimatpaverkan (Fridén och Kjallén 2018,
522). Detta kan medféra en hdgre social status i samhallet. Med dessa mjuka faktorer som
namnts kan hyresgasten och foretag tankas betala mer for detta system, vilket ar vardefullt.

Fran ett annat perspektiv finns mojligheter for fastighetsagaren att hoja hyresnivan om
hyresgasten och foretagen ar villiga att betala mer for den 6kade trivseln som de upplever
vilket aven namns av Svensk och Hoglund (2019, 38). Det kan aven leda till lagre vakansgrad
och mindre riskbendagna uthyrningar (Lorenz och Litzkendorf 2008, 508). Nagot som
laneinstituten gillar da det ger dem en okad trygghet. Detta kan dven ge fastighetsagaren en
Okad sakerhet till gron finansiering for byggnader med ett sddant konkurrenskraftigt system
som certifieringen Miljobyggnad medfér (Fridén och Kjallén 2018, 529). Med den dkade
medvetenheten som samhallet har idag kring klimatpaverkan som namndes ovan kan det
tankas att vissa fastighetsagare vill kdpa eller uppgradera sina befintliga fastigheter med en
miljocertifiering for att starka sitt varumarke och fa en mer miljdinriktad profil som fler
kunder efterfragar (Fridén och Kjallén 2018, 522). Med dessa mjuka faktorer som namnts kan
fastighetsagare tankas betala mer for detta system, vilket ar vardefullt.

11



4. Vardering av fastigheter

| detta kapitel klargérs det generella begreppet virde, men dven de mer specifika begreppen
marknadsvdrde och individuellt véirde. Ddrutdver beskrivs virderingsmetoderna
kassaflédesmetod och direktavkastningsmetod samt dess koppling till forskningsfragan.

4.1 Varde

Varde ar nagot som uppkommer da en resurs mojliggor en tillfredsstallelse av ett behov.
Resursen vardesatts i sin tur utefter de forvantningarna som finns om hur vl den genom sin
anvandning kan generera framtida nyttor och behovstillfredsstéllelse. Da framtiden ar osaker
och darmed aven de vardeskapande nyttorna blir en vardering en beddomning och inte en
vetenskaplig matning eller berdkning (Persson 2018, 229). Till behovstillfredstallande kan
aven begreppet residualt varde for fastigheter kopplas. Fastigheter har i sig inget egenvarde
utan vardet uppstar snarare utifran det varde som produktionen kopplad till fastigheten ger
upphov till (Bengtsson 2018, 100).

Generellt galler att fyra forutsattningar finns for att en resurs ska kunna inneha ett
ekonomiskt varde. Dessa fyra forutsattningar ar att det finns ett behov, att tillgangen till den
behovstillfredstallande resursen ar begransad, att det finns en dispositionsratt som sager att
en individ eller ett foretag har ratt att utnyttja och exkludera andra fran resursen samt att det
finns en marknad dar resursen kan 6verlatas. Det racker darmed inte endast med att det finns
ett behov som resursen kan tillfredsstalla (Persson 2018, 230).

Nar forklaringen har gjorts att vardet ar beroende av framtida nyttor bor det fortydligas att
de framtida nyttorna behdver definieras i det verkliga varderingsarbetet. Ofta finns det
manga olika vardepaverkande faktorer hos tillgdngen. For vardet sags det finnas en funktion
som paverkas av dessa faktorer olika mycket. Denna funktion kan beskrivas enligt,

Vardet = f(xq, X3, X3, ey Xn) 2

dar x; i=1-n, beskriver en viss faktors vardepaverkan. Exempel pa faktorer kan vara byggar,
lage, hyresnivaer och storlek (Persson 2018, 231).

Dessa faktorers inverkan pa vdrdet varierar dver tid vilket medfor att dven vardet forandras
Over tid. Darav ar det viktigt att tydliggora att ett varde ar knutet till en viss tidpunkt dar
vardetidpunkt brukar namnas som den tidpunkt som véardet ar kopplat till (Persson 2018,
231).

Begreppen marknadsvarde och individuellt varde
Marknadsvarde och individuellt vérde ar tva viktiga begrepp som ligger till grund for
vardeteori.
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Marknadsvarde ar det mest anvanda vardebegreppet och kan beskrivas som det mest
sannolika priset som en vara skulle séljas for vid en riktigt genomford transaktion. For att en
transaktion ska anses vara riktigt genomford ska parterna anses handla rationellt utifran
nyttomaximering, ingen av parterna ska verka under press och de ska inte heller ha en
relation som kan paverka priset. Marknadsvarde kan ocksa forklaras som det motsvarande
priset for en liknande vara med samma attribut (Bengtsson 2018, 56). Enligt studier av
Gustafsson och Lundgren (2019, 13-20) bidrar miljocertifierade byggnader till mer
immateriella varden som har en positiv paverkan pa agarens varumarke, okad
miljdmedvetenhet hos kdparen samt byggnadens minskade miljopaverkan och dess
inomhusklimat. Det 6kade marknadsvardet mellan en grén byggnad och en icke grén
byggnad kan vara ett resultat av de materiella vardena som paverkats av de immateriella
vardena eller nyttorna som miljocertifierade byggnader bidrar till (Zhang, Wu och Liu 2018,
2234-2245).

Individuellt vérde ar det varde som ett foretag, en individ eller liknande har av att sjalv
anvanda en viss vara. Det hogsta priset som individen kan tanka sig betala for varan
motsvarar darmed det individuella vardet (Bengtsson 2018, 56). En mjuk faktor som &r
individuell for fastighetsagaren och som senare tas upp i avsnitt 5.3 ar varumarke. Den image
som miljocertifiering av byggnader kan bidra med &r generellt endast viktig om agaren redan
har en sadan miljoprofil (Wallstrém 2013, 34).

4.2 Varderingsmetoder for fastigheter

Vid vardering av fastigheter kan olika metoder tillampas. En av dessa ar kassaflodesmetoden
som anvands for fastigheter som ags i ett avkastningssyfte (Bengtsson 2018, 143). For
avkastningsfastigheter kan dven direktavkastningsmetoden anvandas for att ge en snabbare
Overblick av varderingen (Bengtsson 2018, 238).

Kassaflodesmetoden

Vid en beddomning av fastighetsvarden utifran kassaflodesmetoden anvands som
utgangspunkt de framtida kassafléden som fastigheten genererar. Efter att dessa framtida
kassafloden samt ett framtida restvarde har uppskattats for kalkylperioden diskonteras de till
vardetidpunkten. | Sverige brukar kalkylperioden bestdmmas till mellan fem och tio ar.
Kassaflodena diskonteras med en kalkylrdnta som bestams utifran flera unika faktorer,
exempelvis risk och aktuella ekonomiska tillstdnd (Persson 2018, 275-282). For att fortydliga
metoden framstalls dess struktur med nedanstaende formler,

Vardet = ' DN, 4 3
arae T L aEnr 3

dar Ry, restvardet ar n berdknas enligt,
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_ DNn+q

R, p
n

(4)

DN star for driftnettot period t, dér t=1-n, r ar kalkylréntan vilket aven kallas
diskonteringsrantan och d, ar direktavkastningen sista aret, aven kallad exit yield (Persson
2018, 279).

Direktavkastningsmetoden

Direktavkastningsmetoden bygger pa att bedoma fastighetsvardet utifran ett i princip for
evigt normaliserat forstadrsdriftnetto samt en direktavkastning, dven kallad yield. Driftnettots
ingdende parametrar ska med andra ord pa ett marknadsmassigt satt anpassas utefter
byggnadens egenskaper som exempelvis byggar och skick. Hansyn maste aven tas till den
langsiktiga hallbarheten i vardena (Persson 2018, 283). Direktavkastningsmetodens
uppbyggnad beskrivs av formeln nedan,

. DN,
Virdet = = (5)

dar DN; ar det normaliserade driftnettot for forsta aret och d ar direktavkastningen (Persson
2018, 284).

Kassaflodesmetodens och direktavkastningsmetodens koppling till forskningsfragan
Harda data som driftnetto och diskonteringsranta ingar i formlerna for att

beddma fastighetsvarden, enligt Ekvation (3) och (5). Harda data som bland annat
hyresintdkter och darigenom driftnetto kan i sin tur paverkas av mjuka faktorer som bland
annat estetik i en byggnad (LUtzkendorf och Lorenz 2008, 482-521). Ett annat exempel &r
restvardet som paverkas av kvaliteten pa byggnaden (Bonde, Lind och Lundstrom 2009, 41). |
nasta kapitel kommer fler harda och mjuka data att presenteras och forklaras vidare.
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5. Tidigare studier om parametrar for fastighetsvardering

| detta kapitel lyfts tidigare studier som tar upp olika faktorer med inverkan pd
fastighetsvdrdering. Faktorerna delas upp i sGdana som kan kvantifieras, vilket i rapporten har
valts att bendmnas som hdrda data samt faktorer som dr svdrare att kvantifiera som benédmns
som mjuka data och dess pdverkan pa dels hyresgdsten och pa fastighetsdgaren.

5.1 Harda data

Harda data innehaller information som enkelt kan matas med siffror, denna data kan
anvandas vid kvantitativ forskning (Cambridge Business English Dictionary, u.d.). | avsnitt 4.1.2
beskrevs varderingsmetoder dar det dven framgick att harda data som driftnetto och
diskonteringsranta ingar i Ekvation (3) och (5) for att bedoma fastighetsvarden. | detta avsnitt
kommer dessa harda faktorer forklaras samt deras kopplingar till miljocertifierade byggnader.

