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Sammanfattning 
Byggbranschen ställs nu inför en stor förändring. EU-kommissionen har bestämt att det ska 

byggas nära-noll energibyggnader från och med 31 december 2020. Boverket har försökt 

anpassa reglerna utifrån svenskt byggande och försökt årligen sätta hårdare krav gällande 

energihushållning. Ett sätt att minska energianvändningen är genom att bygga passivhus.  

Byggherrar är de som beställer byggnader och bestämmer i hög grad byggkonstruktionen av 

sina byggnader. Efter hårdare energikrav från myndigheterna behöver byggherrarna reda ut 

alternativ som kan gynna dem i framtiden både ekonomiskt och miljömässigt. Ekonomin och 

kostnader, men nu även miljöpåverkan, har stor påverkan för val av byggnad. Passivhus är en 

byggnad som visat sig ha lägre livscykelkostnader och lägre energianvändning jämfört med 

konventionella hus. 

Det genomfördes en enkätundersökning där målet var att ta reda på vad byggherrarna tänker 

och gör vid nyproduktion, andelen producerade typer av byggnader och organisationernas 

preferenser gällande nyproducerade byggnader. I enkätundersökningen har det ingått 

byggherrar som arbetade i kommunala lokalförvaltningar, allmännyttiga bostadsbolag, 

privata, regionala och statliga fastighetsbolag.  

Majoriteten av respondenterna för de olika byggherrarna anser att sina organisationer föredrar 

en högre produktionskostnad som medför lägre driftkostnader. De byggherrar som inte bygger 

passivhus (80 %) förklarar att det är bland annat på grund av höga nybyggnadskostnader, ny 

och ovan teknik och höga krav på byggnaden. Men en stor del av dessa organisationer kan 

tänka sig bygga passivhus i framtiden. 

Passivhus är dyrare att uppföra men har lägre driftkostnader och har i en stor majoritet av fall 

lägre livscykelkostnader. Genom lägre energianvändning och certifierat passivhus, är 

konceptet även bättre miljömässigt än för konventionella hus. Byggherrarna väljer dock att 

mest uppföra konventionella hus. Det används livscykelanalys i hög grad, som beräknar en 

byggnads totala miljöpåverkan. Verktyget leder dock mer till att alternativet ”typ av 

miljöcertifierad byggnad” väljs före passivhus. 

Svaren på enkätfrågorna skulle gynna nyproduktion av passivhus då de flesta byggherrarna 

har en hög prioritering av både miljöpåverkan och livscykelkostnader. Passivhus är dock 

minst lika komplicerad och omfattande att bygga än konventionella hus och de flesta 

byggherreorganisationerna ger en rad olika orsaker till att de inte bygger passivhus. Beställare 

av färdiga passivhusprojekt har dock haft positiva kommentarer om sina passivhus.  
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Abstract 

The construction industry is now facing a major change. The European commission has 

decided that near-zero buildings will be built from 31 December 2020 onwards. Boverket has 

tried to adapt the rules based on Swedish construction and has annually tried to set stricter 

requirements regarding energy management. One way to reduce energy use is by building 

passive houses. 

Building customers are those who order buildings and largely determine the construction 

design of their buildings. Following stricter requirements from the authorities, building 

customers need to sort out alternatives that can benefit them in the future, both economically 

and environmentally. The economy and costs, but now also the environmental impact, have a 

major impact on the choice of building. 

A survey was conducted where the purpose was to find out what the building customers think 

and do in construction of new buildings, the proportion of types of buildings produced and the 

organizations preferences regarding new buildings. The survey included building-customers 

that worked in municipal local administrations, public housing companies, private- and state 

real estate companies and in the region. 

Most of the respondents for the various building customers believe that their organization 

prefer a higher production cost which entails lower operating costs. The building customers 

who do not build passive houses (80%) explain that this is partly due to high production costs, 

new technology and high demands on the building. But a large amount of these organizations 

can imagine building passive houses in the future. 

