
 

 

 

 
 

   

Författare:  Handledare: 

   Backteman, Oscar  Lind, Hans 

   
 Stockholm 2011  

 

 
 
Institutionen för Fastigheter och Byggande  Examensarbete nr. 68 
Avd. för Bygg- och fastighetsekonomi  
 

 

 

 

 

 
 

Miljöinvesteringar i kommersiella fastigheter 
 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

Master of Science thesis  
  
  Title:  Environmental investments in commercial 

buildings 
Authors Oscar Backteman 
Department Department of Real Estate and Construction 

Management  
Division of Building and Real Estate 
Economics 

Master of Science thesis number 68 
Supervisor Hans Lind 
Keywords Commercial real estate, environment, energy 

  

Abstract 

The need for good environmental practice is constantly growing in today's society and 
the real estate market is a market that is in great need to conserve energy. Today, a 
number of building rating system is established in the Swedish property market. These 
systems are often good to work with for new construction and major renovations.  

If a property owner wants to have an existing property classified environmentally, this 
means that large economic costs on the property owner. That it costs a lot for the 
property owner to obtain a classification and the lack of clear incentives for 
environmental adaptation makes progress slow. Clearer incentives for environmental 
investments should be created so it is required that property owners should be able to 
see a clear economic viability of the investment. The most tangible economic viability is 
a good environmental investment will lead to savings in operating costs. It is therefore 
important to create incentives that make environmental investments pay back in shorter 
time periods. If demand for environmentally sound buildings would increase as this 
would create a clear incentive for property owners to "green" their buildings, because 
buildings that are more sought after also generate higher rental income.  

 
For a tenant to be willing to pay more to operate in facilities that are environmentally 
friendly, it requires that the tenant will have economic gain. Incentives for tenants to pay 
higher rent for clean rooms could be that the investment leads to a saving in any part of 
room service charged to the tenant. Another incentive for the tenant to operate in 
environmentally friendly buildings could be that the building is classified 
environmentelly, which could give the tenant an opportunity to show outwardly that the 
company is environmentally conscious and thereby able to receive marketing benefits.  
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Examensarbete 

 

  

  Titel: Miljöinvesteringar  
Författare Oscar Backteman 
Institution Institutionen för Fastigheter och Byggande 

Avd. för Bygg- och Fastighetsekonomi 
Examensarbete nummer 68 
Handledare Hans Lind 
Nyckelord Fastigheter, Byggande, Miljö, Incitament, 

energi, ekonomi 
  

Sammanfattning 

Behovet av bra miljölösningar växer ständigt i dagens samhälle och fastighetsmarknaden 
är en marknad som är i stort behov av att spara energi. I dagens läge har ett antal 
miljöklassningssystem etablerat sig på den svenska fastighetsmarknaden. Dessa system 
är ofta bra att arbeta med när det gäller nyproduktion och omfattande ombyggnationer, 
även om det innebär det stora ekonomiska kostnader för fastighetsägaren. 

Att det kostar mycket för fastighetsägaren att få en byggnad miljöklassificerad och att det 
saknas tydliga incitament till miljöanpassning gör att utvecklingen bromsas. För att 
tydliga incitament till miljöinvesteringar ska skapas så krävs det att fastighetsägarna ska 
kunna se en tydlig ekonomisk lönsamhet i investeringen. Den mest påtagliga ekonomiska 
lönsamheten är att en bra miljöinvestering kommer att leda till besparingar i 
driftskostnader, men det är under en längre tidsperiod. Det är därför viktigt att det skapas 
incitament till att göra miljöinvesteringar som kan räknas tillbaka på kortare 
tidsperioder. Om efterfrågan på miljöanpassade lokaler skulle öka så skulle detta skapa 
ett tydligt incitament för fastighetsägaren att miljöanpassa sina byggnader, eftersom 
lokaler som är mer eftertraktade också genererar högre hyresintäkter.  

För att en hyresgäst skal vara villig att betala mer för att bedriva sin verksamhet i lokaler 
som är miljövänliga så krävs det att hyresgästen ska få något tillbaka. Incitament för 
hyresgästen till att betala högre hyra för miljöanpassade lokaler skulle kunna vara att 
investeringen leder till en besparing i den eventuella delen av lokalens drift som belastar 
hyresgästen. Ett annat incitament för hyresgästen till att bedriva sin verksamhet i 
miljövänliga lokaler skulle kunna vara att byggnaden är miljöklassad, vilket skulle kunna 
ge hyresgästen en möjlighet till att visa utåt att företaget är miljömedvetet och på så sätt 
få marknadsföringsfördelar. 

Detta examens arbete visar på att det finns ett intresse bland fastighetsägarna i stor 
Stockolm att kunna erbjuda miljövänliga alternativ. Det är dock viktigt att hyresgästernas 
efterfrågan på sådana alternativ ökar. Examensarbetet visar även på en tro bland 
fastighetsägarna på att kraven på miljöanpassade fastigheter kommer att öka både från 
hyresgäster och myndigheter i framtiden. Om detta sker så kommer de fastighetsägare 
som arbetar med miljöinvesteringar idag att ha ett försprång gentemot de fastighetsägare 
son inte gör det.   
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Förord 

I civilingenjörsutbildningen är kursen examensarbete det avslutande momentet och detta 
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1 Inledning 

1.1 Bakgrund 

Den svenska bygg- och fastighetssektorn står i dag för mer än 40 procent av den totala 
energiförbrukningen, detta beror på att byggnader kräver mycket energi för 
uppvärmning, kylning och ventilation1. Den Svenska regeringen har satt ett mål att 
energianvändningen i bland annat byggnadsbeståndet i stortsätt skall halveras till 20502. 
Att det finns mycket energi och pengar att spara råder ingen tvekan om. Detta har även 
bygg- och fastighetssektorn insett och det har lett till att en rad olika 
miljöklassningssystem av kommersiella fastigheter har vuxit fram. Exempel på olika 
miljöklassningssystem kan vara det Svenska Miljöklassad Byggnad, det europeiska EU-
Green building och det Amerikansk/internationella LEED.  

De miljöklassningssystem som finns idag är mycket bra att arbeta med vad det gäller 
nybyggnad och mer omfattande ombyggnationer. Att miljöklassa en byggnad innebär en 
större investering för fastighetsägaren och detta gör att utvecklingen av miljöklassade 
byggnader bromsas, då fastighetsägaren ej får tillräckligt hög avkastning på sin 
investering utifrån att enbart se till miljöklassningen.  

De flesta kommersiella fastigheter som är byggda under de senast åren är redan mycket 
klimatsmarta och miljömässiga. Däremot finns det mycket fastigheter i den äldre stocken 
där det går att göra stora energibesparingar. Dessa energiåtgärder behöver inte 
nödvändigtvis leda till en klassificering, som medför en omfattande investering för 
fastighetsägaren, för det finns mycket energi som kan sparas genom att göra mindre 
åtgärder som inte är lika kostsamma. En rapport från tidningen Fastighetsnytt visar på att 
både fastighetsägarna och deras hyresgäster är intresserade av sådana åtgärder3. Trots 
att ett brett intresse finns så har det inte gjorts särskilt mycket för att minska energi 
förbrukningen i den äldre fastighetsstocken. Anledningen till detta kan bero på hur 
hyreskontrakten är utformade, de flesta hyresgäster har kontrakt som innebär att 
uppvärmning och kylning ingår i hyran fast den el som hyresgästen förbrukar i sin lokal 
tillkommer på hyran. Detta medför att det ekonomiska intresset för energibesparingen 
faller under olika områden för fastighetsägaren och hyresgästen. Om fastighetsägaren och 
hyresgästerna skulle samarbeta och göra kompromisser med varandra skulle det gå att 
spara mycket energi och pengar. Detta är nödvändigt för att det ska vara realistiskt att nå 
det mål som EU och regeringen satt.   

 

 

 

 

                                                        
1 www.energideklaration.com (2010-10-05) 
2 www.fastighetsagarna.se (2010-10-05) 
3 Fastighetsrapporten 2009 
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1.2 Syfte 

Syftet med detta examensarbeta är att undersöka hur läget ser ut vad det gäller 
energibesparingar i den något äldre fastighetsstocken som är belägen en bit utanför 
Stockholms citykärna. Det ska också undersökas hur starkt intresse är för att genomföra 
mindre investeringar för att spara energi och hur fastighetsägare och hyresgäst kan 
samarbeta för att båda parter ska få avkastning på sin investering. Examensarbetet 
kommer inte att fokusera på de miljöklassningssystem som finns, utan fokus kommer att 
ligga på mindre investeringar och den energibesparing den genereras. 

 
Den centrala frågeställningen: 

• Hur starkt intresse finns det för att spara energi? 
• Vad kan göras? 
• Vem ska stå för investeringen? 
• Är fastighetsägarna och hyresgästerna villiga att samarbeta och dela på 

investerings kostnader? 
   

1.3 Hypotes 

Då den svenska fastighetsmarknaden står för en stor andel av den totala mängd energi 
som förbrukas i det svenska samhället så bör det finnas stora möjligheter att spara energi 
där.  

Energifrågor har varit ett stort debatt ämne i fastighetsbranschen under en längre tid. I 
debatten har fokus legat ofta på nyproduktion av byggnader och miljöklassificering av 
dessa byggnader. Det har även ofta legat fokus på A-klassificerade lägen. Detta har lätt till 
att de befintliga byggnaderna har glömts bort och särskilt i mindre centrala delar av den 
totala stocken. Debatten har också ofta förts utifrån att ansvaret ligger hos 
fastighetsägaren, men här har även hyresgästen ett ansvar för ytor de hyr.   

Hypotesen till detta examensarbete är att det finns mycket energi att spara i befintliga 
byggnader i mindre centrala delar av stor Stockholm. Det bör även gå att spara mycket 
energi med relativt små åtgärder och om samarbetet mellan fastighetsägaren och 
hyresgästen ökade så skulle detta kunna medföra gynnsamma besparingar.                
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1.4 Avgränsningar 

Examensarbetet har avgränsats till Stor-Stockolms lokalhyresmarknad och den delen som 
utgörs av kontorslokaler. En avgränsning till fastighetsägare som har ett mer omfattande 
bestånd kommer även att finnas, detta för att dessa fastighetsägare har resurser att 
genomföra sådana investeringar som examensarbetet behandlar. Fokus kommer även att 
ligga på att spara energi och inte nödvändigtvis att byggnaden ska få en 
miljöklassificering. När det gäller miljöklassificeringar så finns en avgränsning till Green 
Building klassificeringen, men andra miljöklassningssystem kommer även att behandlas 
fast mindre grundligt. Tanken med denna avgränsning är att Green Building systemet är 
ett system som lägger fokus på att spara energi. 

