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Sammanfattning

Byggbranschen har rört sig i en mer miljömedveten riktning när energieffektiva och hållbara

byggnader ligger i fokus. Motivationen bakom denna utveckling handlar till stor del om att

minska utsläppen och att avlasta miljön, både genom nybyggen, samt genom effektivisering

av befintliga byggnader. Av den anledning är det relevant att lyfta hur energieffektivisering av

befintliga fastigheter går till, och hur de kan optimeras ur ett miljömedvetet perspektiv.

För att få en klarare bild av energieffektivisering och dess miljöpåverkan lyfts skillnaderna

mellan nyproduktion och befintliga byggnader fram. De delar som diskuteras är ekonomi,

hållbarhet och miljö. Genom kvalitativa intervjuer så ställs frågan till de största

fastighetsbolagen i Skåne hur arbetet med energieffektivisering av befintliga kommersiella

byggnader ser ut.

Således är syftet med denna studie att undersöka hur de stora fastighetsbolagen i Skåne

jobbar med sina befintliga kommersiella fastigheter. Metoden i studien är en kvalitativ metod

där individerna på fastighetsbolagen fått svara på ett urval frågor. Frågorna som framställts är

aktuella för dagens samhälle och belyser hur fastighetsbolag arbetar med miljöfaktorer och

ekonomiska faktorer.

Resultatet visar att studien av energieffektivisering av befintliga byggnader är en avgörande

aspekt av hållbar utveckling. Studien behandlar bygg- och fastighetsbranschens utsläpp av

växthusgaser och hur det är av största vikt att se över de befintliga fastigheterna som

fastighetsbolagen innehar och var förbättringsmöjligheter finns. Förbättringarna är sådant

som gör att befintliga byggnader höjer miljöprestandan så att de kan förhålla sig till de

miljökrav som både Sverige och EU tillhandahåller.

Avslutningsvis bör en ökad medvetenhet om fördelarna kring energieffektivisering ge

resultat, och detta skulle kunna göras genom utbildning där individerna som arbetar med

fastigheter får en större inblick i energibesparande metoder.

Sökord: Energieffektivisering, fastighetsbolag, befintliga byggnader, ekonomi.
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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 Skåne 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

Skåne 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

Föroreningar och utsläpp som påverkar växthuseffekten och hur en nedskärning av dessa

skulle ge för långsiktiga effekter är en relevant diskussion som förs världen över. En

energieffektivisering av befintliga fastigheter och nyproduktioner kan bidra med en

reducering av utsläppen som i sin tur kan motverka växthuseffekten (Naturvårdsverket,

2023). Detta är framför allt relevant då hela bygg- och fastighetssektorn representerade hela

21% av Sveriges totala årliga utsläpp av växthusgaser 2020 (Boverket, 2023a).

Klimat- och miljöfrågor är något som rör fastighetsbranschen och EU har nu klubbat för nya

mål som gäller för bygg- och fastighetssektorn. Målen innefattar en del klimatförändringar

där EU har åtagit sig att minska utsläpp av växthusgaser med minst 40% jämfört med år

1990. När det kommer till energieffektivisering så har EU som mål att förbättra

energieffektiviteten med minst 32,5 %. Genom att energieffektivisera befintliga byggnader så

minskar den totala energiförbrukningen vilket i sin tur kan leda till begränsade utsläpp inom

fastighetsbranschen (Naturvårdsverket, 2023).

Mandel et al (2023) behandlar i 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 åtgärder för energieffektivisering som finns, och ett av dem är att utföra

energirevisioner. En energirevision av en byggnad är en process som analyserar och

utvärderar byggnadens energiprestanda, för att identifiera möjligheter till

energieffektivisering och minskad energianvändning. Syftet är att optimera byggnadens

energisystem och minska dess miljöpåverkan samtidigt som energikostnaderna blir lägre

(Mandel, et al., 2023).

Som tidigare nämnt kommer energieffektiviserande åtgärder att påverka miljön och

energikostnaderna. I Sverige finns det riktlinjer för hur det ska skötas så att det blir gynnsamt

för både miljö och ekonomi. Naturvårdsverket (2023) belyser hur det genom små justeringar,

i form av energieffektiviseringar, kan få en byggnad att bli betydligt bättre för

fastighetsbolaget men också för människorna som arbetar i byggnaden (Naturvårdsverket,

2023).
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McAllister et al (2018) lyfter hur förnybar energi är väsentligt för att minska på de

koldioxidutsläpp som bygg- och fastighetsbranschen utgör. Förnybar energi bör ses som en

investering för fastighetsbolagen, den förnybara energin kan vara sådant som gör att en

byggnad blir oberoende av vad som sker med elnätet. Genom att installera solpaneler längst

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

Avslutningsvis bör fastighetsbolagens befintliga fastigheter utvärderas grundligt för att se var

potentiella energieffektiviseringar kan genomföras. Enligt Boverket (2017) ska de befintliga

byggnaderna åtgärdas på ett sådant sätt att det inte påverkar människorna och miljön negativt.

Det ska gå till på ett sätt att det blir resurseffektivt och ska hålla en viss typ av miljöstandard

för att verkställas. Befintliga byggnader syftar till de strukturer som redan är byggda och har

funnits under en tid (Naturvårdsverket, 2023).

