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Sammanfattning

Byggbranschen har rort sig i en mer miljomedveten riktning nér energieffektiva och héllbara
byggnader ligger i fokus. Motivationen bakom denna utveckling handlar till stor del om att
minska utslédppen och att avlasta miljon, bade genom nybyggen, samt genom effektivisering
av befintliga byggnader. Av den anledning &r det relevant att lyfta hur energieffektivisering av

befintliga fastigheter gar till, och hur de kan optimeras ur ett miljdmedvetet perspektiv.

For att fa en klarare bild av energieffektivisering och dess miljopaverkan lyfts skillnaderna
mellan nyproduktion och befintliga byggnader fram. De delar som diskuteras &r ekonomi,
hallbarhet och miljo. Genom kvalitativa intervjuer s& stills fragan till de storsta
fastighetsbolagen 1 Skéne hur arbetet med energieffektivisering av befintliga kommersiella

byggnader ser ut.

Saledes &r syftet med denna studie att undersoka hur de stora fastighetsbolagen i Skéne
jobbar med sina befintliga kommersiella fastigheter. Metoden i studien ér en kvalitativ metod
dér individerna péa fastighetsbolagen fatt svara pd ett urval fragor. Frdgorna som framstéllts ar
aktuella for dagens samhélle och belyser hur fastighetsbolag arbetar med miljofaktorer och

ekonomiska faktorer.

Resultatet visar att studien av energieffektivisering av befintliga byggnader dr en avgdrande
aspekt av hallbar utveckling. Studien behandlar bygg- och fastighetsbranschens utsldpp av
vixthusgaser och hur det 4r av storsta vikt att se over de befintliga fastigheterna som
fastighetsbolagen innehar och var forbéttringsmojligheter finns. Forbéttringarna dr sddant
som gOr att befintliga byggnader hojer miljoprestandan sa att de kan forhalla sig till de
miljokrav som bdde Sverige och EU tillhandahaller.

Avslutningsvis bor en O0kad medvetenhet om fordelarna kring energieffektivisering ge
resultat, och detta skulle kunna goras genom utbildning dir individerna som arbetar med

fastigheter far en storre inblick 1 energibesparande metoder.

Sokord: Energieffektivisering, fastighetsbolag, befintliga byggnader, ekonomi.



Abstract

The construction industry has increasingly moved in an environmentally conscious direction
when energy-efficient and sustainable buildings are in focus. The motivation behind this
development is largely about reducing emissions and relieving the environment, both through
new construction, but also through making existing buildings more efficient. For that reason,
it is relevant to highlight how energy efficiency of existing properties are done, and how it

can be optimized from an environmentally conscious perspective.

In order to get a clear picture of energy efficiency and its environmental impact, the study
will highlight the differences between new production and existing buildings. The parts that
will be discussed are economics, sustainability, and the environment. Through qualitative
interviews, the largest real estate companies in Skane will reveal what the work with energy

efficiency of existing commercial buildings looks like.

Therefore, the purpose of this study is to investigate how the large real estate companies in
Skéne work with their existing commercial properties. The method in the study is a
qualitative method where people at the property companies had to answer a selection of
questions. The questions posed are relevant to modern society and highlight how real estate

companies work with environmental factors and economic factors.

The result shows that the study of energy efficiency of existing buildings is a crucial aspect of
sustainable development. The study deals with the construction and property industry's
emissions of greenhouse gases, and it is therefore of the utmost importance to review the
existing properties that the property companies own and where there are opportunities for
improvement. The improvements are what make existing buildings increase their
environmental performance so that they can comply with the environmental requirements that

both Sweden and the EU provide.

In conclusion, an increased awareness of the benefits of energy efficiency should produce
results, and this could be done throughout training where the individuals who work with
properties get a greater insight into energy saving methods.

Keywords: Energy efficiency, property companies, existing buildings, economy.
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1. Inledning

1.1 Bakgrund

Fororeningar och utsldpp som paverkar vixthuseffekten och hur en nedskirning av dessa
skulle ge for langsiktiga effekter dr en relevant diskussion som fors virlden dver. En
energieffektivisering av befintliga fastigheter och nyproduktioner kan bidra med en
reducering av utsldppen som 1 sin tur kan motverka vixthuseffekten (Naturvardsverket,
2023). Detta dr framfor allt relevant da hela bygg- och fastighetssektorn representerade hela
21% av Sveriges totala arliga utslépp av vixthusgaser 2020 (Boverket, 2023a).

Klimat- och miljofragor dr ndgot som ror fastighetsbranschen och EU har nu klubbat {6r nya
mal som géller for bygg- och fastighetssektorn. Malen innefattar en del klimatforandringar
diar EU har 4tagit sig att minska utsldpp av véxthusgaser med minst 40% jamfort med ar
1990. Nér det kommer till energieffektivisering s& har EU som méal att forbéttra
energieffektiviteten med minst 32,5 %. Genom att energieffektivisera befintliga byggnader sa
minskar den totala energiforbrukningen vilket i sin tur kan leda till begrénsade utsldpp inom

fastighetsbranschen (Naturvirdsverket, 2023).

Mandel et al (2023) behandlar 1 sin artikel “Investigating pathways to a net-zero emissions
building sector in the European Union: what role for the energy efficiency first principle?”
vilka typ av dtgirder for energieffektivisering som finns, och ett av dem é&r att utfora
energirevisioner. En energirevision av en byggnad &r en process som analyserar och
utviarderar  byggnadens energiprestanda, for att identifiera  mojligheter  till
energieffektivisering och minskad energianvindning. Syftet dr att optimera byggnadens
energisystem och minska dess miljopdverkan samtidigt som energikostnaderna blir ligre

(Mandel, et al., 2023).

