Performance Metrics for Sustainability Value

Inledning
Trenden som startade med gront byggande har gatt 6ver till hallbart
byggande. Men hur kan vi veta och avgora huruvida nagot faktiskt ar
hallbart? Vi startade ett projekt med en intention att hitta en kort lista
med prestandaorienterade indikatorer for kommersiella fastigheter,
som skulle vara mdojliga att méata kontinuerligt 6ver tid, som skulle ge
en tillrackligt bra bild av hur hallbart byggnaden presterade och som
darigenom skulle kunna bli ett anvandbart tillskott till en
fastighetsvardering. Da det vid det har laget har visats vid ett flertal
tillfallen att en byggnad som kan bevisa att den ar hallbar, vanligen
genom nagon form av certifikat, kan generera ett hégre marknadspris,
sé skulle dessa parametrar vara intressanta for en
fastighetsvarderare. Vi behdver 6ka var kunskap om prestandan pa
var byggda miljé och den lista med indikatorer som presenteras i den
har uppsatsen skulle kunna hjalpa oss att gora just det. Vi har ocksa
sett att fastighetsagare och operatérer i flera fall redan samlar in en
stor mangd data om sina byggnader, men de saknar incitament for att
dela med sig av den informationen till andra. Den héar rapporten ar
uppdelad i tre delar som representerar de artiklar den ursprungliga
avhandlingen baserades pa samt en avslutande och sammanfattande
del.

Hallbar prestanda i kommersiella byggnader
Det inledande arbetet i projektet bérjade med en analys av de vanligaste befintliga
miljocertifieringssystemen pa den svenska marknaden 2014. De valda systemen var
Miljobyggnad, LEED, BREEAM, Green Building och DGNB. Syftet var att titta pa hur
dessa certifieringssystem forhaller sig till uppféljining av byggnaders prestanda och
vikten av att rapportera faktiska data. Det visade sig att endast Miljébyggnad och
Green Building var de enda som var intresserade av data fran driften. | Green
Buildings fall s& ar deras certifikat endast giltigt i ett ar, vilket innebar att en arlig
inrapportering ar nodvandig for att bibehalla certifikatet. Miljobyggnad har upplagget
att en byggnad forst far en preliminar certifiering vid fardigstallandet av ett nybygge,
sedan ska de projekterade prestandanivaerna verifieras och bekréaftas efter tva ar i
drift for att byggnaden ska erhalla det permanenta certifikatet. LEED, BREEAM och
DGNB (vilket &r ett tyskt system som togs med i undersokningen for att fa med ett till
europeiskt system, det hade &ven blivit vanligare i Danmark och det fanns potential for
det att bli storre i Sverige, vilket inte skedde) ar mer inriktade pa att ge en dgonblicklig
bild av byggnaden, vid en specifik tidpunkt, precis vid fardigstéllandet av en



nybyggnation eller omfattande renovering. Sedan tiden da det inledande arbetet
utfordes har dock bade LEED och BREEAM lagt fram certifikat som ar anpassade for
byggnader i drift och darmed ocksa kraver information i form av driftdata. Vid en
narmare understkning av dessa tva variationer pa certifikaten kunde det konstateras
att en jamforelse av dem var ungefar lika svar att f ut nagot av som en jamférelse av
de ursprungliga certifikaten fran de bada organisationerna. De ar helt enkelt for olika
for att det ska g att dra nagra slutsatser om vilken som bast mater miljonytta och
prestanda. Slutsatsen av det inledande arbetet var snarare att det bland de vanligaste
miljocertifikaten sa rader ingen koncensus kring hur man ska félja upp prestandan av
en byggnad.

Matetal for hallbarhet hos kommersiella byggnader i

Sverige
Den nasta delen i arbetet kom att fokusera pa hur branschen hanterar fragorna runt
maétning och uppféljning i kontext till hallbarhet och milj6. Inledningsvis studerades tre
fastigheter som alla hade héga ambitioner med sin miljoprofil. Detta representerades
genom hoga betyg inom certifieringssystemen LEED och Miljobyggnad. Studien avsag
att analysera vilka forutsattningar man skapat for just matning och uppféljning i dessa
byggnader. Resultatet visade pa omfattande installationer for matning av energi,
vatten, fukt, luftkvalité mm. De tekniska mojligheterna till méatning och uppféljning ar
idag mycket omfattande och blir allt vanligare, sarskilt i modernare byggnader.
Samtidigt bjod inte de planerade méatningarna pa nagra storre 6verraskningar. En
intressant aspekt i ett av husen var de inbyggda fuktmatarna som satt i vaggar och
bottenplatta och skulle ge information 6ver tid gallande fuktnivderna i dessa byggdelar.
Déar finns dock ett problem i sékerheten i matvardena. Efter tio ar exempelvis kan det
vara svart att siga om de uppmatta vardena beror pa forandringar i materialet eller pa
forandringar i givaren, som saklart aldras i samma takt som det omgivande materialet.

For att fA en nagot bredare idé om omfattningen kring matning av den héar typen av
data sa sattes en enkat ihop som skickades ut till 58 representanter for olika
kommersiella fastighetsbolag. Responsen blev ganska lag, endast 14 stycken
besvarade hela enkaten, men de representerar anda tillsammans fastighetsbolag som
star for en betydande andel av Sveriges privatagda kommersiella fastigheter. Har man
den laga andelen respondenter i tanken och dessutom gor antagandet att de som
faktiskt slutférde enkéaten sannolikt tillhér de organisationer som har ett mer utpraglat
och formulerat arbetssétt kring hallbarhet och miljo, s kan man anda dra lite
slutsatser av resultatet. Det marktes exempelvis att bland de féretag som svarade sa
var miljocertifikat ndgot valbekant och som det arbetades med i olika grader. Det
visade sig ocksa att méatningar av prestanda ar, atminstone hos den har percentilen,
vanligare an man kunnat tro.