Hyresniva

Hyresnivaerna i kommersiella fastigheter har en generell paverkan pa fastighetsvarderingar
vilket kan ses i bade kassaflddesmetoden och direktavkastningsmetoden, dar en hogre hyra
leder till ett hogre vérde. Vid en studie av Akademiska Hus fastighetsbestand utférd av
Smedberg Svensk och Hoglund (2019, 36) noterades, med hjalp av en viktad regression, att
Miljobyggnads-certifierade fastigheter hade en tio procent hdgre hyresniva an konventionella
fastigheter.

Aven i en rapport av Wellius och Svensson (2013, 34) kommer de fram till att framtida hyror
kan vara hogre for grona byggnader, detta motiverar de med att risknivan for dessa
byggnader kan anses lagre an for mer konventionella (Wellius och Svensson 2013, 34).

Driftkostnad

Driftkostnaden for en fastighet ar ocksa en sadan faktor som har en direkt inverkan pa
driftnettot och darmed varderingen enligt kassaflédes- och direktavkastningsmetoden. Vid
en enkatstudie for NCC Property Developments kunder, uppméarksammades att den harda
datapunkt med mest inverkan pa fastighetsvarderingen och som paverkas direkt av att en
byggnad ar uppférd som en gron byggnad ar driftkostnaden (Wellius och Svensson 2013,
34).

Vakansgrad

| och med att grona byggnader &r attraktiva for hyresgaster och foretag kommer de generellt
att vara mer angeldgna till att forlanga sina hyreskontrakt. Detta leder till lagre vakansgrader,
vilket betyder ldgre hyresbortfall. Detta i sin tur leder till hogre driftnetton och hogre
varderingar (Bonde, Lind och Lundstrém 2009, 41).
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Riskpremie

Enligt en enkatstudie av Wellius och Svensson (2013, 34) for NCC Property Developments
kunder, framkom det dven att den lagre risknivan for grona byggnader resulterar i att en
lagre exit yield bor kunna antas.

Aven Lorenz och Liitzkendorf (2008, 508) beskriver de lagre riskerna med gréna byggnader
samt namner att de mojligtvis paverkar avkastningskrav och exit yield. De minskade riskerna
som tas upp ar kopplade till en lagre exponering mot fluktuationer i energipriser, lagre risk
for vakans pa grund av hogre efterfragan fran hyresgaster och minskad risk for att
byggnaden blir obsolet. Forfattarna ar daremot inte tillrackligt trygga i att sdga att dessa
faktorer sakerligen paverkar diskonteringsrantorna i form av en lagre riskpremie.

5.2 Mjuka data for hyresgasten

Till skillnad fran harda data representeras mjuka data av information som ar svar att mata och
satta specifika varden pa. Ett exempel pd omrade dar mjuka data anvands ar manniskors
kanslor (Cambridge Business English Dictionary, u.d.). | detta delavsnitt kommer fokus att
ligga pa nagra av de olika mjuka faktorer som kan paverka hyresgasten och hur de potentiellt
kan paverka vardering.

Inomhusklimat

Vid en genomfdrd studie av RICS (2005, 16) togs ett antal kopplingar upp mellan gréna
byggnader och vérdering. Bland dessa behandlades inomhusklimatet som en faktor paverkad
av att ett byggnadsverk ar uppfort som gron byggnad. Denna faktor kan enligt rapporten
medfdra effekter som bor tolkas som mjuka datapunkter, bland annat mycket bra luftkvalitet,
ljuskvalitet och termisk kvalitet. Forfattarens teoretiska koppling till fastighetens vardering ar
att dessa parametrar leder till 6kad marknadsféringsbarhet, minskad risk, snabbare
Overlatelse samt minskat bortfall av hyresgaster. Inomhusklimatet kan dérmed bland annat
kopplas till den harda faktorn vakans.

Aven Svensk och Héglund (2019, 38) menar pa att certifierade kommersiella fastigheter ger
ett forbattrat inomhusklimat som darmed leder till forhojd personalproduktivitet for
hyresgasten eller kunden som brukar byggnaden.

Strévan efter minskad klimatpaverkan

En anledning till den 6kade efterfragan pa miljocertifierade byggnader kan vara den
ekologiska aspekten samt den kade medvetenheten och insikten som samhallet fatt kring
klimatpaverkan och byggnaders bidragande del till detta nar det galler energianvandningen
(Fridén och Kjallén 2018, 522). Av en tillfragad befolkningen kan 76% definitivt eller troligen
tankas betala mer for en vara eller tjanst fran ett bolag som de vet arbetar for att minska
paverkan pa miljon (Naturvardsverket 2008).

16



Halsa

En okad forstaelse inom forskning sager att en god inomhusmiljé har en stor paverkan pa
manniskors valmaende och halsa vilket kan leda till att dem arbetar mer effektivt och goér att
hyresgaster garna vill vara kvar i dessa byggnader (Fridén och Kjallén 2018, 522). | och med
att manniskor tillbringar cirka 90% av tiden i innemiljon kan detta anses som viktigt (SGBC
2021). Enligt Fridén och Kjallén (2018, 522) ar konsumenter dven villiga att betala mer for
produkter som paverkar manniskor positivt.

Estetik

Enligt forskning av Kumar och Fisk (2002), Heerwagen et al. (2004, 510-528) och Kampschroer
och Heerwagen (2005, 326-337) finns en viss korrelation mellan designfunktioner och ékad
produktivitet hos arbetarna som brukar fastigheten. Tidigare resultat fran studier av Leaman
och Bordass (1999, 4-19) stddjer denna forskning dar det antyddes att en viss andel av
omsattningen for kontorsfastigheter bland annat kan hanféras till lokalernas design och
estetiska kvalitéer da de ger en indirekt paverkan pa nojdheten. De estetiska kvaliteterna har
dessutom en direkt paverkan pa hyresprissattningen och kan ge ett stabilare kassaflode
(Lutzkendorf och Lorenz 2008, 482-521).

Social status

For att undvika missvisande vardering behdver varderare se fran ett bredare perspektiv och
inkludera indirekta faktorer som kan ge fordelar pa olika vis. Detta kan bland annat vara att
grona byggnader skapar en battre bild utat sett vilket ger ett battre rykte och leder till en
hogre social status i samhallet. Detta kan forverkligas for bland annat hyresgasten. Daremot
behdvs en djupare forstaelse for hur gréna byggnader till skillnad mot icke gréna byggnader
kan ge en 6kad samhorighet som adderar ett varde for individer eller en grupp av individer
och som dadrigenom kan minska risken for 6kad vakans (Lutzkendorf och Lorenz 2008, 482—
521).

5.3 Mjuka data for fastighetsagaren

For det tidigare beskrivna begreppet residualt varde kan mjuka varden integreras. Generellt
galler att det finns nyttor, utéver de ekonomiska fordelarna, som paverkar fastighetsvardet.
Detta kan innefatta faktorer som exempelvis fastighetsdagaren kan uppskatta med fastigheten
och som mdjligtvis kan sakna en egen marknad men som trots detta kan aterges i vardet
(Bengtsson 2018, 105). Nedan beskrivs de mjuka faktorer som bland annat kan paverka
fastighetsagaren.

Kvalitet pa byggnad

Grona byggnader har generellt en langre livslangd, bade ekonomiskt och tekniskt tack vare
sin hogre miljoprestanda vad galler mera hallbara byggmaterial och effektivare
energibesparingar. Detta innebar ett hogre kommande restvarde i och med en lagre
avskrivningstakt (Bonde, Lind och Lundstrom 2009, 41).
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Varumarke

Vid en tidigare studie av Wallstrém (2013, 34) intervjuades en varumarkesstrateg. Dar
framkom det att den image som miljocertifiering av byggnader kan bidra med generellt
endast ar viktig om dgaren redan har en sadan miljoprofil. Miljocertifiering ar, enligt samma
rapport, ett bra tillvdagagangssatt for de fastighetsagare som vill visa upp sin miljéprofil
externt. Om detta bidrar till en vardeskillnad jamfort med en konventionell byggnad framgar
inte i rapporten. Aven Fridén och Kjallén (2018, 522) namner att miljdcertifieringar &r ett bra
satt att, som fastighetsagare, visa upp sitt engagemang inom miljéfragor och darigenom
skaffa ett gott anseende.

Sakerhet

Vid belaning av miljocertifierade byggnader ger banker och laneinstitut ut mer férmanliga
avtal till kdparen vilket skapar en viss typ av sakerhet och trygghet. Dessa avtal har bedomts
kommer generera en storre efterfragan pa miljocertifierade byggnader framat vilket troligtvis

aven leder till ett storre utbud av miljocertifierade byggnader framgent (Fridén och Kjallén
2018, 529).

Ar hyresgasterna ndjda ékar sannolikheten att dem vill stanna kvar och férlanga kontrakt.
Detta kan ge fastighetsdagaren en mer langsiktig sakert, stabilt och tryggt kassaflode
(Nordlund 2018, 333). Nar en byggnad ar Miljobyggnads-certifierad uppfyller byggnaden alla
kraven enligt Tabell 1 och Tabell 2. Det innebar att byggnaden presterar som det ar tankt att
den ska gora (Fridén och Kjallén 2018, 524). Dessutom leder det miljovanliga byggnadssattet
till att risken for att bli betalningsskyldig till staten for utslapp eller liknande blir Iagre (Lorenz
och Lutzkendorf 2008, 508)
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6. Empiri

Hdr presenteras och analyseras det sammanstdllda empiriska materialet fran enkdtstudien som
grundar sig pa tidigare mjuka faktorer som lyfts fram.