Som tidigare ndmnt kommer energieffektiviserande atgérder att paverka miljon och
energikostnaderna. I Sverige finns det riktlinjer for hur det ska skdtas sa att det blir gynnsamt
for bdde miljo och ekonomi. Naturvardsverket (2023) belyser hur det genom smé justeringar,
i form av energieffektiviseringar, kan fia en byggnad att bli betydligt béttre for
fastighetsbolaget men ocksa for minniskorna som arbetar i byggnaden (Naturvardsverket,

2023).



McAllister et al (2018) lyfter hur fornybar energi &r visentligt for att minska pd de
koldioxidutsldpp som bygg- och fastighetsbranschen utgdr. Fornybar energi bor ses som en
investering for fastighetsbolagen, den fornybara energin kan vara séddant som gor att en
byggnad blir oberoende av vad som sker med elnétet. Genom att installera solpaneler langst

upp pa en byggnad sé blir det energi direkt pa plats (McAllister, et al., 2018).

Avslutningsvis bor fastighetsbolagens befintliga fastigheter utvarderas grundligt for att se var
potentiella energieffektiviseringar kan genomforas. Enligt Boverket (2017) ska de befintliga
byggnaderna atgirdas pa ett sddant sétt att det inte paverkar ménniskorna och miljon negativt.
Det ska gé till pa ett sétt att det blir resurseffektivt och ska halla en viss typ av miljostandard
for att verkstillas. Befintliga byggnader syftar till de strukturer som redan ér byggda och har

funnits under en tid (Naturvardsverket, 2023).

1.2 Problemformulering

Bygg- och fastighetssektorn stir for en femtedel av de totala utsldppen av vaxthusgaser som

har métts upp 1 Sverige de senaste aren (Boverket, 2023a).

“Vixthusgaserna koldioxid, metan med flera sldpper igenom solens kortvagiga stralning och
absorberar delar av jordens védrmestrilning. Forhojda halter av vaxthusgaser far dérfor en

uppvéarmande effekt” (Boverket, 2023a).

Detta dr ndgot som paverkar miljon negativt i Sverige, men det har dven talats om detta
utanfor Sveriges grinser (EU). For att mota de stora utsldppen har EU nu uppdaterat vilka
mal som ska vara 1 hamn vid 2030, ett av mdlen &r att reducera utsldppen av vixthusgaser och

ett annat &r att energieffektivisera befintliga byggnader (Naturvardsverket, 2023).

Mot denna bakgrund &r det darfor aktuellt att undersoka hur fastighetsbolagen stéller sig till
detta och om dir finns riktlinjer internt for energieffektivisering av de befintliga

byggnaderna.



2. Syfte

Syftet med studien &r att undersoka mdgjligheter for energieffektivisering av befintliga
kommersiella byggnader. Studien ska dven analysera befintliga byggnader och hur de skinska

fastighetsbolagen arbetar med dem. Studien gors ur ett miljo- och ekonomiskt perspektiv.

2.1 Fragestillningar

e Finns det ndgra riktlinjer for energibesparingar och hur ser de ut?
o Vilka specifika dtgdrder arbetar kommersiella fastighetsbolag med for att

energieffektivisera?

2.2 Avgransningar

Studien har avgrédnsats till att endast omfatta kommersiella fastigheter, detta da vart
problemomrade berdr hur kommersiella fastighetsbolag ser pé energieffektivisering och
energibesparingar. Studien grundar sig pa att belysa hur energieftektivisering behandlas 1
nuldget av kommersiella fastighetsbolag. Det dr inte relevant att behandla nyproduktioner i
studien da dessa redan innehar manga av de element som kan klassificeras som héllbara for

miljon.



3. Teori
3.1 Tidigare forskning

For att f4 en djupare forstéelse hur energieffektivisering fungerar sa har det inom bygg- och
fastighetssektorn tillimpats miljocertifieringsverktyg. Dessa verktyg har i1 uppgift att
identifiera forbattringsomraden 1 byggnader, for att dessa ska bli mer hallbara och ha en god

miljoprestanda (SGBC, 2023).

De vanligaste miljocertifieringsverktygen for kommersiella fastigheter 4r LEED (Leadership
in Energy and Environmental Design) och BREEAM (Building Research Establishment
Environmental  Assessment Method). LEED och BREEAM tillhandahaller
betygsbedomningar och certifiering av miljoprestandan av  byggnaderna. Nér
betygsbeddmningarna gors sa tar verktygen hénsyn till minga faktorer av byggnaden, vilket
ar energieffektivitet, vattenbesparing, avfallshantering, kvalitet av inomhusluft och
anvandningen av héllbara material. Detta dr positivt for fastighetsdgare och forvaltare da de
kan se Over sina byggnader och identifiera vilka forbattringsomrdden som finns. Genom att
identifiera dessa omraden sd kan fastighetsforetag implementera strategier for att minska

miljopaverkan frén sina befintliga byggnader (SGBC, 2023).

Byggnaderna ska uppfylla krav for miljoprestanda, de olika delarna kategoriseras in som
hallbara byggmetoder, energieffektiv design, anvindning av héllbara material och olika
program for atervinning och avfallsminskning. Det dr darfor som miljocertifieringsverktygen
ar anvindbara for att kunna utvdardera byggnaders miljopaverkan och identifiera

forbattringsomraden (Brown, 2017).

I dagens samhille bidrar byggbranschen till en hog grad av den globala energianvindningen
och utsldpp av vixthusgaser. Nar det kommer till de kommersiella fastigheterna si ar det
driften i byggnaden som &r en av de storsta orsakerna till miljoforstoring. Driften &r
elektriciteten for att driva utrustning samt att konditionera luften, som vdrme och kyla

(Deuble, M., Dear, R., 2012).