En annan avgränsning som har gjorts är att examensarbetet enbart ser på hur 
fastighetsägare upplever efterfrågan på miljövänliga lokaler från hyresgäster. Detta för att 
få en bild hur fastighetsägare värderar miljöklassade och miljöanpassade byggnader. Att 
även inkludera hyresgäster i en liknade forskning är något som skulle kunna ge värdefull 
information och det är något som bör bedrivas vidare forskning på i framtiden.          

1.5 Metod  

I det inledande skedet av detta examensarbete genomfördes en litteraturstudie. Det som 
ingick i litteraturstudien från tidigare forskning och examensarbeten som berör 
angränsande ämnen. Det har även hämtats information från webbaserade källor som har 
berört ämnet, de hemsidor som har besökts har ofta varit organisationer eller företag som 
är verksamma inom ämnet. Litteraturstudien genomfördes för att ge en djupare kunskap i 
ämnet och den ligger till grund för det inledande kapitelrna. 

För att få en insyn i hur fastighetsägare arbetar och tänker i ämnet genomfördes en 
intervju med Fastighets AB Brostaden. Anledningen till att Brostaden valdes som 
intervjuobjekt var att Brostaden har ett brett miljöengagemang och att de har kommit 
långt i sitt arbete. En annan anledning till att Brostaden valdes var att de är Green 
Building Corporate Partner, vilket innebär att de har en stor della av sitt bestånd Green 
Building klassificerat.  

För att kunna besvara den centrala frågeställningen så genomfördes en 
enkätundersökning bland fastighetsägare som har ett bestånd som motsvarar 
examensarbetets avgränsning. Kravet för att bli utvald till enkätundersökningen var att 
företaget skulle ha ett bestånd i centrala delar eller mindre centrala delar av Stockholm 
men framförallt fastighetsägare som är lokaliserade i bägge områdena. För att distribuera 
enkätundersökningen användes den Internetbaserade tjänsten surveymonkey.com, detta 
för att ge fastighetsägarna en möjlighet att besvara enkäten på ett enkelt och snabbt sätt. 
Nackdelen med att distribuera enkäten med en e-post baserad tjänst är att det kan 
påverka svarsfrekvensen negativt då den lätt glöms bort. Svaren från 
enkätundersökningen kommer att hållas anonyma detta för att inte påverka resultatet 
och svarsfrekvensen negativt genom att fastighetsägaren kan känna oro för att dela 
företagskänslig information. Tanken med enkätundersökningen var att den skulle ge en 
bra insyn till de miljöinvesteringar som har gjorts och strategier som finns i branschen. En 
annan tanke var att den skulle ge information som skulle kunnas analyseras och dra 
slutsatser utifrån.                              
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1.6 Disposition  

Kapitel 2 - Kommersiella hyreskontrakt kapitlet behandlar hur hyreskontrakt kan vara 
utformade och för och nackdelar med olika alternativ. Det tas även upp problem som kan 
uppkomma mellan kontraktsparterna när kontrakten inte är utformade på ett tydligt sätt. 
 
Kapitel 3 – Miljöklassningssystem ger en insyn till vilka miljöklassningssystem som 
finns på marknaden i dag och deras kompetensområden. Fokus kommer att ligga på 
Green Building systemet men det kommer även att beskrivas andra system fast inte på en 
djupare nivå.  
 
Kapitel 4 – BELOK beskriver deras verksamhet och hur dom arbetar för att nå 
framgångar inom miljöfrågor som rör fastigheter.  
 
Kapitel 5 – Intervju med Fastighets AB Brostaden kapitlet redovisar de svar som 
intervjun ledde till. Kapitlet ger också en beskrivning om Brostadens verksamhet och 
deras strategier angående miljöfrågor.  
 
Kapitel 6 – Resultat enkätundersökning här redovisas svaren från den 
enkätundersökningen som har genomförts. Enkätundersökningen var indelad i 
kategorierna beståndet, miljöinvesteringar och hyresgästen, varje del av undersökningen 
kommer att redovisas separat. Kommentarer som har lämnats på frågorna kommer att 
redovisas i anslutning till frågan som de har lämnats på. 
 
Kapitel 7 – Analys av resultat de svar som litteraturstudien, intervjun och 
enkätundersökningen har kommit fram till analyseras i detta kapitel och den centrala 
frågeställningen besvaras.  
 
Kapitel 8 – Diskussion innehåller diskussioner och slutsatser av det som 
examensarbetet har kommit fram till. Det ges även rekommendationer till hur 
fastighetsägare bör arbeta med miljöfrågor i framtiden och vad det kan bedrivas framtida 
forskning på i ämnet.  
 
Bilaga 1 Ordlista som förklarar centrala begrep som förekommer i examensarbetet.  
 
Bilaga 2 Intervjufrågor till Fastighetsägare Fastighets AB Brostaden. 
 
Bilaga 3 Frågor till enkätundersökning. 
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2 Kommersiella hyreskontrakt 

2.1 Moraliska problem 

Beroende på hur hyreskontrakt utformas kommer avtals parterna att agera på olika sätt i 
olika frågor. För att ett företag ska göra en investering så krävs det ett incitament till att 
investeringen skall genomföras. Ett hyreskontrakt som är utformats så att hyresgästen 
enbart betalar en hyra där samtliga drifts- och underhållskostnader ingår skapar således 
inga affärsmässiga incitament för hyresgäster att uppträda miljömässigt. Tvärt om gäller 
samma sak för fastighetsägaren om hyresgästen själv står för sina drifts- och 
underhållskostnader. I kontrakt som bygger på att båda avtalsparterna har förpliktelser 
mot varandra uppkommer problemet att det är svårt för parterna att kontrollera 
varandra att de sköter sin del av avtalet. Problemet ligger i att den ena parten kan dra 
nytta av den andra. Om den ena parten ej sköter sin del och den andra sköter sin del, så 
kommer den parten som ej sköter sin del att dra nytta av den andra. Detta skapar ett 
incitament till att ej sköta sin del av avtalet då man kan få dubbel nytta utan att göra 
någon uppoffring alls. Efter som det är svårt att skriva ett hyresavtal så att alla olika 
situationer som kan tänkas uppstå täcks av avtalet, så är det lätt att detta problem 
uppstår. När det gäller att göra miljöinvesteringar så är det därför viktigt att utforma 
kontrakten så att bägge parter har starka incitament för att agera miljömässigt men också 
affärsmässigt4. 

2.2 Hyreskontrakts utformning 

Ett hyresavtal kan utformas på en mängd olika sätt, i hyresavtalet ska det framgå vem 
som är ansvarig för olika kostnader och åtgärder under avtalets löptid. Generellt sätt så 
finns det två olika alternativ att fördela kostnader och ansvar, antingen utformats avtalet 
med varmhyra eller kallhyra.  

• Varmhyra 
 
Ett hyresavtal som är utformat med varmhyra innebär att fastighetsägaren bär 
ansvar för samtliga drift- och underhållskostnader. Hyresgästen betalar en 
totalhyra där kostnader för vatten, värme och el ingår i hyran.  

• Kallhyra 

Till skillnad från avtal med varmhyra så är avtal med kallhyra utformade så att 
driftskostnader inte ingår i bashyran. De flesta avtal med kallhyra är utformade 
med en bashyra och sedan görs tillägg för fastighetsskatt, vatten, värme, och el. 
Tilläggs kostnaderna är ofta fasta kostnader som indexeras upp med ett 
förutbestämt index, vanligtvis KPI eller OPI. I de byggnader som det är möjligt med 
egen mättning av t.ex el- och vattenförbrukning kan hyresgästen ha egna 
abonnemang 5.    

                                                        
4 Ödman (2010) 
5 www.energialliansen.se (2010-11-18) 
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2.3 Gröna hyreskontrakt 

Med gröna hyreskontrakt menas att fastighetsägaren och hyresgästen avtalar om hur 
miljö och energifrågor ska beaktas under kontrakts löptid. Gröna hyreskontrakt gör det 
möjligt för både fastighetsägaren och hyresgästen att visa för allmänheten att de är 
miljömedvetna och vill vara med och ta ansvar för den miljöpåverkan som deras 
verksamhet ger upphov till.  

Tanken med gröna hyreskontrakt är att det ska avtalas i hyreskontraktet om hur 
fastighetsägaren och hyresgästen ska agera för att byggnadens miljöpåverkan ska vara så 
liten som mögligt och hur den ska kunna förbättras under kontraktstiden. Gröna 
hyreskontrakt kan anta olika nyanser, men vanligtvis är det frågor om avfallshantering, 
energi- och vattenförbrukning som står i centrum. De gröna hyreskontrakten kan både 
skrivas med nya hyresgäster och befintliga. När det rör sig om täckning med befintliga 
hyresgäster görs det i form av ett tillägg till det befintliga hyresavtalet. Det är viktigt att 
kontrakten utformas så att både fastighetsägaren och hyresgästen får tydliga ekonomiska 
incitament för att genomföra miljöförbättringar utav byggnaden. Gröna hyreskontrakt 
kan skrivas med både offentliga och privata hyresgäster, oftast rör det sig om kontrakt i 
fastigheter som har en miljöklassning eller kommer att genomgå en ombyggnation som 
ska leda till en klassificering. En stor för del med gröna hyreskontrakt är att det tydligt 
avtalas om vem som är ansvarig för vad när det gäller byggnadens miljöprestanda. Detta 
innebär att om fastighetsägaren eller hyresgästen gör en investering för att minska 
byggnadens miljöpåverkan, är det även den som gör investeringen som tar del av 
besparingen som investeringen medför. I fastigheter som inte har gröna hyreskontrakt är 
detta en aspekt som bromsar utvecklingen av gröna investeringar. 

2.4 Fördelar med gröna hyreskontrakt 

2.4.1 Fastighetsägarens perspektiv 

Fördelarna med gröna hyreskontrakt för fastighetsägaren är många. Exempel på sådana 
kan vara starkare varumärke, försäkring mot framtida kostnader och regler och lägre 
kostnader generellt. 