1.2 Problemformulering

Bygg- och fastighetssektorn står för en femtedel av de totala utsläppen av växthusgaser som

har mätts upp i Sverige de senaste åren (Boverket, 2023a).

“Växthusgaserna koldioxid, metan med flera släpper igenom solens kortvågiga strålning och

absorberar delar av jordens värmestrålning. Förhöjda halter av växthusgaser får därför en

uppvärmande effekt” (Boverket, 2023a).

Detta är något som påverkar miljön negativt i Sverige, men det har även talats om detta

utanför Sveriges gränser (EU). För att möta de stora utsläppen har EU nu uppdaterat vilka

mål som ska vara i hamn vid 2030, ett av målen är att reducera utsläppen av växthusgaser och

ett annat är att energieffektivisera befintliga byggnader (Naturvårdsverket, 2023).

Mot denna bakgrund är det därför aktuellt att undersöka hur fastighetsbolagen ställer sig till

detta och om där finns riktlinjer internt för energieffektivisering av de befintliga

byggnaderna.
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2. Syfte

Syftet med studien är att undersöka möjligheter för energieffektivisering av befintliga

kommersiella byggnader. Studien ska även analysera befintliga byggnader och hur de skånska

fastighetsbolagen arbetar med dem. Studien görs ur ett miljö- och ekonomiskt perspektiv.

2.1 Frågeställningar

● Finns det några riktlinjer för energibesparingar och hur ser de ut?

● Vilka specifika åtgärder arbetar kommersiella fastighetsbolag med för att

energieffektivisera?

2.2 Avgränsningar

Studien har avgränsats till att endast omfatta kommersiella fastigheter, detta då vårt

problemområde berör hur kommersiella fastighetsbolag ser på energieffektivisering och

energibesparingar. Studien grundar sig på att belysa hur energieffektivisering behandlas i

nuläget av kommersiella fastighetsbolag. Det är inte relevant att behandla nyproduktioner i

studien då dessa redan innehar många av de element som kan klassificeras som hållbara för

miljön.
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3. Teori

3.1 Tidigare forskning

För att få en djupare förståelse hur energieffektivisering fungerar så har det inom bygg- och

fastighetssektorn tillämpats miljöcertifieringsverktyg. Dessa verktyg har i uppgift att

identifiera förbättringsområden i byggnader, för att dessa ska bli mer hållbara och ha en god

miljöprestanda (SGBC, 2023).

De vanligaste miljöcertifieringsverktygen för kommersiella fastigheter är LEED (Leadership

in Energy and Environmental Design) och BREEAM (Building Research Establishment

Environmental Assessment Method). LEED och BREEAM tillhandahåller

betygsbedömningar och certifiering av miljöprestandan av byggnaderna. När

betygsbedömningarna görs så tar verktygen hänsyn till många faktorer av byggnaden, vilket

är energieffektivitet, vattenbesparing, avfallshantering, kvalitet av inomhusluft och

användningen av hållbara material. Detta är positivt för fastighetsägare och förvaltare då de

kan se över sina byggnader och identifiera vilka förbättringsområden som finns. Genom att

identifiera dessa områden så kan fastighetsföretag implementera strategier för att minska

miljöpåverkan från sina befintliga byggnader (SGBC, 2023).

Byggnaderna ska uppfylla krav för miljöprestanda, de olika delarna kategoriseras in som

hållbara byggmetoder, energieffektiv design, användning av hållbara material och olika

program för återvinning och avfallsminskning. Det är därför som miljöcertifieringsverktygen

är användbara för att kunna utvärdera byggnaders miljöpåverkan och identifiera

förbättringsområden (Brown, 2017).

I dagens samhälle bidrar byggbranschen till en hög grad av den globala energianvändningen

och utsläpp av växthusgaser. När det kommer till de kommersiella fastigheterna så är det

driften i byggnaden som är en av de största orsakerna till miljöförstöring. Driften är

elektriciteten för att driva utrustning samt att konditionera luften, som värme och kyla

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

För att bryta ned detta så har jämförelser gjorts mellan gröna och inte så gröna byggnader,

detta genom ett test för att utläsa skillnaderna i byggnadsprestanda mellan byggnader under

samma väderförhållanden. Tillvägagångssättet för studien gjordes genom undersökningar och
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svarsenkäter, där svaren från dessa sedan ställdes mot varandra och analyserades. Något som

utmärktes var att inomhusklimatet i de äldre byggnaderna var bättre än de nya byggnaderna,

anledningen var ventilationen som de nya byggnaderna besitter inte motsvarade det

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

Sverige har blivit mer införstådda med hur hållbart byggande ska se ut och vilka riktlinjer

som ska följas för att möta de uppsatta EU-målen. Detta är något som sträcker sig utanför EU

och uppmärksammas även i andra områden som till exempel Toronto, Kanada. Där har flera

kontorsbyggnad-intressenter jämfört att bygga eller bygga om äldre byggnader till nya, mer

miljövänliga. Det som beaktas är miljöhänsyn, ekonomi, statliga regleringar och till sist

efterfrågan på hållbara byggnader (Ensign, P., Roy, S., & Brzustowski, T., 2021).