Passive houses are more expensive to build but have lower operating costs and in a large 

majority of cases also lower life cycle costs. Through lower energy consumption and certified 

passive houses, the concept is also better environmentally than for conventional houses. Life 

cycle analysis is used to a great extent, which calculates a building’s total environmental 

impact. However, the tool leads more to the option “type of environmentally certified 

building” being chosen before passive houses. 

Building customers’ answers to the questions do not show up in the buildings that are erected. 

The answer alternatives seem to favor new construction of passive houses. However, passive 

houses are at least as complicated and extensive to build as conventional buildings and most 

of the building customers organizations give several different reasons of why passive houses 

are not built. Clients of completed passive house projects have, however, had positive 

comments about their passive houses. 
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Begreppsförklaring 

LCC = livscykelkostnader, alla de kostnader som uppstår för en byggnads hela livscykel. 

Passivhus = en typ av konstruktion som behöver minimal uppvärmning och är uppbyggd på 

ett annorlunda sätt jämfört med konventionella hus. 

BBR = Boverkets byggregler, bestämmer på vilket sätt byggnader ska konstrueras. 

Lågenergihus = hus som har en bit lägre energianvändning än det BBR har satt som maximal 

energianvändning för nybyggda hus. 

Beställare/byggherre = En privatperson, bolag eller företag som är ägare till husen som byggs. 

Produktionskostnader = alla kostnader som uppstår för ett byggprojekt, från idé till färdig 

byggnad. 

Drifts- och underhållskostnader = alla kostnader som uppstår då byggnaden tas i bruk.



 

 

1. Inledning 
I detta avsnitt beskrivs frågeställningens bakgrund, syfte och avgränsningar.  

1.1 Bakgrund 

Alla byggföretag måste bygga hus enligt kraven från Boverkets byggregler (BBR). Företag 

kan välja att endast uppfylla minimikravet för att hålla nere produktionskostnaderna för 

kunden. Men vad det kan leda till är en hög energianvändning under brukandet. I 

byggbranschen läggs det fortfarande mer fokus på produktionskostnaden än på driftkostnader. 

Dock så har intresset för energieffektivt byggande ökat stort under de senaste åren (Andrén & 

Tirén, 2012). Med nu dyrare elpriser är energianvändningen något som tas mer hänsyn till. 

Mest energi används som uppvärmning (60%) och resten som hushållsel och varmvatten 

(Naturskyddsföreningen, 2016). Med ändringar i projekteringsstadiet kan dock siffran för 

uppvärmning minskas drastiskt.  

Passivhus är en typ av teknik som först hade premiär i Tyskland. Teknikerna bidrar till 

energisnåla hus. Genom tjockare isoleringsskikt, låga U-värden för huset och ett bra 

ventilationssystem, kan detta vara möjligt. Nollenergihus är hus som producerar lika mycket 

energi som det gör sig av med. Det finns även en teknik som leder till att det produceras mer 

energi än vad som utnyttjas. Denna teknik kallas för plusenergihus. Dessa två är dock mer 

ovanliga och denna uppsats fokuserar istället bara på passivhuskonceptet. 

Genom att göra en livscykelkostnadsberäkning (LCC), som är investeringens totala kostnad 

under dess livslängd, kan man beräkna hur dessa typer av hus står sig mot varandra. I 

beräkningen tas det med kostnaden för husets: produktion, driftskostnader, underhåll och 

rivning (Andrén & Tirén, 2012). När man gör en LCC på dessa hus ser man att passivhus är 

dyrare från början men kostnadsskillnaderna minskar med åren. Att passivhus har dyrare 

produktionskostnader beror på att utformningen av byggnaden är annorlunda jämfört med 

konventionella hus med tanke på exempelvis teknik- och materialval. Båda typerna av hus har 

sina fördelar och nackdelar och det är upp till beställare att välja vad de värdesätter mest. 

