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Sammanfattning 

Klimatkrisen är idag en stor samhällsfråga som berör den hållbara utvecklingen i världen och 

Sverige. Bostäder och service står för 40% av Sveriges slutliga totala energianvändning. På 

senare tid har det blivit vanligare att miljöcertifiera byggnader, där certifieringen 

Miljöbyggnad är den mest förekommande. I Sverige är det totala marknadsvärdet för 

fastighetsbeståndet cirka 10 804 miljarder kronor. En betydande storlek om jämförelse görs 

med Sveriges BNP år 2017 på cirka 4 600 miljarder kronor. Vidare har det framgått från 

tidigare studier att miljöcertifierade byggnader har ett högre marknadsvärde kontra 

konventionella byggnader. Värderare har med andra ord ett stort ansvar att prissätta 

fastigheter korrekt där flera tidigare studier gjorts kring dem bakomliggandende hårda 

faktorerna som hyresnivå, vakans, driftkostnad, riskpremie och deras påverkan på 

marknadsvärdet. Vidare finns studier som indikerar att mjuka faktorer som inomhusklimat, 

strävan efter minskad klimatpåverkan, hälsa, estetik, social status, kvalitet på byggnad, 

varumärke och säkerhet har en inverkan på marknadsvärdet. Vad som inte undersökts är hur 

dessa faktorer prioriteras av fastighetsvärderarna.  

Denna studie syftar till att undersöka dem mjuka värdena med inverkan på värderingen av 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter samt hur fastighetsvärderare prioriterar dessa vid en 

värdering. Genom att först granska tidigare studier skapades en förståelse för dem mjuka 

faktorerna och dess kopplingar till värdering. Därefter utgjordes studien av en 

enkätundersökning som besvarades av fastighetsvärderare från banker samt olika fastighets- 

och rådgivningsbolag. Där värderarna fick poängsätta de olika mjuka faktorernas prioritet. 

Enkätsvaren jämfördes därefter genom medelpoäng och korrelation för att få en generell 

uppfattning av fastighetsvärderarnas inställning och likheterna mellan de mjuka faktorernas 

prioritering. 

Resultatet från enkätstudien visar att den genomsnittliga fastighetsvärderaren prioriterar de 

mjuka faktorerna enligt följande, 1) kvalitet på byggnad, 2) varumärke, 3) estetik, 4) säkerhet, 

5) strävan efter minskad klimatpåverkan, 6) social status, 7) ljuskvalitet, luftkvalitet och

termisk kvalitet (delad prioritering) och sist 8) hälsa. 
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Abstract 

The climate crisis is today a major societal issue that affects sustainable development in the 

world and Sweden. Housing and services account for 40% of Sweden’s final total energy use. 

In recent times, it has become more common to certify buildings environmentally, where the 

certification Miljöbyggnad is the most common. In Sweden, the total market value of the 

property portfolio is approximately SEK 10,804 billion. A significant size if we were to 

compare with Sweden's GDP in 2017 of approximately SEK 4,600 billion. It has emerged from 

previous studies that environmentally certified buildings have a higher market value 

compared to conventional buildings. In other words, valuers have a great responsibility to 

appraise properties correctly where several previous studies have been done on the 

underlying hard factors such as rent level, vacancy, operating costs, risk premium, and their 

impact on market value. Furthermore, some studies indicate that soft factors such as indoor 

climate, the pursuit of reduced climate impact, health, aesthetics, social status, quality of 

building, brand and safety have an impact on the market value. What has not yet been 

investigated is how these factors are prioritized by the property valuers. 

This study aims to examine those soft values with an impact on the valuation of 

Miljöbyggnad certified properties and how property valuers prioritize these in a valuation. By 

first reviewing previous studies an understanding of the soft factors and their links to 

valuation was created. Subsequently the study consisted of a survey that was answered by 

property valuers from banks and various real estate and consulting companies. Where the 

valuers had to score the priority of the various soft factors. The survey results were then 

compared through average scores and correlation to get a general idea of the property 

valuers attitude and the similarities between the prioritization of the soft factors. 

The result of the survey shows that the average property appraiser prioritizes the soft factors 

as follows: 1) quality of building, 2) brand, 3) aesthetics, 4) safety, 5) the pursuit of reduced 

climate impact, 6) social status, 7) light quality, air quality and thermal quality (shared priority) 

and finally 8) health.  
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1. Inledning 

1.1 Bakgrund 

Sverige och övriga världen står idag inför en stor klimatkris, ett problem som utbrett sig 

globalt. Problemet hotar människors och annat livs existens på denna planet. Indirekt 

grundar sig krisen i människors sätt att leva och dess miljöpåverkan (Högberg 2018, 475). 

 

En av dessa aspekter är digitaliseringens framfart där naturen i form av den stundande 

pandemin varit en bidragande faktor till dess tillväxt (Dignan 2020, 109–110). När fler 

människor arbetar hemifrån ökar efterfrågan på digitala verktyg och komponenter vilket har 

lett till ett ökat efterfrågetryck på marknaden och brist på halvledare i världen (Tadjdeh 2021). 

Detta återkommer i sin tur till miljön och människors förmåga att urholka jordens besparade 

resurser tills dem nästintill tar slut, vilket leder till oanade konsekvenser.  

 

Byggnader är en av flera faktorer med stor miljöpåverkan. I Sverige står bostäder och service 

för cirka 40% av den slutliga totala energianvändningen (Högberg 2018, 479). På senare tid 

har detta uppmärksammats genom att byggnader miljöcertifieras, där certifieringen 

Miljöbyggnad är den mest förekommande i Sverige. Att miljöcertifiera byggnader har blivit 

allt vanligare, speciellt vid nyproduktion som utgör cirka 81% av dessa (SGBC 2021). 

 

År 2017 var det totala marknadsvärdet av Sveriges fastighetsbestånd cirka 10 804 miljarder 

kronor (SCB 2020). Samma år uppgick Sveriges BNP till cirka 4 600 miljarder kronor 

(Bengtsson 2018, 26). Detta ger oss en uppfattning om storleken på värdena vid 

fastighetsvärdering.  

 

Sverige har sett en stigande prisutveckling för fastigheter genom historian och påminns 

ständigt om att den nått en maximal nivå, att prisbubblan kommer spricka. Att redogöra för 

den exakta anledningen till prisutvecklingen är komplext då flera olika underliggande faktorer 

är inblandade, vilka kan relateras på olika sätt (Lind 1998). 

 

För värderaren är det viktigt att prissätta fastigheter korrekt, de ska varken undervärderas 

eller övervärderas. Detta kan vara komplicerat och anses som objektivt. Information som 

enkelt kan mätas med siffror kan benämnas hårda data. Mjuka data representeras däremot av 

information som är svårt att mäta och sätta ett värde på (Cambridge Business English 

Dictionary, u.å). 

 

Flera tidigare studier (Bonde, Lind och Lundström, 2009; Gustafsson och Lundgren, 2019; 

Svensk och Höglund 2019; Wallström, 2013; Wellius och Svensson, 2013) har undersökt hur 

värderingsprocessen för byggnader med olika miljöcertifieringar ser ut. Dessa kan 

sammanfattas som att kommersiella byggnader med miljöcertifiering ger ett ökat värde. 
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Detta eftersom miljöcertifieringen leder till en ökad efterfrågan och mindre risk då driftnettot 

blir högre och där de mjuka faktorerna till viss del har en positiv påverkan på 

fastighetsägarna och hyresgästerna. Enligt Svensk och Höglund (2019, 38) bidrar de mjuka 

faktorerna på ett positivt sätt genom att bland annat bättre inomhusklimat leder det till en 

högre produktivitet bland personalen, vilket ger nöjda hyresgäster med högre betalningsvilja 

där hyreshöjningar kan göras av fastighetsägaren. Detta gör båda parter nöjda. Även Bonde, 

Lind och Lundström (2009) och RICS (2005) nämner de positiva effekterna med 

inomhusklimat, att hyresgäster uppskattar den förbättrade produktiviteten och hälsan som 

inomhusklimatet ger. De nämner även att miljöcertifiering leder till ett förbättrat varumärke 

och ökad marknadsföring för de företag som vill åt en mer miljöinriktad profil men att de är 

svårt att sätta ett värde på dessa mjuka fördelar.  

 

Utifrån de olika rapporterna har ett antal mjuka faktorer valts ut. De som valdes var 

inomhusklimat, strävan efter minskad klimatpåverkan, hälsa, estetik, social status, kvalitet på 

byggnad, varumärke och säkerhet. Något som inte tidigare studerats är hur dessa värden 

som inte går att mäta på ett kvantitativt sätt utan på ett kvalitativt sätt prioriteras vid 

värdering av miljöcertifierade byggnader. 

 

1.2 Syfte 

Syftet med studien är att undersöka vilka mjuka värden som kan påverka värderingen av en 

Miljöbyggnads-certifierad fastighet och vilka mjuka värden som prioriteras av 

fastighetsvärderare med erfarenheten av att värdera Miljöbyggnads-certifierade fastigheter. 

Resultatet ska ge en insikt i vikten av olika värderingsparametrar kopplade till certifieringen 

Miljöbyggnad. Detta för att utveckla en bättre förståelse för det värde som mjuka faktorer 

bidrar med till fastigheter. 

