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SAMMANDRAG

De flesta forskarrapporter visar idag att manniskan paverkar klimatet. Den mest
uppmarksammade rapporten ar troligen The Economics of Climate Change skriven av
Nicholas Stern publicerad oktober 2010. Stern skriver i rapporten om de enorma
utmaningar som samhallet star infor om vi ska klara av att undvika de vérsta
konsekvenserna av vaxthuseffekten. For att uppna en hallbar niva av vaxthusgaser
maste utslappen minska med 80 procent fram till ar 2050. Den byggda sektorn star
idag for 36 procent av slutkonsumtionen av koldioxidutslapp inom EU, vilket &r en
betydande kélla till utslappen. Samtidigt ger det mojlighet till stora minskningar av
utslapp inom sektorn. Det hdr examensarbetet syftar till att framja miljéarbete inom
fastighetsbranschen genom att hitta incitament som kan bidra till att en hyresgést gor
ett miljovanligt lokalval nar de soker kontor. Fastighetsagarens onskemal ar att
miljofaktorn prioriteras hogre pa hyresgasternas kravspecifikationer dver lokaler.

Studien omfattar resultat av en litteraturstudie samt en enkatundersokning som gatt ut
till kontorshyresgéaster i Goteborg. Litteraturstudien vittnar om en véxande trend av
miljoarbete inom fastighetsbranschen, saval i Sverige som i USA. Manga av aktérerna
pa marknaden tror att miljo kommer bli allt viktigare och att det anses omodernt att
idag uppfora en byggnad som inte ar anpassad till miljon. Den insamlade data som
ligger till grund for teoridelen ar hamtad fran litteratur skriven inom omradet samt
tidskrifter och myndigheter. Tidsskrifter som anvéants ar bland annat Fastighetsnytt,
Scientific American och Miljoaktuellt. Myndigheter som anvéants ar Naturvardsverket,
Boverket, Energimyndigheten och EU-kommissionen.

Enké&tundersokningen gick ut till 31 hyresgéster av kontor i Goteborg med en
svarsfrekvens pa 53 procent. 75 procent av de inblandade har en miljopolicy, men
bara 25 procent tillampade policyn vid val av lokaler. 75 procent tillampade dock
policyn vid andra inkop till verksamheten, vilket kan tyda pa att foretagen inte ser val
av lokaler som ett inkdp som gynna miljon. 69 procent svarade att de kan tanka sig att
betala mer for ett miljovanligt kontor. I genomsnitt kunde de 69 procenten tdnka sig
att betala 46 kronor mer per kvadratmeter och ar i hyra. Det motsvarar cirka 2,3
procent av en hyra i centrala Goteborg som &r omkring 2 000 kronor per kvadratmeter
och ar. Undersokningen resulterade i fyra incitament som en fastighetsagare kan
arbeta med for att locka hyresgaster att gora ett gront val av kontor. Gréna kontor med
narhet till allmanna kommunikationer &r ett incitament att arbeta med. Ett 6kat utbud
ar ocksa viktigt, sd att hyresgasten slipper gora avkall pa andra faktorer pa sin
kravspecifikation. Hyresvarden kan ocksa informera om att hyresgasten kan
tillfredsstélla allmanhetens krav pa att vara miljovanlig genom ett gront lokalval; de
kan anvénda lokalvalet i sin marknadsforing. Samt att fortydliga att dven val av



lokaler bor betraktas som ett inkép som kan bidra till en miljovéanligare verksamhet.
For att sdkerstdlla undersokningens tillforlitlighet &r en studie med ett storre antal
respondenter nddvéndig.

Nyckelord:
grona kontor, miljévanliga kontor, betalningsvilja
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ABSTRACT

Most research reports are now consentient whether man is affecting the climate or not.
The most famous report is probably The Economics of Climate Chang written by
Nicholas Stern published October 2010. Stern writes in the report of the enormous
challenges the society is facing, if we are able to avoid the worst effects of global
warming. In order to achieve a sustainable level of emissions of greenhouse gas, it
must decline by 80 percent by 2050. The construction sector currently accounts for 36
percent of the final consumption of carbon dioxide emissions in the EU, which is a
significant source of emissions. At the same time, it gives the opportunity for
significant reductions in emissions in the sector. This thesis aims to promote
environmental work in the real estate sector by finding incentives that can help the
tenants of office space to make an environmentally friendly election when they look
for a new office. Property owner's wishes are to enhance the priority of environmental
factors when they seek for new office space.

The study includes results of a literature review and a survey has gone out to office
tenants in Gothenburg. The literature review shows a growing trend of environmental
work in the real estate industry, both in Sweden and in the United States. Many
market participants believe that the environment will become increasingly important
and it is considered out-of-date today to construct a building that is not adapted to the
environment. The data collected is the basis for the theory part and is taken from
literature written in the field as well as journals and government agencies. Magazines
used include Fastighetsnytt, Scientific American and Miljonytt. Authorities that has
been used are Naturvardsverket. Boverket, Energimyndigheten and the European
Commission.

The survey went out to 31 tenants of offices in Gothenburg with a response rate of 53
percent. 75 percent of the people involved have an environmental policy, but only 25
percent applied the policy for the selection of premises. 75 percent, however, applied
the policy on other purchases for the company, which could indicate that companies
do not see the choice of premises as a purchase that could benefit the environment. 69
percent responded that they are willing to pay more for environmentally friendly
office. On average the 69 percent were willing to pay another 46 kronor per square
meter per year in rent. This represents approximately 2.3 percent of a rental in central
Gothenburg, which is around 2000 kronor per square meter and year. The
investigation resulted in four incentives that property owners can work with to attract
tenants to make a green choice of office. Green office close to public transport is an
incentive to work with. An increase in supply is also important, so that tenants do not

v



have to compromise on other factors they need to fulfill. The landlord can also inform
the tenants that can they can satisfy the public requirements to be environmentally
friendly through a green choice of premises; they can use the green premises elections
in their marketing. The last incentive that the landlord can work with is to clarify that
the choice of premises should be considered a purchase that can contribute to
environmental friendly activities.

To ensure the reliability in this survey is a study with a larger number of respondents
necessary.

Key words:

Green office space, environmentally friendly office space, willingness to pay
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Forord

Den hér studien ar ett examensarbete inom programmet Affarsutveckling och
Entreprendrskap inom Bygg- och Fastighetssektorn pa Chalmers Tekniska Hogskola.
Arbetet med uppsatsen har pagatt under varen 2010.

Forfattaren vill rikta ett stort tack till Bo Tornkvist, uthyrningschef pa Vasakronan, for
den support och kreativa infallsvinklar som jag fatt pa utkast, idéer och enkétfragor.
Bo Tornkvist har agerat handledare for examensarbetet vilket har resulterat i den
koppling till naringslivet som hela tiden varit min ambition.

| studien ingar en enkatundersokning, dar jag vill tacka alla respondenter for
deltagandet, och jag vill understryka att ert deltagande varit mycket uppskattat och har
bidragit till resultatet av den har studien. Jag vill dven tacka Torbjorn Hugosson pa
Diligentia for ett engagerat bemdtande och bidragande med deltagare till
enkatundersokningen.

Pa Chalmers har Mathias Gustavsson, Docent pa Construction Management, varit
handledare, och har haft en kontinuerlig insyn i uppsatsens framvéxt. Tack Mathias
for det stod, litteraturtips och nya infallsvinklar som du bidragit med.

Min ambition har varit att avldmna en inspirerande studie med intressant lasning och
slutsatser som kan ©ka tillampningen av miljo och hallbar utveckling i
fastighetsbranschen. I synnerhet for att 6ka intresset och uppmarksamheten for grona
kontorslokaler.

Goteborg juni 2010
Jonas Olsson
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Beteckningar och definitioner

BNP — Brutto National Produkt
BREEAM - Building Research Establishment Environmental Assessment Method
GBCA - Green Building Council Australia

Gron - Miljovanliga aktiviteter, produkter eller livsstilar som &r skapade for att ha en
liten paverkan pa miljon (Oxford reference online 2010)

Hallbar utveckling — Utveckling som tillfredstaller dagens behov utan att dventyra
kommande  generationers  mojligheter  att  tillfredsstdlla  sina  behov
(Brundtlandkommissionen, FN 1987)

IPCC - Intergovernmental Panel on Climate Change
LEED - Leadership in Energy and Environmental Design
SGBC - Sweden Green Building Council

USGBC - United States Green Building Council
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1 Introduktion

Jorden utsétts for allt storre pafrestning. Den radande miljodiskursen blir allt mer
samstammig, och allt farre tvivlar till manniskans paverkan pa klimatet. Sedan
samhallets industrialisering har méanniskans paverkan pa naturen och dess processer
Okat patagligt och det ena miljoproblemet har avlést det andra.

Vi ar nu inne i nagot som av vissa benamner som den tredje grona vagen (Grankvist
2009, s. 41). Den forsta grona vagen uppstod pa 1970-talet da det blev inne att leva
medvetet, det kapitalistiska systemets inverkan pa jorden ifragasattes och ett enklare
liv pa landet foresprakades. Den andra grona vagen dgde rum pa 1990-talet och da
hade debatten fokus pa manniskans negativa miljopaverkan pa grund av utslapp av
gddning och gifter, och att atervinning av produkter skulle reducera miljopaverkan.
Den andra grona vagen lade grunden till miljomarkningar som Svanen och Bra
Miljoval, som kunde véagleda konsumenten till att lattare konsumera medvetet
(Grankvist 2009 s. 41).

2010 befinner vi oss som sagt i den tredje grona vagen, dar fokus riktas mot
manniskans klimatpaverkan. Ett startskott som gjorde att debatten om vaxthuseffekten
tog fart pa allvar, kan kopplas till hdsten 2006 da Al Gores film ”En obekvam
sanning” visades pa biografer och TV. Under hosten 2006 skedde en stor férandring
pa klimatfragans legitimitet. Innan ”En obekvam sanning” var det vare sig i
mediastrommen eller i den alldmna debatten ingen sjalvklarhet att manniskans
koldioxidutsl&pp bidrog till den globala uppvarmningen. Idag ar forskare, media och
allmanhet i stora drag i konsensus gallande huruvida manniskan paverkar klimatet. En
mangd vetenskapliga bevis styrker att klimatférandringen ar ett allvarligt och akut
problem orsakat av vaxthusgaser fran mansklig aktivitet (Stern 2006).
Uppmarksamheten kring vaxthuseffekten har fatt manga aktorer i naringslivet att
utforma strategier for att forhalla sig till 6kade krav pa miljéanpassning av sin
verksamhet. De miljoproblem som manniskan star infor ar langt mer omfattande &n
bara vaxthuseffekten, men eftersom just den globala uppvarmningen har varit i ropet
under senare ar har manga foretag riktat in sig pa att minska sina koldioxidutslapp
genom energieffektivisering, som anses vara den viktigaste strategin for att uppna
laga utslapp (Azar 2008 s. 56).

Den byggda sektorn star for en stor del av koldioxidutslappen, och da i huvudsak av
energiforbrukning under en byggnads livstid. Byggnader runt om i vérlden star for 40
procent av vaxthusgaserna som slépps ut i atmosfaren (WGBC 2010). En
fastighetségare kan skapa en mer hallbar fastighet genom att ta hansyn till
energieffektivitet, kalibrera teknisk utrustning, valja tomt utifran ekologiska
perspektiv, miljovanliga materialval och rétt valja en energi som kommer fran en
fornyelsebar kélla (Edwards 2003). Pa senare tid har olika miljéledningssystem och
miljomarkningar utformats, och i bygg- och fastighetsbranschen fors just nu en
diskussion om vilken markning som ar bast tillamplig pa den svenska marknaden. En
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miljomarkning, med likhet av andra typer av mérkningar, sakerhetsstéller en
byggnads kvalitet utifran ett miljoperspektiv och fyller en funktion bade fran
fastighetsagarens och fran kundens perspektiv. En parallell till miljoméarkningar inom
byggsektorn &r fordonsindustrin dar den tkade uppmérksamheten kring miljo
resulterat i att miljobil blivit ett vedertaget begrepp. En miljobil far inte slappa ut mer
120 gram koldioxid per kilometer (Végverket 2009). Okad miljomedvetenhet har
resulterat i att efterfragan pa miljobilar fatt fordonsindustrin att borja producera
branslesnala bilar.