Fastighetsägare som kan erbjuda gröna hyreskontrakt kan få en konkurrensfördel 
gentemot fastighetsägare som inte kan erbjuda det. Ju fler gröna affärer som genomförs 
på fastighetsmarknaden desto viktigare kommer det att bli för fastighetsföretagen att visa 
att de är med och tar ansvar för miljöfrågor, för att kunna attrahera hyresgäster till sina 
fastigheter. Värdet på fastigheter kan öka genom att gör gröna investeringar, detta för att 
det visat sig i viss utsträckning att gröna fastigheter är mer framtidssäkrare vad det gäller 
lagar och regler om hur byggnader ska vara utformade för att minska miljöpåverkan. Den 
mest påtagliga fördelen med gröna hyreskontrakt för fastighetsägaren är att 
driftkostnaderna minskar kraftigt. En fastighetsägare som rustar upp en byggnad med 
fokus på miljö, tjänar fort igen sina investeringskostnader, detta för att kostnader för el, 
vatten och uppvärmning minskar påtagligt. 
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2.4.2 Hyresgästens perspektiv 

I många länder där gröna hyreskontrakt har används har hyresgästerna insett många 
fördelar med att kunna engagera sig i miljö- och energifrågor. Exempel på sådana fördelar 
är lägre lokalkostnader, starkare varumärke och bättre samarbete med fastighetsägaren. 
Gröna hyreskontrakt tvingar hyresgästen att redan från början göra hållbara val som 
leder till lägre drift- och energikostnader och detta leder till att även hyresgästen gör en 
besparing av sina lokalkostnader.  
 
Att driva sin verksamhet i en fastighet som har gröna hyreskontrakt förmedlar en signal 
till allmänheten att företaget tar ansvar för sin miljöpåverkan. Detta leder till att 
företagets varumärke stärks, i jämförelse med ett företag som sitter med traditionella 
hyreskontrakt. Ett starkare samarbete med hyresvärden i miljöfrågor kan leda till att det 
byggs upp en närmare relation mellan fastighetsägaren och hyresgästen. Det blir lättare 
att dela information och funderingar om hur verksamheten ska fortlöpa, kanske mest 
inom miljöfrågor men även inom andra områden6.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
6 Ödman (2010) 
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3 Miljöklassningssystem 

3.1 Green Building 

Green Building klassificeringen har blivit ett starkt och populär varumärke på den 
svenska fastighetsmarknaden. Green Building klassificeringen ger fastighetsägarna en 
möjlighet att nå ut med sitt miljöarbete och miljöengagemang till hyresgäster och 
allmänheten7. 
 
Det är EU som har lanserat Green Building klassificeringen och klassificeringen har som 
huvudsyfte att uppmärksamma fastighetsägare som arbetar med att minska byggnaders 
miljö och klimat påverkan. För att en byggnad ska bli Green Building klassificerad ska 
energianvändningen minskas med 25% i byggnaden8. Efter som alla EU-länders 
fastighetsmarknader har olika förutsättningar har EU en kontakt i varje land som har 
ansvar för det landets märkning. Fastighetsägarna Sverige var EU:s kontakt i Sverige när 
klassificeringen lanserades, men nu mera är det Sweden Green Building Council som är 
Sveriges EU kontakt. Kontaktens uppgift är att samordna projekt och hantera 
inkommande ansökningar. Sweden Green Building Council tar enbart emot klassificerings 
ansökningar från deras medlemmar. För att vara medlem i Sweden Green Building 
Council krävs det att företaget arbetar aktivt med miljöfrågor och erlägger en årlig 
medlemsavgift. De fastighetsbolag som genmoför en ombyggnad i någon av sina 
fastigheter och sänker energianvändningen med 25% kan skicka sin ansökan direkt till 
EU och där igenom erhålla Green Building klassificering av den byggnaden.  
 
Ett fastighetsbolag kan vara medlem och partner på olika nivåer, för att vara partner på 
fastighetsnivå krävs att en eller flera av företagets byggnader inventeras och genomgår 
åtgärder så att byggnadens energianvändning sänks med minst 25%. Den högre nivån är 
företags partner, som kräver att fastighetsbolaget ska uppnå kraven för Green Building 
klassificering i minst 30% av sitt bestånd. För att ett företag ska kunna vara företags 
partner krävs det att företagets bestånd minst innehåller 10 fastigheter. I den 
nyproduktion som företaget genomför ska 75% uppfylla kraven för Green Building. För 
att få Green Building klassificering av en nyproducerad byggnad gäller att byggnaden ska 
förbruka 25% mindre energi än kraven som ställs från Boverkets byggregler för 
nyproduktion9.  
                              
 

 

 

 

 

 

                                                        
7 www.sgbc.se (2010-10-13) 
8 www.fastighetsagarna.se (2010-10-13) 
9 www.sgbc.se (2010-10-13) 
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3.2 Mindre centrala miljöklassningssystem 

I detta examensarbete kommer fokus liga på Green Building systemet, men det finns även 
en mängd andra miljöklassningssystem med olika egenskaper ut på marknaden. I detta 
avsnitt kommer några andra system att beskrivas, fast ej så grundligt.      

 3.2.1 Leadership in Energy & Environmental Design (LEED) 

Att en byggnad är LEED-kassificeringen innebär i stora drag att fastigheten bedöms 
utifrån ett förutbestämt krav inom ett vist miljöområde tex. energieffektivitet och 
inomhusklimat. Fastigheten för poäng inom varje kategori och poängsummorna för 
kategorierna viktas sedan samman till en slutpoäng som ger klassificeringen ”Certified”, 
”Silver”, ”Gold” och det högsta betyget ”Platinum”. 

3.2.2 BRE Environmental Assessment Method (BREEAM)  

BREEAM är ett utav det äldsta miljöklassningssystemen som finns på marknaden, 
systemet utvecklades utav Building Research Establishment (BRE) redan 1990 i 
Storbritannien. BREEAM är det dominerande systemet i Storbritannien, men systemet är 
även verksamt i andra länder. Till skillnad från snävare miljöklassningssystem så 
fokuserar BREEAM på byggnadens hela livscykel och hela byggprocessen. En byggnad 
som söker ett BREEAM-certifikat bedöms utifrån nio olika kategorier som är 
management, hälsa och välbefinnande, energi, material och avfall, markanvändning och 
ekologi, vatten, transport och föroreningar. Byggnadens slutgiltiga betyg påverkas utav 
fyra olika faktorer. Byggnaden erhåller poäng i respektive ovan nämnda kategorier. 
Betygsskalan i BREEAM är graderad i fallande ordning enligt följande Unclassified, Pass, 

Good, V.Good, Excellent och Outstanding. För att nå upp till respektive betyg krävs att 
byggnaden når upp till en förbestämd poängsumma inom varje kategori. Nästa steg i 
betygsättningen är att vikta samman poängen från respektive kategori. För varje 
betygssteg finns ett minimikrav som måste uppfyllas för att en byggnad ska kunna få en 
klassificering. En byggnad kan även erhålla innovationspoäng, tanken med 
innovationspoäng är att uppmuntra fastighetsägaren att även i framtiden använda sig av 
miljömässiga lösningar. Det slutliga betyget fås genom att poängen från de nio olika 
kategorierna beräknas om till en procentsats med den maximala poängsumman som bas. 
Därefter viktas poängen från respektive kategori och summeras ihop. Det slutgiltiga är att 
eventuella innovationspoäng adderas och sedan kontrolleras om byggnaden når upp till 
minimikrav i respektive betygssteg. 

3.2.3 Green Star rating 

Systemet är en sammanvägning av det amerikanska LEED-systemet och det britsiska 
BREEAM-sysemet. Green Star rating är anpassat för den australiensiska 
fastighetsmarknaden och används även för att bedöma fastigheters energieffektivitet i 
Green Building Council of Australia. Green Star rating bedömer fastigheter utifrån nio 
olika kategorier, exempel på sådana kategorier kan vara energianvändning, utsläpp och 
vattenutnyttjande. Kategorierna poängsätts och sedan viktas en total poängsumma fram 
som ger klassificeringen. En fastighet kan erhålla en klassificering på en skala från en 
stjärna till sex stjärnor där sex stjärnor är högsta mögliga klassificering10. 

 

                                                        
10 Bonde, Lind & Lundström (2009) 
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3.2.4 Miljöbyggnad (ByggaBo Dialogen) 

Miljövårdsberedningen fick 1998 i uppdrag att föreslå nya sätt att främja arbetet för en 
mer hållbar samhällsutveckling. Detta resulterade i det svenska miljöklassningssystemet 
Miljöbyggnad. Byggnaderna klassas utifrån tre olika områden energi, innemiljö och samt 
kemiska ämnen. Varje område bedöms utifrån aspekter och indikatorer hur väl 
byggnaden lever upp till kraven. När byggnaden får sin slutgiltiga klassning så är det en 
sammanvägning av de tre områdena. En byggnad kan få klassningen klassad, brons, silver 
och guld. Betyget klassad innebär att byggnaden inte uppnår samhällets krav. Brons 
innebär att byggnaden når upp till kraven och silver och guld innebär att byggnaden 
överträffar kraven11.              

3.2.5 Energy Star 

Energy Star märket är en utmärkelse som en fastighet kan få för att den är mer 
energieffektiv en andra fastigheter. Energy Star märket tillämpas även på andra 
produkter tex. kylskåp. För att få utmärkelsen krävs att fastigheten har energiegenskaper 
som är bättre än normer och andra fastigheter som ej är energianpassade. Systemet 
skulle kunna jämföras med Green Building klassificeringen12. 

3.2.6 Green Building Council of Australia 

Green Building Council of Australia är den australiensiska motsvarigheten till det 
klassificering system som beskrivs under avsnitt Green Building. Efter som olika länder 
kan ha olika klimat och förutsättningar så skiljer sig Green Building Council of Australia 
något mot den Svenska varianten, men principen är den samma. 