 

1.3 Frågeställning 

Vilka är de underliggande mjuka faktorerna för värderingen av Miljöbyggnads-certifierade 

fastigheter och hur prioriteras dessa av värderare? 

 

1.4 Avgränsning 

För att få ett noggrannare resultat gjordes en avsmalning av urvalet i denna studie. 

Avgränsningen gäller miljöcertifieringssystemet Miljöbyggnad, främst på grund av att det är 

det vanligaste certifieringssystemet för fastigheter i Sverige (Sweden Green Building Council 

2021). 

 

1.5 Disposition 

I följande del av rapporten, kapitel två, tas olika undersökningsmetoder upp, vilket val av 

metod som använts för att nå ett besvarande på frågeställningen, kritik av metoden och hur 
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undersökningen kompletterats med analys. Det tredje kapitlet handlar om miljöcertifierade 

byggnader i Sverige med fokus på certifieringen Miljöbyggnad samt dess koppling till 

forskningsfrågan. I kapitel fyra tas värdering av fastigheter upp, olika begrepp och relevanta 

värderingsmetoder för fastigheter kopplat till forskningsfrågan. Tidigare studier om 

parametrar för fastighetsvärdering nämns under kapitel fem där hårda och mjuka data lyfts 

fram. I kapitel sex redovisas det empiriska materialet, hur datainsamlingen har gjorts samt en 

analys på resultatet av det empiriska materialet. Kapitel sju tar upp de avslutande 

kommentarer som kunnat dras utifrån tidigare studier och resultatet från enkäten. Rapporten 

avslutas sedan med källförteckning och bilagor. 
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2. Metod 
I detta kapitel framgår olika undersökningsmetoder, vilket val av metod som gjordes för studien 

och varför. Sist nämns hur den kvantitativa studien analyserades samt kritik av metoden. 

 

2.1 Undersökningsmetoder 

Undersökningsmetoder kan vara kvalitativa eller kvantitativa. En kvalitativ metod associeras 

ofta med ord och en kontextuell förståelse i stället för siffror. Denna metodik skulle föredras 

om vi exempelvis skulle vilja veta varför fastighetsvärderarna prioriterar de mjuka faktorerna 

som de gör. Kvantitativa metoder förknippas i stället ofta av siffror och en generell 

beskrivning. Metoden för datainsamling ser även den olika ut då kvalitativa metoder kan ske 

genom intervjuer eller observationer, medan enkätstudier och statistiska metoder ofta 

används vid kvantitativa undersökningar (Blomkvist och Hallin 2019, 56). 

 

2.2 Val av metod för denna studie 

Metoden som valdes att användas i denna studie var en enkätbaserad kvantitativ metod. 

Detta då enkätmetodiken passar bra för att uppfylla studiens syfte och frågeställning genom 

att ge en överblick över de mjuka faktorernas prioritering (Blomkvist och Hallin 2019, 82). 

Denna metod stödjer detta genom att möjliggöra datainsamling, så kallade primärdata, från 

ett större urval (Blomkvist och Hallin 2019, 83). Enkätfrågorna presenteras under bilagor.  

 

I denna rapport är det gruppen fastighetsvärderare med erfarenhet från värdering av 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter som är den intressanta populationen att studera i och 

med att studien syftar till att undersöka deras prioriteringar. Enkäten skickades ut till ett icke-

slumpmässigturval av olika fastighetsbolag med interna värderare, 

fastighetsrådgivningsbolag med externa värderare och banker med både interna och externa 

värderare. Vilka respondenter som utgjorde urvalet och hur de valdes ut förklaras vidare i 

empiriavsnittet.  

 

De mjuka faktorerna valdes ut från tidigare examensarbeten och forskningsrapporter som 

presenteras i rapporten. Enkätens frågor och deras koppling till frågeställningen förklaras 

vidare i empiriavsnittet.  

 

Utifrån insamlade data gjordes sedan en sammanställning i det digitala verktyget Microsoft 

Excel (Blomkvist och Hallin 2019, 87). En univariat analys tillämpades där beräkning av 

medelvärden för svaren gjordes (Blomkvist och Hallin 2019, 112). Tanken med att beräkna 

medelvärden var att ge en bra överblick över urvalets prioriteringar för de mjuka faktorerna. I 

och med att värderares åsikter kan antas vara tämligen subjektiva för värdepåverkande 

faktorer samt att en del av de mjuka faktorerna kan tänkas tolkas relativt lika varandra valdes 

det att även genomföra en korrelationsanalys för dem mjuka faktorerna ljus-, luft- och 



5 
 

termiskkvalitet samt hälsa för att se kopplingen mellan de olika faktorerna (Blomkvist och 

Hallin 2019, 67). 

 

2.3 Analys med korrelationskoefficient 

Korrelationskoefficienten visar på graden av korrelation mellan två olika variabler. Korrelation 

är i sin tur en statistisk term som beskriver samvariation mellan två storheter (NE 

Nationalencyklopedin, u.å.). I formeln nedan visas hur korrelationskoefficienten, rxy, mellan två 

variabler x och y kan beräknas. 

 

𝑟𝑥𝑦 =
∑ (𝑥𝑖 − �̅�)(𝑦𝑖 − �̄�)𝑛

𝑖=1

√∑ (𝑥𝑖 − �̅�)2 ∑ (𝑦𝑖 − �̄�)2𝑛
𝑖=1

𝑛
𝑖=1

(1) 

 

Ovanstående formel, Pearsons korrelation, resulterar i en koefficient mellan -1 och 1. Där en 

koefficient nära 1 innebär en hög korrelation mellan de två variablerna, en koefficient nära 0 

innebär låg eller ingen korrelation och en koefficient nära -1 innebär en inverterad 

korrelation. Med inverterad korrelation menas att den ena variabeln stiger när den andra 

sjunker (Berman 2016, 168). 

 

Ett annat viktigt begrepp att nämna i samband med korrelation är kausalitet. Korrelationen 

talar endast om förhållandet mellan två storheters rörelsemönster, det förklarar inte 

orsakssambandet. Det finns med andra ord möjlighet för två fenomen att ha en slumpmässig 

korrelation utan att det ena fenomenet faktiskt påverkar det andra. Kausalitet innebär 

däremot alltså att det finns ett orsakssamband mellan två händelser (Chen och Utter, 2021). 

 

2.4 Kritik av metod 

Valet att utföra undersökningen med stöd av en enkät innebär att frågorna som ställs inte får 

med komplexiteten i fenomenet värdering. Svaren som erhålls från värderarna i enkätstudien 

blir således kortfattade och utrymmet för respondentens resonemang är begränsat. När en 

enkät lämnas ut som ska besvaras finns även utrymme för feltolkningar i viss omfattning. I 

och med att enkäten skickats ut till ett icke-slumpmässigt urval kan inte heller någon allmän 

slutsats dras för hela populationen fastighetsvärderare (Blomkvist och Hallin 2019, 65). Det 

större urvalet som detta medför skapar däremot en relativt bred överblick som sedan 

analyseras genom medelvärde samt korrelationen mellan vissa mjuka faktorer. 
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3. Miljöcertifierade byggnader i Sverige 

I detta kapitel ges en förklaring till vad en miljöcertifiering är och varför det blivit vanligare i 

Sverige. I slutet presenteras det vanligaste certifieringssystemet, Miljöbyggnad, samt dess 

betygsverktyg, certifieringsprocess och hur detta kopplas till frågeställningen. 

 

Miljöcertifiering 

Begreppet gröna byggnader används flitigt idag på fastighetsmarknaden men har ingen 

definition som är standardiserad utan kan betyda olika saker beroende vilken person som 

tillfrågas. Där ett alternativ är att byggnaden allmänt är miljöanpassad medan ett annat 

alternativ är att den är godkänd enligt EU:s certifieringsprogram green building för minskad 

energianvändning (Fastighetsnomenklatur 2018, 540). Det generella syftet med begreppet är 

att bebyggelsen inte ska påverka omgivningens miljö och människors hälsa på ett negativt 

sätt. I denna rapport har följande definition valts att användas, 

 

”Green building is the practice of creating structures and using processes that are 

environmentally responsible and resource-efficient throughout a building's life-cycle from 

siting to design, construction, operation, maintenance, renovation and deconstruction. This 

practice expands and complements the classical building design concerns of economy, utility, 

durability, and comfort. Green building is also known as a sustainable or high performance 

building.” (US EPA 2016). 

 

Begreppet hållbar utveckling är känt från Brundtlandsrapporten ”Our common future” som 

FN publicerade år 1987 där definitionen för begreppet lyder ”den utveckling som möter 

behoven hos nuvarande generationer utan att äventyra framtida generationers behov”. Inom 

bland annat fastighetsbranschen delas begreppet hållbar utveckling idag upp i tre 

hållbarhetsdimensioner. Dessa är ekologisk, ekonomisk och social hållbarhet (Högberg, 2018, 

s. 475). En certifiering innebär en viss eftersträvan mot ökad hållbarhet och dess olika 

aspekter (Fridén och Kjällén 2018, 521). I olika länder finns olika typer av certifieringar som 

anpassas efter landets förhållanden. I Sverige är den största aktören Sweden Green Building 

Council (SGBC) som är en medlemsorganisation för hållbart samhällsbyggande och 

tillhandahåller system som bland annat Miljöbyggnad, BREAAM-SE, GreenBuilding och LEED 

(SGBC 2021). 

