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Sammanfattning

Hallbar utveckling dr ett begrepp som fick sitt genomslag ar 1987 av FN:s vérldskommission.
Det innebér att skapa en fungerande utveckling pa tre olika dimensioner; miljo, ekonomi och
socialt. Sveriges strategi for att leva upp till de tre dimensionerna finns definierade och delas in
i sex omrdden: hallbar konsumtion och produktion, hilsa, ekonomisk utveckling, social
sammanhéllning, milj6 och klimat samt global utveckling.

Regeringen lyfter d4ven fram fyra strategiska utmaningar som kommer att sta i fokus och en av
de utmaningarna &r att bygga samhéllet hallbart. Det 6kade intresset for hallbar utveckling har
lett till att fastighetsbranschen har borjat fokusera mer pa dessa fragor. Darfor har de borjat
anpassa sina strategier for att kunna erbjuda hallbara fastigheter till marknaden.

Syftet med denna studie har varit att undersoka fastighetsutveckling pa nya och befintliga
byggnader samt ge en forstaelse over hur fastighetsbolag arbetar med ett héllbart byggande.
Rapporten har utgatt fran ett kvalitativt och kvantitativt forhallningssétt for att fa en bredare
och mer djupare forstéelse for det som ska studeras samt har litteratur och artiklar anvénts for
att fa kunskap om dmnet héllbar utveckling. Intervjuer genomfordes och besvarades av personer
med direkt anknytning till &mnet samt genomfordes en enkédtundersokning.

Resultat visar att hallbart byggande kan medfora olika utmaningar under ett projekt och avgor
hur framgéngsrikt ett héllbart projekt blir. Dessa utmaningar dr grundar sig i faktorer som
finansiella begrénsningar, brist pa initiativ hos byggaktdren att bygga hallbart, implementering
av héllbar teknik, komplexa renoveringsmetoder vid energieffektivisering av byggnad samt
kommunikationsbrist mellan de olika parterna i ett projekt. De olika utmaningarna kan 19sas pa
olika sitt.

Att ha en tydlig strategi som tas fram av ledningen och ett samordnat miljoarbete &r en
forutsittning till ett framgangsrikt hallbarhetsarbete. Samt dr uppfoljning ett av de viktigare
momenten i ett strategiskt arbete och ett sitt att kontrollera att framtida komplikationer undviks.
Sammanfattningsvis kan nyckeln till ett framgangsrikt hallbarhetsarbete vara genom
standardiserade strategier och verktyg samt kan det vara ett sitt undvika de utmaningar som
forekommer 1 héllbart byggande.



Abstract

Sustainable development is a concept that got its breakthrough in 1987 and was coined by the
UN World Commission. The meaning of this term is to create a functioning development in
three different dimensions: environmental, economical and social. Sweden’s strategy for living
up to these three dimensions is defined and divided into six different areas: sustainable
consumption and production, health, economic development, social cohesion, environment,
climate and global development. The government raises four strategic challenges that will be
in focus and one of the challenges is to build a sustainable society. The increased interest in
sustainable development has led to the real-estate industry focusing more on these issues.
Therefore, they have begun to adapt strategies to offer sustainable real estate to the market.

The purpose of this study has been to investigate property development in new and existing
buildings in addition to bring an understanding of how real estate companies work with
sustainable construction. The report is based on a qualitative and quantitative methods to gain
a broader and deeper understanding of the subject matter and literature and articles have been
used to gain knowledge about the topic of sustainable development. Interviews have been
conducted and answered by people directly related to the subject matter and a questionnaire
survey was also conducted.

Results show that sustainable construction can lead to different challenges during a project and
those challenges can determine how successfully a sustainable project will be. These challenges
lies in factors like financial constraints, lack of initiative from the developer to build
sustainable, implementation of sustainable technologies, complex renovation methods for
building energy efficient and the lack of communication between the various parties in a
project. These different challenges can be solved in different ways.

A prerequisite for a successful sustainability work lies in having a clear strategy developed and
adopted by the management and issues can be prevented by having a coordinated environmental
work within the organisation. Simultaneously the following up of the sustainability work is one
of the most important elements of strategic work and a way to control that future complications
are avoided. In summary, the key to successful sustainability work could be through
standardized strategies and could be a way to avoid the challenges that arise in sustainable
construction.
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1. INLEDNING

Detta kapitel presenteras en kortfattad bakgrund till varfor hdllbar utveckling
anses som ett viktigt dmne att undersoka. I detta kapitel beskrivs vilka problem
som finns, syftet med rapporten och vilka fragor som ska besvaras. Kapitlet
avslutas med de avgrdnsningar som valts for studien.

1.1 Bakgrund

Hallbar utveckling dr ett begrepp som fick sitt genomslag ar 1987 av FN:s vérldskommission.
Det innebér att skapa en fungerande utveckling pa tre olika dimensioner; miljo, ekonomi och
socialt och att sikerstélla en mansklig vélfird som ar i balans med ekosystemet (UN, 1987).
Sveriges strategi for att leva upp till de tre dimensionerna har delats in i sex omraden: héllbar
konsumtion och produktion, hilsa, ekonomisk utveckling, social sammanhéllning, miljé och
klimat samt global utveckling. Regeringen lyfter dven fram fyra strategiska utmaningar som
kommer att sta i fokus och en av de utmaningarna ir att bygga samhéllet hallbart. Detta innebér
att utveckla goda levnadsvillkor genom fysisk planering, regional utveckling,
infrastruktursatsningar och utveckling av boende- och stadsmiljéer (Regeringens skrivelse,
2005). For att uppnd mer héllbart byggande har Boverket etablerat flera mal och visioner som
skall uppfyllas ar 2025. Mélet dr att allt nybygge och fordndringar av befintlig bebyggelse skall
vara format och placerat sa att det bidrar till ett positivt liv i samhéllet. Ombygge ska vara
resurseffektivt och miljovénligt och en standardiserad kvalitetsnivd ska forsoka uppnds
samtidigt som material som &r atervinnbara eller dteranvandbar ska anvéndas. (Boverket, 2017).

En viktig anledning till satsning for hallbart byggande grundar sig i att dagens bostdder och
service stdr for 40 procent av Sveriges totala slutliga energianvindning. Enligt
Naturvardsverket sa ar energieffektivisering vid ombyggnad av bostader och lokaler en prioritet
for att nd flera miljokvalitetsmal. For att klara de miljomélen som &r satta behovs minskad
energianviandning och en energianvdndning som har lag paverkan pé miljon (Naturvirdsverket,
2016). For att motverka fastighetsbranschens negativa inverkan sa har foretagen borjat fokusera
mer pd héllbarhetsfragor och har visat ett 6kat intresse for hdllbar utveckling. Déarfor har de
borjat anpassa sina strategier for att kunna erbjuda hallbara fastigheter till marknaden. Detta
kan leda till en rad olika forbéattringar for fastighetsbolagen sasom hogre fastighetsvérde,
affarsmojligheter och flera potentiella investerare etc (World Economic Forum, 2016).

Hallbar fastighetsutveckling kan &dven medfora flera utmaningar for fastighetsbolagen som
exempelvis Ionsamheten som kan vara svir att se saddana projekt dd ménga
energieffektiviserings-atgirder inte kan finansieras genom hojda hyresavgifter. (Boverket &
Statens energimyndighet, 2013).

Hallbart byggande vid nyproduktion dr en av de &tgdrder som krivs for att minska
fastighetsbolagens miljopaverkan. En hallbar utveckling av befintliga fastigheter med sarskilt
fokus pa energieffektiviseringar ir ocksa en atgird som behdvs (Brown, 2017). Aven om manga
av dagens befintliga byggnader inte dr byggda ur ett hallbarhetsperspektiv anses det att det finns
potential till att utfora renoveringar i syfte att minska byggnadernas miljopaverkan och bidra
till att de nationella och foretagets héllbarhetsmal uppnés (Capeluto och Ben-Avraham, 2016).
Genom tekniska &tgdrder som ger en effektivare energianvindning eller genom
beteendeforandringar si kan dessa mal uppnas (Naturvardsverket, 2016).



Darfor ar renoverings atgirder viktiga for att minska konsumtion av energi inom byggsektorn
(Ma et al. 2012; Friege och Chappin, 2014; Harvey, 2014; Bjork et al, 2015).

1.2 Problembeskrivning

EU:s mél for energi- och klimatomradet till 2030 &r att reducera utslédppen av viaxthusgaser
minst 40 %. Alla sektorer dr berdrda och inte minst byggsektorn och dess utslidpp av koldioxid,
vaxthusgaser och skadliga amnen. For att Sverige ska kunna nd dessa mél behdvs det byggas
fler energieffektiva byggnader och en satsning mot hallbart byggande av fastighetsbolagen.

Idag star byggsektorn infér en utmaning med att renovera och energieffektivisera befintliga
byggen och det finns flera orsaker som driver behovet av renovering och ombyggnad. Mest
handlar det om att byggnaderna och dess tekniska system har blivit fordldrade och omoderna
samt nya kulturella och sociala forutsdttningar som maéste tas hansyn till. De skérpta miljomalen
ar ytterligare en orsak som tas i dtanke (Bygg och teknik, 2015).

Hallbart byggande vid nyproduktion dr ocksd en av de atgérder som krivs for att minska
miljopaverkan fran byggsektorn. For att uppna mer hallbart byggande har Boverket etablerat
flera mél och visioner som skall uppfyllas ar 2025 och dér ingdr mél att allt nybygge samt
forandringar av befintlig bebyggelse skall vara format och placerat sd att det bidrar till ett
positivt liv i samhéllet.

1.3 Syfte

Syftet med denna studie dr att undersoka fastighetsutveckling pa nya och befintliga byggnader
och ge en forstaelse dver hur fastighetsbolag arbetar med ett hallbart byggande.

Malet ar att studera de utmaningar och komplikationer som kan uppstd med hallbar
fastighetsutveckling under nybyggnationer, renovering och ombyggnad.

1.4 Forskningsfragor

1. Vad for utmaningar kring hallbart byggande kan uppkomma under
fastighetsutveckling?

2. Hur kan de utmaningarna losas samt undvikas?

1.5 Avgrinsningar

Hallbarhet dr ett begrepp som omfattar de ekonomiska, sociala och ekologiska perspektiven.
Denna rapport lagger sitt fokus pd de miljomaéssiga perspektiven och fokus kommer ligga pa
hallbar utveckling i samband med renovering och ombyggnad pa befintliga byggnader.
Intervjuerna kommer att genomforas pé olika projekt i Goteborgs stad och rapportens innehall
kommer avgrinsas till hdllbar fastighetsutveckling inom Goteborgs stad.



2. TEORETISKT RAMVERK

Kapitlet presenterar det teoretiska ramverk for denna studien. Forst kommer
fastighetsutveckling presenteras, sedan kommer avsnittet fortsdtta med hallbara
byggnader, miljocertifiering av byggnader och avslutas med hdllbarhetsstrategi.

2.1 Fastighetsutveckling

Begreppet fastighetsutveckling har manga tolkningar och begreppet i sig kan uppfattas pé olika
satt. Fastighetsutveckling definieras som nybyggnation eller ombyggnation av byggnader och
fastigheter. For att fortydliga, handlar fastighetsutveckling om att forédndra eller intensifiera
anviandningen av en fastighet. Det handlar om producering av byggnader for hyresgéster,
lokaler for foretag och kommersiell verksamhet. Detta giller oavsett om byggnaden eller
fastigheten &r byggd sedan tidigare eller inte (Cadman & Topping, 1995).

Arbetsprocessen for ett fastighetsutvecklingsprojekt &r komplex och dr beroende av flera
parametrar. Framgangen for ett projekt dr beroende av ett 6ga for detaljer och vélgrundade
beslut behover fattas. Den ekonomiska avkastningen skall inte séttas 1 spets 1 ett
fastighetsutvecklingsprojekt, det handlar &ven om maénniskors intressen och maél. Dér
framgangen da kan bedomas pé ett socialt, estetiskt eller kdnslosamt plan (Cadman & Topping,
1995).