6.1 Datainsamling

Den insamlade data som anvants for detta arbete har hamtats fran enkater som skickats ut
via mail. Mottagarna har varit personer med ledande roller inom de olika tillfrdgade
foretagen som beskrivs mer i detalj under avsnitt 6.2. Dessa har sedan blivit ombedda att
formedla enkaten vidare till sina varderare. For att sakerstalla att de tillfragade hade
erfarenheten av att vardera Miljdbyggnads-certifierade fick respondenterna uppskatta sin
erfarenhet pa en skala noll till fem, detta fortydligas ytterligare i avsnitt 6.4.

6.2 Urval av respondenter

Da studiens fragestallning handlar om hur fastighetsvarderare prioriterar mjuka faktorer vid
vardering av Miljobyggnads-certifierade fastigheter var forsta steget att hitta féretag som
ager fastigheter med denna certifiering. Detta gjordes pa SGBCs hemsida under statistik. Det
enda kravet som sattes upp vid filtreringen av dessa foretag var att de skulle dga en
Miljobyggnads-certifierad fastighet. Av de bolag som filtrerades ut vid sokningen valdes fem
storre aktorer. Dessa var Skandia Fastigheter, AMF Fastigheter, Castellum, Riksbyggen och
Akademiska hus (SGBC 2021). For att skapa en bred undersokning dar ett generellt resultat
kunde fas har olika aktérer med olika verksamheter, bestand och affarsidéer pa
fastighetsmarknaden valts ut for att besvara enkaten. Bade fastighetsbolag som ager
Miljobyggnads-certifierade fastigheter och sddana som inte dger denna typ av fastigheter
fick svara pa enkaten. Genom uteslutningsmetoden kunde aven fastighetsbolag som inte
ager Miljobyggnads-certifierade fastigheter aterfinnas med filtreringsfunktionen pa SGBCs
hemsida. Tva fastighetsbolag som, enligt SGBC, inte dger Miljobyggnads-certifierade
fastigheter valdes ut. Dessa var Balder och Niam och &r sddana bolag som vi bekantat oss
med via arbetsmarknadsmassor pa KTH och LinkedIn. Darutover har enkaten skickats ut till
bankerna Danske Bank, SBAB, Handelsbanken och Swedbank samt fastighetsradgivare pa
Cushman & Wakefield, Newsec, Croisette, Svefa, Savills, Nordier, Colliers, JLL, Forum
Fastighetsekonomi och CBRE for att samla in fler svar fran bade interna och externa
varderare. Kdnnedom av de externa fastighetsradgivarna och bankerna med
fastighetsvarderingsavdelningar har ocksa aterfatts genom LinkedIn och
arbetsmarknadsmassor pa KTH. Det ovan beskrivna urvalet kan bendmnas som ett icke-
slumpmassigt urval, dar de varderare som var villiga att delta undersdktes genom enkaten,
aven kallat ja-sagarurval. Detta mojliggjorde att ett storre empiriskt material kunde samlas in
under den begransade tiden (Blomkvist och Hallin 2019, 65).

6.3 Variabler

De variabler som valdes till enkaten grundar sig pa de mjuka faktorer som tidigare lyfts fram i
rapporten. Respondenterna har sedan haft méjligheten att addera egna mjuka faktorer om
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de ansett att dessa saknats i enkaten, se bilaga 2. Utifran variablerna nedan fick
respondenterna ange hur mycket de prioriteras vid vardering av en Miljobyggnads-
certifierade fastigheter.

Luftkvalitet - Luftens kvalitet i byggnaden.

Ljuskvalitet - Ljusets kvalitet i byggnaden.

Termisk kvalitet - Temperaturens kvalitet i byggnaden.

Kansla av minskad klimatpaverkan - Hyresgastens insikt och medvetenhet att bidra till en
minskad miljopaverkan.

Halsa — Hyresgastens valmaende.

Estetik — Byggnadens utseende.

Social status — Hyresgastens status av att hyra yta i en Miljdbyggnads-certifierad fastighet.
Kvalitet pa byggnad - Vilken standard och byggmaterial som byggnaden har.

Varumdrke - Fastighetsagarens bild utat sett.

Sakerhet - Fastighetsdagarens och laneinstitutens upplevda trygghet nar det kommer till
finansiering samt hyresgastens upplevda trygghet att byggnaden ska vara saker och prestera
som det ar tankt att den ska gora.

Respondenterna tilldelades ovanstaende beskrivningar av faktorerna nar de svarade pa
enkaten. Detta for att sakerstalla att de skulle prioritera faktorerna utifran en gemensam
definition.

6.4 Enkatfragornas relevans

Enkatfragorna som namns nedan och som respondenterna tilldelades, hittas under bilaga 1
och 2.

Pa fraga 1 fick respondenterna fylla i namn pa féretaget eller organisationen som de
representerade. Denna fraga var tankt att stallas for att kunna urskilja urvalet och
kategorisera respondenterna utifran interna och externa varderare.

Frdga 2 handlade om att respondenterna fick uppskatta sin erfarenhet av att vardera
Miljobyggnads-certifierade fastigheter, pa en skala noll till fem. Detta var en fraga som
stalldes for att styrka respondenternas relevans i studien. Tanken var dven att kunna utesluta
en del av urvalet utifrdn erfarenhet. Om en respondent inte hade nadgon erfarenhet fran
vardering av Miljobyggnads-certifierade fastigheter kommer svaret att ses som en outlier.
Detta eftersom individen inte kan anses representativ for population som studeras i denna
rapport (Blomkvist och Hallin 2019, 112).

Pa fraga 3 fick respondenterna, utifran en skala fran “ingen” till “valdigt mycket”, ange vilken
inverkan de bedémde att mjuka faktorer hade pa vardet av Miljobyggnads-certifierade
fastigheter, i jamforelse med andra varderingsfaktorer. Med denna fraga ville
fastighetsvarderarnas uppfattning lyftas av de mjuka faktorernas generella betydelse vid
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vardering av Miljobyggnads-certifierade fastigheter. Denna enkatfraga kopplas direkt till en
del av studiens syfte, vilket bland annat var att ge en insikt i hur stor vikt mjuka parametrar
har pa varderingen av byggnader med certifieringen Miljébyggnad.

Utifran de mjuka faktorerna som presenterades i avsnitt 6.3 fick respondenterna pa fraga 4
ange hur de prioriteras vid en vardering av en Miljébyggnads-certifierad fastighet. Med
prioritering syftar studien pa hur mycket hansyn varderaren tar till den specifika parametern
vid en vardering. Detta ar den viktigaste enkatfragan for rapportens syfte och fragestallning.
Den bidrar med det huvudsakliga underlaget for studiens analys genom att samla in
fastighetsvarderarnas syn pa hur de olika mjuka faktorerna prioriteras.

| frdga 5, som var den sista fragan i enkaten, fick respondenterna ange andra mjuka faktorer
utover de som togs upp i enkatens fjarde fraga. En del av syftet med denna studie var att ta
reda pa vilka mjuka faktorer som har en inverkan pa varderingen av Miljobyggnads-
certifierade fastigheter. Denna fraga var relevant da det gavs mojlighet fér varderarna att
addera ytterligare mjuka faktorer an de som redan hade angetts under fraga 4. Detta for att
sakerstalla att inga fler mjuka faktorer som har en relevant inverkan pa varderingen bor
namnas an de som har hittats i tidigare studier.

6.5 Enkatresultat och analys

Genom att erhalla svar fran olika fastighetsvarderare kunde en generell uppfattning fas av
vilka mjuka faktorer som inverkar pa varderingen av en Miljobyggnads-certifierad fastighet
och vilka som prioriteras av urvalet i denna studie. | foljande tabeller framgar vilket foretag
eller organisation som respondenten representerar, dess erfarenhet kring vardering av
fastigheter som ar certifierade med Miljobyggnad, hur stor inverkan mjuka faktorer anses ha,
dess prioritering samt om det finns nagra andra mjuka faktorer som ar av betydelse och som
inte redan tagits upp i enkaten.

Enkaten skickades ut till 20 olika foretag. Av dessa foretag har information inhamtats genom
mailkorrespondens att 13 med sakerhet har fyllt i enkaten. Av dessa 13 foretag ar sex externa
varderingsbolag och sju fastighetsbolag. Eftersom sa manga varderare som mojligt pa varje
foretag fick svara pa enkaten, kan férdelningen av respondenter skilja sig en aning mellan de
olika aktorerna. Da ett svarsalternativ fanns tillgangligt for de som ville vara anonyma ar det
inte helt sakert att de foretag som inte svarat pa mail inte heller har svarat pa enkaten.

Den huvudsakliga avsikten med att inkludera fraga 1 i enkaten var att skapa ett underlag som
kunde majliggdra en jamforelse mellan hur interna och externa varderare prioriterar de olika
faktorerna. Daremot var det fér manga av respondenter som var anonyma for att kunna
skapa ett tillrackligt stort urval fér denna jamforelse. Darav visas inte vilket foretag som
respondenten representerar utan hur madnga av respondenterna som valde att vara anonyma
jamfort hur manga som inte valde att vara anonyma.
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Resultatet pa denna fraga tyder pa att ndgonting medfor att majoriteten av respondenterna
ville vara anonyma, vad detta beror pa ar svart att besvara och dérav inget som ytterligare
tankar kommer dgnas at.