For att bryta ned detta s har jaimforelser gjorts mellan grona och inte sa grona byggnader,
detta genom ett test for att utldsa skillnaderna 1 byggnadsprestanda mellan byggnader under

samma vaderforhallanden. Tillvdgagangssittet for studien gjordes genom undersdkningar och



svarsenkdter, dir svaren fran dessa sedan stélldes mot varandra och analyserades. Ndgot som
utmarktes var att inomhusklimatet i de dldre byggnaderna var bittre 4n de nya byggnaderna,
anledningen var ventilationen som de nya byggnaderna besitter inte motsvarade det

forviantade malet (Deuble, M., Dear, R., 2012).

Sverige har blivit mer inforstddda med hur héllbart byggande ska se ut och vilka riktlinjer
som ska foljas for att mdta de uppsatta EU-maélen. Detta dr nagot som stricker sig utanfor EU
och uppmirksammas dven i1 andra omréden som till exempel Toronto, Kanada. Dér har flera
kontorsbyggnad-intressenter jamfort att bygga eller bygga om dldre byggnader till nya, mer
miljovénliga. Det som beaktas &r miljohidnsyn, ekonomi, statliga regleringar och till sist

efterfrigan pa hallbara byggnader (Ensign, P., Roy, S., & Brzustowski, T., 2021).

Vidare gjordes det dven 1 Toronto en grundldggande analys av vad de grona byggnaderna gav
for positiva incitament till byggnaden. Det som framfordes var drift, kostnadsbesparingar,
belysningen i byggnaden och HVAC-system. Dessa bestandsdelar utgdr grona incitament
som ger byggnaderna en bittre hallbarhet och en hogre miljoprestanda.
Kontorsbyggnad-intressenterna ser ett varde i att investera 1 miljovanliga byggnader dé staten
bistar med bidrag, skatteincitament eller pdskyndade tillstindsprocesser, vilket uppmuntrar

dem till att utveckla grona byggmetoder (Ensign, P., Roy, S., & Brzustowski, T., 2021).

Genom att bedoma den grona potentialen hos befintliga byggnader mot smarta stdder och
stadsdelar innebdr det att utvdrdera hallbarhet och miljoprestanda for byggnader i
stadsomrdden, 1 syfte att frimja mer energieffektiva och miljovinliga metoder.
Bedomningsprocessen tar hdnsyn till faktorer som inomhusluftens kvalitet, energieffektivitet,
vattenbesparing, avfallshantering och anvindningen av fornybara energikillor (Ensign, P.,

Roy, S., & Brzustowski, T., 2021).

En viktig aspekt i beddomningen av den grona potentialen i befintliga byggnader &r att
analysera deras inomhusmiljo, vilket inkluderar faktorer som belysning, temperaturreglering,
ventilation och akustik. Detta dr viktigt eftersom inomhusmiljoer kan ha en betydande
inverkan pa de boendes hilsa och vélbefinnande, savél som pé deras produktivitet (Capeluto

& Ben-Avraham, 2016).

Forutom att utvirdera inomhusmiljon tas dven hénsyn till den byggda miljon. Detta

inkluderar att utvirdera de material och konstruktionsmetoder som anvinds i byggnaden,
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savil som dess Overgripande energieffektivitet och koldioxidavtryck. Malet &r att identifiera
omrdden dér forbattringar kan goras for att minska byggnadens miljopaverkan och forbéttra

dess overgripande héllbarhet (Capeluto & Ben-Avraham, 2016).

Att bedoma den grona potentialen 1 befintliga byggnader ér en viktig del 1 att skapa smarta
stdder och stadsdelar. Genom att frimja mer hallbara och miljévanliga metoder i den byggda
miljon kan vi skapa mer beboeliga och hilsosamma stadsrum som é&r béttre rustade for att
mdta behoven hos invénarna. Detta kan bidra till att minska urbaniseringens miljopdverkan,
samtidigt som det frimjar ekonomisk tillvixt och social utveckling (Capeluto &

Ben-Avraham, 2016).

Energieffektivisering ticker manga bestandsdelar och ser frimst till byggnadens hallbarhet,
sedan ska design, konstruktion, drift och underhéll av byggnaden vara inkluderade 1 &mnet.
“The Handbook of Energy Efficiency in Buildings: A Life Cycle Approach” forklarar hur
energieffektivitet kan forbittras i1 byggnader. Artikeln forklarar tre delar som utgor
forbattringar for energieffektivitet. Namnet pd boken ndmner hur den ska anvéndas som en
handbok for de som arbetar med fastigheter, som fastighetsdgare, och hur de kan forbéttra
sina byggnader med hjélp av energieffektivitet under byggnadens livscykel (Asdrubali. F, &
Desideri. U, 2018).

Byggnadssektorn dr ansvarig for 6ver en tredjedel av virldens utslapp av vixthusgaser och
det ar darfor kritiskt fokus pa byggsektorn da det kan vara en avgorande roll mot
klimatfordndringarna. Det dr allmént accepterat att fornybar energi och energieffektivitet ar
viktiga mojligheter for att minska utslédppen av vixthusgaser. Fornybar energiteknik ersétter
fossilt bréansle, samt att energieffektiviseringsatgirder minskar energin som anvénds for att

tillhandahélla samma niva av energiservice som med icke fornybar energi (SGBC, 2018).

Enligt Friege & Chappin (2014) sa identifieras och undersoks andra artiklar med liknande
forskningsdmnen dér basen dr pad energieffektiv renovering inom fyra omraden: tekniska
alternativ, beslutsfattning, incitament, instrument och modeller. I artikeln granskades
litteraturen fOr att forstd vad som krdvs for att oka och att identifiera potentiella

forskningsluckor.