2.2 Héllbara byggnader

Det finns en rad faktorer som utmérker en héllbar byggnad; en effektiv forbrukning av el och
vatten, anvindning av miljovéinliga material, fornybara energikéllor och ldga mangder avfall
och utslipp i samband med nybyggnation och ombyggnation (EPA, 2016). Hallbar byggnad
definieras som en byggnad déir dess nddvindiga drift och prestation utfors samtidigt som den
minimerar storningar och forbéttrar ekosystemet i det lokala, regionala och globala omrédet i
sin livscykel (Glavinich, 2008).

Utvecklare av kommersiella byggnader strévar efter att vara grona och hallbara. Dock finns det
inte en enhetlig definition pd vad en hallbar byggnad &r och fokus laggs pa utveckling
energieffektivitet, undvikande av farliga material och logiskt skapande av inomhuskomfort
(Bonde och Sundfors, 2018).

I den nuvarande debatten om den globala klimatfrdgan s& anser beslutsfattare, foretag och
investerare att byggnader representerar verktyg som behovs for att uppna energieffektivitet och
en minskad koldioxid anvdndning. Detta perspektiv dr vad som driver den kommersiella
fastighetsmarknaden mot en O6kad medvetenhet om héllbarhet och ett stdrre fokus pa
energieffektivitet (Chegut et al. 2014).

En fOrutsittning for byggandet av hallbara byggnader ar tillgdng till en Dbéttre
konstruktionsteknik och mer kunskap om alternativa metoder dn vad som krdvs for traditionella
byggnader. Darfor anses hallbara byggnader skilja sig fran traditionella byggnader och dess
utbud kommer framforallt styras av hur kostnaderna av konstruktion och miljovinliga material
forandras. Utbudet kommer dven styras av framsteg av teknik och hur ny kunskap utvecklas
samt av lagstiftningar géllande energieffektivitet (Chegut et al. 2014).



Vid upphandling av héllbara konstruktioner méste sérskild vikt 1dggas pa miljokraven som finns
1 specifikationerna i kontrakten (Glavinich, 2008). Dessa krav anger vanligtvis vilka typer av
material och utrustning som ska anvéndas och man ser till att de uppfyller minimikraven i
samband med hallbarhetsarbetet. Utdver detta &r héllbar konstruktion och dess metoder en
specifikation som tas upp i projekthandlingarna (USGBC, 2009b). Sédana detaljerade
specifikationer behdvs vanligen inte i ett traditionellt byggkontrakt. Byggaktoren véljer att
skriva kontrakt med de entreprendrer och konsulter som har mest erfarenhet inom héllbart
byggande och hallbar konstruktion (CIRIA, 2001).

Utover konventionella byggprocesser sa maste héllbara byggprojekt genomfora hallbara
byggnadsmetoder som anges i certifieringssystem. Ett exempel pd saddana metoder &r
avfallhanteringsplaner (CIRIA, 2001) for minimering av avfall pa konstruktions platsen
(Kibert, 2008). Det maste dven implementeras héllbara metoder som att atervinna aggregat for
betongarbete och anvinda virke fran fornybara kéllor (CIRIA, 2001). Dessutom maste
huvudentreprendren och projektledaren sékerstélla att fororeningar fran byggnaden hélls till ett
minimum genom att kontrollera erosion, vattensedimentering och luftburna damm. Dessutom
bor den naturliga livsmiljon bevaras genom en forsiktig lokalisering av byggnaden for att
minimera storningen av den befintliga naturmiljon. Dessa omsténdigheter forbises ofta i
traditionell konstruktion (USGBC, 2009Db).

2.2.1 Fordelar

Hallbara byggnader medfor inte bara en positiv klimatpaverkan utan dven gynnar fastighetens
véarde. Det finns flera studier som pévisar att héllbara byggnader har en positiv paverkan pé
bade fastighetens vdrde och marknadsvdrde och att de ar hogre véirda &n konventionella
byggnader (Salvi et al. 2008). Likasa sédger Lorenz och Liitzkendorf (2008) att grona funktioner
i byggnader leder till en 6kning av en byggnads sjdlva viarde och marknadsvirde. En rapport
frdin RICS (2005) konstaterar dven att det finns ett forhdllande mellan en byggnads
marknadsviarde och dess héllbara funktioner. Grona komponenter i byggnader &r &dven
forvintade att medfora 6kat marknadsvérde till fastigheter (Meins et al. 2010).

Foretag kan forbattra sin verksamhet genom att fokusera pa tre centralinstrument av hallbar
affiarsverksamhet: Anskaffning (rutiner for att identifiera krav), assimilation (mitbara mal,
handlingsplaner och LCA) och transformation (revisioner, miljodeklarationer) (Gluch et al.
2009). Mer specifika exempel ar energi och vattenbesparingar, minskat avfall, minskning av
underhélls och driftkostnader och 6kad produktivitet hos boende (USGBC, 2003). Pa grund av
det 6kade priserna pa olja och naturgas har det resulterat i att energibesparingarna i en hallbar
byggnad okat byggnadens virde. Vilket gor att boenden kan vinna pa sin investering pa kort tid
(Yudelson, 2008).

2.2.2 Utmaningar

Det kostar mer att bygga grona byggnader jamfort med konventionella byggnader (Yudelson,
2008), eftersom grona material kostar betydligt mer &n vanliga material (Kibert, 2008). Till
exempel, komprimerad trdbrdda, som dr en hallbar erséttning for plywood kostar ungefar 10
ginger mer. Ovriga faktorer som leder till hoga kostnader for hallbara byggnader dr sokandet
efter grona alternativ och vid certifiering av byggnader (Yudelson, 2008).

Det dr dven svart att overtygas att bygga gront niar det finns ojimn fordelning av mellan
byggaktoren och hyresgésterna gillande formaner (Yudelson, 2008). Byggaktoren méste klara
av den hoga kostnaden for grona byggnader medan hyresgésterna far de flesta fordelar som
skapas av den hallbara byggnaden. Exempelvis béttre kvalitet i inomhusmiljon och



kostnadsbesparingar i energi och vatten. Dessutom kan extra kostnaderna for den hallbara
byggnaden inte vidarebefordras till hyresgésterna (Architecture Week, 2001).

Capeluto och Ben-Avraham (2016) anser att &ven om manga av dagens byggnader byggs utan
fokus pé héllbarhet sé& finns det fortfarande mojligheter till att utfora renoveringar i syfte att
minska byggnadens miljopaverkan. Pa detta sétt uppnds de nationella och foretagets
héllbarhetsmél. Dock si &r en del av byggnaderna svara att renovera och bygga om och dérfor
uppstér en begransning av potentialen att utfora atgarder som krévs for att en byggnad ska anses
hillbar. A andra sidan erbjuder renoveringsitgirder mdjligheter till forbéttrad
energieffektivitet, minskade underhallskostnader och bittre termisk komfort (Ernst och Young,
2010; Sweatman och Managan, 2010).

Studier har visat att energianvindning i befintliga byggnader kan reduceras med hjilp av
renovering och eftermontering (F.Ardente m fl, 2011; Flourentzou och Roulet, 2002).

Den storsta utmaningen géllande renoveringsatgérder dr att det finns manga osdkerheter
géllande hur framgédngsrikt ett renoveringsprojekt kan bli. Dessa grundar sig i faktorer som
klimatfordndringar, minskligt beteende, lag och regeldndringar etc. Eftersom de olika
komponenterna byggnaden &r interaktiva och sammanhéngande sa kan renoveringsétgéirder ha
varierande paverkan pa komponenterna. Detta leder till att valet av renoveringsmetoder blir
mycket komplext och detta medfor en stor teknisk utmaning i varje hallbart renoveringsprojekt
(Tobias et al., 2009).

Allmint sé tar byggande och design av héllbara byggnader ldngre tid &n traditionella projekt
eftersom det tar tid for arbetarna involverade i projektet att lira sig och implementera ”grona”
strategier (GreenBiz, 2005; Kats et al., 2003). Mer tid ar nodvéandigt for att integrera héllbara
krav i teknik och arkitektur (Kats et al., 2003).

Andra utmaningar kan rora sig i finansiella begransningar och storningar. Problem kan uppsta
ifall fastighetségaren inte &r villig att betala da kostnaden for ombyggnaden faller i allmadnhet
till fastighetsdgaren (Tobias et al., 2009; Climate Works Australia, 2010).

2.2.3 Losningar

I Hwang et al. (2015) studie sa visade resultaten att renoveringsprojekt hade en hdogre
genomsnittlig sannolikhet for forsening och ldngre forldngning av produktionstid dn nya
projekt. Nar det giller de faktorer som paverkar schemalidggning av héllbara byggnadsprojekt
sd var samarbetet mellan konsult och projektledare det viktigaste géllande projektering av
schemat. Genom att ldgga fokus pa att 6verkomma dessa problem och forbdttra hantering av
potentiella orsaker av forseningar i produktionen kan dessa problemlosas. Vikt bor ldggas pa
problematik som kan uppkomma under konstruering av hallbara byggnadsprojekt. (Hwang et
al., 2015).

I Hwang och Tan (2012) studie visar liknande resultat dér det anges att hallbara
byggnadsprojekt kriaver en vélfungerande kommunikation och samarbete mellan de olika
parterna involverade for att det ska lyckas. Hwang och Tan (2012) tar upp att i de flesta projekt
sa tillampas utforandeentreprenad som innebér att projektering och konstruktion skots separat.
Detta kan leda till brist pd& kommunikation mellan konsulter och projektledare och valet av
entreprenadformer blir d& en faktor gillande hur framgingsrik héllbara projekt kan bli. Som
16sning foreslas att byggaktdrer anvinder sig av totalentreprenad som entreprenadform. Detta



for att projektering och konstruktion i totalentreprenader skots enhetligt och ddrmed forbéttrar
kommunikationen hos de olika parterna. (Hwang och Tan, 2012).

Niér det géller att 6verkomma hinder i hédllbara projekt och fora sadana projekt till framgéng
finns det flera viktiga faktorer att Gverviga. Ett sitt vore genom regeringen som ger incitament
till byggaktorer samt genom att utdka utbud av héllbara produkter och teknologier. Ett annat
sitt dr infora allmén utbildning for byggaktorer inom vilka fordelar hallbara byggnader ger.
Detta for att padriva efterfrdgan. Genom de foreslagna losningarna kan byggbranschen vara
mer intresserade av att paborja héllbara byggprojekt i stillet for konventionell konstruktion i
framtiden samt underlétta forvaltning av héllbara byggprojekt (Hwang och Tan, 2012).

2.3 Miljocertifiering av byggnad

Nér en byggnad har uppnétt en viss niva av héllbarhet fungerar miljocertifieringar som kvitto
pa detta. I Sverige sa dr Sweden Green Building Council (SGCB) den ledande organisationen
for hallbart samhéllsbyggande. De ér en ideell organisation som dgs av medlemmar fran mer
an 300 svenska foretag och verksamheter som arbetar med samhéllsbyggnad. De har ansvar
over flera olika certifieringssystem och erbjuder certifieringssystem for byggnader, stadsdelar
och anlidggningsprojekt for att forbattra hillbara byggen.

De mest vanliga systemen for miljobedomning av kommersiella byggnader i Sverige &r
BREEAM (Building Research Establishing Enviromental Assessment Method), LEED
(Leadership in Energy and Enviromental Design) (Cole och Valdebenito, 2013) och
Miljobyggnad (Denell och Bonde, 2015; Malmqvist et al., 2011). Dessa systemhuvudfokus
ligger 1 konstruktionsfasen och mindre pd den drift och underhéllsfasen (O’Sullivan et al.,
2004).