Tabell 3. Respondenternas organisation eller foretag (Enkdtfraga 1)

Fyll i namnet pa det féretag eller organisation som du representerar.

Svarsalternativ Antal Andel
Ej anonyma 12 32%
Anonyma 25 68%
Besvarade 37

Totalt var det 37 individuella vérderare som svarade pa enkaten. Av dessa respondenter var
det en som uppgav att den inte hade nagon erfarenhet fran vardering av Miljobyggnads-
certifierade fastigheter. Enligt avsnitt 6.4 har denna respondents svar valts att klassas som en
outlier och darmed inte tagits med i resultatet for resterande fragor. | 6vrigt uppgav
respondenterna att de hade en generellt hdg erfarenhet av @mnet. 74% angav att de hade en
erfarenhet som motsvarar tre eller hdgre pa en skala fran noll till fem. Detta ger
respondenternas svar pa senare stallda fragor i enkaten en hogre tillit.

Tabell 4. Respondenternas erfarenhet av vdrdering av Miljébyggnads-certifierade fastigheter
(Enkdtfraga 2)

Fraga 2

Vilken erfarenhet har du fran att viirdera Miljibyggnads-certifierade fastigheter?
Svarsalternativ Antal Andel

0 (ingen) 1 3%

1 2 5%

2 7 159%

3 11 30%

4 11 30%

5 (star) 5 14%

Besvarade 37

Av de 36 respondenterna angav endast en person att mjuka faktorer inte har nagon inverkan
pa vardet av Miljobyggnads-certifierade fastigheter, i jamforelse med andra
varderingsfaktorer. Respondenterna var daremot inte dvertygade om att de har en stor
paverkan pa vardet. Det genomsnittliga svaret ligger mellan "lite” inverkan och "varken
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mycket eller lite” inverkan. Detta kan ténkas stodja den studerade litteraturen som namnt att
de mjuka faktorerna har en inverkan till viss grad, men att de nédvandigtvis inte ar
huvudsakliga parametrar vid en vardering.

Tabell 5. De mjuka faktorernas inverkan pd vérdet av Miljébyggnads-certifierade fastigheter
(Enkdtfrdga 3)

Vilken inverkan beddmer du att mjuka faktorer har pa viirdet av Miljébyggnads-certifierade
fastigheter, i jdmfdrelse med andra virderingsfaktorer?

Svarsalternativ Antal Andel

vildigt mycket 0 0%

Mycket 9 25%

Varken mycket eller lite 12 33%

Lite 6 17%

Vildigt lite g 22%

Ingen 1 3%

Besvarade 36

Med svarsresultaten fran enkatens fjarde fraga kunde en totalpoang berdknas for respektive
mjuk faktor genom att multiplicera varje prioritetsalternativ (ett till fem) med antalet svar.
Med denna totalpodng kunde sedan ett genomsnittligt svarsvarde beraknas for varje faktor.
For att gora detta majligt forkastades svaret “vet j” vid denna berakning.

| Tabell 6 framgar det att kvalitet pa byggnad ar den faktorn som prioriteras hogst i
genomsnitt av respondenterna, medan halsa prioriteras lagst i varderingssammanhaget. |
ovrigt ar det genomsnittliga svarsvardet ganska jamnt for de olika faktorerna. Det ar framst
faktorn kvalitet pa byggnad som avviker prioriteringsmassigt, utifran medelpodngen. En
annan observation som kan goéras ar att de mjuka faktorerna med inverkan pa
fastighetsagaren som namns i avsnitt 5.3 generellt har en hogre prioritet an de andra mjuka
faktorerna som paverkar hyresgasten. Om det finns ett orsakssamband for denna foreteelse
kan daremot inte besvaras med hjalp av den data som samlats in i denna studie.

Enligt (Bonde, Lind och Lundstrém, 2009; RICS 2005) har det visats att den forbattrade halsan
som uppnas med miljocertifierade fastigheter uppskattas av hyresgasterna, daremot ar det
svart att ur ett varderingsperspektiv satta ett varde pa denna faktor. Den mjuka faktorn hélsa
ar svarbedomd. Om den ar svarare att vardera an andra faktorer och att detta skulle vara
anledningen till dess ldga prioritering ar daremot inget som kan sakerstallas med empirin.
Fran avsnitt 5.3 finns daremot kdnnedom om en byggnads kvalitet och dess inverkan pa
fastighetens vardet som kan kopplas med byggnadens livslangd och ddrigenom restvérdet.
Det finns darmed nagot att utga ifrdn nar man ska vardera parametern.
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Tabell 6. Respondenternas prioriteringar av de olika mjuka faktorerna vid vérdering av
Miljébyggnads-certifierade-fastigheter (Enkdtfraga 4)

Fraga 4
Utifran félfande mjuka faktorer, hur prioriteras de vid en viirdering av en Miljébyggnads-certifierad fastighet ?

1 (Lag) 2 3 4 5(Hég) Vetej |Totalpoing Medel
Kvalitet pd byggnaden 2 0 8 13 13 0 143 3,97
Varumdarke 2 9 11 6 7 1 112 3,20
Estetik 4 7 13 11 1 ] 106 2,04
Sikerhet 4 9 13 g 2 ] 103 2,86
Strévan efter minskad klimatpaverkan 6 6 14 6 2 2 94 2,76
Social status 7 9 10 4 5 1 96 2,74
Ljuskvalitet ] 13 6 g 2 1 o2 2,63
Luftkvalitet 5 13 9 6 2 1 92 2,63
Termisk kvalitet 6 11 9 ] 1 1 92 2,63
Hilsa 3 10 12 1] ] 3 a5 2,58
Besvarade 36

Majoriteten av respondenterna angav att de inte hade nagra andra forslag till mjuka faktorer
med inverkan pa varderingen av Miljobyggnads-certifierade fastigheter, an de som angivits i
den fjarde fragan. Resterande minoritet uppgav forslagen "gron finansiering” och "alla
indirekta faktorer med inverkan pa driftnettot, till exempel effektivare uppvarmningssystem”.
Gron finansiering namndes av tva respondenter och var enligt dem en parameter som blivit
allt viktigare under senare tid. Detta ar vad som skulle kunna kallas for en hard faktor som
paverkas av den mjuka faktorn sdkerhet. Pa sa satt har den redan tagits med i
undersokningen.

Tabell 7. Respondenternas forslag till andra mjuka faktorer med inverkan pa vdrderingen av
Miljobyggnads-certifierade fastigheter (Enkdtfraga 5)

Finns det nagra mjuka faktorer som inte tagits upp som du bedémer har en inverkan pa viirderingen
av en Miljdbyggnads-certifierad fastighet?

Svarsalternativ Antal Andel
Ja, [specifiera) 5 14%
Nej 32 86%
Besvarade 37

6.6 Korrelationsresultat och analys

| enkaten fanns ingen enskild mjuk faktor som ensam definierade inomhusklimat, daremot
fanns faktorerna ljuskvalitet, luftkvalitet och termisk kvalitet som tillsammans beskriver
klimatet i en byggnad och borde korrelera. Darav var det intressant att se om det faktiskt
fanns en korrelation mellan prioriteringarna av faktorerna som tillsammans ansags utgora
inomhusklimatet. En annan faktor var halsa som kan anses ha en stark koppling till
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inomhusklimatet och vidare hur mycket manniskor vistas i en byggnad (SGBC 2021). Det var
darav intressant att berdkna korrelationskoefficienterna mellan de individuella varderarnas
svar for dessa faktorer. En annan anledning till att dessa korrelationer var intressanta att
undersoka var da dessa faktorer fran enkaten var lagst rangordnade relativt de 6vriga sex
mjuka faktorerna. Korrelationskoefficienterna som presenteras nedan i Tabell 8 berdknades
med Ekvation (1).

Tabell 8 visar att korrelationen for faktorerna som beskriver inomhusklimatet, det vill sdga
termisk kvalitet, ljuskvalitet och luftkvalitet, ar hog. Detta kan anses som rimligt da de ar
kopplade till samma grundfaktor och kan antas ha en liknande paverkan pa hyresgastens
nojdhet, vilket i sin tur har en koppling till fastighetens vdarde genom bland annat minskat
hyresbortfall (RICS 2005, 16). Riktas fokus till korrelationskoefficienterna mellan halsa och
respektive faktor som beskriver inomhusklimatet ar de i jamférelse med féregaende faktorer
nagot lagre. Dock ar de fortfarande tillrackligt hoga for att tyda pa en viss korrelation.

Tabell 8. Korrelation mellan faktorer for inomhusklimat samt hdlsa

Korrelation Termisk kvalitet  Ljuskvalitet Luftkvalitet
Hilsa 1 0,476 0,445 0,504
Termisk kvalitet 1 0,810 0,841
Ljuskwvalitet 1 0,938
Luftkvalitet 1

En sak att ta i beaktning i korrelationsresultatet ar att korrelationenskoefficienten inte kunde
bli negativ i detta specifika fall. Anledningen till detta ar att svarsalternativen endast var
positiva nar respondenten fick prioritera de olika mjuka faktorerna pa en skala fran ett till
fem. De som har svarat "vet " har kategoriserat som outliers vid berdkningen av
korrelationskoefficienten och darmed inte tagits med.

