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Sammanfattning 
Hållbarhetsfrågor tar stort fokus i dagens debatter, personliga livsstilar samt företagens 

marknadsföring och affärsmodeller. Miljöarbetet i byggsektorn drivs framåt via bland 

annat miljöcertifieringssystem. Framförallt nybyggnation präglas idag starkt av skärpta 

miljölagkrav och miljöcertifieringar tillämpas här i stor utsträckning. Vikten av 

miljöarbetet med redan befintliga byggnader hamnar ofta i bakgrunden när 

revolutionerande tekniker och satsningar för hållbar nybyggnation diskuteras. De flesta 

byggnader som finns idag är byggda före 2000-talet och kommer att stå kvar om många 

år. Detta innebär att det i många år framöver kommer att finnas ett stort 

renoveringsbehov av vårt byggnadsbestånd. Här finns en stor potential att vid 

renoveringar arbeta med hållbarhetsfrågor för redan befintliga byggnader istället för att 

endast genomföra minimala renoveringsåtgärder. I samband med renoveringar kan 

byggnaden ofta förses med en miljöcertifiering för byggnader i drift. Innan 

renoveringsarbetet påbörjas bör byggnadens status inventeras med avseende på olika 

områden - dels för att identifiera nödvändiga renoveringsåtgärder, dels för att kartlägga 

potentialen att göra byggnaden mer hållbar och eventuellt uppnå kraven för en 

miljöcertifiering för byggnader i drift. En sådan inventering kräver välutformade 

verktyg, vilket inte bara omfattar den tekniska utrustningen för att utföra 

byggnadsspecifika undersökningar, utan även en strategi för att anpassa inventeringen 

till hållbarhetsperspektivet. Företaget AddBrain arbetar med bland annat inventeringar, 

åtgärdsplaner och renoveringar. För att bidra till ett mer hållbart samhälle har de haft 

som mål att låta hållbarhetsfrågan ta större plats i deras arbete. Detta examensarbete har 

gått ut på att tillsammans med AddBrain utveckla ett verktyg för att retrospektivt själv 

bedöma hur väl inventeringen av en förvaltnings organisation och byggnad blivit utförd. 
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Abstract 
The subject sustainability is taking a great amount of spotlight in most debates of modern 

society. This time the focus is on business models and marketing as well as the influences 

that sustainable certification systems have within the building sector. Especially when 

constructing new buildings, the new and stricter sustainability laws and certifications are 

setting the foundations of a new era. The interest shown in updating already existing 

buildings to uphold the newer standards are often outshone in comparison by inventing 

revolutionizing techniques and making investments for new construction. Most 

buildings that exist today have been built before the 21st century and will still be standing 

for many years to come. These buildings are constantly in need of maintenance and 

therefore there is great potential to invest in sustainable renovation and maintenance, 

instead of making minimal efforts. In connection with renovation, a building oftentimes 

can be certified by sustainability assessment systems for existing buildings. Before 

renovation takes place, the building’s condition should be screened regarding various 

aspects – both in order to identify critical actions and to map the building’s potential for 

sustainable investments, as well as potentially qualifying for a sustainability certificate. 

Such screening requires well designed tools, which not only consist of the technical 

equipment needed for executing building specific inspections, but also strategies to 

adjust screening to the sustainability perspective. The company AddBrain assists 

property managers in creating strategies for sustainable property management. To adapt 

the sustainability perspective in their own work, AddBrain is looking to develop a self-

evaluation tool to assess whether, and to what extent, they are operating in an 

ecologically, economically and socially sustainable way. This thesis’ aim has been to 

develop a model of said self-evaluation tool in cooperation with AddBrain. The model 

is made to simplify and prioritize this usually expensive and time-consuming process to 

make it easier and more affordable to see the big picture. More thorough and precise 

investigations can be performed later on if needed. 
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Förord 
Detta arbete är utfört våren 2020 i samband med att SARS-CoV-2 och Covid-19-

pandemin bröt ut. Förutom att utlösa en global kris har detta medfört att alla möten och 

konversationer fått äga rum digitalt. Arbetet är utfört för AddBrain och är tänkt att hjälpa 

det nystartade bolagets potential till ständig förbättring och utveckling. 

 

Vi vill tacka Björn Hermansson och Mihaela Gugoasa Jeder från AddBrain för chansen 

att göra detta givande examensarbete och för all hjälp de givit oss längs vägen, för deras 

kompetens och för deras tålamod när deras förklaringar inte nått riktigt hela vägen till 

förståelse hos oss vanliga dödliga. 

 

Vi vill tacka Helsingborgshem som delade med sig av sitt material om förvaltning ur 

brukarnas perspektiv samt erbjöd sig att ha ett Skype-möte för att förklara informationen 

för oss, även om vi i slutändan kom fram till att vi skulle sätta avgränsningen innan 

brukarna och därmed inte längre hade med deras information i arbetet. 

 

Vi vill ge stort tack till alla som har varit involverade i SIRen-projektet för att de har valt 

att göra allt sitt omfattande arbete offentligt och tillgängligt för allmänheten. De har lagt 

skelettet för större delen av vårt arbete och har varit en stark grund för oss att stå på och 

utgå ifrån. 

 

Sist men inte minst vill vi tacka vår handledare Petter Wallentén som genom att många 

gånger vara precis lika förvirrad som vi har fått oss att må lite bättre själva, och för att 

han hjälpt oss att tillsammans uppnå klarhet när vi inte kunnat se vägen. Han har varit 

med i SIRens styrgrupp och hans kunskap om SIRen har varit till stor hjälp och en 

förutsättning för att vårt arbete skulle kunna lyckas. 

 

 

 

 

Lund i juni 2020  
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1 Inledning 

1.1 Bakgrund 

AddBrain Property är ett nytänkande företag som skapar strategier och lösningar med 

avsikt att maximera fastigheternas och förvaltarnas potential. Varje nytt uppdrag inleds 

med en statusinventering av fastighetsbeståndet med utgångspunkt i helhet och 

prioritering: en kartläggning av teknik, drift och underhåll, externa krav och kundens 

ambitioner. Dessa uppgifter går vidare till en redaktion där specialister med hjälp av 

analytiska programvaror bearbetar insamlat underlag från inventeringsfasen och tar fram 

en skräddarsydd masterplan (handlingsplan) som är en sammansatt strategi för energi, 

drift och underhåll.[1] Syftet med AddBrains masterplan är att få en helhetsbild på hur 

man bäst utvecklar sin fastighet. Den innehåller fastighetsägarens riktvärde för sitt 

bestånd, fastigheternas individuella mål samt de teoretiska energimålen och hjälper 

fastighetsägaren att fatta smarta beslut, genomföra smarta åtgärder och öka lönsamheten. 

En förutsättning för framtagning av en hållbar masterplan är att rätt data har samlats in 

under inventeringen av fastigheten. Vid inventeringen ska precis rätt data samlas in och 

inte mer än nödvändigt då man vill göra en snabb, kostnadseffektiv och överskådlig 

inventering. Dock får inte heller för lite data samlas in eftersom inventeringen då kan bli 

bristfällig. Därför har AddBrain utformat ett frågebatteri bestående av punkter som ska 

undersökas vid inventering. 

AddBrain vill undersöka om det finns frågor som saknas i frågebatteriet men som är 

viktiga att ställa under inventeringen ur ett hållbarhetsperspektiv. De vill även främja 

hållbara förvaltningar och utöka sitt hållbarhetsarbete så att det inte bara omfattar 

inventeringsskedet, utan hela AddBrains process. För detta vill de ta vägledning av 

SIRens bedömningsverktyg. 

SIRen (Sustainable Integrated Renovation) är en transdisciplinär forskningsmiljö för 

helhetssyn på hållbar renovering. För vägledning i arbetet med hållbara renoveringar 

finns SIRens process och verktyg i ett Excel-dokument. På samma sätt som AddBrain 

har ett intresse för att testa SIRens verktyg i det egna arbetet finns det ett intresse hos 

universitetet och SIRens forskningsmiljö att tillämpa verktyget på ett verkligt fall, samt 

att se ifall deras verktyg går att transformera till att passa andra processer än renovering, 

som exempelvis förvaltning. Tillsammans med AddBrain ska SIRens verktyg för en 

hållbar renoveringsprocess omformas till ett verktyg för en hållbar förvaltningsprocess 

(AddBrains process). 

 
1 AddBrain, https://addbrain.se/, hämtad 2020-05-28 

https://addbrain.se/
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1.2 Syfte 

Syftet med denna studie är att med hjälp av väl etablerade hållbarhetscertifieringar för 

befintliga byggnader och SIRens bedömningsmall för hållbar renovering skapa ett 

självbedömningssystem för hållbarhetsinventering av förvaltningar. Fokus ligger på 

förstudie och inventering medan senare faser endast behandlas ytligt. Social hållbarhet 

behandlas med större vikt då den är en vit fläck i AddBrains nuvarande frågebatteri. 

Alltså att skapa ett självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltning för 

att löpande kunna utvärdera arbetet retrospektivt och på så vis få upplysningar och 

insikter som leder till ökad kvalitet på framtida inventeringar. 

1.3 Mål 

Specifika mål i denna studie är att undersöka 

• om det går att använda SIRen-processen för att skapa ett 

självbedömningsverktyg till hållbarhetsinventeringar av förvaltning 

• hur SIRens checklista kan göras om med andra aktörer samt 

• hur SIRens checklista kan användas på andra processteg/faser än de 

nuvarande. 

1.4 Metodik 

1.4.1 Metodval 

Informationsinhämtningen har till övervägande del baserats på en deskriptiv 

litteraturstudie om arbetets olika delar samt på löpande avstämningar med företaget 

AddBrain. Den deskriptiva undersökningen av befintlig kunskap inom ämnet social 

hållbarhet i fastighetsbranschen har haft som syfte att mångsidigt belysa den rådande 

situationen samt därtill kopplade problem och möjligheter. Studien är av kvalitativ 

karaktär och involverar en induktiv ansats, framförallt vad som gäller AddBrains 

process, i syfte att ta fram ett verktyg som en del av en strategi för hållbar 

fastighetsförvaltning.[2][3][4] En kvalitativ undersökning innebär att undersökningen blir 

mer subjektiv då den inte har som syfte att pröva eller mäta fenomen och samband, utan 

att beskriva, förklara och tolka.[5][6] Informationen som har samlats in i denna studie har 

 
2 Tomas Lindahl, Vetenskapsrådet, Elevmaterial Fokus Forskning, 

https://www.vr.se/download/18.ad27632166e0b1efab2937/1544793843889/Elevmaterial%20Li

ndahl.pdf, hämtad 2020-05-27 
3 Wiedersheim-Paul & Eriksson, att utreda forska och rapportera, 1991, sid. 150  
4 Wiedersheim-Paul & Eriksson, att utreda forska och rapportera, 1997, sid. 229  
5 Anna Hedin, En liten lathund om  kvalitativ metod med tonvikt på intervju, Ht 1996, senast 

reviderat Ht 2011, C Martin. 
6 Gustaf Öqvist Seimyr, Vetenskapsmetodik Statistik och vetenskapsmetodik, Karolinska 

institutet, länk, hämtad 2020-05-27  

https://www.vr.se/download/18.ad27632166e0b1efab2937/1544793843889/Elevmaterial%20Lindahl.pdf
https://www.vr.se/download/18.ad27632166e0b1efab2937/1544793843889/Elevmaterial%20Lindahl.pdf
https://www.google.com/url?sa=t&rct=j&q=&esrc=s&source=web&cd=&ved=2ahUKEwjIx8CVldTpAhWNLewKHcJYAUkQFjACegQIARAB&url=https%3A%2F%2Fpingpong.ki.se%2Fpublic%2Fpp%2Fpublic_courses%2Fcourse05887%2Fpublished%2F1289756281091%2FresourceId%2F3959718%2Fcontent%2Finfoweb%2Fnode-2610658%2Fvetenskapsmetodik.pdf&usg=AOvVaw3J46MArP2N_4MH9Osurr9Z
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tolkats av författarna och denna interpretation kan skilja sig från andra tolkningar, inte 

minst på grund av att endast en bråkdel av all tillgänglig information om ämnet har 

inhämtats och bearbetats för denna undersökning. Under informationsinsamlingen har 

dock den inhämtade kunskapen stämts av mot generella, tongivande tolkningar som har 

använts i flertalet källor för att motverka en alltför skev tolkning av författarna. 

SIRens bedömningsmall ska under arbetets gång förändras i några avseenden; frågorna 

i checklistan, skalorna, aktörerna och faserna ska anpassas till en förvaltningsprocess. 

Tanken är att frågorna från AddBrains egna frågebatteri ska kunna fördelas på de olika 

frågorna i verktygets checklista. AddBrains frågebatteri består av frågor med djupare 

detaljeringsgrad än checklistefrågorna. På så sätt kan frågorna i checklistan fungera som 

underkategorier, där AddBrain kan underordna sina egna frågor från frågebatteriet och 

på så sätt utvärdera sin process utifrån de olika checklistefrågorna. 

1.4.2 Genomförande 

Studien initierades av AddBrain med målet att ta fram en modell för minsta nivå av 

inventering för en trovärdig helhetsbild av en fastighetsförvaltning. Efter tydligare 

avgränsning och formulering påbörjades litteraturstudien där författarna framförallt har 

lagt fokus på SIRen-processens dokument och verktyg samt AddBrains frågebatteri för 

inventering och deras process för framtagning av hållbara förvaltningsstrategier. Ett 

annat betydande område har varit begreppet hållbarhet med ämnen som Agenda 2030 

och de 17 globala målen, social hållbarhet i fastighetsbranschen inklusive CSR 

(Corporate Social Responsibility) samt redan befintliga miljöcertifieringar som DGNB 

(Deutsche Gesellschaft für nachhaltiges Bauen), BREEAM (Building Research 

Establishment Environmental Assessment Method), LEED (Leadership in Energy and 

Environmental Design) och MBiD (MiljöByggnad i Drift). En övervägande del av 

informationen har hämtats från miljöcertifieringarnas hemsidor, fastighetsbolagens och 

bostadsrättsföreningars hemsidor, tidningar inom bygg- och fastighetsbranschen, 

sökmotorer samt tidigare rapporter och examensarbeten. 

Litteraturstudien har dels lett till en kartläggning av den rådande situationen vad som 

gäller hållbarhet (inklusive social hållbarhet) i fastighetsbranschen, dels gett en 

beskrivning av SIRens och AddBrains processer samt deras relation till varandra i 

arbetet. 

För framtagning av AddBrains hållbarhetsverktyg har SIRens mall i form av ett Excel-

dokument använts med redigerat innehåll, anpassat till AddBrains process.[7] SIRens 

mall har använts eftersom den är välstrukturerad och fungerar bra i redigerad version för 

AddBrain. En sorts självbedömningsverktyg som resulterar i lättöverskådliga 

rosdiagram finns inbyggt i SIRens mall som AddBrain kan använda för utvärdering av 

den egna processen. Under arbetets gång har det varit centralt att omforma modellen för 

 
7 SIRens process för Hållbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08, 

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renovering

sprocess_1_4.xlsx 

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
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SIRens renoveringsprocess till en modell för en förvaltningsprocess men att samtidigt 

inte skapa för stor distans till SIRens ursprungliga system. Verktyget för den hållbara 

förvaltningsprocessen har utarbetats, delvis iterativt, i nära samarbete med AddBrain. 

Att bibehålla anknytningen till SIRen har också varit en anledning till att författarna har 

valt att arbeta i SIRens ursprungliga bedömningsmall. 

1.5 Avgränsningar 

Verktyget som har tagits fram under arbetets gång är tänkt att tillämpas på 

fastighetsförvaltning och är alltså inte lämpligt för själva inventeringen av en byggnad. 

Fastighetsförvaltning innebär ett bredare och i detta fall ytligare perspektiv än den rena, 

fysiska undersökningen av en fastighet, där tekniska frågor skulle motsvara en mycket 

större detaljeringsgrad. Frågorna i verktygets checklista för självbedömning är därför 

formulerade ur ett brett perspektiv.  

När det kommer till processens olika faser har fokus lagts på förstudie och inventering, 

medan senare faser endast behandlas ytligt. Att ta fram passande frågor till checklistan 

kräver insyn i vilka frågor som skulle kunna vara relevanta för AddBrains process. För 

faserna förstudie och inventering har författarna haft tillgång till omfattande information 

via AddBrain och deras frågebatteri; på så sätt har det funnits insyn i hur AddBrain 

arbetar. Däremot har information om AddBrains tillvägagångssätt i senare faser varit 

mer begränsad, vilket har lett till att författarna endast kunnat ta fram förslag på frågor 

som skulle kunna tänkas finnas med på checklistan för dessa faser. Även AddBrains mål 

har varit att fokusera mest på förstudie- och inventeringsfasen då framtagning av ett 

frågebatteri för de senare faserna inte är avslutad i skrivande stund. 