Miljocertifiering av byggnader leder till en hogre miljoklass genom de satsningar som gors och
ses som en drivkraft for miljoinvesteringar. En hogre miljoklass attraherar mer investeringar
och skapar mervérde i bostadsmarknaden (Boverket, 2007).

De certifieringssystem som SGBC arbetar med presenteras nedan:

2.3.1 Greenbuilding

Greenbuilding dr produkten av ett EU- initiativ frdn 2004 som skapades i syfte att paskynda
energieffektiviseringen och riktar sig in pa mot bygg och fastighetssektorn. Frdn 2010 ansvarar
SGBC for GreenBuilding i Sverige.

GreenBuilding gér frimst ut pa att effektivisera energianvindningen i byggnader. Det &r ett
populédrt certifieringssystem dd det leder till lagre driftkostnader och &r enkelt att forvérva.
Kravet ér att byggnaden anvénder 25 procent mindre energi én tidigare eller jamfort med
nybyggnadskraven i BBR (SGBC, 2018).

2.3.2 BREEAM

BREEAM iér ett miljocertifieringssystem frdn Storbritannien och dr en de mest anvénda i
vérlden. Systemet riktar in sig pa certifiering av kontor och kommersiella byggnader som é&r
nyproducerade samt fler indikatorer jaimfort med Miljobyggnad och Greenbuilding och ger en
mer Overgripande bild av fastighetens miljdstatus.

BREEAM- SE ér den svenska anpassningen av systemet och mojliggor certifirieng enligt
svenska regler och standarder. Denna har funnits sedan 2013. For BREEAM- SE certifiering



beddms byggnadens energianvindning, inomhusklimat, vattenhushéllning och avfallshantering
(SGBC, 2018).

Detta har sina fordelar da investerare i och utanfor Sverige ser ett viarde i byggnader som kan
jamforas pa en internationell marknad (Schweber, 2013).

2.3.3 LEED

LEED - systemet kommer fran USA och ir ett av de mest spridda miljocertifieringssystemen i
vérlden och &r dven det bredaste systemet. Ménga av kraven i bedomningssystemet kan
anpassas till nationella forhallanden och pa sé sétt fa en internationell spridning. Det gér att
anvianda for nybyggnad, ombyggnad och befintliga byggnader. Det omfattar alla typer av
byggnader — savél bostdder som olika typer av kommersiella fastigheter inklusive sjukhus och
gér dven att anvinda for hela stadsdelar.

LEED ir ett brett miljocertifieringssystem som togs fram i USA och anvinds internationellt
extensivt. Kraven i systemet har anpassats till nationell niva vilket har mdjliggjort en
internationell spridning. LEED ar applicerbart for nybyggnad, ombyggnad och befintliga
byggnader sévil som bostidder och kommersiella fastigheter (SGBC, 2018).

2.3.4 Miljobyggnad

Miljobyggnad dr det mest anvénda certifieringen i Sverige och gar att anvénda for bade nya och
befintliga byggnader och for de flesta typer av byggnader. Den dr anpassad for den svenska
marknaden och baseras pa bygg - och myndighets reglerna i Sverige.

Energiforbrukning, inomhusmiljé och materialval analyseras vid beddomning och systemet har
tre olika betyg; Guld, Silver och Brons. Varje ansdkan granskas av oberoende specialister som
sikerstiller att byggnaden uppfyller Miljobyggnads krav samt granskas certifieringarna och
godkdnns av en tredje part. SGBC rekommenderar fastighetsdgare som vill certifiera sin
byggnad att anlita en miljobyggsamordnare for sitt projekt. Detta for att processen ska g sé
smidigt som mgjligt (SGBC, 2018).

Efterfrdgan av standardiserade verktyg har gjort att anvéindningen av certifieringar har 6kat och
internationella miljocertifieringar har blivit ett medel for de stora fastighetsbolagen att attrahera
utldndska fastighetsinvesterare (Cole och Valdebonito, 2013).

2.4 Hallbarhetsstrategi

Enligt Epstein och Roy (2001) sa syftar hallbarhetsstrategi till att hitta en balans mellan de
miljomassiga, sociala och ekonomiska behoven som finns hos foretag. Det innebér att ata aktiva
atgirder inom dessa omraden som &r representerade och integrerade i den dagliga verksamheten
savdl 1 dess prestation (Epstein och Rejc, 2014). Det handlar om att identifiera de viktiga
frdgorna som inom alla de fragor som ett foretag tar ansvar for och prioritera dem utifran
resurser. Dessa fragor bestdms 1 forhallande till de viktigaste intressenternas krav och bor véljas
sa att de passar in med foretagets affdar samt &r lattforstaelig och kan kommuniceras tydligt
(Borglund et al., 2017).

For att fa foretag att rikta sig in pd en héllbar riktning ar en lang process som kriver
kontinuerligt arbete och engagemang fran ledningen (Bonn och Fisher, 2011). Samt har de
foretagen olika motiv till varfor de ska arbeta med héllbarhet. En av de anledningarna till ett
foretag atar sig ett hallbarhetsarbete kan vara nya lagar och regler som tvingar foretaget att
anpassa sin verksamhet och uppritta en miljopolicy. En annan anledning kan vara att foretag
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inser att arbetet skapar konkurrensfordelar, effektivare resursfordelning och forbrukning med
metoder som livscykelanalyser som minskar foretagets kostnader och miljopdverkan. Ett annat
motiv kan vara att foretag ser ett samband mellan langsiktig ekonomisk tillvéxt och héllbarhet
(Epstein och Rejc, 2014).

Implementering av hallbarhetsstrategier ger som mest genomslag nér direktiven kommer fran
ledningen. Fokuset pd hallbarhetsfragor behdver genomsyra foretagets egna strategier och
beslutsfattande pd alla nivéder. Detta dr en forutséttning for genomforande av identifiering,
métning och rapportering av foretagets miljopaverkan (Epstein och Rejc 2014).

For att genomfora ett hdllbarhetsarbete 1 foretag sé startar foretagsledningen med att ta initiativ
med att utveckla en héllbarhetsstrategi som foretaget ska arbeta utefter. Efter ledningen har
bestamt utveckling ska ske sa dr det dags att identifiera foretagets nuvarande situation ddr man
kollar dess miljopaverkan och inom vilka omraden som foretaget har storst mdojligheter till att
utfora forbattringar. Vilka resurser som finns till forfogande behdver faststdllas for att kunna
genomfora de atgirder som behdvs for att uppna de uppsatta malen. Nar foretaget har faststallt
och bestdmt vilka problemomraden som ska prioriteras kan en héllbarhetsstrategi formuleras.
En sadan strategi bestar av de vérderingar, ataganden och mél som fOretaget ska integrera i
verksamheten (Epstein och Rejc 2014).

Nyckeln till en framgéngsrik hallbarhetsstrategi inkluderar bade ekonomiska, ekologiska och
sociala faktorer (Bonn och Fisher 2011). Integrering av dessa faktorer och beslut som fattas
utifrdn hallbarhetsfokus leder till en forbdttring av foretagets ldngsiktiga l16nsamhet (Epstein
och Rejc, 2014).

2.4.1 Uppfoljning

Uppfoljning &r en av de viktigare delarna i ett strategiskt arbete, dar gors en uppfoljning och
bedomning om villkoren som foretaget sétter for att uppnd de uppstillda malen enligt
Ammenberg (2012). Uppfoljningen kan exempelvis innefatta métning av total
energiforbrukning eller energiforbrukning per produkt. Det &r viktigt att foretaget foljer upp
och utvérderar stidndigt hur de ligger till i forhéllande till uppsatta mél (Ammenberg, 2012). Att
sitta de finansiella mélen i fokus vid uppf6ljningen kan leda till att langsiktiga investeringar
inte kan genomforas (Abrahamsson och Johansson, 2013). For att ett hallbarhetsarbete skall
lyckas menar Ammenberg (2012) att det &r viktigt att stindigt gora métningar av hur
miljopaverkan utvecklas med tiden. Det &r sdrskilt relevant for foretag som arbetar efter
standardiserade miljoledningssystem som stiller krav péd kontinuerlig f{Orbattring 1
héllbarhetsarbetet.



3. METOD

I kapitlet redovisas teorier kring vetenskapliga forskningsmetoder och sjdlva
tillvigagdngssdittet.

3.1 Val av metod

For att fa kunskap om hur fastighetsbolag arbetar med héllbarhet samlas det in ldmplig teori
frén tidigare forskning och vetenskapliga artiklar specificerade i héllbar fastighetsutveckling.
Detta for att kunna genomfora intervjuer pa ett passande sdtt och stélla relevanta och noga
forberedda fragor samt for att 6ka rapportens reliabilitet.

Rapporten kommer att utga fran en deduktiv metod vilket innebir att samla in teori for att sedan
tillimpa den 1 praktik (Johannessen, 2003) Samt kommer kvalitativa och kvantitativa metoder
tillimpas da intervjuer och enkdtundersokningar genomfors. Detta for att f& en bredare och mer
djupare forstielse for det som ska studeras.

En litteraturstudie kommer goras med sdkorden hallbar utveckling, fastighetsutveckling, miljo,
energieffektivitet och renovering.

Litteratur och artiklar kommer véljas med omsorg for att fa kunskap om &dmnet Hallbar
Utveckling och ddrmed underlétta vid tolkning och analys av intervju och enkdtundersdkning.
Eftersom materialet fran artiklar och dvriga litteratur inte kommer vara tillrackligt omfattande
och specifika s& genomf0rs intervjuer med personer inom byggbranschen. Detta for att skapa
en forstéelse for foretagets strategier och darfor anses att intervju och enkétundersdkning som
lampliga metoder for denna rapport. Information fran foretagen kommer dven anvéndas dar det
kommer handla om vad som géller i deras héllbara arbete.

3.2 Datainsamling

Det finns tva varianter av data vid insamling: primirdata och sekundirdata.

Primirdata dr data som samlas in av forfattarna av rapporten och sker genom intervjuer,
observation och enkéter. Sekundir data dr data som redan har samlats in och finns tillgdnglig
som uppsatser, vetenskapliga verk, statistiska undersokningar, bocker etc. (Eriksson och
Wiedersheim-Paul, 2014).

Data till rapporten samlades in genom enkdt och muntliga intervjuer samt genom tidigare
forskning och litteratur. Insamling av data gor att man fér en tydligare bild p& hur foretaget
arbetar med héllbar utveckling samt hur det paverkar fastighetsutveckling. Slutsatserna i
rapporten baseras pd bade primdr och sekunddrdata vilket ar baserade pd intervjuer,
enkédtundersokningar och insamlad data.

3.3 Intervju

I en intervju sitter eller stir en intervjuare framfor en eller flera respondenter och stéller fragor
som sedan ska registreras genom inspelning och nedskrivning. Det finns olika typer av
intervjuer som behandlar kvalitativa och kvantitativa undersokningar (Bryman,2002).

Intervjuerna i den hér studien kommer vara semistrukturerade for att ge respondenterna en
chans till att ge mer detaljerade svar med egna reflektioner som é&r relaterade till studiens
fragestéllningar. I semistrukturerade intervjuer behover inte frdgorna stillas i ordning utan kan
bestimmas utifran konversationens flode. Dessutom har intervjuaren utrymme till att stélla
ytterligare uppfoljningsfragor. Denna typ av intervju ér kvalitativ (Bryman, 2002).



3.3.1 Genomforande av intervju

Totalt genomfordes tva stycken intervjuer som besvarades av personer anstdllda i Aspelin
Ramm och som hade direkt anknytning till dmnet. Intervjuerna utférdes av studiens tva
forfattare som var pé plats vid respektive intervjutillfille. Varje intervju som genomfordes
dokumenterades genom inspelning via telefon och anvidndes som underlag vid skriftlig
bearbetning av intervjuerna. Intervjuerna var i naturen av besoksintervjuer.

