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FÖRORD 

Denna studie inledes under 2020 och var tänkt att avslutas samma år. Pandemin/Covid19 

gjorde dock att arbetet tog längre tid. 

Det huvudsakliga arbetet har utförts av undertecknad. Dock hade rapporten inte kunnat 

sammanställas utan det arbete som Åse Togerö och Rasmus Westin bidragit med. Vidare har 

referensgrupp och seminariedeltagare bidragit med värdefull kunskap. 

Att ta hänsyn till mervärden i gröna byggnader kan ge stor effekt i utvärderingar. Denna 

förstudie hoppas kunna bidra till fortsatt arbete. 

/Björn Berggren, Stockholm 2021-11-15 
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SAMMANFATTNING 

Idag är det vanligt att ambitionsnivån för nya byggnader och renovering av byggnader är 

att nå en högre energi- och miljöprestanda jämfört med de krav som ställs i gällande 

regelverk. Dessa byggnader kallas ofta ”gröna byggnader”. 

Ofta har lönsamhetsanalyser av denna typ av byggnader främst utvärderat ökade 

investeringskostnader och minskade energidriftskostnader och funnit att det är svårt att 

motivera ökade investeringar. 

Gröna byggnader medför dock fler mervärden än bara minskade energidriftskostnader 

och denna studie har funnit över 30 mervärden i gröna byggnader och olika sätt att 

kategorisera dessa. Olika mervärden bedöms vara intressanta för olika intressenter. 

För enbart ett fåtal mervärden har modeller för kvantifiering som kan nyttjas i projekt 

funnits. Det behövs mer studier för att definiera kvantifieringsmodeller och mer studier 

som kan underbygga de gröna mervärdena. 

 

  



  

 3  

INNEHÅLL 

1 INLEDNING .......................................................................................................................... 4 

1.1 BAKGRUND ........................................................................................................................ 4 

1.2 SYFTE ................................................................................................................................ 4 

1.3 METOD ............................................................................................................................... 4 

1.4 RAPPORTUPPLÄGG ............................................................................................................. 5 

2 RESULTAT ............................................................................................................................ 6 

2.1 LITTERATURSTUDIER ......................................................................................................... 6 

2.2 SEMINARIUM.................................................................................................................... 19 

3 DISKUSSION OCH SLUTSATSER ................................................................................. 20 

4 FORTSATT ARBETE ......................................................................................................... 20 

5 REFERENSER .................................................................................................................... 21 

6 BILAGOR ............................................................................................................................. 26 

6.1 BILAGA 1 – KONFERENSARTIKEL ..................................................................................... 26 

6.2 BILAGA 2 – SEMINARIUM ................................................................................................. 34 

 

 

 

 

  



  

 4  

1 INLEDNING 

1.1 Bakgrund 
Idag är det vanligt att ambitionsnivån för nya byggnader och renovering av byggnader är att 

nå en högre energi- och miljöprestanda jämfört med de krav som ställs i gällande regelverk 

[1-2]. Dessa byggnader kallas ofta ”gröna byggnader”. 

Det har länge förts en debatt avseende om det är lönsamt att bygga gröna byggnader eller ej. 

Exempelvis genomfördes Byggkravsutredningen [3] där en av slutsatserna var att det ej är 

lönsamt. Samtidigt fortsätter utvecklingen mot mer hållbara och gröna byggnader. 

Studier har genomförts där man tittar på inomhusklimat och välmående i gröna byggnader, 

exempelvis [4-7], som bl.a. visar på minskad sjukfrånvaro och minskad personalomsättning. 

Ett antal studier (utöver byggkravsutredningen) har även gjorts avseende lönsamhet, 

exempelvis [8-11] och vid tidigare SBUF-projekt [12]. 

De studier som undersökt lönsamhet kan delas in i två olika typer. Den ena typen är 

kvalitativa studier där man intervjuat/frågat om man uppfattar gröna byggnader som 

lönsamma m.m. Den andra typen är studier som är kvantitativa som främst ställer ökade 

produktionskostnader i relation till minskade driftskostnader avseende energianvändning. 

De kvantitativa studierna visar ofta att en investerare behöver acceptera långa 

kalkylperioder och/eller låg avkastning för att gröna byggnader skall vara lönsamma. Detta 

accepteras vanligtvis ej, vilket medför svårigheter för entreprenörer att kunna motivera och 

öka sina intäkter i gröna projekt. 

Få studier försöker att kvantifiera de mervärden som kan uppstå i gröna byggnader, gröna 

mervärden såsom minskad sjukfrånvaro, minskad personalomsättning m.m. 

En ansats att kvantifiera mervärden har gjorts som visar att det är mycket lönsamt att 

bygga gröna byggnader om gröna mervärden inkluderas [13]. 

Det finns stort behov av vidareutveckling av beräkningsmodeller och underlag för att kunna 

kvantifiera mervärden i gröna byggnader. 

1.2 Syfte 
Avsikten med detta arbete är att skapa en grund för fortsatt arbete med att kvantifiera 

mervärden i gröna byggnader genom att undersöka olika gröna mervärden, metoder för 

kvantifiering samt behov av utveckling. 