Tre uppfoljningsintervjuer genomférdes med representanter som gav intressanta svar i
enkaten. Dar framkom &ven en ytterligare intressant iakttagelse, namligen att det
foretag som lade Gverlagset mest energi pa att méata och félja upp sina byggnader var
samtidigt det foretag som var minst intresserad av miljocertifikat. lakttagelsen kan
mycket val vara en isolerad handelse, men resonemanget bakom ar anda vart att



notera. Under intervjun framkom att dels ansag foretaget att flera av certifikaten var
ganska tandlosa, dessutom sa ligger deras affarsidé i att 4ga och drifta sina
fastigheter pa basta satt. Marknadsvardet pa sjalva fastigheten for dem &ar mest ett
verktyg att satta hyror efter, de var inte ute efter att utveckla fastigheten for att sedan
sélja. Darmed ansags det inte vardefullt nog att miljocertifiera byggnaderna satillvida
inte en hyresgast kom med ett sddant krav. | en annan intervju blev det ocksa tydligt
att sammansattningen av fastighetsbestandet hos foretaget samt foretagets storlek
ocksa satte tydliga begransningar pa i vilken omfattning man jobbade med
certifieringssystem och vilka system som var aktuella att jobba med. Sitter inte
foretaget pa centralt lokaliserade fastigheter dar det ar vardefullt att géra omfattande
renoveringar eller nybyggnationer ar sallan en ambitiés LEED eller BREEAM
certifiering sarskilt intressant.

Matetal for hallbarhet och relationen till fastighetsvarde
Den tredje delen av projektet fokuserade pa att ta den information kring vilka omraden
och parametrar som befintliga certifieringar ser som viktiga, som redan mats eller
atminstone kan matas i dag och satta den i relation till den av RICS framtagna
"sustainability checklist” samt den standardiserade "due diligence” for att se om en
kort lista med parametrar kan identifieras. En lista som i sadant fall skulle kunna
fungera som ett appendix eller bilaga till en vanlig fastighetsvardering och da bidra
med information om byggnadens prestanda inom omraden som har att géra med
miljo- och klimatpaverkan.

Miljoé och klimat ar i dagslaget konstaterade som viktiga faktorer i snart sagt allt vi gor.
Medvetenheten kring klimathotet och konsekvenserna av miljoforstoring dkar for varje
ar. Detta syns aven i den akademiska véarlden och tidigare har flera artiklar pekat pa
faktumet att, pa en marknad som ar mogen for det, sa betingar en byggnad med
pavisat miljparbete ett hogre pris pa marknaden.

Svarigheterna har istallet legat i att forsoka forutsaga hur mycket hogre detta pris ar
och i forlangningen vilka mer exakta faktorer som ligger bakom denna prisékning. Det
forskningen har visat ar att prispremien framst bestar i sjalva certifikatet, mer @an den
sammanraknade miljonyttan fran byggnadens prestanda. Som ett 6kat markesvarde
helt enkelt. Det innebar ocksa att det 6kade vardet ar helt beroende pa hur pass redo
marknaden &r for miljo och hallbarhet, nagot som ar forhallandevis sjalvklart i Sverige,
men inte allmangiltigt 6ver hela varlden. Denna prispremium ar daremot baserad pa
antagandet om att en certifierad byggnad ar battre &n motsvarigheten, om driftsdata
av framtida prestanda skulle visa att sd inte ar fallet kommer sannolikt prispremien for
sagda certifikat forsvinna. Den ar dessutom alltsd mycket svar att forutsaga i
magnitud. Om prisfordelar ska kunna finnas fér miljegenskaper hos byggnader pa
sikt maste vi gora mer information om byggnaderna tillgangligt fér analys i samband
med transaktioner pa marknaden.

Avslutningsvis i arbetet kunde en lista om nio KPler presenteras (se figur 1) vars
egenskaper faller val ut med de inledande ambitionerna. De ar tydliga, enkla att forsta,



matbara éver tid och har en tydlig koppling till miljo och hallbarhet. Det ar var asikt att
dessa prestandarelaterade nyckeltal med fordel kan presenteras i samband med en
fastighetsvardering och vid forséljning av fastigheten for att pa sikt kunna fa en ckad
forstaelse for byggnaders miljomassiga prestanda och hur den korrelerar med
marknadspriserna.

Utraknad ekvivalens baserad pa bransle och elkonsumtion

Partikelnivaer i inomhusluft

Den totala energikonsumtionen fér bygggnaden

Andel av den totala energikonsumtionen som kommer frén
egenproducerad gron el

Totala mangden kopt farskvatten
Totala mangden producerat farskvatten pa fastigheten
Totala mangden avfall fran fastigheten

Totala mangden avfall fran fastigheten som atervinns

Figur 1 Foreslagen lista av KPler att anvandas i samband med en fastighetsvardering

Sammanfattning
De sammanfattande punkterna frdn det genomforda arbetet tillsammans med redan
existerande akademisk litteratur visar pa att:

e Hallbart och gront byggande skapar varde

e \Vardet ar svart att definiera och forutsaga exakt i pengar

e Det behtvs en mer omfattande kunskap om vara byggnader och det behovs
en l6sning for att inhamta, presentera och framst tillgangliggéra denna
information

e En kort bilaga med nyckeltal kan ge en bra indikation p& en byggnads
miljoméassiga prestanda i drift 6ver tid, men da utan att ta hansyn till omgivning
och verksamhet i byggnaden

e Lokala forutsattningar avgor i stor utstrackning vad som ar hallbart och hur
stort varde som finns i att bygga hallbart