Vidare gjordes det även i Toronto en grundläggande analys av vad de gröna byggnaderna gav

för positiva incitament till byggnaden. Det som framfördes var drift, kostnadsbesparingar,

belysningen i byggnaden och HVAC-system. Dessa beståndsdelar utgör gröna incitament

som ger byggnaderna en bättre hållbarhet och en högre miljöprestanda.

Kontorsbyggnad-intressenterna ser ett värde i att investera i miljövänliga byggnader då staten

bistår med bidrag, skatteincitament eller påskyndade tillståndsprocesser, vilket uppmuntrar

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

Genom att bedöma den gröna potentialen hos befintliga byggnader mot smarta städer och

stadsdelar innebär det att utvärdera hållbarhet och miljöprestanda för byggnader i

stadsområden, i syfte att främja mer energieffektiva och miljövänliga metoder.

Bedömningsprocessen tar hänsyn till faktorer som inomhusluftens kvalitet, energieffektivitet,

vattenbesparing, avfallshantering och användningen av förnybara energikällor (Ensign, P.,

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

En viktig aspekt i bedömningen av den gröna potentialen i befintliga byggnader är att

analysera deras inomhusmiljö, vilket inkluderar faktorer som belysning, temperaturreglering,

ventilation och akustik. Detta är viktigt eftersom inomhusmiljöer kan ha en betydande

inverkan på de boendes hälsa och välbefinnande, såväl som på deras produktivitet (Capeluto

& Ben-Avraham, 2016).

Förutom att utvärdera inomhusmiljön tas även hänsyn till den byggda miljön. Detta

inkluderar att utvärdera de material och konstruktionsmetoder som används i byggnaden,
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såväl som dess övergripande energieffektivitet och koldioxidavtryck. Målet är att identifiera

områden där förbättringar kan göras för att minska byggnadens miljöpåverkan och förbättra

dess övergripande hållbarhet (Capeluto & Ben-Avraham, 2016).

Att bedöma den gröna potentialen i befintliga byggnader är en viktig del i att skapa smarta

städer och stadsdelar. Genom att främja mer hållbara och miljövänliga metoder i den byggda

miljön kan vi skapa mer beboeliga och hälsosamma stadsrum som är bättre rustade för att

möta behoven hos invånarna. Detta kan bidra till att minska urbaniseringens miljöpåverkan,

samtidigt som det främjar ekonomisk tillväxt och social utveckling (Capeluto &

Ben-Avraham, 2016).

Energieffektivisering täcker många beståndsdelar och ser främst till byggnadens hållbarhet,

sedan ska design, konstruktion, drift och underhåll av byggnaden vara inkluderade i ämnet.

“The Handbook of Energy Efficiency in Buildings: A Life Cycle Approach” förklarar hur

energieffektivitet kan förbättras i byggnader. Artikeln förklarar tre delar som utgör

förbättringar för energieffektivitet. Namnet på boken nämner hur den ska användas som en

handbok för de som arbetar med fastigheter, som fastighetsägare, och hur de kan förbättra

sina byggnader med hjälp av energieffektivitet under byggnadens livscykel (Asdrubali. F, &

Desideri. U, 2018).

Byggnadssektorn är ansvarig för över en tredjedel av världens utsläpp av växthusgaser och

det är därför kritiskt fokus på byggsektorn då det kan vara en avgörande roll mot

klimatförändringarna. Det är allmänt accepterat att förnybar energi och energieffektivitet är

viktiga möjligheter för att minska utsläppen av växthusgaser. Förnybar energiteknik ersätter

fossilt bränsle, samt att energieffektiviseringsåtgärder minskar energin som används för att

tillhandahålla samma nivå av energiservice som med icke förnybar energi (SGBC, 2018).

Enligt Friege & Chappin (2014) så identifieras och undersöks andra artiklar med liknande

forskningsämnen där basen är på energieffektiv renovering inom fyra områden: tekniska

alternativ, beslutsfattning, incitament, instrument och modeller. I artikeln granskades

litteraturen för att förstå vad som krävs för att öka och att identifiera potentiella

forskningsluckor.

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

energibesparingspotentialen och lönsamheten när det kommer till “EER” är lägre än allmänt
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förväntat, dock så framkommer det att investeringar inom “EER” i dem flesta fallen är

lönsamma och ekonomiskt hållbara. Undersökningarna visar att litteraturen om energieffektiv

renovering har tagit stor fart under det senaste decenniet, men saknar djup förståelse för att

brukare och byggsektorn ska kunna förstå och se en lönsamhet med EER investeringar

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

3.2 Miljöcertifieringsverktyg

3.2.1 BREEAM

BREEAM är ett system för att miljöcertifiera kommersiella byggnader och kontor. Det

baseras på att systemet ska se över byggnadens miljöstatus, och det som tas i beaktning är

byggnadens hållbarhet och miljöprestanda. BREEAM-systemet används genom att de

förhåller sig till olika miljö- och hållbarhetsprestanda frågor som användning av hållbara

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

Vid användning av systemet så delas det också in i olika betygsnivåer hos byggnaden vilket

är enastående, utmärkt, mycket bra, bra och godkänd. De olika nivåerna grundar sig i hur

mycket en byggnad får i poäng för sin miljö- och hållbarhetsprestanda (SGBC, 2023).