Med den data som samlats in i denna studie kan det inte sakerstallas om det finns en
kausalitet for de beraknade korrelationerna. Daremot kan det antas att det finns ett logiskt
samband mellan halsa och inomhusklimat som ger en kausal forklaring till korrelationen.
Eftersom byggnaders paverkan pa halsan, som tidigare namnts, beror till stor del av
inomhusklimatet ar det naturligt att en 1ag prioritering av halsa aven resulterar i en lag
prioritering av inomhusklimat (Bonde, Lind och Lundstrom, 2009; RICS, 2005).

6.7 Kommentarer

Da en chef for fastighetsvardering pa en av radgivningsbyraerna var tillfrdagad om de skulle
kunna tanka sig att svara pa enkaten gavs ett svar om att mjuka varden inte gar att vardera.
Personen menade pa att fastighetens varde paverkas av att vissa bolag har som policy att
endast hyra lokaler i miljoklassificerade byggnader. Detta skulle enligt den tillfragade leda till
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hogre hyror och en lagre omséattning av hyresgaster. Investerare skulle da vara villiga att fa en
lagre avkastning till Iagre risk. Att det ar svart att vardera mjuka faktorer ar ndgot som aven
framkommit i tidigare studier och som tagits upp i avsnitt 5. Pastaendet att vardeskillnaden
mellan en miljoklassificerad och en icke-miljoklassificerad byggnad endast beror pa
hyresgastens policy ar daremot nagot som strider mot studerad litteratur. Bonde, Lind och
Lundstrom (2009), RICS (2005), Fridén och Kjallén (2018) och Nordlund (2018) styrker bland
annat att kvalitet pa byggnad, inomhusklimat, halsa och sakerhet skiljer sig mellan grona och
konventionella byggnader samt att de ar vardepaverkande.
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7. Avslutande kommentarer

Miljocertifiering av byggnader har 6kat de senaste aren. Med ett 6kat utbud av
Miljobyggnads-certifierade fastigheter blir det allt viktigare med 6kad kunskap och forstaelse
kring hur dessa fastigheter behandlas under varderingsprocessen. Detta da varderare
behdver ta hansyn till alla vardepaverkande faktorer, daribland mjuka faktorer och reflektera
over hur dessa paverkar bedomningen av det slutliga marknadsvardet. Syftet med studien var
darfor att undersoka vilka mjuka faktorer som paverkar varderingen av Miljobyggnads-
certifierade fastigheter samt hur dessa prioriteras av fastighetsvarderare. Utifran studerad
litteratur framkom det att miljocertifierade byggnader ar mer kostnadseffektiva,
energieffektiva, ldonsamma, riskminimerande, har en mindre negativ paverkan pa miljén, ger
ett 6kat valbefinnande hos brukaren och att mjuka faktorer har en viss inverkan pa vardet av
miljocertifierade byggnader. Vad som daremot inte kunde konstateras fran de tidigare
studierna var vilka mjuka faktorer som hade storst respektive minst inverkan pa vardet av
fastigheterna. Med denna vetskap valdes det darav att studera hur de olika mjuka faktorerna
prioriteras vid vardering av en Miljobyggnads-certifierad byggnad. Fran dem tidigare
studierna kunde mjuka faktorer identifieras och urskiljas. Av de aterfunna faktorerna kunde
en uppdelning goras av mjuka faktorer som paverkar hyresgasten och darmed potentiellt
varderingen samt sddana som paverkar fastighetsagaren. De mjuka faktorerna med direkt
inverkan pa hyresgasten visade sig vara inomhusklimat, stravan efter minskad
klimatpaverkan, halsa, estetik och social status. For fastighetsagaren var dessa faktorer
kvalitet pa byggnad, varumarke och sakerhet.

Utifran studiens enkatresultat observerades att varderarna har en tydlig prioriteringsordning
for vissa av de mjuka faktorerna, medan andra faktorer prioriteras snarlikt. De tillfragade
fastighetsvarderarna prioriterade faktorerna enligt féljande, 1) kvalitet pa byggnad, 2)
varumarke, 3) estetik, 4) sdakerhet, 5) stravan efter minskad klimatpaverkan, 6) social status, 7)
ljuskvalitet, luftkvalitet och termisk kvalitet (delad prioritering) och sist 8) halsa.

Kvalitet pa byggnad och varumarke ar de tva faktorer som fatt en snittprioritering som skiljer
sig nagorlunda markbart fran de dvriga mjuka faktorerna. Utifran vara egna reflektioner ar
det mdjligt att de mjuka faktorerna bland annat prioriterats utefter hur begriplig deras
paverkan ar pa den harda data och slutligen marknadsvardet. Det 6vervdgandes aven om en
mjuk faktor prioriteras hogre om den har en direkt paverkan pa fastighetsagaren éan om den
paverkar hyresgasten, da varderarnas prioriteringar tyder pa detta.

Korrelationsresultatet visade att ett samband fanns mellan hélsa och
inomhusklimatfaktorerna som paverkar hyresgasten i hdgre grad. Detta innebar att de
varderare som prioriterat halsa lagt aven har prioriterat inomhusklimatfaktorerna lagt och
tvartom. Vilket starker var tro att det finns en skillnad i hur varderare prioriterar mjuka
faktorer beroende pa om de har en direkt koppling till fastighetsagaren eller hyresgasten.
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Den hoga korrelationen som ocksa aterfanns mellan termisk kvalitet, ljuskvalitet och
luftkvalitet tyder pa att det ar relevant att samla dessa tre under den gemensamma mjuka
faktorn inomhusklimat i ett varderingssammanhang. For att kunna gora detta kravs att det
finns en tydlig teoretiskkoppling mellan faktorerna, vilket finns enligt den tidigare studerade
litteraturen. Detta innebar att enkatresultatet troligtvis hade varit liknande om varderarna
hade latits prioritera inomhusklimatet som en grupperad faktor i stallet for de tre individuella
faktorerna som ar fallet i studiens enkat.

Vad som bor has i atanke ar att enkatresultatet ar baserat pa 37 respondenter och att fler
svar férmodligen hade gjort studien mer omfattande. Vidare finns alltid risk for manskligt fel
och att respondenterna gjort feltolkningar i enkaten, vilket kan ha paverkat den insamlade
empirin. Ett exempel pa mojlig feltolkning ar definitionerna av de mjuka faktorerna, trots att
det med enkaten skickades en definitionslista kan manga av faktorerna anses som relativt
bredda begrepp som kan uppfattas olika. Har skulle en kompletterande intervju med nagra
av respondenterna kunnat ge mer information till studien och en mer djupgaende reflektion
kring deras uppfattning och tolkning av begreppen.

Forslag till vidare forskning

Nar resultaten kommenteras i denna rapport uppstar viss osakerhet, vilket framfor allt ar en
pafdljd av ett kvantitativt metodval. | och med att enkatstudien i denna undersdkning inte
kompletterades med en kvalitativ metod i form av intervjuer erhdlls inte heller nagra
djupgdende tankar fran varderarna. Ett exempel pa vad som kunde tagits reda pa genom
intervjuer ar anledningen till varderarnas prioritering av de olika faktorerna. Utover att
undersdka anledningarna till varderarnas prioriteringar vid vidare forskning skulle en
tydligare jamforelse kunna goras mellan prioriteringarna av mjuka data i férhallande till harda
data. | enkaten som skickades ut klargjordes att varderarna skulle prioritera de mjuka
faktorerna med hansyn till harda faktorer. Detta kan dock bli svarare att bedéma d@n om
varderarna tillats prioritera dven harda faktorer. Pa sa satt skulle en tydligare kvantitativ
jamforelse kunna goras, inte bara mellan de mjuka faktorerna utan ocksa mellan harda
faktorer och mjuka faktorer. For att ta reda pa om resonemanget stammer, att en faktors
prioritering ar hogre om dess inverkan pa fastighetsagaren ar stor, skulle vidare forskning
kunna gdras genom att poangsatta faktorernas inverkan och sedan goéra en
korrelationsstudie mellan prioritering och inverkan.

For att kunna dra slutsatser i denna rapport kravs ytterligare kunskaper @n de som erhallits
under de tre forsta aren pa civilingenjorsutbildningen Samhallsbyggnad. Under kommande ar
i fortsatta studier pa utbildningen kommer mer kunskaper att inhamtas angaende mer
avancerad analys som bland annat multivariat analys. Med dessa analyser kan battre
jamforelser goras over hur mycket en faktor paverkar andra faktorer och darmed leda till ett
slutresultat. Rapporten kan ses som en introduktion till &mnet som kan tas dver av andra
personer eller foljas upp vid masteruppsats under sista aret pa utbildningen.