Det analyserades ett totalt 449 artiklar om dmnet “energy-efficient renovations” (EER), dir

energibesparingspotentialen och 16nsamheten nér det kommer till “EER” &r ldgre dn allmént
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forvéintat, dock sd framkommer det att investeringar inom “EER” i dem flesta fallen dr
lonsamma och ekonomiskt hdllbara. Undersokningarna visar att litteraturen om energieffektiv
renovering har tagit stor fart under det senaste decenniet, men saknar djup forstaelse for att
brukare och byggsektorn ska kunna forstd och se en lonsamhet med EER investeringar

(Friege, J & Chappin, E. 2014).

3.2 Miljocertifieringsverktyg

3.2.1 BREEAM

BREEAM ir ett system for att miljocertifiera kommersiella byggnader och kontor. Det
baseras pa att systemet ska se over byggnadens miljostatus, och det som tas i beaktning ar
byggnadens hallbarhet och miljoprestanda. BREEAM-systemet anvinds genom att de
forhaller sig till olika miljo- och héllbarhetsprestanda fragor som anvindning av héllbara

material, inomhusluftkvalitet, energi- och vattenanvindning (SGBC, 2023).

Vid anvidndning av systemet sa delas det ocksé in 1 olika betygsnivaer hos byggnaden vilket
ar enastdende, utmirkt, mycket bra, bra och godkind. De olika nivéerna grundar sig i hur

mycket en byggnad far i podng for sin miljo- och héllbarhetsprestanda (SGBC, 2023).

3.2.2 LEED

LEED ér likt BREEAM ett certifieringssystem for att betygsétta byggnadens miljoprestanda
och hallbarhet. LEED tillhandahaller ocksa ett podngsystem dédr byggnaden mits och far
poédng efter hur bra byggnaden presterar sett till miljo och hallbarhet. En av skillnaderna
mellan BREEAM och LEED ér att LEED ocksa ser till energieffektivitet. Betygsskalan ar
nagot annorlunda och hér delas det in i platina, guld, silver och till sist certifierad. (SGBC,

2023).

Systemet LEED-certifiering kan anvéndas till en rad olika byggnadstyper som nybyggnation
och befintliga kommersiella fastigheter. Genom att anvénda sig av LEED-certifiering far en
fastighetséigare minga fordelar for att se 6ver byggnader och f& en helhetsbild dver vad som
iar bra och vad som kan atgérdas. Detta blir &ven ekonomiskt fordelaktigt for fastighetsdgare

dé det kan komma att 0ka fastighetsvardet (SGBC, 2023).
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3.2.3 Green building

Byggmetoden for Green Building tar hdnsyn till livscykeln for en byggnad, och anvénder
miljocertifieringsverktygen LEED och BREEAM. Green Building borjar frdn start med val
av byggmaterial, underhall och drift, for att sedan avsluta med rivningen och bortskaffandet

av byggnaden (SGBC, 2023).

“Grona byggmetoder erbjuder en rad fordelar, inklusive minskad miljopéverkan, forbattrad
energieffektivitet och kostnadsbesparingar, forbattrad hédlsa och komfort for de boende och
okat fastighetsvarde. Gront byggande bidrar ocksa till det bredare maélet att skapa mer
hallbara och motstdndskraftiga samhéllen” (SGBC, 2023).

Att bygga gront menas pa att det ska byggas, drivas, designas samt rivas pa ett hallbart och
miljoméssigt sédtt. Malet med Green Building &r att minimera risken for negativ
miljopdverkan, s att den naturliga miljon som finns inte blir paverkad, samt for att fraimja

hilsan for ménniskorna som bor eller jobbar 1 byggnaden (SGBC, 2023).

3.3 Losningsforslag

3.3.1 Energirevisioner

Genom att utfora energirevisioner sa gors besiktningar for att se den aktuella situationen for
byggnadens energiforbrukning. Det handlar 4ven om att identifiera de forbéttringsomraden
som finns 1 byggnadens miljoprestanda. Med en energirevision sa erhalls en tydligare inblick
1 byggnaden, dir de mest kostnadseffektiva forbattringarna kan goras da ekonomin dr en

bidragande faktor till om beslut sker eller inte (Arif, F., et al., 2023).

3.3.2 Belysning

Energieffektivisering innehdller en rad olika delar for att uppritthdlla en god miljé for
ménniskorna som vistas dér, och dirfor dr belysning en viktig faktor att ta hiansyn till. Genom
att ersitta gammal belysning med béttre och mer uppdaterad ges inte bara minniskorna en
battre miljo, utan den uppdaterade belysningen &r dven oftast mer ekonomiskt fordelaktig. De

belysningarna som dr de mest energieffektiva 1 dagslidget & LED-lampor. LED-lampor
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forbrukar mindre energi, har en ldngre livslingd och enligt statistiken producerar

LED-lamporna mindre virme (R. Ridgway & T. G. Oreszczyn, 2016).

3.3.3 Fornybar energi

Fornybar energi ar visentligt for att minska pa de koldioxidutslipp som bygg- och
fastighetsbranschen utgor. Fornybar energi bor ses som en investering som fastighetségarna
gor for att gora byggnaden mer miljévanlig ur ett hillbarhetsperspektiv. Genom att installera
solpaneler far byggnaden energi fran denna kéllan, vilket &r positivt dd byggnaden inte

behover forlita sig pé elnétet (McAllister, et al., 2023).

3.3.4 Incitamentsprogram

Incitamentsprogram dr en form av beloningsprogram for fastighetsdgare nir de funderar 6ver
att gora energieffektiviserande uppgraderingar av befintliga byggnader. Detta dr ndgot som
staten stottar i form av bidrag till de fastighetsdgare som véljer att utfora uppgraderingar.
Kostnaden for en uppgradering blir betald i forvdg av staten sa att fastighetsdgarna ska se

vardet 1 att vélja energibesparande atgarder (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M. 2023).