3.4 Genomforande av enkitundersokning

Malet med enkétundersokning var att fi en tydlig bild av hur yrkesarbetarna uppfattar hallbar
utveckling och hur vil foretagets hallbarhetsstrategi formedlas.

Enkiterna besvarades genom personliga besdk hos verksamheten. Detta for att introducera
syftet med undersokningen till respondenterna samt att sékerstélla att enkéten besvarades.
Syftet med undersokning sades muntligt och sedan delades papperskopia av enkéten ut till
malgruppen. Svarsinsamling gjordes pé plats och enkéten inneholl 11 frdgor som var bade pa
svenska och engelska.

Enkédtundersokningen genomfordes med yrkesarbetare som mélgrupp och dessa valdes for att
fa en bredare perspektiv pa begreppet héllbarhet gillande arbetare som inte var i ledarpositioner.
De antal som besvarade enkét var 19 personer och i dldern 20 upp till 55 ar.

3.5 Metodkritik

En viktig sak som man bor tdnka pd vid utformning av enkét och intervjuer &r att fragorna skulle
vara s& omfattande s& mojligt sé att det inte blir svart for mottagaren att forsta. Nackdelar med
enkédtundersokning pa byggarbetsplats &r att utlindska medarbetarna som jobbar kan varken bra
svenska eller engelska vilket gor att det blir svart for dem att forstd vad undersokningen handlar
om. Nér undersokningen genomfordes hos verksamheten gjordes en presentation for
respondenterna som innefattade syftet med denna studien. Direfter delades enkiten ut i
pappersformat.

Da enkitundersokningen kan endast ge ut direkta svar dérfor valdes en komplettering med
intervjuer for det kan vara ett sétt att f& en mer ren uppfattning och grund om &mnet, dels for
att oka tillforlitligheten och dels for att {4 utforligare svar.

Intervjuer som har utforts i studien har endast gjort hos Aspelin Ramm och dess personal vilket
resulterar i att man endast har utgatt frin deras information och antaganden. Vilket leder till att
rapportens slutsatser dr dragna fran ett begrinsat urval.

3.6 Validitet och reliabilitet

Enligt Bryman (2011) betyder reliabilitet en tillforlighet som ror frdgan om resultaten fran den
genomforda undersdkningen sé att den ger samma resultat vid upprepade mitningar. Validitet
handlar om att forskaren méater det man avser att méta Ejvegard (2003). Det vill sdga att validitet
betyder giltighet (Bell ,2000). Bryman (2011) menar att det ar viktigt att ta hidnsyn till
undersokningens validitet (giltighet) och reliabilitet (tillforlitlighet).

Denna rapporten stravar efter en hog trovirdighet och tillforlighet. For att fa battre syn pa

hallbar utveckling genomfordes en intervju samt enkidtundersokning med foretaget for att oka
studiens trovirdighet.
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3.7 Kallkritik

Killorna som har anvints i denna rapport har hdmtats fran vetenskapliga artiklar, tryckt
material, internet och litteratur. De elektroniska killor som har anvints har hidmtats fran
biblioteket i hogskolan Boras databaser. Det har varit av vikt att det mesta av material som
anvints i rapporten dr peer-reviewed och uppritthaller en vetenskaplig standard och har
granskat av forskare kunniga inom &mnet artikeln avhandlar.

Det mesta av litteratur som har anvénts i rapporten &r skrivna av professorer/forskare som &r
kunniga pé sitt omrade och dérfor anses bockerna ha hog tillforlitlighet.

De kéllor som har tagits fran internet kommer frdn Boverket, SGBC (Swedish Green Building
Council), EPA (Environmental Protection Agency), Naturvardsverket, USGBC

(US  Green Building Council) samt Nationalencyklopedin. Alla dr legitima
myndigheter/organisationer som riktar sig in p4 de &mnen rapporten avhandlar och har ddrmed
hog tillforlighet d& de dr skrivna av kunniga personer. Dock har det forekommit i rapporten
kéllor fran tidnings skrifter och webbsidor vilket har varit nddvindiga for att forklara vissa
moment och uttryck.
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4. NULAGESBESKRIVNING

Kapitlet redogor en beskrivning om foretagets bakgrund, den miljostudien beréor
samt redovisning av foretagets miljoplan, intervju och enkdt (Bilaga 1,2 och 3).

4.1 Beskrivning av foretag

Aspelin Ramm Fastigheter AB grundades &r 1881 1 Oslo av den svenska bergsingenjoren Gustaf
Aspelin. Bolaget startade sin verksamhet med att silja varor sdsom jirn, stal, trad, spadar och
hantverksverktyg. Ar 1976 blev koncern ett aktiebolag pa grund av en fusion som skedde d&.
Bolaget etablerades i Goteborg som ett heldgt svenskt dotterbolag 1998 och sedan dess har
bolaget stravat efter ett héllbart byggande och att utveckla flera olika spénnande
fastighetsprojekt i Vastsverige och i Stockholm. Med den utveckling som bolaget har varit med
om sd dr Aspelin Ramm idag ett renodlat fastighetsutvecklingsbolag. Idag utvecklar Aspelin
Ramm béade kommersiella fastigheter och bostadsfastigheter. Dagens Utveckling har fatt
bolaget att utveckla och anpassa sig till befintliga byggnader och nya verksamheter med andra
krav pa funktionalitet och tillgdnglighet (Aspelin Ramm 2018).

Idag ar Aspelin Rammen ansvarsfull fastighetsutvecklare med finansiell styrka som ldgger stor
vikt pa att byggnaden skall utgora ett viardefullt element i stads- och landskapsbilden (Aspelin
Ramm 2018).

4.2 Vallhamra torg

Vallhamra torg &r ett projekt som genomfors av Aspelin Ramm och Tuve Bygg. Det innefattar
ett bostadsomrdde och &r beldget i Partille, Goteborg. Projektet &r indelat i tre etapper var en
utav etapperna ér fardigstilld och de tva andra har en pagéende produktion. (Aspelin Ramm &
Tuve Bygg, 2018).

Fokus har lagts pa att fastigheterna ska vara miljocertifierade och de fardiga fastigheterna i
Vallhamra torg ar miljocertifierade som miljobyggnad silver. Certifierade byggnader ska ha
minskat energianvdndning i huset med minst 25% enligt lagstiftning. De byggmaterial som har
anvints har haft en vildigt lag miljopaverkan och uppfyller dven kraven pa isoleringsformaga
mot virme, kyla, fukt och ljud. Det vill séga att projektet ger en bostad som dr bade energisnal,
ekonomisk och miljovénlig (Aspelin Ramm & Tuve Bygg, 2018).

4.3 Miljoplan

For att bygga framtiden vill Aspelin Ramm vara med och paverka bygg- och
fastighetsbranschen i en héllbar riktning och vara tydliga med malsdttningar inom miljdomradet
och samarbetspartners. Miljokraven som stills i byggprojektet formedlas via miljoprogrammet,
och de omfattar ny-, om- och tillbyggnad (Aspelin Ramm Miljoplan, 2015).

Foretaget arbetar med fem fokusomréaden:

1. Miljocertifierade byggnader
Lag energiforbrukning och klimatpaverkan
Hallbar livsstil och verksamhet
Miljoriktiga och bestindiga material
Minska avfall

bl

4.3.1 Miljocertifierade byggnader
Niér fastigheterna miljocertifieras sd kvalitetssdkras byggproduktion och forvaltning.
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Miljobyggnad Silver dr den ldgsta miljocertifiering som anvinds som malsittning for nybyggda
bostidder. Fastigheter med bestdende fastighetsutveckling inom Aspelin Ramm (mer &n tva ars
forvaltning) och nya lokalbyggnader certifieras med GreenBuilding. Géller det storre
kommersiella fastighetsutvecklingsprojekt provas mojligheten att certifiera enligt
internationella miljocertifieringssystem.

4.3.2 Lag energiforbrukning och klimatpaverkan

Aspelin Ramm jobbar med fokus pé att bygga energieffektivt, vilja energisnél utrustning och
att arbeta med optimering av anldggningar for att minska utsldpp av koldioxid och andra
fororeningar. Malsdttning for allt kop av el ska vara miljomérkt samt ovrig energi véljas med
att vara fornyelsebar.

4.3.3 Hallbar livsstil och verksamhet

Aspelin Ramm satsar pd att gora bista mdjliga villkor inom sitt fastighetsbestdnd for
hyresgaster och verksamheter. Samt jobbar foretaget for att nd en hallbar livsstil och en 14g
miljopaverkan. Genom exempelvis individuell métning av el och varmvatten, sortering och
atervinning av avfall, hallbara resor och grona utemiljoer ska vi stodja hallbara beteenden hos
hyresgéaster och bland verksamheter.

4.3.4 Miljoriktiga och bestindiga material

En utvirdering skall utféras nir anvindning av stora mingder byggmaterial som klimatskalet,
invdndiga ytskikt och installationer. Véardeberdkningen pa material sker genom att ldgga fokus
pa tidl6s design, litet underhallsbehov, enkla och miljoriktiga skotselmetoder, langsiktighet, 14g
miljo- och hédlsopaverkan av ingadende d&mnen. Praktiska och smidiga 16sningar for kundens
byggvaror (Aspelin Ramm, 2015).

4.3.5 Minskade Avfall

Aspelin Ramm arbetar for en minskning i avfallsmingd och samtidigt 6ka sorteringen av avfall.
Fastigheterna planeras for att géra det mer effektivt och gora det enklare att killsortera for
privata hushall och verksamheter. I byggprocessen ska avfallet sorteras och halla en 1dg mingd
av avfall. Avfallet som skickas till en deponi ska minskas och mits for att hallas sa nira noll
som mojligt.

4.4 Miljoarbete i byggprojekt

Aspelin Ramm’s projekt ska drivas genom ett organiserat och engagerat miljdarbete.

4.4.1 Miljocertifiering

Anvindning av miljocertifieringssystemet bestims under projekteringsskedet.

Vid upphandling av entreprenér skall ambitionsnivén for en miljocertifiering distinkt meddelas
i "Allménna Foreskrifter". Aspelin Ramm's projektledare har ansvar till att leda och anpassa
certifieringsarbetet och ansdkan. Under detalj projekteringen gors en uppfoljning av att
certifieringssystemets krav uppfylls. Malet &r att skicka in ansdkan om certifieringen innan
slutbesiktningen dger rum sé att det blir den preliminéra certifieringen. Vid certifiering enligt
Miljobyggnad gir dokumentations - kraven for verifiering igenom i1 samband med
slutbesiktningen. Den fdrdigsstillda dokumentation ldmnas in till Aspelin Ramm’s
projektledare utav entreprenoren.
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4.4.2 Miljouppfoljning i projektering och produktion

Det krévs minst tre tillféllen till att en miljouppfoljning sker; i anknytning till fardigstdllande
av forfrdgningsunderlag och detaljprojektering samt i koppling till slutbesiktning. Detaljerade
krav anvdnds for vidareutveckling av projektets miljochecklista. Systemhandling och
bygghandling ska analyseras, avseende uppfyllande av miljokrav. Ett startméte med avseende
pa miljo, med besked om projektens miljomal, ska hallas med entreprendrer och projektor. Vid
Bygg- och projekteringsméten ska miljofrdgan forekomma pa agendan. Minst en ging per
ménad under entreprenadtiden genomfors miljo- och fuktronder. Entreprenéren ansvarar att
dess verkstills och leds av personal med behdrighet. Byggherren ska erbjudas att delta vid
ronder.

4.5 Intervju med Mats Hansson och Olof Jorneman

Mats Hansson och Olof Jorneman arbetar som projektledare pad Aspelin Ramm. Bada &r erfarna
i mindre och storre byggprojekt som involverar bade nybyggnationer och ombyggnationer.