Författarna har översatt en del tyska uttryck från DGNB, den tyska motsvarigheten till 

Sweden Green Building Council, efter bästa förmåga. Författarna garanterar dock inte 

att de valda översättningarna är de mest träffande i samtliga fall eller att de utan problem 

kan användas i andra sammanhang än detta arbete. DGNB finns översatt till engelska 

men författarna har valt att utgå från de tyska originalbegreppen för att motverka stora 

skillnader mellan de ursprungliga tyska begreppen och de svenska begrepp som vi valt 

att använda i arbetet. Vid översättning kan det vara svårt att hitta exakta svenska 

motsvarigheter vad som gäller ordens betydelse och tolkningsvidd. Författarna har 

försökt att inte frångå de ursprungliga begreppens innebörd för mycket men samtidigt 

hitta svenska uttryck som är begripliga. 

Författarna har framförallt undersökt situationen i Sverige och med rådande 

förutsättningar. I arbetet har ingen hänsyn tagits till extrema väderförhållanden, 

fastighetsförvaltares ekonomiska förutsättningar eller byggnader med särskild 

utformning eller användningsområde. 
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1.6 Disposition 

Kapitel 1, Introduktion: Rapportens bakgrund, syfte och avgränsningar beskrivs för att 

klargöra att den sociala hållbarheten behöver ta större plats i hållbarhetscertifieringar 

och varför ett självbedömningssystem kan främja den långsiktiga utvecklingen av 

hållbarhetsinventeringar av förvaltningar. 

Kapitel 2, Teori och litteraturstudie: Här redogörs för några centrala begrepp och en 

bakgrund ges om hållbarhetsbegreppet, hur social hållbarhet kopplas till detta arbete, 

vad den betyder i fastighetsbranschen och huruvida dagens miljöcertifieringar täcker 

frågor om social hållbarhet. I detta kapitel behandlas framförallt den sociala hållbarheten 

teoretiskt eftersom den utgör ett i stort sett outforskat område i AddBrains frågebatteri. 

När en tillräcklig kunskap kring social hållbarhet har byggts upp kan i nästa kapitel 

avgöras i vilken omfattning och på vilket sätt sociala hållbarhetsfrågor kan spela in i 

verktyget för en hållbar förvaltningsprocess. 

Kapitel 3, Analys och resultat: Kapitlet beskriver hur och varför författarna valt att 

omtolka samt utforma modellen, checklistan och skalorna på valt sätt. Kapitlet redovisar 

även modellen, fasindelningen, skalorna och checklistan som tagits fram samt konceptet 

för modellens uppbyggnad gällande struktur och funktion. 

Kapitel 4, Diskussion och slutsats: Kapitlet sammanfattar, generaliserar, ifrågasätter, 

blickar framåt och innehåller förslag på förbättringsåtgärder. 
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2 Teori och litteraturstudie 

2.1 Hållbar utveckling 

2.1.1 Hållbarhetsbegreppet 

I moderna samhällen är hållbarhetsbegreppet brett förankrat på olika sätt. År 1987 skrev 

Världskommissionen för miljö och utveckling (Brundtlandkommissionen) rapporten 

“Our common future” på uppdrag av Förenta Nationerna. Ur rapporten framgick 

sambandet mellan ekonomisk tillväxt och de miljöförstörande konsekvenser den medför. 

Kommissionen kom i rapporten fram till att hållbar social utveckling och ekonomisk 

tillväxt är nödvändiga för att inte ödelägga miljön och överexploatera naturresurserna. 

Utveckling och tillväxt skulle istället ske på miljöns villkor. Begreppet hållbar 

utveckling definierades som följande av Brundtlandkommissionen: ”En hållbar 

utveckling är en utveckling som tillfredsställer dagens behov utan att äventyra 

kommande generationers möjligheter att tillfredsställa sina behov.” 

Denna definition fortsätter att gälla som ett övergripande mål. Den är allmänt accepterat 

världen över och ligger till grund för hållbarhetsbegreppet som det används idag. Det 

miljöarbete som utförs idag grundar sig på de 17 globala målen (figur 2.1) som FN 

beslutade om år 2015. En viktig milstolpe i utvecklingsarbetet är Agenda 2030, där målet 

är att uppnå de 17 globala målen till år 2030. 

Figur 2.1: De 17 globala målen 

Källa: https://www.globalamalen.se/material/logotyper/, 2020-05-28 

 

https://www.globalamalen.se/material/logotyper/
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För att beskriva och kategorisera hållbarhetsbegreppet kan olika modeller användas. En 

i Sverige och övriga världen vanligt förekommande modell är triangelmodellen, där 

hållbarhet utgör triangelns centrum. De tre hörnen bildas av faktorerna ekologisk 

hållbarhet, ekonomisk hållbarhet och social hållbarhet se figur 2.2. 

 

Figur 2.2: Den triangulära hållbarhetsmodellen.  

Källa: https://www.urbanutveckling.se/ordlista/ghi/hallbar-utveckling, hämtad 2020-04-25. 

Att hitta en tydlig gränsdragning mellan dessa tre faktorer är inte alltid möjligt, då de 

överlappar varandra i många avseenden. Detta kan åskådliggöras exempelvis genom ett 

cirkeldiagram, se figur 2.3. 

Den ekologiska hållbarheten handlar om att långsiktigt bibehålla jordens ekosystem och 

resurser, så att dessa räcker till även för kommande generationer. Inte minst sedan de 

globala målen fastställdes har den pågående förstöringen och överexploateringen av 

miljön alltmer tagit formen av ett brådskande nödläge i den samhälleliga debatten. Den 

ekologiska hållbarheten kan också sägas lägga grunden för de andra två faktorerna; 

ekonomisk och social hållbarhet. Olika perspektiv har funnits på ekonomisk hållbarhet. 

Idag kan den beskrivas som ett ekonomiskt system som förbättrar människors livsvillkor 

utan att påverka den ekologiska och sociala hållbarheten negativt. Lunds universitet 

skriver bland annat att “en grön ekonomi har låga kolutsläpp, utnyttjar resurser effektivt, 

och är socialt inkluderande.”[8] Den sociala hållbarheten anses ofta vara den mest 

svårdefinierliga aspekten. Jämfört med de andra två aspekterna har den inte studerats i 

lika hög omfattning och det förekommer att dess betydelse för en långsiktigt hållbar 

utveckling ifrågasätts. Trots allt har den fått fäste i dagens samhälle och tillsammans 

 
8 Hållbarhetsforum Lunds Universitet, Vad är hållbarhet?, https://www.hallbarhet.lu.se/om-

hallbarhetsforum/vad-ar-hallbarhet, hämtad 2020-04-27 

https://www.urbanutveckling.se/ordlista/ghi/hallbar-utveckling
https://www.hallbarhet.lu.se/om-hallbarhetsforum/vad-ar-hallbarhet
https://www.hallbarhet.lu.se/om-hallbarhetsforum/vad-ar-hallbarhet
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med ekonomisk och ekologisk hållbarhet ingår den sociala hållbarheten ofta i politiska 

debatter och företagens marknadsföring.[9] 

Figur 2.3: Cirkeldiagram Hållbarhet 

Källa: Netport Science Park, https://www.netport.se/om-netport/hallbarhetsarbete/, hämtad 

2020-04-25. 

 

 
9 Ledarna, Hållbar utveckling, https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-

ekologisk-social/hallbar-utveckling/, hämtad 2020-04-27 

https://www.netport.se/om-netport/hallbarhetsarbete/
https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-ekologisk-social/hallbar-utveckling/
https://www.ledarna.se/stod-i-chefsrollen/hallbarhet-ekonomisk-ekologisk-social/hallbar-utveckling/
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2.1.2 Social hållbarhet 

Generellt kan social hållbarhet beskrivas med att långsiktigt bevara de mänskliga 

rättigheterna. Den handlar om människors levnadsförhållanden, både på individnivå och 

människor emellan, och om möjligheterna att förbättra dessa förhållanden. 

Levnadsförhållanden kan exempelvis röra hälsa, trygghet, utbildning, rättvisa och 

maktutövning. Social hållbarhet utgår från att de mänskliga rättigheterna är 

grundläggande. 

Begreppet social hållbarhet är relativt nytt och började användas i början på 2000-talet. 

Kunskapen om innebörden och betydelsen av social hållbarhet sprider sig alltmer i 

samhället, precis som viljan och engagemanget att aktivt arbeta med sociala 

hållbarhetsfrågor. När arbetet ska brytas ner på detaljnivå uppstår dock problem eftersom 

det är oklart hur arbetet ska utformas.[10] I dagens underlag, där ämnet social hållbarhet 

behandlas om än i mindre omfattning än ekologisk och ekonomisk hållbarhet, saknas 

ofta konkreta exempel på hur social hållbarhet kan se ut i vardagen och vilka 

förändringar som krävs rent praktiskt för att uppnå ett socialt hållbart samhälle.[11][12] 

2.1.3 CSR (Corporate Social Responsibility) 

CSR handlar om hur organisationer tar ett samhällsansvar avseende ekonomisk, social 

och ekologisk hållbarhet, samt hur de kommunicerar detta inom och utanför 

organisationer.[13] 

Ekonomiskt ansvar kan innebära exempelvis att ge en ekonomisk trygghet och betala 

sina anställda och sina leverantörer en rimlig lön. Eller se till att alla i hela processen får 

rimlig lön, även de som framställer ex material i fattigare länder. Skatt och moms ska 

betalas regelrätt även om det är svårspårade internationella affärer där reglerna blir lite 

otydliga. 

Ekologiskt ansvar innebär att exempelvis använda förnybara energikällor, miljövänliga 

transportmedel, framställa produkterna på miljövänliga sätt och liknande. 

Socialt ansvar innebär att ta hand om sina anställda genom att arbeta med den fysiska 

och psykosociala arbetsmiljön så att organisationen håller sig hälsosam, exempelvis 

skaffa ergonomiska stolar och skrivbord för att minska stress på kroppen och ha flexibla 

 
10  Lunds Universitet, Social hållbarhet i fastighetsbranschen, 

http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114

, hämtad 2020-04-22. 
11 Emma Grönvall och Sandra Törnblad, CSR i ett kommunalt bostadsbolag – Hur ser det ut? 

En kvalitativ studie med MKB som modell, Högskolan Kristianstad, 2016 
12    Anna Gustafsson och Henrietta Lumme Kinnunen, Corporate Social Responsibility i 

Fastighetsbranschen, KTH, Nyckelord: Corporate Social Responsibility, ansvarsfullt 

företagande, miljö, samhällsengagemang, företagsintressenter, hållbarhet, 2011 
13 Driva Företag, CSR - företags sociala ansvar, https://www.driva-företag.nu/csr-foretags-

sociala-ansvar, hämtad 2020-05-14 

http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114
about:blank
about:blank
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arbetstider för att minska stress på psyket. Det är även viktigt att jobba med frågor som 

sexuella trakasserier, machokultur och jämställdhet. Detta gäller även längre upp och ner 

i kedjan där man även behöver tänka på att det inte används barn- eller slavarbete och 

liknande[14][15]. 

CSR kan med fördel ingå i en organisations hållbarhetsarbete, framförallt kan en stor del 

sociala punkter samlas under begreppet som annars är svåra att underordna andra 

kategorier. Exempelvis kan rättvisa lönevillkor täckas av både ekonomisk och social 

hållbarhet och möjligheter att åka kollektivt kan omfattas av alla de tre kategorierna 

ekologisk, ekonomisk och social hållbarhet. 

Nackdelen med CSR är att det inte finns en entydig, bestämd uppfattning om vilka 

hållbarhetsaspekter som kan eller bör ingå i CSR, så begreppet bör inte användas som 

sådan.[16][17] Det kan användas som ett paraplybegrepp där en organisation får möjlighet 

att utveckla och beskriva sitt hållbarhetsarbete utan att begränsas av kategorisering. För 

att uppnå ett värde med hållbarhetsarbetet måste organisationen dock säkerställa att de 

tre stora kategorierna ekologisk, ekonomisk och social hållbarhet täcks av dess arbete 

med CSR.[18] 

2.1.4 Globala målen (Hållbara städer) och fastighetsbranschen 

De globala målen berör alla människor i någon grad, mer eller mindre direkt. 

Privatpersoner och olika branscher kan bidra i olika omfattning till respektive mål. 

Byggbranschen med sin stora resursförbrukning och klimatpåverkan, men även 

fastighetsbranschen, har diskuterats intensivt i samtalet om Agenda 2030 och de globala 

 
14 Ibid 
15 Peter Utting (2007) csr and equality, Third World Quarterly, 28:4, 697-712, 

DOI:10.1080/01436590701336572. 

16  Hedvig Tengdahl, Vad innebär CSR –  i teorin och i praktiken?, Södertörns högskola, 

Institutionen för Livsvetenskaper, 2009. 
17 Jonna Petersén, Linda Pettersson och Sofie Stomberg, Att surfa på den gröna vågen - Ett 

arbete om Corporate Social Responsibility, kundmedvetenhet och  greenwashing inom 

turismbranschen, Lunds Universitet, 2012 
18Emma Grönvall och Sandra Törnblad, CSR i ett kommunalt bostadsbolag – Hur ser det ut? En 

kvalitativ studie med MKB som modell, Högskolan Kristianstad, 2016 
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målen.[19][20][21][22][23][24] Även om fastighetsbranschens miljöpåverkan må ske i 

långsammare takt än den som sker under byggskedet finns det fortfarande en betydande 

miljöpåverkan här som det gäller att arbeta emot. Diagrammet nedan visar ett exempel 

på en byggnads klimatpåverkan i de olika skedena av livscykeln (figur 2.4).  

 Figur 2.4: Klimatpåverkan under en byggnads livscykel, exempel. 

Källa: Boverket, Detta visar en LCA för en byggnad, 

https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/livscykelanalys/vad-

visar-en-lca/lca-for-byggnad/, hämtad 2020-05-09 

Det framgår att klimatpåverkan fram till tidpunkten då byggnaden har byggts färdigt är 

ungefär lika stor som under tiden efter den har byggts och fram till rivning. Under 

användningsskedet finns det alltså stor potential att uppnå framgångar i 

hållbarhetsarbetet - detta gäller inte minst för redan befintliga byggnader. Det är här 

fastighetsbranschen kan och bör bidra till att de globala målen uppnås. Nedan listas några 

av de globala målen som kan vara relevanta för fastighetsbranschen som exempel. 

 
19 Henrik Szentes, Hållbart samhällsbyggande förutsätter ett proaktivt ledarskap, Publicerad: 20 

Januari 2020, hämtad 2020-05-28 
20 Jon Rohne, White: Arbetet mot fossilfri byggsektor måste börja senast 2030, Publicerad: 26 

Februari 2020, hämtad 2020-05-28 
21 Byggbranschen är en av de viktigaste aktörerna i hållbarhetsarbetet, 

https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-ar-en-av-de-viktigaste-

aktorerna-i-hallbarhetsarbetet/, hämtad 2020-05-28  
22 Byggbranschen och de globala målen – hur ligger vi till egentligen?, 

https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-och-de-globala-malen-hur-

ligger-vi-till-egentligen/, Hämtad 2020-05-28 
23 Miljöpåverkan ökar från byggsektorn, https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-

av-boverket/nyheter/miljopaverkan-okar-fran-byggsektorn/, hämtad 2020-05-28  
24 Bygg- och fastighetssektorns klimatpåverkan, https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-

miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimatpaverkande-utslapp/Bygg--och-

fastighetssektorns-klimatpaverkan/, hämtad 2020-05-28  

https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/livscykelanalys/vad-visar-en-lca/lca-for-byggnad/
https://www.boverket.se/sv/byggande/hallbart-byggande-och-forvaltning/livscykelanalys/vad-visar-en-lca/lca-for-byggnad/
https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-ar-en-av-de-viktigaste-aktorerna-i-hallbarhetsarbetet/
https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-ar-en-av-de-viktigaste-aktorerna-i-hallbarhetsarbetet/
https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-och-de-globala-malen-hur-ligger-vi-till-egentligen/
https://www.byggindustrin.se/alla-nyheter/blogg/byggbranschen-och-de-globala-malen-hur-ligger-vi-till-egentligen/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/nyheter/miljopaverkan-okar-fran-byggsektorn/
https://www.boverket.se/sv/om-boverket/publicerat-av-boverket/nyheter/miljopaverkan-okar-fran-byggsektorn/
https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimatpaverkande-utslapp/Bygg--och-fastighetssektorns-klimatpaverkan/
https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimatpaverkande-utslapp/Bygg--och-fastighetssektorns-klimatpaverkan/
https://www.naturvardsverket.se/Sa-mar-miljon/Klimat-och-luft/Klimat/Tre-satt-att-berakna-klimatpaverkande-utslapp/Bygg--och-fastighetssektorns-klimatpaverkan/


Utformning av självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltningar 

 

13 

8.5 Full sysselsättning och anständiga arbetsvillkor med lika lön för alla 

Senast 2030 uppnå full och produktiv sysselsättning med anständiga arbetsvillkor för 

alla kvinnor och män, inklusive ungdomar och personer med funktionsnedsättning, 

samt lika lön för likvärdigt arbete. 