Vilka incitament har da fastighetsbranschen att framhava gentemot sina hyresgaster
for att valja ett gront kontor? Kanske kan ett starkare varumérke som miljomaérkning
resultera i att hyresgésterna véljer gront? De ekonomiska fordelarna med att hyra
grona lokaler &r inte lika patagliga som att vélja en branslesnal bil, sa
fastighetsbranschen behdver andra incitament for att 6ka betalningsvilja och intresse
for grona lokaler. Miljoaspekterna blir idag, i manga fall, lagre prioriterade an faktorer
som lage, inredning och planlésning som gar fore da hyresgasten soker efter nya
lokaler".

'Bo Tornkvist, Uthyrningschef Vasakronan, 2010-01-14.
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1.1 Disposition

For att ge en tydlig bild av uppsatsens struktur och for att underlatta for lasaren ges pa
nasta sida en illustration Gver examensarbetets disposition. | en av de inledande
delarna; bakgrund, ges en 6versiktlig bild av manniskans paverkan pa klimatet, som
sedan smalnar av och leder in ldsaren pa hur den kan kopplas samman med
fastighetsbranschen. | kapitlet Miljovanliga byggnader och miljéméarkningar ges en
oversikt pa de miljomarkningar som idag &ar aktuella pa den svenska och
internationella marknaden. Kapitlet Gréna byggnader och marknaden ger en aktuell
bild av synen pa miljo och hallbar utveckling pa fastighetsmarknaden. Resultat i den
enkatundersokning som genomforts presenteras i kapitel 4.
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1.2  Syfte

Syftet med examensarbetet ar att undersoka hur miljoéfaktorn kan avancera uppat pa
hyresgastens lista dver krav de staller nar de soker lokaler. Malet med rapporten ar att
identifiera incitament sa att miljéfaktorn ska kunna klattra bland prioriteringarna hos
hyresgasterna samt dven hur betalningsviljan for miljovanliga kontorslokaler kan
tankas Oka. Rapporten later det affirsmassiga mota det miljomassiga och har ett
angreppssatt dar det kommersiella integreras med miljo och hallbar utveckling.
Huvudsyftet med studien kommer darfor att vara att hitta incitament som kan fa
fastighetsbranschen att fa battre betalt for sina miljomarkta kontorsfastigheter samt
identifiera faktorer som kan 6ka hyresgéstens prioritering av miljovénliga lokaler.

1.3 Bakgrund

| introduktionen leds vi in pa den klimatproblematik som &r hogaktuell idag. Vi
befinner oss som tidigare namnts vad som vissa bendamner som den tredje grona vagen
dar vaxthuseffekten star i centrum. Manniskans paverkan pad den globala
uppvarmningen enar forskare vérlden 6ver. En av de mest uppmarksammade
rapporterna om klimatférandringarna ar "The economics of climate change — the Stern
review” forfattad av Nicholas Stern och utkom i England oktober 2006. Rapporten
togs fram pa uppdrag av den davarande premiarministern Tony Blair. Nicholas Stern
ar tidigare kand for sin roll som chefekonom pa vérldshanken (Naturvardsverket
2007). Rapporten har stort fokus pa klimatforandringen ur ett ekonomiskt perspektiv
och med hjalp av prognostiserade scenarion presenterar rapporten ett antal nyckeltal
som blivigt flitigt anvénda i media och refererade i debatter och argumentationer om
den globala uppvarmningen. Bland annat redovisas resultat pa vad klimatets
forandring kommer kosta samhéllet om vi agerar, likasa vad det kommer att kosta om
vi véljer att inte agera.

Aven om man inte exakt kan veta vad klimatforandringens foljder blir, s& kommer
manniskans  levnadssatt  paverkas.  Varlden runt  kommer  manniskors
levnadsforhallanden och tillgang till mat, vatten, hélsa och miljo att aventyras.
Hundratals miljoner ménniskor kan komma utséttas for hungersndd, vattenbrist och
oversvamningar nar jorden blir varmare (Stern 2006 s. vii). | Sternrapporten
presenteras siffror pa kostnaderna om vi inte agerar. Utan att agera kommer vi att
drabbas av en minst femprocentig forlust av varldens BNP, Brutto National Produkt,
per ar och for all framtid. | ett varre scenario kan forlusten stiga till 20 procent av
BNP eller mer. Om vi da istéllet agerar och vidtar atgarder for att minska utslappen av
véxthusgaser och undviker de vérsta féljderna av klimatforandringen, kan kostnaderna
begransas till omkring en procent av varldens BNP per ar. Om inga atgarder vidtas
kan méngden véaxthusgaser i atmosfaren 2035 motsvara dubbel mangd jamfort med
innan den industriella revolutionen, och medfér med stor sdkerhet en 6kning av
jordens medeltemperatur pa mer &n 2°C. Pa langre sikt kan temperaturen stiga
ytterligare, och da till 6ver 5°C, med en risk pa 6ver 50 procent for att intraffa. Skulle
en sadan forandring ske ar den jamférbar med de skiftningar i klimatet som skett
sedan den senaste istiden fram till idag. En sadan stor forandring av jordens geografi
skulle leda till omfattande foréandringar i hur vi bor och lever. Alla vérldens lander
kommer bli berorda, och det &r de fattigaste som kommer drabbas tidigast och hardast
(Stern s. vii).
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| figur 1 nedan askadliggors forandringen i temperatur fran mitten pa 1800- talet till
idag. | figuren visas den globala temperaturdkningen. Under 1900-talet steg jordens
medeltemperatur med ungefar 0,7 grader pa grund av den Okade halten av
véaxthusgaser i atomsfaren. Sedan palitliga temperaturregistreringar borjade inledas i
mitten pa 1800-talet, har de tio varmaste aren har intraffat 1997, 1998 samt aren 2001-
2008 (Naturvardverket 2010).
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Figur 1 BI3 respektive roda staplar visar avvikelserna fran medelvdrdet perioden 1961-1990. Den
svarta kurvan visar ett utjamnat férlopp motsvarande tioariga medelvirden (CRU 2010)

Enligt Sterns rapport bor halten av vaxthusgaser i atmosfaren stabiliseras i intervallet
450-550 ppm, part per million, koldioxidekvivalenter. En stabilisering inom detta
intervall skulle krava en minskning med 25 procent av utslédppen fram till 2050. Dock
kravs att de arliga utslappen, oavsett stabiliseringsniva, minskar med 80 procent
jamfort med dagens utslépp. Den minskningen &r en stor utmaning, men
Sternrapporten framhaver att med fortlopande forbattringsatgarder kan man lyckas till
en kostnad som ar laga jamfort med om vi inte agerar (Stern 2006 s. vii).

| figur 2 nedan askadliggdrs manniskans utslapp av vaxthusgaser. | figuren fortydligas
den markanta 6kningen av vaxthusgaser i atmosfaren fran att manniskan borjade
anvanda sig av fossila branslen i mitten pa 1800- talet.
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Figur 2 Koldioxidhalten har 6kat i takt med att fossila brianslen borjade anvandas i mitten pa 1800-
talet. Metanhalten i atmosfiren saktat ner sedan mitten pa 1990-talet och koncentrationen av
dikvaveoxid har 6kat konstant sedan 1970 (Naturvardsverket 2007).
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| foljande cirkeldiagram askadliggors utsldappen av véxthusgaser kopplat till
respektive sektor. Skillnaden pa sektorn bostader och lokaler i Sverige och globalt ar
inte sarkilt stor, 0.9 procentenheter. Inte heller &r utslappen fran den byggda sektorn
sérskilt stora relaterat till de 6vriga sektorerna. Dock kan statistiken tolkas olika
beroende pa vilket forhallningssatt man véljer att ha nar man ser pa insamlad fakta.
Sett till slutkonsumtionen av energin sa ar den byggda sektorns forbrukning mycket
mer omfattande. Enligt Europeiska Kommissionens enhet for energi ar byggnader
ansvariga for 40 procent av all energikonsumtion och 36 procent av EU:s
koldioxidutslédpp (European Commission 2010).
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Figur 1 Globala utsldpp av vaxthusgaser orsakade av mansklig aktivitet, fordelat per sektor 2004
(IPCC 2007)
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Figur 2 Fordelningen av utsldppen av viaxthusgaser per sektor i Sverige (Naturvardsverket 2010)

Med vetskapen av att den byggda sektorn star for s& mycket som 40 procent av
slutkonsumtionen av el, och 36 procent av EU:s koldioxidutslapp, Gppnar det
samtidigt det upp for stora mojligheter till potentiell energibesparing. Bygg- och
fastighetsbranschen har ett rykte om sig att vara konservativ och att implementering
av nya metoder att arbeta och bygga med gar trogt. Darfor behévs nya incitament och
drivkrafter utvecklas for att paskynda processen mot ett hallbart byggande. Miljo och
hallbar utveckling kan implementeras pa flera olika steg i byggprocessen, hela véagen
fran att vélja tomt for etablering och byggmaterialets ursprung till att tillimpa dagliga
driftsatgarder som besparar miljon. | den har rapporten ligger fokus pa driftstiden; hur
man gor en miljovanlig produkt attraktiv och kommersiellt gangbar. For att ¢ka
intresset for miljovénliga lokaler behovs fler drivkrafter som gor att hyresgésten gor
ett gront val, vilket samtidigt kan 6ka fastighetsagarens affarsmojligheter. Det behovs
incitament for att 6ka intresset och betalningsviljan for att hyra miljovénliga lokaler.
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Miljo och hallbar utveckling &r ett synnerligen aktuellt &mne for fastighetsbranschen.
| ett led i den allt starkare etableringen av en miljodiskurs i branschen bildades under
sommaren 2009 flera av de viktigaste aktérerna i den svenska
samhéllsbyggnadsbranschen Sweden Green Building Council. Totalt &r det tretton
foretag och organisationer som star bakom den ideella foéreningen som har for syfte att
frdmja miljoarbetet i den byggda sektorn genom att bland annat sprida och utveckla
information om hallbart byggande, samt bidra till att kvalitetssakra byggnaders
miljoprestanda. Bland grundarna finns bland annat NCC, Skanska, Vasakronan och
White (SGBC 2010).

1.4 Problemformulering

Problemstallningen som ligger till grund for den hér uppsatsen ar angripen utifran ett
fastighetsagarperspektiv. Hyresvarden upplever inte att intresset for miljovénliga
lokaler hos hyresgasterna ar sarskilt hdg, och darfor ar det intressant och relevant att
undersoka vilka miljosatsningar som hyresgasterna anser fastighetsagaren ska
prioritera och som hyresgasten &r beredd att betala extra for. Bo Tornkvist,
uthyrningschef pa Vasakronan i Goteborg, vittnar om att deras miljoarbete inte far det
genomslag som de 6nskat bland sina hyresgéster. Som hyresvéard har Vasakronan
satsat pa miljoatgarder i fastigheterna som exempelvis energibesparingar och
kéllsortering. Vasakronan upplever att hyresgasten har manga andra krav nar de soker
nya lokaler, som véger tyngre an miljoaspekten. Nar foretag soker nya kontorslokaler
upplever hyresvarden i dagsldget att miljofragorna inte har framsta prioritering.
Faktorer som lage, lokalens beskaffenhet for att bedriva en effektiv verksamhet samt
kanslan som lokalen férmedlar &r an sa lange viktigare>. Problemet grundar sig ocksa
i den debatt som fors i bygg- och fastighetsbranschen. Dock delar inte alla samma
uppfattning som Vasakronan. Bland annat publicerade tidningen Fastighetsnytt hosten
2009 en artikel om ”Gront ar intressant — men finns betalningsviljan?”. Dar skrivs det
om att efterfragan pa ett gront lokalval har 6kat kraftigt. Aktorer som kommer till tals
i artikeln upplever att bade betalningsviljan finns och andra att betalningsviljan saknas
for ett gront alternativ. | artikeln far VD:n for Skanska fastigheter, Jan Odelstam,
ordet och Skanska upplever att i stort sett alla stora hyresgaster staller nagon form av
krav pa miljoé/energi, i synnerhet de som sjdlva ar verksamma inom milj6- och
energisektorn som vill stérka sin grona profil. Odelstam menar vidare att det absolut
finns en betalningsvilja bland kunderna, eftersom det samtidigt ger ett mervéarde nar
man hyr gront. Riktar man blickarna utanfor storstadsregionerna vittnar
fastighetsbolaget Klévern, som finns i manga mellanstora stader, om motsatsen och
att det annu ar fa hyresgaster som stéller krav pa miljo och att de inte ser att
hyresgasterna ar beredda att betala mer for ett gront alternativ (Aslund 2009).

Det verkar alltsa finnas tva sidor pd samma mynt. Oavsett vad som stammer sa bor
man fortfarande identifiera om hyresgaster ar beredda att betala extra for miljovanliga
lokaler, och i sa fall for vilka delar av ett miljovanligt koncept.