 

Under det senaste decenniet har antalet certifierade byggnader ökat kraftigt, där antalet i 

Sverige från år 2010 till 2021 har ökat med cirka 2 700 certifierade byggnader från att ha varit 

cirka tio under SGBCs paraply (SGBC 2021). En anledning till ökningen av certifieringar skulle 

kunna vara den ekonomiska aspekten. Undersökningar har visat att en certifierad byggnad 

leder till att hyresgäster kan tänka sig betala mer för detta system (Fridén och Kjällén 2018, 

522). Om hyresgäster efterfrågar detta system på en marknad med lågt utbud kan detta leda 

till ökat pris. Det kan indirekt även leda till lägre vakans och mindre riskbenägna uthyrningar 
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då byggnaden erbjuder ett konkurrenskraftigt och speciellt system som ökar trivseln för de 

som brukar den (Fridén och Kjällén 2018, 522). 

 

72% av miljöcertifierade byggnader i Sverige är certifierade med systemet Miljöbyggnad. 

Detta system är således dominerande i landet (SGBC 2021). 

 

Miljöbyggnad 

Miljöbyggnad är en svensk certifiering som grundar sig på svenska förhållanden och är det 

certifieringssystemet som används mest idag för byggnader runt om i landet. 

Grundprinciperna är att systemet ska vara enkelt och kostnadseffektivt samt följa svenska 

byggregler och praxis. Byggnaden bedöms utifrån ett betygssystem som grundar sig på 

byggnads- eller förvaltningsregler vilket resulterar i en klassificering som byggnaden erhåller 

beroende på vilken nivå kraven uppfyller (Fridén och Kjällén 2018, 523). Områdena som 

certifieringen berör är energi, material och inomhusmiljön som tillsammans innehåller ett 

visst antal punkter. Dessa punkter är obligatoriska att uppnå för att byggnaden ska erhålla 

certifieringen (SGBC 2021). När certifieringssystemet uppkom var målet att göra det enklare 

för olika aktörer att prioritera vilka åtgärder som behövde göras för att byggnaden skulle leva 

upp till miljökvalitetsmålen. Tidigare hette certifieringen Miljöklassad byggnad men år 2011 

lämnades systemet över till Sweden Green Building Council (SGBC) som införde tredje-

partsgranskning och ändrade namnet till Miljöbyggnad (Fridén och Kjällén 2018, 523). 

 

Den första byggnaden med certifieringen Miljöbyggnad uppkom runt år 2010 och sedan år 

2014 har antalet ökat i stadig takt. Idag finns 1 951 certifierade byggnader som utgörs av 

bland annat kommersiella fastigheter, samhällsfastigheter och bostadsfastigheter. 

Certifieringar fungerar för olika byggnadstyper som befintliga byggnader, nyproducerade 

byggnader eller ombyggnader, där nyproducerade är den vanligaste kategorin som utgör 

cirka 81% av dessa (SGBC 2021). Framtidens utveckling ser ljus ut där ett amerikanskt ägt 

globalt certifieringssystem, WELL Building Standard, finns tillgängligt och kan kombineras 

med övriga certifieringar. De fokuserar mer på innemiljön, förbättrad hälsa och välmående 

(SGBC 2021). Vidare ses en utveckling av mer förmånliga avtal för en miljöcertifierad 

byggnad. Detta kan tänkas öka efterfrågan på byggnaderna och i sin tur leda till en större 

utveckling och mer byggande av certifierade byggnader. Framgent är det möjligt att 

miljöcertifiering är ett givet val för nya byggnader (Fridén och Kjällén 2018, 529–530). 

 

Sedan starten när certifieringen Miljöbyggnad introducerades har olika versioner dykt upp på 

marknaden som varit snarlika (Fridén och Kjällén 2018, 523). Dock sticker version 3.0 och 3.1 

ut då dessa har inkluderat nya indikatorer i form av byggvarors klimatpåverkan enligt Tabell 1 

och sanering av farliga ämnen för befintliga fastigheter eller om- och tillbyggnader enligt 

Tabell 2 (SGBC 2021). En annan uppdatering är att certifieringen är giltig så länge som 

fastighetsägaren rapporterar byggnadens status vart femte år. Kriterierna för indikatorerna 

korrigeras och stramas åt kontinuerligt i takt med att politiska faktorer och tekniken inom 

miljösektorn utvecklas (Fridén och Kjällén 2018, 523). 



8 
 

  

Tabell 1. Betygsverktyg för nyproducerad byggnad (SGBC 2021). 

 

 

Tabell 2. Betygsverktyg för om- och tillbyggnad (SGBC 2021). 

 

 

Betygssystemet utgörs utav tre nivåer där det är obligatoriskt att de olika indikatorerna ska 

uppfyllas för att kunna uppnå ett betyg. De tre nivåerna i betygssystemet är BRONS, SILVER 

och GULD, där BRONS är den lägsta nivån och kraven trappas upp stegvis i samband med att 

betyget ökar. För att uppfylla nivån GULD ska mätning av inomhusmiljön göras, alternativt att 

brukarna av byggnaden svarar på en enkät (Fridén och Kjällén 2018, 523). Efter att de olika 

indikatorerna har betygssatts sker en filtrering för att mynna ut till ett områdesbetyg och 
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sedan ett slutligt betyg för byggnaden där det lägsta områdesbetyget väljs enligt Tabell 2 

och Tabell 3. Detta betygssystem hoppas kunna bidra och resultera i att uppdaterade 

förbättringar sker av byggnaden för att i slutändan nå ett högre betyg och en mer grön 

byggnad (Fridén och Kjällén 2018, 523). 

 

För att kunna möjliggöra en certifiering enligt version 3.1 krävs att en process med olika 

moment genomförs enligt Figur 2 och Figur 3. Denna process startar med att byggnaden 

registreras, sedan skickas en ansökan in angående certifieringen och att byggnaden uppfyller 

kraven för betyget (SGBC 2021). Detta kan göras av fastighetsägaren digitalt på SGBC men 

ofta anlitas en extern miljöbyggnadssamordnare för ansökan (Fridén och Kjällén 2018, 524). 

Ansökan kontrolleras sedan av SGBC och granskas av en oberoende tredje-part för att se om 

betygskriterierna uppfylls. Är något otydligt eller inte stämmer kan ansökan behöva revideras. 

När detta är färdigställt och korrekt utfärdas ett preliminärt certifikat för byggnaden medan 

för befintliga byggnader ges ett slutligt certifikat enligt Figur 3. För icke befintliga byggnader 

skickas en ansökan om verifiering in inom tre år efter den preliminära certifieringen eller när 

byggnaden börjat användas för att kontrollera att överenskommelsen vid den preliminära 

certifieringen fortfarande stämmer. Det slutliga momentet i processen är återrapporteringen 

som i version 3.0 och nyare ska rapporteras vart femte år för att certifieringen ska vara giltig. 

De äldre versionerna av certifieringen ska rapportera vart tionde år (SGBC 2021). 

 

 

Figur 2. Certifieringsprocess för en ny byggnad (SGBC 2021). 
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Figur 3. Certifieringsprocess för en befintlig byggnad (SGBC 2021). 

 

Miljöbyggnads-certifierade byggnaders koppling till forskningsfrågan 

Varför just Miljöbyggnads-certifierade byggnader är av intresse är för att besvara studiens 

frågeställning. Tittar man på de mjuka faktorer som certifieringen bidrar med kan det 

konstateras att majoriteten av de underliggande mjuka faktorer som ingår i frågeställningen 

och som ska prioriteras ingår i en certifiering.  

 

Certifieringssystemet Miljöbyggnad är den vanligaste certifieringen i Sverige (SGBC 2021). 

Detta innebär att sannolikheten troligen är större att en fastighetsvärderare har mer 

erfarenhet av att ha värderat en byggnad med certifieringen Miljöbyggnad än en byggnad 

med någon annan certifieringstyp. Om en värderare har erfarenheten eller inte säkerställs 

genom enkätfråga 2, se bilaga 1. 

 

Det generella syftet med bebyggelser som är miljöcertifierade är att de inte ska påverka 

omgivningens miljö och människors hälsa på ett negativt sätt utan sträva mot en ökad 

hållbarhet (Fridén och Kjällén 2018, 521). För att en byggnad ska kunna erhålla en 

Miljöbyggnads-certifiering krävs att de olika områdena energi, material och inomhusmiljö 

uppfyller kraven (SGBC 2021). Att ansökan dessutom granskas av en oberoende tredje part 

gör att betyget som byggnaden erhåller känns trovärdig och att de obligatoriska kraven 

uppfylls. 