Gillande ombyggnationer sd innefattar deras arbetsuppgifter att forst sétta sig med en hyresgést
som vill hyra ut en av foretagets fastigheter/lokaler och ta reda vad hyresgisten vill géra med
byggnaden/lokalen. Dérefter ser dem till att anpassa lokalen sé att den passar hyresgisten.

De handlar upp byggentreprenader och ser till att skdta alla bitar som behdvs under en pagaende
produktion sdsom att ta fram en kalkyl, bygghandlingar, bygglov, tidsplanering och kvalité.
Dem ér totalt ansvariga for allt som har med byggnationen att géra dnda tills byggnaden &r klar.
Sedan ldmnas ansvaret dver till foretagets fastighetsforvaltare.

4.5.1 Héllbara byggnader

Mats! anser att de inte har jobbat med héllbar utveckling aktivt utan har gjort undermedvetet
under en léngre tid. Mycket av det arbetet har handlat om att forsoka dteranvénda och bevara.
Att allting inte behdver rivas och goras om till nytt utan att det gér att omvandla. Det kan
resultera i en positiv estetiskt effekt och dven ge mervirde till byggnaden.

Exempelvis nédr en ny hyresgist ska in och géra om ett kontor till vardcentral sa brukar Mats
och Olof titta pa hur mycket av det befintliga som kan behallas dels for att frimja hallbarheten
och dels for den ekonomiska vinningen da man slipper riva, sldnga och kdpa nytt. Da diskuterar
dem med kunden om hur de kan ténka sig att lokalen ska se ut och ifall man vill behélla alla
viggar t.ex. Dem beréttar att det oftast kostnaden hyresgésten/kunden vill betala som styr den
héllbara riktningen for bygget. Ifall de kostar alldeles for mycket sé vill hyresgésten oftast inte
betala merkostnaden.

Dem tog ett projekt som exempel dir de 6vervigde iden att bygga ett hus i rent trd. Men det
visade sig att det skulle bli 100% dyrare att bygga @n vanligtvis och poédngtera att det inte
kommer resultera i 100% hogre hyror. De tyckte att miljovéinlighet ger en bra profil i
marknadsforing och anser att det manga kunder som virdesitter detta. Men den vérdesittningen
resulterar inte i att kunder tillater for hoga hyreshdjningar.

Vi kan ju inte heller bygga nagonting som inte dr lont. Vi mdste ha en l6nsamhet i vara projekt
annars sd har vi inget jobb.”

lHansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
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Miljotinket kommer dven in i upphandlingsfasen da man kollar ifall entreprenéren har bra
miljopolicyn och pé sa sétt underldttar miljoarbetet under byggfasen. De storre bolagen dr dven
skyldiga att ta fram en miljoplan som en del av upphandlings-dokumenten. 2

De arbetar med Rent Bygge som anger hur “rent” och organiserad en byggarbetsplats dr och
detta anges i procent. Standarden &r cirka 75% och de anser att detta medfor ett kvalitets-tdnk
och ett miljotdnk 1 byggnationen d& man héller det rent och sldnger material i respektive
container. Det medfor dven en arbetsmiljoaspekt i det hela. For att sikerstilla att detta gér bra
sa utfors ronder dér man ser till att det &r stédat.

“Ifall det inte var stidat sa stidade vi och fakturerade till entreprenorerna sa dem vet att det
kostar pengar att inte halla det rent.”

Detta appliceras dven pa killsortering inom bygget och dérfor ér kéllsortering ett maste for att
inte 8ka pé en for stor rdkning i efterhand da det medfor kostnader. Darfor dr det ekonomiskt
bra att vara miljomedveten podngterar Mats.

Under ombyggnationer kan det vara svért att f4 plats med flera olika containers pd grund av
smalt utrymmet och eftersom det bara far plats med en container s& hamnar allting dar- Samma
med rivningar av stora fastigheter dér rivfirman véljer att slinga all material pa ett stélle. I dessa
situationer brukar de ta containers till en avfallsstation dér sortering sker och tjansten betalas.

“Det far bli lite volymer pd det ocksa for att inte ha exempelvis 10 containers pd plats ddr vissa
dr det mycket i och vissa dr det néstan inget inuti. Det tar plats och det kostar dven en hel del.
Da far man exempelvis ha en container for ett material som ofta forekommer och en
blandcontainer.” 3

De séger att nédstan alla byggforetag idag jobbar med detta s& man behover inte stélla krav utan
det kommer med den kdpta entreprenaden. Entreprendrerna har dven sina egna miljopolicys.

4.5.2 Hallbarhetsstrategi

Angaende strategi sa har de en miljoplan som ér till for att f6ljas i alla deras projekt. Dock sa
upplever de att ibland blir svart att f6lja den nér det blir for stor tidspress och de samtidigt har
ménga bollar i luften. Eftersom det &r s& ménga personer pa plats i ett bygge sa blir det svért att
hinna med. Denna miljoplan sétts som ett krav for de entreprendrerna som handlar upp
projektet.

Ett av de kraven ir att de ska anvéinda Byggvarubeddmningen vilket 4r en portal for att virdera
vilka material som anvénds i ett bygge. Den sdger vilka material &r miljovianliga och har en
graderingsskala pd hur miljovénlig en produkt dr. Genom den si haller dem reda pd hur
miljovinligt bygget dr och kan hélla reda vartenda material som anvénts frén viggar till spikar.

"Vi styr ganska vdl 6ver vad det dr som ska byggas och vilka material som ska anvindas och
det valen har vi gjort innan bygget startar.” *

2 Hansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
3 Jorneman, Olof; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
4 Hansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
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4.5.3 Miljocertifiering

Alla kommersiella projekt ska vara Greenbuilding certifierade som ldgst siger Mats. Alla
bostadsprojekt ska vara miljobyggnad silver. Med storre projekt sé finns det ett virde pé att ha
en mer erkdnd certifiering som tex BREEAM certifiering dé& det &r internationellt kénd. De
berédttar att pd befintliga hus dr det lite svarare att fi miljocertifieringar och har darfor ingen
policy pa att de befintliga husen maste miljocertifieras. Just nu forsoker foretaget fa foretagets
lokaler att bli miljocertifierade.

”Vi analyserar varje fastighet ifall det dr méjligt att fa det miljocertifierat och vi har skickat in
ansokan for att fi denna fastighet certifierad.’”

Olof berittar att de stora fastighetsbolagen koper nufortiden inget som inte dr miljocertifierat
eftersom de har policys gillande certifieringar som de méste folja. Aven stérre kunder har en
miljopolicy. Det resulterar i att miljocertifieringar dkar vérdet pa byggnaden och det medfor
dven en lagre driftkostnad eftersom man maste bygga snalt och bygga om och justera for att
klara de riktlinjer och krav som certifieringar kraver. Dérfor anser de bada att det finns manga
fordelar med certifieringar.

4.5.4 Utmaningar & Losningar

Den storsta utmaningen &r att halla reda pa alla delar samtidigt beréttar Olof. Man arbetar inte
bara med héllbarhet under ett projekt utan man maéste halla reda pa tiden, ténka pd kvalite,
upphandlingar, bygglov osv. Sa utmaningen &r att hinna med ett héllbarhetsarbete och fa det ga
ihop ekonomiskt. Dérfor dr det 14tt ga tillbaka till gamla vanor.

For att undvika detta krivs det att man fran borjan foljer miljoplan och formedlar till alla pé
bygget pa ett sd tydligt sdtt som mojligt. Att man dven har klara och tydliga mél och &r noga
med uppfoljningen. Helt enkelt inkorporera i det traditionella byggsittet.

Byggnationer av befintliga hus har vissa begransningar och kan medféra merkostnader berdttar
dem eftersom allt redan finns exempelvis vdggar, rumshojd, ventilationsrdr, yttertak osv. Vid
nyproduktion kan man sitta och vélja precis som man vill.®

Innan en befintlig fastighet kops upp eller borjas byggas om sé brukar de planera kring vilka
kunder de tror kommer fa och hur de tror det kommer se ut om nagra &r. Som ett exempel tar
dem upp en fastighet dér de ténker omvandla en vaning med vanlig takhdjd till en parkerings
véning. Detta for mojligheten att bygga om den parkerings nivén till ett kontor i framtiden da
de tror att det inte kommer finnas s& manga bilar om 10 - 15 &r. Sa nu bygger dem parkeringsytor
med hogre takhojd for att kunna atervdnda den ytan till ndgot annat i framtiden.

”Da forbereder vi infor vad vi tror framtiden behéver. Hallbarhet och flexibilitet hinger ihop.
Ju storre flexibilitet desto storre formdga att kunna anpassa efter det som kommer.” "’

4.5.5 Uppfoljning
Om man ser till certifiering (Greenbuilding i detta fall) sa gors en uppfoljning pa att de uppfyller

alla de kraven certifieringen kréver. Sedan gors en uppfoljning pa det varje &r for att
certifieringen kréver det. Mats berdttar att de gor en avldsning varje &r pa hur mycket energi

> Hansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
6 Jorneman, Olof; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
7 Hansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
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deras klara fastigheter dragit och skickar in det SGCB (Sweden Green Building Council). Men
1 6vrigt sa samlar de byggvarubedomning datan frén ombyggnationer och de samlas nir bygget
ar slut. Detta for att kolla ifall entreprendren har fyllt i den och skott det som ska goras.
Garantibesiktningar dr ocksd en uppfoljning som gors efter 2 och 5 ar. De har d4ven byggmoten
varannan vecka under byggnationer och har under dessa méten en rubrik handlar om miljon. P
sd sétt kontrollerar man lopande ifall byggvarubedomning é&r ifylld, egenkontroller av
entreprendr, om miljopolicy/plan f6ljs osv.

Efter fastigheten &r klar sd tar de fram en energimodell med riktlinjer for hur mycket
energibyggnad borde dra per ménad under ett normaldr. Det kontrolleras manadsvis och
sakerstiller att driften fungerar som det ska. Ifall det har dragit mycket energi under en manad
forsoker dem 16sa det och ta reda pa rotorsaken.

Det finns mycket som kan utvecklas inom héllbar utveckling berittar Olof. Folk har borjat tinka
mer pd miljon pa riktigt och inte bara for marknadsforing. Det tycker att dem har lett till mer
innovativa 16sningar inom héllbart byggande. De tycker dven att det storsta hindret for
hallbarhet i byggbranschen &r tid och pengar eftersom det r dessa faktorer som begrénsar.’

4.6 Intervju med Elin Linder

Elin Linder arbetar som bitrddande projektledare i Aspelin Ramm. Elins roll som bitrddande
projektledare pa foretaget dr att hjdlpa projektledare med administration och protokollskrivande
och hon inriktar sig inom miljé och hallbarhetsarbete. Hon arbetar med energiuppfoljning for
miljocertifieringar och hennes fraimsta uppgift ér att driva miljofrdgan framat, exempelvis nér
det géller miljocertifiering och hallbarhetsmél for fastigheterna samt mycket strategiskt arbete.
Didremot stottar Elin projektledarna med bland annat protokollskrivande och administrativa
uppgifter.

Elin séger att héllbar utveckling innebér social réttvisa, stabil ekonomi och bevarande av
jordens begriansade resurser men dven att kunna motverka korruption samtidigt skall det fungera
langsiktigt. Hon beréttar att Aspelin Ramm arbetar med héllbar utveckling genom att arbeta
med miljocertifieringar samt fastighetskort. Fastighetskort dr ett nytt sitt for foretaget att arbeta
for en hallbar utveckling genom att sdtta upp tva till fem héllbarhetsmal som ska foljas
regelbundet. Inom dessa mél ingér sociala aktiviteter med hyresgéster for att pa ett nyttigt sétt
kunna formedla och 6ka hyresgisternas medvetande om det héllbara arbetet inom foretaget.
Malen f6ljs upp med de intervall som bestdms i fastighetskortet vilket 4r minst en géng per &r.
Malen skall dven vara specika, maitbara, realistiskt och tidsbundet. Det &r acceptabelt med
utvecklingsmal dar det inte fullt gar att f6lja riktlinjerna for mélen.