Det saknas incitament for hyresgésten att vélja en grén lokal fére andra parametrar
som hamnar hogre upp pa kravspecifikationen over lokalens utforande. |
undersokningar visar det sig att hyresgasten garna vill ha en miljévanlig lokal, men

’Bo Tornkvist, uthyrningschef Vasakronan. 2010-01-14.
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nar det val kommer till praktisk handling kommer miljofaktorn ganska langt ner pa en
lista Gver prioriteringar. Uppfattningen dar att faktorer som lage, inredning och kansla
kommer langt fore i ett beslutsskede.

1.5 Avgransningar

Miljo och  hallbar utveckling kan appliceras pa manga steg i
samhallsbyggnadsprocessen. Fran forsta idé till fardig byggnad. Byggplats ska véljas
for att i sa liten grad som mojligt paverka djur och natur, ratt material ska anvandas
vid byggnation och energi och vattenforbrukning ska anvandas hallbart under
byggnadens driftstid. | den har rapporten belyses delar av de miljomassiga sporsmalen
som uppstar under en byggnads driftstid och hur de integreras i de kommersiella krav
en fastighetsagare samtidigt maste forhalla sig till. Bland fastighetsagarnas utbud av
olika typer av produkter, begrénsas rapporten sig till att undersdka om det finns
utdkade affarsmojligheter gallande grona kontorslokaler. Rapporten har fokus pa
aktorer i fastighetsbranschen som bedriver en kommersiell verksamhet med kontor i
sin fastighetsportfolj.
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2 Metod

For att kunna besvara fragestallningen i den hér rapporten pa ett sa tillforlitligt satt
som mojligt redovisas hér for vilken undersokningsstrategi som valts. Nedan foljer ett
resonemang om vilken metod som valts och varfor.

| studien kan tva huvudsakliga delar urskiljas: teoridel och en del med praktiskt
tillampande for att undersdka miljoattityder bland hyresgaster av kontor i Goteborg. |
teoridelen ges en oversiktlig bild av relevant bakgrundsinformation. Teoridelen ligger
till grund for den enkédtundersokning som gjorts och ar viktig for att rama in och for
att satta den informationen i relation till det utfall undersdkningen ger.

Information har sammanstallts fran litteratur skriven inom amnet och for att ge en
uppdaterad bild av situationen inom omradet miljo och hallbar utveckling pa
fastighetsmarknaden idag har artiklar och rapporter fran olika tidsskrifter och
myndigheter anvénts. Den tidsskrift som anvants mest frekvent &r Fastighetsnytt, men
artiklar har ocksa hamtats fran andra svenska och amerikanska tidskrifter som
exempelvis Scientific American och Miljoaktuellt. Mycket av statistiken som
presenteras i uppsatsen har hamtats fran myndigheter dar publikationer fran
Naturvardverket, Energimyndigheten, Europeiska kommissionen och Boverket har
anvants.

I litteratursokningen har huvudsakligen Chalmers biblioteks sékmotor Chans och
Goteborgs universitetshiblioteks katalog, GUNDA, anvants. Aven databaserna som
Chalmers Bibliotek har samarbete med har anvénts vid sok efter definitioner och
artiklar. De sokord som tillampats: Green Building, Sustainable Development, Hallbar
Utveckling, Grona kontor, Green Office, Miljovanliga kontor, Miljomarkningar,
Betalningsvilja, Green Marketing.

For att komplettera den sekundardata som presenterats gors en enk&tundersokning for
att kunna ge ett relevant och aktuellt svar pa hur hyresgasterna av kontor i Géteborg
ser pa miljo och hallbar utveckling. Enkatundersokningen riktar sig till hyresgaster
som flyttat inom de senaste 6 manaderna. Mer ingaende beskrivs tillvagagangssattet
for enk&tundersokningen i kapitlet med samma namn.
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3 Miljévanliga byggnader och miljomarkningar

Aktorer i samhallsbyggnadssektorn har lagar och branschregler att folja. Manga
fastighetsagare och byggentreprendrer viéljer ocksa att ga ett steg langre och jobba
hardare for att bli battre miljomassigt an vad exempelvis boverkets byggregler
justerar. Miljoklassning ar ett satt for en fastighetsagare att kvalitetssakra byggnadens
miljoprestanda och vidare kunna anvénda det i sin marknadsféring gentemot kunder
men ocksa for att fa en objektiv stampel pa foretagets stravan mot hallbar utveckling.

Ett bra satt att sakerhetsstilla en fastighets kvalitet &r att den genomgar en
certifieringsprocess. Aven om en fastighetsagare anvénder sig av miljoarbete ar det
viktigt att subjektiva bedomningar kan fa belysas genom en rattméatig miljoklassning.
Dels kan fastighetsagaren fa okad kontroll 6ver byggnadens miljopaverkan och vilka
atgarder som kan vidtas for forbattringsarbete, dels kan hyresgasten med sékerhet veta
att de far en gron produkt.

Begreppet Green Building &r vida anvant som ett satt att tala om en byggnads
egenskap av att ta hansyn och minskar sin paverkan pa miljé och méanniskors halsa.
Parametrar som det vanligtvis talas om, och som styr byggnadens miljopaverkan ar
typ av konstruktion, design, val av tomtlage, materialval, byggprocess, underhall, drift
och atervinning. Forst ut med att anvanda sig av Green Building i ett formellt
sammanhang var U.S. Green Building Council som 1996 lanserade LEED som ett satt
att certifiera Green Buildings (Yudelson 2007). | Europa har begreppet en lite
annorlunda innebdrd och syftar i certifieringssammanhang till den GreenBuilding
markning som Europeiska kommissionen lanserade 2004 (European Commission
2010). | de manga olika definitioner av Green Buildings som finns kan dock fem
grundlaggande faktorer urskiljas. Man tar i de flesta definitioner hdnsyn till och
utvarderar val av byggplats, effektivt vattenanvandande, effektiv anvandning av
energi och anvandning av fornyelsebar energi samt begransa utslapp av vaxthusgaser,
val av miljévanliga byggnadsmaterial och atervinning av restavfall samt att skapa en
sund inomhusmilj6 (Yudelson 2007).

Nedan ges en Oversikt pa de miljomarkningar som ar vanligt férkommande bade
internationellt samt nationellt i Sverige. Kapitlet avslutas med en sammanfattning och
analys.

3.11 LEED

Leadership in Energy and Environmental Design (LEED) ér ett internationellt
certifieringssystem grundat 1996 som gar att implementera pa bade kommersiella
byggnader och bostader. Miljomérkningssystemet &r utvecklat och drivs av US Green
Building Council. LEED har ett system dar man rangordnar byggnader utefter vissa
kriterier som namns nedan. LEED certifieringen tar manga aspekter i hur en byggnad
paverkar miljon i beaktande. De huvudparametrar som LEED lyfter fram och syftar
till att forbattra och som skapar en helhetsbild 6ver byggnaden ar (USGBC 2010):

e Hallbar markanvandning. Val av tomt har en stor paverkan pa hur projektets
hallbarhet. Exploatering pa oanvand mark skall undvikas, smarta
transportlosningar ska beaktas, miljovéanliga dagvattenlsningar ska anvéandas
och fororeningar under byggnadsfasen ska minimeras.
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e Effektiv vattenforbrukning. Eftersom byggnader anvander stora méngder
vatten uppmuntrar LEED till att anvénda vatten sparsamt samt skapa l6sningar
for att ta vara pa regnvatten utanfor byggnaden.

e Energiférbrukning. LEED jobbar med en rad olika strategier for att minska
energiférbrukningen i byggnader. Minskning sker genom forbéattrande av
byggteknik och design, effektiv belysning och varmesystem, samt anvénda sig
av ren och fornyelsebar energi.

e Material och andra resurser. Under bade byggnads- och driftstiden bidrar
byggnader med avfall och material och andra resurser forbrukas och byts ut. |
denna kategori belonar LEED hallbart producerade varor, minskning av avfall
och atervinning.

e Inomhusmiljo. Med grund i att manniskan spenderar mycket tid inomhus ar
det viktigt att ett arbete med mal i att forbattra inomhusluften fors. Aven
variabler som akustik och dagsljus beaktas.

e Innovation och utformning.
Utifran ovanstaende kriterier poangsatts den berérda byggnaden och beroende pa

resultat marks den med Certifierad, Silver, Guld, Platinum. LEED delas dven in i
olika rangordningssystem utefter vilken karaktar den har. De sex kategorierna ar:

e LEED for nybyggnation

e LEED for inredning i kommersiella lokaler
e LEED for ké&rna och skal

e LEED for existerande byggnader

e LEED for bostader

LEED for bostadsomraden

Certifieringen narvarar genom hela byggnadens livscykel och involverar saledes
bade byggherre, fastighetsdgare och hyresgast. Den dominerande kategorin pa
certifiering & LEED for nybyggnation och svarar for hela 77 procent av alla
certifierade projekt (Yudelson 2007).

3.1.2 BREEAM

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BREAM) ar
den &ldsta och var den mest framgangsrika metoden for att utvéardera fastigheter fram
till det att LEED introducerades. BREAM initierades av Building Research
Establishment (BRE), Storbritanniens statliga institut for byggnadsforskning, for att
forbéattra standarden i kontorsbyggnader.

De omraden som BREEAM bedomer byggnader utifran ar:
e Energianvandning: verksamhetens energiférbrukning och koldioxidutslapp.

12 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:



e Halsa och vélbefinnande: bade inomhus- och externfaktorer beaktas.
e Fororeningar: bade luft och vatten relaterade problem undersoks.

e Transport: koldioxid som slapps ut vid transporter och hur laget paverkar
utslappen.

e Effektiv landanvandning
e Ekologi: vardera marken som ska anvéndas utifran ett ekologiskt perspektiv

e Material: paverkan av att valja ett visst byggnadsmaterial och
livscykelanalyser,

e Vatten: effektiv vattenanvandning

De olika kategorierna podngsétts individuellt for att sedan summeras och skapa en
total summa. Byggnaden delas sedan in pa en fyrgradig skala dar betygen PASS,
GOOD, VERY GOOD och EXCELLENT anvénds.

BREAM spanner 6ver flera omraden och omfattar bade kontors-, bostads-, handels-
och industrifastigheter. For varje kategori finns speciella matmetoder framtagna och
anpassade utefter de individuella krav som stélls (Kibert 2005 s. 85).

3.1.3 The European GreenBuilding Programme

Som namnts i de inledande delar i denna rapport star den byggda sektorn for omkring
40 procent av all slutkonsumtion av energi som férbrukas. Samtidigt finns stora
potentiella effektiviseringsmojligheter inom den byggda sektorn genom att
exempelvis forbattra varme- och kylsystem. Europeiska Kommissionen initierade
darfor 2004 GreenBuilding Programme (GBP) for att rikta storre uppmarksamhet mot
den byggda sektorn och dess energieffektiviseringspotential (GreenBuilding 2010).
GBP &r en icke vinstdrivande organisation vars huvudsyfte skapa medvetenhet och
sprida information till offentliga organisationer och foretag om energi- och
miljofragor i fastigheter innehallande lokaler. GreenBuilding har idag ett samarbete
med ett tiotal 1ander i Europa och representeras i respektive land av relevanta
myndigheter och organisationer. | Sverige &r det Fastighetsdgarna Sverige som
samordnar ansékningar till GreenBuilding, Energimyndigheten star som medfinansiar
I projektet (Fastighetsdgarna 2010).

Huvudmalen for GreenBuilding &r att:
e Uppmuntra till investeringar i energieffektiv och fornyelsebar teknologi
fastigheter innehallande lokaler.
e GreenBuilding avser ocksa att sprida sadan information och kunskap om
teknologi som kan 6ppna upp nya marknader med attraktiva mojligheter till
investeringar med stora fordelar och korta aterbetalningstider

CHALMERS Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2010: 13



e Initiera energieffektiva och ldnsamma investeringar som grundar sig i vél
beprovade tekniker.

e Komplettera nationella standarder genom att ga ett steg langre i kraven pa
standard och skapar publicitet for sina medlemmar och partners som uppfyller
kraven.

GreenBuilding for svenska aktorer ar alltsa en miljoméarkning som vander sig till
fastighetsagare och foretagare. Det finns tva olika nivaer for deltagande; foretagsniva
och fastighetsniva. Foretagsnivan innebér att fastighetsagaren ager tio byggnader eller
fler och att 30 procent av byggnaderna i Europa ska na upp till Green Building
kraven. 75 procent av nyproduktionen ska ocksa leva upp till kraven. Pa
fastighetsniva valjs en eller flera av foretagets fastigheter ut och inventeras. Nar det
galler kraven for vad som ska vara uppfyllt for att fa en Green Building markning
galler det att for en befintlig byggnad ska efter atgarder forbruka 25 procent mindre
energi an tidigare. Alternativt kan byggnaden godkannas om den forbrukar 25 procent
mindre energi &n boverkets byggregler, BBR (Fastighetsdgarna 2010).