8.6 Främja ungas anställning, utbildning och praktik 

Till 2020 väsentligt minska den andel ungdomar som varken arbetar eller studerar. 

11.6 Minska städers miljöpåverkan 

Till 2030 minska städernas negativa miljöpåverkan per person, bland annat genom att 

ägna särskild uppmärksamhet åt luftkvalitet samt hantering av kommunalt och annat 

avfall. 

11.7 Skapa säkra och inkluderande grönområden för alla 

Senast 2030 tillhandahålla universell tillgång till säkra, inkluderande och tillgängliga 

grönområden och offentliga platser, i synnerhet för kvinnor och barn, äldre personer 

och personer med funktionsnedsättning. 

11.A Främja nationell och regional utvecklingsplanering 

Främja positiva ekonomiska, sociala och miljömässiga kopplingar mellan 

stadsområden, stadsnära områden och landsbygdsområden genom att stärka den 

nationella och regionala utvecklingsplaneringen.[25] 

2.2 Social hållbarhet i fastighetsbranschen 

Som för social hållbarhet generellt gäller att underlaget för social hållbarhet i 

fastighetsbranschen är begränsad. Just fastighetsbranschen kan dock bidra till arbetet 

med social hållbarhet i stor skala. Den begränsade informationen och den delvis diffusa 

definitionen kan innebära en svårighet för fastighetsbranschen att få insikt i vad social 

hållbarhet innebär, att och varför det är viktigt samt hur man kan bidra till ett socialt 

hållbart samhälle.[26][27] Dessa omständigheter kan föranleda slutsatsen att social 

hållbarhet ofta används endast som en del av en organisations ideologi eller värdegrund 

istället för att även leda till praktiska handlingar. Att till exempel inkludera ett stycke om 

social hållbarhet i fastighetsorganisationens policy når inte hela vägen fram och 

säkerställer inte ett bidrag till ett socialt hållbart samhälle. 

Sociala frågor måste nå ner till det vardagliga arbetet och förankras i arbetssättet på något 

sätt. Precis som med ekologisk och ekonomisk hållbarhet kan en fastighetsorganisation 

 
25 Globala Målen, Mål 11: Hållbara städer och samhällen, https://www.globalamalen.se/om-

globala-malen/mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/, hämtad 2020-04-28 
26 Ebba Gårdmark och Vivianne Zhong, Social hållbarhet i fastighetsbranschen – vad innebär 

det och var ligger lönsamheten?, Lunds Tekniska Högskola, ISRN/LUTVDG/TVLM 18/5409 

SE 
27 Emma Peres och Anna Skog, Uppsala universitet, Social hållbarhet - en undersökning av de 

möjligheter och utmaningar som leverantörer av varor till bygg- och fastighetsbranschen står 

inför i arbetet med social hållbarhet, juni 2016. 

https://www.globalamalen.se/om-globala-malen/mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/
https://www.globalamalen.se/om-globala-malen/mal-11-hallbara-stader-och-samhallen/
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uppnå detta exempelvis genom att planera för och utföra verkliga insatser som främjar 

social hållbarhet. Det följer en sammanställning med verkliga exempel på hur arbetet 

med social hållbarhet kan se ut i fastighetsförvaltningen från litteraturstudien. 

 

● Trevliga vistelsemiljöer 

För att skapa och bibehålla miljöer där människor trivs och vill vistas krävs att 

förvaltningen utövar fungerande skötsel och underhåll av fastigheten, samt ett 

kontinuerligt arbete med att öka attraktiviteten för fastigheten och området. 

Sätt att öka attraktiviteten är bland annat att skapa mötesplatser samt trygga 

och välkomnande miljöer. Dessa platser ska vara till för människor att samlas, 

umgås, trivas och återhämtas. I praktiken kan detta innebära 

○ sittplatser med eller utan bord, inom- eller utomhus, gärna med 

möjlighet till avfallshantering 

○ lekplatser för barn med möjlighet för andra familjemedlemmar att se 

över barnens aktivitet under längre stunder 

○ möjligheter till en aktiv fritid även för tonåringar eller vuxna, som till 

exempel parkourbanor eller utegym 

○ grön- och rekreationsområden.[28][29][30][31] 

 

● Betalbara hyror 

Speciellt i socialt utsatta områden kan hyrespriser spela en stor roll för den 

sociala hållbarheten. Särskilt känsligt är renoveringar som kan medföra 

hyreshöjningar, vilket kan leda till att ekonomiskt svaga inte kan bo kvar i sina 

bostäder. Madeleine Nobs på NCC nämner “att hyran inte höjs” som en av de 

viktigaste punkterna för de boende vid renovering.[32] För en socialt hållbar 

förvaltning är det därför angeläget att beakta hyresnivåer i hållbarhetsarbetet så 

 
28 Sofia Söderlund, Social hållbarhet som del av certifieringssystem för flerbostadshus, Sveriges 

Lantbruksuniversitet, 2018, 

https://stud.epsilon.slu.se/13931/1/s%C3%B6derlund_s_180824.pdf, hämtad 2020-05-28  
29 Formas, Hållbara vistelsemiljöer Blågrön infrastruktur, offentliga rum, och transportsystem 

för alla, 

https://formas.se/download/18.2a846b80169d8d065158e7c/1554795237332/Utlysningstext%20

H%C3%A5llbara%20vistelsemilj%C3%B6er.pdf, hämtad 2020-05-28  
30 Ebba Gårdmark Vivianne Zhong, Social hållbarhet i fastighetsbranschen – vad innebär det 

och var ligger lönsamheten? 
31 Linnéa Arvidsson och Filippa Bengtsdotter, Social hållbarhet - Vad efterfrågar egentligen de 

boende? En jämförelsestudie mellan fastighetsutvecklare och de presumtiva boende på 

Masthuggskajen, https://odr.chalmers.se/bitstream/20.500.12380/255229/1/255229.pdf, hämtad 

2020-05-28  
32 Ohlander et al, Hållbar renovering ur ett helhetsperspektiv, Första upplagan, 2019, ISRN 

LUTVDG/TVBH--19/3070—SE, ISSN 0349-4950, ISBN 978-9188722-65-2 

https://stud.epsilon.slu.se/13931/1/s%C3%B6derlund_s_180824.pdf
https://formas.se/download/18.2a846b80169d8d065158e7c/1554795237332/Utlysningstext%20H%C3%A5llbara%20vistelsemilj%C3%B6er.pdf
https://formas.se/download/18.2a846b80169d8d065158e7c/1554795237332/Utlysningstext%20H%C3%A5llbara%20vistelsemilj%C3%B6er.pdf
https://odr.chalmers.se/bitstream/20.500.12380/255229/1/255229.pdf
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att höga eller förhöjda hyror kan undvikas. 

 

● Ekonomiskt stöd 

Fastighetsägare kan ha möjlighet att stödja föreningar och 

intresseorganisationer genom att sponsra dessa rent ekonomiskt eller bidra med 

mark eller lokal som ersätter en kostnad för organisationen.[33] Exempel är 

läxhjälp eller idrottsaktiviteter för barn och unga. 

 

● Internt arbete/HR 

För att främja social hållbarhet kan fastighetsbolag även arbeta med frågor som 

rör bolagets personal, eller HR (Human Resources). Att arbeta med 

personalfrågor handlar bland annat om ett mångfaldsperspektiv i rekrytering 

samt en god hälsa och välbefinnande hos befintlig personal. Ett ökat 

välmående bland personalen ger vinst inte bara vad som gäller den sociala 

hållbarheten, utan även genom minskade utgifter i form av kostnader kring 

sjukpenning och rekrytering.[34] 

 

● Anställning/praktik 

Fastighetsbolag kan stödja människor utanför arbetsmarknaden genom att 

erbjuda anställning eller praktik på det egna bolaget eller hos någon 

underleverantör.[35] 

 

● Kommunikation och samverkan 

Bra fungerande kommunikation och samverkan mellan företag och kunder 

samt mellan andra samhällsaktörer är essentiell för en socialt hållbar 

fastighetsförvaltning. Arbetet med denna punkt kan innebära 

medborgardialoger, planeringsprocesser med aktuella hyresgäster vid 

ombyggnation och gemensamma projekt mellan bolag där man försöker hitta 

mätmetoder.[36] 

 

● Upphandling och inköp 

Upphandling eller inköp av leverantörer, tjänster och material är ett annat 

område där en fastighetsförvaltning bör ta hänsyn till i arbetet med social 

hållbarhet. På så sätt kan förvaltningen ta ett socialt ansvar, vilket även ger en 

bra bild av företaget både internt och externt. Denna punkt kan anses som en 

 
33 Lunds Universitet, Social hållbarhet i fastighetsbranschen, 

http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114

, hämtad 2020-04-22. 
34 Ibid 
35 Ibid 
36 Ibid 

http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114
http://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=8942101&fileOId=8942114
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del av företagens arbete med socialt ansvarstagande, eller CSR. 

 

● Square meter value 

Square meter value är en idé som NCC kan tänka sig att tillämpa i sina projekt 

men konceptet är även aktuellt för fastighetsförvaltning. I många fastigheter 

kan en liten yta användas till samhällsnyttiga verksamheter som till exempel 

mötesplatser, fritidsgårdar, gallerior eller kreativa verksamheter. På så sätt lyfts 

fastighetens värde och den kan ge ett bidrag till området även för grupper som 

inte är så köpstarka.[37] 

 

● Hållbara hyreskontrakt 

Gröna hyresavtal, som har funnits sedan tidigare, har syftet att fastighetsägare 

och hyresgäster tillsammans ska sänka miljöpåverkan kopplat till lokalen.[38] 

NCC lanserade 2016 hållbara hyreskontrakt som kan ses som en 

vidareutveckling av gröna hyreskontrakt. Dessa hållbara hyreskontrakt 

inkluderar förutom frågor om ekologisk hållbarhet även frågor om ekonomisk 

och social hållbarhet i enlighet med FN:s internationella nätverk för företag 

inom socialt ansvar och hållbarhet, Global Compact.[39] NCC uppmuntrar till 

att följa konceptet genom att ge tips och verktyg för hyresgästens 

hållbarhetsarbete samt en tävling om vem som först skriver ett hållbart 

hyreskontrakt. Det hållbara hyreskontraktet är en bilaga till det ursprungliga 

hyreskontraktet och är frivilligt för hyresgästen att underteckna. 

 

2.3 Sociala aspekter i befintliga miljöcertifieringar för byggnader i 
drift 

I Sverige är SGBC (Sweden Green Building Council), enligt egna ord, landets “ledande 

medlemsorganisation för hållbart samhällsbyggande”.[40] SGBC arbetar med 

certifiering, utbildning och opinionsbildning och består av experter, företag och 

organisationer från hela landet. Certifieringar som behandlas av SGBC är bland annat 

BREEAM, LEED och Miljöbyggnad (där även MBiD, Miljöbyggnad i Drift, ingår). 

Nedan följer en kort presentation av redan befintliga miljöcertifieringar som kan 

användas för byggnader i drift. Att studera underlaget som finns inom området ger en 

överblick över den rådande situationen vad som gäller befintliga miljöcertifieringar för 

 
37 Byggindustrin, Tre steg mot social hållbarhet, https://byggindustrin.se/artikel/fordjupning/tre-

steg-mot-social-hallbarhet-23610, hämtad 2020-05-12 
38 Energirådgivningen, Faktablad Gröna Hyresavtal, 

https://energiradgivningen.se/system/tdf/faktablad_grona_hyresavtal_2017.pdf?file=1, hämtad 

2020-05-12 
39 Byggindustrin, Tre steg mot social hållbarhet 

40 Sweden Green Building Council, https://www.sgbc.se/, hämtad 2020-05-28 

https://byggindustrin.se/artikel/fordjupning/tre-steg-mot-social-hallbarhet-23610
https://byggindustrin.se/artikel/fordjupning/tre-steg-mot-social-hallbarhet-23610
https://energiradgivningen.se/system/tdf/faktablad_grona_hyresavtal_2017.pdf?file=1
https://www.sgbc.se/
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byggnader i drift samt om, och isåfall i vilken omfattning de inkluderar aspekter för 

social hållbarhet. På så sätt tas det fram ett underlag över vilka sociala aspekter som kan 

vara av betydelse enligt befintliga certifieringar, samt var det kan finnas brister i arbetet 

med social hållbarhet i fastighetsbranschen.  

2.3.1 BREEAM 

BREEAM (Building Research Establishment Environmental Assessment Method) är ett 

internationellt miljöcertifieringssystem från Storbritannien som utvecklades 1990 av 

BRE (Building Research Establishment). Det används över hela världen. I Sverige 

hanteras BREEAM sedan 2013 av Sweden Green Building Council via den svenska 

versionen, BREEAM-SE. För byggnader i drift används BREEAM In-Use. 

I BREEAM In-Use behandlas social hållbarhet mycket lite jämfört med den ekologiska 

och ekonomiska hållbarheten. Trots den storskaliga acceptansen av och förståelsen för 

hållbar utveckling är den sociala aspektens betydelse och mål vag, menar BRE. De 

aspekter som utgör social hållbarhet enligt BREEAM är social rättvisa, stabilitet i 

samhället, hälsa och välmående, stolthet och platskänsla/platsidentitet, trivsel samt 

trygghet och säkerhet. Även faktorer som kan hindra en socialt hållbar utveckling nämns; 

t.ex. oklarhet om den sociala hållbarhetens koncept och svårigheten att mäta social 

hållbarhet.[41][42] 

Det är begränsat med konkreta krav- eller målformuleringar om hur BREEAM In-Use 

främjar social hållbarhet. Med i BREEAM finns en del om CSR (Corporate Social 

Responsibility), eller socialt ansvarstagande. Mycket fokus läggs på datainsamling och 

analyser som främst handlar om kundnöjdhet och en för kunden djupare förståelse för 

byggnaden de äger, förvaltar och använder. Vidare finns det andra områden som bl.a. 

handlar om anställdas sociala interaktioner (team building), deras nöjdhet och 

utveckling.[43][44] 

2.3.2 DGNB 

DGNB (Deutsche Gesellschaft für nachhaltiges Bauen)[45] betyder ordagrant översatt 

“Tyska sällskapet för hållbart byggande” och kan ses som en motsvarighet till svenska 

 
41 Bre group, Social Sustainability at Masterplanning Stage, 

https://www.bregroup.com/buzz/social-sustainability-at-master-planning-stage/, hämtad 2020-

04-23 
42 Breeam, Devising & delivering social sustainability & community resilience at 

neighbourhood level, https://www.breeam.com/news/devising-delivering-social-sustainability-

community-resilience-at-neighbourhood-level/, hämtad 2020-04-23 
43 Breeam, What is BREEAM In-Use?, https://www.breeam.com/discover/technical-

standards/breeam-in-use/, hämtad 2020-04-23 
44 Bre Group, BREEAM In-Use International 2015, 

https://files.bregroup.com/breeam/technicalmanuals/SD221_BREEAM-In-Use-International-

2015_Technical-Manual_V3.2.pdf, hämtad 2020-04-23 
45 DGNB, https://www.dgnb.de/de/verein/, hämtad 2020-05-28  

https://www.bregroup.com/buzz/social-sustainability-at-master-planning-stage/
https://www.breeam.com/news/devising-delivering-social-sustainability-community-resilience-at-neighbourhood-level/
https://www.breeam.com/news/devising-delivering-social-sustainability-community-resilience-at-neighbourhood-level/
https://www.breeam.com/discover/technical-standards/breeam-in-use/
https://www.breeam.com/discover/technical-standards/breeam-in-use/
https://files.bregroup.com/breeam/technicalmanuals/SD221_BREEAM-In-Use-International-2015_Technical-Manual_V3.2.pdf
https://files.bregroup.com/breeam/technicalmanuals/SD221_BREEAM-In-Use-International-2015_Technical-Manual_V3.2.pdf
https://www.dgnb.de/de/verein/
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Green Building Council.[46] DGNB bedömer byggnader och bostadsområden som visar 

engagemang för att uppnå hållbarhet. Certifieringen hanterar ekologisk, ekonomisk och 

social hållbarhet samt teknisk kvalitet i lika mängd, dessutom bedöms även processerna 

som byggande och användning samt läge, fast med annan viktfördelning, se figur 2.5. 