3.3 Tidigare forskning på miljöklassningssystem 

3.3.1 Hyresnivåer och priser på den amerikanska marknaden 

På den Amerikanska fastighetsmarknaden har gröna fastigheter varit ett utbrett ämne en 
lägre tid än det har varit i Sverige. Detta har lett till ett förhållandevis brett utbud med 
miljöklassade fastigheter på marknaden och de har även varit i drift en längre tid. Att 
fastigheterna har varit i drift en längre tid gör att det även finns forskning på hur väl 
fastigheterna fungerar och hur de förhåller sig ekonomiskt till fastigheter som saknar 
miljöklassade. I en vetenskaplig artikel från 2008 beskriver författarna hur hyresnivåer 
och försäljnings priser påverkas av byggnadens miljöklassning. Artikeln utgår från 
empiriska studier som gjorts på fastig heter som har miljöklassningarna LEED-
klassificerade och Energy Star märkta fastigheter. Resultatet från de empiriska studierna 
som har genoförts i den amerikanska artikeln visar tydligt på att LEED-klassificerade och 
Energy Star fastigheter står sig betydligt bättre ekonomiskt än andra ej miljöklassade 
fastigheter i jämförbart skick och läge. De fastigheter som har varit referens objekt till de 
empiriska studierna som genomförts har varit belägna i A-klassificerade lägen i CBD. 
Resultatet av forskningen visar att Energy Star fastigheterna har 7% högre hyror och 10% 
lägre vakansgrad på grund utav miljöklassificering. För LEED-klassificerade fastigheter 
ökade hyrorna med 17% och vakansgraderna förbättrades med 18% på grund utav 
miljöklassificeringen. Vad det gäller ökade försäljnings priser så är menar artikeln att det 
är svårt att se förändringar i försäljningspriser som är relaterade enbart till att byggnaden 

                                                        
11 Bonde, Lind & Lundström (20..) 
12 www.energystar.gov (2011-01-17) 
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är miljöklassificerad. När en byggnad genomgår en miljöklassificering medför det 
betydande besparingar i driftskostnader och tillsammans med de högre hyrorna och den 
lägre vakansgraden som artikeln visar på kan ett högre försäljningspris på visas. För 
Energy Star fastigheter kan en premie på 323 $/kvm och för LEED-klassificerade 
fastigheter en premie på 1400 $/kvm påvisas13. 

3.3.2 Hyresgästers uppfattning om gröna byggnader i Australien  

Den australiensiska fastighetsmarknaden har liksom den amerikanska haft 
miljöanpassade fastigheter en längre tid. Detta gör att även denna marknad är bra att 
bedriva forskning på hur miljöanpassning på verkar fastigheters ekonomiska egenskaper. 
I en vetenskaplig artikel publicerad 2009 undersöker författarna hur hyresgäster 
upplever och påverkas av att arbeta med miljöklassificerade byggnader. Det presenteras 
även vad fastighetsägare och förvaltning bör tänka på och arbeta vidare med i framtiden. 
Forskningsresultatet bygger på intervjuer och enkätundersökningar. De fastigheter som 
varit referensobjekt har innehaft klassificeringarna Green Building Council of Australia 
och Green Star rating och varit lokaliserade i städerna Melbourne, Sydney, Canberra, 
Adelaide och Brisbane. Från forskningen som genomförts till den vetenskapliga artikeln 
kommer författarna fram till att hyresgäster och förvaltning ser både positiva och 
negativa effekter av miljöklassade byggnader. Hyresgästerna trivs i allmänhet med att 
arbeta i miljöklassade kontorsytor och känner stolthet i att arbeta på ett företag som 
aktivt värnar om miljön. Hyresgästerna upplever även att det mår bättre av att arbeta i 
miljöklassade kontorsytor, dok fisar forskningen på att de psykologiska fördelarna är 
betydligt större än de fysiska. Ledningen bland de företag som hyr miljöklassade ytor 
upplever att de har haft konkurrensfördelar som är kopplade till den miljöklassade 
byggnaden. Det som hyresgästerna upplevt som negativt har varit inomhusklimatet, 
anledningen till att de har upplevt det som negativt är att åtgärder som är nödvändiga att 
vidtas för att klara kraven för energibesparing har åtagits. Att arbeta i öppna 
kontorslandskap upplever hyresgästerna positiva fördelar som god kommunikation med 
kollegor och tillgången till stort insläpp av dagsljus. Det som upplevs som negativt är höga 
bullernivåer och brist på integritet. Dessa negativa aspekter kan på verka företagets 
lönsamhet och är aspekter som fastighetsägare bör tänka på i framtiden. Forskningen 
visar även på bristfällig information från fastighetsägare till hyresgästen med vad det 
innebär med miljöklassad byggnad. Om informationen ökar till hyresgästen om hur de ska 
nyttja deras miljöklassade ytor på rätt sätt, så kommer även effektiviteten med 
miljöklassningen att öka14.                                            

    

    

 

 

                                                        
13 Benefield, Johnson & Wiley (2008) 
14 Kato, Too & Rask (2009) 
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4 BELOK 

4.1 Backgrund   

BELOK står för Beställargruppen lokaler och är ett samarbete mellan Sveriges största 
fastighetsägare och energimyndigheten. Syftet med samarbetet är energieffektivisering 
och miljöfrågor i kommersiella lokaler. BELOK startades 2001 av energimyndigheten och 
idag drivs olika projekt för att minska och effektivisera energianvändningen i Sveriges 
lokalbestånd. Projekten syftar även till att förbättra lokalernas funktion och klimat. 
BELOK:s vision är att avsevärt minska energianvändningen i Sveriges lokalbyggnader. 
Deras spjutspetskompetens ligger i att vara är innovativa, har en hög kompetens inom 
energieffektivisering och ligga i den tekniska framkanten. En stor fördel med BELOK är att 
samarbetet mellan fastighetsägarna gör att informationen om bra energilösningar sprids 
snabbt och skyndar på den totala energibesparingen i landet. 

4.2 Från ide till projekt  

Kärnan i BELOK:s verksamhet är att skapa rapporter som beskriver vad som gjorts och 
hur effektiva de olika projekten har varit. I dokumentationen kan man hitta tre olika typer 
av rapporter delrapport, slutrapport och kortrapporter. Delrapporten är en rapport som 
uppretas i vissa projekt, som ska beskriva hur projektet går. En delrapport uppretas 
under projektets löptid och anledningen till att rapporten görs kan vara att man vill 
publicera delresultat. Alla projekt som BELOK bedriver utmynnar i en slutrapport, där 
projektansvarig beskriver projektet och des resultat. Kortrapporter förekommer endast i 
BELOK:s totalprojekt och behandlar det inledande skedet i projektet. I kortrapporterna 
hittar man de åtgärdspaket som tagits fram, kostnadskalkyler och de energiberäkningar 
som gjorts.  
 
BELOKS:s metodik går ut på att snabbt omvandla goda idéer till genomförbara projekt, för 
att sedan genomföra dem i en fastighet. Ofta presenteras idéerna på något av BELOK:s 
medlemsmöten och kommer oftast från något av de företag som är medlemmar. Det 
företaget som är initiativtagare är också ofta intresserade av att genoföra projektet i 
någon av deras fastigheter. På medlemsmötena diskuteras idéerna mellan medlemmarna 
och om man kommer fram till att man tror på iden så går den vidare som projektförslag 
till BELOKS:s styrelse.  
 
Ungefär fyra veckor efter medlemsmötet så behandlas projektförslaget av BELOK:s 
styrelse och om det bifalls så fattas beslut om finansiering. Projekt som bedrivs i BELOK:s 
namn delfinansieras med bistånd från energimyndigheten, men den största delen av 
projektkostnaden kommer från fastighetsägaren. Fastighetsägarens representant 
ansvarar för att de rapporter om projektet som ska skrivas blir upprättade i rätt tidpunkt. 
Samtliga rapporter som upprättas i BELOK:s namn publiceras på deras hemsida, detta för 
att öka tillgängligheten och informationens spridning15. 
 

 

                                                        
15 www.belok.se (2010-11-22) 



 

  19 

På dagens lokalhyresmarknad råder det ett relativt tufft klimat för fastighetsägaren. 
Utbudet av lokaler är stort och det är enkelt för hyresgästen att byta lokal om lokalen 
anses som oattraktiv då kontraktets löptid är slut. Detta medför att det är allt viktigare för 
fastighetsägaren att sköta, underhålla och förnya sina fastigheter för att behålla sina 
hyresgäster, samt att attrahera nya.  

Med stor sannolikhet kommer kraven på byggnaders energianvändning att skärpas i 
framtiden både från myndigheter och från hyresgäster. Detta gör att dagens 
fastighetsägare måste allt mer ta hänsyn till detta när man utvecklar sina befintliga 
fastigheter. Att energieffektivisera sina befintliga fastigheter är något som även påverkar 
byggnadens driftkostnader positivt och där med ökar lönsamheten. Fastighets ägare som 
utvecklar fastigheter energieffektivt kommer där med att ligga i framkant och kommer att 
kunna ta marknads andelar gentemot andra fastighetsägare.  

Beståndet av lokalbyggnader består idag av ca 150 miljoner m² och det ökar med 1 till 2 
miljoner m² per år. Sveriges lokalbyggnader förbrukar årligen drygt 20 TWh värmeenergi 
och 20 TWh elektrisk energi. EU och den Svenska regeringen har satt ut ett mål som 
innebär att energianvändningen i landets byggnader skall i stort sätt halveras till år 2050. 
För att lyckas med detta mål är det viktigt att nya byggnader uppförs och förvaltas så 
energieffektivt som möjligt. Efter som nyproduktionen är en förhållandevis liten andel av 
den totala stocken så är det absolut nödvändigt att vidta effektiva åtgärder i den något 
äldre delen av stocken. I många fall krävs det en halvering av värme- och elanvändning 
och för att lyckas med det ät totalprojektet ett bra verktyg16. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
16 Abel (2010) 
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5 Intervju med Fastighets AB Brostaden 

5.1 Fastighets AB Brostaden 

Brostaden är ett fastighetsbolag som äger och förvaltar kommersiella fasigheter, som är 
strategiskt placerade en bit utanför Stockholms centrum. Fastighetsbeståndet omfattas av 
90 fastigheter med en total uthyrbar aria på ca 535 000 m². Beståndet är geografiskt 
uppdelat på fyra marknadsområden. En nära och bra kontakt till hyresgästerna är något 
som prioriteras på Brostaden, varje år genoförs en nöjd kund index undersökning bland 
deras hyresgäster. 

Att minska verksamhetens miljöpåverkan är något som prioriteras på Brostaden. 
Företaget arbetar ständigt hårt med att förbättra sina fastigheters miljöprestanda. 
Brostaden har ett tydligt miljömål, som är att ha en helhetssyn på alla typer av 
miljöområden. Helhetssynen hjälper dem att satsa sina resurser där de gör störst nytta 
för natur, arbetsmiljö och hälsa. Brostadens miljöarbete görs även för att spara in på 
driftkostnader och för att tillgodose hyresgästernas ökade efterfrågan på miljövänliga 
lokaler. Brostaden är det första företag i Europa att få GreenBuilding Corporate Partner 
utmärkelsen17.  