Huvudmalet med fastighetskort &r att minska energianvandningen, anvindning av rétt material
och minska koldioxidutsldppen beréttar Elin.!°

Bolagets overgripande mal enligt Elin ar:
1. Aspelin ramm é&r den klimatsmarta fastighetsutvecklaren
2. Aspelin ramm bidrar till en héllbar livsstil for kunder och hyresgéster
3. Aspelin ramm har ett systematiskt och tydligt intern héllbarhetsarbete

8 Hansson, Mats; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
? Jorneman, Olof; Projektledare. Personintervju 2018-08-10
101 inder, Elin; Bitridande Projektledare. Personintervju 2018-07-18
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Enligt Elin sé bidrar foretaget till en hallbar livsstil for hyresgésterna genom néridrottsplatser,
miljohus och atervinningsstationer och mdjlighet till mer miljovédnliga resvdgar sdsom
cykelvégar, gangstrak och korta avsténd till kollektivtrafik. Men eftersom varje projekt dr unikt
sa blir det svart att uppfylla alla 6nskade mal. Darfor far varje fastighet ett fastighetskort baserat
pa de mojligheter som projektet tillater som foretaget sedan optimerar.

Foretaget anvinder sig av miljocertifiering i ndstan alla projekt sdger Elin. For nybyggda
bostider forsoker de certifiera med miljobyggnad silver, fastigheter och utvecklingsprojekt
certifieras med Greenbuilding och for stérre projekt sa provar de dven att certifiera
internationellt t.ex. BREEAM men én s ldnge s forekommer inte LEED.!!

1 Linder, Elin; Bitrddande Projektledare. Personintervju 2018-07-18
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5. ANALYS

1 detta kapitel analyseras det centrala som framkom ur intervjuerna och jamfors
med studiens teoriavsnitt. Kapitlet redovisar dven det resultatet som framkom ur
studiens enkdtundersokning som delades ut pd en byggarbetsplats i Goteborgs
Stad.

5.1 Analys av intervju

Under denna rubrik analyseras de tvd intervjiuerna som har genomforts och jamfors med det
teoretiska ramverket.

5.1.1 Miljocertifiering

Miljocertifiering leder till en hogre miljoklass och attraherar mer investeringar samt mervirde
pa bostadsmarknaden (Boverket, 2007). Detta lyfts dven fram av Aspelin Ramm att
miljocertifieringar dkar virdet pd byggnaden samt ger en ldgre driftkostnad. Greenbuilding
certifiering anvinder dem som ett minimikrav géllande certifieringar. Enligt SGBC sa omfattar
denna certifiering effektivisering av energianvéndning och kriver att byggnaden anvinder 25
% mindre energi jamfort med nybyggnadskraven. Det dr dven ett populért certifieringssystem
som &r enkel att forvarva (SGBC, 2018).

Samt tar foretaget upp i intervjuerna att det ger ett mervdrde att ha certifiering som &r
internationellt kind som exempelvis BREEAM i storre byggprojekt. BREEAM ér en av de
mest anvidnda miljocertifieringssystemen 1 vérlden och omfattar fler indikatorer &n
GreenBuilding samt ger en bredare bild av fastighetens miljostatus (SGBC, 2017). Investerare
inom och utanfor Sverige ser ett virde i byggnader som kan jidmforas pd en internationell
marknad (Schweber, 2013).

5.1.2 Héllbarhetsstrategi

En forutséttning for framgangsrik implementering av hallbarhetsstrategier dr engagemang fran
ledningen och for att genomfora ett hallbarhetsarbete i foretag sa startar foretagsledningen med
att ta initiativ med att utveckla en héllbarhetsstrategi som foretaget ska arbeta utefter (Epstein
och Rejc, 2014). Aspelin Ramm berittar att de i dagens ldge anvénder av sig en miljoplan
utformad av ledningen och som ér till for att f6ljas i alla projekt. Den har utformats i syfte av
att minska miljopéverkan hos verksamheten och att styra foretaget i en héllbar riktning. Planen
avser hela foretagets verksamhet. I miljoplanen nimns det dven att kunna stodja hallbara
beteenden hos hyresgister och skapa de bésta forutsittningar for boenden att nd en hallbar
livsstil med 1&g miljopaverkan. Detta tas d&ven upp i intervjuerna dé foretaget forklarar arbetet
med fastighetskort i deras fastigheter. Fastighetskort dr ett sétt for foretaget att arbeta for en
héllbar utveckling genom att sitta upp tva till fem hallbarhetsmél som ska f6ljas regelbundet
och i dessa mal ingdr sociala aktiviteter med hyresgéster for att pa ett nyttigt sitt formedla och
oka hyresgésternas medvetande om det hallbara arbetet inom foretaget. Enligt Epstein och Roy
(2001) sa syftar hallbarhetsstrategi till att hitta en balans mellan de miljoméssiga, sociala och
ekonomiska behoven som finns hos foretag och nyckeln till en framgangsrik hallbarhetsstrategi
inkluderar dessa tre faktorer (Bonn och Fisher, 2011).

Det finns olika motiv till varfor foretag atar sig ett hallbarhetsarbete och ett av dessa motiv kan
vara nya lagar och regler som gor s att foretaget anpassar sin verksamhet och upprittar en
miljopolicy. (Epstein och Reje, 2014). Aspelin Ramm anger i sin miljoplan att de stravar efter
att medverka till att tillimpliga delar av de 16 svenska miljokvalitetsmalen nas. Dessa maél
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beskriver den miljokvalite Sverige ska uppnd &r 2020 och ndmns i fOretagets
héllbarhetsprogram samt miljoplan. En annan anledning kan vara att foretag ser ett samband
mellan langsiktig ekonomisk tillvaxt och héllbarhet (Epstein och Reje, 2014). Ekonomisk
vinning &r en faktor som tas upp av Aspelin Ramm i intervjuerna.

5.1.3 Uppfoljning

Ammenberg (2012) anger att uppfoljning ir en av de viktigare delarna i ett strategiskt arbete
och gors pd de villkor som fOretaget sétter for att uppnd de uppstidllda mélen. For att ett
hallbarhetsarbete ska lyckas &r det viktigt att stindigt géra matningar av hur miljopaverkan
utvecklas med tiden och &ar relevant for foretag som arbetar efter standardiserade
miljoledningssystem som samt stéller krav pd kontinuerlig forbéttring i hallbarhetsarbetet.

Uppfoljningar goérs pa Aspelin Ramms fastigheter for att sdkerstdlla att kraven fran
certifieringssystemen foljs och denna uppfoljning sker varje &r. Foretaget gor en avldsning pa
drift och méngden energi som fastigheten drar och skickar in det till SGCB (Swedish Green
Building Council). I foretagets miljoplan anges att miljouppfoljning gors minst vid tre tillfallen.
Forsta tillfdllet 4r i samband med upphandling och projektering och f6r uppfoljning anvinds
projektets miljochecklista med detaljerade krav. Ett startmdte med avseende miljo med
information om projektets miljomal hélls tillsammans med projektorer och entreprendrer.

I intervjun ndmns att kontroller gillande miljo gors lopande under byggnationen med hjélp av
moten med entreprendr, arbetsledare och projektledare. Under moétet kontrolleras ifall
byggvarubeddmningen &r ifylld, egenkontroll av entreprendr och miljopolicys/plan {6ljs. Enligt
miljoplanen genomfors miljo och fuktronder minst en gang per manad under produktionsfasen
och det &r entreprendren som ansvarar att detta genomfors.

Energimodeller tas fram med riktlinjer for hur mycket energi en féardig fastighet borde dra per
ménad under ett normalér. Kontroller gérs manadsvis for att sdkerstdlla driften fungerar som
den ska. Detta sker i enlighet med foretagets miljopolicy och de miljocertifieringssystem som
anvinds i fastigheterna.

5.1.4 Hillbara byggnader

Enligt Bonde och Sundfors (2018) ldggs fokus pa energieffektivitet, undvikande av farliga
material och inomhuskomfort vid utveckling av hallbara konstruktioner. Aspelin Ramm
berdttar att mycket av det hallbara arbetet i projekt innefattar att ateranvénda och bevara.
Gillande ombyggnader och renoveringar sa har det handlat om att férsoka omvandla och bevara
sd mycket som det gar. Dem tittar pa hur mycket av det befintliga som ska behallas bade for
héllbarhetens skull och for ekonomisk vinning.

Foretaget beskriver hur miljoaspekten redan borjar i upphandlingsfasen dér man granskar ifall
entreprendren har miljopolicyn som stdmmer Overens med foretagets. Detta underldttar
miljoarbetet under konstruktionsfasen. Foretaget nimner dven att de storre bolagen ér skyldiga
att ta fram miljoplan som en del av upphandlings dokumenten. Byggaktorer viljer att skriva
kontrakt med de entreprendrer som har mest erfarenhet inom hallbart byggande och hallbar
konstruktion (CIRIA, 2001).

Enligt Glavinich (2008) ska man vid upphandling av héllbara konstruktioner ldgga sérskild vikt
pa miljokrav som finns specificerade i kontrakten. Dessa krav ska ange vilken typ av material
och utrustning som ska anvéndas. Hallbar konstruktion och dess metoder &r specifikationer som
tas upp 1 handlingarna utéver miljokrav (USGBC, 2009b). Ett av kraven i Aspelin Ramms
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miljoplan &r entreprendérerna anvinder sig av Byggvarubedomningen vilket dr en portal for
vérdering av material som anvénds i ett bygge. Denna portal anger hur miljovanlig materialet
ar och baseras pa en graderingsskala. Pé detta sétt kan man dokumentera varenda material som
har anvénts och spérbarhet.

Avfallhanteringsplaner maste genomforas i hallbara byggprojekt for minimering av avfall pé
konstruktionsplats (Kibert, 2008). Det maste dven implementeras hallbara metoder som att
atervinna aggregat for betongarbete och anvénda virke fran fornybara kéllor (CIRIA, 2001).

Aspelin Ramm arbetar med Rent Bygge vilket dr en metod for att hdlla en byggarbetsplats ren
och organiserad. Detta medfor miljoaspekt och kvalitetsaspekt i byggnationen och for
sikerstillning att detta utfors korrekt utfors ronder diar man ser till att det &r stidat. Varje typ av
material sldngs i respektive container. Detta appliceras dven pa kéllsortering inom bygget och
foretaget ndmner att kdllsortering i ett bygge ar ett méste for bade miljons och ekonomins skull.
Huvudentreprenéren och projektledaren ska sikerstilla att fororeningar frén byggnaden halls
till ett minimum samt att den naturliga livsmiljon bevaras genom en forsiktig lokalisering av
byggnaden for att minimera storningen av den befintliga naturmiljon (USGBC, 2009b).

5.1.5 Utmaningar

Den storsta utmaningen med hallbarhetsarbete i en byggnation enligt Aspelin Ramm é&r att halla
reda pa olika komponenter samtidigt. Det &r inte bara hallbarheten som maéste vara i dtanke
under ett bygge utan tidschema, kvalité, upphandlingar, bygglov samt ekonomin som &r en stor
faktor. Tid &r en stor faktor d4 byggande och design av héllbara byggnader tar langre tid dn
traditionella projekt. Arbetarna involverade i projektet méste lara sig att implementera hallbara
strategier i det till skillnad frén ett traditionellt arbetssétt. Darfor ar mer tid ndodvéndigt for
integration av héllbarhetskrav i byggnadstekniken (GreenBiz, 2005; Kats et al., 2003).