Bedömningarna har också fokus på brukarens välmående och täcker alltid hela 

byggnadens livscykel. 

Figur 2.5: Topics of DGNB 

Källa: https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf, hämtad 

2020-05-28 

Utifrån den sociala aspekten, frånsett innemiljö och hälsa, täcker DGNB sociokulturella 

och funktionella punkter som inte tas hänsyn till av BREEAM och LEED, se figur 2.6. 

DGNB täcker allt inom social hållbarhet för byggnader. De delar upp det i områdena 

hälsa, komfort, brukarnöjdhet, kulturell bakgrund, funktionalitet och försäkran om 

kvalitativ design. Exempelvis ställer DGNB frågor om kommunikation mellan förvaltare 

och brukare, hur väl där städas på allmänna ytor, termisk komfort, tillgänglighet, ifall 

byggnaden har bra arkitektoniskt samt funktionellt samspel med sin omgivning.[47] 

 
46 Maria Leire Heim, DGNB och BREEAM-SE - En jämförande studie av två 

miljöcertifieringssystem för byggnader, LTH, 2014, 

https://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=5051459&fileOId=896178

9, hämtad 2020-05-28 
47 Noora Alinghizadeh Khezri, Building Environmental Assessments and Low Energy 

Architecture, https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf, 

December 2011 

 

https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf
https://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=5051459&fileOId=8961789
https://lup.lub.lu.se/luur/download?func=downloadFile&recordOId=5051459&fileOId=8961789
https://www.ntnu.no/wiki/download/attachments/39650028/getfilenoor.pdf
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Figur 2.6: DGNB:s uppdelning av social och funktionell hållbarhet. 

Källa: Andrea Moro, Transnational comparison of instruments according to ecological 

evaluation of public buildings, publ.: February 2011 Project ENERBUILD Result 6.1. 
 

2.3.3 LEED 

LEED (Leadership in Energy and Environmental Design) är ett frivilligt, internationellt 

miljöcertifieringssystem som utvecklades av U.S. Green Building Council med en första 

version 1999. Med LEED-systemet kan alla typer av byggnader bedömas utifrån sex 

områden. Regionalt hänsynstagande och innovation i projektet kan ge ytterligare poäng. 

LEED bedömer främst gröna byggnaders miljöprestanda där effektiv resursförbrukning 

står i fokus. Framförallt är målet att minska byggnadens förbrukning av mark, vatten, 

energi och byggnadsmaterial. LEED är avsett för att mäta dessa aspekter under 

byggnadens hela livscykel. Medan vissa kriterier i LEED kan bidra till en socialt hållbar 

utveckling (till exempel cykelanläggningar, inomhusmiljö och avfallshantering) finns 

det ingen egen kategori för just social hållbarhet i detta certifieringssystem och därmed 
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inte mycket om konkreta tillvägagångssätt för fastighetsförvaltare att bidra till social 

hållbarhet i förvaltningsskedet.[48] [49] [50] 

2.3.4 MBiD 

MBiD (Miljöbyggnad i drift) är utvecklad av Sweden Green Building Council och 

bygger på Sveriges mest använda miljöcertifiering för byggnader (Miljöbyggnad). Det 

är, som namnet antyder, ett anpassat certifieringssystem för redan befintliga byggnader. 

MBiD är under utveckling och finns i skrivande stund som remissversion. De 

övergripande områden som bedöms är energi, inomhusmiljö, hälsa, material och resurser 

samt byggnadens skick. Tillämpningsområdena delas in i byggnad, installationer, 

förvaltningsrutiner, styr- och övervakning, drift- och skötselanvisningar samt 

fastighetsägarens erbjudande. [51] 

Precis som i LEED finns det i MBiD kriterier under inomhusmiljö och hälsa som kan 

gynna en socialt hållbar utveckling (till exempel ljudmiljö, säkra cykelställ, parfymfria 

tvättmaskiner i gemensam tvättstuga samt viss grundutbildning till drift- och 

förvaltningspersonal). Dock saknas en kategori för just social hållbarhet även här och 

aspekter som rör en socialt hållbar utveckling är begränsade.[52] 

 

2.4 SIRen 

Om SIRen-projektet 

SIRen-projektet blev till eftersom en samling forskare, företag och organisationer ville 

driva en stark forskningsmiljö om ekonomiskt, ekologiskt, socialt och kulturellt hållbar 

integrerad renovering. SIRen-miljön består av Lunds Tekniska Högskola, Chalmers 

Tekniska Högskola, Kungliga Tekniska Högskolan, Luleå Tekniska Universitet, RISE 

(Research Institutes of Sweden), Umeå Universitet, Högskolan i Dalarna, Uppsala 

Universitet och Malmö Universitet. Majoriteten av forskarna har en ingenjörsbakgrund 

men där finns även forskare inom arkitektur, sociologi och fastighetsekonomi. Det ingår 

också ett trettiotal företag representerade av bostadsföretag, entreprenörer, konsulter, 

 
48 Sweden Green Building Council, LEED, https://www.sgbc.se/certifiering/leed/, Hämtad 

2020-04-24 
49 PEAB, LEED, https://peab.se/hallbarhet/miljo/certifiering-av-byggnader/leed/, 2020-04-24 
50 United States Green Building Council, Checklist: LEED v4 for Building Design and 

Construction, https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-building-design-and-construction-

checklist, hämtad 2020-04-24 
51 Catarina Warfvinge och Åsa Wahlström, Miljöbyggnad drift och förvaltning -ett verktyg för 

ökad kontroll, http://buildingsustainability18.se/wp-content/uploads/2018/11/%C3%85sa-

Wahlstr%C3%B6m-Session-6-Milj%C3%B6byggnad-drift-och-f%C3%B6rvaltning-SB18-

181024_2.pdf, hämtad 2020-04-25 
52 Sweden Green Building Council, Remiss för Miljöbyggnad iDrift, 

https://www.sgbc.se/utveckling/utveckling-av-miljobyggnad/remiss-for-miljobyggnad-idrift/, 

hämtad 2020-04-25 

https://www.sgbc.se/certifiering/leed/
https://peab.se/hallbarhet/miljo/certifiering-av-byggnader/leed/
https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-building-design-and-construction-checklist
https://www.usgbc.org/resources/leed-v4-building-design-and-construction-checklist
http://buildingsustainability18.se/wp-content/uploads/2018/11/%C3%85sa-Wahlstr%C3%B6m-Session-6-Milj%C3%B6byggnad-drift-och-f%C3%B6rvaltning-SB18-181024_2.pdf
http://buildingsustainability18.se/wp-content/uploads/2018/11/%C3%85sa-Wahlstr%C3%B6m-Session-6-Milj%C3%B6byggnad-drift-och-f%C3%B6rvaltning-SB18-181024_2.pdf
http://buildingsustainability18.se/wp-content/uploads/2018/11/%C3%85sa-Wahlstr%C3%B6m-Session-6-Milj%C3%B6byggnad-drift-och-f%C3%B6rvaltning-SB18-181024_2.pdf
https://www.sgbc.se/utveckling/utveckling-av-miljobyggnad/remiss-for-miljobyggnad-idrift/
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arkitekter, material- och produkttillverkare samt slutligen branschorganisationer, 

myndigheter och intresseorganisationer.[53] 

För att stödja en hållbar renoveringsprocess med ett holistiskt tillvägagångssätt 

utvecklades en generell process inom SIRen-projektet som hanterar områdena: teknik, 

miljö, ekonomi, sociala värderingar, arkitektur och kulturhistorisk miljö. SIRen-

processen beskriver aktiviteter som genomförs vid olika byggskeden, samt redovisar 

vem som ska ansvara för och utföra dessa aktiviteter. Efter varje fas (se figur 2.7) i 

renoveringsprocessen (förvaltning, förstudie, utredning, program, systemprojektering, 

detaljprojektering, byggnation, överlämning, utvärdering, projektering, byggnation och 

överlämning) kan det göras en självbedömning för att uppskatta hur väl varje 

hållbarhetsaspekt har beaktats.[54] 

Figur 2.7: SIRen-processens olika faser. 

Syftet med SIRen-processen är att visa helheten vid hållbar renovering samt redovisa 

vem som skall utföra och/eller ansvara för olika aktiviteter. Det ger även en hänvisning 

till vilka metoder som kan användas för inventeringar, analyser och beslut.  

Det görs genom att:  

● Visa på aktiviteter och metoder som stödjer aktörerna att nå en hållbar 

renovering.  

● Hänvisa till befintliga metoder och verktyg såsom rutiner, mallar och 

checklistor som kan användas i renoveringsprocessen.  

● Beskriva nya metoder och verktyg där det saknas sådana.  

 
53  Olander et al, Hållbar renovering ur ett helhetsperspektiv, Första upplagan, 2019, ISRN 

LUTVDG/TVBH--19/3070—SE, ISSN 0349-4950, ISBN 978-9188722-65-2 
54 Ibid 
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● Ge goda exempel på hur metoder och verktyg kan användas.  

● Öka kännedom om aktiviteter och metoder och göra dem åtkomliga för olika 

aktörer i renoveringsprocessen.  

Genomgående är att alla aktiviteter och metoder ska bidra till långsiktighet och 

livscykelperspektiv. SIRen-processen är i nuvarande version inte en certifierings- eller 

standardiseringsmetod, utan snarare ett arbetssätt för att genomföra hållbara 

renoveringar med helhetssyn.[55] 

 

2.4.1 SIRens Excel-dokument 

SIRen-processen består av ett Excel-dokument samt en stödjande manual. Tanken är 

processen ska användas under såväl projektarbetet som när enskilda processkeden är 

genomförda och skall utvärderas. SIRen-processen är uppdelad i fyra steg: översikt, 

detaljerad beskrivning, länkar till verktyg och slutligen en checklista vars resultat 

redovisas i utvärderingsdiagram, se figur 2.7. Utvärderingarna sker i rosdiagram som 

presenterar resultaten på ett lättöverskådligt sätt där brister och styrkor visas tydligt, se 

figur 2.8 samt 2.10. Dessa är till stor del vad som fångade AddBrains intresse. 

I översikten visas vad som görs i SIRen-processens olika faser samt vilka aktörer är 

aktiva i respektive fas. Då olika aktörer använder SIRen-processen finns det olika 

exempel och förslag på aktiviteter och verktyg för alla byggskeden, alltså kan processen 

användas av många olika aktörer, såsom fastighetsägare, arkitekt, boenderepresentant 

etc. 

I den detaljerade beskrivningen beskrivs med större noggrannhet vad de olika 

aktörerna spelar för roll i respektive fas. Där finns även en del länkar till nästa flik, 

länkar till verktyg och dokument. Där listas en del länkar som olika aktörer kan 

utnyttja för att hitta metoder för utförandet av deras arbetsuppgifter under SIRen-

processens olika faser. 

I checklistan visas alla aktiviteter (“frågor”) som ska besvaras under utredningen. 

Beroende på hur väl varje aktivitet har blivit utförd under processens gång och hur 

frågorna besvaras, erhålls rosdiagram med olika fördelning och utseende.[56] 

 

 
55 Ibid 
56 Ibid 
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Figur 2.8: SIRen-processens olika steg. 

Källa:  Ohlander et al, Hållbar renovering ur ett helhetsperspektiv 

Utöver processens faser är checklistan och rosdiagrammen för utvärdering av stor vikt 

för detta arbete. I figur 2.8 och 2.9 visas utsnitt av checklistan och diagram. I utsnittet av 

checklistan (figur 2.8) syns bland annat bedömningsskalan (0-3), ansvarig för 

utvärderingen (N.N), ansvarig aktör för respektive aktivitet (ägare, förvaltare etc), 

checklistefrågans nummer (1.01, 1.02 osv.) och aktiviteter (checklistans “frågor”).[57] I 

figurens högra del syns exempel på hur viktningen av frågorna kan se ut. 

Alla aktiviteter tillhör olika hållbarhetskategorier vilka i SIRen kallas för skalor. I figur 

2.8 syns exempelvis skalorna Innemiljö, Brukarmedverkan och Utemiljö. Dessa skalor 

tillhör huvudkategorin “Social, kultur och funktion” och markeras därför av en gul färg 

(andra huvudkategorier markeras av andra färger). Viktningen påverkas av hur många 

skalor en aktivitet täcker samt hur väl aktiviteterna har genomförts (kvalitetsbedömning 

0-3). Vid bedömningen tas bara hänsyn till om en aktivitet har täckt en viss 

hållbarhetsskala (ja = 1), inte hur väl aktiviteten har täckt skalan. Vid 

kvalitetsbedömningen finns dock en numerisk skala från 0 till 3 för bedömning av hur 

noggrant aktiviteten har genomförts. En sammanlagd bedömning visas sedan grafiskt i 

form av ett rosdiagram för respektive fas, två exempel visas i figur 2.10. 

 

 

 
57 SIRens process för Hållbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08, 

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renovering

sprocess_1_4.xlsx  

 

 

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
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Figur 2.9: Utsnitt ur SIRens checklista för utvärdering. 

Källa: SIRens process för Hållbar renovering, Ver 1.4, 2019-11-08, 

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renovering

sprocess_1_4.xlsx  

http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
http://www.renoveringscentrum.lth.se/fileadmin/renoveringscentrum/SIRen/Sirens_Renoveringsprocess_1_4.xlsx
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Figur 2.10: Rosdiagram som grafisk presentation av utvärderingen. Källa: Ibid 
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2.5 Jämförelse med liknande arbeten 

2.5.1 SIRen och tidigare examensarbeten 

Författarna har inte kunnat hitta något arbete som går att jämföra med detta på en djupare 

nivå eftersom arbetet är specifikt kopplat till SIRen och företaget AddBrain, dessutom 

är det uppbyggt av olika delar som bildar arbetets helhet. Arbetet baseras på en idé 

(förenklad inventering av förvaltning och fastighet) som är ny i sig. Detta arbete är alltså 

unikt i det hänseende att det varvar ihop SIRens process och verktyg, AddBrains 

koncept, befintliga miljöcertifieringar för byggnader i drift samt huvudsakligen två 

tidigare utförda examensarbeten. 

SIRen liknar detta arbete ur funktionssynpunkt. De tidigare examensarbetena som 

nämnts ovan är Statusbedömning av befintliga byggnader med fokus på Energi, 

Miljöpåverkan och Utemiljö av David Edsbäcker samt Statusbedömning av befintliga 

byggnader med fokus på byggnadsfysik och organisation av Emil Mikaelson och Ludvig 

Björk Werner. I dessa två arbeten undersöker författarna bland annat hur ett 

standardiserat frågebatteri till okulärbesiktning av byggnader kan utformas och hur 

resultat från en besiktning kan kontrolleras. Arbetena liknar varandra men har olika 

fokusområden, vilket framgår ur titlarna. De två examensarbetena innehåller detaljerade 

punkter som kan undersökas vid besiktning av en byggnad och har därför, tillsammans 

med punkter från miljöcertifieringar för byggnader i drift, gett en bakgrund för vilka 

frågor som behöver ställas under inventering av en byggnad. Punkterna i de två 

examensarbetena och i miljöcertifieringarna för byggnader i drift är en detaljnivå längre 

ner än vad författarna till detta arbete kommer att behandla, men dessa punkter ska 

fångas upp via checklistan i AddBrains självbedömningsverktyg. 

Det finns andra arbeten som handlar om hållbarhet, miljöcertifieringar och hållbar 

förvaltning, men de har inte samma funktion som detta arbete utan förklarar den 

bakomliggande teorin.[58] [59]  [60] 

Framtida arbeten baserat på detta arbete kan vara: 

 

1. Att som AddBrain använda det till självbedömning av sin hållbarhetsinventering av 

förvaltning och undersöka för- och nackdelar, förbättringar, anpassningar med mera. 

2. Att använda samma strategi som författarna för att utveckla andra 

självbedömningsverktyg för hållbarhet, förslagsvis till nybyggnation. 