 

Det kan tänkas att Miljöbyggnads-certifierade byggnader leder till en ökad efterfråga hos 

hyresgäster och företag som vill trivas i den byggnad som de brukar eller vistas i (Fridén och 

Kjällén 2018, 522). Genom en bättre inomhusmiljö med betygspunkter inom Miljöbyggnads-

certifiering som luft, ljus- och termiskkvalitet, se Tabell 1 och 2, kan troligtvis bättre hälsa och 

välmående uppnås som i sin tur kan leda till ökad produktivitet bland personalen för 

företagen vilket även nämns i en studie av Svensk och Höglund (2019, 38). Det faktum att 

byggnaden i sig är certifierad bidrar möjligtvis med en ökad säkerhet för den som brukar 

den, då det tyder på att byggnaden är säker mot till exempel fukt, radon och legionella som 
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nämns i betygspunkterna i Tabell 1 och 2. Att byggnaden uppfyller de krav som krävs för att 

erhålla en certifiering bidrar även de med en viss säkerhet för de som brukar den. Idag finns 

en ökad medvetenhet och insikt i samhället vad gäller människors påverkan på klimatet. 

Genom att vistas i en Miljöbyggnads-certifierad byggnad kan detta ge en känsla av att 

hyresgästen eller företaget bidrar till den minskande klimatpåverkan (Fridén och Kjällén 2018, 

522). Detta kan medföra en högre social status i samhället. Med dessa mjuka faktorer som 

nämnts kan hyresgästen och företag tänkas betala mer för detta system, vilket är värdefullt. 

 

Från ett annat perspektiv finns möjligheter för fastighetsägaren att höja hyresnivån om 

hyresgästen och företagen är villiga att betala mer för den ökade trivseln som de upplever 

vilket även nämns av Svensk och Höglund (2019, 38). Det kan även leda till lägre vakansgrad 

och mindre riskbenägna uthyrningar (Lorenz och Lützkendorf 2008, 508). Något som 

låneinstituten gillar då det ger dem en ökad trygghet. Detta kan även ge fastighetsägaren en 

ökad säkerhet till grön finansiering för byggnader med ett sådant konkurrenskraftigt system 

som certifieringen Miljöbyggnad medför (Fridén och Kjällén 2018, 529). Med den ökade 

medvetenheten som samhället har idag kring klimatpåverkan som nämndes ovan kan det 

tänkas att vissa fastighetsägare vill köpa eller uppgradera sina befintliga fastigheter med en 

miljöcertifiering för att stärka sitt varumärke och få en mer miljöinriktad profil som fler 

kunder efterfrågar (Fridén och Kjällén 2018, 522). Med dessa mjuka faktorer som nämnts kan 

fastighetsägare tänkas betala mer för detta system, vilket är värdefullt. 
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4. Värdering av fastigheter 

I detta kapitel klargörs det generella begreppet värde, men även de mer specifika begreppen 

marknadsvärde och individuellt värde. Därutöver beskrivs värderingsmetoderna 

kassaflödesmetod och direktavkastningsmetod samt dess koppling till forskningsfrågan. 

 

4.1 Värde 

Värde är något som uppkommer då en resurs möjliggör en tillfredsställelse av ett behov. 

Resursen värdesätts i sin tur utefter de förväntningarna som finns om hur väl den genom sin 

användning kan generera framtida nyttor och behovstillfredsställelse. Då framtiden är osäker 

och därmed även de värdeskapande nyttorna blir en värdering en bedömning och inte en 

vetenskaplig mätning eller beräkning (Persson 2018, 229). Till behovstillfredställande kan 

även begreppet residualt värde för fastigheter kopplas. Fastigheter har i sig inget egenvärde 

utan värdet uppstår snarare utifrån det värde som produktionen kopplad till fastigheten ger 

upphov till (Bengtsson 2018, 100). 

 

Generellt gäller att fyra förutsättningar finns för att en resurs ska kunna inneha ett 

ekonomiskt värde. Dessa fyra förutsättningar är att det finns ett behov, att tillgången till den 

behovstillfredställande resursen är begränsad, att det finns en dispositionsrätt som säger att 

en individ eller ett företag har rätt att utnyttja och exkludera andra från resursen samt att det 

finns en marknad där resursen kan överlåtas. Det räcker därmed inte endast med att det finns 

ett behov som resursen kan tillfredsställa (Persson 2018, 230). 

 

När förklaringen har gjorts att värdet är beroende av framtida nyttor bör det förtydligas att 

de framtida nyttorna behöver definieras i det verkliga värderingsarbetet. Ofta finns det 

många olika värdepåverkande faktorer hos tillgången. För värdet sägs det finnas en funktion 

som påverkas av dessa faktorer olika mycket. Denna funktion kan beskrivas enligt, 

 

𝑉ä𝑟𝑑𝑒𝑡 = 𝑓(𝑥1, 𝑥2, 𝑥3, … , 𝑥𝑛) (2) 

 

där xi, i=1→n, beskriver en viss faktors värdepåverkan. Exempel på faktorer kan vara byggår, 

läge, hyresnivåer och storlek (Persson 2018, 231). 

 

Dessa faktorers inverkan på värdet varierar över tid vilket medför att även värdet förändras 

över tid. Därav är det viktigt att tydliggöra att ett värde är knutet till en viss tidpunkt där 

värdetidpunkt brukar nämnas som den tidpunkt som värdet är kopplat till (Persson 2018, 

231). 

 

Begreppen marknadsvärde och individuellt värde 

Marknadsvärde och individuellt värde är två viktiga begrepp som ligger till grund för 

värdeteori.  
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Marknadsvärde är det mest använda värdebegreppet och kan beskrivas som det mest 

sannolika priset som en vara skulle säljas för vid en riktigt genomförd transaktion. För att en 

transaktion ska anses vara riktigt genomförd ska parterna anses handla rationellt utifrån 

nyttomaximering, ingen av parterna ska verka under press och de ska inte heller ha en 

relation som kan påverka priset. Marknadsvärde kan också förklaras som det motsvarande 

priset för en liknande vara med samma attribut (Bengtsson 2018, 56). Enligt studier av 

Gustafsson och Lundgren (2019, 13-20) bidrar miljöcertifierade byggnader till mer 

immateriella värden som har en positiv påverkan på ägarens varumärke, ökad 

miljömedvetenhet hos köparen samt byggnadens minskade miljöpåverkan och dess 

inomhusklimat. Det ökade marknadsvärdet mellan en grön byggnad och en icke grön 

byggnad kan vara ett resultat av de materiella värdena som påverkats av de immateriella 

värdena eller nyttorna som miljöcertifierade byggnader bidrar till (Zhang, Wu och Liu 2018, 

2234–2245). 

 

Individuellt värde är det värde som ett företag, en individ eller liknande har av att själv 

använda en viss vara. Det högsta priset som individen kan tänka sig betala för varan 

motsvarar därmed det individuella värdet (Bengtsson 2018, 56). En mjuk faktor som är 

individuell för fastighetsägaren och som senare tas upp i avsnitt 5.3 är varumärke. Den image 

som miljöcertifiering av byggnader kan bidra med är generellt endast viktig om ägaren redan 

har en sådan miljöprofil (Wallström 2013, 34). 

 

4.2 Värderingsmetoder för fastigheter 

Vid värdering av fastigheter kan olika metoder tillämpas. En av dessa är kassaflödesmetoden 

som används för fastigheter som ägs i ett avkastningssyfte (Bengtsson 2018, 143). För 

avkastningsfastigheter kan även direktavkastningsmetoden användas för att ge en snabbare 

överblick av värderingen (Bengtsson 2018, 238). 

 

Kassaflödesmetoden 

Vid en bedömning av fastighetsvärden utifrån kassaflödesmetoden används som 

utgångspunkt de framtida kassaflöden som fastigheten genererar. Efter att dessa framtida 

kassaflöden samt ett framtida restvärde har uppskattats för kalkylperioden diskonteras de till 

värdetidpunkten. I Sverige brukar kalkylperioden bestämmas till mellan fem och tio år. 

Kassaflödena diskonteras med en kalkylränta som bestäms utifrån flera unika faktorer, 

exempelvis risk och aktuella ekonomiska tillstånd (Persson 2018, 275–282). För att förtydliga 

metoden framställs dess struktur med nedanstående formler, 

 

𝑉ä𝑟𝑑𝑒𝑡 =  ∑
𝐷𝑁𝑡

(1 + 𝑟)𝑡
+

𝑅𝑛

(1 + 𝑟)𝑛

𝑛

𝑡=1

 (3) 

 

där Rn, restvärdet år n beräknas enligt, 
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𝑅𝑛 =
𝐷𝑁𝑛+1

𝑑𝑛

(4) 

 

DNt står för driftnettot period t, där t=1→n, r är kalkylräntan vilket även kallas 

diskonteringsräntan och dn är direktavkastningen sista året, även kallad exit yield (Persson 

2018, 279). 

 

Direktavkastningsmetoden 

Direktavkastningsmetoden bygger på att bedöma fastighetsvärdet utifrån ett i princip för 

evigt normaliserat förstaårsdriftnetto samt en direktavkastning, även kallad yield. Driftnettots 

ingående parametrar ska med andra ord på ett marknadsmässigt sätt anpassas utefter 

byggnadens egenskaper som exempelvis byggår och skick. Hänsyn måste även tas till den 

långsiktiga hållbarheten i värdena (Persson 2018, 283). Direktavkastningsmetodens 

uppbyggnad beskrivs av formeln nedan, 

 

𝑉ä𝑟𝑑𝑒𝑡 =  
𝐷𝑁1

𝑑
(5) 

 

där DN1 är det normaliserade driftnettot för första året och d är direktavkastningen (Persson 

2018, 284). 