Det ndmns tidigare i rapporten att hallbara projekt kostar mer att bygga &n traditionella
byggnader. Dels for att hillbara material kostar betydligt mer &n vanliga material och dels for
sokandet av grona alternativ och certifiering av byggnader tar tid och pengar. Det rdder dven
ojdmn fordelning ekonomiskt mellan byggaktoren och dess hyresgéster dd boenden dr dem som
tar del av fordelarna och byggaktdren maste klara av den hoga kostnaden for bygget vilket leder
till att byggaktorer i allmanhet ser det som en anledning att inte bygga gront (Yudelson, 2008).
Detta nimns &dven i studiens nuldgesbeskrivning ddr Aspelin Ramm anser att det &r kostnaden
som styr hur héllbar en byggnad kan byggas. De flesta av deras kunder &r inte beredda pé att
betala hoga hyror i samband med hdga kostnader for bygget. Samt tar de upp vikten av att vara
lonsamma i deras projekt och att den ekonomiska faktorn vigs oftast mot héllbarhet i ett projekt.
Detta tas dven upp av Chegut et al. (2014) att hallbara byggnaders utbud kommer framforallt
styras av kostnaderna av konstruktion.

I projekt gillande ombyggnationer och renoveringar har Aspelin Ramm upplevt begréansningar
och séger att det kan medfora merkostnader och alla komponenter redan finns pa plats utgdr en
utmaning. Tidigare i rapporten nidmns det att det redan interaktiva systemet i ett befintligt hus
medfor en stor teknisk utmaning i hallbara renoveringsprojekt (Tobias et al., 2009).
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5.2 Enkitundersokning

Forsta tre fragorna i enkéten syftar till att kunna fa en 6verblick pd vad yrkesarbetare som svarar
pa enkiten har for alder, kon och arbetsroll. Bakgrunden till yrkesarbetarna som svarar kan ha
en betydelse for senare tolkning och jimforelse av svaren i1 foljande fragor.

Fraga 1: alder

Alder

Antal personer

<--25 25-35 35-45 45 -55 55-65

Figur 1: Figuren visar yrkesarbetares dlder.

Fraga 2: Kon
Deltagarna i enkédten var alla av det manliga konet.

Fraga 3: Arbetsroll
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Figur 2: Figuren visar de olika rollerna yrkesarbetarna har i foretaget.

Kommentar: Av de 19 deltagande i undersokning kan man se i Figur 1 & 2 ovan hur
yrkesarbetarna har svarat pa enkdtens forsta tre frdgor. Figur 1 visar aldersfordelning pa
yrkesarbetarna, majoriteten av de svarande &r i dldern 25 - 45 &r. Fraga 2 visar att alla som
deltog i undersokningen var av det manliga konet. Majoriteten av de tillfrdgade i denna
undersokning jobbar som snickare och malare och fragan kartligger hur dem ser pd hallbar
utveckling och hur deras kunskap ser ut inom just det omréadet.
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Fraga 4, 5 och 6 omfattar yrkesarbetares medvetenhet om det héllbara arbetet som foretaget
jobbar med.

Fraga 4: “Var du medveten om att foretaget du jobbar péd arbetar med héllbar utveckling?”

M Ja
Nej

Figur 3: Figuren visar andelen av yrkesarbetare som dr bekanta med hallbar utveckling pd foretaget.

Fraga 5: ”Om ja, hur har du fatt reda pé informationen?”

Antal Personer

Figur 4: Figuren visar sdttet yrkesarbetarna blev informerade om hallbar utveckling.
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Fraga 6: “Om nej, vad dr anledning till att du inte har fatt denna information?”

Antal personer

INGET PERSONLIGT VISSTE INTE ATT  INFORMATIONEN VAR  JAG FORSTAR INTE

INTRESSE FORETAGET ARBETAR  SVAR ATT FORSTA VAD BEGREPPET
MED HALLBARHET HALLBAR UTVECKLING
INNEBAR

Figur 5: Figuren visar anledning till varfor yrkesarbetarna inte har fatt ta del av informationen.

Kommentar: Av deltagarna i undersokning visade sig att 74% av yrkesarbetarna var medvetna
om att det héllbara arbetet som fOretaget jobbar med. Den stora andelen av medvetna
yrkesarbetare visar foretagets engagemang i héllbara utvecklingen. I foretagets miljoplan anges
det ett startmdte med avseende pd miljo och projektets miljomal halls med entreprendrer och
projektorer. P4 bygg- och projekteringsmdéten som sker under projektets ging si ska
miljofrdgan forekomma pé agendan. Déremot svarade 26% pé att de aldrig har stott pé
begreppet tidigare.

Fraga 7 och 8 ar stéllda for att f4 en uppfattning om vilken kunskap yrkesarbetare anser sig
besitta och hur bra uppsikt de har gillande atervinning och killsortering av avfall pa
arbetsplatsen.

Fraga 7: “Anser du att du har fatt tillrdcklig information om atervinning och killsortering
gillande byggavfall?”

H]Ja

Nej

Figur 6: Figuren visar andelen yrkesarbetare som har fatt information gdllande dtervinning och
kdllsortering.
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Fraga 8: “Om nej, vad beror detta pa?”

ANTAL PERSONER

INGET PERSONLIGT INTRESSE VISSTE INTE ATT DET SPELAR INFORMATIONEN VAR SVAR
ROLL FOR FORETAGET ATT FORSTA

Figur 7: Figuren visar olika anledningar pd informations britsen i foregdende frdga.

Kommentar: Resultatet fran enkéten visade att 89% svarade “ja” pa denna fragan och visar att
det fanns tillrdcklig information om &tervinning och kéllsortering gillande byggavfall. Med
andra ord sa sdger yrkesarbetarna som har deltagit i undersokningen att kunskapen och
information som behdvs har natt de flesta som jobbar med byggavfall pa byggarbetsplatsen.
Déaremot sa har 11% av de deltagande svarat “nej” pa fragan.

Dessa fragor handlar om kunskap och information om kéllsortering och innebér att halla koll
pa vad som skall sorteras, hur sorteringen ska gé till och var byggavfall skall l&dmnas.
Informationen angdende killsortering &r dven viktigt for att yrkesarbetare skall ha kunskap om
hur atervinningssystemet fungerar och hur man hanterar atervunna material.

Aspelin Ramms miljoplan anger att foretaget arbetar for en minskning i avfallsméngd och
okning av sortering av avfall. I byggprocessen ska avfallet sorteras och halla en lag méngd av
avfall. I intervjun tas det upp att utebliven kéllsortering kan medfora stora kostnader for
foretaget da foretaget betalar for en utomstéende tjédnst som tar hand om avfall och killsortering.

Enligt Kibert (2008) ska avfallshanterings planer ska vara specificerade vid upphandling
kontrakt for minimering av avfall pd konstruktions platsen. Det maste dven implementeras
hallbara metoder som att atervinna aggregat for betongarbete och anvinda virke frén férnybara
killor i hallbarhetsarbete gédllande byggnationer (CIRIA, 2001).
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Fraga 9 syftar pd hur yrkesarbetarna anser hur viktigt hallbar utveckling ér i jamforelse med
andra aspekter som fOretaget arbetar med.

Fraga 9: Hur viktigt anser du att arbetet for en héllbar utveckling &r i jimforelse med andra
aspekter som foretaget jobbar med?

ANTAL PERSONER

INTE VIKTIGT ALLS VIKTIGT VALDIGT VIKTIGT

Figur 8: Figuren visar hur viktig hdllbar utveckling dr for yrkesarbetarna i jamforelse med andra aspekter
foretaget jobbar med.

Kommentar: Majoriteten av de svarande anser att det dr viktigt att arbeta med hallbar
utveckling. Endast en av de svarande anser att det inte alls viktigt att arbeta med héallbar
utveckling i jamforelse med andra aspekter som foretaget jobbar med.

Fraga 10 stélldes till yrkesarbetarna for att undersoka ifall valet av arbetsgivare paverkas av
foretagets arbete med hallbar utveckling.

Fraga 10: “Paverkar ett foretags arbete for en héllbar utveckling ditt val av arbetsgivare?”

H]a

Nej

Figur 9: Figuren visar andelen yrkesarbetare som viljer arbetsgivare baserat pd foretagets arbete for en
hallbar utveckling.

Kommentar: 71% av yrkesarbetarna séger att det har en inverkan att foretaget de arbetar pé
jobbar med héllbar utveckling. Diremot sa var det 29 % som hade svarat nej och sagt det inte
har sa stor betydelse om foretaget arbetar med hallbar utveckling eller inte.
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6. RESULTAT

Syftet med denna studie har varit att undersoka fastighetsutveckling pa nya och befintliga
byggnader och ge en forstaelse over hur fastighetsbolag arbetar med hallbart byggande. Malet
har dven varit att undersdka vad for utmaningar som kan uppsta under en fastighetsutveckling
med nybyggnation, renovering och ombyggnad.

Forskningsfragorna i rapporten lyder:

1. Vad for utmaningar kring hallbart byggande kan uppkomma under fastighetsutveckling?
2. Hur kan de utmaningarna losas samt undvikas?

Den storsta utmaningen med hallbarhetsarbete i en byggnation enligt Aspelin Ramm é&r att halla
reda péd olika komponenter samtidigt och inte lata miljoarbetet hamna i bakgrunden.
Hallbarheten ar inte det enda som maéste vara i dtanke under ett bygge utan tidsschema, kvalité,
upphandlingar, bygglov samt ekonomin dr komponenter som ska hallas reda pa. Detta anges av
teorierna i studien att tiden kan komma bli en problematisk faktor d byggande och design av
héllbara byggnader tar ldngre tid dn traditionella projekt. Mer tid &r nddvéndigt for integration
av hallbarhetskrav i byggnadstekniken jadmforelsevis med traditionella tekniker i byggprojekt.
Detta géller i bdde nybyggnationer och ombyggnationer. Om det inte utfors rétt kan det medfora
att forseningar uppkommer i projekten och en forléngning av produktionstiden.

Enligt teorier kan detta kan losas genom vil fungerande kommunikation mellan de olika
parterna i ett projekt. For att uppnd detta foreslds det att byggaktdrer anvinder sig av
totalentreprenad som entreprenadform for att forbattra kommunikationen hos de olika parterna.

Gillande ombyggnationer riktar sig Aspelin Ramm till att frimst ateranvénda, bevara och
omvandla sa mycket som det gar. De ndmner dven att de upplever renoveringsprojekt medfor
begransningar och anger att det kan orsaka merkostnader da alla komponenter som redan finns
pa plats utgdér en utmaning. Tidigare i rapportens teoretiska ramverk nimns det att det redan
interaktiva systemet i ett befintligt hus medfoér en stor teknisk utmaning i hallbara
renoveringsprojekt.

En dterkommande faktor i studien har varit den ekonomiska aspekten i ett hallbarhetsarbete
som kan vara bade en drivkraft och utmaning for foretagen. Géllande drivkraft dr detta inget
som Aspelin Ramm sidtter stor vikt pad och deras frimsta anledning for att driva ett
hallbarhetsarbete ligger i de sociala och miljoméssiga aspekterna.

Dock ér en av utmaningarna for foretaget lonsamheten vilket ar en faktor som man maéste ha i
atanke vid en hallbar byggnation. Foretaget har tagit upp att kostnaden ar det som styr ifall de
ska bygga héllbart eller inte. En studie i teoriavsnittet tar upp incitamentsavtal frén regeringen
for byggaktorer som inte dr motiverade att bygga hallbart pa grund av finansiella begrénsningar.
Déarmed kan statlig finansiering vara ett sétt att fa fler fastighetsbolag intresserade av att bygga
mer héllbara konstruktioner.