5.2 Intervju med Lenander T. 

5.2.1 Sammanfattning från intervju 

Lenander tycker att Brostaden har kommit långt inom området miljö och att det är något 
som legat i fokus sedan bolaget startades 1997. Det som konkret har gjorts är allt från att 
se till att driftsinställningar är inställda så effektivt som möjligt till att tilläggsisolera 
väggar och att behovsanpassa ventilation. Han tycker att Brostaden är ett av de 
fastighetsbolag som ligger i framkant jämfört med andra fastighetsägare inom området 
och att man arbetar hårt för att komma ännu längre. Det som kan förbättras i miljöarbetet 
är att specificera miljöledningssystemet mer konkret. I dagsläget ligger fokus på att spara 
energi för att få maximal avkastning på fastigheterna. Det framtida miljöarbetet kommer 
att bedrivas med större brädd och även lägga fokus på andra miljö frågor så som t.ex 
avfallshantering. Lenander upplever att det är viktigt att en byggnad får en 
miljöklassificering. Anledningen till att miljöklassificeringen är viktig är inte att den 
innebär något direkt mervärde i fastigheten, utan att i framtiden kan det komma krav från 
både myndigheter och hyresgäster att byggnaden ska vara miljöklassificerad. Han 
upplever att miljöklassificeringen är något som hyresgästen upplever som positivt, men 
det är inte något som är direkt avgörande i en hyresgästförhandling. Om fastighetsägaren 
och hyresgästen skulle samarbeta med miljöfrågor, så tror Lenander att det skulle gå att 
totalt sett spara mer energi. Det som skulle kunna göras kan vara att t.ex hjälpa 
hyresgästen med inställning av belysning. Han upplever att fastighetsägaren ofta har mer 
kompetens inom miljöområdet än vad hyresgästen har. Om fastighetsägare skulle 
samarbeta med varandra så tror han att det skulle gå att spara mer energi totalt sätt. På 
Brostaden har det förekommit att hyresgästen har varit med som delfinansiär, då detta 
har förekommit har hyresgästen fått ett kostnadstillägg i sitt hyreskontrakt. När 
hyresgästen har varit med och bekostat en investering med att kostnadstillägg så har 

                                                        
17 www.brostaden.se (2010-11-12)  
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investeringen medfört en ekonomiskbesparing även för hyresgästen. Om Brostaden ska 
genomföra en miljöinvesterig som gynnar hyresgästen ekonomiskt så måste de även vara 
med som finansiärer på ett eller annat sätt för att åtgärden ska genomföras. Lenander 
tycker att det är rimligt att hyresgästen är med och bekostar en miljöinvestering på ett 
eller annat sätt om investeringen leder till en besparig för hyresgästen. På Brostaden 
genomförs de miljöinvesteringar som är ekonomiskt lönsamma och därför ser inte 
Lenander några hinder och begränsningar i miljöfrågor, utifrån dagens förutsättningar. 
Han tror att det skulle gå att spara mer energi om förutsättningarna skulle förändras, 
exempel på sådana förändringar skulle kunna vara högre energipris eller strängare krav 
från Boverket. Brostadens hyreskontrakt är skrivna med kallhyra med värmetillägg och 
de flesta hyresgäster har eget elabonnemang18. 

5.2.2 Svar på alternativfrågor 

 
3. Hur starka planer/intresse finns det för att göra investeringar för att spara 

miljö/energi på erat företag, upplever du? På en skala 1-5.  
 
5. Hur viktigt tycker du det är att byggnaden får en miljöklassificering? På en skala   1-5. 
 
6. Hur viktigt upplever du det är med energifrågor för era hyresgäster? På en skala  1-5.   
 

9. Hur viktigt upplever du det är för hyresgästen att byggnaden är miljöklassificerad? På 
en skala 1-5.  

 
 
 

Fråga 1 2 3 4 5
3 X
5 X
6 X
9 X

Allternativ

 
Tabellen visar svaren på de frågor som besvarats på en skala 1 till 5. 
Frågorna återfinns i bilaga 2. 

 

 

 

 

 

 

 

                                                        
18 Lenander (2010-11-11) 
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5.2.3 Centrala punkter 

• Brostaden har kommit långt inom energiområdet. 

• Brostaden är ett av de ledande fastighetsbolagen inom energifrågor. 

• Miljöarbetet bör beredas i framtiden. 

• Miljöklassificeringen viktig för brostaden men ej för hyresgästerna. 

• Kravet på miljövänliga byggnader kommer att öka i framtiden. 

• De investeringar som är ekonomiskt lönsamma görs. 

• Ökat samarbete med hyresgäster skulle leda till att mer energi gick att spara totalt 
sätt.  

• Investeringar som hyresgästen har varit med som delfinansiär har förekommit.  

•  Det är rimligt att hyresgästen är med som delfinansiär. 
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6 Resultat enkätundersökning 

6.1 Beskrivning 

För att undersöka hur fastighetsägare ställer sig till miljöinvesteringar och vad som gjort i 
olika delar i deras bestånd har en enkätundersökning genomförts. Enkätundersökningen 
har skickats via e-post till fastighetsägare som äger fastigheter i centrala Stockolm och 
områden i närförorter. Av de totalt 28 utvalda fastighetsägarna besvarade 16 stycken 
enkäten vilket motsvarar en svarsprocent på ca 57 procent. 

Frågorna i enkäten är indelade i tre olika kategorier som är benämnda som beståndet, 
miljöinvesteringar och hyresgästen. Kategorin beståndet undersöker frågor som 
strukturen på företagets hyreskontrakt och vad som gjorts i olika delar av deras bestånd. 
Under miljöinvesteringar undersöks hur förtaget ställer sig till framtida 
miljöinvesteringar och hur deras strategi ser ut angående miljöinvesteringar. Kategorin 
hyresgästen syftar till att undersöka vad dem tror om hyresgästens intresse för 
miljöinvesteringar. Varje fråga har förbestämda alternativsvar, vissa frågor så finns det 
möjlighet att lämna mer en ett svar. På vissa frågor ges det även möglighet att lämna en 
egen kommentar. Enkätundersökningen har varit anonym och det kommer ej att 
redovisas vilket företag svaren kommer ifrån.  

Kommentarer på frågorna kommer från de som har besvarat enkätundersökningen och 
slutsatserna som kan dras av utifrån frågorna kommer att behandlas i kap. 7 (Analys av 
resultat).  

6.2 Beståndet 

1. Vilken typ av kontrakt har era hyresgäster generellt? 

 

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Varmhyra. 46,7 7

53,3 8

Skippade frågan 1

Kallhyra eller annat sätt att betala 
driftskostnader på.
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2 Tillämpas inom företaget så kallade ”gröna” hyreskontrakt?  

 

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Ja, vi har börjat med det. 6,7 1
Nej, men arbete pågår med att prova. 60,0 9

Nej, vi har 33,3 5

Skippade frågan 1  

 

På denna fråga har det lämnats intressanta kommentarer. Dessa kommentarer tyder på 
att man ej är nöjd med hur gröna kontrakt är uppbyggda. Anledningen till att man ej är 
nöjd är att dom tycker att gröna kontrakt mer syftar till marknadsföring än att spara 
energi. 

 

3. Om ni jämför era insatser för energieffektivisering med andra liknade företag, 
hur uppfattar ni er situation? 

 

40,0 6

0,0 0

1

Svarsprocent Antal svar

60,0 9

Alternativ

Skippade frågan

Vi har gjort mer än andra.

Vi har gjort mindre än andra.

Vi har gjort ungefär lika mycket som andra.

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

  25 

4. Hur ser ni på följande påstående: ”Stora investeringar i att höja en fastighets 
miljöprestanda är enbart lönsamt i attraktiva lägen” 

 

0,0 0

46,7 7

1

Håller delvis med. 53,3 8

Håller inte med.

Håller helt med.

Antal svarAlternativ Svarsprocent

Skippade frågan  

 

På denna fråga har det lämnats kommentarer. Dessa kommentarer tyder på att man 
föredrar att göra investeringar i attraktiva lägen. Det finns även kommentarer om att det 
inte behöver göras kostsamma investeringar för att spara mycket energi. Citat från 
kommentars fält: ”Döda lägen kommer alltid att vara döda” 

 

 5. Vilka energieffektiviseringsinsatser gör ni i ert bestånd i mindre attraktiva 
lägen? (På denna fråga var det möjligt att svara med mer än ett alternativ) 

 

21,4 3

78,6 11

85,7 12

35,7 5

2

7,1 1

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Skippade frågan

Vi har inga fastigheter i dessa lägen.

Vi arbetar främst med injustering av olika system f ör 
att få en effektivare drift.

Vi har bytt ut vissa installationer mot energisnåla re.

Vi har gjort vissa ombyggnadsinsatser.

Vi gör inget särskilda energieffektiviseringsåtgärd er i 
dessa bestånd.

 

 

På denna fråga har kommentarer lämnats som tyder på att man arbetar mest med att se 
till att installationer är uppdaterade och inställda på rätt sätt. Kommentarer visar även att 
man gör investeringar för att spara på driftskostnader. Energieffektiviserings möjligheter 
undersöks alltid vid ombyggnad.  



 

  26 

6.3 Miljöinvesteringar  

1. Om ni skulle göra en investering för att förbättra en centralt belägen byggnads 
miljöpristanda, hur viktigt upplever du det är att den byggnaden skulle få en 
miljöklassificering? 

 

46,7 7

0,0 0

1Skippade frågan

Det ganska viktigt. 53,3 8

Det inte alls viktigt.

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Det är mycket viktigt.

 

 

2. Om ni skulle göra en investering i en byggnad som är belägen utan för 
Stockholms centrum, hur viktigt upplever du det är att byggnaden får en 
miljöklassificering? 

 

20,0 3

6,7 1

1

Det inte alls viktigt.

Skippade frågan

Det är mycket viktigt.

Det ganska viktigt. 73,3 11

Alternativ Svarsprocent Antal svar
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3. Har ni samma avkastningskrav på miljöinvesteringar i centralt belägna 
byggnader som icke centralt belägna?   

     

76,9 10

0,0 0

23,1 3

0,0 0

0,0 0

3

Lägre avkastningskrav på icke centralt belägna.

Skippade frågan

Antal svar

Vi har samma avkastningskrav.

Alternativ Svarsprocent

Högre avkastningskrav på centralt belägna.

Lägre avkastningskrav på centralt belägna.