Miljöpåverkan under driftskedet är något som människor tänkt mer på de senaste åren 

(Byggnorden, 2019). Innan miljonprogrammet skulle byggas tänkte de flesta individer inte på 

vilka konsekvenser en hög energianvändning skulle ha på miljön. Dessutom kom på den tiden 

en stor del av elektriciteten från icke förnybara källor, som exempelvis olja. Men med 

oljekrisen på 1970-talet och förståelse för att det behövdes bättre energikällor och lägre 

energianvändning, anpassades byggnaderna utifrån dessa aspekter. Beställarens roll är nu 

viktig för att minska utsläppen av farliga ämnen då det är upp till dem vilka byggnader de vill 

ska uppföras. 

1.2 Syfte 

Syftet med rapporten är att ta reda på hur byggherrarna resonerar kring nyproduktion av 

passivhus i jämförelse med konventionella hus för att veta vilken av dessa konstruktionstyper 

som passar byggherren bättre vid nyproduktion, sett till synen av fastighetsbolagens prioritet 

av miljöpåverkan och livscykelkostnader. Utifrån dessa aspekter kan passivhus och 

konventionella hus jämföras och det kan dras slutsatser av vad som är mest fördelaktigt för 

byggherren gällande byggnadens livscykelkostnad och miljöpåverkan. 
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1.3 Frågeställningar 

Frågorna som vi vill ta reda på i studien är följande: 

1. Vad är fördelarna och nackdelarna med passivhus gentemot konventionella hus? 

2. På vilket sätt påverkar passivhus och konventionella husens livscykelkostnad och 

miljöpåverkan beställarens syn vad gäller nyproducerade byggnader? 

Den första frågeställningen om fördelarna och nackdelarna med passivhus kan besvaras både 

genom aktuell litteratur och med hjälp av en enkätundersökning som skickats till byggherrar. 

Med att ha information om produktionskostnaden, driftkostnaden och allt annat som 

spenderas i byggnadens livscykel ger det oss en blick i hur beställare bör tänka ekonomiskt 

när de är i behov av en nyproducerad byggnad. Att dessutom ta reda på hur de olika 

husalternativen påverkar miljön kan frågan besvaras genom att sätta sig i beställarens sits. 

Författarna kommer också att samla ihop en del åsikter från beställare genom att titta på 

genomförda passivhusprojekt och genom att titta på resultatet av en enkätundersökning. 

1.4 Problemformulering 

En byggherre är den som låter byggnader uppföras. Byggherren kan bestämma utförandet av 

en konstruktion med hjälp av bygghandlingar som erhållits. Med denna makt kan de välja 

beställa de fastigheter som bäst gynnar dem. Det här arbetet avser att beställaren ska få en 

uppfattning om vilken typ av byggnad som kan vara mer gynnsam för dem. Beställaren kan 

vara av olika åsikt när det gäller konstruktionen. Beställaren kan vara en ny bostadsägare som 

bara tänker på produktionskostnaden eller en annan bostadsägare som också tänker på 

driftkostnaderna och på miljöpåverkan. Byggherren kan också vara ett kommunalt eller privat 

fastighetsbolag och då kan det diskuteras internt om de har råd med höga 

nybyggnadskostnader eller med höga driftskostnader och om fastighetsägaren vill uppfattas 

som miljövänlig. De här frågorna ska utforskas mer i denna studie. 

1.5 Avgränsning 

Det här arbetet fokuserar primärt på passivhus i jämförande med typiska byggnader. En 

byggnad kan vara ett lågenergihus utan att uppfylla kraven för passivhus. Därför ingår i denna 

studie bara byggnader som uppfyller dessa krav. Dessutom kommer den här studien avgränsas 

till byggherrar som är verksamma i kommunala lokalförvaltningar, allmännyttiga 

bostadsbolag, privata fastighetsbolag, regionala fastighetsbolag och statliga fastighetsbolag.  
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2. Metod 
Metoddelen beskriver hur arbetet har utförts. Det beskrivs vilken typ av tillvägagångsätt som 

valts för att besvara uppsatsens syfte och frågeställningar. Genom noggrant utvald 

metodtillvägagång med planering av genomförandet förenklades arbetsprocessen för att 

besvara frågeställningarna. Det beskrivs varför en kvantitativ metod prioriterades, hur 

frågeformuläret utformades och hur hela enkätundersökningsprocessen gick till från början till 

slut.  