 

Kassaflödesmetodens och direktavkastningsmetodens koppling till forskningsfrågan 

Hårda data som driftnetto och diskonteringsränta ingår i formlerna för att  

bedöma fastighetsvärden, enligt Ekvation (3) och (5). Hårda data som bland annat 

hyresintäkter och därigenom driftnetto kan i sin tur påverkas av mjuka faktorer som bland 

annat estetik i en byggnad (Lützkendorf och Lorenz 2008, 482–521). Ett annat exempel är 

restvärdet som påverkas av kvaliteten på byggnaden (Bonde, Lind och Lundström 2009, 41). I 

nästa kapitel kommer fler hårda och mjuka data att presenteras och förklaras vidare. 
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5. Tidigare studier om parametrar för fastighetsvärdering 

I detta kapitel lyfts tidigare studier som tar upp olika faktorer med inverkan på 

fastighetsvärdering. Faktorerna delas upp i sådana som kan kvantifieras, vilket i rapporten har 

valts att benämnas som hårda data samt faktorer som är svårare att kvantifiera som benämns 

som mjuka data och dess påverkan på dels hyresgästen och på fastighetsägaren. 

 

5.1 Hårda data 

Hårda data innehåller information som enkelt kan mätas med siffror, denna data kan 

användas vid kvantitativ forskning (Cambridge Business English Dictionary, u.å.). I avsnitt 4.1.2 

beskrevs värderingsmetoder där det även framgick att hårda data som driftnetto och 

diskonteringsränta ingår i Ekvation (3) och (5) för att bedöma fastighetsvärden. I detta avsnitt 

kommer dessa hårda faktorer förklaras samt deras kopplingar till miljöcertifierade byggnader. 

 

Hyresnivå 

Hyresnivåerna i kommersiella fastigheter har en generell påverkan på fastighetsvärderingar 

vilket kan ses i både kassaflödesmetoden och direktavkastningsmetoden, där en högre hyra 

leder till ett högre värde. Vid en studie av Akademiska Hus fastighetsbestånd utförd av 

Smedberg Svensk och Höglund (2019, 36) noterades, med hjälp av en viktad regression, att 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter hade en tio procent högre hyresnivå än konventionella 

fastigheter. 

 

Även i en rapport av Wellius och Svensson (2013, 34) kommer de fram till att framtida hyror 

kan vara högre för gröna byggnader, detta motiverar de med att risknivån för dessa 

byggnader kan anses lägre än för mer konventionella (Wellius och Svensson 2013, 34). 

 

Driftkostnad 

Driftkostnaden för en fastighet är också en sådan faktor som har en direkt inverkan på 

driftnettot och därmed värderingen enligt kassaflödes- och direktavkastningsmetoden. Vid 

en enkätstudie för NCC Property Developments kunder, uppmärksammades att den hårda 

datapunkt med mest inverkan på fastighetsvärderingen och som påverkas direkt av att en 

byggnad är uppförd som en grön byggnad är driftkostnaden (Wellius och Svensson 2013, 

34). 

 

Vakansgrad 

I och med att gröna byggnader är attraktiva för hyresgäster och företag kommer de generellt 

att vara mer angelägna till att förlänga sina hyreskontrakt. Detta leder till lägre vakansgrader, 

vilket betyder lägre hyresbortfall. Detta i sin tur leder till högre driftnetton och högre 

värderingar (Bonde, Lind och Lundström 2009, 41). 
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Riskpremie 

Enligt en enkätstudie av Wellius och Svensson (2013, 34) för NCC Property Developments 

kunder, framkom det även att den lägre risknivån för gröna byggnader resulterar i att en 

lägre exit yield bör kunna antas. 

 

Även Lorenz och Lützkendorf (2008, 508) beskriver de lägre riskerna med gröna byggnader 

samt nämner att de möjligtvis påverkar avkastningskrav och exit yield. De minskade riskerna 

som tas upp är kopplade till en lägre exponering mot fluktuationer i energipriser, lägre risk 

för vakans på grund av högre efterfrågan från hyresgäster och minskad risk för att 

byggnaden blir obsolet. Författarna är däremot inte tillräckligt trygga i att säga att dessa 

faktorer säkerligen påverkar diskonteringsräntorna i form av en lägre riskpremie. 

 

5.2 Mjuka data för hyresgästen 

Till skillnad från hårda data representeras mjuka data av information som är svår att mäta och 

sätta specifika värden på. Ett exempel på område där mjuka data används är människors 

känslor (Cambridge Business English Dictionary, u.å.). I detta delavsnitt kommer fokus att 

ligga på några av de olika mjuka faktorer som kan påverka hyresgästen och hur de potentiellt 

kan påverka värdering. 

 

Inomhusklimat 

Vid en genomförd studie av RICS (2005, 16) togs ett antal kopplingar upp mellan gröna 

byggnader och värdering. Bland dessa behandlades inomhusklimatet som en faktor påverkad 

av att ett byggnadsverk är uppfört som grön byggnad. Denna faktor kan enligt rapporten 

medföra effekter som bör tolkas som mjuka datapunkter, bland annat mycket bra luftkvalitet, 

ljuskvalitet och termisk kvalitet. Författarens teoretiska koppling till fastighetens värdering är 

att dessa parametrar leder till ökad marknadsföringsbarhet, minskad risk, snabbare 

överlåtelse samt minskat bortfall av hyresgäster. Inomhusklimatet kan därmed bland annat 

kopplas till den hårda faktorn vakans.   

 

Även Svensk och Höglund (2019, 38) menar på att certifierade kommersiella fastigheter ger 

ett förbättrat inomhusklimat som därmed leder till förhöjd personalproduktivitet för 

hyresgästen eller kunden som brukar byggnaden. 

 

Strävan efter minskad klimatpåverkan 

En anledning till den ökade efterfrågan på miljöcertifierade byggnader kan vara den 

ekologiska aspekten samt den ökade medvetenheten och insikten som samhället fått kring 

klimatpåverkan och byggnaders bidragande del till detta när det gäller energianvändningen 

(Fridén och Kjällén 2018, 522). Av en tillfrågad befolkningen kan 76% definitivt eller troligen 

tänkas betala mer för en vara eller tjänst från ett bolag som de vet arbetar för att minska 

påverkan på miljön (Naturvårdsverket 2008). 
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Hälsa 

En ökad förståelse inom forskning säger att en god inomhusmiljö har en stor påverkan på 

människors välmående och hälsa vilket kan leda till att dem arbetar mer effektivt och gör att 

hyresgäster gärna vill vara kvar i dessa byggnader (Fridén och Kjällén 2018, 522). I och med 

att människor tillbringar cirka 90% av tiden i innemiljön kan detta anses som viktigt (SGBC 

2021). Enligt Fridén och Kjällén (2018, 522) är konsumenter även villiga att betala mer för 

produkter som påverkar människor positivt. 

 

Estetik 

Enligt forskning av Kumar och Fisk (2002), Heerwagen et al. (2004, 510–528) och Kampschroer 

och Heerwagen (2005, 326–337) finns en viss korrelation mellan designfunktioner och ökad 

produktivitet hos arbetarna som brukar fastigheten. Tidigare resultat från studier av Leaman 

och Bordass (1999, 4–19) stödjer denna forskning där det antyddes att en viss andel av 

omsättningen för kontorsfastigheter bland annat kan hänföras till lokalernas design och 

estetiska kvalitéer då de ger en indirekt påverkan på nöjdheten. De estetiska kvaliteterna har 

dessutom en direkt påverkan på hyresprissättningen och kan ge ett stabilare kassaflöde 

(Lützkendorf och Lorenz 2008, 482–521). 

 

Social status 

För att undvika missvisande värdering behöver värderare se från ett bredare perspektiv och 

inkludera indirekta faktorer som kan ge fördelar på olika vis. Detta kan bland annat vara att 

gröna byggnader skapar en bättre bild utåt sett vilket ger ett bättre rykte och leder till en 

högre social status i samhället. Detta kan förverkligas för bland annat hyresgästen. Däremot 

behövs en djupare förståelse för hur gröna byggnader till skillnad mot icke gröna byggnader 

kan ge en ökad samhörighet som adderar ett värde för individer eller en grupp av individer 

och som därigenom kan minska risken för ökad vakans (Lützkendorf och Lorenz 2008, 482–

521). 

 

5.3 Mjuka data för fastighetsägaren 

För det tidigare beskrivna begreppet residualt värde kan mjuka värden integreras. Generellt 

gäller att det finns nyttor, utöver de ekonomiska fördelarna, som påverkar fastighetsvärdet. 

Detta kan innefatta faktorer som exempelvis fastighetsägaren kan uppskatta med fastigheten 

och som möjligtvis kan sakna en egen marknad men som trots detta kan återges i värdet 

(Bengtsson 2018, 105). Nedan beskrivs de mjuka faktorer som bland annat kan påverka 

fastighetsägaren. 