3.2.2 LEED

LEED är likt BREEAM ett certifieringssystem för att betygsätta byggnadens miljöprestanda

och hållbarhet. LEED tillhandahåller också ett poängsystem där byggnaden mäts och får

poäng efter hur bra byggnaden presterar sett till miljö och hållbarhet. En av skillnaderna

mellan BREEAM och LEED är att LEED också ser till energieffektivitet. Betygsskalan är

något annorlunda och här delas det in i platina, guld, silver och till sist certifierad. (SGBC,

2023).

Systemet LEED-certifiering kan användas till en rad olika byggnadstyper som nybyggnation

och befintliga kommersiella fastigheter. Genom att använda sig av LEED-certifiering får en

fastighetsägare många fördelar för att se över byggnader och få en helhetsbild över vad som

är bra och vad som kan åtgärdas. Detta blir även ekonomiskt fördelaktigt för fastighetsägare

då det kan komma att öka fastighetsvärdet (SGBC, 2023).
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3.2.3 Green building

Byggmetoden för Green Building tar hänsyn till livscykeln för en byggnad, och använder

miljöcertifieringsverktygen LEED och BREEAM. Green Building börjar från start med val

av byggmaterial, underhåll och drift, för att sedan avsluta med rivningen och bortskaffandet

av byggnaden (SGBC, 2023).

“Gröna byggmetoder erbjuder en rad fördelar, inklusive minskad miljöpåverkan, förbättrad

energieffektivitet och kostnadsbesparingar, förbättrad hälsa och komfort för de boende och

ökat fastighetsvärde. Grönt byggande bidrar också till det bredare målet att skapa mer

hållbara och motståndskraftiga samhällen” (SGBC, 2023).

Att bygga grönt menas på att det ska byggas, drivas, designas samt rivas på ett hållbart och

miljömässigt sätt. Målet med Green Building är att minimera risken för negativ

miljöpåverkan, så att den naturliga miljön som finns inte blir påverkad, samt för att främja

hälsan för människorna som bor eller jobbar i byggnaden (SGBC, 2023).

3.3 Lösningsförslag

3.3.1 Energirevisioner

Genom att utföra energirevisioner så görs besiktningar för att se den aktuella situationen för

byggnadens energiförbrukning. Det handlar även om att identifiera de förbättringsområden

som finns i byggnadens miljöprestanda. Med en energirevision så erhålls en tydligare inblick

i byggnaden, där de mest kostnadseffektiva förbättringarna kan göras då ekonomin är en

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

3.3.2 Belysning

Energieffektivisering innehåller en rad olika delar för att upprätthålla en god miljö för

människorna som vistas där, och därför är belysning en viktig faktor att ta hänsyn till. Genom

att ersätta gammal belysning med bättre och mer uppdaterad ges inte bara människorna en

bättre miljö, utan den uppdaterade belysningen är även oftast mer ekonomiskt fördelaktig. De

belysningarna som är de mest energieffektiva i dagsläget är LED-lampor. LED-lampor
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förbrukar mindre energi, har en längre livslängd och enligt statistiken producerar

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

3.3.3 Förnybar energi

Förnybar energi är väsentligt för att minska på de koldioxidutsläpp som bygg- och

fastighetsbranschen utgör. Förnybar energi bör ses som en investering som fastighetsägarna

gör för att göra byggnaden mer miljövänlig ur ett hållbarhetsperspektiv. Genom att installera

solpaneler får byggnaden energi från denna källan, vilket är positivt då byggnaden inte

behöver förlita sig på elnätet (McAllister, et al., 2023).

3.3.4 Incitamentsprogram

Incitamentsprogram är en form av belöningsprogram för fastighetsägare när de funderar över

att göra energieffektiviserande uppgraderingar av befintliga byggnader. Detta är något som

staten stöttar i form av bidrag till de fastighetsägare som väljer att utföra uppgraderingar.

Kostnaden för en uppgradering blir betald i förväg av staten så att fastighetsägarna ska se

värdet i att välja energibesparande åtgärder (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M. 2023).

3.3.5 BIM

BIM-program är något som används frekvent i Sverige, och handlar om att efterinstallera

energi i befintliga kontorsbyggnader. Anledningen till att göra på detta sätt är för att öka

energieffektiviteten, sänka driften och minska på farliga utsläpp. BIM (Building Information

Modeling) tillhandahåller en detaljerad modell av byggnaden, och programmet används som

ett verktyg för att underlätta för fastighetsägare (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M. 2023).

Programmet BIM innefattar ett antal steg som måste utföras för att möjliggöra

efterinstallation av energi i befintliga kontorsbyggnader. Det är sju specifika steg som utförs

där det första steget är en byggnadsbedömning där byggnadens energiprestanda ses över. När

byggnadsbedömningen är färdig så skapas den detaljerade modellen av byggnaden, vilket

innefattar struktur, system och material. Energisimuleringar är det tredje steget och handlar

om att utvärdera vad för eftermonteringsalternativ som är aktuella för byggnaden.