2.1 Metodval 

Huvudmetoden var av kvantitativ karaktär. En enkätundersökning skickades till byggherrar, 

som handlade om hur sina organisationer tänker kring nyproducerade fastigheter och kring 

deras vanor med passivhus. Litteraturöversikten som skrevs innehåller vetenskapliga artiklar, 

rapporter, studentuppsatser och webbsidor som ger information av ämnet av intresse. Det har 

gjorts sökningar i databasen Primo, men det kommer även en hel del information från andra 

sökmotorer. Dessa har använts för att få kunskap från branschspecifika organisationer och 

företag. En kvalitativ metod utgjorde en mindre del av metodgenomförandet. Den bestod av 

två valbara öppna frågor i enkätformuläret och en intervju med ett byggentreprenörsföretag. 

Dessa metodval användes som hjälpmedel för att besvara uppsatsens frågeställningar. 

2.2 Litteraturöversikt 

Syftet med litteraturöversikten är att göra läsaren bekant med passivhuskonstruktioner och 

vad termerna LCC och miljöpåverkan verkligen innebär för byggnader. Det ges också 

exempel på några färdiga passivhusprojekt som har analyserats av byggherren kring LCC och 

energianvändning.  

För att ta reda på skillnaden på LCC och miljöpåverkan för de två olika konstruktionstyperna 

använder vi oss av aktuell litteratur och databaserad information. Men även har fördelar och 

nackdelar med de här typen av konstruktioner sammanställts i litteraturen. 

2.3 Kvantitativ metod 

Författarna har för denna studie använt sig huvudsakligen av en kvantitativ metod. Med en 

kvantitativ liksom kvalitativ metod samlar man in data genom de svar man får på 

undersökningar. Dessa brukar förberedas och konstrueras för att kunna se samband och kunna 

dra slutsatser. För denna studie prioriterades en kvantitativ metod över en kvalitativ metod. 

Författarna resonerade att det inte passade att bara intervjua några organisationer och 

därigenom kunna dra slutsatser för alla andra byggherrar. Mängden byggherrar som ger sin 

åsikt kan bli betydligt fler med en kvantitativ studie. Flera byggherrar har olika 

förutsättningar, mål och tankar och därför tänkte författarna att det var adekvat med en 

enkätundersökning, som kunde skickas till ett stort antal byggherrar. 

Det delades ut ett digitalt enkätformulär som handlade om organisationernas attityder kring 

nyproduktion av passivhus. Fokus var på LCC och miljöpåverkan. Ett förfrågningsmejl 

skickades till en kontaktperson för varje organisation av intresse. Där lämpliga 

kontaktpersoner inte hittades på organisationshemsidan skickades förfrågan istället till 

organisationens mejl. De mest efterfrågade kontaktpersonerna var de som arbetade med 

nyproduktion av fastigheter. Vidare troddes att kontaktpersonen är den som är med och 

planerar konstruktionens utseende och utförande. Kontaktpersonerna som förfrågan har 



4 

 

skickats till, arbetar i kommunala lokalförvaltningar, allmännyttiga bostadsbolag, privata 

fastighetsbolag, regionala fastighetsbolag och statliga fastighetsbolag. 

2.4 Enkätundersökningsprocessen 

I detta avsnitt beskrivs hur processen med att arbeta fram en enkätundersökning med 

bestämda respondenter utfördes, valet av frågeformulärsfrågor och bearbetningen av svar. 