28



Referenser

Bengtsson, Ingemar. 2018. Fastighetsvdérdering : om vdirdeteori och vérderingsmetoder. Lund:
Studentlitteratur

Berman, Jules J. 2016. Understanding Your Data. Data Simplification (1): 135-187.
https://doi.org/10.1016/B978-0-12-803781-2.00004-7

Blomkvist, Par och Hallin Anette. 2019. Metod for teknologer : Examensarbete enligt 4-
fasmodellen. 1.5. uppl. Lund: Studentlitteratur

Bloom, Bryan, Nobe, MaryEllen C. och Nobe Michael D. 2011. Valuing Green Home Designs: A
Study of ENERGY STAR® Homes. Journal of Sustainable Real Estate 3(1): 109-126.
https://doi.org/10.1080/10835547.2011.12091818

Bonde, Magnus, Lind, Hans och Lundstrom, Stellan. 2009. Hur vdrderas energieffektiva och
miljbanpassade kommersiella fastigheter?. Stockholm: Bygg- och fastighetsekonomi, KTH.
https://docplayer.se/69446-Hur-varderas-energieffektiva-och-miljoanpassade-kommersiella-
fastigheter.html (Hamtad 2021-04-08)

Cambridge Business English Dictionary. [u.d.]. Hard data.
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/hard-data (Hamtad 2021-03-31)

Cambridge Business English Dictionary. [u.a.]. Soft data.
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/soft-data (Hamtad 2021-03-31)

Chen, Dawn och Utter, Daniel. 2021. When Correlation Does Not Imply Causation: Why your
gut microbes may not (yet) be a silver bullet to all your problems.
https://sitn.hms.harvard.edu/flash/2021/when-correlation-does-not-imply-causation-why-
your-gut-microbes-may-not-yet-be-a-silver-bullet-to-all-your-problems/ (Hamtad 2021-05-
11)

Dignan, Joseph. 2020. Smart cities in the time of climate change and Covid-19 need digital
twins. IET Smart Cities. 2(3): 109-110 https://doi.org/10.1049/iet-smc.2020.0071

Fridén, Carl-Fredrik och Kjallén Linda. 2018. Bilaga 3 - Miljocertifiering. Fastighetsekonomi och
fastighetsrdtt: fastighetsnomenklatur. 13. uppl. Stockholm: Fastighetsnytt forlags AB, 521-530

Gustafsson, Tilda och Lundgren, Hanna. 2019. Motivationsfaktorer till investeringsbeslut i
miljocertifierade fastigheter. Karlstad: Fastighetsekonomiprogrammet, Karlstads Universitet.
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1334523/FULLTEXTO1.pdf (Hdmtad 2021-05-17)

Hogberg, Lovisa. 2018. Kapitel 26 - Hallbarhet i fastighetsforetagande. Fastighetsekonomi och
fastighetsrdtt: fastighetsnomenklatur. 13. uppl. Stockholm: Fastighetsnytt forlags AB, 475-488

Lind, Hans. 1998. Bubblor och beslutsunderlag. Ekonomisk Debatt. 26(1): 31-40

29


https://doi.org/10.1016/B978-0-12-803781-2.00004-7
https://doi.org/10.1080/10835547.2011.12091818
https://docplayer.se/69446-Hur-varderas-energieffektiva-och-miljoanpassade-kommersiella-fastigheter.html
https://docplayer.se/69446-Hur-varderas-energieffektiva-och-miljoanpassade-kommersiella-fastigheter.html
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/hard-data
https://dictionary.cambridge.org/dictionary/english/soft-data
https://sitn.hms.harvard.edu/flash/2021/when-correlation-does-not-imply-causation-why-your-gut-microbes-may-not-yet-be-a-silver-bullet-to-all-your-problems/
https://sitn.hms.harvard.edu/flash/2021/when-correlation-does-not-imply-causation-why-your-gut-microbes-may-not-yet-be-a-silver-bullet-to-all-your-problems/
https://doi.org/10.1049/iet-smc.2020.0071
https://www.diva-portal.org/smash/get/diva2:1334523/FULLTEXT01.pdf

Lorenz, D., och Lutzkendorf, T. 2008. Sustainability in property valuation: theory and practice.
Journal of Property Investment & Finance, (26)6: 482-521.
https://doi.org/10.1108/14635780810908361

Naturvardsverket 2008. The general public and climate change 2008.
http://www.naturvardsverket.se/Documents/publikationer/978-91-620-5905-7.pdf?pid=3505
(Hamtad 2021-05-12)

Persson, Erik. 2018. Kapitel 16 - Fastighetsvardering. Hdllbarhet i fastighetsféretagande.
Fastighetsekonomi och fastighetsrditt: fastighetsnomenklatur. 13. uppl. Stockholm:
Fastighetsnytt forlags AB, 227-302

SCB. 2020. Fastighetsprisindex.
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-

bebyqggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/tabell-och-
diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/ (Hadmtad 2021-04-08)

Smedberg Svensk, William och Héglund, Anders. 2019. Hur pdverkas hyresnivan av
miljécertifieringen Miljiébyggnad?: En studie inom Akademiska Hus fastighetsbestdnd.
Stockholm: Skolan for arkitektur och samhallsbyggnad (ABE), Fastigheter och byggande, KTH.
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-254811 (Hamtad 2021-03-25)

Sweden Green Building Council. 2021. Certifierade byggnader.
https://www.sgbc.se/statistik/ (Hamtad 2021-04-01)

Sweden Green Building Council. 2021. Miljobyggnad.
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/ (Hdmtad 2021-03-31)

Tadjdeh, Yasmin. 2021. Semiconductor shortage shines light on weak supply chain. NDIA’s
Business & Technology Magazine. 21 maj.
https://www.nationaldefensemagazine.org/articles/2021/5/21/semiconductor-shortage-
shines-light-on-weak-supply-chain (Hamtad 2021-06-04)

The Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS). 2005. Green Value: Green Buildings,
Growing Assets. London: The Royal Institution of Chartered Surveyors.
https://www.hatchdesign.ca/wp-content/uploads/2011/12/greenvaluereport1.pdf (Hamtad
2021-04-06)

U.S. Environmental Protection Agency. 2016. Green Building.
https://archive.epa.gov/greenbuilding/web/html/about.ntm| (Hdmtad 2021-03-30)

Wallstrom, Therese. 2013. Miljécertifiering av byggnader: En studie av certifikatets immateriella
vdrde. Skolan for arkitektur och samhallsbyggnad (ABE), Fastigheter och byggande, KTH.
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-123763 (Hamtad 2021-04-10)

Wellius, Kristina och Svensson, Luckas. 2013. Miljécertifierade byggnader Virde for
investeraren. Stockholm: Skolan for arkitektur och samhallsbyggnad (ABE), Fastigheter och

30


https://doi.org/10.1108/14635780810908361
http://www.naturvardsverket.se/Documents/publikationer/978-91-620-5905-7.pdf?pid=3505
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/tabell-och-diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/tabell-och-diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/
https://www.scb.se/hitta-statistik/statistik-efter-amne/boende-byggande-och-bebyggelse/fastighetspriser-och-lagfarter/fastighetspriser-och-lagfarter/pong/tabell-och-diagram/fastighetsprisindex-ar-1981100/
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-254811
https://www.sgbc.se/statistik/
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/
https://www.nationaldefensemagazine.org/articles/2021/5/21/semiconductor-shortage-shines-light-on-weak-supply-chain
https://www.nationaldefensemagazine.org/articles/2021/5/21/semiconductor-shortage-shines-light-on-weak-supply-chain
https://www.hatchdesign.ca/wp-content/uploads/2011/12/greenvaluereport1.pdf
https://archive.epa.gov/greenbuilding/web/html/about.html
http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-123763

byggande, KTH. http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-123606 (Hamtad 2021-03-
25)

Zhang, Li, Wu, Jing och Liu, Hongyu. 2018. Turning green into gold: A review on the
economics of green buildings. Journal of cleaner production (172): 2234-2245.
https://doi.org/10.1016/j.jclepro.2017.11.188

Figurer
Figur 2 och Figur 3. SGBC. 2021. Certifieringsprocessen fér Miljébyggnad.
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-

miljobyggnad/certifieringsprocessen-for-miljobyggnad/ (Hémtad 2021-04-26)

Tabeller

Tabell 1 och Tabell 2. SGBC. 2021. Manualer for Miljébyggnad 3.1.
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/manualer-
och-verktyg-for-certifiering-i-miljobyggnad/ (Hamtad 2021-04-26)

31


http://urn.kb.se/resolve?urn=urn:nbn:se:kth:diva-123606
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/certifieringsprocessen-for-miljobyggnad/
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/certifieringsprocessen-for-miljobyggnad/
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/manualer-och-verktyg-for-certifiering-i-miljobyggnad/
https://www.sgbc.se/certifiering/miljobyggnad/anvandarstod-for-miljobyggnad/manualer-och-verktyg-for-certifiering-i-miljobyggnad/

Bilagor

Bilaga 1 - Enkatfraga 1-3

1. Fyll i namnet pa det féretag eller organisation som
du representerar.

Valj ett svar
Jag vill vara anonym

Jag vill inte vara anonym (fyll i rutan) =)

2. Vilken erfarenhet har du fran att vardera
Miljobyggnads-certifierade fastigheter?*

Valj ett svar i varje rad
0 (Ingen) 1 2 3 4 5 (Stor)

Erfarenhet

3. Vilken inverkan bedémer du att mjuka faktorer har
pa vardet av Miljébyggnads-certifierade fastigheter, i
jamférelse med andra varderingsfaktorer?*

Valj ett svar
Vildigt mycket
Mycket
Varken mycket eller lite
Lite
Valdigt lite

Ingen

32



Bilaga 2 - Enkatfraga 4-5

4. Utifran féljande mjuka faktorer, hur prioriteras de
vid en vardering av en Miljobyggnads-certifierad
fastighet?*

Valj ett svar for varje mjuk faktor
1 (Lag) 2 3 4 5 (Hog) Vet ej

Social status
Luftkvalitet
Ljuskvalitet

Termisk kvalitet

Kénsla av
minskad
klimatpaverkan

Hélsa

Estetik

Kvalitet pa
byggnaden

Sédkerhet

Varumaérke

5. Finns det nagra mjuka faktorer som inte tagits upp
som du beddémer har en inverkan pa varderingen av
en Miljdbyggnads-certifierad fastighet?*