En transparent och tydlig kvantifieringsmodell ger en sund konkurrens och ökar 

möjligheterna för att motivera merkostnader i gröna projekt. 

1.3 Metod 
Genomförandet delades upp i tre steg: 

1) Litteraturstudier 

Litteraturstudien fokuserade på att undersöka genomförda studier, nationellt och 

internationellt. Arbetet fokuserade på att identifiera mervärden och modeller för att 

kategorisera och kvantifiera dessa  

2) Seminarium 

Ett seminarium genomförs med aktörer från branschen. Seminariet bestod av två delar; 
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presentation av delar av litteraturstudien samt en workshop/diskussion som resulterade 

i en sammanställning av viktiga mervärden för fortsatt arbete för kvantifiering 

3) Analys och rapportskrivning  

Arbetet sammanställdes i SBUF-rapport och ett konferensbidrag, se bilaga. 

 

Parallellt med arbetet deltog arbetsgruppen i EU-projektet: CRAVEzero [48] som syftar till 

att accelerera implementeringen av nära-nollenergibyggnader i Europa, bl.a. genom att 

kartlägga och vidareutveckla affärsmodeller. 

1.4 Rapportupplägg 
Denna rapport inleds med detta avsnitt som ger bakgrund till arbetet. Det efterföljande 

avsnittet redovisar resultaten från litteraturstudierna och seminariet. Därefter följer avsnitt 

tre, som diskuterar resultaten och presenterar slutsatser kopplat till detta. I avsnitt fyra ges 

rekommendationer som följs av avsnitt fem som redovisar referenser. Dokumentation från 

seminarier samt publicerad artikel redovisas i bilagor. 
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2 RESULTAT 

2.1 Litteraturstudier 
Litteraturstudierna identifierade drygt 100 publiceringar (rapporter, artiklar m.m.) som 

skulle kunnat vara relevanta. Genom att granska deras sammanfattningar/abstracts, så 

sorterades 35 av dessa ut för djupare analys. Källor och utgivningsår redovisas i Tabell 1 och 

Figur 1. 

I de olika publikationerna så förekommer olika typer av värden: 

• Direkt värden 

vilket även kan kallas för direkta nyttor. Dessa värden är relativt enkla att 

kvantifiera i monetära termer. Exempelvis kan värdet av minskad energianvändning 

kvantifieras som minskade driftskostnader 

• Mervärden 

vilket även kan kallas för indirekta värden/nyttor. Dessa är svårare att kvantifiera i 

monetära termer. Exempelvis är det svårt att kvantifiera värdet av en viss nivå av 

termisk komfort i monetära termer 

• Klimatnyttor 

vilket är värden eller nyttor som relaterar till klimatanpassningar (exempelvis 

översvämningsskydd) eller åtgärder för att minska klimatförändringarna 

(exempelvis koldioxidlagring) 

Tabell 1 Källor/ursprung för genomgångna publikationer 

Källa Antal 

publikationer 

Energy and Buildings  3 

Journal of Environmental Management  3 

Building and Environment 2 

Building Research & Information  2 

Energies  2 

Journal of Cleaner Production  2 

Renewable and Sustainable Energy Reviews  2 

Sustainability  2 

Applied Energy 1 

Buildings  1 

Construction Innovation 1 

Copenhagen Economics  1 

ECEEE - Summer study  1 

Energy Efficiency  1 

Energy Policy  1 

Horizon 2020  1 

IBPC  1 

ICEEE  1 

ISEC  1 

Land Use Policy  1 

Nature Sustainability  1 

Resources, Conservation & Recycling  1 

Smart and Sustainable Built Environment  1 

The Annual Review of Environment and Resources  1 

WIREs Energy Environment  1 
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Figur 1 Publikationer sorterade efter utgivningsår 

2.1.1 Olika metoder för att kategorisera mervärden 

I samband med att mervärden för gröna byggnader identifieras och analyseras å är det även 

vanligt att de även kategoriseras. Totalt har fem olika modeller för kategorisering 

identifierats. Den vanligaste kategoriseringen är att dela in mervärdena i ett antal grupper. 

Gruppindelningen och gruppernas namn kan variera, men följer vanligtvis principen som 

beskrivs i Figur 2, där de olika kategorierna beskrivs nedan 

• Resurser 

Inom denna kategori återfinns mervärden som innebär hushållning med resurser. 

Exempelvis minskat användande av material och vatten 

• Monetära 

Inom denna kategori återfinns mervärden som relativt enkelt kan kvantifieras i 

monetära termer. Exempelvis möjligheter för ekonomiska bidrag och ökat 

fastighetsvärde 

• Sociala 

Inom denna kategori återfinns mervärden där samhället främst påverkas. 