3.3.5 BIM

BIM-program dr ndgot som anvinds frekvent 1 Sverige, och handlar om att efterinstallera
energi 1 befintliga kontorsbyggnader. Anledningen till att gora pa detta sétt dr for att 6ka
energieffektiviteten, sinka driften och minska péa farliga utslapp. BIM (Building Information
Modeling) tillhandahaller en detaljerad modell av byggnaden, och programmet anvinds som

ett verktyg for att underlétta for fastighetsidgare (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M. 2023).

Programmet BIM innefattar ett antal steg som maste utforas for att mojliggora
efterinstallation av energi 1 befintliga kontorsbyggnader. Det dr sju specifika steg som utfors
dér det forsta steget dr en byggnadsbeddmning dér byggnadens energiprestanda ses dver. Nér
byggnadsbedomningen &r fardig s skapas den detaljerade modellen av byggnaden, vilket
innefattar struktur, system och material. Energisimuleringar dr det tredje steget och handlar
om att utvdrdera vad fOr eftermonteringsalternativ som &ar aktuella for byggnaden.
Energisimuleringar inkluderar belysning, isolering och VVS-system, som tas i beaktning for

att se vad som kan forbéttras. Med resultatet frdn energisimuleringen gors en ekonomisk
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analys, for att utldsa kostnaderna for en eftermontering (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M.

2023).

Vidare kommer en av de viktigaste delarna vilket & genomforandet, ndr de mest
kostnadseffektiva eftermonteringsalternativen har identifierats kan dessa implementeras i
byggnaden. Det slutgiltiga steget dr uppfoljning, detta gors for att sékerhetsstilla att det som
implementerats 1 byggnaden fungerar som forvintat (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M.
2023).
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4. Metod

4.1 Metodval

Studien utgar med en kvalitativ metod som sker genom semi-strukturerade intervjuer dér
individer frin fastighetsbolag i Skdne svarar pd ett urval fragor. Studien baseras pa litteratur
inom samhiéllsvetenskapliga metoder, for att kunna framstélla allt inom den kvalitativa
metoden pa rétt sétt (Bryman, 2018). Metodvalet som valts stéller krav pa en som forskare att
samla pd sig tillrdckligt mycket relevant information for att kunna analysera

frdgestdllningarna.

Undersokningen har omfattat kvalitativa intervjuer med individer som arbetar pa de stora
fastighetsbolagen 1 Skéne. Detta ligger till grund for det geografiska ldget som forskarna
kommer ifran. Vilka verktyg som anvénds for att mita, utvdrdera och granska byggnaderna
for att mota de miljokrav som uppkommit de senaste dren nér det kommer till bygg- och
fastighetsbranschen. Litteraturen och artiklarna som valts dr aktuella for &mnet och har valts

med omsorg, och som tilldgg har intervjuer genomforts for att fa en djupare forstaelse.

4.2 Intervjuer

I boken Introduktion till Forskningsmetodik (2006) av Judith Bell beskrivs intervjun som ett
mote mellan en intervjuare och respondenten, ddr ett mote gors i syfte att information
overfors fran respondenten till intervjuaren. Intervjuer dr en nédvindig datainsamlingsmetod
for att samla upp information som en enkdit eller frageformulér inte kan. Vid en intervju kan
alltid intervjuaren, till skillnad fran enkéter, folja upp med frdgor som initialt inte planerats
men som dock anses vara av vikt vid intervjun. Vidare sa kan beteendet pa respondenten

analyseras for att fa en battre bild pa svaret (Bell, 2006).

4.2.1 Genomforande

Vald intervjumetoden for detta examensarbete dr semi-strukturerade intervjuer da
intervjuerna utgar ifran ett protokoll med overgripande eller specifika fragor rorande ett fatal

olika omraden.
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4.2.2 Val av respondent

Respondenterna som har valts inom de olika fastighetsbolagen har blivit valda eftersom det ar
individer som alla arbetar med eller har en roll av fastigheters underhall samt drift.
Respondenterna har valts sa att variation uppkommer hos yrkesroll, alder, kon och erfarenhet
inom branschen vilket kan ses i tabell 1. Detta eftersom variationen bidrar till att olika

erfarenheter och kunskaper lyfts fram i studien.

4.2.3 Metoddiskussion

Intervjuerna gav betydelsefull insikt till studien och med de 6ppna frdgorna kunde vi samla

mycket information fran respondenterna som var véldigt oppna med diverse synpunkter.

Majoriteten av intervjuerna dgde rum mellan en intervjuare och en respondent.
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5. Empiri

5.1 Resultat fran intervjuer

I foljande kapitel presenteras resultaten frdn de olika intervjuerna. Respondenterna som
intervjuades hade yrkesroller sdsom fastighetschef, affirsomradeschef, fastighetstekniker,
fastighetsskotare och fastighetskoordinator (se tabell 1). Aldern varierade frin 40-65 Ars
alder for min och 40-55 for kvinnor. Erfarenheten varierade och var allt mellan tva ars

arbetserfarenhet upp till 10 érs erfarenhet.

Tabell 1. Respondenter

Benimning Yrkesroll Erfarenhet | Alder Kon
Respondent 1 Fastighetschef 10 ér 60 M
Respondent 2 Fastighetstekniker 1 ar 40 M
Respondent 3 Fastighetsskotare 1 ér 53 M
Respondent 4 Fastighetskoordinator | 3 ér 42 K
Respondent 5 Fastighetskoordinator | 10 ér 52

Respondent 6 Affarsomrddeschef 24 57

5.2 Energieffektiviserande atgarder foretagen arbetar med
Summering har gjorts ndr respondenternas svar varit till mestadels snarlika och svar som

urskiljer sig fran mdngden har citerats.

For att bilda sig en uppfattning pd hur atgirder kring energieffektivisering tilldmpas och

hanteras pa respektive arbetsroll fick respondenterna besvara foljande fragor.