3.1.4 Green Star

Green Star bygger pa den amerikanska miljomarkningen LEED och den brittiska
BREAM, och har ett liknande sétt att bedéma byggnader. Likt LEED d&r GREEN
STAR ocksa ett resultat av arbetet som organisationen Green Building Council driver.
Den Australiensiska Green Building Council (GBCA) bildades 2002 for att skapa en
hallbar fastighetsmarknad i Australien genom marknadsorienterade l6sningar. Deras
arbete resulterade i att Green Star lanserades 2003 som har som huvudsyfte att minska
byggnaders miljopaverkan, inomhusmiljd och innovation samtidigt som
produktiviteten och avkastningen har for avsikt att 6ka (GBCA 2010).

Green Star anvander sig av liknande verktyg som BREAM och LEED praktiserar.
Man analyserar byggnadens utformning, konstruktion, inredning, drift och delar in
byggnader i kategorier utefter verksamhet (kontor, handel, industri, boende etc.).
Certifieringen &r ocksd anpassad till den Australiensiska marknaden och dess
miljomassiga kontext.

Certifieringen betygsétts sedan med fyra till sex "stars” beroende pa vilka poang som
sammanlagt erhalls i de olika kategorierna (Kibert 2005 s. 87).

3.1.5 World Green Building Council

Green Building &r en organisation som bestar av olika delorganisationer varlden over.
Med bakgrund i att den byggda sektorn star for 40 % av véxthusgasutslappen bildades
2002 World Green Building Council (WorldGBC) av atta nationer. Syftet med
organisationen &r att bidra till att omvandla den byggda sektorn mot hallbarhet genom
ett internationellt natverk. Stor vikt laggs vid kunskapsspridning och att paskynda
processen mot ett miljovanligare satt att skapa samhallet, bort fran det gamla,
ineffektiva sattet att bygga. | dag har WorldGBC ett 60-tal lander pa sin lista Gver
samarbetslander, dar 17 lander ar godkanda medlemmar enligt organisationens
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kriterier. WorldGBC och andra Green Building Councils drivs i ett icke kommersiellt
andamal och leds av representanter i bygg- och fastighetsbranschen. GBC fokuserar
pa att lata affarsmassighet vara en del av processen att skapa ett ramverk for
miljomarkningar, for att en miljomarkning inte bara ska gynna miljon, utan dven vara
en ekonomisk framgang. GBC samarbetar ocksa med statliga organisationer varlden
over (WGBC 2010).

I Sverige bildades i juni 2009 Sweden Green Building Council som ett led i att placera
sig bland de lander som kan titulera sig som medlemmar i WorldGBC. SGBC &r &nnu
inte med i den varldsomspéannande organisationen World Green Building Council

men har for avsikt att uppna de krav som stélls for ett intrade. Kraven som stélls ar
harda och organisationen ska som namnts ovan drivas i stiftelseform utan
vinstintresse, samt drivas av aktorer representativa for branschen.

SGBC foljer WorldGRBC:s riktlinjer och kommer arbeta utefter samma mall. Malet
ar att verka for att paverka beslutsfattare, sprida kunskap och arbeta fram konkreta
resultat for att skapa en mer miljovanlig sektor med ett forbattrat hallbarhetstank. |
grunden for organisationen star tio aktorer inom den svenska bygg- och
fastighetsbranschen; White Arkitekter, Fastighetsagarna, Akademiska hus, Skanska,
NCC, IVL, SEB, Stockholm Stad, Sweco samt DTZ (Réhne 2009).

3.1.6 Miljoklassad byggnad

Miljoklassad byggnad &r ett frivilligt miljomérkningssystem framtaget av
ByggaBoDialogen och syftar till att deklarera och klassificera byggnader utifran dess
miljokvaliteter. Markningen omfattar bade befintliga och nya byggnader och beaktar
energianvandning, miljépaverkan och inomhusmiljo.

Miljoklassningssystemet har utvecklats sedan 2005 av forskare pa KTH, Chalmers
och Hogskolan i Gavle samt en projektgrupp bestaende av 27 foretag fran branschen.
Under 2008 har testprojekt genomforts for att klassificera befintliga och nya
byggnader. Miljoklassningen gors inom fyra olika omraden; energi, innemiljo och
kemiska amnen. Betygen pa de olika delarna satts fran A till D, dar A ar den basta
klassningen och C é&r klassen motsvarande samhallets krav pa nya byggnader
(Boverket 2010).

Miljoklassningen riktar sig till bade privata och offentliga fastighetsagare samt
villadgare.

3.1.7 Sammanfattande om miljémarkningar

I Sverige har det under en tid forts en debatt inom bygg- och fastighetsbranschen om
vilket miljoklassningssystem som bdast passar den svenska marknaden. Vissa
foresprakar de internationella systemen da internationella investerare och hyresgaster
har lattare for att ta till sig och kdnna igen de markningarna. Andra foresprakar de
svenska modellerna da de ar anpassade till svenska forhallanden, byggnormer och
standarder (Eriksson 2009). De har faktorerna blir problematiska att definiera i ett
internationellt system da exempelvis krav pa isolering och vattenférbrukning ar helt
beroende pa var i varlden byggnaden finns. Andra faktorer som inte bara beror pa
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klimatets paverkan pa byggnaden kan ocksa vara politiska. Exempelvis har Sverige
mycket hégre krav pa atgarder for att undvika legionella an vad manga andra lander
har, vilket kan leda till att en svensk aktor kan ha svarare att uppna kraven for en
markning som inte tar hénsyn till den 6kade energiférbrukning som det medfor. | den
pagaende debatten diskuteras vilket verktyg den svenska marknaden ska anamma for
att sékra miljoaspekter vid forvaltning, ombyggnation och nyproduktion. Mikael
Eriksson, teknisk Dr i miljokemi, skriver i en artikel i tidsskriften Fastighetsnytt att
systemen for miljomarkning kommer passa olika bra beroende pa situation och att den
svenska marknaden inte kan begransa sig till en specifik markning (Eriksson 2009).
Eriksson liknar valet av att endast anvéanda ett system i Sverige vid att en snickare
endast skulle ha en standardiserad skruvmejsel eller hammare i sin verktygslada.
Sjalvklart maste snickaren sjalv fa vélja verktyg och det &r inte det enskilda
matresultatet i det enskilda métsystemet som &r avgorande for en miljovardering, utan
det viktiga ar att klassningen &r gjord i nagot system.

Nybildandet av Swedish Green Building Council 2009 grundades av de viktigaste
aktorerna pa den svenska samhallsbyggnadsmarknaden. SGBC:s roll ar att gora det
enklare for hyresgaster och kunder att vélja det mest hallbara alternativet och
underlatta forstaelsen for olika miljoklassningssystem. SGBC har valt att driva samma
linje som Eriksson, och har darfor valt ut fyra olika miljoklassningssystem som passar
olika typer av byggnader och fastighetsagare:

e BREEAM fran Storbritannien, & mest anvant i varlden.
e LEED det mest kénda, utvecklat av GBC i USA

e GreenBuilding utvecklat inom EU och har redan etablerats pa svenska
marknaden

e Miljoklassad Byggnad nationellt miljoméarkningssystem

Parametrar som kan avgora valet av miljomarkningssystem ar manga men har ofta sin
grund i utvérdering av projektets/byggnadens karaktar. Dar beaktas inomhusmiljo, om
byggnaden &r ny eller befintlig eller om byggnaden befinner sig i driftsfas eller
byggfas. Ett val av en miljoklassning kan ocksa vara viktig for att marknadsféra och
sélja en byggnad, en stdampel som gor att hyresgasten/fastighetskoparen kan k&nna
tillit till att byggnaden faktiskt uppfyller de miljokrav som uppges.
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4 Grona byggnader och marknaden

Det har kapitlet syftar till att ge en aktuell bild av vad miljo och hallbar utveckling har
for status i bygg- och fastighetssektorn idag. Faktorerna som paverkar utvecklingen av
miljohansyn i den byggda sektorn kommer presenteras och diskuteras. Gron design,
Grona kontor eller Green Building, ndamns har och syftar inte till nagon specifik
miljomarkning. Begreppet syftar har till en mer generell betydelse av att beskriva ett
projekt eller befintlig byggnad som anvander sig av hallbara metoder, material och
designlosningar.

De parametrar som redogors for nedan paverkar ocksa processen av gront byggande
pa olika satt, i olika skeden i processen. Den har rapporten begransas till slutfasen av
processen, da byggnadens funktion ska na en slutkund; kontorshyresgasten. |
problembeskrivningen definieras fragestallningen mer ingaende. Kapitlet skulle kunna
goras bredare och omfatta en redogorelse for andra delar av processen och exempelvis
diskutera huruvida byggnadens varde 6kat vid grona investeringar eller vilka tekniska
l6sningar som kan anvandas. Da rapporten syftar till att belysa problematiken i det
gréna byggandets slutfas tas det grona byggandet upp utifran en hyresgésts och en
hyresvards perspektiv. For att belysa vikten av foretags sociala och miljomassiga
ansvarstagande tas teorier for Corporate Social Responsibility (CSR) upp och &ven
kort om varfor foretag anvander sig av miljopolicys. Det avsnittet blir applicerbart pa
bada parter, da bade hyresvarden och hyresgasten har en verksamhet att legitimera. |
det forsta delkapitlet beskrivs den radande miljodebatten och var fokus hos
allménheten och omvarlden idag ligger.

4.1 Hur kan naringslivet bidra till en minskad
miljopaverkan?

| kapitlet Bakgrund beskrivs hur allt fler samstammiga forskarrapporter tyder pa att
manniskan paverkar klimatet. Det kapitlet slutar dar det har delkapitlet borjar. |
Bakgrund redogors for vad forskarna tror kan komma att hdnda om vi inte agerar och
hur mycket det kan komma att kosta samhallet. Men &ven vad det kommer att kosta
om vi handlar for att undvika att de varsta konsekvenserna av klimatférandringarna
blir verklighet. Diagrammen visar pa hégre medeltemperaturer och hégre halter av
vaxthusgaser i atmosfaren. En naturlig foljd efter att ha beskrivit klimatproblemet
vore att redovisa vad som kan géras for att vanda utvecklingen och skapa en hallbar
utveckling. Utifran ett foretags/organisations perspektiv finns det inget rakt svar pa
den fragan, men har foljer ett resonemang om vad som kan géras och exempel pa fall
som gatt i ratt riktning.

Amnet ber6rs av Christian Azar (2008). Azar redogor for vilka alternativ och
mojligheter som finns for en hallbar energiproduktion, samt vilka évriga dtgarder som
maste vidtas for att komma pa ratsida med véxthusproblematiken. Azar presenterar tre
huvudsakliga strategier for att minska utslappen av koldioxid:

e Minskad energianvandning genom att fordndra livsstil, begransa
befolkningsékningen och 6ka effektiviteten.

e Minska koldioxidutslappen fran de energikéllor som anvands, fornybar energi
eller karnkraft.

e Lagring av infangad koldioxid fran fossila branslen.

CHALMERS Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2010: 17



Energieffektivisering framhavs som den viktigaste strategin att uppna laga utslapp.
Minskad energianvéndning leder till minskad anvandning av kol, olja och naturgas.
Den har strategin ar inte en unik teori, utan ar bade logisk och aterkommande bland de
rekommenderade atgarder som dyker upp i klimatdebatten. Ett begrepp som fatt stort
genomslag och som ofta dyker upp i sammanhang relaterat till miljo och hallbar
utveckling &r repliken ”Den béasta energin dr den som aldrig anvands”. Citatet styrker
Azars teori om att det ar energieffektiviseringen som &r en av de viktigare pelarna
bland de atgarder som behéver vidtas.

Energieffektivisering &r inte bara en av forutsattningarna for att omstallningen till
hallbar utveckling, utan har ocksa varit en vasentlig del i den industriella revolutionen
och de kostnadsminskningar for el och andra industriprodukter som utvecklats sedan
dess. Utvecklingen har fortsatt och idag &r manniskan tva till fyra ganger effektivare
nar vi exempelvis framstaller stal, konstgodsel eller el (Azar 2008 s. 56). Azar
framhéver att industrin ofta varit noggrannare an individen att hitta I6sningar till
effektivitet. Anledningen till det har sin grund i att industrin har ett kommersiellt
synsatt pa sina handlingar, till skillnad fran en privatperson. Genom att dra lardom av
historien ser Azar stor potential infor framtida atgarder, och att det aven finns fler
framgangshistorier att dra nytta av.