Exempelvis förbättrad hälsa 

• Miljö 

Inom denna kategori återfinns mervärden som bidrar till en bättre miljö. Exempelvis 

minskade mängder av luftföroreningar 

 

Figur 2 Kategorisering av mervärden, egen bearbetning baseras på [14–16]  
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De olika mervärdena kan även kategoriseras efter hur väl olika mervärden är etablerade, se 

Figur 3. Fördelen med denna kategorisering är att de snabbt ger en överblick kring vilka 

mervärden som kan vara rimliga att kvantifiera baserat på om det sannolikt finns en 

acceptans för denna typ av kvantifiering. 

 
Figur 3 Kategorisering av mervärden baserat på mervärdenas spridning och etablering, egen 

bearbetning, baserat på [17]  

En kategorisering som till viss del ger liknande analysmöjlighet som kategoriseringen i  

Figur 3, visas i Figur 4. Där x-axeln i matrisen namnges ”svårighet att kvantifiera” vilket till 

viss del motsvarar den kategorisering som görs i Figur 3, baserat på hur etablerade 

mervärden anses vara. Mervärdeskategoriseringsmatrisen tar även hänsyn till om de 

aktuella mervärdena har en relevans (y-axeln). Detta kan ses utifrån ett specifikt projekt 

eller ur ett bredare perspektiv. Om kategoriseringen görs ur ett bredare perspektiv kan 

kategoriseringen snabbt sortera fram vilka mervärden som kan behöva vidare utvecklas: de 

med hög relevans, där det är mer svårt att kvantifiera dem. För ett specifikt byggprojekt kan 

modellen användas enligt följande princip [18]: 

1. Sammanställ alla mervärden för projektet och kvantifiera dem enligt 

kvantifieringsmatrisen 

2. Mervärden i den övre vänstra delen av matrisen kvantifieras och inkluderas i 

projektets ekonomi om möjligt 

3. Mervärden i den övre högra delen kan inkluderas i projektet genom att dessa 

betydelse diskuteras med projektets olika intressenter 

4. För mervärden i den nedre vänstra delen av matrisen bör man undersöka om den 

finns intressenter utanför projektet som har intresse av mervärdet och eventuellt 

kvantifiera mervärdena vid behov. 

5. Mervärden i den nedre högre delen av matrisen kvantifieras vanligtvis ej. Eventuellt 

kan intresse för externa intressenter undersökas 

 
Figur 4 Mervärdeskategoriseringsmatris, egen bearbetning baserat på [18–20]  

Ett alternativ till att kategorisera mervärden är att försöka tydliggöra hur de olika 

mervärdena relaterar till olika klimatnyttor, se Figur 5, där siffervärdena i matrisen 

beskriver hur stark kopplingen mellan de olika klimatnyttorna och mervärdena är. I denna 

typ av kategorisering sorteras även de olika mervärden längs med en skala som indikerar om 

mervärdena är främst monetära, sociala eller miljömässiga. 
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Figur 5 Kategorisering av mervärden som visualiserar kopplingen mellan klimatnytta och mervärden, 

egen bearbetning baserat på [21]  

Den sista identifierade kategoriseringsmodellen, se Figur 6, beskriver relationen mellan 

olika intressenter och de direkta nyttorna och mervärdena som finns. 

 
Figur 6 Kategorisering av direkta nyttor med hänsyn till intressentsamband, egen bearbetning baserat 

på [20]  
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Tabell 2 och beskrivs i efterföljande avsnitt. I tabellen har de olika mervärdena subjektivt 

kategoriserats enligt de olika kategoriseringsmodellerna som identifierats. Huvudkategori 

avser kategorisering enligt Figur 2, relevans för Business case och Svårighet att kvantifiera 

avser kategorisering enligt Figur 4, marknadsmognad avser kategorisering enligt Figur 3, 

huvudsaklig intressent avser vilka intressenter som bedöms främst vara intresserade av att 

kvantifiera de aktuella mervärdet, kvantifieringsmodell avser huruvida det finns en 

modell/ekvation för kvantifiering av mervärdet och exempel avser representativa exempel på 

publikationer som berör respektive mervärden. Kategoriseringen gör ej anspråk på att vara 

absolut utan ska ses som en bedömning.   
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Tabell 2 Identifierade mervärden. Rel = Relevans för Business case, Svår = Svårighet att kvantifiera, 

Mognad = Marknadsmognad, Int = Huvudsaklig intressent, Kvant = Kvantifieringsmodell och Ex = 

Exempel i publikationer  

Mervärde 
Huvud-

kategori 
Rel. Svår. Mognad Int. Kvant.? Ex 

Användbara ytor ökar Monetära H L T&Ö FÄ, PU N [22] 

Arkitektoniska värden Sociala L H N&I P, S N [18], [20] 

Attraktivare byggnad Monetära H H T&Ö FÄ, I J [23], [24] 

Avfall från produktion Resurser L H N&I S, E N [14], [16] 

Avfallskostnader minskar Monetära L H N&I FÄ N [25], [26] 

Dagsljustillgång förbättras Sociala L H N&I PU, FÄ N [22], [26] 

Ekonomiska bidrag Monetära H L T&Ö FÄ, PU N [17], [27] 

Energikostnader sjunker Monetära H L T&V FÄ, A J [16], [28] 