1. Finns det specifika mdl pd foretaget/avdelningen?
2. Atgdrder for att energieffektivisera?
3. Ser ni ndgra problem med att ldgga for stor vikt vid atgdarder for

energieffektivisering?
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Tankeséttet med energieffektivisering skiftar en del bade mellan olika arbetsplatser men dven
mellan olika respondenter pd samma arbetsplats. Sammanfattningsvis sd faststélls det att
nagra specifika mal frin foretagets ledning om hur respondenterna skall jobba energieffektivt
inte givits. Respondent 1 ndmner att specifika mal som har med hallbarhetsavtryck samt miljo
som berdr sjdlva byggnaden, avgors redan i byggprocessen. Respondent 3 menar dock att
vissa energieffektiviserings dtgirder gjorts i fastigheterna som bidrar till battre inomhusmiljo

samt energibesparing, detta dr dock inget som begérts 1 form av krav eller mél fran foretaget.

“Vi har ett stort projekt som pdgdr just nu, ddr vi forsoker fd alla ventilationsaggregat att
samarbeta gemensamt sd att inomhustemperaturen blir jamlik, sd att temperaturskillnader
inte uppfattas i olika rum/avdelningar. Detta bidrar till mer ekonomisk ventilation samt
behagligare inomhusklimat"

- Respondent 3

“Vi har inte fatt “tryck” uppifrdn att vissa mal ndr det gdller energi eller miljo ska uppnas
eller appliceras genom vart arbete eller i min arbetsroll”

- Respondent 4

Mestadels av de fastigheter dir respektive respondent arbetar pé ar relativt nya och har darfor
inte genomgatt nagra storre atgérder for att energieffektivisera. Dock finns det vilgrundade

16sningar pd att spara energi 1 varje fastighet.

“Ventilationen frdamst dr nagot som vi arbetar med dagligen, manga hundra tusen kronor kan
besparas genom att man inte later ventilationen arbeta for fullt dygnet runt och med det sagt
besparas dven energi och miljo. Vi forsoker styra aggregaten ut efter ndr det dr verksamhet i
diverse rum, om inga brukare dr pd plats behover inte ventilationen std pd”

- Respondent 3

“Da foretaget har en blandning pad dldre samt nyare fastigheter mdste vi applicera olika
metoder beroende pa byggnad och dess byggar, vdara nyare fastigheter fran sent 90-tal och
framat har inte samma sorts kontroller som fastigheterna med byggar fran 70-talet. Vid dldre
fastigheter kontrollerar vi isolering och fonster som en energieffektiviserande dtgdrd.”

- Respondent 2
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Problem med att ldgga stor vikt pd energieffektiviseringsdtgirder dr inte ndgot som paverkat
de kommersiella fastigheterna dér respondenterna arbetat och nagra storre klagomal har inte
heller uppfattats av andra ménniskor som befunnits sig i dessa. Viss fordandring pé

inomhusklimat och dess temperatur brukar vara den gemensamma nimnaren.

"Klagomadal pa att det antingen dr for kallt eller for varmt dr det storsta problemet som vi ser
med att vi forsoker energieffektivisera med ventilationen. Ar det for kallt i ett kontor kan vi
endast kontrollera sa att radiatorn fungerar eller att det drar i fonstren, och dr det for varmt
sa dr det oftast pa grund av att ventilationen dr uppbyggd efter att gd sda energisndlt som
mojligt.”

- Respondent 3

5.3 Anvindning av system for miljocertifiering av byggnader
For att f4 en uppfattning av vilka krav eller certifieringar som finns har respektive fragor

stélls till respondenterna:

1. Anvinds BREEAM, LEED eller andra certifieringssystem ?

2. Varfor? Varfor inte?

Majoriteten av de tillfrigade respondenternas fastigheter nidmner att de har ett
miljocertifierings betyg, detta dd man vill att fastigheterna ska uppna en viss standard nér det
kommer till energiunderhall samt att det ses som ett krav pa att nya samt relativt nya
byggnader 1 Sverige ska uppna detta. Dels pd grund av foretagets bild pd utsidan men
samtidigt for att brukarna ska kdnna sig ndjda med fastigheterna. De tvd ndmnda

certifieringarna i frigan anvédnds dock inte av just vara respondenter i Sverige.

“Ndr det kommer till LEED's certifiering sd har ndagra av vara fastigheter utanfor Sverige
dessa. I Sverige har vdra fastigheter inte just LEED- eller BREEAM certifiering utan annat
system som avgor hur miljovinliga de dr”.

- Respondent 1
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5.4 Utveckling och héllbarhet
Foljande fragor har stillts till respondenterna for att kunna fi en bild av hur utveckling samt

hallbarhet f6ljs 1 arbetet:

1. Pa ert foretag idag finns det befintliga byggnader samt nyproducerade, hur
skiljer  dessa  byggnader mellan varandra ur ett energimdssigt
hallbarhetsperspektiv?

2. Vilka langsiktiga mal har ni pd era byggnader i framtiden?

3. Ateranviindning av material?

Nyproducerade byggnader dr nadgot som finns i néra placering och anslutning med de redan
befintliga byggnaderna pa arbetsplatserna. Hiar kommer ett gemensamt svar fran
respondenterna att de nyproducerade byggnaderna drar mindre energi 1 relation till de dldre

byggnaderna. Skillnaden &r storre ju dldre byggnaden é&r i relation till ett nytt byggprojekt.

“Jag kan inte backa upp det med ndagon data men alla systemen dr nyare i den nya
byggnaden dn i var dldsta byggnad fran sent 90-tal, och utvecklingen gdr ju framdat, saker
som ventilationsaggregat etc drar ju generellt sett mindre idag dn forr i tiden. "Generellt drar
nya saker mindre dn dldre.”