Högre avkastningskrav på icke centralt belägna.

 

 

6.4 Hyresgästen 

1. Hur stark attraktion till miljöklassificerade byggnader som är belägna centralt 
upplever du från era hyresgäster? 

 

0,0 0

46,7 7

1Skippade frågan

Ganska starkt 53,3 8

Inte alls starkt

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Mycket starkt
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3. Hur mycket tror du att kraven på nyproducerade byggnader kommer att skärpas 
från myndigheter i framtiden? 

 

31,3 5

0,0 0

0,0 0

0

Inte så mycket

Skippade frågan

Oförendrat mot idag

Mycket 

Ganska mycket 68,8 11

Alternativ Svarsprocent Antal svar

 

 

4. Hur mycket tror du att kraven på äldre byggnader kommer att skärpas från 
myndigheter i framtiden? 

 

0,0 0

50,0 8

0,0 0

0

Inte så mycket

Oförendrat mot idag

Skippade frågan

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Mycket 

Ganska mycket 50,0 8
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5. Hur mycket tror du att kraven på energieffektiva byggnader kommer att skärpas 
i framtiden från hyresgäster som söker lokaler centralt? 

 

0,0 0

20,0 3

0,0 0

0

Inte så mycket

Oförendrat mot idag

Skippade frågan

Alternativ Svarsprocent Antal svar

Mycket 

Ganska mycket 80,0 12

 

 

6. Hur mycket tror du att kraven på energieffektiva byggnader kommer att skärpas 
i framtiden från hyresgäster som söker lokaler utanför centrala Stockholm? 

 

0,0 0

31,3 5

0,0 0

0

Inte så mycket

Oförendrat mot idag

Skippade frågan

Svarsprocent Antal svar

Mycket 

Ganska mycket 68,8 11

Alternativ
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7. Har det förekommit att en hyresgäst har varit med som delfinansiär på ett eller 
annat sätt, när en miljöinvestering har gjorts i någon av era byggnader? 

 

18,8 3

0Skippade frågan

Svarsprocent Antal svar

Ja

Nej 81,3 13

Alternativ

 

 

Kommentarer: 

1. ”Kommunen betalar mer i hyra för kommunal verksamhet.” 

2. ”Det förhandlas om det just nu, en hyresgäst som idag betalar sin fossila olja ska 
kanske vara med och delfinansiera bergvärme.” 

3. ”Vid indragning av fjärrkyla så var hyresgästen med och betala via hyran” 

4. ”Några av våra mycket stora hyresgäster som sköter delar av driften själva har vi 
samarbetat och samfinansierat vissa installationer med, men det är i 
undantagsfall.” 
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8. Tycker du det är rimligt att hyresgästen är med som delfinansiär på något vis, vid 
en miljöinvestering som gynnar hyresgästen på ett eller annat sätt? 

 

87,5 14

0Skippade frågan

Ja

Nej 12,5 2

Alternativ Svarsprocent Antal svar

 

 

Kommentarer: 

1. ”Högre miljökrav är en högre standard. Högre standard ger högre hyror.” 

2. ”Om investeringen görs för hyresgästen då är det rimligt att dom betalar för detta.” 

3. ”På det sättet att ett samarbete i frågorna ger en ökad medvetenhet och därmed 
större förutsättningar för ett lyckat resultat.” 

4. ”Mycket därför att det gagnar hyresgästen om man tex. gör en investering för att 
sänka värmekostnaden eftersom den avräknas vid årets slut.” 

5. ”om det är en åtgärd riktat till en specifik hyresgäst så betalas detta via hyran.” 

6. ”Om hyresgästen direkt får en nytta av en investering, bör också en del av risken 
falla på hyresgästen.” 

7. ”Nej. Har hyresgästen "pengar över" bör de investeras i hg:s egen verksamhet och 
inte i fastigheten de hyr. Får hg lägre kostnader (tex värme, kyla el dylikt) är det 
dock rimligt att hg betalar en högre hyra som kompensation för hv:s investering.” 
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9. Tror du att det skulle gå att spara mer energi om samarbetet mellan hyresvärd 
och hyresgäst ökade i miljöfrågor? 

 

100,0 16

0Skippade frågan

Ja

Nej 0,0 0

Alternativ Svarsprocent Antal svar

 

 

Kommentarer: 

1. ”Tex. skulle en hyresvärd tillsammans med hyresgästen göra inventering av 
dennes verksamhet och se till möjliga energieffektiviseringsinsatser. Dessa skulle 
även kunna få en direkt påverkan på hyresvärden (byggnadens) 
energianvändning. Ett exempel skulle kunna vara att en minskning av 
värmealstrande apparater hos hyresgästen även minskar behovet av kyla för att 
hålla ett bra klimat. Om inte annat kanske det leder till att "rätt klimat" kan hållas i 
lokalerna.” 

2. ”Man borde redan vid skrivandet av hyreskontraktet hitta en princip för hur 
kostnaden för energieffektiviseringar och andra miljöförbättringar ska fördelas.” 

3. ”Man kan gemensamt hindra värmen från att läcka ut från fastigheten tex 
automatiska portar, fungerande dörrstängare etc” 

4. ”Vid val av armaturer, drifttider för ventilation t ex.” 

5. ”Inför energimätning av som direkt visar vad energikostnaden för hyresgästen är 
och en kickback till hyresgästen om generella energibesparingar medför en 
besparing som direkt kan hänföras till ett ändrat betende hos hyresgäseten.” 

6. ”Gröna hyresavtal” 
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7 Analys av resultat 

Under detta kapitel kommer de kapitel som ingår i examensarbetet att analyseras och den 
centrala frågeställningen att besvaras. Analysen kommer att vara indelad i fyra 
underrubriker som syftar till att analysera olika delar av examensarbetet. Dessa 
underrubriker är hyreskontrakt, miljöinvesteringar, miljöklassificeringar och 
hyresgästen.       

7.1 Hyreskontrakt  

När en fastighetsägare tecknar hyreskontrakt med en hyresgäst så finns det i stort sätt två 
olika alternativ att välja på vad det gäller hur driftskostnader skall betalas, dessa 
alternativ är varmhyra och kallhyra. I alternativet varmhyra där driftkostnader ingår i 
bashyran, uppkommer problemet att hyresgästen inte har några ekonomiska incitament 
att agera miljövänligt då en besparing ej skulle påverka deras hyreskostnad. Alternativet 
med kallhyra har samma problem fast det hamnar hos fastighetsägare istället, det som är 
fördelen med kallhyra är att kontrakten oftast skrivs med tillägg för driftskostnader, 
vilket gör att både fastighetsägare och hyresgäst ser vad driftskostnaderna kostar. Detta 
gör att incitament till besparingar kan skapas för både fastighetsägare och hyresgäst, en 
hyresgäst som är villig att vara med och finansiera en energiåtgärd kan få möjlighet till 
lägre tillägg. Svaren som lämnats i enkätundersökningen visar på en knapp majoritet för 
alternativet med kallhyra är vanligast förekommande idag på stor Stockholms lokal 
hyresmarknad. Ett bra alternativ för att skapa incitament till miljömässigt agerande för 
både fastighets ägare och hyresgäst är att tillämpa såkallade Gröna hyreskontrakt, som 
bygger på att både fastighetsägare och hyresgäst ska ta ansvar för sin del av 
miljöpåverkan. Resultatet på frågan som berör Gröna hyreskontrakt visa på att Gröna 
hyreskontrakt inte är särskilt vanligt förekommande på marknaden, fast många 
fastighetsägare har ett stort intresse för Gröna kontrakt och arbetar för att kunna erbjuda 
det i framtiden. Det som har sets som negativt bland de som inte vill tillämpa Gröna 
kontrakt är att man ej är nöjd med kontraktets uppbyggnad och att de mer syftar till 
marknadsföring än att spara miljö och energi. Det är viktigt att de Gröna kontrakten 
utformas på ett bra sätt så att inte de moraliska problem som beskrivs under 2.1 uppstår, 
vilket är en stor risk när det gäller Gröna hyreskontrakt som bygger på förtroende mellan 
fastighetsägare och hyresgäst.               

7.2 Miljöinvesteringar  

Vad det gäller miljöinvesteringar så är Brostaden ett mycket bra exempel på en 
fastighetsägare som har miljöarbete som en stor del i sitt dagliga arbete och affärsmässiga 
strategi. Det som fram gick ur intervjun som genomfördes med Brostaden var att de 
arbetar för att minimera den miljöpåverkan som deras verksamhet ger upphov till genom 
att göra investeringar i moderna system och få så många som möjligt av deras fastigheter 
Green Building klassificerade. Det som gör att Brostaden har kommit långt i sitt 
miljöarbete är att företaget arbetar dagligen för att förbättra driftsinställningar i sina 
fastigheter. Brostaden tror att kraven på miljömässiga fastigheter kommer att öka från 
myndigheter och hyresgäster i framtiden och det är därför företagets strategi fokuserar 
mycket på miljö. På Brostaden tror man att det arbete som görs idag kommer att ge 
företaget konkurrensfördelar i framtiden gentemot andra fastighetsägare. Även svaren 
från enkätundersökningen tyder på en tro om högre krav från både hyresgäster och 
myndigheter på miljöeffektiva fastigheter. I svaren kan en trend om att tron om ökade 
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krav från myndigheter är starkare vid nyproduktion än i det befintliga beståndet. Det kan 
också utläsas att tron om ökad efterfrågan på lokaler i miljömässiga byggnader som är 
centralt belägna är starkare än i byggnader som är belägna utanför Stockholms centrum.  

Svar från frågan i enkätundersökningen om hur långt förtaget har kommit i sitt 
miljöarbete jämfört med andra företag visar att majoriteten tycker att de har kommit lika 
långt som andra och 40% tycker att de har kommit längre än andra. Av totalt 15 stycken 
som besvarade frågan så var det inget företag som tyckte att de hade gjort mindre än 
andra. Detta skulle kunna tyda på att Stockholmsmarknaden har kommit långt. Det skulle 
även kunna förklaras av att fastighetsägare har en övertro på sina egna insatser och dålig 
kunskap om vad konkurrenter har genomfört i sina fastigheter.  