Energiprissäkerhet Monetära H H T&Ö FÄ N [22], [23] 

Energiprissänkningar Monetära H H N&I FÄ, S N [29], [30] 

Energisubventioner Monetära L H N&I S N [28], [31] 

Energisäkerhet Sociala L H N&I S N [19], [32] 

Exklusivitet/Premium Monetära H L T&Ö FÄ, PU N [16], [33] 

Fastighetsvärde Monetära H L T&Ö PU, I J [18], [34] 

Fossilutfasning Resurser L H N&I S N [35] 

Fuktsäkerhet Sociala L H N&I FÄ, I N [22], [23] 

Gröna arbetstillfällen Monetära L H N&I S N [18], [21] 

Högre kvalité Monetära L H N&I FÄ, PU N [10], [20] 

Innovationer Monetära L H N&I S, E N [35] 

Ljudmiljö förbättras Miljö L H N&I S, A N [15], [23] 

LOD Resurser L H N&I S N [21], [36] 

Luftföroreningar Miljö L H T&Ö S N [37], [38] 

Luftkvalité, inomhus Sociala L H N&I A N [15], [39] 

Låneutrymme ökar Monetära H L T&V PU, I J [17], [35] 

Mortalitet förbättras Sociala L H T&Ö S J [14], [40] 

Områdesvärde Monetära H L T&Ö FÄ, S N [41], [42] 

Personalomsättning  Monetära H H T&Ö FÄ, A J [18], [19] 

Produktivitet förbättras Monetära H H T&Ö FÄ, A J [26], [43] 

Räntekostnader sjunker Monetära H L T&Ö PU, FÄ J [17], [20] 

Sjukfrånvaro minskar Sociala H H T&Ö FÄ, A J [18], [28] 

Sjuklighet Sociala L H T&Ö S N [14], [29] 

Termisk komfort Sociala L H N&I FÄ, A N [34], [39] 

Toppeffekter Monetära L H N&I A, FÄ N [20] 

Transporter Sociala L H N&I S N [25], [30] 

Urban biologisk mångfald Resurser L H N&I P, S N [28], [38] 

Varumärke Monetära H H T&Ö FÄ, PU J [18], [19] 

Vattenanvändning Resurser L H N&I S, FÄ N [21], [25] 
H = Hög, L = Låg, T&V = Testad och väletablerad, T&Ö = Testad och ökande, N&I = Nytt och Innovativt, A = 

Användare, E = Entreprenör, FÄ = Fastighetsägare, I = Investerare, P = Projektör, PU = Projektutvecklare, S = 

Samhället, J = Ja och N =Nej 

 



  

 12  

2.1.2.1 Användbara ytor ökar 

Detta mervärde avser att det är möjligt att öka mängden säljbar och/eller uthyrbar yta i 

samband med renovering av byggnader. Detta kan ske genom att förändra byggnadens 

geometri eller genom att tidigare ej nyttjade delar av byggnaden konverteras och 

uppgraderas till användbar yta. 

I bostadsområdet Brogården i Alingsås byggdes balkonger in i samband med renovering, 

vilket skapade mer bostadsarea [10] och det är ofta möjligt med lätta påbyggnader i samband 

med renovering [44]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och projektutvecklare. 

En etablerad modell för kvantifiering av mervärdet som uppstår har inte funnits i 

litteraturgenomgången. En kvantifiering bör dock vara relativt enkel att upprätta genom ett 

av nedanstående alternativ: 

• Summering av ökad yta (m2) multiplicerat med ett förväntat fastighetsvärde för 

området (kr/m2) 

• Summering av ökad yta (m2) multiplicerat med en förväntad hyresintäkt (kr/m2, år) 

vilket i sin tur diskonteras för en rimlig tidsperiod alternativt evighetskapitaliseras 

genom dividera den årliga hyresintäkten med fastighetsägarens yeild, 

avkastningskrav eller liknande 

2.1.2.2 Arkitektoniska värden 

En byggnads estetik och arkitektur har stor påverkan på dess värde. Ofta kan en 

renoverings främsta orsak vara att förbättra de arkitektoniska värdena för en byggnad [20]. 

Generellt sett så bör åtgärder för att förbättra en byggnads energi- och miljöprestanda ses 

som en möjlighet att också förbättra dess arkitektoniska värden oavsett om det är 

nyproduktion eller renovering. 

Detta mervärde bedöms främst intressera projektörer (främst arkitekter) och samhället i 

stort. 

Kvantifiering av arkitektoniska värden är svårt och litteraturgenomgången har inte funnit 

någon etablerad modell för detta. Inom IEA-projektet Cost-Effective Energy and Carbon 

Emission Optimisation in Building Renovation [45] beskrivs även en metod/modell för hur 

olika åtgärder väljs ut, se Figur 7. 