 
58  Markelj et al, A review of building sustainability assessment methods, ResearchGate, 2013 
59 Nicola Moretti and Fulvio Re Cecconi, A Cross-Domain Decision Support System to Optimize 

Building Maintenance, ResearchGate, 2019 
60 Ghasan Alfalaha and Tarek Zayed, A review of sustainable facility management research, 

ResearchGate, 2020 
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Några andra arbeten som delvis går att jämföra med detta arbete beskrivs nedan för att 

åskådliggöra hur liknande arbeten kan eller inte kan användas som underlag för detta 

arbete. 

2.5.2 A review of building sustainability assessment methods 

av Jernej Markelj, Manja Kitek Kuzman och Martina Zbašnik-Senegačnik 

I artikeln A review of building sustainability assessment methods granskas de 

internationella miljöcertifieringssystemen BREEAM, LEED, DGNB och SBTool bland 

annat i syfte att jämföra de olika certifieringarna med avseende på olika områden, 

exempelvis kostnader och antalet certifierade byggnader. Artikelns författare påvisar 

skillnaden mellan det som kallas för “Green Building” (grönt byggande) och 

“Sustainable Building” (hållbart byggande). Det gröna, eller hållbara byggandet 

omfattar hittills två “generationer” av certifieringar. I den första generationen, som 

BREEAM tillhör, präglas miljöcertifieringarna framförallt av byggnadens påverkan på 

miljön och energianvändningen (grönt byggande). Certifieringar av den andra 

generationen, som DGNB, har ett bredare perspektiv vid bedömningen där även 

byggnadens livscykel samt ekonomiska, sociokulturella och tekniska aspekter ingår 

(hållbart byggande). Grönt byggande inkluderar alltså alla de hållbarhetsaspekter som 

även ingår i det hållbara byggandet, men tvärtom förmår inte grönt byggande att täcka 

alla aspekter som hållbart byggande täcker. De flesta miljöcertifieringarna baseras på 

redan befintliga metoder och har uppgraderats eller anpassats till individuella länders 

lagar och förhållanden. 

Denna skillnad mellan första och andra generationens innehåll i miljöcertifieringar är 

intressant för detta arbete då den skulle kunna förklara varför aspekter som sociala och 

kulturella problem, ekonomiska förutsättningar samt problem med planering av urbana 

områden och transportmedel hittills inte har behandlats i certifieringssystem i lika stor 

utsträckning som ekologiska hållbarhetsaspekter: Första generationens 

miljöcertifieringar fokuserade på grönt byggande där dessa aspekter aldrig ingick från 

början och under senare år har dessa äldre certifieringssystem börjat arbetet med att 

inkludera nämnda aspekter. Medan andra generationens certifieringssystem, som 

inkluderade ovan nämnda aspekter från början, har skapats senare. Med andra ord 

betyder detta att vissa hållbarhetsaspekter - framförallt sociala, kulturella och 

ekonomiska - inte fått fäste i miljöcertifieringssystem av byggnader lika tidigt som 

ekologiska aspekter, oavsett vilken generation av miljöcertifieringar det handlar om. 

2.5.3 A Cross-Domain Decision Support System to Optimize Building 
Maintenance 

av Nicola Moretti och Fulvio Re Cecconi 

I rapporten A Cross-Domain Decision Support System to Optimize Building 

Maintenance undersöker författarna hur man effektivt kan mäta prestandan av olika 

byggnadskomponenter och hur man sedan skulle kunna optimera prestandan för 

förbättring av fastighetsförvaltningen. 



Utformning av självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltningar 

 

28 

För att undersöka den ekonomiska prestandan används ofta Facility Condition Index 

(FCI), som är förhållandet mellan Deferred Maintenance (DM) och Current 

Replacement Value (CRV): 

𝐹𝐶𝐼 =
𝐷𝑀

𝐶𝑅𝑉
  [%] 

DM är kostnaden av underhållsåtgärder som skulle ha genomförts men som har skjutits 

upp och CRV är det nuvarande ersättningsvärdet för komponenten eller byggnadsdelen. 

Denna metod ger ett procentuellt resultat vilket ligger på en av de fyra 

utvärderingsnivåerna 

● good: 0% - 5%, 

● fair: 5% - 10%, 

● poor: 10% - 30%, 

● critical: 30% - 100%. 

I rapporten presenteras även ett Decision Support System (DSS) för optimering av 

underhåll, där FCI ingår som en Key Performance Indicator (KPI) av fyra. De tre 

resterande KPI är D (byggnadskomponentens livslängd), C (hur kritisk 

byggnadskomponenten är för byggnadens funktion) och P (fastighetsförvaltarens 

preferens för vilken byggnadsdel som ska underhållas först). 

De i rapporten beskrivna metoderna består av noggranna beräkningar och leder till 

kvantifierbara resultat. För detta arbete ger rapporten en intressant bakgrund men den 

kommer inte att användas i någon vidare utsträckning. Detaljnivån som planerats för 

detta arbete är utan tvekan av grövre karaktär än den som presenteras i rapporten. För att 

dokumentera och åskådliggöra resultaten av de i rapporten beskrivna metoderna kan det 

krävas ett flertal olika tabeller, diagram och figurer, vilket kan komplicera 

användningen. Dessutom täcker inte de beskrivna metoderna den helhetsbild som det 

krävs att arbeta med för att åstadkomma en hållbar förvaltningsprocess. 

För detta arbete ska just ett förenklat verktyg utformas, där fokus ligger på checklistan 

och rosdiagrammen för utvärderingsskedet. Verktyget ska inte bestå av flera olika, 

separata delar, utan det ska presentera all relevant information på ett samlat sätt för att 

garantera översiktliga och enkla utvärderingar. Däremot kan metoder som de som har 

beskrivits i rapporten med fördel ingå i eller inspirera till mätmetoder som kan användas 

i en hållbar förvaltningsprocess. Exempelvis kan sådana metoder användas tillsammans 

med ett frågebatteri i samband med inventering. I utvärderingsskedet kan dessa metoder 

sedan bidra till ett högre betyg, förutsatt att de har utförts noggrant och på rätt sätt. 
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2.5.4 A review of sustainable facility management research 

av Ghasan Alfalaha och Tarek Zayed 

I artikeln A review of sustainable facility management research syftar författarna på att 

undersöka den rådande situationen och ge rekommendationer för framtida behov med 

avseende på fastighetsförvaltning, hållbar fastighetsförvaltning och den begränsade 

forskningen kring dessa ämnen. Författarna påpekar även att ingen av de tidigare 

forskarna i ämnet har tillhandahållit statistiska analyser vid betraktande av hållbar 

fastighetsförvaltning, eller Sustainable Facility Management (SFM). Författarna till 

artikeln har därför undersökt över 232 kvalitetsgranskade skrifter som publicerats mellan 

2007 och 2016. 

Bland annat undersöker författarna följande frågor i artikeln: 

1) Is it fair to state that the SFM field has matured? 

2) Has the SFM research field become a new research discipline? 

3) Is the SFM research field interdisciplinary? 

Den första frågan besvaras med att SFM har utvecklats, bland annat eftersom antalet 

skrifter som behandlar ämnet och efterfrågan för publikationer om SFM har ökat mellan 

2007 och 2016. För att besvara den andra frågan har författarna analyserat antalet 

publicerade skrifter och deras bidrag till specifika tidskrifter. Författarna menar att 

resultaten tyder på att intresset för SFM är en konsekvens av ett temporärt, vidsträckt 

intresse i ett empiriskt fenomen, snarare än en ny forskningsdisciplin. Den tredje frågan 

besvaras med att SFM är ett tvärvetenskapligt forskningsområde, där författarna kunnat 

identifiera åtta forskningsdiscipliner som omfattade mer än 90% av skrifterna. 

Bland begränsningar och forskningsluckor nämns att senare forskning om SFM, som 

täcker den sociala aspekten i hållbar fastighetsförvaltning, har begränsningar som 

minskar dess effektivitet och användbarhet. Bland annat förekommer bristfälliga urval 

av indikatorer för brukarnöjdhet, misslyckad identifiering av brukarnas behov och 

avsaknad av hänsynstagande till variationer i brukarnas behov. Författarna påpekar dock 

att det finns mycket forskning där begränsningar i att effektivt uppfylla brukarnas behov 

analyserats. Vidare diskuterar författarna hur brukarnöjdhet kan införlivas i 

fastighetsförvaltning, bland annat tas inomhusmiljökvaliteter upp. Några 

miljöcertifieringssystem som inte tar hänsyn till brukarnas behov eller nöjdhet nämns, 

däribland BREEAM och LEED. Författarna till artikeln har endast kunnat hitta några få 

studier där brukarnöjdhet behandlades på ett sätt som inkluderade speciella behov hos 

hållbara byggnadstyper för att uppnå hög brukarnöjdhet. De flesta certifieringssystemen 

tar inte hänsyn till arkitektoniska faktorer eftersom underlaget för brukarnöjdhet 

fokuserar på interna faktorer, det vill säga inomhusmiljö. Författarna föreslår i artikeln 

att hållbarhetsarbetet i fastighetsförvaltning kan inkludera faktorer som anställdas 

produktivitet och anpassningsbara arbetsförhållanden. 
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För detta arbete ger artikeln en bra och översiktlig bakgrund om den rådande situationen 

vad som gäller intresset för hållbar fastighetsförvaltning. Den beskriver översiktligt på 

vilket sätt hållbar fastighetsförvaltning betraktas och behandlas i forskning, hur detta har 

utvecklats de senaste åren och några brister med forskning inom ämnet som behöver 

förbättras inför framtiden. Situationen som beskrivs i artikeln liknar den som författarna 

till detta arbete själva stött på under litteraturstudien och bekräftar intrycket av den 

rådande situationen angående underlag och förbättringspotential för arbetet med hållbar 

fastighetsförvaltning. 

2.5.5 Övriga arbeten 

Övriga arbeten som har varit relevanta för detta arbete är exempelvis jämförelser mellan 

olika miljöcertifieringssystem som rapporten Building Environmental Assessments and 

Low Energy Architecture av Noora Alinghizadeh Khezri[61]. Dessa jämförelser behandlar 

frågor som till exempel vilka områden olika miljöcertifieringar för byggnader täcker och 

hur viktningen för betygen är fördelad. 

Slutligen har tidigare arbeten om fastighetsförvaltning, speciellt sådana som inkluderat 

den sociala hållbarhetsaspekten, varit av stort intresse för detta arbete. Här kan till 

exempel arbetet Social hållbarhet i fastighetsbranschen – vad innebär det och var ligger 

lönsamheten? av Ebba Gårdmark och Vivianne Zhong nämnas. I arbetet undersöker de 

två författarna vad begreppet social hållbarhet betyder för aktörer i fastighetsbranschen, 

var lönsamheten ligger i sociala investeringar och hur man kan mäta effekter av socialt 

hållbarhetsarbete.[62] 

 

  

 
61 Noora Alinghizadeh Khezri, Building Environmental Assessments and Low Energy 

Architecture, NTNU, 2011 
62 Ebba Gårdmark och Vivianne Zhong, Social hållbarhet i fastighetsbranschen – vad innebär det 

och var ligger lönsamheten?, Lunds Tekniska Högskola, ISRN/LUTVDG/TVLM 18/5409 SE 
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3 Analys och resultat 

3.1 Omtolkning av faserna 

SIRens hållbara renoveringsprocess är uppdelad i nio olika faser, från förvaltningsfasen 

till utvärderingsfasen. SIRens förstudiefas kan liknas bra vid AddBrains inventeringsfas, 

likaså med SIRens utredningsfas och AddBrains analysfas. De andra faserna skiljer sig 

i större grad mellan SIRen och AddBrain med avseende på fasernas innehåll. AddBrains 

process kommer att omfatta sju faser vilket alltså blir två faser mindre än för SIRens 

process. Detta kommer även att visa sig i antalet rosdiagram som används för 

utvärderingen eftersom antalet rosdiagram motsvarar antalet faser. I figur 3.1 

åskådliggörs fasindelningen med ansvariga aktörer. Eftersom faserna efter SIRens 

förstudiefas inte stämmer exakt överens med innehållet i AddBrains faser ska figuren 

tolkas som en princip, inte som en verklighetstrogen “översättning” av faserna. 

Figur 3.1: Fasindelningen av SIRens respektive AddBrains process. 

Nedan beskrivs kortfattat först SIRens och sedan AddBrains faser för att tydliggöra hur 

innehållet i faserna kommer att påverka frågorna i “checklistan”. 
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3.1.1 SIRens faser 

SIRens renoveringsprocess är indelad i följande faser: 

1. Förvaltning 

2. Förstudie 

3. Utredning 

4. Program 

5. Systemprojektering 

6. Detaljprojektering 

7. Byggnation 

8. Överlämning 

9. Utvärdering 

 

Förvaltningsfasen handlar om det som är förvaltarens ansvar som till exempel 

strategier för underhåll och renovering, hantering av mindre avvikelser och skador 

samt att föra en dialog med fastighetsägaren för att informera om problem och tänkbara 

lösningar. 

Under förstudiefasen sätts processen för en renovering igång. Här definierar man till 

exempel ekonomiska och personella ramar för projektet, roller och delmål bestäms och 

inventering av byggnadens status med avseende på olika områden utförs. 

Utredningsfasen bygger vidare på förstudien. Man bestämmer vilka utredningar som 

är nödvändiga baserat på underlag från den utförda inventeringen. Nödvändiga 

kompetenser tas in för att utföra bland annat fukt-, konstruktions- och 

energiberäkningar. De första grova kostnadsuppskattningarna för olika 

konstruktionsval kan göras under denna fas. 

Efter utredningen följer programskedet där man beslutar om vilket 

renoveringsalternativ som ska systemprojekteras. Program, övergripande förslag och 

finare kostnadsuppskattningar tas fram. 

Under systemprojekteringsfasen görs upphandling av totalentreprenad. Här finns 

möjligheter att påverka hur bra hållbarhetsaspekten för renoveringen kommer att 

uppnås; till exempel kan krav på anställning av lokal arbetskraft eller avfallshantering 

ställas vid upphandling. Under denna fas tas även bygglovshandlingar fram och 

detaljerade kostnadsuppskattningarna görs. 

Under detaljprojekteringsfasen kan utförandeentreprenader handlas upp och även här 

kan krav på ekologisk, ekonomisk och social hållbarhet ställas. Detaljerad projektering 

av exempelvis fukt, energi och VVS görs under detta skede. Ytmaterial och produkter 

som ska användas väljs. 

Byggnation innebär själva renoveringen. Under denna fas är det viktigt att ha en 

löpande kontakt med hyresgäster, att delta i informationsmöten och att löpande ge 
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information under byggskedet. Även uppföljning och bevakning av olika krav sker 

under byggnationen. 

När renoveringen är avslutad görs överlämningen. Här säkerställs att förvaltare och 

brukare blir utbildade i husets funktion och skötsel. Driftpersonal och förvaltare kan 

behöva utbildas i drift av systemen. Systemen injusteras under denna fas. 

För att avrunda processen och säkerställa hållbarhetsvärdet av SIRen görs en 

utvärdering efter överlämningen. Där utvärderas bland annat processen i sig men även 

resultat och ekologiska, ekonomiska och sociala hållbarhetsaspekter. Uppföljningar 

görs till exempel av driftinformation och brukarnöjdhet. Nyvunna kunskaper ska finnas 

kvar och utnyttjas för framtida projekt i form av erfarenhetsåterföring inom 

organisationen. 

3.1.2 AddBrains faser 

AddBrains process för framtagning av strategier för en hållbar förvaltning har delats in 

i faser enligt figur 3.2: 

Figur 3.2: AddBrains faser 

Denna fasindelning styrdes till stor del av AddBrain eftersom det redan fanns en 

process med färdig fasindelning i AddBrains koncept. Arbetets författare hanterade 

förstudie och inventering med ett större djup och berörde resterande faser endast ytligt 

för att visa en helhetsbild för processen. 

Under förstudien undersöks fastigheten och förvaltningen inför inventeringen. 

Relevant för förstudien är exempelvis fastighetsförvaltningens funktion, förvaltningens 

rutiner för drift och underhåll samt mål- och policydokument. 

AddBrains inventering handlar till största del om undersökningen av fastighet och 

förvaltning på plats. Byggnaden inventeras med avseende på områdena innemiljö och 

hälsa, robusthet, utemiljö, tillgänglighet, funktionell anpassningsbarhet, 

resurseffektivitet, klimatpåverkan, farliga ämnen, installationssystem, fukt, ekonomi 

samt process och organisation. 