Artikelforfattaren B. Lovins beskriver hur flera olika foretag kombinerat energifokus
med expansion och darigenom lyckats spara pengar snarare &n att 6ka sina kostnader.
Artikeln menar att man genom fokus pa energieffektivitet kommer goéra mer an att
bromsa klimatforandringen, det kommer &ven medfora att bade foretag och
konsumenter far pengar over till annat. DuPont, ett foretag i kemibranschen, tas upp
som ett exempel. Foretaget har under perioden 1995-2005 expanderat stort och dkade
sin produktion med 30 procent, men samtidigt skurit ner pa sin energiférbrukning med
7 procent och minskat sina utsldpp av véxthusgaser med hela 72 procent.
Effektiviseringsarbetet och utsl&ppsminskningen resulterade dven i att DuPont
sparade 2 miljarder dollar. Andra stora foretag som reducerat sina koldioxidutslapp
samtidigt som det resulterat i en kommersiell framgang ar Alcan, IBM, British
Telecom, NorskeCanada och Bayer, som under 1990-talet reducerade sina
koldioxidutsl&épp med 60 procent och sparade tillsammans lika mycket pengar som
DuPont, 2 miljarder dollar (B. Lovins 2005).

Aven i Sverige finns liknande exempel. Tetra Pak i Lund byggde om sina
ventilationsaggregat, och sparade genom en ganska enkel atgard stora méangder energi
och minskade sina utslapp. Atgéarderna har gjorts i samband med expansion och trots
en mer omfattande produktion och storre ytor ar koldioxidutslappen mindre an innan
de tekniska forbattringarna. Tetra Pak i Lund minskade bland annat utsldppen av
koldioxid med 212 ton per ar och fjarrvarmebesparing pa 1824 MWh per ar
(Naturvardsverket 2010). Besparingen av fjarrvarme motsvarar uppvarmning av 114
svenska genomsnittsvillor (Energimyndigheten 2010).

De namnda atgardsforslagen och exemplen indikerar pa att energieffektivisering och
minskade utslapp kan ga hand i hand med kommersiell framgang.

4.2  Miljopolicys och CSR

CSR, Corporate Social Responsibility, ar ett begrepp som flitigt anvénds av foretag
for att styrka deras verksamhet och legitimera dess aktiviteter i samhéllet. De flesta
storre foretag med en forhallning till samhallet och hur dess verksamhet paverkar sin
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omvarld framfor pa sin hemsida, arsredovisning eller broschyrer om deras Corporate
Social Responsibility. Den allmdnna uppfattningen, innebtérden och definitionen av
CSR ar dock vida spridd. Det har visat sig att forvirringen som rader kring begreppet
gjort att vissa foretag gjort sin egen definiering av CSR, och darigenom valt att
fokusera pa de omraden foretaget anser sig vilja fokusera pa. Det ar da emellertid
svart att forlita sig pA CSR som om det vore en markning med bestdmda ramar for vad
det ska omfatta. Vissa foretag har helt valt bort ”social” och kallar det istallet for CR,
da “social” latt kan uppfattas som att foretaget endast fokuserar pa socialt
ansvarstagande, men i sjalva verket handlar om tre huvudomraden. Féljden av att det
inte rader konsensus dver vad definitionen av CSR ska innefatta skapar problem for
dess “varumaérke” (Grankvist 2009 s 17).

Grankvist (2009) framhaver dock att begreppet har urvattnats och att det rader
forvirring kring vad begreppet omfattar. Han menar att manga foretag anvander sig av
CSR for att det har blivit trendigt, men utan att riktigt ha forstatt dess innebdrd och
ndjt sig med en egenskapad diffus uppfattning. Grankvist definierar Corporate Social
Responsibility, CSR, som foretagens frivilliga samhéllsansvar uppdelat i tre omraden:

e Ekonomiskt ansvarstagande handlar om hur foretaget tar ansvar for att
verksamheten genererar vinst, trygga foretagets finansiella stallning, och att
aktiedgarna far avkastning pa sitt investerade kapital.

e Miljomassigt ansvarstagande handlar om att bedriva sin verksamhet pa ett satt
som inte aventyrar miljon och naturen ur ett langsiktigt perspektiv.

e Socialt ansvarstagande handlar om att foretaget agerar som en god
samhallsmedborgare och behandlar alla mé&nniskor som é&r involverade och
berdrda av verksamheten med respekt for deras halsa och vélbefinnande.

Aven om CSR kan delas upp i tre huvudomréaden ar det forst nar alla tre omradena
parallellt integreras i verksamheten som CSR fyller sitt fulla syfte. Det &r av stor
relevans att alla tre omradena beaktas i ett foretags verksamhet. Om ett foretag
exempelvis fokuserar allt for mycket pa miljomassigt ansvarstagande kan andra delar
av verksamheten bli lidande. Férsummas de ekonomiska och sociala aspekterna finns
risk att produkten blir olénsam och att missnoje sprider sig bland personalen. Likasa
kan ett foretag som valt att fokusera allt for mycket pa ekonomi och I6nsamhet bli
betraktade som girigt och fa problem med exempelvis giftutslapp i ett
tillverkningsland i tredje varlden. Pa sikt kan det resultera i ett minskat intresse och
attraktion till foretaget, dess produkt och varumarke. Nyckeln &r alltsa att integrera
miljo, ekonomi och sociala aspekter i verksamheten for att bli framgangsrika enligt
CSR skolan. Lénsamhet pa lang sikt och en hallbar utveckling for foretaget skapas
genom att behandla berérda manniskor med respekt, visa hansyn till miljon samtidigt
som man tjanar pengar (Grankvist 2009 s 18).

Det finns dven andra begrepp som berér samma omraden. Corporate Citizenship,
Environmental and Social Governance, Triple Bottom Line ar nagra, och har en
liknande inneb6rd som CSR har, men har inte fatt samma globala genomslag
(Grankvist 2009 s. 21).

CHALMERS Bygg- och miljéteknik, Examensarbete 2010: 19



4.3 Grona investeringar i  fastigheter: aktuella
indikationer

For att utvecklingen av ett gront fastighetsbestand ska bli s& gynnsam som majligt ar
det ocksa viktigt att det finns ekonomiska incitament med i processen. Att en gron
affar ar en lonsam affar ar en viktig faktor oavsett var i processen aktoren befinner
sig; fran projektor till hyresgasten som slutkund. Det finns flera parametrar som
paverkar utvecklingen av ett gront fastighetsbestand. Ovan har foretagets miljopolicys
och CSR- arbete diskuterats utifran hur det paverkar foretaget i en beslutssituation;
bade investerare i fastighetsbranschen och foretag med positioner som hyresgaster. En
annan drivkraft som har en stor inverkan i en beslutssituation dr huruvida en gron
investering ocksa kan bidra med ekonomisk framgang®. Ett ekonomiskt perspektiv pa
en gron investering i fastigheter ar dock komplex, och troligen far man olika svar
beroende pa vem man fragar.

Det pagar idag en debatt om huruvida grona investeringar i fastigheter ar ekonomiskt
fordelaktiga eller inte. Nagot som dock har Okat ar miljomedvetenheten hos
fastighetsédgarnas hyresgéster. 1 en undersokning som gjordes under 2009 av
Fastighetsnytt och Grant Thornton visade det sig att 70 procent av alla fastighetsagare
upplever att deras hyresgaster o©kat kraven avseende milj6 och energi
(Fastighetsrapporten 2009). Kombinationen av en 6kad efterfragan hos kunder samt
en okad medvetenhet av klimathotet har varit drivande faktorer da fastighetsbolag
arbetar med miljo. Under ett klimatseminarium pa Business Arena hosten 2009
diskuterades miljofragan i fastighetsbranschen, och det konstaterades att
miljoperspektivet blivit en sjalvklar del av byggande, fastighetsagande och férvaltning
(Hallin 2009). Tidningen Fastighetsnytt drar slutsatsen utifran seminariet att
fastigheter utan miljoledningssystem kan komma att bli svarsalda i framtiden.

Miljodebatten inom den byggda sektorn &r inte pa nagot satt storre i Sverige an i andra
lander. Som tidigare namnt har USGBC etablerat sig i framkant vad det galler
utveckling av miljomarkningar. 1 USA ligger det gréna byggandet pa fortsatt
frammarsch trots finanskris och lagkonjunktur. President Barack Obama lanserade
under 2009 en energi- och klimatplan som bland annat ska géra USA:s byggda sektor
effektivare och mer miljévanlig. Under 2009 certifierades dven langt manga fler
byggnader enligt LEED &n under 2008, vilket ocksa pekar mot en miljovanligare
fastighetssektor i USA (Dehlen 2009). Dehlen skriver i artikeln ”Gront byggande — pa
fortsatt frammarsch i USA”, om Douglas Durst, en av USA:s ledande
fastighetsutvecklare och styrelsemedlem i familjedgda Durst Organization som
utvecklar, ager och driver kommersiella fastigheter pa Manhattan i New York. | en
intervju ger han en uppdaterad bild av bilden av gront byggande i USA. Douglas
Durst beskriver det genom att jamféra gront byggande med den stora férandring som
skedde da tekniken med luftkonditionering slog igenom. I borjan var manga skeptiska,
blev det for varmt pa arbetsplatsen sa gick de anstéllda hem fran kontoret, och sa var
problemet 16st. Idag ar det omdjligt att bygga en fastighet utan luftkonditionering
berattar Durst vidare, och samma férandring ar pa vag inom gront byggande. Durst
framhaver att om man inte bygger gront i dagens lage sa bygger du en foraldrad
byggnad, samtidigt som han framhaver att manga fastighetsutvecklare med honom
delar den uppfattningen. Artikeln beskriver vidare situationen i USA som gynnsam

*Bo Tornkvist, uthyrningschef Vasakronan. 2010-01-14.
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for det gréna byggandet och aven ur en investerares perspektiv. George Caraghiaur
som ar vice vd pa Simon Property Group, en av de storsta dgarna till kopcentrum i
USA, kommenterar utvecklingen som vad som &r gront for miljén ar gront for
dollarsedlarna. Han menar vidare att deras energiutgifter &r 25 till 35 procent av deras
kontrollerbara driftskostnader, vilket ger goda forutsattningar till besparingar.

Fler signaler ger stod till en stark gron trend i USA. Den amerikanska
fastighetsbranschen sjalv menar att en miljomérkt fastighet enligt LEED har 3.8
procent hogre uthyrningsgrad, kan generera 120 dollar mer i hyra per kvadrat och gar
vid en forséljning att salja for 1 840 dollar mer per kvadratmeter (Ringberg 2009). De
hér siffrorna visar pa ett starkt ekonomiskt incitament for att satsa pd gront byggande,
men naturligtvis ar det ocksa viktigt att vaga in den initiala kostnaden fér en gron
fastighet. Det har visat sig att kostnaderna for energieffektivisering manga ganger
overskattas samtidigt som férdelarna med en energieffektivisering manga ganger
underskattas (Malmqvist et al. 2009 s. 15). | amerikanska undersékningar har det visat
sig att det inte ar dyrare, eller bara marginellt dyrare att bygga gront. Den slutsatsen
dras bland annat i en studie gjord av California Sustainable Building Task Force, som
bestar av en rad olika myndigheter i delstaten Kalifornien. Eftersom studien ar
Amerikansk, har analyserna gjorts utifran en LEED kontext. Med det féljer att
begreppet Green Building i det hdr sammanhanget handlar om en LEED- certifierad
byggnad. En genomsnittlig extra kostnad for att uppfora en grén byggnad enligt
kraven for miljocertifieringen LEED &r omkring 2 procent. Rapporten drar vidare
slutsatsen att sett ur ett livscykelperspektiv kan besparingarna pa en gron investering i
byggnader bli s mycket som 20 procent av de totala byggkostnaderna, alltsa upp till
tio ganger mer an vad den initiala kostnaden for en gron byggnad ar (Kats 2003).