 

Figur 7 Modell för utvärdering av åtgärder med hänsyn tagen till arkitektur, egen bearbetning baserat 

på [45] 
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2.1.2.3 Attraktivare byggnad 

En grön byggnad är ofta mer attraktiv på marknaden jämfört med en byggnad som inte är 

grön [19], [46]. Mervärdet innebär att byggnadens bostäder och/eller lokaler är lättare att 

sälja/hyra ut vilket i sint tur innebär att de som finansierat byggnaden snabbare kan få 

avkastning på sin investering. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och investerare. 

Inom Horizon 2020-initiativet [47] genomfördes projektet CRAVEzero [48-49] som bland 

annat undersökte gröna mervärden och metoder för att kvantifiera dessa. I samband med 

detta togs ett webbaserat verktyg fram, nZEb revenue streams and co-benefit calculation, 

där denna typ av kvantifiering är möjlig [24]. 

2.1.2.4 Avfall från produktion 

En stor bidragande orsak till minskat avfall från produktionen är om befintliga byggnader 

uppgraderas och renoveras till gröna byggnader. Utöver detta så är det vanligt att det för 

produktion av gröna byggnader ställs krav på minskat avfall från produktionen. Äldre 

studier [49-50] har uppskattat minskningen av avfall kan uppgå till 99 % i gröna byggprojekt 

jämfört med konventionella byggprojekt. Att minska avfallet från produktionen kommer 

sannolikt få ytterligare fokus i en nära framtid då Sverige år 2022 kommer att ha krav om 

klimatdeklarationer som inkluderar spill [51]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället och entreprenörer. 

Litteraturgenomgången har inte funnit några kvantifieringsmodeller, dock är det 

naturligtvis så att avfall kostar och tar tid och plats. Byggföretagen konstaterar att det finns 

pengar att spara och hänvisar till studier, från Storbritannien, som visar att åtgärder för att 

förebygga avfall kan minska produktionskostnaden med motsvarande 0,2–0,8 %, inkluderat 

kostnaderna för att genomföra åtgärderna [52]. 

2.1.2.5 Avfallskostnader minskar 

Genom att utforma och uppföra byggnader där det finns goda möjligheter för 

kostnadseffektiv sortering av avfall, för dem som använder byggnaderna, kan kostnaderna 

under driftsfasen minska. 

Detta mervärde bedöms främst vara intressant för fastighetsägare (inklusive privatpersoner 

som äger sin egen bostad). 

Litteraturgenomgången har inte funnit några kvantifieringsmodeller. Dock finns exempel på 

hur mycket avfall under drift minskat. En amerikansk studie visar att sorteringen av avfall 

ökar i gröna byggnader, där mängden icke sorterat avfall minskar med 43-49 %  [25]. Detta i 

kombination med de aktuella kostnader som förekommer för sophantering för ett specifikt 

projekt, kan nyttjas för att kvantifiera mervärdet. I exempelvis Stockholm så är hantering av 

matavfall och sorterat avfall gratis för privatpersoner [53]. Det innebär att minskningen av 

osorterat avfall relativt enkelt kan räknas om till monetärt värde. 

2.1.2.6 Dagsljustillgång förbättras 

Med förbättrad tillgång till dagsljus minskar behovet av elektrisk belysning. Simuleringar 

för svenska förutsättningar visar att elanvändningen för belysning kan minska med 

förbättrad dagsljustillgång i kontor [54]. Det finns även studier som indikerar att förbättrad 

tillgång till dagsljus ökar välmående för de som nyttjar byggnaden [26], [55], [56]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera projektutvecklare och fastighetsägare. 
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Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas för att omsätta ökat välmående i monetära termer i direkt relation till förbättrad 

dagsljustillgång. Minskad energianvändning kan dock utvärderas med hjälp av simulering 

och kvantifieras i monetära termer genom baserat på mängden minskad energianvändning. 

Kvantifiering av värdet av minskad/ökad energianvändning är komplext på grund av att 

prismodeller ofta är komplexa. För att få en rättvisande bild av värdet bör verktyg som tar 

hänsyn till varierande pris användas. Exempelvis PRISMO [57]. 

2.1.2.7 Ekonomiska bidrag 

Projekt som energieffektiviserar och/eller utmanar gällande normer kring vad som är möjligt 

kan ofta erhålla olika typer av ekonomiska bidrag [58] eller söka medel för utvärdering och 

implementering av nya tekniker m.m. [59]. Det är också möjligt för kommuner att ge 

ekonomiska incitament för gröna byggnader i samband med markanvisningstävling. 

Detta mervärde bedöms främst intressera projektutvecklare och fastighetsägare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas. Detta mervärde bedöms vara så pass unikt från projekt till projekt att det 

sannolikt inte är möjligt att definiera en generell modell. 

2.1.2.8 Energikostnader sjunker 

Som nämnt i inledningen så är kvantifiering av minskade driftskostnader avseende 

energianvändning vanligt. Viktigt, som påpekats i avsnitt 2.1.2.6 så bör komplexiteten i 

kvantifiering av minskad/ökad energianvändning inte underskattas.  

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

2.1.2.9 Energiprissäkerhet 

Genom att minska energibehovet minskar sårbarheten i relation till energiprisvariationer.  