- Respondent 3

“Absolut mdrks det, vi ser en forminskning med cirka 15% i forbrukad energi ndr det
kommer till uppvirmning av vara moderna fastigheter i relation till vara fastigheter med
byggnadsar sent 70-tal. "Dd ska vi dven ha i dtanke att energieffektiviserings dtgdrder gjorts
i en relativt bra skala redan i de dldre fastigheterna. *

- Respondent 6
“Minimalt kan jag sdga, foretaget dr relativt ungt i Sverige och dess dldsta fastighet dr fran
tidigt 20-tal alltsa inte sa gammalt, dessa byggnader har inte problem som andra dldre
fastigheter kan ha med till exempel ddlig isolering etc, och om du ska jaimfora energi och
hdllbarhetsperspektivet med den fastigheten som framstdlls nu (2023) sd ser jag inga storre
fordndringar”

- Respondent 1
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Det langsiktiga madlet for fastigheterna stimmer Gverens pd de olika arbetsplatserna dér
samtliga respondenterna arbetar, och informationen som framstélls &r att man vill uppna en sa
bra héllbarhet samt energiforbrukning som mojligt for alla fastigheterna, beroende pé vilken
fastighet det giller sd finns en vilja att varje fastighet oberoende av exempelvis byggar ska

kunna anpassa sig sa bra som mojligt for kommande krav och mal.

Respondenterna ger liknande svar ndr det kommer till dteranvdndning av interiér, man haller
en stindig kontakt med vad som finns pa lager sd att man kan ateranvénda saker i nya
fastigheter eller att materialen roterar mellan olika fastigheter. Ateranviindning sker si

mycket det gér.

“Vi dteranvdnder jdittemycket och vi sparar allt som dr i relativt bra skick och gar att
dteranvdnda, lagret dr nagot som vi forst kontrollerar innan ny bestdllning sker. Det dr ndagot
som vi hela tiden fdr information om pa arbetsplatsen att tinka pa”

- Respondent 2
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6. Analys

6.1 Riktlinjer for energibesparingar och hur de ser ut.

Det finns flera olika tillvdgagangssitt och riktlinjer for att uppnad energibesparingar i
befintliga fastigheter i1 artikeln “Methodology for retrofitting energy in existing office
buildings using building information modelling programs” lyfter de fram “Building
Information Modeling" -program (BIM), d& detta program kan efterinstalleras i en redan
befintlig fastighet. Med BIM blir det tydligt vilka mojligheter som finns f{or
energieffektivisering. Programmet fungerar véldigt bra & andra sidan med att forbéttra
energieffektiviteten samt att finna I0sningar for att sdnka driftkostnaderna. Vidare lyfter
flertalet respondenter upp korrelationen mellan mdojligheterna att energieffektivisera och
mdjligheter att sidnka driftkostnaderna. Majoriteten av fastigheterna som respondenterna
befinner sig i1 dr relativt nya (90-tal) och i1 dessa fastigheter ldggs stor vikt vid att f& med
driftkostnaderna. BIM underléttar dven integrationen av hallbarhetsaspekter och stodjer en
effektiv resursanvindning i byggprocessen, vilket dven ger programmet en storre roll och ett

storre behov 1 var undersdkning.

En annan artikel lyfter dven fram ett annat sitt hur energibesparingar kan uppnés och hur
dessa kan kontrollera vilket skick byggnaden ar i. Detta genom att undersoka den sé kallade
“grona potentialen” hos de befintliga byggnaderna genom att undersoka olika aspekter som
energieffektivitet, anvindning av fornybara killor etc. Dessa bedomningsgrunder hjélper till
att placera vart byggnaden “stdr” men dven vilka energieffektiva och miljovéinliga metoder

som ska anvindas for att gora den sa gron som mojligt (Capeluto & Avraham, 2016).

6.2 Atgirder som fastighetsbolagen arbetar med for att uppna energieffektivisering.

Analysen visar tydligt att bdde organisationerna samt enskilda medarbetare forstér syftet med
energieffektivisering och hur den skall tillimpas. I artikeln Green occupants for green
buildings: The missing link, sa uppméarksammar det i de fallen det giller de kommersiella
fastigheterna, sa dr det driften 1 byggnaden som é&r en av de storre miljobovarna. Driften &r
elektriciteten fOr att driva utrustning samt att konditionera luften som berdr virme och kyla

(Deuble, M., Dear, R., 2012).
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Likt artikeln sa beréttar respondent 2 och 3 att dtgdrderna som gjorts och fortfarande gors for
att energieffektivisera dr att sdnka driftkostnaderna. Detta gors genom att reglera och
uppdatera foremal som ventilation och isolering samt att kontrollera fOnster pd &ldre

fastigheter.

Det finns dven andra miljocertifieringar som fastigheterna kan uppna sa att de i sin tur blir
mer energieffektiva samt erhélla ett kvitto pa hur hallbarheten &r uppnddd. Certifieringar som
dessa kan vara LEED’s eller BREEAM samt ménga fler diverse certifieringar. Nar
betygsbedomningar genomfors s tas dven manga faktorerna av byggnaden med i
berdkningen, vilket &r energieffektivitet som: vattenbesparing, avfallshantering,
inomhusluftens kvalitet och anvdndningen av hallbara material. Detta dr fordelarna for
fastighetségare och forvaltare da de kan se Gver sina byggnader och identifiera vilka omraden

som kan forbéttras.