En stor del av syftet med detta examensarbete var att undersöka intresset för 
miljöinvesteringar i mindre centrala delar av den totala stocken och se vad som har gjorts 
där. Enkätundersökningen visar att det är en knapp majoritet som värderar 
miljöinvesteringar högre i centralt belägna fastigheter, men det finns även ett brett 
intresse för sådana investeringar i fastigheter som är belägna utanför centrum. De flesta 
företagen har samma avkastnings krav vad det gäller miljöinvesteringar i centralt belägna 
fastigheter som fastigheter som inte är centralt belägna, men det förekommer även svar 
där man har lägre avkastningskrav på centralt belägna fastigheter. Detta tyder på att 
företagen värderar en miljöinvestering högre i in centralt belägen fastighet än i en icke 
centralt belägen. Det som fastighetsägarna har genomför och arbetar främst med i sina 
fastigheter i mindre attraktiva lägen, är att man arbetar med att ställa in 
driftsinstallationer så effektivt som möjligt och byta ut ålderdomliga installationer mot 
mer moderna. Det som är mest tydlig från intervjun med Brostaden och 
Enkätundersökningen är att för att en investering skall genomföras så vill man också ha 
avkastning på investeringen på ett eller annat sätt.                               

7.3 Miljöklassificeringar 

På marknaden finns en mängd olika miljöklassificeringar som fastigheter kan erhålla. 
Många av klassificeringssystemen är mycket komplexa och kräver omfattande 
ombyggnationer för att en befintlig byggnad ska kunna nå upp till kraven för en 
klassificering. Ett bra system för befintliga byggnader är Green Building som fokuserar på 
att spara energi. Fördelen med detta system är att det är relativt enkelt att erhålla 
klassificeringen och byggnaden får en klassificering som kan attrahera hyresgäster som 
söker miljöklassade byggnader. En annan fördel är att om fastighetsbolaget får tillräckligt 
stor del av sitt bestånd Green Building klassificerat så får även fastighetsbolaget en 
utmärkelse som kallas GreenBuilding Corporate Partner, vilket Brostaden är det första 
företag i Europa att få. För att fastighetsbolag ska få kunskap om hur man ska agera för att 
sänka energiförbrukningen i befintliga byggnader och ha möjlighet till att få Green 
Building certifieringen så är BELOK ett mycket bra verktyg. En stor fördel med BELOK är 
att det bygger på ett samarbete mellan fastighetsägare och detta gör att informationen om 
bra lösningar sprids snabbt i branschen.  

De mer avancerade miljöklassningssystemen är bra att arbeta med när det gäller 
nyproduktion och mer omfattande ombyggnationer. Dessa system ger ofta en bredare 
helhet i miljöområdet än vad Green Building gör. Utifrån de vetenskapliga artiklar som 
sammanfattas i avsnitt 3.3.1 och 3.3.2 så kan dessa klassificeringar ge ett ökat 
försäljningsvärde och öka trivseln bland hyresgästerna.  
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Vad det gäller miljöklassificeringar från fastighetsägarens perspektiv visar 
enkätundersökningen på att majoriteten tycker det är viktigt men inte det viktigaste. Det 
går även att utläsa från svaren att fastighetsägarna tycker det är viktigare att en byggnad 
får en klassificering i centrala lägen än i icke centrala lägen. På frågan om klassificering i 
ej centrala lägen så har det lämnats svar om att det inte alls är viktigt med en 
klassificering, detta förekom ej på frågan som rör centrala lägen. Efter som majoriteten 
tycker att det är ganska viktigt med en klassificering så är Green Building ett bra 
alternativ att arbeta med och särskilt i mindre centrala delar av den totala stocken. 

7.4 Hyresgästen  

För att en fastighetsägare som äger kommersiella lokaler skall kunna bedriva en lönsam 
verksam het så måste de kunna erbjuda lokaler som attraherar hyresgäster. Det är därför 
viktigt att känna till vilken typ av lokaler som efterfrågas. Om hyresgästernas efterfrågan 
skulle öka på lokaler som är miljöanpassade så skulle detta bli ett starkt incitament för 
fastighetsägaren att miljöanpassa sina fastigheter.  

Det som framgår från enkätundersökningen är att fastighetsägarna inte tror att 
hyresgästen har särskilt stor efterfrågan efter miljöklassade byggnader idag, men att 
efterfrågan kommer att öka med tiden. Om samarbetet mellan fastighetsägaren och 
hyresgästen skulle öka i miljöfrågor så skulle även informationen om hur mycket energi 
en byggnad förbrukar öka, detta skulle kunna öka efterfrågan på miljövänliga byggnader. 
Samtliga fastighetsägare som har deltagit i enkätundersökningen tror att det skulle gå att 
spara mer energi om samarbetet mellan parterna ökade. Många av fastighetsägarna 
menar på att det finns mycket som skulle kunna bli mer energisnålt genom att samarbeta 
med hyresgästen. Eftersom fastighetsägaren inte har kontroll över de ytor som 
hyresgästen disponerar så skulle ett samarbete leda till att hyresgästen blir mer 
medveten om vilken mängd energi de förbrukar. Exempel på saker som förbrukar mycket 
energi helt utan syfte kan vara felinställda armaturer och dörrar som inte har 
slussfunktion. För att åtgärda sådana problem har det lämnats förslag i 
enkätundersökningen om att man bör avtala om dessa frågor när kontrakten skrivs och 
att Gröna hyreskontrakt skulle kunna vara en lösning. På frågan som rör om hyresgästen 
har varit med och delfinansierat en miljöinvestering så var det 18,8% där det förekommit. 
I de fallen som det förekommit i så hade hyresgästen betalat genom en hyreshöjning eller 
ett hyrestillägg. Det finns även kommentarer som menar att en mer miljövänlig byggnad 
innebär en högre standard och detta betyder högre hyra. Att fastighetsägarna anser att 
miljövänliga byggnader har högre standard än andra byggnader är positivt och kommer 
med tiden att öka efterfrågan för sådana byggnader bland hyresgästerna.                 
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8 Diskussion 
För att besvara den centrala frågeställningen i detta examensarbete (som hittas i kapitel 1 
under syfte) så har en mer omfattande intervju med Fastighets AB Brostaden genomförts 
samt en enkätundersökning som besvarats av fastighetsägare som har ett bestånd i det 
geografiska område som arbetets fokus ligger i. Tanken med intervjun med Brostaden var 
att få insikt i hur en fastighetsägare som arbetar mycket med miljö, tänker angående 
miljöinvesteringar och miljöstrategier. Syftet med enkätundersökningen var att få en 
uppfattning om hur fastighetsägare tänker och värderar miljöinvesteringar samt att 
uppskatta vad som gjorts fram tills idag på stor Stockholms fastighetsmarknad. I denna 
diskussion kommer det att diskuteras slutsatserna som kan dras av examensarbetet och 
ge förslag på vad som kan göras bättre i framtiden.  

Hypotesen till examensarbetet var att inte det hade gjorts särskilt mycket miljöåtgärder i 
den äldre och mindre centrala delen av den totala stocken i stor Stockholm. De slutsatser 
som kan dras från enkätundersökningen visar på att det arbetas relativt mycket med 
miljö bland Stockholms fastighetsägare. Det som främst har genomförts är att byta ut 
ålderdomliga installationssystem och tekniksystem. Däremot så framgår det tydligt att 
det inte genomförs några investeringar som inte är ekonomiskt lönsamma. Detta är inte 
konstigt efter som de flesta fastighetsägare är företag som har krav från sina ägare att 
leverera avkastning.  

Tron om att kraven på miljöanpassade fastigheter från myndigheter kommer att öka i 
framtiden är relativt stark bland fastighetsägarna, dock är det lite starkare tro om att 
kraven på nyproduktion kommer att öka mer än på befintliga byggnader. 
Fastighetsägarna förväntar sig även en ökad efterfrågan på miljöklassificerade byggnader 
från hyresgäster. Eftersom det är tydligt att miljövänliga och miljöklassificerade 
byggnader kommer att vara en större del i den totala stocken i framtiden än vad det är 
idag så kommer fastighetsbolag som arbetar med det idag att ha en strategisk fördel 
gentemot andra bolag. Brostaden är ett fastighetsbolag som är ett mycket bra exempel på 
ett företag som arbetar med en tydlig miljöstrategi. Brostaden kommer med stor 
sonorlikhet att ha strategiska fördelar gentemot andra fastighetsägare, särskilt gentemot 
fastighetsägare som är lokaliserade på samma orter som Brostaden.  

För att fastighets ägare som inte arbetar i så stor utsträckning med miljöinvesteringar 
idag ska få större kunskap om miljöarbete är BELOK en bra organisation för att sprida 
kunskap i branschen. Den mest påtagliga fördelen med BELOK:s verksamhet är att det är 
ett samarbete mellan energimyndigheten och fastighetsägare. Att flera fastighetsägare 
samarbetar gör att informationen om lönsamma miljöprojekt sprids snabbt i branschen. 
För att göra BELOK:s verksamhet mer effektiv så bör även hyresgäster inkluderas i 
verksamheten på en bredare front. Ett förslag skulle kunna vara att till en början fokusera 
på hyresgäster som hyr hela byggnader och förknippas med den byggnaden.  

Att arbeta mot att en byggnad ska få en miljöklassificering är en vettig arbetsplan, då 
detta utåt sett ger byggnaden en märkning att den är miljövänlig. Byggnader som är 
miljöklassificerade kommer att attrahera en större mängd hyresgäster än andra 
byggnader i framtiden. Även om det kanske inte är den främsta anledningen till att en 
hyresgäst väljer en byggnad så kan det vara det som är avgörande då valet står mellan två 
byggnader med liknande egenskaper. I nyproduktion är det mest fördelaktigt att arbeta 
med mer omfattande miljöklassningssystem. Anledningen till detta är att när en byggnad 
byggs från grunden så har man möjlighet att påverka samtliga beståndsdelar och att välja 
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bra och miljösmarta lösningar behöver inte vara mer ekonomiskt kostsamt då hela 
byggnadens livscykel analyseras. För slag på mer omfattande miljöklassningssystem kan 
vara LEED och BREEAM men även vår Svenska variant Miljöbyggnad. När det gäller att 
klassificera befintliga byggnader är det ett bra alternativ att arbeta med att nå en Green 
Building klassificering. Fördelen med denna klassificering är att den fokuserar på att 
spara energi och att den samtidigt ger byggnaden en klassificering som kan attrahera 
hyresgäster. För företag som satsar på miljö och äger fastigheter i mindre centrala delar 
av Stockolm kan det vara strategiskt att satsa på att få en GreenBuilding Corporate 
Partner utmärkelse. 