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas. Detta mervärde kan dock inkluderas i samband med utvärdering av minskade 

energikostnader genom att olika scenarion kring energiprisökningar inkluderas i samband 

med diskontering av framtida energikostnader. Underlag för energiprisutveckling kan bland 

annat baseras på SCB [60] och Nils Holgerssons Rapporten [61]. 

2.1.2.10 Energiprissänkningar 

Genom minskad efterfrågan på energi kan energipriser sjunka. I dagsläget ökar befolkning 

och bebyggelse dock i större omfattning, vilket innebär att energianvändningen i världen 

ökar. I Sverige har den årliga energianvändningen varit relativt jämn trots 

befolkningstillväxt. De senaste 20 åren har energi-användningen i Sverige minskat något 

[62]. Det visar att det är möjligt att minska energianvändningen trots ökad befolkning. 

Energiprissänkningar kräver sannolikt kraftigt minskad efterfrågan, vilket inte är sannolikt 

i närtid.  

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället och fastighetsägare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas. 
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2.1.2.11 Energisubventioner 

I många länder är energipriser subventionerade på olika sätt [16]. I Sverige finns exempelvis 

skatteundantag och subventioner, dock främst inom transport och industri. Exempelvis är 

skattelättnaden på el som används inom tillverkningsprocesser 29 öre/kWh [63], vilket enligt 

beräkningar från Naturskyddsföreningen innebär över 10 miljarder/år i Sverige [64]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas. 

2.1.2.12 Energisäkerhet 

Energieffektivisering, särskilt med fokus på att minska effekttoppar, kan spela en avgörande 

roll för att säkerställa tillgång till energi och redundans i energisystem [20]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Kvantifiering av energisäkerhet är komplext och exempel på kvantifiering i monetära termer 

har ej identifierats. Ett sätt att analysera energisäkerhet är att använda sig av en 

”mångfaldsindikator” som värderar tillgången på olika energislag och behov av import [65]. 

Denna indikator kan främst belysa skillnaden mellan energisäkerhet mellan olika länder 

och/eller regioner. 

2.1.2.13 Exklusivitet/Premium 

Gröna byggnader kan dels vara enklare att sälja och hyra ut, som påpekats i avsnitt 2.1.2.3. 

Utöver detta kan den in ge högre intäkter. En nyligen genomförd studie vid KTH visar att 

miljöcertifierade byggnader ger en hyrespremie om cirka 5 % [33]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och projektutvecklare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.14 Fastighetsvärde 

En kommersiell fastighets eller byggnads värde utgår ofta från dess driftsnetto. Ett högre 

driftsnetto ger högre värde. Därmed ger både lägre energianvändning, se avsnitt 2.1.2.8, och 

högre hyresintäkter, se avsnitt 2.1.2.13, ett högre fastighetsvärde. Studier visar dessutom att 

gröna byggnader i Europa erhåller ett marknadsvärde som är 10-26 % högre jämfört med 

konventionella byggnader [18].  

Detta mervärde bedöms främst intressera projektutvecklare och investerare. 

Ett värde, baserat på förbättrat driftsnetto, kan relativt enkelt beräknas genom att ta 

hänsyn till aktuellt avkastningskrav i förhållande till de lokala förutsättningarna (yield). 

Fastighetens värde beräknas genom att dividera driftsnetton med den aktuella yielden. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt för att ta hänsyn till ett generellt högre värde, med hänsyn tagen 

till att byggnaden är grön. 

2.1.2.15 Fossilutfasning 

Gröna byggnader kan kraftigt bidra till utfasning av användande av fossila bränslen. En 

genomgång av effekterna av energieffektivisering och övergång till andra energislag, i 
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Europa, visar att den beräknade minskningen av användning av fossila bränslen uppgår till 

37-48 miljoner ton oljeekvivalenter/år, när år 2015 jämförs med år 2000 [35]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och projektutvecklare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.16 Fuktsäkerhet 

Ofta ställs högre krav på fuktsäkerhet i samband med gröna byggnader. Det bör 

understrykas att krav avseende fuktsäkerhet, utöver gällande byggregler, naturligtvis kan 

ställas även för byggnader som inte är gröna. En omfattande kartläggning av fel och brister 

inom byggsektorn har visat att fuktrelaterade skador bedöms vara det i särklass vanligaste 

byggfelet [66]. Fastighets- och samhällsekonomiska konsekvenser av fel och brister (som inte 

bara berör fuktskador) bedöms uppgå till 83–111 miljarder/år i Sverige, alternativt >5 % av 

entreprenadkostnaden i byggprojekt. Det finns således en stor potential i att förbättra 

fuktsäkerheten.  

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och investerare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.17 Gröna arbetstillfällen 

Gröna byggnader, nyproduktion och renovering, innebär att nya arbetstillfällen skapas. Dels 

genom att nya projekt skapas, dels genom att det ibland innebär implementering av nya 

tekniska lösningar och/eller arbetssätt [26]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.18 Högre kvalité 

I projekt där ambitioner och krav är högre jämfört med gällande regelverk och dessa 

förankrats i projektet, leder det sannolikt till ökat kvalitetsfokus. En genomgång av 

Passivhusprojekt, visade att de involverade var stolta över sitt arbete och att kvalitén på 

utfört arbete var hög [10].  