Signalerna fran marknadssituationen i USA kan skynda pa utvecklingen i Sverige.
Likt manga andra trender foljer vi i Sverige det stora landet i vast. Utvecklingen gar
snabbt och relevant litteratur inom omradet ar inte alltid applicerbar da den inte ger en
uppdaterad bild av marknadstrenderna. For att fa en sa aktualiserad éverblick om vad
som sker pa fastighetsmarknaden i Sverige idag ar det darfor bra att vanda sig till
forum dar branschens aktorer samlas och diskuterar fragestallningar. Business Arena
ar Sveriges och Nordens ledande kongress och métesplats for fastighetsbranschen. En
gang per ar traffas en bred skara aktorer fran den byggda sektorn och diskuterar fragor
som beror fastighetsbranschen, arkitektur, infrastruktur, fastighetsinvesteringar och
bostadsfragor. Dock lyfts &ven andra typer av kompetenser in dar exempelvis
forskare, politiker och samhallsvetare kommer till tals (Business Arena 2009).

Senast Business Arena agde rum var september 2009, och utan att kongressen uttalat
skulle ha miljofokus, valde inledningstalaren och ekonomen fran SEB, Klas Eklund,
att tala om "Nasta stora vag av ekonomisk framgang &ar gron”. | sitt tal ligger mycket
fokus pa finanskrisen och vagen ur den kraftiga konjunkturnedgangen. Eklund tror att
klimatanpassningen pa sikt kan komma att driva ekonomin och det kommer paverka
alla branscher fram@ver. Han belyser dven att fastighetsbranschen &r en gron
framtidsbransch och att svensk teknik &ven skulle kunna ga pa export till mindre
utvecklade lander, exempelvis fjarrvarmeteknik till Indien, som dar skulle kunna gora
enorm nytta for klimatet (Bergstrand 2009).
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4.4  Hyresvardens perspektiv

En del av den har rapportens syfte ar att undersoka vilka incitament man skulle kunna
anvanda sig av for att 6ka betalningsviljan for grona kontorslokaler. Det betyder
nodvandigtvis inte att vetskapen om miljo fran hyresgasterna idag ar svagt.
Problematiken verkar snarare ligga i hur en fastighetsdgare kommunicerar sin
miljovanliga produkt sa att hyresgasten verkligen vet att alternativet finns. Alternativt
ligger problemet i att hyresgéasten avstar att gora ett gront val nar det val kommer till
den praktiska tillampningen. | undersokningen Fastighetsrapporten 2009 utgiven av
Fastighetsnytt i samarbete med Grant Thornton ges tydliga indikationer fran bade
investerare, fastighetsagare och hyresgaster har miljo pa sin onskelista, men &nda
upplever inte fastighetsdgare att de inte far tillfredsstallande respons pa sitt
miljoarbete. Exempelvis skulle VVasakronan énska att miljo prioriterades hogre. ldag
gar faktorer som lage, lokalens skick och planldsning fore pa hyresgasternas listor pa
krav nar de soker lokaler. Hyresgasterna har dock kunskap och vetskap om miljé och
hallbar utveckling, men verkar inte applicera det i praktiken. | Fastighetsrapporten
2009 visar det sig efter att ha fragat 50 hyresgaster, med respondenter i ledande
stéllningar, att 98 procent har en miljopolicy. 92 procent av samma respondenter
svarade ocksa att kontorslokalerna och sjalva fastigheten ingar i den policyn.

Slutsatsen av det utfallet &r att det helt enkelt finns miljépolicys som omfattar lokaler
bland storre delen av hyresgéasterna, men att det snarare faller pa den praktiska
tillampningen av de uppsatta bestammelserna for beaktande av miljé vid inkép av
lokaler.

4.5  Hyresgastens perspektiv

Hos hyresgasten har miljo- och hallbarhetskvaliteter hard konkurrens nar nya lokaler
soks. Faktorer som lage, inredning och kansla star hogre upp pa hyresgasternas
kravspecifikationer.

Avsikten med den hér rapporten ar som tidigare ndmnts att finna de incitament som
kan tankas fa upp efterfragan och uppmarksamheten for gréna lokaler hos hyresgaster
i kontorslokaler. | debatten om det grona byggandets for- och nackdelar utifran en
hyresgasts perspektiv kan tva gynnsamma faktorer urskiljas:

Foretagen som véljer en gron lokal skapar ett miljomassigt mervarde for foretagets
verksamhet. Vissa hyresgéster varderar ett gront lokalval i fler avseenden &n det
faktum att de & med och bidrar till en hallbar utveckling, de anser att det skapar
mervérde och starker andra delar av foretaget. Genom grona lokalval kan foretaget
attrahera miljémedvetna kunder och kan i hogre grad anvanda sitt kontor i sin
marknadsforing. Det har ocksa visat sig att de anstalldas produktivitet och komfort
Okar i grona lokaler (Wiley et al. 2008).

En annan stark faktor som kan sta till hyresgastens fordel &ar lagre hyror i grona
lokaler. Den har faktorn &r dock ingen regel utan beror pa hur avtalsformen mellan de
berorda parterna ser ut. Det finns exempel pa avtal dar hyresgasterna forpliktigar sig
att reducera driftskostnaderna ytterligare i utbyte mot en lagre bashyra. Den lagre

* Bo Térnkvist uthyrningschef Vasakronan. 2010-04-13.

> Bo Térnkvist uthyrningschef Vasakronan. 2010-01-14.
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bashyran kan sattas tack vare att gréna byggnader har en lagre driftkostnad. Om det i
exemplet visar sig svart for hyresgasten att uppfylla de ataganden som avtalet reglerar,
kan hyresvarden som patryckningsmedel exempelvis hoja bashyran till nasta period
(Wiley et al. 2008).
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5 Enkatundersokning
5.1 Syfte med enkaten

Syfte med enkatundersokningen ar att identifiera betalningsvilja och incitament som
kan Oka intresset for grona kontorslokaler. Malet &r att utifran enkatsvaren kunna dra
slutsatser som fastighetségare kan tillampa for att gynna arbetet med att utveckla och
utdka utbudet av miljévanliga kontor. Resultatet ska alltsd kunna bidra med vilka
incitament som en hyresvard kan ta till for att 6ka betalningsvilja och intresset for
miljovanliga kontorslokaler.

Ur enkédten kommer dven information om hyresgésternas verksamhet urskiljas som
vilken bransch de &r aktiva inom och vilken storlek deras organisation har samt
storleken pa deras kontor.

5.2 Metod for enkatundersokning

Ett antal hyresgaster i Goteborgsomradet har valts ut som deltagare. Deltagarna har
valts ut slumpmassigt, dock med reservation att falla inom ramen for ett antal
forutbestdamda kriterier. FOr att deltagaren ska ha sokandet av kontorslokaler farskt i
minnet, ar enkéten huvudsakligen utskickad till hyresgaster som flyttat under de
senaste sex manaderna.

Formedling av kontakter till flertalet av deltagarna har Bo Tornkvist, uthyrningschef
pa Vasakronan hjélpt till med. Bo Tornkvist har dels valt ut nagra fran Vasakronans
egna hyresgaster som fallit inom ramen for kriterierna, men har ocksa via maklare i
Goteborg fatt fram ytterligare hyresgaster. For att 0ka antalet potentiella respondenter
har dven kontakt tagits med Wallenstam, Eklandia och Diligentia for att se om de kan
bidra med fler deltagare. Infér nastan alla utskick av enkéten har kontakt tagits med
deltagaren over telefon. Detta for att presentera projektet samt klargéra hur jag fatt
deras kontaktuppgifter. Kontakt dver telefon har sannolikt &ven 6kat svarsfrekvensen
pa enkatundersokningen. Totalt har enkaten skickats ut till 31 potentiella
respondenter.

Fragorna i enkaten ar utformade och bearbetade for att ge en sa god grund som
mojligt till ett palitligt resultat. Deltagaren har fatt information om att undersékningen
tar cirka 10 minuter att utfora och innehaller 33 fragor. Tydligt har det dven klargjorts
att undersokningen ar en del av ett examensarbete pa Chalmers som undersoker vilka
incitament, utifrdn en hyresgasts perspektiv, som kan 6ka viljan att betala och hyra
miljovanliga kontorslokaler. Tydligt pa enkéatens startsida understryks vikten av
deltagarnas anonymitet och att inga av svaren kan sparas till enskilda svarskoder.
Svarskoderna som identifierar respektive respondent &r endast till for att urskilja vilka
av deltagarna som svarat eller inte. Deltagaren blir ocksa informerad om att vara en av
flera som ar utvalda att delta.

Till stod for utvecklingen av enkaten har idéer diskuterats med Mathias Gustavsson,
handledare Chalmers och Bo Tornkvist, handledare Vasakronan. Den praktiska
utformningen av enkaten ar av elektroniskt format, dar inbjudningar att delta i enkaten
har mejlats ut fran den hemsida som enkéaten skapats pa. Efter test av olika sidor som
erbjuder skapande av enkatundersokningar valdes LimeService.com, efter att ha blivit
tipsad av en tidigare anvandare av tjansten.

Huvudmalet med unders6kningen ar som tidigare namnt att identifiera incitament som
kan fa foretag att hyra grona kontorslokaler, samt vad som kan 6ka betalningsviljan
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for miljovanliga kontor. Utifran ett sammanstallt och analyserat resultat ska aven
foljande information kunna urskiljas:

e Foretagens storlek och verksamhetsomrade

e Vad foretag/organisationer tycker ar viktigt vid val av lokaler

e Hur manga av foretagen som har en policy inom miljo och hallbar utveckling
e Hur en eventuell policy anvénds vid inkop i verksamheten

e Om eventuell policy anvands vid val av lokaler

e Vilka 6vriga omraden i verksamheten som hansyn tagits till miljon

Fragor relaterat till betalningsvilja for miljovanliga kontor ar stillda genom att
respondenten fatt ett pastaende/fraga som fatt skattas pa en skala 1-5. Sedan foljs det
pastaendet/fragan upp med vad respondenten kan tanka sig att betala for att fa
pastaendet/fragan uppfyllt. Darfor kommer slutsatserna relaterat till fragorna om
betalningsvilja och prioriteringar redovisas i kronor per kvadratmeter per ar (kr/m?/ar)
i respektive fragestéllning.

Enkéaten har som tidigare namnt ett elektroniskt utférande och har besvarats genom att
respondenten klickat pa en lank i ett inbjudningsmejl. Totalt stalldes 33 fragor indelat
pa tre kapitel, exklusive valkomstsida. En fullstandig version av en sammanstallning
av enkéaten finns bifogad i appendix ett. Totalt har 30 hyresgaster bjudits in att delta,
varav 16 valt att svara. Det ger en svarsfrekvens pa 53 procent vilket far ses som
relativt bra, troligen tack vare kontakten pa telefon som knots med respondenten innan
undersokningen skickades ut via mejl. Undersokningen pabdrjades 2 maj 2010 och
avlutades den 29 maj 2010.

5.3 Resultat

Enkaten har varit uppdelad i tre avsnitt; introduktionsfragor, ert val av lokaler,
prioriteringar och betalningsvilja. For att géra analysen mer Gverskadlig delas aven
den in i tre avsnitt med samma rubriker.

5.3.1 Introduktionsfragor

Introduktionsfragornas syfte var att varma upp respondenten samt ge en liten
indikation pa deltagarens verksamhet. Det visade sig att 50 procent av respondenterna
var farre an 25 personer pa sitt foretag, samt hela 70 procent hade mindre an 25
personer pa sitt nuvarande kontor. Det resulterade det i att det genomsnittliga antal
anstallda pa respondenternas foretag var 128. IT-branschen var den bransch som hade
flest deltagare och 75 procent av alla som deltog hade flyttat inom det senaste
halvaret. 28 procent hade vetskap om att deras nuvarande hyresvard erbjuder
miljoanpassade kontor.

5.3.2 Ertval av lokaler

Da 75 procent av deltagarna hade flyttat inom det senaste halvaret har syftet med att
huvudsakligen soka upp hyresgéster som nyligen flyttat sdledes lyckats. Med det
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foljer att svaren pa fragorna stalls till en respondent som har minnet av att soka lokal
farskt.

Pa den Gppna fragan pa vad som var skalet till flytt svarade hela 15 av 16 deltagare.
Ofta forekommande anledningar till flytt var omorganisation, vaxande verksamhet
samt att komma narmre sina kunder. Samma indikationer avspeglas aven i fragan dar
deltagren far valja bland olika faktorer som paverkar deras val av lokaler. Storlek och
lage fick dar 20 procent vardera, tatt foljt av narhet till kommunikationer som fick 14
procent. Anmarkningsvart &r att faktorn miljocertifierat endast fick 2 procent.