Energisimuleringar inkluderar belysning, isolering och VVS-system, som tas i beaktning för

att se vad som kan förbättras. Med resultatet från energisimuleringen görs en ekonomisk
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analys, för att utläsa kostnaderna för en eftermontering (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M.

2023).

Vidare kommer en av de viktigaste delarna vilket är genomförandet, när de mest

kostnadseffektiva eftermonteringsalternativen har identifierats kan dessa implementeras i

byggnaden. Det slutgiltiga steget är uppföljning, detta görs för att säkerhetsställa att det som

implementerats i byggnaden fungerar som förväntat (Danial, C,. Mahmoud, A. Tawfik, M.

2023).
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4. Metod

4.1 Metodval

Studien utgår med en kvalitativ metod som sker genom semi-strukturerade intervjuer där

individer från fastighetsbolag i Skåne svarar på ett urval frågor. Studien baseras på litteratur

inom samhällsvetenskapliga metoder, för att kunna framställa allt inom den kvalitativa

metoden på rätt sätt (Bryman, 2018). Metodvalet som valts ställer krav på en som forskare att

samla på sig tillräckligt mycket relevant information för att kunna analysera

frågeställningarna.

Undersökningen har omfattat kvalitativa intervjuer med individer som arbetar på de stora

fastighetsbolagen i Skåne. Detta ligger till grund för det geografiska läget som forskarna

kommer ifrån. Vilka verktyg som används för att mäta, utvärdera och granska byggnaderna

för att möta de miljökrav som uppkommit de senaste åren när det kommer till bygg- och

fastighetsbranschen. Litteraturen och artiklarna som valts är aktuella för ämnet och har valts

med omsorg, och som tillägg har intervjuer genomförts för att få en djupare förståelse.

4.2 Intervjuer

I boken Introduktion till Forskningsmetodik (2006) av Judith Bell beskrivs intervjun som ett

möte mellan en intervjuare och respondenten, där ett möte görs i syfte att information

överförs från respondenten till intervjuaren. Intervjuer är en nödvändig datainsamlingsmetod

för att samla upp information som en enkät eller frågeformulär inte kan. Vid en intervju kan

alltid intervjuaren, till skillnad från enkäter, följa upp med frågor som initialt inte planerats

men som dock anses vara av vikt vid intervjun. Vidare så kan beteendet på respondenten

analyseras för att få en bättre bild på svaret (Bell, 2006).

4.2.1 Genomförande

Vald intervjumetoden för detta examensarbete är semi-strukturerade intervjuer då

intervjuerna utgår ifrån ett protokoll med övergripande eller specifika frågor rörande ett fåtal

olika områden.
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4.2.2 Val av respondent

Respondenterna som har valts inom de olika fastighetsbolagen har blivit valda eftersom det är

individer som alla arbetar med eller har en roll av fastigheters underhåll samt drift.

Respondenterna har valts så att variation uppkommer hos yrkesroll, ålder, kön 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 öppna frågorna kunde vi samla

mycket information från respondenterna som var väldigt öppna med diverse synpunkter.

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

5.1 Resultat från intervjuer

I följande kapitel presenteras resultaten från de olika intervjuerna. Respondenterna som

intervjuades hade yrkesroller såsom fastighetschef, affärsområdeschef, fastighetstekniker,

fastighetsskötare och fastighetskoordinator (se tabell 1). Åldern varierade från 40–65 års

ålder för män och 40–55 för kvinnor. Erfarenheten varierade och var allt mellan två års

arbetserfarenhet upp till 10 års erfarenhet.

Tabell 1. Respondenter

Benämning Yrkesroll Erfarenhet Ålder Kön

Respondent 1 Fastighetschef 10 år 60 M

Respondent 2 Fastighetstekniker 1 år 40 M

Respondent 3 Fastighetsskötare 1 år 53 M

Respondent 4 Fastighetskoordinator 3 år 42 K

Respondent 5 Fastighetskoordinator 10 år 52 K

Respondent 6 Affärsområdeschef 24 57 M

5.2 Energieffektiviserande åtgärder företagen arbetar med

Summering har gjorts när respondenternas svar varit till mestadels snarlika och svar som

urskiljer sig från mängden har citerats.

För att bilda sig en uppfattning på hur åtgärder kring energieffektivisering tillämpas och

hanteras på respektive arbetsroll fick respondenterna besvara följande frågor.

1. Finns det specifika mål på företaget/avdelningen?

2. Åtgärder för att energieffektivisera?

3. Ser ni några problem med att lägga för stor vikt vid åtgärder för

energieffektivisering?
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Tankesättet med energieffektivisering skiftar en del både mellan olika arbetsplatser men även

mellan olika respondenter på samma arbetsplats. Sammanfattningsvis så fastställs det att

några specifika mål från företagets ledning om hur respondenterna skall jobba energieffektivt

inte givits. Respondent 1 nämner att specifika mål som har med hållbarhetsavtryck samt miljö

som berör själva byggnaden, avgörs redan i byggprocessen. Respondent 3 menar dock att

vissa energieffektiviserings åtgärder gjorts i fastigheterna som bidrar till bättre inomhusmiljö

samt energibesparing, detta är dock inget som begärts i form av krav eller mål från företaget.