Under analysen dokumenteras den insamlade informationen från inventeringen. En 

utredning görs utifrån informationen som samlats in under förstudien och 

inventeringen. 
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Nu kan en masterplan tas fram tillsammans med fastighetsförvaltningen. I denna fas 

upprättas en plan för hur förvaltningen ska uppnå de långsiktigt hållbara målen. 

AddBrain tar fram en effektiv åtgärdsplan med kundens målbild och byggnadens 

behov i fokus. 

Genomförandet omfattar den tidsperiod under vilken AddBrains åtgärdsplan 

realiseras av förvaltningen. AddBrain kontrollerar att masterplanen verkställs som 

planerat. Under denna tid är AddBrain tillgänglig för frågor från 

fastighetsförvaltningen och AddBrain kan även stötta eller coacha förvaltningen. 

När masterplanen har realiserats görs en uppföljning. AddBrain kontrollerar 

tillsammans med förvaltningen om de önskade resultaten har uppnåtts genom 

masterplanen. Om det finns behov av fler åtgärder kan AddBrain fortsätta att leda 

projektet och i viss mån bistå förvaltningen med att förmedla kompetenser som tar över 

i områden som ligger utanför AddBrains ledning (till exempel systemprojektering). 

Slutligen gör AddBrain sin utvärdering av projektet. AddBrain bedömer hur väl de 

själva utfört sitt arbete. Det är i denna fas som bedömningsverktyget med checklistan 

ska användas. 

3.2 Omtolkning av skalorna 

3.2.1 Motivering av val av skalor 

Områdena som den hållbara renoveringsprocessen ska täcka kallas för skalor i SIRen. 

SIRens skalor är till stor del baserade på tyska DGNB:s hållbarhetsdefinition som är 

uppdelad i följande sex kvalitetsområden: 

1. sociala, kulturella och funktionella kvaliteter 

2. miljö 

3. teknisk kvalitet 

4. ekonomi 

5. process 

6. läge 

De sex kvalitetsområden i DGNB gäller i själva verket för nybyggnation, medan man 

för byggnader i drift endast tar hänsyn till de första fem kategorierna. I SIRen-projektet 

för hållbara renoveringar har dessa fem huvudkategorierna brutits ner i tolv delar - de 

tolv skalorna. En viss förskjutning kan förekomma mellan DGNB:s kriterier i 

respektive kategori och SIRens skalor. SIRen kan fånga upp vissa av DGNB:s kriterier 

i skalor som kommer från en annan ursprungskategori i DGNB. Ett exempel är kriteriet 

“Städbarhet” som i DGNB ingår i kategorin “Teknisk kvalitet”, men som i SIRen 

bättre passar in under skalan “Tillgänglighet”. Dels beror detta på att DGNB:s och 

SIRens system är uppbyggda på olika sätt, dels på att kriterier kan definieras olika och 

ha något olika innehåll i DGNB jämfört med SIRen. 
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När skalorna ska omtolkas till AddBrains hållbarhetsdefnition måste det tas i 

beaktande att DGNB:s och SIRens definition handlar om hållbara fastigheter och 

renoveringar, medan AddBrains definition handlar om hållbar förvaltning. Vissa skalor 

är lika relevanta för hållbara fastigheter och renoveringar som för hållbar förvaltning, 

medan andra skalor behöver ersättas med mer passande alternativ. Totalt har sex skalor 

förändrats eller ersatts för anpassning till AddBrains process, medan resterande sex 

skalor är oförändrade, se figur 3.3. 

I DGNB:s kategori “Social, kultur och funktion” ingår de åtta kriterierna termisk 

komfort, inomhusluftkvalitet, akustisk komfort, visuell komfort, brukarmedverkan, 

kvalitet på utrymmen inom- och utomhus, säkerhet och tillgänglighet. Många av dessa 

kriterier passar in i SIRens skala “Innemiljö”. AddBrains motsvarande skala har fått 

beteckningen Innemiljö & hälsa för att förtydliga att skalan inte bara handlar om olika 

miljöer som kan uppfattas som störande eller otrevliga, utan även om annat som kan ha 

en direkt påverkan på människors hälsa (till exempel legionella). 

SIRens “Brukarmedverkan” kan ses som en sociokulturell skala men för AddBrains 

koncept har denna bytts ut mot en skala om funktionalitet; Robusthet. Skalan har valts 

därför att det för en fastighetsförvaltning är mycket viktigt ur hållbarhetssynpunkt att 

satsa på robusta lösningar så att livslängden på dessa kan maximeras. Skalorna 

Utemiljö och Tillgänglighet behålls enligt SIRens skalor. Kulturella värden är ett 

område som inte bedöms som väsentligt i AddBrains process och därför har denna 

skala ersatts av Funktionell anpassningsbarhet. Skalan är, med avseende på 

hållbarhetsperspektivet, av stor vikt för redan befintliga byggnader. Att undersöka en 

fastighet med möjliga framtida användningsområden i åtanke kan skapa en god 

grogrund för långsiktigt kloka investeringar och förändringar. 

DGNB:s kategori “Miljö” omfattar de sex kriterierna byggnadens livscykelanalys, 

lokal miljöpåverkan, ansvarsfull resursutvinning, dricksvattenbehov och 

spillvattenuppkomst, markanvändning samt biologisk mångfald omkring fastigheten. I 

SIRen har kategorin brutits ner i de tre skalorna “Resurseffektivitet”, “Energi” och 

“Farliga ämnen”. Resurseffektivitet och Farliga ämnen förblir oförändrade i 

AddBrains tolkning. “Energi” har ersatts med Klimatpåverkan. Energi och 

klimatpåverkan används nästintill synonymt i vissa sammanhang och skalan har bytt 

namn i AddBrains process för att förtydliga att skalan inte enbart handlar om 

energiprestanda utan även om den klimatpåverkan som fastigheten och förvaltningen 

orsakar. 

DGNB:s kategori “Teknisk kvalitet” består av de sju kriterierna bullerskydd, 

byggnadsskalets kvalitet, utnyttjande och integration av byggnadsteknik, byggnadens 

städbarhet, möjligheter vid rivning och återvinning/återanvändning, immissionsskydd 

och hållbar infrastruktur. I SIRen har kategorin ersatts av de två skalorna “VVS” och 

“Fukt”, där den förstnämnda har ändrats till Installationssystem i AddBrain så att 

skalan även täcker andra system än VVS, exempelvis sprinklersystem, elsystem och 

styrsystem. Skalan Fukt bedöms vara av ungefär samma omfattning och vikt för 

AddBrains process och står därför kvar oförändrad. 
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I DGNB:s kategori “Ekonomi” ingår de tre kriterierna livscykelkostnader, flexibilitet 

och anpassningsbarhet samt marknadspotential. I SIRen finns denna kategori som en 

skala med samma beteckning och även för AddBrains koncept står Ekonomi kvar 

oförändrad. 

Den sista av DGNB:s fem huvudkategorier heter “Process” och den inkluderar de nio 

kriterierna projektplaneringens kvalitet, säkerställning av hållbarhetsaspekter vid 

upphandling, dokumentation för en hållbar förvaltning, tillvägagångssätt för planering 

av stadsbyggnad och utformning, byggarbetsplats/byggprocess, kvalitetssäkring av 

byggproduktionen, systematisk överlämning, kommunikation med brukare samt 

planering för en hållbar förvaltning i tidigt skede. Återigen har SIRen med kriterier 

från denna kategori under samma namn. För AddBrains process har beteckningen 

utökats till Process & organisation eftersom AddBrain ska undersöka dels den egna 

processen, dels fastighetsförvaltningens organisation ur hållbarhetsperspektivet. 

SIRens skala “Brukarmedverkan” har i ett tidigare skede ersatts med en skala för 

fastighetsägare eftersom AddBrain under sin arbetsprocess inte har någon nämnvärd 

samverkan med brukare, däremot är det viktigt att fastighetsägaren känner sig delaktig 

i fastighetsförvaltningen och därmed i AddBrains process. Området “fastighetsägare” 

anses dock inte vara tillräckligt omfattande för att motsvara en egen skala. Istället kan 

det ses som en underkategori till skalan Process & organisation eftersom det ingår i 

fastighetsförvaltningens uppgifter att ansvara för kommunikationen med 

fastighetsägaren. 

Figur 3.3: Översättning av skalorna 
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3.2.2 Beskrivning av AddBrains skalor 

Nedan beskrivs de nya skalorna för AddBrains process. 

Innemiljö och hälsa 
Innemiljö och hälsa handlar om allt som rör människans välmående. Frågor som ingår 

här kan handla om ljudmiljö, ljusmiljö (dagsljus), luftkvalitet, radon, termisk komfort 

och ohälsosamma förhållanden (legionella, skadedjur, mögel, trängsel, husdjur etc.). 

 

Robusthet 
Denna skala motsvarar kriteriet “Robusthet” i BREEAM In-Use International. 

Robusthet handlar om byggnadens och omgivande anläggningens skydd mot skada 

från gångtrafik, rörelser från fordon, vagnar och andra föremål mot ytor samt 

fordonskollisioner mot utsidan. Hållbarhetsmålet med robusthet är att maximera 

byggnadsdelars livslängd och optimera nyttjandet. 

Frågor som ingår i denna skala kan exempelvis handla om konstruktioners hållbarhet, 

skydd mot skador, beständighet, brandbeständighet och byggnadsdelars kvalitet. 

 

Utemiljö 
Frågor om utemiljön rör fastighetens omgivning. Här beaktas ljudmiljön som existerar 

runt fastigheten, skick på byggnadens exteriör, arkitektoniskt samspel med 

omgivningen, tekniska anordningar, närliggande rekreationella områden, tomtens skick 

och skyltar. 

 

Tillgänglighet 
Frågor om tillgänglighet rör förutom handikappanpassning även andra punkter som 

utrymningsvägar, parkeringar, framkomlighet för utryckningsfordon och tillgänglighet 

för städning. 

 

Funktionell anpassningsbarhet 
Denna skala i AddBrains koncept finns som kriterium i både BREEAM-SE 

Nybyggnad och BREEAM In-Use. Funktionell anpassningsbarhet handlar om en 

byggnads flexibilitet med avseende på användning. Hållbarhetsmålet med funktionell 

anpassningsbarhet är att uppmuntra och främja anpassning av byggnaders 

verksamheter till framtida förändringar. 

 

Under denna skala kan frågor ställas om exempelvis möjligheter till alternativa 

användningsområden, aspekter som underlättar byte av större utrustning (t.ex. golv- 

eller väggpaneler) och tillgängligheten till lokala tjänster (t.ex. it-infrastruktur). 

 

Resurseffektivitet 
Resurseffektivitet handlar om hur väl fastighetsförvaltningen hushållar med resurser av 

olika slag, t.ex. vatten, energi, förbrukningsvaror, personal, avfallshantering och hur 

samt i vilken omfattning man arbetar med återanvändning och återvinning. 
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Klimatpåverkan 
I skalan klimatpåverkan ingår alla frågor som rör väsentliga koldioxidutsläpp kopplade 

till effekt och energi på fastigheten. 

 

Farliga ämnen 
Farliga ämnen inkluderar frågor om ämnen som kan skada människans hälsa eller 

miljön (t.ex. ekosystem). Många farliga metaller, exempelvis bly, kadmium och 

kvicksilver omfattas av denna punkt men även andra ämnen som asbest, PCB och 

köldmedier. 

Installationssystem 

Alla system som finns eller som planeras för i en byggnad faller under denna skala. 

System som vanligtvis förekommer i en byggnad är ventilationssystem, tapp- och 

spillvattensystem, värmesystem, elsystem, styrsystem och system för komfortkyla. 

 

Fukt 
Fuktproblem berör delvis skalan “Innemiljö och hälsa” eftersom mögel upplevs som 

störande och det kan även orsaka hälsoproblem. Skalan “Fukt” behandlar fuktproblem i 

ett större perspektiv som även tar hänsyn till hur material och hållfasthet påverkas av 

fukt. Även frågor om anslutningar mellan olika byggdelar, tätskikt, kondens och 

materialens beständighet mot regn samlas under denna punkt. 

 

Ekonomi 
Här finns frågor om den ekonomiska hållbarheten. Det kan handla om att sätta 

realistiska och långsiktigt hållbara ekonomiska ramar för ett projekt och därefter ta 

fram kostnadsförslag, att kartlägga hur drift- och underhållskostnader kan påverkas av 

olika åtgärder, kortsiktiga och långsiktiga utgifter samt besparingar, hänsynstagande 

till ekonomisk hållbarhet vid upphandling och inköp samt uppföljning av ekonomiska 

hållbarhetsmål. Frågor om investeringsmodeller som LCC (Life Cycle Cost) kan finnas 

med här som bedömningsmetod för hur ekonomiskt hållbar en förvaltning är. 

 

Process & Organisation 
Frågor som ställs under denna punkt handlar dels om Addbrains process, dels om 

förvaltningens organisation. Exempelvis kan frågor ställas om ansvar (rutiner, 

underhåll, skötselinstruktioner), ledningssystem (kvalitet, miljö, energi, utveckling, 

jämställdhet, roller, kommunikation, metod), CSR (Corporate Social Responsibility), 

anställdas trygghetsbehov samt särskilda säkerhetsbehov för Addbrains personal inför 

inventering. 

I fastighetens organisation ingår även kommunikationen med fastighetsägaren. 

Fastighetsägaren kanske inte använder fastigheten själv, men det är viktigt att hen kan 

känna sig delaktig i frågor som rör fastighetsförvaltningen. Fastighetsägaren ska hållas 

informerad genom hela processen så att hen kan komma med eventuella frågor, 

önskemål eller krav. Fastighetsägaren har det yttersta ansvaret för fastigheten. 
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3.2.3 Skalorna: Resultat 

Med inspiration från SIRen, DGNB, BREEAM, MBiD, CSR och möten med Addbrain 

har författarna av denna rapport gjort indelningen av processens skalor i figur 3.4 så att 

dessa täcker alla relevanta aspekter inom ekologisk, ekonomisk och social hållbarhet för 

AddBrains hållbara förvaltningsprocess. 

AddBrains skalor 

1 Innemiljö & hälsa 

2 Robusthet 

3 Utemiljö 

4 Tillgänglighet 

5 Funktionell anpassningsbarhet 

6 Resurseffektivitet 

7 Klimatpåverkan 

8 Farliga ämnen 

9 Installationssystem 

10 Fukt 

11 Ekonomi 

12 Process & organisation 

Figur 3.4: AddBrains skalor 
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3.3 AddBrains checklista 

3.3.1 Utformning av checklistan 

SIRens Excel-mall har anpassats till AddBrains process och checklistan för 

utvärderingsskedet har reviderats. Varje fråga i checklistan kan täckas av frågor från 

frågebatteriet som AddBrain själv har tagit fram. När det finns ett frågebatteri för en fas 

kan respektive fas utvärderas med hjälp av checklistan. Genom att avväga hur bra 

frågorna från frågebatteriet har täckt respektive checklistefråga (aktivitet) kan en 

sammanvägande bedömning om den genomförda aktivitetens kvalitet göras. Kvaliteten 

för varje fråga i checklistan kan, på samma sätt som i SIRen, bedömas enligt följande 

fyra alternativ: 

0 = ej genomförd  

1= kvaliativ (miniminivå) 

2= kvanitativ (beräkning, enkät, intervju) 

3= detaljerad 

Även ansvarig person för utvärderingen och datum ska anges i checklistan. Ett utdrag ur 

AddBrains checklista visas i figur 3.5. Kvalitetsbedömningen resulterar i ett rosdiagram 

för respektive fas. Rosdiagrammet kommer efter att viktningen av frågorna har gjorts att 

visa hur bra de olika skalorna har täckts för respektive fas. Varje fas har sitt tillhörande 

rosdiagram. Två exempel på rosdiagram visas i figur 3.6, där exemplet från 

förstudiefasen visar ett rosdiagram efter det att en bedömning i checklistan har gjorts och 

exemplet från analysfasen visar diagrammet innan en bedömning har gjorts. 

AddBrains frågebatteri för förstudie och inventering har tagits fram av AddBrain med 

viss inspiration från existerande miljöcertifieringar för byggnader i drift och tidigare 

utförda examensarbeten inom ämnet. Frågebatteriet för förstudie och inventering har en 

stor detaljeringsgrad och har inte kunnat kompletteras vidare i någon större utsträckning 

av författarna. Ett område som inte har täckts av frågebatteriet hittills är dock den sociala 

hållbarheten som skulle kunna vara intressant för AddBrain att inkludera i frågebatteriet. 
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Figur 3.5: Utdrag ur AddBrains checklista. 