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och projektutvecklare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.19 Innovationer 

Gröna byggnader, idag och i framtiden, kan byggas med existerande teknik, men är också en 

drivkraft för innovationer. Detta kan exempelvis mätas genom att följa upp patent kopplade 

till gröna, energieffektiva byggnader [35]. Det finns värden kopplade till innovationer. Dels 

kan innovationerna effektivisera alla delar av byggbranschen, dels kan specifika företag se 

ett värde i att vara innovativa, då det kan ge dem fördelar på marknaden [26].  

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället och entreprenörer. 
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Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.20 Ljudmiljö förbättras 

Gröna byggnader är vanligtvis även energieffektiva, välisolerade byggnader, vilket innebär 

att ljudmiljön inomhus förbättras avseende störningar utomhus [23]. Gröna byggnader och 

projekt kan även underlätta för att minska bilanvändning, vilket förbättrar ljudmiljön 

utomhus. Små vindkraftverk på byggnader, ovanligt i Sverige, kan dock ge ljudproblem [30]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället och användare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.21 LOD – Lokalt omhändertagande av dagvatten 

Det finns olika sätt att minska belastningen på dagvattensystem i samhället. LOD är ett av 

dessa. Även om allt dagvatten inte kan hanteras på tomten för ett projekt kan delvis 

hantering även ske genom exempelvis gröna tak [36]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.22 Luftföroreningar 

Minskad energianvändning och byte av energikällor minskar generellt utsläppen av 

luftföroreningar som är skadliga för människors hälsa (exempelvis NH3, Sox, m.m.) vilket 

har påvisat goda effekter [30]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.23 Luftkvalité, inomhus 

Förbättrad luftkvalité inomhus på grund av säkerställd luftväxling, filtrering av luft och 

säkerställande av komfortabel tilluftstemperatur är till fördel för alla som vistas i 

byggnader, men särskillt värdefullt för människor med allergier och/eller astma [23]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera användare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.24 Låneutrymme ökar 

Genom minskade driftskostander, på grund av minskad energianvändning, ökar 

låneutrymme, vilket ger ökat investeringsutrymme [20].  

Detta mervärde bedöms främst intressera projektutvecklare och investerare. 

En enkel modell för att värdera detta är att beräkna minskade driftskostnader och ställa 

dessa i relation till aktuell ränta [20].  

2.1.2.25 Mortalitet förbättras 
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Mortaliteten, antalet dödsfall, kan beräknas minska med hänsyn tagen till minskade utsläpp 

[40] men kan även antas minska på grund av förbättrad inomhusmiljö m.m. [14]  

Detta mervärde bedöms främst intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.26 Områdesvärde 

I områden med äldre bebyggelse kan en grön renovering och/eller nyproduktion höja värdet 

på även omkringliggande fastigheter [41]. Det kan i sin tur motivera investeringar utöver 

vad som traditionellt anses vara lönsamt. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.27 Personalomsättning 

Studier som genomförts i gröna byggnader har visat personalomsättningen kan minska [13]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Värdet av minskad personalomsättning kan kvantifieras genom att anta en minskad 

personalomsättning och sedan kvantifiera denna med hänsyn tagen till kostnader för 

rekrytering, introduktion av nya medarbetare m.m. [13] 

2.1.2.28 Produktivitet förbättras 

En grön byggnad karaktäriseras vanligt vis av gott inomhusklimat, vilket i sin tur kan öka 

produktiviteten hos de som använder byggnaden. Det finns flera studier som visar att 

produktiviteten ökar i gröna byggnader [13].  

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Värdet av ökad produktivitet kan kvantifieras genom att utgå från att mängden användare i 

en byggnad, lönekostnader och förväntad produktivitetsökning [13]. 

2.1.2.29 Räntekostnader sjunker 

Det finns idag ett flertal banker som erbjuder bättre räntor för gröna byggnader, exempelvis 

Swedbank erbjuder avdrag om tio räntepunkter för bolån till gröna byggnader [67]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Värdet av minskade räntekostnader kan kvantifieras genom att beräkna differensen mellan 

räntekostnaderna för ett lån utan ränteavdrag och ett lån med ränteavdrag [20]. 

2.1.2.30 Sjukfrånvaro minskar 

Som nämnt i avsnitt 2.1.2.28 så karaktäriseras gröna byggnader vanligt vis av gott 

inomhusklimat, vilket i sin tur kan minska sjukdomar och därigenom sjukfrånvaro. Vilket 

påverkar både företags och privatpersoners ekonomi. En nyligen genomförd studie beräknar 

att gröna byggnader kan minska sjukfrånvaron med 1-5 dagar, per person och år [43]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 
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Värdet av minskad sjukfrånvaro kan ur ett företagsekonomiskt perspektiv kvantifieras 

genom att utgå från sjuklönekostnader och antaganden om minskad sjukfrånvaro och ur ett 

privatekonomiskt perspektiv utgå från minskad inkomst på grund av sjukfrånvaro [13]. 