75 procent av de deltagande foretagarna har en policy som reglerar miljo och hallbar
utveckling, men endast 25 procent av dem tillampade den vid valet av lokaler. | de fall
miljopolicyn anvéndes, var det nérhet till kollektivtrafik och kunder som
exemplifierades. De som inte tillampade policyn vid val av lokaler forklarade det med
att det ar svart att kombinera miljomal med 6vriga faktorer som ocksa ska spela in. En
respondent svarade att deras miljopolicy reglerade hur de agerar och inte hur de sitter.
Nagot som ar mycket intressant ar att hela 75 procent av de svarande hade paverkat
andra inkop till verksamheten &n lokaler. Slutsatsen av det kan vara att antingen
likstaller inte hyresgésten lokalen med ett inkop eller sa ar utbudet av miljovanliga,
attraktiva lokaler for daligt. Exempel pa ink6p dar respondenterna tillampat sin
miljopolicy ar kontorsmateriel, tjanstebilar, datorer, stadtjanster, transporter, mobler
och inredning.

De 6vriga omraden som ar mest forekommande, dér foretagen tar miljohansyn ar att
dricka kranvatten istallet for vatten pd flaska, lagenergilampor, kallsortering,
miljovanliga fardmedel. Dock har endast 1 respondent valt att ha en hogre tolerans pa
variationer i inomhustemperatur. Det kan vara ett omrade att undersoka vidare. Skulle
det vara sa att hyresgasterna har en tolerans mot varierande inomhustemperatur, kan
det utvecklas i syfte att spara pengar och energi.

5.3.3 Prioriteringar och betalningsvilja

Respondenten har i den har delen fatt skatta ett pastaende eller fraga 1-5. Déar ar 1 en
oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor. Pastdendet/fragan har foljts av en
fraga dar respondenten far vélja vad det kan vara vart i pengar att det foregaende
pastaendet/fragan uppfylls.

I undersokningen kan tre pastaenden urskiljas som har en koppling till betalningsvilja.
De fragor som respondenterna visat sig ha storst betalningsvilja for att uppfylla
presenteras nedan. De tre utvalda fragorna &r rangordnade, och den som har storst
identifierad betalningsvilja redovisas forst.

1. Tva kontor med samma specifikation har jamforts med varandra, med
skillnaden att endast det ena var miljocertifierat. 69 procent av respondenterna
svarade att de kan tanka sig att betala mer for det miljocertifierade kontoret. De
svarande kunde ténka sig att i genomsnitt betala 46 kronor mer per
kvadratmeter och ar for ett miljocertifierat kontor.

Fragan som ar kopplad till ovanstaende var en skattningsfraga dar
respondenten fick ta stéallning till vilken lokal de skulle vélja om milj6 skulle
vara den enda skillnaden pa tva i ovrigt identiska kontorslokaler. Samtliga
valde 3-5 pa skattningsskalan, och medelvardet var 4,12. Det hoga
medelvardet ar inte Gverraskande eftersom fragan inte innehdll nagra som
helst nackdelar att vélja det miljovéanliga alternativet, vare sig ekonomiska,
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eller att man skulle fa gora avkall pa nagot annat. Det intressanta ar
foljdfragan som presenteras ovan, dar man istdllet far vardera en adderad
variabel i sammanhanget; vad man skulle kunna ténka sig att betala mer i hyra
for den miljovanliga lokalen.

2. Narhet till kommunikationer ansag 56 procent av respondenterna att det var
vart att betala extra for. I genomsnitt tyckte de 56 procenten att det var vért 38
kronor per kvadratmeter och ar for att ha narhet till kommunikationer. 87,5
procent valde 4 eller 5 pa skattningsskalan om det var relevant med allmanna
kommunikationer vid val av kontor. Medelvardet pa skattningsskalan blir da
4,31, vilket ar det hogsta i undersékningen. Anmarkningsvért ar att 12,5
procent valt att lagga sig i den hogsta nivan, 75-100 kronor per kvadratmeter
och ar, samt att 62,5 procent valde skattningsniva 5, vilket ocksa starker att
allméanna kommunikationer &r viktigt. Faktorn ar inte direkt kopplad till ett
beslut som ar miljovanligt, utan det ar snarare smidigt och ekonomiskt satt att
transportera sig som ar incitamentet i det hér fallet. Dock ar foljden av beslutet
gynnsamt for miljon, &ven om det inte &r en direkt miljostrategisk faktor.

3. For att tillfredsstalla allmanhetens krav pa att vara miljovénlig svarade 75
procent av respondenterna att de kunde tinka sig att betala mer for att fa det
kravet uppfyllt. I genomsnitt kunde de tanka sig att betala 25 kronor mer per
kvadratmeter och ar. P& fragan om allméanhetens krav har paverkat deras val av
lokaler valde 75 procent av de svarande att de lag i intervallet 1-3 pa
skattningsskalan, och medelvérdet hamnade pa 2,42 pa skalan 1-5.

Det gar aven att urskilja pastdenden i undersokningen som kan identifierats som
utmarkande svala. Fragor och pastdenden har stallts som relaterar till huruvida en
miljovanlig lokal kan bidra till rekrytering av kompetent personal eller vad det skulle
vara vart for hyresgésten om hyresvarden bistod med en konsult som hjélpte dem att
bli mer miljovanliga. Gallande hjélp av en konsult som hjalpte foretaget att bli mer
miljovanliga pa kontoret svarade 50 procent 1 pa skattningsskalan och 69 procent att
de inte kan tanka sig att betala for det. Pa fragan géllande rekrytering svarade 50
procent 1-2 pa skattningsskalan samt 56 procent att de inte kunde tanka sig att betala
mer fOr ett miljokontor med avsikt att bli en attraktivare arbetsgivare.

Ett svalt intresse att betala mer for gron el har ocksa identifierats. P& fragan hur viktigt
det skulle vara for hyresgasten att det fanns gron el i lokalerna blev svaret pa
skattningsskalan 2,9, vilket ar relativt hogt i undersékningen. Dock visade det sig att
50 procent av respondenterna inte kan tdnka sig att betala mer for gron el. De som
kunde ténka sig att betala mer, kunde betala i genomsnitt 17 kronor extra per
kvadratmeter och ar.

Incitament for att 6ka betalningsviljan for grona kontor kan darfor resultera i att
kombinera de mest utmarkande svaren med varandra, vilket da skulle vara
miljocertifierade kontor i geografiska ldagen med god koppling till allmanna
kommunikationer. Den tydliga betalningsviljan for att foretagen ska kunna leva upp
till allmanhetens krav pa att vara miljévanliga ar en makrofaktor som inte gar att
paverka. Emellertid gar det att nyttja den kunskapen utifran hyresvardens perspektiv,
vid forhandlingar och marknadsforing.
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5.4  Slutsatser av enkatundersokning

Foretagens delaktighet i undersokningen har resulterat i att identifiera de
miljorelaterade aspekter som hyresgasterna beaktar vid en beslutssituation nar man
soker kontorslokal. Aven betalningsviljan for miljorelaterade faktorer har utvérderats
och resulterat i konkreta siffror. Nar resultaten fran undersokningen analyseras &r det
ocksa viktigt att beakta storleken pa respondenternas foretag/organisationer, for att
kunna ta stallning till hur representativt resultatet ar. Undersokningen hade kunnat fa
ett mer tillforlitligt utfall om respondenterna varit fler. Rekommendation for fortsatta
studier hade darfor varit att utoka den med fler respondenter, vilket skulle ge ett mer
tillforlitligt resultat. Problemet &r inte svarsfrekvensen, som &r relativt hdg, 53
procent. Problematiken &r snarare det initiala urvalet av potentiella deltagare i
undersokningen. En orsak till att det initiala urvalet av kontorshyresgaster inte varit
fler an 31 stycken, &r att fokus varit att hitta hyresgaster som forhallandevis nyligen
flyttat till nya lokaler i Goteborg. Den ganska sndva inramningen av respondenter har
gjort att antalet hyresgaster som kunnat delta varit begrénsad. Ytterligare en viktig
faktor som gjort att antalet respondenter begrénsats &r utldmnandet av hyresgéasternas
uppgifter. Vid rundringningar till fastighetsbolag fanns en stor forsiktighet att lamna
ut uppgifter om hyresgéaster. Vasakronan och Diligentia bidrog med hyresgaster till
undersokningen, medans Wallenstam och Eklandia avstod. Kontakt med de tva senare
fastighetsbolagen togs bade per telefon och via mejl.
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6 Diskussion

| den har uppsatsen har teori om miljons koppling till fastighetsbranschen
presenterats. Genomgaende for hela uppsatsen har varit att en diskussion forts och
argument har stalls mot varandra for att identifiera problem och mdjligheter. Har
foljer ett kortare resonemang om uppsatsens framvaxt, slutsatser och tillforlitlighet.

| de olika delarna har lasaren guidats genom miljoproblem fran global niva till att
smalna av till praktiserande av gront arbete i fastighetsbranschen. For att se hur
fastighetsédgare kan locka fler hyresgaster att gora ett gront lokalval gjordes en
enkatundersokning. Dar har incitament identifierats som kan tillampas for att 0ka
intresse och betalningsvilja kan for gréna kontor.

Saval svenska som amerikanska facktidskriftsartiklar vittnar om tydliga grona
indikationer pa fastighetsmarknaden. Problemstallningen i uppsatsen har fokus pa att
Vasakronan som hyresvérd inte upplever att de far onskat genomslag for sina
satsningar pa miljo bland sina hyresgaster. Dock &r uppfattningen motsagelsefull om
man ska se till litteratur och artiklar skrivna inom omradet som syftar till hyresgéstens
perspektiv. Kallorna vittnar om att en hyresgast kan bli mer produktiv i grona
kontorslokaler och att det skapar mervarde for verksamheten. | en undersékning 2009
svarade dessutom 92 procent av hyresgasterna att de har en miljopolicy dar lokalerna
ingar. Om litteraturen ska fa tala sa verkar det emellertid som att det finns ett stort
intresse och vilja att hyra grona kontorslokaler. Fdéljden av det var att
problemstéliningen fick en ytterligare variabel; var brister det mellan hyresvérd och
hyresgést? Svaret pa den fragan ar svar att svara pa inom ramen for den har uppsatsen
men en liten indikation ges fran enkatundersokningen. Dar svarade flera av
respondenterna att ett begrénsat utbud av lokaler gor att man helt enkelt inte har
mojlighet att gora ett gront val; lokalerna maste samtidigt passa verksamheten.

Resultatet fran enkatundersokningen skulle kunna bli mer tillforlitligt om antalet
respondenter blir fler. Fragorna i enkatundersokningen har visat sig vara val
utformade och &r en god grund for att dra relevanta slutsatser utifran svaren. Enkaten
ar darfor en god grund for fortsatta studier i hur man kan Oka intresse och
betalningsvilja for miljévanliga kontorslokaler.
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8 Appendix 1: Enkatundersékning

Del 1: Introduktionsfragor - en 6versiktlig bild av respondenternas verksamhet

Hur manga anstéllda har ert féretag/organisation?

1-25 8 | 50.00%
26-50 2[12.50%
51-100 1/6.25%
101-250 1/6.25%
251-500 3]18.75%
501 < 1(6.25%

Hur manga anstéllda ar placerade i lokalerna i ert nuvarande kontor?

1-25 11[68.75%
26-50 1]16.25%
51-100 1[6.25%
101-250 1[6.25%
251-500 1]16.25%
501 < 01]0.00%

Vilken av foljande kategorier beskriver bast er verksamhet?

IT 5]31.25%
Utbildning 1]6.25%
Offentlig verksamhet 2112.50%
Juridik 2(12.50%
Vard/halsa/medicin 1/6.25%
Bygg/fastighet 3/18.75%
Handel 2112.50%

Hur lange sedan flyttade ni till nya lokaler?

1-3 ménader 4| 25.00%
4-6 manader 8|50.00%
7-12 manader 1]6.25%
12 méanader 3|18.75%
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Kénner du till om din nuvarande hyresvard erbjuder miljéanpassat
kontor?

Ja 6]37.50%
Nej 4]25.00%
Vet g] 6|37.50%

Del 2: Ert val av lokaler — respondenternas syn pa miljo vid val av lokaler

Vad var skalet till att ni flyttade till nya lokaler? (Oppen fraga, urval
av betydelsefulla svar presenteras)

Svar | 1593.75%

Sammanslagning | Ratt Iage och disposition | Omorganisation | Vi var
uppsagda for avflyttning pa grund av att var hyresvard behovde
lokalerna for egen verksamhet | Trangbodda | Var i behov av en lokal |
Verksamheten véxer | Laget | Platsbrist | Komma nérmare kunder |
Behov av skyltfonster | Méjlighet att expandera |
Organisationsférandringar.