Utformning av självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltningar 

 

42 Figur 3.6: Utdrag ur AddBrains rosdiagram. 



Utformning av självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltningar 

 

43 

Litteraturstudien ovan har gett en bakgrund om vad social hållbarhet är och hur arbetet 

med social hållbarhet kan se ut i fastighetsbranschen. AddBrains kunder är verksamma 

i fastighetsbranschen. Kunder som vill använda sig av AddBrains tjänster gör detta 

främst av allt utifrån en fastighetsförvaltnings ståndpunkt. AddBrain har därför kontakt 

med framförallt fastighetsförvaltarna, inte fastighetens brukare. Sociala 

hållbarhetsfrågor hade kunnat tillämpas i större grad av exempelvis 

fastighetsförvaltningen själv, än av AddBrain. Ett socialt område som kvarstår trots allt 

är fastighetsförvaltningen som sådan. AddBrain vill genom sitt arbete och det nya 

verktyget bidra till ett mer hållbart samhälle och ovan har det konstaterats att ett hållbart 

arbetssätt måste inkludera även sociala hållbarhetsaspekter. AddBrains tjänster 

involverar undersökningen av fastigheten men även delvis undersökning av 

förvaltningsorganisationen; det hela handlar om en “hållbar förvaltningsprocess”. 

Förvaltningsorganisationen består av förvaltningens anställda och där det finns anställda 

finns det alltid anledning att ta hänsyn till sociala hållbarhetsfrågor. Samtidigt har 

AddBrains mål varit att hitta ett system för en hållbar förvaltningsprocess på en sorts 

minsta, eller lägsta nivå. AddBrains frågor får alltså inte bli för djupgående; detta gäller 

även för frågor om den sociala hållbarheten hos en förvaltning. Författarna har därför 

bestämt sig för att, angående ämnet social hållbarhet, endast lägga till CSR i AddBrains 

checklista. Eftersom CSR kan omfatta många olika frågor, även om social hållbarhet, 

kan alla sociala frågor som AddBrain skulle kunna ha med i ett framtida frågebatteri 

samlas under checklistefrågan om CSR. På så sätt tar inte sociala frågor för stor plats i 

verktygets checklista eller i AddBrains frågebatteri, men det finns samtidigt en möjlighet 

att inkludera sociala hållbarhetsfrågor. I sitt frågebatteri skulle AddBrain förslagsvis 

kunna ta upp frågor om förvaltningens jämställdhetspolicy, arbetsmiljö (trygghet, 

ergonomi mm) och rekrytering av lokal arbetskraft. 

3.3.2 AddBrains fullständiga checklista 

Med inspiration från SIRen, DGNB, BREEAM, MBiD, CSR samt möten med AddBrain 

och undersökning av deras frågebatteri har författarna formulerat de följande frågorna 

för AddBrain att ställa till sig själva retrospektivt i syfte att utvärdera, bedöma och 

utveckla sitt utförande av förstudie och inventering. Beskrivningarna ska stödja 

AddBrains personal vid tolkningen av frågorna. 

Den nya checklistan i AddBrains verktyg för en hållbar förvaltningsprocess visas i sin 

helhet nedan. Förstudie och inventering inkluderar frågebeskrivningar (kursivt) som 

vägledning i tolkningen av frågorna. För de senare skeden från och med analys visas 

endast frågeexempel på frågor som författarna kan tänka sig skulle kunna vara relevanta 

för AddBrains process. Som beskrivit i avsnittet Avgränsningar har författarna inte haft 

möjlighet att behandla senare faser på samma detaljnivå som förstudie- och 

inventeringsfas. 
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1. Förstudie  

Nr Aktivitet 

1.01 Undersökning av förvaltningsorganisationens lokalisering, funktion, 

brister och behov 

 Undersökning av förvaltningsobjektets placering i samhället, hur 

organisationen fungerar samt allmänna organisatoriska brister och 

behov. 

1.02 Undersökning av förvaltningens löpande planering och kontroll av status, 

drift och underhåll 

 Undersökning av förvaltningens policy för löpande kontroll av status och 

drift av förvaltningsobjektet samt löpande planering av underhåll och 

skötsel. 

1.03 Sätt upp regler för samarbete och kommunikation 

 Utse kontaktperson/-er på förvaltningen och kom överens om en 

kommunikationsplan för att det ska fungera som smidigast för båda 

parter. 

Se till att vara överens om vilken nivå förvaltningens delaktighet ska ligga 

på. 

1.04 Undersökning av förvaltningens kännedom om krav och gällande 

lagstiftning 

 Undersökning av förvaltningens kännedom om vilka krav och 

lagstiftningar som är viktiga, gynnande och begränsande för deras 

organisation. 

1.05 Utredning av eventuellt särskilda säkerhetsbehov för AddBrains personal 

inför inventering 

 Undersök hur förvaltningsobjektet kan utsätta AddBrains personal för 

eventuella faror och vilka försiktighetsåtgärder som motverkar dessa (ex 

använd skyddshjälm, skyddsglasögon, gasmask etc, håll dig inom 

särskilda utmarkerade områden, eller ha kontakt med kranförare inom 

vissa områden och liknande). 

1.06 Undersökning av förvaltningens miljömål 

 Undersök vilka långsiktiga och kortsiktiga miljömål förvaltningen har, 

hur de planerar att uppnå dem samt hur nära de är att uppnå dem. 
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1.07 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och byggnadens 

energianvändning 

 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och hur omfattande 

fastighetens energianvändning och effektbehov är. 

1.08 Definiera ramarna för projektet (ekonomiska och personella resurser) 

 Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som 

behövs från AddBrain och förvaltningen för att utföra inventeringen och 

sätt detta i förhållande till rådande förutsättningar för att definiera 

ramarna. 

1.09 Undersök långsiktigt hållbara mål 

 Undersök förvaltningens långsiktiga hållbarhetsmål inom aspekterna 

social, kultur, funktion, teknik, ekonomi och process. 

1.10 Undersök förvaltningens policy om resurseffektivitet 

 Undersök vilken strategi och policy förvaltningen har för att effektivisera 

resursanvändning, hur väl den fungerar och eventuella konsekvenser det 

medför. 

 

2. Inventering 

Nr Aktivitet 

2.01 Undersökning av förvaltningens/driftpersonalens utbildning om 

byggnadens funktion/drift/skötsel. 

 Undersök om förvaltningens driftpersonal har relevant och tillräcklig 

utbildning om byggnadens funktion, drift och skötsel. 

2.02 Inventering av byggnaden m.a.p. (med avseende på) brandsäkerhet 

 Inventera hur byggnaden är utrustad med utrymningsvägar, brandceller, 

hinder för branden att spridas via ventilationen, brandbeständiga 

konstruktionsmaterial, släckningssystem (ex sprinklersystem, placering 

av brandsläckare, val av konstruktionsmaterial och andra åtgärder för 

att öka säkerheten i fall av brand samt motverka att det uppstår). 

2.03 Inventering av förvaltningens användning av farliga ämnen 

 Inventera om och vilka farliga ämnen (ex köldmedier, linolja, färger som 

avger farliga gaser) som hanteras i fastigheten, ifall de hanteras regelrätt 
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samt om något farligt ämne kan eller bör ersättas. 

2.04 Inventering av fastighetens status m.a.p. farliga ämnen 

 Inventera om och vilka farliga ämnen som finns i fastigheten (ex asbest, 

PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis 

renovering, ombyggnad och rivning samt om de påverkar brukarnas 

hälsa. 

2.05 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljö 

 Inventera rådande ljudmiljö (ex bullerskydd, lyhördhet, tekniska 

anordningar som låter), undersök vilka åtgärder som gjorts för att 

förbättra ljudmiljön i fastigheten samt om det behövs fler åtgärder 

någonstans. 

2.06 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda  

 Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-värde, 

temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av 

spillvärme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bör förbättras för att 

målen ska uppnås. 

2.07 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. fukt 

 Kontrollera med hjälp av observationer och mätningar ifall byggnader 

har eller löper risk att utsättas för fuktproblem (ex kondens eller hög 

luftfuktighet). 

2.08 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion 

 Inventera skicket på byggnadens konstruktion och ifall vissa 

konstruktionsdelar kan behöva bytas ut inom snar framtid. 

2.09 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. installationssystem 

 Inventera fastighetens installationssystem (värme, vatten, el etc) och ifall 

deras prestanda är tillfredsställande samt vilket skick de är i. 

2.10 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljö 

 Inventera hur mycket dagsljusinsläpp som finns i byggnaden och var det 

finns i byggnaden, vilka möjligheter som finns för att minska detta med 

hjälp av exempelvis gardiner och ifall det artificiella ljuset är 

tillfredsställande på natten. Undersök även om det artificiella ljuset kan 

störa människor och djur i omgivningen. 
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2.11 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet 

 Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsställande 

kapacitet och håller luftföroreningar och lukt på en bra nivå.  

2.12 Inventering av byggnadens status m.a.p. radon 

 Gör mätningar för att se att radonhalten i byggnaden inte överskrider 

200 Bq/m3. 

2.13 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort 

 Undersök solvärmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt 

ifall övriga värme- och kylsystem fungerar tillfredsställande. Undersök 

även ifall byggnaden har problem med kallras i något område. 

2.14 Inventering av ohälsosamma förhållanden 

 Inventera ifall det i fastigheten finns olägenheter för människors hälsa 

(ex mögel, skadedjur, legionella). 

2.15 Inventering av anställdas säkerhetsbehov på fastigheten 

 Inventera även att det vidtagits nödvändiga säkerhetsåtgärder på 

fastigheten (ex ordentliga lås, markeringar på områden där personer inte 

bör infinna sig på grund av trafik eller liknande, avspärrningar, kontroll 

av vilka som får tillträde och anvisningar om skyddsutrustning). 

2.16 Inventering av organisationens arbete med CSR (Corporate Social 

Responsibility) 

 Undersök hur företaget tar ett brett samhällsansvar avseende 

hållbarhetsaspekter och hur de kommunicerar detta inom och utanför 

företaget. 

Ekonomiskt: Undersök om de anställda, leverantörer och liknande får 

rimligt betalt, att företaget betalar skatt/moms och liknande. 

Miljömässigt: Undersök om organisationen använder förnybara 

energikällor, hur det transporterar sig, om de framställer sina produkter 

på miljösnälla sätt och liknande. 

Socialt: Undersök vilket arbete företaget gör för den fysiska och 

psykosociala arbetsmiljön och för att organisationen ska behålla hälsan 

(ex ergonomi, flexibla arbetstider) och om de anställda känner sig trygga 

på sin arbetsplats och vad som görs för att detta ska uppnår (ex aktivt 

arbete mot sexuella trakasserier och machokultur, jämställdhet).  

2.17 Inventering av tillgänglighet 
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 Inventera hur väl placerad fastigheten är m.a.p. funktion och omgivning 

samt hur lättillgänglig den är (ex parkeringsplatser och välhållna vägar), 

undersök även tillgängligheten i byggnaden (ex handikappanpassning, 

städbarhet). 

2.18 Inventering av robusthet 

 Inventera hur beständig fastighetens utsida är mot exempelvis slitage, 

saltstänk, markvibrationer och kollisioner från bilar, vagnar, 

gångtrafikanter och liknande, samt om man kan öka beständigheten och 

därmed livslängden av fastigheten. 

2.19 Inventering av funktionell anpassningsbarhet 

 Inventera byggnadens flexibilitet med avseende på användning, se över 

vilka möjligheter fastigheten har till framtida förändringar och 

möjligheter till framtida verksamheter i den. 

2.20 Inventera fastighetsförvaltningens arbete med investeringsmodeller (till 

exempel LCC) 

 Inventera om förvaltningen arbetar med ekonomiska 

investeringsmodeller och isåfall vilka de använder sig av (exempelvis Life 

Cycle Cost). 

2.21 Undersök skicket av fastighetens exteriör 

 Undersök utsidans visuella skick. 

2.22 Identifiera behov av åtgärder 

 Samla alla de behov som upptäckts under inventeringen så att man ser en 

helhetsbild när man ska hitta åtgärder. 

2.23 Samla all dokumentation 

 Samla in all dokumentation för arkivering till eventuell framtida 

användning. 

 

3. Analys 

Nr Aktivitet 

3.01 Dokumentera och analysera inventeringen 

3.02 Ge underlag om nödvändiga utredningar till fastighetsägaren/förvaltaren 
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baserat på inventeringen 

4. Masterplan 

Nr Aktivitet 

4.01 Strukturera hur de långsiktigt hållbara målen ska uppnås och sätt upp delmål 

4.02 Bistå med alternativ till åtgärdsplan med kundens målbild och byggnadens 

behov i fokus 

4.03 Bistå med kostnadsuppskattningar av olika åtgärdsalternativ 

5. Genomförande  

Nr Aktivitet 

5.01 Kontrollera med förvaltningen att masterplanen tillämpas och fungerar 

väl 

5.02 Vara tillgänglig vid eventuella frågor från förvaltningen 

5.03 Stötta/coacha förvaltningens anställda under masterplanens 

genomförande 

6. Uppföljning 

Nr Aktivitet 

6.01 Uppföljning av resultat 

6.02 Fortsätt leda projektet vid behov, ta emot beställningar från förvaltningen 

6.03 Förmedla nödvändiga kontakter/kompetenser för projektering till 

förvaltningen 

7. Utvärdering 

Nr Aktivitet 

7.01 Utvärdering av process 

7.02 Utvärdering av resultat (prestanda, hållbarhetsmål etc.) 

7.03 Ekonomisk utvärdering 

 



Utformning av självbedömningsverktyg för hållbarhetsinventering av förvaltningar 

 

50 

3.3.3 Placering av frågor under skalorna 

För att förenkla visualisering av hur väl frågorna täcker AddBrains skalor (och därmed 

uppfyller syftet med en hållbar förvaltningsprocess) finns nedan alla checklistefrågor 

sorterade under motsvarande skala. Flera av checklistefrågorna kan anses tillhöra mer 

än en skala. 

 

Innemiljö och hälsa  

2.04 Inventering av byggnadens status m.a.p. farliga ämnen 

 Inventera om och vilka farliga ämnen som finns i fastigheten (ex asbest, 

PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis 

renovering, ombyggnad och rivning samt om de påverkar brukarnas 

hälsa. 

 

2.05 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljö 

 Inventera rådande ljudmiljö (ex bullerskydd, lyhördhet, tekniska 

anordningar som låter), undersök vilka åtgärder som gjorts för att 

förbättra ljudmiljön i fastigheten samt om det behövs fler åtgärder 

någonstans. 

 

2.10 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljö 

 Inventera hur mycket dagsljusinsläpp som finns i byggnaden och var det 

finns i byggnaden, vilka möjligheter som finns för att minska detta med 

hjälp av exempelvis gardiner och ifall det artificiella ljuset är 

tillfredsställande på natten. Undersök även om det artificiella ljuset kan 

störa människor och djur i omgivningen. 

 

2.11 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet 
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 Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsställande 

kapacitet och håller luftföroreningar och lukt på en bra nivå.  

 

2.12 Inventering av fastighetens status m.a.p. radon 

 Gör mätningar för att se att radonhalten i fastigheten inte överskrider 

200 Bq/m3. 

 

2.13 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort 

 Undersök solvärmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt 

ifall övriga värme- och kylsystem fungerar tillfredsställande. Undersök 

även ifall byggnaden har problem med kallras i något område. 

 

2.14 Inventering av ohälsosamma förhållanden 

 Inventera ifall det i fastigheten finns olägenheter för människors hälsa 

(ex mögel, skadedjur, legionella). 

 

Robusthet 

2.02 Inventering av byggnaden m.a.p. brandsäkerhet 

 Inventera hur byggnaden är utrustad med utrymningsvägar, brandceller, 

hinder för branden att spridas via ventilationen, brandbeständiga 

konstruktionsmaterial, släckningssystem (ex sprinklersystem, placering 

av brandsläckare, val av konstruktionsmaterial och andra åtgärder för 
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att öka säkerheten i fall av brand samt motverka att det uppstår). 

 

2.08 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion 

 Inventera skicket på byggnadens konstruktion och ifall vissa 

konstruktionsdelar kan behöva bytas ut inom snar framtid. 

 

2.18 Inventering av robusthet 

 Inventera hur beständig fastighetens utsida är mot exempelvis slitage, 

saltstänk, markvibrationer och kollisioner från bilar, vagnar, 

gångtrafikanter och liknande, samt om man kan öka beständigheten och 

därmed livslängden av fastigheten. 