Valj ett svar
Nej

Ja (fyll i mjuka faktorer i denna ruta) E=
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Bilaga 3 - Insamlad data fran enkat

B ¥ ¥ 5 B 7 ¥ B B B 5 FEFELT T 05T £0-50-T20C LE
er S T € T £ € T T T S 2] 42112 3204w uIgiep 4 wAuoue eien 7580 £0-50-T202 g¢
2N 3 3 ¥ z 4 4 z z T z 201 4212 12304 USgiEA 3 uayuegs|apuey 9560 0E-+0-T202 ge
lan £ T ¥ £ 3 £ i T £ [EFEN 311 12112 12424 usiep T n Ser 80:60 T ¥E
2N T 3 S z £ T ¥ 4 ¥ T 2u| 18ip1eA z whuoue eien |jin fer #0:0T T 23
2N S 3 £ 4 £ 4 H 4 T 5 21| 42112 3234240 uSgiEp whuoue eien |jin Ser TE:80 BT-#0-T20C (43
2N < < ¥ ¥ z < z T 1 z a1 £ jueg aysueg 6180 8T-+0-T202 e
er z z S 3 T z T T T 3 a1 g 348 fa 3 LT40-TZ0E o€
2N T T € T T T T T 1 T 2 5P z jueg aysueq FOL LT+0-T20T 62
fan z 4 ¥ 3 4 z 3 z z T 1234 £ jueg aysueg 9T LT40-TZ0E 9z
lan 4 4 g 3 T T T T T T au18ipIEn T ger 95:ET T LT
[E] z £ g [ T T v £ £ T EMIPENERERRITRTET=FY £ whAuoue eiea Ser 8571 T a7
lan ¥ ¥ 5 T [EREN ¥ z T T ¥ au £ whuoue eieA ger TTT T T4
lan € ¥ ¥ € ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ ¥ 1224 ¥ whuoue eiea |jin Ser ¥5:0 LT-+0-TZ0Z ¥z
2N z 4 ¥ z 4 3 3 3 £ 3 2 T WwAuoue eien |jin Ber 750 LT40-TZ0E £z
flan z T T T 3 £ T T T T 2u| 18 T whuoue eieA ger 150 LT-+0-TT0Z T
lan £ T T T T z z z z T SREILTEN S whAuoue eies ||in Ser §0T LT-40-TZOE Iz
2N 3 3 £ 3 £ 3 3 3 £ 3 uagu s whuoue eien |jin Ber 0T LT-40-TE0T 0T
an g + S - g £ 4 £ t EXMINENERERTRTERT=FY g whuoue een ger 9Z-+0-TZ0Z &

[E] [ERETY £ ¥ £ IERET) [21ap t tr £ t EXMINENERERTRTERT=F £ WAUOUR BIEA ger 80°TT 97-#0-TZ0C 8T
2N 4 S S 4 £ z € S 5 3 =ph 4 PI2L2YEA B UBWYSA] 30°6T ZT-+0-T202 L

er ¥ S £ ¥ 4 z S S g z 21| 11pIEA £ WAUOUE BIRA ||1A BT 6TST TT-+0-T202 9T
lan S £ g £ [EREN £ I3 13p [ERETN [ERETN g 21| 43112 133w uSEp £ siines SERO0 TT-#0-TZ0Z ST
—UZ - i g - £ £ - - ¥ £ 21| 12|12 uwv_u.__.r._ uayiepn £ WAUOUE BIBA []IA mm_. ST 1Z-+0-T202 T
fan z z £ £ £ z £ £ 3 5 21| 42112 1224w uIpiep ¥ whuoue eien |jin Ser FESL TZ-+0-T20C £T
2N S z ¥ ¥ z < z ¥ g £ 12y PI2LaYEA 8 UBWYSAD 04T TZ-+0-T202 T
2N 3 ¥ S ¥ 7 [EEER £ ¥ ¥ T =23y ¥ wAuoue eien |jin Ber L510 TZ-+0-T202 T
2N < z € z z < z z 4 z 21| 18pIeA 5 wouoyasiaydinses wniod  STET 0Z-+0-T202 0

2N ¥ 3 S ¥ £ 3 z z z z SHIPEIEREERINRIER TN £ wAuoue eien |jin Ber 9 TT 0Z-#0-TZ0Z &
fan 4 3 s 4 T T T 4 z =1 T whuoue eien |jin Ber LTTT 0T-+0-TZ0T g
or c ¢ . & ¥ & b s + c 12324 t n Ser TETT 0Z-+0-TZ0Z L
fan £ £ ¥ £ £ £ z z 4 3 a1 4 s|ines TTTL 0T-+0-T20C 9
2N € z S € z T z z 4 z 211 381p1EA ¥ whuoue eien 620 0Z-+0-T202 S
2N S z £ z 4 3 z z 4 z ¥ WwAuoue eien |jin Ber 6E:60 0Z-+0-T202 ¥
er £ £ ¥ £ s 3 = 5 whuoue eieA ESST 6T-+0-T20T £
f2n z ¥ ¥ ¥ £ 3 3 3 z 3 z w2153 9tET 6T-+0-T702 z
fan 4 4 £ 4 7 4 ¥ 4 ¥ z = 0 12p|eg gy s1=yBnsey LSTT 6T-#0-TZ0C T

SEINIEN 13yaes  peudsAq ed 1aujeny A132153 ueyPAediewIy  1BMEAY ¥SILLA]  13MEASnl]  JRMEANUN]  SMIEDS |EROS
[ mﬂmi = * * 2 * * . * : * * WINJepsIeAs

“y efely ‘p efely y edely “y efely “p efely “y efely ‘v eBely ‘v efely v edely “y efely 7 edely T edgly

34



Bilaga 4 - Berakning av Korrelationskoefficient for ljuskvalitet och luftkvalitet

Respondent | Ljuskvalitet (x) | Luftkvalitet {y)| (%, — %) | (V; X=Xy =V —=%° |(v; = V)
1 4 4 13 13 18 18 18
#2 3 2 03 -0.7 -0.2 0.1 0.4
f#3 4 4 13 13 18 18 18
#4 2 2 -0.7 0.7 04 0.4 04
#5 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
A 2 2 -0.7 -0.7 04 0.4 04
#7 4 4 13 13 14 18 14
#a 1 2 -1.7 -0.7 11 28 0.4
f#9 2 2 -0.7 -0.7 04 0.4 04
#10 z 2 -0.7 -0.7 0.4 04 0.4
N 4 4 13 13 1.8 18 1.8
#12 4 3 1.3 na 0.4 1.8 0.1
#13 3 3 na na 0.1 0.1 0.1
#14 4 4 13 13 1.8 18 1.8
#15 Wet g Wet g
#16 5 5 2.3 2.3 5.4 54 5.4
17 A 5 23 23 54 5.4 54
#13 4 3 1.3 na 0.4 1.8 0.1
#19 z 3 -0.7 na -0.2 04 0.1
#20 3 3 n3 n3 0.1 0.1 0.1
#1 z 2 -0.7 -0.7 0.4 04 0.4
B22 1 1 1.7 1.7 2.8 24 2.8
23 3 3 n3 n3 0.1 0.1 0.1
24 4 4 1.3 1.3 1.8 1.8 1.8
#25 z 2 -0.7 -0.7 0.4 04 0.4
26 3 3 n3 n3 0.1 0.1 0.1
B27 z 2 -0.7 -0.7 0.4 04 0.4
28 z 2 -0.7 -0.7 0.4 04 0.4
#29 1 1 -1.7 -1.7 248 28 248
#30 1 1 1.7 1.7 248 28 248
1 1 1 1.7 1.7 2.8 24 2.8
#3Z2 2 2 -0.7 -0.7 n4 04 n4
133 4 4 13 13 1.8 14 1.8
34 z 3 -0.7 na -0.2 04 0.1
#35 2 2 -0.7 -0.7 n4 04 n4
HIE 1 1 -1.7 -1.7 2.8 2.8 2.8
Ha7 3 3 na na 0.1 0.1 0.1

Genornznitt 2.7 2.7 - - - - -

Sumrma - - - - 44.0 50,0 44.0
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Bilaga 5 - Berakning av Korrelationskoefficient for termisk kvalitet och luftkvalitet