“Vi har ett stort projekt som pågår just nu, där vi försöker få alla ventilationsaggregat att

samarbeta gemensamt så att inomhustemperaturen blir jämlik, så att temperaturskillnader

inte uppfattas i olika rum/avdelningar. Detta bidrar till mer ekonomisk ventilation samt

behagligare inomhusklimat"

- Respondent 3

“Vi har inte fått “tryck” uppifrån att vissa mål när det gäller energi eller miljö ska uppnås

eller appliceras genom vårt arbete eller i min arbetsroll”

- Respondent 4

Mestadels av de fastigheter där respektive respondent arbetar på är relativt nya och har därför

inte genomgått några större åtgärder för att energieffektivisera. Dock finns det välgrundade

lösningar på att spara energi i varje fastighet.

“Ventilationen främst är något som vi arbetar med dagligen, många hundra tusen kronor kan

besparas genom att man inte låter ventilationen arbeta för fullt dygnet runt och med det sagt

besparas även energi och miljö. Vi försöker styra aggregaten ut efter när det är verksamhet i

diverse rum, om inga brukare är på plats behöver inte ventilationen stå på”

- Respondent 3

“Då företaget har en blandning på äldre samt nyare fastigheter måste vi applicera olika

metoder beroende på byggnad och dess byggår, våra nyare fastigheter från sent 90-tal och

framåt har inte samma sorts kontroller som fastigheterna med byggår från 70-talet. Vid äldre

fastigheter kontrollerar vi isolering och fönster som en energieffektiviserande åtgärd.”

- Respondent 2
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Problem med att lägga stor vikt på energieffektiviseringsåtgärder är inte något som påverkat

de kommersiella fastigheterna där respondenterna arbetat och några större klagomål har inte

heller uppfattats av andra människor som befunnits sig i dessa. Viss förändring på

inomhusklimat och dess temperatur brukar vara den gemensamma nämnaren.

"Klagomål på att det antingen är för kallt eller för varmt är det största problemet som vi ser

med att vi försöker energieffektivisera med ventilationen. Är det för kallt i ett kontor kan vi

endast kontrollera så att radiatorn fungerar eller att det drar i fönstren, och är det för varmt

så är det oftast på grund av att ventilationen är uppbyggd efter att gå så energisnålt som

möjligt.”

- Respondent 3

5.3 Användning av system för miljöcertifiering av byggnader

För att få en uppfattning av vilka krav eller certifieringar som finns har respektive frågor

ställs till respondenterna:

1. Används BREEAM, LEED eller andra certifieringssystem ?

2. Varför? Varför inte?

Majoriteten av de tillfrågade respondenternas fastigheter nämner att de har ett

miljöcertifierings betyg, detta då man vill att fastigheterna ska uppnå en viss standard när det

kommer till energiunderhåll samt att det ses som ett krav på att nya samt relativt nya

byggnader i Sverige ska uppnå detta. Dels på grund av företagets bild på utsidan men

samtidigt för att brukarna ska känna sig nöjda med fastigheterna. De två nämnda

certifieringarna i frågan används dock inte av just våra respondenter i Sverige.

“När det kommer till LEED’s certifiering så har några av våra fastigheter utanför Sverige

dessa. I Sverige har våra fastigheter inte just LEED- eller BREEAM certifiering utan annat

system som avgör hur miljövänliga de är”.

- Respondent 1
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5.4 Utveckling och hållbarhet

Följande frågor har ställts till respondenterna för att kunna få en bild av hur utveckling samt

hållbarhet följs i arbetet:

1. På ert företag idag finns det befintliga byggnader samt nyproducerade, hur

skiljer dessa byggnader mellan varandra ur ett energimässigt

hållbarhetsperspektiv?

2. Vilka långsiktiga mål har ni på era byggnader i framtiden?

3. Återanvändning av material?

Nyproducerade byggnader är något som finns i nära placering och anslutning med de redan

befintliga byggnaderna på arbetsplatserna. Här kommer ett gemensamt svar från

respondenterna att de nyproducerade byggnaderna drar mindre energi i relation till de äldre

byggnaderna. Skillnaden är större ju äldre byggnaden är i relation till ett nytt byggprojekt.

“Jag kan inte backa upp det med någon data men alla systemen är nyare i den nya

byggnaden än i vår äldsta byggnad från sent 90-tal, och utvecklingen går ju framåt, saker

som ventilationsaggregat etc drar ju generellt sett mindre idag än förr i tiden. "Generellt drar

nya saker mindre än äldre.”

- Respondent 3

“Absolut märks det, vi ser en förminskning med cirka 15% i förbrukad energi när det

kommer till uppvärmning av våra moderna fastigheter i relation till våra fastigheter med

byggnadsår sent 70-tal. "Då ska vi även ha i åtanke att energieffektiviserings åtgärder gjorts

i en relativt bra skala redan i de äldre fastigheterna.“

- Respondent 6

“Minimalt kan jag säga, företaget är relativt ungt i Sverige och dess äldsta fastighet är från

tidigt 20-tal alltså inte så gammalt, dessa byggnader har inte problem som andra äldre

fastigheter kan ha med till exempel dålig isolering etc, och om du ska jämföra energi och

hållbarhetsperspektivet med den fastigheten som framställs nu (2023) så ser jag inga större

förändringar”

- Respondent 1
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Det långsiktiga målet för fastigheterna stämmer överens på de olika arbetsplatserna där

samtliga respondenterna arbetar, och informationen som framställs är att man vill uppnå en så

bra hållbarhet samt energiförbrukning som möjligt för alla fastigheterna, beroende på vilken

fastighet det gäller så finns en vilja att varje fastighet oberoende av exempelvis byggår ska

kunna anpassa sig så bra som möjligt för kommande krav och mål.