Teorierna i studien séger for att genomfora ett lyckat héllbarhetsarbete i ett foretag krivs det
engagemang och initiativ frdn ledningen samt en balans mellan de miljomaissiga, sociala och
ekonomiska behoven hos ett foretag. Enligt vart resultat anvinder foretaget en miljoplan och
ett hallbarhetsprogram utformad av ledningen och denna har utformats i syfte att styra foretaget
i en hallbar riktning. Samt stodjer foretaget héllbara beteenden hos hyresgéster knyter in den
sociala aspekten i ett héllbarhetsarbete.
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Miljoplanen anvénds dven for att undvika komplikationer i héllbara projekt och innehaller
specifika rutiner géllande héllbarhet i byggnationer. Foretaget anger dven att det kravs tydliga
mal och en noggrann uppfoljning for inte komma bort frén de uppsatta malen och dven
inkorporera héllbara rutiner i de traditionella byggmetoder.

Syftet med studiens enkdtundersdkning var att fa en djupare insikt i foretagets hallbarhetsarbete
och hur vél den formedlas i alla led dé detta kunde annars ha medfort en potentiell utmaning
géllande hallbarhetsarbete. Den utférdes med yrkesarbetare som arbetar den pdgaende
byggnationen i Vallhamra Torg som dr en av de héllbara byggprojekt som foretaget genomfor.

Resultatet av undersokningen visade att yrkesarbetarna hade en bra uppfattning av hallbar
utveckling och var medvetna om foretagets hallbarhetstrategier. Majoriteten av de svarande
angav att de har blivit vélinformerade om foretagets hallbarhetsarbete och att hallbarhet var en
faktor i deras dagliga arbete.
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7. DISKUSSION

Syftet med denna studie var att undersoka fastighetsutveckling pa nya och befintliga byggnader
och ge en forstaelse over hur fastighetsbolag arbetar med hallbart byggande vilket har uppfyllts.
Avgransningar var att fokusera pa héllbarhet endast ur ett ekologiskt perspektiv och ldgga fokus
pa hallbar utveckling i samband med renovering och ombyggnad. Tanken var att undersoka vad
for utmaningar som kan uppsté under en fastighetsutveckling och speciellt fokus skulle ldggas
pa renovering och ombyggnad.

Dock har rapporten dven utgétt frdn héllbara nybyggnationer eftersom teori kring hallbara
ombyggnad -och renoveringsprojekt inte var tillricklig for att kunna svara pa véra
forskningsfragor. Foretaget som ligger for studiens fokus har inte haft samordnat miljarbete
géllande hallbarhetspolicy i verksamheten forrdn nyligen och dokumentation av deras
hallbarhetsarbete har inte redovisats. Detta har lett till en begrinsning av arbetets resultat och
dérfor kommer de slutsatser som dras i rapporten bara gélla for foretaget men hade kunnat gélla
generellt gentemot byggbranschen ifall mer 4n ett fastighetsbolags hallbarhetsarbete
studerades. Detta hade @ven bistatt med en dkad forstaelse och jaimforelse samt hade det lett till
en utveckling av rapporten. De flesta I0sningar som uppkommer i studien géller utmaningar av
héllbara nybyggnationer och 16sningar for utmaningar gillande renovering och ombyggnad ar
begrénsad.

Studien utgér fran Aspelin Ramms arbete med hallbarhetsarbete i dess fastigheter och projekt
samtidigt som det anvénds teori om hallbart byggande i allménhet. Information som &r
aterberdttad av anstillda i foretaget samt anvénds foretagets miljoplan och hallbarhetsprogram
anvénds for att kartldgga foretagets strategi. Foretagets miljoplan beskriver miljoarbetet under
alla deras projekt och uppfoljning samt faststiller deras mélséttning inom miljdomradet.

En enkidtundersokning utfordes dven for att f4 en djupare insikt i foretagets héllbarhetsarbete.
Deltagandet av enkdtundersdkningen var dock inte lika hdg som vi hade hoppats pé da bara 19
av de 30 respondenter som var tillgingliga svarade pa enkéten. Samt kan det ha uppstétt en
sprakbarridr d& de utlindska yrkesarbetarna kunde varken bra svenska eller engelska och kan
ha lett till att deras fOrstaelse av undersokningen var 14g. Lag svarsfrekvens kan innebira att
enkdtundersokningens slutsats blir begrinsad.

Var rapport utgick fran en deduktiv metod vilket innebér att samla in teori for att sedan tilldmpa
den 1 praktik. Genom att forst ldsa om ldmplig teori utformade vi intervjufrdgor som foretaget
skulle svara pa. Dock har vi varit tvungna att ldgga till rubriker i vér teoretiska referensram efter
granskning av vart resultat.

Som vidare forskning foreslér vi en vidare undersdkning i samma @mne dé ett mer djup i studien
onskas. Det skulle kunna vara intressant att se héllbarhet gédllande byggande ur de boende och
anvindare av fastigheternas perspektiv. En intressant aspekt som foretaget tog upp i
intervjuerna var planering av de framtida mdjligheter som en befintlig fastigheten kan ge genom
att omvandla en fastighet s& att den kan byggas om till annat senare. I vidare studier skulle
denna aspekt pa framtida losningar vara intressant att undersoka.
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8. SLUTSATS

1 detta avsnitt ska forskningsfrdagorna besvaras samt ska en kort sammanstdllning
och slutsats av studien presenteras.

e Vad f0r utmaningar kring hallbart byggande kan uppkomma under en
fastighetsutveckling?
e Hur kan de utmaningarna 16sas samt undvikas?

Hallbart byggande medfor olika utmaningar under ett projekt och kan avgoéra hur framgéngsrikt
ett hallbart projekt blir eller ifall ett projekt ens blir av. Med hjélp av foretaget som ligger for
studiens fokus har dessa utmaningar kartlagts. De olika utmaningarna kan rora sig i finansiella
begrinsningar, brist pa initiativ hos byggaktoren att bygga hallbart, implementering av hallbar
teknik, komplexa renoveringsmetoder vid energieffektivisering av byggnad samt
kommunikationsbrist mellan de olika parterna i ett projekt. De olika utmaningarna kan 16sas pa
pa olika sitt.

Tiden kan komma bli en problematisk faktor da byggande och design av héllbara byggnader tar
langre tid 4n traditionella projekt. Mer tid &r dven nddvéndigt for integration av hdllbarhetskrav
1 byggnadstekniken jamforelsevis med traditionella tekniker i byggprojekt. Detta giller 1 bade
nybyggnationer, renovering och ombyggnad. For att detta ska 16sas bor problematik som gor
att forseningar uppkommer i ett projekt utredas i forhand samt &r en vélfungerande
kommunikation mellan de olika parterna i1 ett projekt nddvéndig. Géllande brist av
kommunikation kan valet av entreprenadform hjélpa och det foreslas att byggaktorer anvénder
sig av totalentreprenad som entreprenadform. Detta for att projektering och konstruktion i
totalentreprenader skots enhetligt och dérmed forbittrar kommunikationen hos de olika
parterna.

For byggaktorer som inte dr motiverade att bygga hallbart pa grund av finansiella begransningar
kan incitamentsavtal fran regeringen foreslds och dédrmed kan statlig finansiering vara ett sétt
att fa fler fastighetsbolag intresserade av att bygga mer hallbara konstruktioner.

Studiens enkdtundersdkning visade att yrkesarbetarna involverade i foretagets projekt hade en
bra uppfattning av héllbar utveckling gillande konstruktion och var medvetna av foretagets
héllbarhetsstrategier. Samtidigt visar det en 6kad medvetenhet bland arbetare som inte &r i
ledarpositioner och kan tolkas som en lyckad formedling. Detta kunde annars ha medfort en
potentiell utmaning gillande héllbarhetsarbete.

Att ha en tydlig strategi som tas fram av ledningen och ett samordnat miljoarbete &r en viktig
faktor till ett framgangsrikt hallbarhetsarbete och kan bidra att utmaningar undviks. Samt &r
uppfoljning en av de viktigare momenten 1 ett strategiskt arbete och ett sitt att kontrollera att
framtida komplikationer undviks. Detta &r nagot som Aspelin Ramm i dagsldget arbetar med
géllande deras miljoplan och héllbarhetspolicy. Det dr dven ett sitt att sdkerstélla att foretagets
héllbarhetsarbete fungerar som det ska och att stdlla krav pd kontinuerlig forbéttring i
héllbarhetsarbetet. Sammanfattningsvis kan nyckeln till ett framgangsrikt héllbarhetsarbete
vara genom standardiserade strategier och verktyg samt kan det vara ett sitt undvika de
utmaningar som férekommer i héllbart byggande.
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BILAGOR

Bilaga 1. Aspelin Ramm Miljoplan

MIL) OPROGRAMAse
plinRammM2015-01-20



Bilaga 2. Intervjuguide

1. Vad har du for roll i foretaget?
e Vad ér dina arbetsuppgifter?

2. Nar man siger hallbar utveckling, Vad tanker du da?

3. Hur arbetar ert foretag med héllbar utveckling?
e Hur lidnge har ni arbetat pd med hallbarhet
e Har ni hallbarhetsmal som ni maste uppfylla? Vilka ar dessa?
e Hur ser eran strategi ut fir att uppna dessa mal?
e Hur formedlas detta till era entreprenorer?

4. Vad har ni for strategi géllande kéllsortering och atervinning av avfall i ombyggnads och
renoveringsprojekt?
e Hur informerar ni detta till era entreprenorer?

5. Tillampar ni livscykelanalyser i era renoveringsprojekt?
e Varfor? Varfor inte?
e Hur géar detta till?

6. Hur arbetar ni med miljocertifieringar?
e Vilka miljocertifieringar anvédnder ni for era byggnader?
e Hur gar det till nér ni vill miljocertifiera en byggnad?

7. Vad for utmaningar uppkommer under ett hallbarhetsarbete?
e Hur IGser ni dessa utmaningar?
e Hur kan de undvikas?

8. Finns det sdrskilda forutsittningar vid renovering jaimfort med nyproduktion nér det
kommer till hdllbarhetsarbete?
e Vad finns det for sarskilda forutsittningar?

9. Gor ni ndgon uppfoljning pa ert hillbarhetsarbete?

10. Finns det ndgot som bor utvecklas nér det kommer till hdllbart byggande under
fastighetsutveckling?
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Bilaga 3. Enkatundersokning

1. Alder
U <--25
U 25-35
u35-45
U45-55
U55-65
2. Kon
U Man
U Kvinna
3. Arbetsroll:
4. Var du medveten om att foretaget du jobbar pa arbetar med héllbar utveckling?
UJa
U Nej
5. Om ja, hur har du fitt reda pa informationen?
U Information vid anstéllning
U Informationsmdten
U Utbildning
U Vid byggstart

U Via kollegor/arbetskamrater
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6. Om nej, Vad ér anledning till att du inte har fatt denna information?

U Inget personligt intresse

U Visste inte att foretaget arbetar med hallbarhet

U Informationen var svar att forsta

U Jag forstar inte vad begreppet héllbar utveckling innebér

U Annat:

7. Anser du att du har fatt tillricklig information om atervinning och Kéllsortering géllande

byggavfall?

dJa

U Nej

8. Om nej, vad beror detta pa?

U Inget personligt intresse

U Visste inte att det spelar roll for foretaget

U Informationen var svar att forsta

U Annat:

9. Hur viktigt anser du att arbetet for en hallbar utveckling ir i jimforelse med andra aspekter

som foretaget jobbar med?

U Inte viktigt alls

0 Viktigt

U Vildigt viktigt
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10. Paverkar ett foretags arbete for en hallbar utveckling ditt val av arbetsgivare?

4 Ja

U Nej

11. Ovriga forslag pa forbittringar eller andra tankar om hallbar utveckling :
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