 

Kvalitet på byggnad 

Gröna byggnader har generellt en längre livslängd, både ekonomiskt och tekniskt tack vare 

sin högre miljöprestanda vad gäller mera hållbara byggmaterial och effektivare 

energibesparingar. Detta innebär ett högre kommande restvärde i och med en lägre 

avskrivningstakt (Bonde, Lind och Lundström 2009, 41). 
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Varumärke 

Vid en tidigare studie av Wallström (2013, 34) intervjuades en varumärkesstrateg. Där 

framkom det att den image som miljöcertifiering av byggnader kan bidra med generellt 

endast är viktig om ägaren redan har en sådan miljöprofil. Miljöcertifiering är, enligt samma 

rapport, ett bra tillvägagångssätt för de fastighetsägare som vill visa upp sin miljöprofil 

externt. Om detta bidrar till en värdeskillnad jämfört med en konventionell byggnad framgår 

inte i rapporten. Även Fridén och Kjällén (2018, 522) nämner att miljöcertifieringar är ett bra 

sätt att, som fastighetsägare, visa upp sitt engagemang inom miljöfrågor och därigenom 

skaffa ett gott anseende.  

 

Säkerhet 

Vid belåning av miljöcertifierade byggnader ger banker och låneinstitut ut mer förmånliga 

avtal till köparen vilket skapar en viss typ av säkerhet och trygghet. Dessa avtal har bedömts 

kommer generera en större efterfrågan på miljöcertifierade byggnader framåt vilket troligtvis 

även leder till ett större utbud av miljöcertifierade byggnader framgent (Fridén och Kjällén 

2018, 529). 

 

Är hyresgästerna nöjda ökar sannolikheten att dem vill stanna kvar och förlänga kontrakt. 

Detta kan ge fastighetsägaren en mer långsiktig säkert, stabilt och tryggt kassaflöde 

(Nordlund 2018, 333). När en byggnad är Miljöbyggnads-certifierad uppfyller byggnaden alla 

kraven enligt Tabell 1 och Tabell 2. Det innebär att byggnaden presterar som det är tänkt att 

den ska göra (Fridén och Kjällén 2018, 524). Dessutom leder det miljövänliga byggnadssättet 

till att risken för att bli betalningsskyldig till staten för utsläpp eller liknande blir lägre (Lorenz 

och Lützkendorf 2008, 508) 
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6. Empiri 

Här presenteras och analyseras det sammanställda empiriska materialet från enkätstudien som 

grundar sig på tidigare mjuka faktorer som lyfts fram.  

 

6.1 Datainsamling 

Den insamlade data som använts för detta arbete har hämtats från enkäter som skickats ut 

via mail. Mottagarna har varit personer med ledande roller inom de olika tillfrågade 

företagen som beskrivs mer i detalj under avsnitt 6.2. Dessa har sedan blivit ombedda att 

förmedla enkäten vidare till sina värderare. För att säkerställa att de tillfrågade hade 

erfarenheten av att värdera Miljöbyggnads-certifierade fick respondenterna uppskatta sin 

erfarenhet på en skala noll till fem, detta förtydligas ytterligare i avsnitt 6.4. 

 

6.2 Urval av respondenter 

Då studiens frågeställning handlar om hur fastighetsvärderare prioriterar mjuka faktorer vid 

värdering av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter var första steget att hitta företag som 

äger fastigheter med denna certifiering. Detta gjordes på SGBCs hemsida under statistik. Det 

enda kravet som sattes upp vid filtreringen av dessa företag var att de skulle äga en 

Miljöbyggnads-certifierad fastighet. Av de bolag som filtrerades ut vid sökningen valdes fem 

större aktörer. Dessa var Skandia Fastigheter, AMF Fastigheter, Castellum, Riksbyggen och 

Akademiska hus (SGBC 2021). För att skapa en bred undersökning där ett generellt resultat 

kunde fås har olika aktörer med olika verksamheter, bestånd och affärsidéer på 

fastighetsmarknaden valts ut för att besvara enkäten. Både fastighetsbolag som äger 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter och sådana som inte äger denna typ av fastigheter 

fick svara på enkäten. Genom uteslutningsmetoden kunde även fastighetsbolag som inte 

äger Miljöbyggnads-certifierade fastigheter återfinnas med filtreringsfunktionen på SGBCs 

hemsida. Två fastighetsbolag som, enligt SGBC, inte äger Miljöbyggnads-certifierade 

fastigheter valdes ut. Dessa var Balder och Niam och är sådana bolag som vi bekantat oss 

med via arbetsmarknadsmässor på KTH och LinkedIn. Därutöver har enkäten skickats ut till 

bankerna Danske Bank, SBAB, Handelsbanken och Swedbank samt fastighetsrådgivare på 

Cushman & Wakefield, Newsec, Croisette, Svefa, Savills, Nordier, Colliers, JLL, Forum 

Fastighetsekonomi och CBRE för att samla in fler svar från både interna och externa 

värderare. Kännedom av de externa fastighetsrådgivarna och bankerna med 

fastighetsvärderingsavdelningar har också återfåtts genom LinkedIn och 

arbetsmarknadsmässor på KTH. Det ovan beskrivna urvalet kan benämnas som ett icke-

slumpmässigt urval, där de värderare som var villiga att delta undersöktes genom enkäten, 

även kallat ja-sägarurval. Detta möjliggjorde att ett större empiriskt material kunde samlas in 

under den begränsade tiden (Blomkvist och Hallin 2019, 65). 

 

6.3 Variabler 

De variabler som valdes till enkäten grundar sig på de mjuka faktorer som tidigare lyfts fram i 

rapporten. Respondenterna har sedan haft möjligheten att addera egna mjuka faktorer om 
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de ansett att dessa saknats i enkäten, se bilaga 2. Utifrån variablerna nedan fick 

respondenterna ange hur mycket de prioriteras vid värdering av en Miljöbyggnads-

certifierade fastigheter. 

 

Luftkvalitet - Luftens kvalitet i byggnaden.  

Ljuskvalitet - Ljusets kvalitet i byggnaden.  

Termisk kvalitet - Temperaturens kvalitet i byggnaden. 

Känsla av minskad klimatpåverkan - Hyresgästens insikt och medvetenhet att bidra till en 

minskad miljöpåverkan. 

Hälsa – Hyresgästens välmående.  

Estetik – Byggnadens utseende. 

Social status – Hyresgästens status av att hyra yta i en Miljöbyggnads-certifierad fastighet. 

Kvalitet på byggnad – Vilken standard och byggmaterial som byggnaden har. 

Varumärke - Fastighetsägarens bild utåt sett. 

Säkerhet – Fastighetsägarens och låneinstitutens upplevda trygghet när det kommer till 

finansiering samt hyresgästens upplevda trygghet att byggnaden ska vara säker och prestera 

som det är tänkt att den ska göra. 

 

Respondenterna tilldelades ovanstående beskrivningar av faktorerna när de svarade på 

enkäten. Detta för att säkerställa att de skulle prioritera faktorerna utifrån en gemensam 

definition. 

 

6.4 Enkätfrågornas relevans 

Enkätfrågorna som nämns nedan och som respondenterna tilldelades, hittas under bilaga 1 

och 2. 

 

På fråga 1 fick respondenterna fylla i namn på företaget eller organisationen som de 

representerade. Denna fråga var tänkt att ställas för att kunna urskilja urvalet och 

kategorisera respondenterna utifrån interna och externa värderare. 

 

Fråga 2 handlade om att respondenterna fick uppskatta sin erfarenhet av att värdera 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter, på en skala noll till fem. Detta var en fråga som 

ställdes för att styrka respondenternas relevans i studien. Tanken var även att kunna utesluta 

en del av urvalet utifrån erfarenhet. Om en respondent inte hade någon erfarenhet från 

värdering av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter kommer svaret att ses som en outlier. 

Detta eftersom individen inte kan anses representativ för population som studeras i denna 

rapport (Blomkvist och Hallin 2019, 112). 

 

På fråga 3 fick respondenterna, utifrån en skala från ”ingen” till ”väldigt mycket”, ange vilken 

inverkan de bedömde att mjuka faktorer hade på värdet av Miljöbyggnads-certifierade 

fastigheter, i jämförelse med andra värderingsfaktorer. Med denna fråga ville 

fastighetsvärderarnas uppfattning lyftas av de mjuka faktorernas generella betydelse vid 
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värdering av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter. Denna enkätfråga kopplas direkt till en 

del av studiens syfte, vilket bland annat var att ge en insikt i hur stor vikt mjuka parametrar 

har på värderingen av byggnader med certifieringen Miljöbyggnad. 

 

Utifrån de mjuka faktorerna som presenterades i avsnitt 6.3 fick respondenterna på fråga 4 

ange hur de prioriteras vid en värdering av en Miljöbyggnads-certifierad fastighet. Med 

prioritering syftar studien på hur mycket hänsyn värderaren tar till den specifika parametern 

vid en värdering. Detta är den viktigaste enkätfrågan för rapportens syfte och frågeställning. 