2.1.2.31 Sjuklighet 

Med påverkan på sjuklighet avses samma effekter som nämns i avsnitt 2.1.2.30 ovan, men 

nyttan ses ur ett samhällsekonomiskt perspektiv. Därigenom bedöms detta mervärde främst 

intressera samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.32 Termisk komfort 

Förbättrad termisk komfort kan få flera goda effekter, exempelvis förbättrad produktivitet 

och minskad sjukfrånvaro, som nämnts i avsnitt 2.1.2.28 och 2.1.2.30. Den förbättrade 

termiska komforten kan även ses som ett värde i sig som värdesätts av de som ska 

använda/äga byggnaden. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.33 Toppeffekter 

Energinäten blir mer och mer ansträngda och höga toppeffekter blir problem för nätägare 

och energileverantörer. Energibolag i Sverige försöker redan idag skapa ekonomiska 

incitament för att minska toppeffekter, exempelvis Umeå energi [68]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Kvantifiering av värdet av minskade effekttoppar är komplext på grund av att prismodeller 

ofta är komplexa. För att få en rättvisande bild av värdet bör verktyg som tar hänsyn till 

varierande pris användas. Exempelvis PRISMO [57]. 

2.1.2.34 Transporter 

Med ökad tillgång till hållbara transportalternativ, såsom cykel och kollektivtrafik, kan dels 

trafikolyckor minska, dels sjukligheten i samhället minska [30]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och användare. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.35 Urban biologisk mångfald 

Urban biologisk mångfald motverkar ekosystemkolaps. Vidare kan ökad växtlighet i städer 

förbättra ljudkvalité och motverka höga temperaturer [38]. 

Detta mervärde bedöms främst intressera projektörer och samhället. 

Litteraturgenomgången har inte funnit någon specifik kvantifieringsmodell som kan 

användas projektspecifikt. 

2.1.2.36 Varumärke 



  

 20  

Genom att uppföra eller använda gröna byggnader kan företag förbättra sitt varumärke. 

Vilket bland annat kan göra dem till en mer attraktiv arbetsgivare. Ytterligare ett mervärde 

är att det kan ge fri publicitet, vilket annars hade kostat annonspengar. 

Detta mervärde bedöms främst intressera fastighetsägare och projektutvecklare. 

En enkel modell för att värdera värdet av publicitet är att bedöma vad motsvarande 

publicitet hade kostat som annons [13]. Litteraturgenomgången har inte funnit någon 

specifik kvantifieringsmodell som kan användas projektspecifikt avseende 

varumärkesförbättring. 

2.1.2.37 Vattenanvändning 

Gröna byggnader använder vanligtvis mindre vatten jämfört med konventionella byggnader 

[25]. 

Detta mervärde bedöms dels intressera samhället, men även fastighetsägare. 

Värderingen ur ett fastighetsägarperspektiv kan baseras på beräknade 

vattenmängdsminkningar och de lokala marknadsförutsättningarna som råder. 

2.2 Seminarium 
Ett seminarium genomfördes där mervärden och beräkningsexempel redovisades med 

efterföljande diskussion, se bilaga. 

Deltagare vid seminariet var aktörer från bland annat fastighetsägare och entreprenörer. 

De mervärden som bedömdes vara mest relevanta var: 

• Ökat fastighetsvärde 

• Minskade energikostnader 

• Ökad produktivitet 

• Mer användbara ytor 

• Attraktivare byggnad 

• Minskad sjukfrånvaro 

Deltagarna vid seminariet uttryckte stort intresse för mervärdena och såg nytta med fortsatt 

arbete. 
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3 DISKUSSION OCH SLUTSATSER 
Genomgången av de olika mervärdena i de olika publikationerna visar på variationer om 

vilka mervärden som är i fokus beroende av författarnas perspektiv och fokus. Det är slående 

att det finns ett stort antal mervärden som kan fortsatt kan analyseras och utvecklas för att 

kunna inkluderas i utvärderingar. Flera mervärden är dessutom sannolikt beroende av 

varandra, med det menas att exempelvis bättre inomhusmiljö är en förutsättning för ökad 

produktivitet. 

Olika mervärden bedöms intressera olika intressenter och de har sannolikt olika behov av 

kvantifiering av mervärden. De olika kategoriseringsmodellerna kan ge stort stöd i att 

identifiera vilka modeller som är intressant för respektive intressent och hur de kan 

användas. 

Det är enbart ett fåtal mervärden som har kvantifieringsmodeller som kan appliceras 

projektspecifikt. 

4 FORTSATT ARBETE 
Det behövs mer studier avseende framtagande av kvantifieringsmodeller som kan användas 

i projekt, vidare behövs även mer studier som kan ge trygga underlag för beslutsfattare 

avseende att dessa mervärden kommer att infalla i det aktuella projektet. Dessa studier kan 

sannolikt ske samordnat. 
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