För att energiförbrukning skall sänkas så att det mål som den Svenska regeringen har satt 
att energiförbrukningen skall halveras till 2050, så är det viktigt att byggnaders 
energiförbrukning sänks. Mycket av ansvaret ligger hos fastighetsägaren men det är också 
hyresgästens ansvar att vara med och bidra till den totala besparingen. De delar som 
ligger på fastighetsägarens ansvar är driften av fastigheten och många fastighetsägare 
arbetar hårt för att minimera sin miljöpåverkan på bästa möjliga sätt utifrån dagens 
förutsättningar. Det som ligger på Hyresgästens ansvar är de delar som ingår i den ytan 
de förhyr. Dessa delar av den totala energibesparingen är inte obetydliga, att 
belysningsarmaturer är felinställda och att det förbrukas mer komfortkyla än nödvändigt 
är onödiga energiförluster. Det är också viktigt att hyresgästerna ställer krav på sina 
hyresvärdar och efterfrågar miljövänliga lokaler. Om detta skulle ske så skulle detta skapa 
ett affärsmässigt incitament för fastighetsägaren att erbjuda miljövänliga och 
miljöklassade lösningar. Ett mer utbrett samarbete mellan fastighetsägaren och 
hyresgästen skulle vara önskvärt, då fastighetsägaren ofta besitter en bredare kunskap i 
ämnet än hyresgästen. Det är också viktigt att samarbetet fortlöper under hela 
kontraktstiden och inte bara då kontraktet tecknas. För att sådana samarbeten skall vara 
effektiva och lönsamma är det nödvändigt att kontrakten skrivs tydligt så det framgår 
vem som bär ansvar för vad och när åtgärder skall genomföras. En bra lösning skulle 
kunna vara Gröna hyreskontrakt, dock bör de utvecklas mer för att fler fastighetsägare 
skall vilja erbjuda sådana lösningar och det bör införas en standardisering av Gröna 
hyreskontrakt. För att det skall gå och sparas mer energi på ett effektivt sätt i framtiden 
så är det många delar som spelar in, men att öka samarbetet mellan fastighetsägaren och 
hyresgästen skulle vara en bra början. 

I de slutsatser som har dragits ur enkätundersökningen bör man ta i beaktande att de som 
har besvarat enkätundersökningen inte nödvändigtvis behöver vara representativa. Att 
vara miljövänlig är något mycket positivt och något som utåt sätt eftersträvas och detta 
gör att sannighetshalten i svaren kan påverkas negativt.  

För att utöka den forskning som bedrivits i detta examensarbete så skulle det kunna göras 
forskning som fokuserar på vad hyresgäster anser om dessa frågor. Det som skulle kunna 
vara intressant att bedriva forskning på är hur hyresgästen resonerar angående 
miljöfrågor när de väljer sina lokaler. Att bedriva en forskning som fokuserar på 
hyresgäster som har bedrivit sin verksamhet i de miljöklassade byggnader som finns på 
Svenska marknaden skulle kunna ge värdefull information.                                                                      
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Bilagor 

Bilaga 1 – Ordlista över centrala begrepp 

• CBD - central business district. Är oftast bästa läget en kommersiell fastighet 
kan ha. 

• Bashyra – Den del av hyreskostnaden som enbart avser hyran av lokalen. 
Bashyran är den summa som kontraktet är skrivet på och summan indexeras 
oftast upp varje år. 

• KPI – Konsument pris index. 

• OPI – Oljepris index.  

• LEED - Leadership in Energy & Environmental Design. Amerikanskt och 
internationellt miljöklassningssystem. 

• BREEAM - BRE Environmental Assessment Method. Miljöklassningssystem 
med ursprung i Storbritannien. 

• Green Building – miljöklassningssystem som fokuserar på att byggnadens 
energiförbrukning skal sänkas med 25 procent. 

• GreenBuilding Corporate Partner – Utmärkelse som fastighetsföretag kan få 
som har minst 30 procent av sitt bestånd Green Building klassificerat.       

• BELOK - Beställargruppen lokaler.   

• Stock – Ansamling av fastigheter.  
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Bilaga 2 – Intervjufrågor till Fastighetsägare Fastighets AB Brostaden 

 

1. Vad har erat företag gjort för att vara med och bidra till energibesparingar i era 
fastigheter? 

 
2. Hur långt tycker du att ni har kommit jämfört med andra fastighetsägare?  
 
3. Hur starka planer/intresse finns det för att göra investeringar för att spara 

miljö/energi på erat företag, upplever du? På en skala 1-5.  
 

4. Finns det något specifikt som kan göras bättre i era miljöplaner? 
 

5. Hur viktigt tycker du det är att byggnaden får en miljöklassificering? På en skala  
1-5.  

 
6. Hur viktigt upplever du det är med energifrågor för era hyresgäster? På en skala  

1-5.   
 

7. Tror du att det skulle gå att spara mer energi genom att samarbeta med era 
hyresgäster? Ja eller Nej.  

 
8. När ert företag har gjort en investering för att spara energi har hyresgästen varit 

med som del finansiär på något sätt? Ja eller Nej 
 

a. Om Ja. På vilket sätt har hyresgästen varit med och finansierat 
investeringen? 

 

b. Om Nej. Har hyresgästen på något sätt dragit nytta av investeringen? Skulle 
det kännas mer intressant att göra en energiförbättrande investering om 
hyresgästerna var med och delade på investeringen? 

 
9. Hur viktigt upplever du det är för hyresgästen att byggnaden är miljöklassificerad? 

På en skala 1-5.  
 

10. Tycker ni det är rimligt att hyresgästen är med som del finansiera om 
investeringen leder till en besparing för honom? Ja eller Nej.  

 
11. Tror ni att det skulle underlätta om fastighetsägarna samarbetade i miljöfrågor?    
 
12. Vad ser du för hinder och begränsningar vad det gäller energi besparingar?  
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Bilaga 3 – Frågor till enkätundersökning  

Beståndet 

1. Vilken typ av kontrakt har era hyresgäster generellt? 

Alternativ: 

Varmhyra. 
 
Kallhyra, med tillägg eller annat sätt att betala driftskostnader på. 
 
 

2. Tillämpas inom företaget sk "gröna" hyreskontrakt? 

Alternativ: 

 Ja, vi har börjat med det. 

 Nej, men ett arbete pågår med att prova. 

 Nej, vi har inga sådana planer. 

 

3. Om ni jämföra era insatser för energieffektivisering med andra liknande företag, 
hur uppfattar ni er situation?  

Alternativ: 

Vi har gjort mer än andra. 

Vi har gjort ungefär lika mycket som andra. 

Vi har gjort mindre än andra. 

 

4. Hur ser ni på följande påstående: "Stora investeringar i att höja en fastighets 
miljöprestanda är enbart lönsamt i attraktiva lägen" 

Alternativ: 

Håller helt med. 

Håller delvis med. 

Håller inte med. 
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5. Vilka energieffektiviseringsinsatser gör ni i ert bestånd i mindre attraktiva lägen? 
Flera svar möjliga 

Alternativ: 

Vi har inga fastigheter i dessa lägen. 

Vi gör inget särskilda energieffektiviseringsåtgärder i dessa bestånd. 

Vi arbetar främst med injustering av olika system för att få en effektivare drift. 

Vi har bytt ut vissa installationer mot energisnålare. 

Vi har gjort vissa ombyggnadsinsatser. 

 

Miljöinvesteringar 

1. Om ni skulle göra en investering för att förbättra en centralt belägen byggnads 
miljöprestanda, hur viktigt upplever du det är att den byggnaden skulle få en 
miljöklassificering? 

Alternativ: 

Det är mycket viktigt. 

Det ganska viktigt. 

Det inte alls viktigt. 

 

2. Om ni skulle göra en investering i en byggnad som är belägen utan för Stockholms 
centrum, hur viktigt upplever du det är att byggnaden får en miljöklassificering? 

Alternativ: 

Det är mycket viktigt. 

Det är ganska viktigt. 

Det är inte alls viktigt. 
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3. Har ni samma avkastningskrav på miljöinvesteringar i centralt belägna byggnader 
som icke centralt belägna? 

Alternativ: 

Vi har samma avkastningskrav. 

Högre avkastningskrav på centralt belägna. 

Lägre avkastningskrav på centralt belägna. 

Högre avkastningskrav på icke centralt belägna. 

Lägre avkastningskrav på icke centralt belägna. 

 

Hyresgästen 

1. Hur stark attraktion till miljöklassificerade byggnader som är belägna centralt 
upplever du från era hyresgäster? 

Alternativ: 

Mycket stark. 

Ganska stark. 

Inte alls stark. 

 

2. Hur stark attraktion till miljöklassificerade byggnader som är belägna centralt 
upplever du från era hyresgäster? 

Alternativ: 

Mycket stark. 

Ganska stark. 

Inte alls stark. 

 

3. Hur mycket tror du att kraven på nyproducerade byggnader kommer att skärpas 
från myndigheter i framtiden? 

Alternativ: 

Mycket. 

Ganska mycket. 

Inter så mycket. 

Oförändrat mot idag. 
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4. Hur mycket tror du att kraven på äldre byggnader kommer att skärpas från 
myndigheter i framtiden? 

Alternativ: 

Mycket. 

Ganska mycket. 

Inte så mycket. 

Oförändrat mot idag. 

 

5. Hur mycket tror du att kraven på energieffektiva byggnader kommer att skärpas i 
framtiden från hyresgäster som söker lokaler centralt? 

Alternativ: 

Mycket. 

Ganska mycket. 

Inte så mycket. 

Oförändrat mot idag. 

 

6. Hur mycket tror du att kraven på energieffektiva byggnader kommer att skärpas i 
framtiden från hyresgäster som söker lokaler utanför centrala Stockholm? 

Alternativ: 

Mycket. 

Ganska mycket. 

Inte så mycket. 

Oförändrat mot idag. 

 

7. Har det förekommit att en hyresgäst har varit med som delfinansiär på ett eller 
annat sätt, när en miljöinvestering har gjorts i någon av era byggnader? 

Alternativ: 

Ja. 

Nej. 
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8. Tycker du det är rimligt att hyresgästen är med som delfinansiär på något vis, vid 
en miljöinvestering som gynnar hyresgästen på ett eller annat sätt? 

Alternativ: 

Ja. 

Nej. 

 

9. Tror du att det skulle gå att spara mer energi om samarbetet mellan hyresvärd och 
hyresgäst ökade i miljöfrågor? 

Alternativ: 

Ja. 

Nej. 