Den bidrar med det huvudsakliga underlaget för studiens analys genom att samla in 

fastighetsvärderarnas syn på hur de olika mjuka faktorerna prioriteras. 

 

I fråga 5, som var den sista frågan i enkäten, fick respondenterna ange andra mjuka faktorer 

utöver de som togs upp i enkätens fjärde fråga. En del av syftet med denna studie var att ta 

reda på vilka mjuka faktorer som har en inverkan på värderingen av Miljöbyggnads-

certifierade fastigheter. Denna fråga var relevant då det gavs möjlighet för värderarna att 

addera ytterligare mjuka faktorer än de som redan hade angetts under fråga 4. Detta för att 

säkerställa att inga fler mjuka faktorer som har en relevant inverkan på värderingen bör 

nämnas än de som har hittats i tidigare studier. 

 

6.5 Enkätresultat och analys 

Genom att erhålla svar från olika fastighetsvärderare kunde en generell uppfattning fås av 

vilka mjuka faktorer som inverkar på värderingen av en Miljöbyggnads-certifierad fastighet 

och vilka som prioriteras av urvalet i denna studie. I följande tabeller framgår vilket företag 

eller organisation som respondenten representerar, dess erfarenhet kring värdering av 

fastigheter som är certifierade med Miljöbyggnad, hur stor inverkan mjuka faktorer anses ha, 

dess prioritering samt om det finns några andra mjuka faktorer som är av betydelse och som 

inte redan tagits upp i enkäten. 

 

Enkäten skickades ut till 20 olika företag. Av dessa företag har information inhämtats genom 

mailkorrespondens att 13 med säkerhet har fyllt i enkäten. Av dessa 13 företag är sex externa 

värderingsbolag och sju fastighetsbolag. Eftersom så många värderare som möjligt på varje 

företag fick svara på enkäten, kan fördelningen av respondenter skilja sig en aning mellan de 

olika aktörerna. Då ett svarsalternativ fanns tillgängligt för de som ville vara anonyma är det 

inte helt säkert att de företag som inte svarat på mail inte heller har svarat på enkäten. 

 

Den huvudsakliga avsikten med att inkludera fråga 1 i enkäten var att skapa ett underlag som 

kunde möjliggöra en jämförelse mellan hur interna och externa värderare prioriterar de olika 

faktorerna. Däremot var det för många av respondenter som var anonyma för att kunna 

skapa ett tillräckligt stort urval för denna jämförelse. Därav visas inte vilket företag som 

respondenten representerar utan hur många av respondenterna som valde att vara anonyma 

jämfört hur många som inte valde att vara anonyma. 
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Resultatet på denna fråga tyder på att någonting medför att majoriteten av respondenterna 

ville vara anonyma, vad detta beror på är svårt att besvara och därav inget som ytterligare 

tankar kommer ägnas åt. 

 

Tabell 3. Respondenternas organisation eller företag (Enkätfråga 1) 

 

 

Totalt var det 37 individuella värderare som svarade på enkäten. Av dessa respondenter var 

det en som uppgav att den inte hade någon erfarenhet från värdering av Miljöbyggnads-

certifierade fastigheter. Enligt avsnitt 6.4 har denna respondents svar valts att klassas som en 

outlier och därmed inte tagits med i resultatet för resterande frågor. I övrigt uppgav 

respondenterna att de hade en generellt hög erfarenhet av ämnet. 74% angav att de hade en 

erfarenhet som motsvarar tre eller högre på en skala från noll till fem. Detta ger 

respondenternas svar på senare ställda frågor i enkäten en högre tillit. 

 

Tabell 4. Respondenternas erfarenhet av värdering av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter 

(Enkätfråga 2) 

 

 

Av de 36 respondenterna angav endast en person att mjuka faktorer inte har någon inverkan 

på värdet av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter, i jämförelse med andra 

värderingsfaktorer. Respondenterna var däremot inte övertygade om att de har en stor 

påverkan på värdet. Det genomsnittliga svaret ligger mellan ”lite” inverkan och ”varken 
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mycket eller lite” inverkan. Detta kan tänkas stödja den studerade litteraturen som nämnt att 

de mjuka faktorerna har en inverkan till viss grad, men att de nödvändigtvis inte är 

huvudsakliga parametrar vid en värdering. 

 

Tabell 5. De mjuka faktorernas inverkan på värdet av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter 

(Enkätfråga 3) 

 

 

Med svarsresultaten från enkätens fjärde fråga kunde en totalpoäng beräknas för respektive 

mjuk faktor genom att multiplicera varje prioritetsalternativ (ett till fem) med antalet svar. 

Med denna totalpoäng kunde sedan ett genomsnittligt svarsvärde beräknas för varje faktor. 

För att göra detta möjligt förkastades svaret ”vet ej” vid denna beräkning. 

 

I Tabell 6 framgår det att kvalitet på byggnad är den faktorn som prioriteras högst i 

genomsnitt av respondenterna, medan hälsa prioriteras lägst i värderingssammanhaget. I 

övrigt är det genomsnittliga svarsvärdet ganska jämnt för de olika faktorerna. Det är främst 

faktorn kvalitet på byggnad som avviker prioriteringsmässigt, utifrån medelpoängen. En 

annan observation som kan göras är att de mjuka faktorerna med inverkan på 

fastighetsägaren som nämns i avsnitt 5.3 generellt har en högre prioritet än de andra mjuka 

faktorerna som påverkar hyresgästen. Om det finns ett orsakssamband för denna företeelse 

kan däremot inte besvaras med hjälp av den data som samlats in i denna studie. 

  

Enligt (Bonde, Lind och Lundström, 2009; RICS 2005) har det visats att den förbättrade hälsan 

som uppnås med miljöcertifierade fastigheter uppskattas av hyresgästerna, däremot är det 

svårt att ur ett värderingsperspektiv sätta ett värde på denna faktor. Den mjuka faktorn hälsa 

är svårbedömd. Om den är svårare att värdera än andra faktorer och att detta skulle vara 

anledningen till dess låga prioritering är däremot inget som kan säkerställas med empirin. 

Från avsnitt 5.3 finns däremot kännedom om en byggnads kvalitet och dess inverkan på 

fastighetens värdet som kan kopplas med byggnadens livslängd och därigenom restvärdet. 

Det finns därmed något att utgå ifrån när man ska värdera parametern. 
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Tabell 6. Respondenternas prioriteringar av de olika mjuka faktorerna vid värdering av 

Miljöbyggnads-certifierade-fastigheter (Enkätfråga 4) 

 
 

Majoriteten av respondenterna angav att de inte hade några andra förslag till mjuka faktorer 

med inverkan på värderingen av Miljöbyggnads-certifierade fastigheter, än de som angivits i 

den fjärde frågan. Resterande minoritet uppgav förslagen ”grön finansiering” och ”alla 

indirekta faktorer med inverkan på driftnettot, till exempel effektivare uppvärmningssystem”. 

Grön finansiering nämndes av två respondenter och var enligt dem en parameter som blivit 

allt viktigare under senare tid. Detta är vad som skulle kunna kallas för en hård faktor som 

påverkas av den mjuka faktorn säkerhet. På så sätt har den redan tagits med i 

undersökningen. 

 

Tabell 7. Respondenternas förslag till andra mjuka faktorer med inverkan på värderingen av 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter (Enkätfråga 5) 

 

 

6.6 Korrelationsresultat och analys 

I enkäten fanns ingen enskild mjuk faktor som ensam definierade inomhusklimat, däremot 

fanns faktorerna ljuskvalitet, luftkvalitet och termisk kvalitet som tillsammans beskriver 

klimatet i en byggnad och borde korrelera. Därav var det intressant att se om det faktiskt 

fanns en korrelation mellan prioriteringarna av faktorerna som tillsammans ansågs utgöra 

inomhusklimatet. En annan faktor var hälsa som kan anses ha en stark koppling till 
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inomhusklimatet och vidare hur mycket människor vistas i en byggnad (SGBC 2021). Det var 

därav intressant att beräkna korrelationskoefficienterna mellan de individuella värderarnas 

svar för dessa faktorer. En annan anledning till att dessa korrelationer var intressanta att 

undersöka var då dessa faktorer från enkäten var lägst rangordnade relativt de övriga sex 

mjuka faktorerna. Korrelationskoefficienterna som presenteras nedan i Tabell 8 beräknades 

med Ekvation (1). 

 

Tabell 8 visar att korrelationen för faktorerna som beskriver inomhusklimatet, det vill säga 

termisk kvalitet, ljuskvalitet och luftkvalitet, är hög. Detta kan anses som rimligt då de är 

kopplade till samma grundfaktor och kan antas ha en liknande påverkan på hyresgästens 

nöjdhet, vilket i sin tur har en koppling till fastighetens värde genom bland annat minskat 

hyresbortfall (RICS 2005, 16). Riktas fokus till korrelationskoefficienterna mellan hälsa och 

respektive faktor som beskriver inomhusklimatet är de i jämförelse med föregående faktorer 

något lägre. Dock är de fortfarande tillräckligt höga för att tyda på en viss korrelation. 