Respondenterna ger liknande svar när det kommer till återanvändning av interiör, man håller

en ständig kontakt med vad som finns på lager så att man kan återanvända saker i nya

fastigheter eller att materialen roterar mellan olika fastigheter. Återanvändning sker så

mycket det går.

“Vi återanvänder jättemycket och vi sparar allt som är i relativt bra skick och går att

återanvända, lagret är något som vi först kontrollerar innan ny beställning sker. Det är något

som vi hela tiden får information om på arbetsplatsen att tänka på”

- Respondent 2
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6. Analys

6.1 Riktlinjer för energibesparingar och hur de ser ut.

Det finns flera olika tillvägagångssätt och riktlinjer för att uppnå energibesparingar i

befintliga fastigheter i artikeln “Methodology for retrofitting energy in existing office

buildings using building information modelling programs” lyfter de fram “Building

Information Modeling" -program (BIM), då detta program kan efterinstalleras i en redan

befintlig fastighet. Med BIM blir det tydligt vilka möjligheter som finns för

energieffektivisering. Programmet fungerar väldigt bra å andra sidan med att förbättra

energieffektiviteten samt att finna lösningar för att sänka driftkostnaderna. Vidare lyfter

flertalet respondenter upp korrelationen mellan möjligheterna att energieffektivisera och

möjligheter att sänka driftkostnaderna. Majoriteten av fastigheterna som respondenterna

befinner sig i är relativt nya (90-tal) och i dessa fastigheter läggs stor vikt vid att få med

driftkostnaderna. BIM underlättar även integrationen av hållbarhetsaspekter och stödjer en

effektiv resursanvändning i byggprocessen, vilket även ger programmet en större roll och ett

större behov i vår undersökning.

En annan artikel lyfter även fram ett annat sätt hur energibesparingar kan uppnås och hur

dessa kan kontrollera vilket skick byggnaden är i. Detta genom att undersöka den så kallade

“gröna potentialen” hos de befintliga byggnaderna genom att undersöka olika aspekter som

energieffektivitet, användning av förnybara källor etc. Dessa bedömningsgrunder hjälper till

att placera vart byggnaden “står” men även vilka energieffektiva och miljövänliga metoder

som ska användas för att göra den så grön som möjligt (Capeluto & Avraham, 2016).

6.2 Åtgärder som fastighetsbolagen arbetar med för att uppnå energieffektivisering.

Analysen visar tydligt att både organisationerna samt enskilda medarbetare förstår syftet med

energieffektivisering och hur den skall tillämpas. I artikeln Green occupants for green

buildings: The missing link, så uppmärksammar det i de fallen det gäller de kommersiella

fastigheterna, så är det driften i byggnaden som är en av de större miljöbovarna. Driften är

elektriciteten för att driva utrustning samt att konditionera luften som berör värme och kyla

(Deuble, M., Dear, R., 2012).
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Likt artikeln så berättar respondent 2 och 3 att åtgärderna som gjorts och fortfarande görs för

att energieffektivisera är att sänka driftkostnaderna. Detta görs genom att reglera och

uppdatera föremål som ventilation och isolering samt att kontrollera fönster på äldre

fastigheter.

Det finns även andra miljöcertifieringar som fastigheterna kan uppnå så att de i sin tur blir

mer energieffektiva samt erhålla ett kvitto på hur hållbarheten är uppnådd. Certifieringar som

dessa kan vara LEED’s eller BREEAM samt många fler diverse certifieringar. När

betygsbedömningar genomförs så tas även många faktorerna av byggnaden med i

beräkningen, vilket är energieffektivitet som: vattenbesparing, avfallshantering,

inomhusluftens kvalitet och användningen av hållbara material. Detta är fördelarna för

fastighetsägare och förvaltare då de kan se över sina byggnader och identifiera vilka områden

som kan förbättras.

Skillnaden mellan en “vanlig” byggnad och en grön byggnad är den grundläggande analysen

av vad de gröna byggnaderna ger för positiva incitament till byggnaden. Det som lyfts fram

och som hamnar i fokus är hur drift, kostnadsbesparingar, belysningen i byggnaden och

HVAC-system skiljer sig från en byggnad som saknar gröna incitament (Ensign, et al., 2021).

Men detta ses som viktig information då idéer på hur och vad som kan ändras för att förbättra

den befintliga byggnaden, när det kommer till hållbarhetsperspektiv samt miljöprestanda när

allt kommer omkring.
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7. Slutsats

Energieffektivisering av befintliga kommersiella byggnader medför olika utmaningar som

fastighetsbolagen arbetar med för att uppfylla de krav som Sverige ställer på

fastighetsbranschen men också de interna mål som företagen satt upp för sig själva.