 

Utemiljö  

1.01 Undersökning av förvaltningsorganisationens lokalisering, funktion, 

brister och behov 

 Undersökning av förvaltningsobjektets placering i samhället, hur 

organisationen fungerar samt allmänna organisatoriska brister och 

behov. 

 

2.05 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljudmiljö 

 Inventera rådande ljudmiljö (ex bullerskydd, lyhördhet, tekniska 

anordningar som låter), undersök vilka åtgärder som gjorts för att 

förbättra ljudmiljön i fastigheten samt om det behövs fler åtgärder 
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någonstans. 

 

2.10 Inventering av fastighetens status m.a.p. ljusmiljö 

 Inventera hur mycket dagsljusinsläpp som finns i byggnaden och var det 

finns i byggnaden, vilka möjligheter som finns för att minska detta mha ex 

gardiner och ifall det artificiella ljuset är tillfredsställande på natten. 

Undersök även om det artificiella ljuset kan störa människor och djur i 

omgivningen. 

 

2.21 Undersök skicket av fastighetens exteriör 

 Undersök utsidans visuella skick. 

 

Tillgänglighet  

1.01 Undersökning av förvaltningsorganisationens lokalisering, funktion, brister 

och behov 

 Undersökning av förvaltningsobjektets placering i samhället, hur 

organisationen fungerar samt allmänna organisatoriska brister och behov. 

 

2.02 Inventering av byggnaden m.a.p. brandsäkerhet 

 Inventera hur byggnaden är utrustad med utrymningsvägar, brandceller, 

hinder för branden att spridas via ventilationen, brandbeständiga 

konstruktionsmaterial, släckningssystem (ex sprinklersystem, placering av 

brandsläckare, val av konstruktionsmaterial och andra åtgärder för att öka 
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säkerheten i fall av brand samt motverka att det uppstår). 

 

2.17 Inventering av tillgänglighet 

 Inventera hur väl placerad fastigheten är m.a.p. funktion och omgivning 

samt hur lättillgänglig den är (ex parkeringsplatser och välhållna vägar), 

undersök även tillgängligheten i byggnaden (ex handikappanpassning, 

städbarhet). 

 

Funktionell anpassningsbarhet  

2.08 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion 

 Inventera skicket på byggnadens konstruktion och ifall vissa 

konstruktionsdelar kan behöva bytas ut inom snar framtid. 

 

2.19 Inventering av funktionell anpassningsbarhet 

 Inventera byggnadens flexibilitet med avseende på användning, se över 

vilka möjligheter fastigheten har till framtida förändringar och 

möjligheter till framtida verksamheter i den. 

 

Resurseffektivitet  

1.07 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och byggnadens 

energianvändning. 

 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och hur omfattande 
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fastighetens energianvändning och effektbehov är. 

 

1.10 Undersök förvaltningens policy om resurseffektivitet 

 Undersök vilken strategi och policy förvaltningen har för att effektivisera 

resursanvändning, hur väl den fungerar och eventuella konsekvenser det 

medför. 

 

2.06 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda  

 Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-värde, 

temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av 

spillvärme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bör förbättras för att 

målen ska uppnås. 

 

Klimatpåverkan  

1.07 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och byggnadens 

energianvändning. 

 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och hur omfattande 

fastighetens energianvändning och effektbehov är. 

 

2.06 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. energiprestanda 

 Inventera vilken energiprestanda fastigheten har (ex U-värde, 

temperaturregleringssystem, teknisk utrustning, utnyttjande av 

spillvärme, behov av artificiellt ljus) samt ifall den bör förbättras för att 
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målen ska uppnås. 

 

Farliga ämnen  

2.03 Inventering av verksamhetens/förvaltningens användning av farliga 

ämnen 

 Inventera om och vilka farliga ämnen (ex köldmedier, linolja, färger som 

avger farliga gaser) som hanteras i fastigheten, ifall de hanteras regelrätt 

samt om något farligt ämne kan eller bör ersättas. 

 

2.04 Inventering av byggnadens status m.a.p. farliga ämnen 

 Inventera om och vilka farliga ämnen som finns i fastigheten (ex asbest, 

PCB, bly, kadmium, kvicksilver), hur de hanteras vid exempelvis 

renovering, ombyggnad och rivning samt om de påverkar brukarnas 

hälsa. 

 

2.07 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. fukt 

 Kontrollera mha av observationer och mätningar ifall byggnader har 

eller löper risk att utsättas för fuktproblem (ex kondens eller hög 

luftfuktighet). 

 

Installationssystem  

2.02 Inventering av byggnaden m.a.p. brandsäkerhet 
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 Inventera hur byggnaden är utrustad med utrymningsvägar, brandceller, 

hinder för branden att spridas via ventilationen, brandbeständiga 

konstruktionsmaterial, släckningssystem (ex sprinklersystem, placering 

av brandsläckare, val av konstruktionsmaterial och andra åtgärder för 

att öka säkerheten i fall av brand samt motverka att det uppstår). 

 

2.09 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. installationssystem 

 Inventera fastighetens vatten- och värmesystem och ifall deras prestanda 

är tillfredsställande samt vilket skick de är i. 

 

2.11 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. luftkvalitet 

 Kontrollera att ventilationssystemet fungerar med tillfredsställande 

kapacitet och håller luftföroreningar och lukt på en bra nivå.  

 

2.13 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. termisk komfort 

 Undersök solvärmelast och hur den kan motverkas och utnyttjas, samt 

ifall övriga värme- och kylsystem fungerar tillfredsställande. Undersök 

även ifall byggnaden har problem med kallras i något område. 

 

Fukt  

2.08 Inventering av byggnadsteknikens status m.a.p. konstruktion 

 Inventera skicket på byggnadens konstruktion och ifall vissa 
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konstruktionsdelar kan behöva bytas ut inom snar framtid. 

 

Ekonomi  

1.08 Definiera ramarna för projektet (ekonomiska och personella resurser) 

 Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som 

behövs från AddBrain och förvaltningen för att utföra inventeringen och 

sätt detta i förhållande till rådande förutsättningar för att definiera 

ramarna. 

 

2.20 Inventera fastighetsförvaltningens arbete med investeringsmodeller (till 

exempel LCC) 

 Inventera om förvaltningen arbetar med ekonomiska 

investeringsmodeller och isåfall vilka de använder sig av (exempelvis Life 

Cycle Cost). 

 

Process & organisation  

1.01 Undersökning av förvaltningsorganisationens lokalisering, funktion, 

brister och behov 

 Undersökning av förvaltningsobjektets placering i samhället, hur 

organisationen fungerar samt allmänna organisatoriska brister och 

behov. 

 

1.02 Undersökning av förvaltningens löpande planering och kontroll av status, 

drift och underhåll 
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 Undersökning av förvaltningens policy för löpande kontroll av status och 

drift av förvaltningsobjektet samt löpande planering av underhåll och 

skötsel. 

 

1.03 Sätt upp regler för samarbete och kommunikation 

 Utse kontaktperson/-er på förvaltningen och kom överens om en 

kommunikationsplan för att det ska fungera som smidigast för båda 

parter. Se till att vara överens om vilken nivå förvaltningens delaktighet 

ska ligga på. 

 

1.04 Undersökning av förvaltningens kännedom om krav och gällande 

lagstiftning 

 Undersökning av förvaltningens kännedom om vilka krav och 

lagstiftningar som är viktiga, gynnande och begränsande för deras 

organisation. 

 

1.05 Utredning av eventuellt särskilda säkerhetsbehov för Addbrains personal 

inför inventering 

 Undersök hur förvaltningsobjektet kan utsätta Addbrains personal för 

eventuella faror och vilka försiktighetsåtgärder som motverkar dessa (ex 

använd skyddshjälm, skyddsglasögon, gasmask etc, håll dig inom 

särskilda utmarkerade områden, eller ha kontakt med kranförare inom 

vissa områden och liknande). 

 

1.06 Undersökning av förvaltningens miljömål 
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 Undersök vilka långsiktiga och kortsiktiga miljömål förvaltningen har, 

hur de planerar att uppnå dem samt hur nära de är att uppnå dem. 

 

1.07 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och byggnadens 

energianvändning. 

 Undersökning av fastighetsförvaltningens energimål och hur omfattande 

fastighetens energianvändning och effektbehov är. 

 

1.08 Definiera ramarna för projektet (ekonomiska och personella resurser) 

 Identifiera vilka och hur stora ekonomiska och personella resurser som 

behövs från AddBrain och förvaltningen för att utföra inventeringen och 

sätt detta i förhållande till rådande förutsättningar för att definiera 

ramarna. 

 

1.09 Undersök långsiktigt hållbara mål 

 Undersök förvaltningens långsiktiga hållbarhetsmål inom aspekterna 

social, kultur, funktion, teknik, ekonomi och process. 

 

1.10 Undersök förvaltningens policy om resurseffektivitet 

 Undersök vilken strategi och policy förvaltningen har för att effektivisera 

resursanvändning, hur väl den fungerar och eventuella konsekvenser det 

medför. 
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2.01 Undersökning av förvaltningens/driftpersonalens utbildning om 

byggnadens funktion/drift/skötsel. 

 Undersök om förvaltningens driftpersonal har relevant och tillräcklig 

utbildning om byggnadens funktion, drift och skötsel. 

 

2.15 Inventering av anställdas säkerhetsbehov på fastigheten 

 Inventera även att det vidtagits nödvändiga säkerhetsåtgärder på 

fastigheten (ex ordentliga lås, markeringar på områden där personer inte 

bör infinna sig pga trafik eller liknande, avspärrningar, kontroll av vilka 

som får tillträde och anvisningar om skyddsutrustning). 

 

2.16 Inventering av organisationens arbete med CSR (Corporate Social 

Responsibility) 

 Undersök hur företaget tar ett brett samhällsansvar avseende 

hållbarhetsaspekter och hur de kommunicerar detta inom och utanför 

företaget. 

Ekonomiskt: Undersök om de anställda, leverantörer och liknande får 

rimligt betalt, att företaget betalar skatt/moms och liknande. 

Miljömässigt: Undersök om organisationen använder förnybara 

energikällor, hur det transporterar sig, om de framställer sina produkter 

på miljösnälla sätt och liknande. 

Socialt: Undersök vilket arbete företaget gör för den fysiska och 

psykosociala arbetsmiljön och för att organisationen ska behålla hälsan 

(ex ergonomi, flexibla arbetstider) och om de anställda känner sig trygga 

på sin arbetsplats och vad som görs för att detta ska uppnår (ex aktivt 

arbete mot sexuella trakasserier och machokultur, jämställdhet).  
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2.22 Identifiera behov av åtgärder 

 Samla alla de behov som upptäckts under inventeringen så att man ser en 

helhetsbild när man ska hitta åtgärder. 

 

2.23 Samla all dokumentation 

 Samla in all dokumentation för arkivering till eventuell framtida 

användning. 
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4 Diskussion och slutsats 

4.1 Om framtagningen av modellen 

För detta arbete har SIRens process för hållbara renoveringar omtolkas till att passa 

AddBrain i deras process för hållbara förvaltningar. Skalorna behövdes göras om för att 

täcka förvaltning istället för renovering. Inspiration till valen kom från SIRen, 

BREEAM, DGNB, MBiD samt annan information från litteraturstudien och delaktiga i 

projektet på AddBrain. I en tidigare version av AddBrains skalindelning fanns skalan 

“Fastighetsägare” medan skalorna “Robusthet” och “Funktionell anpassningsbarhet” 

tillsammans utgjorde en skala. Fastighetsägaren plockades dock bort som skala eftersom 

den inte bedömdes vara tillräckligt omfattande för att motsvara en egen skala. Samtidigt 

bedömdes robusthet och funktionell anpassningsbarhet vara av för olika karaktär för att 

de skulle passa under samma skala, så de separerades. 

Faserna byttes ut från SIRens Förvaltning, Förstudie, Utredning, Program, System, 

Detalj, Byggnation, Överlämning och Utvärdering till AddBrains Förstudie, 

Inventering, Analys, Masterplan, Genomförande, Uppföljning och Utvärdering, enligt 

önskemål från AddBrain för att anpassa faserna från en renoveringsprocess till 

AddBrains förvaltningsprocess. Till en början gjordes ett försök att hitta SIRen-fasernas 

motsvarigheter i AddBrains faser men försöket gavs upp då de två processerna skilde sig 

alltför mycket från varandra angående fasernas innehåll i senare skeden. För verktyget 

innebär detta dock ingen större nackdel eftersom antalet rosdiagram motsvarar antalet 

faser. Finns det färre faser än i SIRens process så blir följden att färre faser behöver 

utvärderas med rosdiagram. 

Även frågorna i checklistan ändrades från att passa renovering till att passa förvaltning. 

Checklistan kan anses vara preliminärt fullständig vad som gäller fas 1, “Förstudie” och 

fas 2, “Inventering”. Senare faser har behandlats ytligt och i författarnas fullständiga 

checklista visas förslag på hur frågor i de senare skedena skulle kunna se ut. Antalet 

frågor i checklistan har varierat, bland annat då det från början inte var känt hur 

verktygets funktion skulle påverkas av ändringar i antalet frågor; samma sak gällde för 

antalet skalor och faser. I den slutgiltiga versionen har förstudiefasen lika många frågor 

som i SIRens förvaltningsfas, medan inventeringsfasen har något färre frågor än SIRens 

förstudiefas. 

För att avsluta arbetet med verktyget har skalorna, faserna och frågorna i checklistan 

bytts ut i SIRens offentligt tillgängliga modell där resultatet presenteras i 

lättöverskådliga rosdiagram. Så sparas mycket arbetstid som annars hade gått åt att 

programmera och skapa en liknande modell. 

Som en del av arbetet har AddBrains frågebatteri om förstudie och inventering 

undersökts. Den ursprungliga planen att även komplettera frågebatteriet med viktiga 

men frånvarande frågor omformades snabbt till åtagandet att endast tillföra ett litet 
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bihang som kan skapa plats åt frågor om social hållbarhet i frågebatteriet och 

checklistan. 

4.2 Om användningen av modellen 

Fördelar med modellen är att den möjliggör en snabb, allmän och i princip kostnadsfri 

inventering av en förvaltning med tillhörande fastighet. Den är förverkligad i en 

programvara och lagringsenhet vilket möjliggör en ständig förbättring och upprättandet 

av det beskrivna kontrollsystemet. 

En nackdel med modellen är att den inte inkluderar några metoder för särskilda eller 

omfattande mätningar då detta hade varit betydligt mer tidskrävande och kostsamt än 

vad verktyget var tänkt att ta i anspråk. Därför är det viktigt att poängtera att modellen 

med avseende på statusbedömning under inventering och analys endast verkar som ett 

initialt bedömningsunderlag för framtida undersökningar. 

För att kunna bedöma hela processen kvarstår för AddBrain att göra klart sitt frågebatteri 

och så småningom ta fram frågebatterier eller andra undersökningsmetoder till de 

resterande faserna. När detta har gjorts finns det en klarare bild om hur AddBrains arbete 

i senare skeden ser ut, vilket lägger grunden för en passande utformning av 

checklistefrågor från och med fas 3, “Analys”. När AddBrain har samlat tillräckligt med 

erfarenhet om verktyget samt dess användning och nytta skulle ett nästa steg kunna bli 

att utveckla någon sorts datorprogram eller applikation som förenklar, förtydligar och 

effektiviserar verktyget som för tillfället endast existerar som ett Excel-dokument. 

Excel-dokument är svåra att skriva ut eller hantera på telefoner och surfplattor, vilket 

skulle kunna motverka användningen av verktyget på lång sikt. 

4.3 Slutsats 

Det finns både stort behov och potential i fastighetsbranschen att utöka 

hållbarhetsarbetet. SIRen och AddBrain har från olika angreppsvinklar skapat 

möjligheter att arbeta med hållbarhetsfrågor ur ett helhetsperspektiv för byggnader i 

drift. Verktyg för hållbarhetsarbete kan vara kostsamma och tidskrävande att utveckla. 

Detta arbete har bland annat visat att det kan fungera att omforma redan befintliga 

verktyg och anpassa dem till nya användningsområden. 

Det fungerar att byta aktörer och processteg/faser i SIRen-processen. Det gick även bra 

att ändra skalor och frågor i checklistan för att skapa ett självbedömningsverktyg till 

hållbarhetsinventering av förvaltning åt AddBrain. Med andra ord har SIRen en stark 

modell som går att forma om till att passa andra områden och kan i längden användas 

för mycket mer än renovering. 
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