 

Tabell 8. Korrelation mellan faktorer för inomhusklimat samt hälsa 

 

 

En sak att ta i beaktning i korrelationsresultatet är att korrelationenskoefficienten inte kunde 

bli negativ i detta specifika fall. Anledningen till detta är att svarsalternativen endast var 

positiva när respondenten fick prioritera de olika mjuka faktorerna på en skala från ett till 

fem. De som har svarat ”vet ej” har kategoriserat som outliers vid beräkningen av 

korrelationskoefficienten och därmed inte tagits med. 

 

Med den data som samlats in i denna studie kan det inte säkerställas om det finns en 

kausalitet för de beräknade korrelationerna. Däremot kan det antas att det finns ett logiskt 

samband mellan hälsa och inomhusklimat som ger en kausal förklaring till korrelationen. 

Eftersom byggnaders påverkan på hälsan, som tidigare nämnts, beror till stor del av 

inomhusklimatet är det naturligt att en låg prioritering av hälsa även resulterar i en låg 

prioritering av inomhusklimat (Bonde, Lind och Lundström, 2009; RICS, 2005). 

 

6.7 Kommentarer 

Då en chef för fastighetsvärdering på en av rådgivningsbyråerna var tillfrågad om de skulle 

kunna tänka sig att svara på enkäten gavs ett svar om att mjuka värden inte går att värdera. 

Personen menade på att fastighetens värde påverkas av att vissa bolag har som policy att 

endast hyra lokaler i miljöklassificerade byggnader. Detta skulle enligt den tillfrågade leda till 
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högre hyror och en lägre omsättning av hyresgäster. Investerare skulle då vara villiga att få en 

lägre avkastning till lägre risk. Att det är svårt att värdera mjuka faktorer är något som även 

framkommit i tidigare studier och som tagits upp i avsnitt 5. Påståendet att värdeskillnaden 

mellan en miljöklassificerad och en icke-miljöklassificerad byggnad endast beror på 

hyresgästens policy är däremot något som strider mot studerad litteratur. Bonde, Lind och 

Lundström (2009), RICS (2005), Fridén och Kjällén (2018) och Nordlund (2018) styrker bland 

annat att kvalitet på byggnad, inomhusklimat, hälsa och säkerhet skiljer sig mellan gröna och 

konventionella byggnader samt att de är värdepåverkande. 
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7. Avslutande kommentarer 

Miljöcertifiering av byggnader har ökat de senaste åren. Med ett ökat utbud av 

Miljöbyggnads-certifierade fastigheter blir det allt viktigare med ökad kunskap och förståelse 

kring hur dessa fastigheter behandlas under värderingsprocessen. Detta då värderare 

behöver ta hänsyn till alla värdepåverkande faktorer, däribland mjuka faktorer och reflektera 

över hur dessa påverkar bedömningen av det slutliga marknadsvärdet. Syftet med studien var 

därför att undersöka vilka mjuka faktorer som påverkar värderingen av Miljöbyggnads-

certifierade fastigheter samt hur dessa prioriteras av fastighetsvärderare. Utifrån studerad 

litteratur framkom det att miljöcertifierade byggnader är mer kostnadseffektiva, 

energieffektiva, lönsamma, riskminimerande, har en mindre negativ påverkan på miljön, ger 

ett ökat välbefinnande hos brukaren och att mjuka faktorer har en viss inverkan på värdet av 

miljöcertifierade byggnader. Vad som däremot inte kunde konstateras från de tidigare 

studierna var vilka mjuka faktorer som hade störst respektive minst inverkan på värdet av 

fastigheterna. Med denna vetskap valdes det därav att studera hur de olika mjuka faktorerna 

prioriteras vid värdering av en Miljöbyggnads-certifierad byggnad. Från dem tidigare 

studierna kunde mjuka faktorer identifieras och urskiljas. Av de återfunna faktorerna kunde 

en uppdelning göras av mjuka faktorer som påverkar hyresgästen och därmed potentiellt 

värderingen samt sådana som påverkar fastighetsägaren. De mjuka faktorerna med direkt 

inverkan på hyresgästen visade sig vara inomhusklimat, strävan efter minskad 

klimatpåverkan, hälsa, estetik och social status. För fastighetsägaren var dessa faktorer 

kvalitet på byggnad, varumärke och säkerhet.  

 

Utifrån studiens enkätresultat observerades att värderarna har en tydlig prioriteringsordning 

för vissa av de mjuka faktorerna, medan andra faktorer prioriteras snarlikt. De tillfrågade 

fastighetsvärderarna prioriterade faktorerna enligt följande, 1) kvalitet på byggnad, 2) 

varumärke, 3) estetik, 4) säkerhet, 5) strävan efter minskad klimatpåverkan, 6) social status, 7) 

ljuskvalitet, luftkvalitet och termisk kvalitet (delad prioritering) och sist 8) hälsa.  

 

Kvalitet på byggnad och varumärke är de två faktorer som fått en snittprioritering som skiljer 

sig någorlunda märkbart från de övriga mjuka faktorerna. Utifrån våra egna reflektioner är 

det möjligt att de mjuka faktorerna bland annat prioriterats utefter hur begriplig deras 

påverkan är på den hårda data och slutligen marknadsvärdet. Det övervägandes även om en 

mjuk faktor prioriteras högre om den har en direkt påverkan på fastighetsägaren än om den 

påverkar hyresgästen, då värderarnas prioriteringar tyder på detta.  

 

Korrelationsresultatet visade att ett samband fanns mellan hälsa och 

inomhusklimatfaktorerna som påverkar hyresgästen i högre grad. Detta innebär att de 

värderare som prioriterat hälsa lågt även har prioriterat inomhusklimatfaktorerna lågt och 

tvärtom. Vilket stärker vår tro att det finns en skillnad i hur värderare prioriterar mjuka 

faktorer beroende på om de har en direkt koppling till fastighetsägaren eller hyresgästen. 
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Den höga korrelationen som också återfanns mellan termisk kvalitet, ljuskvalitet och 

luftkvalitet tyder på att det är relevant att samla dessa tre under den gemensamma mjuka 

faktorn inomhusklimat i ett värderingssammanhang. För att kunna göra detta krävs att det 

finns en tydlig teoretiskkoppling mellan faktorerna, vilket finns enligt den tidigare studerade 

litteraturen. Detta innebär att enkätresultatet troligtvis hade varit liknande om värderarna 

hade låtits prioritera inomhusklimatet som en grupperad faktor i stället för de tre individuella 

faktorerna som är fallet i studiens enkät. 

 

Vad som bör has i åtanke är att enkätresultatet är baserat på 37 respondenter och att fler 

svar förmodligen hade gjort studien mer omfattande. Vidare finns alltid risk för mänskligt fel 

och att respondenterna gjort feltolkningar i enkäten, vilket kan ha påverkat den insamlade 

empirin. Ett exempel på möjlig feltolkning är definitionerna av de mjuka faktorerna, trots att 

det med enkäten skickades en definitionslista kan många av faktorerna anses som relativt 

bredda begrepp som kan uppfattas olika. Här skulle en kompletterande intervju med några 

av respondenterna kunnat ge mer information till studien och en mer djupgående reflektion 

kring deras uppfattning och tolkning av begreppen.  

 

Förslag till vidare forskning 

När resultaten kommenteras i denna rapport uppstår viss osäkerhet, vilket framför allt är en 

påföljd av ett kvantitativt metodval. I och med att enkätstudien i denna undersökning inte 

kompletterades med en kvalitativ metod i form av intervjuer erhölls inte heller några 

djupgående tankar från värderarna. Ett exempel på vad som kunde tagits reda på genom 

intervjuer är anledningen till värderarnas prioritering av de olika faktorerna. Utöver att 

undersöka anledningarna till värderarnas prioriteringar vid vidare forskning skulle en 

tydligare jämförelse kunna göras mellan prioriteringarna av mjuka data i förhållande till hårda 

data. I enkäten som skickades ut klargjordes att värderarna skulle prioritera de mjuka 

faktorerna med hänsyn till hårda faktorer. Detta kan dock bli svårare att bedöma än om 

värderarna tilläts prioritera även hårda faktorer. På så sätt skulle en tydligare kvantitativ 

jämförelse kunna göras, inte bara mellan de mjuka faktorerna utan också mellan hårda 

faktorer och mjuka faktorer. För att ta reda på om resonemanget stämmer, att en faktors 

prioritering är högre om dess inverkan på fastighetsägaren är stor, skulle vidare forskning 

kunna göras genom att poängsätta faktorernas inverkan och sedan göra en 

korrelationsstudie mellan prioritering och inverkan.  

 

För att kunna dra slutsatser i denna rapport krävs ytterligare kunskaper än de som erhållits 

under de tre första åren på civilingenjörsutbildningen Samhällsbyggnad. Under kommande år 

i fortsatta studier på utbildningen kommer mer kunskaper att inhämtas angående mer 

avancerad analys som bland annat multivariat analys. Med dessa analyser kan bättre 

jämförelser göras över hur mycket en faktor påverkar andra faktorer och därmed leda till ett 

slutresultat. Rapporten kan ses som en introduktion till ämnet som kan tas över av andra 

personer eller följas upp vid masteruppsats under sista året på utbildningen. 
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