Inget svar | 116.25%

Vilka var de viktigaste faktorerna vid val av nya lokaler? (Upp till fem
alternativ per respondent har varit mojliga)

Storlek 12 20 %
Inredning 1 2%
Vaningsplan 0

Effektivare ytanvandning 7 12 %
Mojlighet att paverka planldsning 3 5%
Inlastning 0

Takhojd 1 2 %
Synlighet/skyltlage 1 2%
Miljocertifierat 1 2%
Kommunikationer 8 14 %
Lage 12 20 %
Ventilation/komfortkyla 2 4 %
Farg 0

Hyresvard 3 5%
Grannar 1 2%
For att effektivisera verksamheten 4 8 %
Sakerhet 1 2%
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Nagon 6vrig faktor som hade inverkan pa ert val av lokaler? (Oppen
fraga, urval av betydelsefulla svar presenteras)

Svar \ 4]25.00%

Hyresvérdens flexibilitet i forhandlingen, mojlighet att anpassa till
verksamheten, pris.

Inget svar | 12]75.00%

Har ert foretag/organisation en policy som reglerar arbete med miljo
och hallbar utveckling?

Ja 12175.00%
Nej 2112.50%
Vet gj 0]0.00%
Inget svar 2112.50%

Om ni svarade Ja pa ovanstaende fraga. Tillampades policyn nar ni
sOkte lokaler?

Ja 4125.00%
Nej 425.00%
Vet gj 3]18.75%
Inget svar 5/31.25%

Om ni svarade jag p& ovanstdende fraga, pa vilket sétt paverkade
miljopolicyn ert lokalval? (Oppen fraga, urval av betydelsefulla svar
presenteras)

Svar | 4]25.00%

Néra till kollektivtrafik, Vid bedémning av olika alternativ ingick
kraven for miljodiplomering enligt Goteborgs stad, tillgang till
kollektivtrafik val av ytmaterial vid reparation, Néra till hemmet och
till kunderna ger mindre transporter

Inget svar ‘ 12 ‘ 75.00%

Om ni har en miljépolicy, men utan att tillimpa den vid ert val av
lokaler, vad var anledningen till det? (Oppen fraga, urval av
betydelsefulla svar presenteras)

Svar | 3]18.75%

Eftersom vi utdkade vara lokaler och kraven inte fanns i de
ursprungliga lokalerna och tillika dessa ar vara nya lokaler belagna i
en befintlig byggnad &r det svart att na anda in i mal. Naturligtvis har
vi gjort vissa atgarder inne i lokalerna | Det ar mycket svart att hitta en
lamplig lokal som &r under 200 kvadratmeter. Det finns valdigt fa
hyresvardar som kan erbjuda detta pa marknaden | Miljopolicyn
bestdammer hur vi agerar inte hur vi sitter.
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| Inget svar | 13 | 81.25%

Har er miljopolicy paverkat andra typer av inkop an lokaler?
Ja 12 | 75.00%
Nej 0]0.00%
Vet gj 0]0.00%
Inget svar 4125.00%

Om Ja pa ovanstaende fraga; vilket omrade har ni beaktat miljé vid
inkop till ert foretag/organisation? (Oppen fraga, urval av
betydelsefulla svar presenteras)

Svar \ 11]68.75%
Entreprenader | Kontorsmateriel och tjanstebilar Datordrift |
Forbrukning | I den man vi kopt ny inredning till lokalerna &r den
svanenmarkt | Vi strévar efter att dar det &r ekonomiskt mgjligt ha
miljoprofil pa alla vara inkop. Stadupphandling, inkdp av
kontorsmaterial, ink6p av miljébilar. stadtjanster, mobler och
inredning | Transporter | Bilar och kommunikation | Tjansteresor

Inget svar | 5]31.25%
Har ert foretag/organisation tagit hansyn till miljon pa nagot av
foljande omraden?

Uppmuntrat personal att anvanda

miljévanliga fardmedel 10111 %
Tjanstebilar ska vara miljébilar 89 %
Pappershantering, exempelvis dubbelsidig

utskrift 10111 %
Kranvatten istéllet for flaskvatten 11112 %
Kéllsortering 9(10%
Lagenergilampor 12114 %
Tolerans av hdgre inomhustemperatur pa

sommaren 111%
Tolerans av lage inomhustemperatur pa

vintern 111%
Endast anvandning av grén el 5(7%
Klimatkompensation 111%
Stanga av datorn efter dagens slut 10|11 %
Kallsortering pa kontoret 11 12%

36 CHALMERS, Bygg- och miljoteknik, Examensarbete 2010:



Del 3: Prioriteringar och betalningsvilja

En vanlig uppfattning idag ar att manniskan paverkar klimatet. Har
det paverkat ert val av lokaler? Respondenten fick har 1-5 att vélja pa
dar 1 ar en oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 3]18.75%

25.00%

31.25%

12.50%

0.00%

gl |w|N
N|O [N |01 |~

12.50%

nget svar

Om ni skulle véardera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tanka er att betala mer i hyra for att ni som svar pa den uppfattningen
hyr ett miljévanligt kontor?

0 3118.75%
1-10 kr/kvm/ar 3|18.75%
11-25 kr/kvm/ar 5131.25%
26-50 kr/kvm/ar 3118.75%
51-75 kr/kvm/ar 0]0.00%
75-100 kr/kvm/ar 1]6.25%

Skulle anvandning av en miljoprofilerad fastighet i marknadsféringen
av ert foretag kunna vara ett incitament for att 6ka er prioritering av
miljo nar ni véljer lokal? Respondenten fick har 1-5 att vélja pa dar 1
ar en oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 3/18.75%
2 0/0.00%
3 4125.00%
4 3/18.75%
5 3/18.75%
Inget svar 3118.75%
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Om man skulle vardera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni
kunna tinka er att betala mer i hyra om ni kunde anvéanda ert
miljovanliga lokalval i er marknadsféring?

0 5131.25%
1-10 kr/kvm/ar 3118.75%
11-25 kr/kvm/ar 4125.00%
26-50 kr/kvm/ar 1]6.25%
51-75 kr/kvm/ar 0|0.00%
75-100 kr/kvm/ar 0(0.00%

Skulle det bli mer attraktivt for er att valja en miljovanlig lokal om ni
fick traffa en konsult som hjalpte er bli mer miljévanliga pa kontoret?
Respondenten fick har 1-5 att vélja pa dar 1 ar en oviktig faktor och 5
ar en mycket viktig faktor.

50.00%

12.50%

6.25%

6.25%

1
2
3
4
5

12.50%

NN [P [N]|

Inget svar 12.50%

Om ni skulle véardera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tanka er att betala mer i hyra om ni fick traffa en konsult som hjalper
er att gora ert kontor mer miljovanligt?

0 11|68.75%
1-10 kr/kvm/ar 2112.50%
11-25 kr/kvm/ar 1]/6.25%
26-50 kr/kvm/ar 1]6.25%
51-75 kr/kvm/ar 0|0.00%
75-100 kr/kvm/ar 0]0.00%

Skulle tillgangligheten till allmédnna kommunikationer vara en
paverkande faktor i ert val av lokaler? Respondenten fick har 1-5 att
valja pa dar 1 ar en oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 1[6.25%
2 1[6.25%
3 0]0.00%
4 4125.00%
5 10 | 62.50%
Inget svar 0]0.00%
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Om ni skulle vérdera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tdnka er att betala mer i hyra om ni fick ett kontor med god
tillganglighet till allménna kommunikationer?

0 7143.75%
1-10 kr/kvm/ar 3118.75%
11-25 kr/kvm/ar 1]6.25%
26-50 kr/kvm/ar 2|12.50%
51-75 kr/kvm/ar 1]6.25%
75-100 kr/kvm/ar 2112.50%

Hur viktigt skulle det vara for er att er hyresvard endast anvander gron
el i de lokaler som ni anvander? Respondenten fick har 1-5 att valja pa
dar 1 ar en oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 425.00%

0.00%

18.75%

31.25%

6.25%

g WwN
Wik |Oiw|O

nget svar 18.75%

Om ni skulle véardera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tdnka er att betala mer i hyra om ni sakert visste att all energi som
forbrukas i lokalerna kom fran gron el?

0 8150.00%
1-10 kr/kvm/ar 2112.50%
11-25 kr/kvm/ar 3118.75%
26-50 kr/kvm/ar 1]6.25%
51-75 kr/kvm/ar 0|0.00%
76-100 kr/kvm/ar 0|0.00%

Skulle ett miljovanligt lokalval kunna bidra till att gora er till en
attraktivare arbetsgivare och lattare kunna rekrytera kompetent
personal? Respondenten fick har 1-5 att valja pa dar 1 &r en oviktig
faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 6|37.50%
2 2112.50%
3 5]31.25%
4 0]0.00%
5 1[6.25%
Inget svar 2112.50%
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Om ni skulle vérdera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tanka er att betala mer i hyra om de miljévanliga lokalerna bidrar till

er rekryteringsprocess?

0 9156.25%
1-10 kr/kvm/ar 3118.75%
11-25 kr/kvm/ar 2112.50%
26-50 kr/kvm/ar 0|0.00%
51-75 kr/kvm/ar 0|0.00%
76-100 kr/kvm/ar 0(0.00%

Upplever ert foretag/organisation att ni skulle bli mer attraktiva hos
era kunder, och forbattra er Iénsamhet, genom att vara mer
miljovanliga? Respondenten fick har 1-5 att vélja pa dar 1 ar en
oviktig faktor och 5 &r en mycket viktig faktor.

1 2112.50%
2 5131.25%
3 4125.00%
4 1]16.25%
5 2112.50%
Inget svar 2112.50%

Om ni skulle vérdera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tanka er att betala mer i hyra om de miljovénliga lokalerna bidrar till
okad lonsamhet och 6kad tillfredsstallelse fran era kunder?

0 850.00%
1-10 kr/kvm/ar 4125.00%
11-25 kr/kvm/ar 1]6.25%
26-50 kr/kvm/ar 0(0.00%
51-75 kr/kvm/ar 0(0.00%
76-100 kr/kvm/ar 1]/6.25%

Tror ert foretag/organisation att miljo kommer bli en allt viktigare
fraga for er verksamhet i framtiden? Respondenten fick har 1-5 att
valja pa dar 1 ar en oviktig faktor och 5 ar en mycket viktig faktor.

1 0]0.00%
2 2112.50%
3 4125.00%
4 3]18.75%
5 4 |25.00%
Inget svar 3118.75%
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Om ni fick erbjudande om tva olika lokaler som bada passade era
behov, men bara det ena kontoret var miljocertifierat med
lagre energiforbrukning och sunda materialval som foljd. Skulle det ha
inverkan pa ert beslut om vilken lokal ni véljer? Respondenten fick har
1-5 att valja pa dar 1 ar en oviktig faktor och 5 ar en mycket viktig
faktor.

1 0]0.00%
2 0]0.00%
3 5/31.25%
4 4125.00%
5 7143.75%

Om ni skulle véardera ovanstaende fraga i pengar, vad skulle ni kunna
tdnka er att betala mer i hyra om ni valde det miljocertifierade
kontoret?

0 4|25.00%
1-10 kr/kvm/ar 2112.50%
11-25 kr/kvm/ar 3118.75%
26-50 kr/kvm/ar 3118.75%
51-100 kr/kvm/ar 2112.50%
101-150 kr/kvm/ar 0| 0.00%
151-200 kr/kvm/ar 1]6.25%
201-300 kr/kvm/ar 0(0.00%

Finns det négot__som ni skulle vilja tillagga som ni inte fatt ge uttryck
for i enkaten? (Oppen fraga, urval av betydelsefulla svar presenteras)

Svar | 7]43.75%

Intresset for att vara miljoévanlig ar allas, det innebér att ingen ska
profitera pa det, utan det ska vara allas intresse att driva fragan framat.
Dérfor ar det patetiskt ndr jag ser kampanjer om Logicas VD som
figurerar som nagon sorts hjalte ihop med Vasakronan for att de atagit
sig naturliga miljovillkor i avtalet | Vi ar en del avstatlig myndighet,
var verksamhet gar ej jamfora med ett privat foretag | Svart att fylla i
denna enkaét da jag ar helt ensamforetagare utan nagra anstallda |
Utbildning pa en konkurrensutsatt marknad innebéar pressade priser
och om koparen lagger in ovanstaende i sin kravspecifikation skapas
formodligen en annan situation | Rimligare att fraga hur mycket av den
totala vinsten man avser att aterinvestera i miljon genom att satsa pa
miljoanpassade lokaler | Nystartade foretag far knappt ihop ekonomin
men efter som de véxer sig starkare har de rad att ta mer miljo hansyn
utifran omséttningen | I var verksamhet ar det laget pa lokalen som
bestammer var miljopaverkan.

Inget svar | 9]56.25%
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