Respondent RJ:IEEZLTK] Luftkvalitet {y)| (x; — X) | (¥ (=i =9 —%° (i -
1 4 4 13 13 12 12 12
#2 3 2 0.3 -0.7 -0.2 0.1 04
#3 4 4 1.3 1.3 18 1.8 1.8
f4 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
#5 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
HE 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
H7 4 4 13 13 18 18 14
Ha 1 2 -1.7 -0.7 11 248 04
#a 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
#10 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
11 3 4 0.3 1.3 04 0.1 1.8
f12 2 3 -0.7 03 -0.2 04 0
#13 3 3 0.3 0.3 0.1 0.1 0.1
14 4 4 1.3 1.3 18 18 18
#15 Wet g Wit g
#16 ] 5 23 23 54 54 54
#17 3 5 n3 23 ns 01 54
f#1a 4 3 1.3 0.3 04 1.8 0.1
#19 3 3 0.3 0.3 0.1 0.1 0.1
#20 K] 3 n3 03 01 01 0
#21 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
g2 1 1 -1.7 1.7 248 248 248
H23 K] 3 n3 03 01 01 0
f24 4 4 1.3 1.3 18 1.8 1.8
f#25 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 04
H26 4 3 1.3 03 0.4 18 01
#27 1 2 -1.7 -0.7 11 248 04
f#28 3 2 n3 -0.7 -0.2 01 04
f#29 1 1 -1.7 1.7 248 248 248
#30 1 1 -1.7 1.7 248 248 248
31 2 1 -0.7 -1.7 11 04 28
fa2 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
f#33 4 4 1.3 1.3 18 1.8 1.8
Had 4 3 13 03 0.4 14 0
f#35 2 2 -0.7 -0.7 04 04 04
H36 1 1 1.7 -1.7 28 28 28
H37 3 3 03 03 0 0] 0]

Genornzmitt 27 2.7 - - - - -

SLimma - - - - 370 440 440
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Bilaga 6 - Berdakning av Korrelationskoefficient for termisk kvalitet och ljuskvalitet

v T Tttt (50— )] 01~ ) |G~ D1~ 9] 1 — 197
#1 4 4 13 1.3 18 18 18
2 3 3 03 0.3 01 01 01
#3 4 4 13 1.3 18 18 18
#4 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
#5 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
HE 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
#7 4 4 1.3 13 18 1.8 18
#3 1 1 -1.7 -1.7 28 28 28
#3 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
10 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
N 3 4 03 1.3 0.4 01 18
#12 2 4 -0.7 13 -03 0.4 18
#13 3 3 03 0.3 01 01 01
f14 4 4 13 13 18 18 18
#15 Wet g Wet g
15 5 ] 23 23 5.4 5.4 5.4
17 3 ] 03 23 na 01 5.4
12 4 4 13 1.3 18 18 18
#19 3 2 03 -0.7 -0.2 01 0.4
20 3 3 03 0.3 01 01 01
#21 2 2 -0,7 -0,7 0.4 0.4 0.4
g2z 1 1 -1.7 -1.7 28 28 28
B23 3 3 03 0.3 01 01 01
24 4 4 13 1.3 18 18 18
25 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
HZE 4 3 13 n3 0.4 18 01
B27 1 2 -1.7 -0.7 11 28 0.4
28 3 2 03 -0,7 -0,2 01 0.4
29 1 1 -1.7 -1.7 28 28 28
#30 1 1 -1.7 -1.7 28 28 28
#31 2 1 -0.7 -1.7 11 0.4 28
B3z 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
33 4 4 13 13 18 18 18
34 4 2 13 -0.7 -0.4 18 0.4
#35 2 2 -0.7 -0.7 0.4 0.4 0.4
H36 1 1 -1.7 -1.7 28 28 28
B37 3 3 03 0.3 01 01 01

Genomznitt 2.7 2.7 - - - - -

Surmma - - - - 3a.0 440 A0,0

37




Bilaga 7 - Berakning av Korrelationskoefficient for hilsa och ljuskvalitet

Respondent| Halsa (x)  |Ljuskvalitet (y)| (x; — %) | (v; (% —X)(y; — V) ('Jx‘, — )2 yvi—¥v)
#1 4 4 14 13 18 19 18
#2 3 a3 0.4 0.3 0 01 01
#3 4 4 14 13 18 19 18
4 2 2 -06 0.7 0.4 0.4 0.4
HE 2 2 -0.6 -0.7 0.4 0.4 0.4
HE 3 2 0.4 0.7 -0.3 01 0.4
HY 4 4 14 13 18 13 18
#a 2 1 -06 -1.7 1.0 0.4 28
#9 3 2 04 -0.7 -0.3 01 0.4
Hi0 2 2 -0.5 -0.7 04 0.4 04
#11 4 4 14 13 18 19 18
Hiz 2 4 -0.5 13 -0.8 0.4 18
#13 3 3 04 03 0 01 01
Hi 3 4 04 13 05 01 14
Hhi Wet g Wet g
Hie 2 a -0,5 23 -1.4 0.4 b4
"7 3 al 04 23 nAa 01 b4
#1a Wet g 4
H19 4 2 14 -0.7 -0.9 14 04
#20 3 3 04 0.3 01 01 01
HA1 1 2 -1.6 -0.7 11 26 04
g2 3 1 04 -1.7 -06 01 28
H23 2 3 -0.5 03 -0.2 0.4 01
f24 4 4 14 1.3 18 19 18
H25 Wet g 2
H2E 1 3 -1.6 03 -0.5 26 01
H27 1 2 -1.6 -0.7 11 26 04
H28 2 2 -0.5 -0.7 04 0.4 04
#29 1 1 -1.B -1.7 2.7 2.6 2.8
H30 1 1 -1.6 -1.7 27 26 248
#31 2 1 -06 -1.7 1.0 0.4 28
H3z 3 2 04 -0.7 -0.3 01 04
#a3 3 4 04 13 0.5 01 18
H34 3 2 04 -0.7 -0.3 01 04
#3h 2 2 -06 0.7 0.4 0.4 0.4
H3E 3 1 04 -1.7 -0.6 01 248
H37 4 3 1.4 03 05 14 01

[Senornshitt 2.5 2.7 - - - - -

Summa - - - - 7.4 320 47.8
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Bilaga 8 - Berdakning av Korrelationskoefficient for hdlsa och luftkvalitet

Respondent| Halsa (x)  |Luftkvalitet (y)| (%, — %) | (Vi =Xy =05 —=%°|(yi— V)
#1 4 4 14 13 12 14 12
g2 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
f#3 4 4 14 1.3 18 1.4 1.8
#4 2 2 -06 -0.7 04 04 04
5 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
A 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
#7 4 4 14 13 18 14 14
fa 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
f#9 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
R0 2 2 -06 -0.7 0.4 0.4 0.4
N 4 4 14 1.3 18 1.4 1.8
#12 2 3 -0.6 03 -0.2 0.4 0
H13 3 3 04 03 01 01 0
#14 3 4 04 1.3 05 0.1 1.8
#15 Wet g Wet g
H1E 2 5 -06 23 -1.4 0.4 5.4
R’17 3 5 04 23 nAa 0.1 54
#13 Wet g 3
#19 4 3 1.4 03 ns 1.4 01
20 3 3 04 0.3 0.1 0.1 0.1
121 1 2 -6 -0.7 11 26 04
B2 3 1 04 1.7 -0,5 01 248
’23 2 3 -0.5 0.3 -0.2 04 0.1
#24 4 4 14 13 18 14 14
HO% Vet gj 5
26 1 3 -16 0.3 -0.5 26 0.1
R2T 1 2 -1B -0.7 11 26 04
28 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
#23 1 1 -16 1.7 27 26 248
#30 1 1 -1B -1.7 27 26 28
i 2 1 -0.5 1.7 1.0 04 248
B32 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
#33 3 4 04 13 05 01 14
34 3 3 04 0.3 0.1 0.1 0.1
#35 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
H3A6 3 1 0.4 -1.7 -06 01 28
’37 4 3 1.4 03 05 1.9 0,1

Genornzmitt 26 2.7 - - - - -

Surmma - - - - 2.8 32.0 43.4
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Bilaga 9 - Berakning av Korrelationskoefficient for hilsa och termisk kvalitet

Respondent| Halsa (x) k:;?:gf;] (x; — %) | (v; X=X —-N|E—X |-
f#1 4 4 14 13 12 14 12
g2 3 3 04 0.3 0.1 0.1 0.1
f#3 4 4 14 1.3 18 1.4 1.8
f4 2 2 -06 -0.7 04 04 04
5 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
A 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
#7 4 4 14 13 18 14 14
fa 2 1 -0.5 1.7 1.0 04 248
f#9 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
#10 2 2 -06 -0.7 0.4 0.4 0.4
11 4 3 14 0.3 ns 1.4 0.1
12 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
#13 3 3 04 03 01 01 0
f14 3 4 04 1.3 05 0.1 1.8
#15 Wet g Wet g
#16 2 ] -06 23 -1.4 0.4 5.4
#17 3 3 04 0.3 0.1 0.1 01
f#13 et g 4
#19 4 3 14 03 05 14 01
g20 3 3 04 0.3 0.1 0.1 0.1
£ 1 2 -1 -0.7 11 26 04
g2z 3 1 04 1.7 -0,5 01 248
23 2 3 -0.5 0.3 -0.2 04 0.1
24 4 4 14 13 18 14 14
25 Wet g 2
2R 1 4 -16 1.3 -2.2 26 1.8
B27 1 1 -6 -1.7 27 26 28
g2a 2 3 -0.5 0.3 -0.2 04 0.1
29 1 1 -16 1.7 27 26 248
#30 1 1 -6 -1.7 27 26 28
31 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
g3z 3 2 04 -0.7 -0.3 0.1 04
#33 3 4 04 13 05 01 12
f34 3 4 04 1.3 ns 0.1 1.8
f#35 2 2 -0.5 -0.7 04 04 04
R36 3 1 04 -1.7 -06 01 28
g7 4 3 1.4 03 05 1.9 0,1

[Genormshitt 26 2.7 - - - - -

Sunmma - - - - 17.4 320 418
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