Skillnaden mellan en “vanlig” byggnad och en grén byggnad dr den grundldggande analysen
av vad de grona byggnaderna ger for positiva incitament till byggnaden. Det som lyfts fram
och som hamnar i fokus &r hur drift, kostnadsbesparingar, belysningen i byggnaden och
HVAC-system skiljer sig frdn en byggnad som saknar grona incitament (Ensign, et al., 2021).
Men detta ses som viktig information dé idéer pa hur och vad som kan éndras for att forbéttra
den befintliga byggnaden, nir det kommer till hallbarhetsperspektiv samt miljoprestanda nér

allt kommer omkring.
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7. Slutsats

Energieffektivisering av befintliga kommersiella byggnader medfor olika utmaningar som
fastighetsbolagen arbetar med for att uppfylla de krav som Sverige stéller pa

fastighetsbranschen men ocksa de interna mél som foretagen satt upp for sig sjilva.

Studiens intervju visade att respondenterna arbetade i relativt nya byggnader och hade
ddrmed svart att svara pa hur deras riktlinjer ser ut for de energieffektiviserande atgdrderna i
dldre befintliga byggnader. Respondenterna visade att diverse atgirder gors for att sénka
driftskostnaderna och genom det gora fastigheterna mer energieffektiva. Detta gors standigt
och oavsett om fastigheten inte dr sd gammal. Det faststills att det dr [onsamt att genomga
dessa fordndringar d4 bade brukarna och dgarna gynnas av mer energisnala fastigheter,
samtliga respondenter pé sina arbetsroller jobbar aktivt for att stindigt forbattra byggnaderna
sé att de blir sa energieffektiva som mojligt. Detta dr en stor grundpelare i var undersékning
och hjélper oss att fa ett kvitto pd att energieffektivisering dr nagot som dr nddvéndigt och
gors. I vilken grad en bor striacka sig och hur stora investeringar som foretag eller bolag ska

anta dr dnnu inte klarlagt.

Sammanfattningsvis visar studien att energieffektivisering av befintliga byggnader &r en
avgorande aspekt av hallbar utveckling. Studien har behandlat bygg- och
fastighetsbranschens utsliapp av véxthusgaser och det dr darfor av storsta vikt att se dver de
befintliga fastigheterna som fastighetsbolagen innehar och se var man kan gora forbéttringar.
Forbattringarna dr sddant som gor att befintliga byggnader héjer miljoprestandan sa att de kan

forhalla sig till de miljokrav som bade Sverige men ocksa EU tillhandahéller.

Vidare sa kan befintliga byggnader minska sin energiforbrukning och bidra till en mer hallbar
framtid genom att implementera energieffektiviserande dtgirder. Det dr vért att notera att
energieffektivisering ar en kontinuerlig process, och regelbundet underhéll och utvérdering av
energiprestanda dr nodvindig for att uppritthalla de uppnadda besparingarna pa lang sikt. En
okad medvetenhet om fordelarna kring energieffektivisering ger resultat, och detta skulle
kunna goras genom utbildning dér individerna som arbetar med fastigheter far en storre
inblick i energibesparande metoder. Vi anser att fastighetsbolagen bor se energieffektivisering
ur ett storre perspektiv, da det padverkar miljon som sedermera paverkar ménniskorna. Vi kan

gora det béttre for flera generationer efter oss genom att se vad som kan goras for att forbéttra
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befintliga byggnader genom energieffektivitet. Ett annat sdtt dr att bibehalla ett fortsatt tryck
pa fastighetsbolagens lokaler och byggnader, och ett exempel pa detta dr dvervakning av
energiforbrukning. Genom att installera mitare kan detta bidra till att identifiera onddig

energiforbrukning och optimera energianvindningen.

Avslutningsvis sé dr det bra att notera att slutsatserna kan variera beroende pd den specifika
byggnaden och dess anvindning. Varje kommersiell byggnad har unika behov och
forutséttningar, och det ar viktigt att genomfora en noggrann analys och utvérdering for att

identifiera de mest effektiva atgirderna for energieffektivisering.
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8. Framtida forskning

Framtidsarbetet med energieffektivisering av befintliga byggnader ska fokusera pa att
identifiera och implementera atgérder som kan minska energiforbrukningen och forbéttra
héllbarheten hos befintliga byggnader. Detta for att méta de klimat- och energimél som EU
lagt fram innan &r 2030. Det giller dirmed att fastighetsbolagen ser dver sina byggnader sa

att riktlinjerna uppfylls.

Vidare sa innefattar energieffektivisering flera olika verktyg som fastighetsbolagen kan
implementera till sina befintliga byggnader for den framtida forskningen. De olika verktygen
ar, som tidigare nimnts, energirevisioner, effektivisering av HVAC-system, forbéttra
byggnadsskalet, belysning, och fornybar energi. Genom att fokusera pa dessa omraden och
genomfora nddvindiga renoveringar och uppgraderingar kan befintliga byggnader
effektiviseras och bli mer energieffektiva, vilket gynnar den miljomaéssiga och ekonomiska

faktorn.

Avslutningsvis sa skulle det vara intressant att djupdyka ner 1 varfor fastighetsbolagen inte
anviander sig av de miljocertifieringsverktygen som finns att tillgd med i1 Sverige. Tanker
frimst pd LEED och BREEAM, da dessa ger en stor och tydlig bild av fastighetsbolagens

byggnader och vad man kan atgirda.
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Bilaga 1. Intervjufragor

1. Beskriv din roll pé foretaget
2. Finns det specifika mal pa foretaget/avdelningen ndr det kommer till

energieffektivisering ?
3. Atgirder for att energieffektivisera ?
4. Ser ni ndgra problem med att 1agga for stor vikt vid atgéarder for energieffektivisering?
5. Anvinds BREEAM, LEED eller andra certifieringssystem ?
- Varfor ? Varfor inte
6. Pa ert foretag idag finns det befintliga byggnader samt nyproducerade, hur skiljer
dessa byggnader mellan varandra ur ett energimaéssigt hillbarhetsperspektiv ?
7. Vilka langsiktiga mal har ni pa era byggnader i framtiden ?
8. Ateranviindning av material ?

9. Négot du vill tillagga ?
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