Studiens intervju visade att respondenterna arbetade i relativt nya byggnader och hade

därmed svårt att svara på hur deras riktlinjer ser ut för de energieffektiviserande åtgärderna i

äldre befintliga byggnader. Respondenterna visade att diverse åtgärder görs för att sänka

driftskostnaderna och genom det göra fastigheterna mer energieffektiva. Detta görs ständigt

och oavsett om fastigheten inte är så gammal. Det fastställs att det är lönsamt att genomgå

dessa förändringar då både brukarna och ägarna gynnas av mer energisnåla fastigheter,

samtliga respondenter på sina arbetsroller jobbar aktivt för att ständigt förbättra byggnaderna

så att de blir så energieffektiva som möjligt. Detta är en stor grundpelare i vår undersökning

och hjälper oss att få ett kvitto på att energieffektivisering är något som är nödvändigt och

görs. I vilken grad en bör sträcka sig och hur stora investeringar som företag eller bolag ska

anta är ännu inte klarlagt.

Sammanfattningsvis visar studien att energieffektivisering av befintliga byggnader är en

avgörande aspekt av hållbar utveckling. Studien har behandlat bygg- och

fastighetsbranschens utsläpp av växthusgaser och det är därför av största vikt att se över de

befintliga fastigheterna som fastighetsbolagen innehar och se var man kan göra förbättringar.

Förbättringarna är sådant som gör att befintliga byggnader höjer miljöprestandan så att de kan

förhålla sig till de miljökrav som både Sverige men också EU tillhandahåller.

Vidare så kan befintliga byggnader minska sin energiförbrukning och bidra till en mer hållbar

framtid genom att implementera energieffektiviserande åtgärder. Det är värt att notera att

energieffektivisering är en kontinuerlig process, och regelbundet underhåll och utvärdering av

energiprestanda är nödvändig för att upprätthålla de uppnådda besparingarna på lång sikt. En

ökad medvetenhet om fördelarna kring energieffektivisering ger resultat, och detta skulle

kunna göras genom utbildning där individerna som arbetar med fastigheter får en större

inblick i energibesparande metoder. Vi anser att fastighetsbolagen bör se energieffektivisering

ur ett större perspektiv, då det påverkar miljön som sedermera påverkar människorna. Vi kan

göra det bättre för flera generationer efter oss genom att se vad som kan göras för att förbättra
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befintliga byggnader genom energieffektivitet. Ett annat sätt är att bibehålla ett fortsatt tryck

på fastighetsbolagens lokaler och byggnader, och ett exempel på detta är övervakning av

energiförbrukning. Genom att installera mätare kan detta bidra till att identifiera onödig

energiförbrukning och optimera energianvändningen.

Avslutningsvis så är det bra att notera att slutsatserna kan variera beroende på den specifika

byggnaden och dess användning. Varje kommersiell byggnad har unika behov och

förutsättningar, och det är viktigt att genomföra en noggrann analys och utvärdering för att

identifiera de mest effektiva åtgärderna för energieffektivisering.
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8. Framtida forskning

Framtidsarbetet med energieffektivisering av befintliga byggnader ska fokusera på att

identifiera och implementera åtgärder som kan minska energiförbrukningen och förbättra

hållbarheten hos befintliga byggnader. Detta för att möta de klimat- och energimål som EU

lagt fram innan år 2030. Det gäller därmed att fastighetsbolagen ser över sina byggnader så

att riktlinjerna uppfylls.

Vidare så innefattar energieffektivisering flera olika verktyg som fastighetsbolagen kan

implementera till sina befintliga byggnader för den framtida forskningen. De olika verktygen

är, som tidigare nämnts, energirevisioner, effektivisering av HVAC-system, förbättra

byggnadsskalet, belysning, och förnybar energi. Genom att fokusera på dessa områden och

genomföra nödvändiga renoveringar och uppgraderingar kan befintliga byggnader

effektiviseras och bli mer energieffektiva, vilket gynnar den miljömässiga och ekonomiska

faktorn.

Avslutningsvis så skulle det vara intressant att djupdyka ner i varför fastighetsbolagen inte

använder sig av de miljöcertifieringsverktygen som finns att tillgå med i Sverige. Tänker

främst på LEED och BREEAM, då dessa ger en stor och tydlig bild av fastighetsbolagens

byggnader och vad man kan åtgärda.
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Bilaga 1. Intervjufrågor

1. Beskriv din roll på företaget
2. Finns det specifika mål på företaget/avdelningen när det kommer till

energieffektivisering ?

3. Åtgärder för att energieffektivisera ?

4. Ser ni några problem med att lägga för stor vikt vid åtgärder för energieffektivisering?

5. Används BREEAM, LEED eller andra certifieringssystem ?

- Varför ? Varför inte

6. På ert företag idag finns det befintliga byggnader samt nyproducerade, hur skiljer

dessa byggnader mellan varandra ur ett energimässigt hållbarhetsperspektiv ?

7. Vilka långsiktiga mål har ni på era byggnader i framtiden ?

8. Återanvändning av material ?

9. Något du vill tillägga ?
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