2.4.1 Val av respondenter 

En förfrågan om intresset att delta i enkätundersökningen skickades till Sveriges alla 290 

kommuner och till ett av deras kommunala bostadsbolag (de kommuner som hade). Av 

Sveriges kommuner saknar 14 en allmännytta (kommunalt bostadsbolag) och ett fåtal 

kommuner agerar som allmännytta trots avsaknaden av ett bostadsbolag. Vissa kommuner har 

dessutom gemensamma förvaltningar som arbetar med samhällsbyggnad. Dessa är bland 

annat Norra Västmanlands Kommunalteknikförbund och Samhällsbyggnadsförvaltningen 

Bergslagen. 

Vidare skickades det förfrågan till de större privata fastighetsbolagen som arbetade med 

nyproduktion eller som antogs kunna arbeta med nyproduktion. Dessutom kontaktades 

Sveriges alla regionala fastighetsbolag och tre statliga fastighetsbolag. 

Totalt skickades 283 e-postmeddelanden till kommunala lokalförvaltningar, 268 till 

allmännyttiga bostadsbolag, 60 till privata fastighetsbolag, 21 till regionala fastighetsbolag 

och tre till statliga fastighetsbolag, se tabell 1. Förfrågningarnas antal uppgick totalt till 635 e-

postmeddelanden. 

Tabell 1 Antal förfrågningar till de olika byggherreorganisationerna 

Typ av byggherre Med kontaktperson Utan kontaktperson Totalt 

Kommunala lokalförvaltningar 202 81 283 

Allmännytta 174 94 268 

Privata fastighetsbolag 48 12 60 

Regionala fastighetsbolag 16 5 21 

Statliga fastighetsbolag 3 0 3 

Sammanlagt 443 192 635 

 

Förfrågningarna till organisationerna skickades i syfte att få tag på en medarbetare i 

organisationen som kunde besvara enkäten. Förfrågningsmejlen skickades på olika sätt 

beroende på om det var en kontaktperson eller inte som meddelandet skickades till. Svaren på 

förfrågningen var olika. De flesta som svarade på förfrågningen ville gärna medverka i 

enkätundersökningen. Sedan fanns det organisationer som inte arbetade med nyproduktion 

eller utförde ganska lite nyproduktion och som svarade att de ställde sig tveksamma till 

deltagandet. En stor majoritet, ungefär 500 organisationer, svarade dock inte alls på e-

postmeddelandet. 

De organisationer som hade begränsad erfarenhet av eller inte alls arbetade med nyproduktion 

uteslöts. Det skickades därefter ytterligare ett förfrågningsmejl till de som inte svarade på e-
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postmeddelandet. Processen gick till på samma sätt som för den första förfrågningen. Det 

uppmärksammades vilka organisationer som svarade positivt, negativt eller inte alls på den 

andra förfrågningen om deras medverkan. Efter den andra förfrågningen om 

deltagandeintresse gjordes respondenturvalet. Totalt besvarade respondenter från 132 

byggherreorganisationer enkäten som var öppen för inskickning mellan datumen 11 maj 2021 

– 14 maj 2021. 

2.4.2 Frågeformulärets utformning 

Frågeformuläret bestod av 19 frågor, varav 17 bestod av slutna frågor och två bestod av öppna 

frågor. Med slutna frågor väljer respondenten alternativ som redan är förutbestämda. Med 

öppna frågor kan respondenten beskriva mer personligt och ge ett utförligare svar. 

Enligt enheten för mätteknik på SCB (2016) är frågesatsen generellt det bästa sättet att ställa 

enkätfrågor på. Enkätfrågorna som ställdes innehöll alla en frågesats. 

Enkätformuläret var uppdelat i tre delar. Den första innehöll inledande frågor om 

respondentens organisation. Den andra och tredje delen bestod av frågor som berörde ämnena 

nyproduktion respektive passivhus. 

De inledande frågorna handlade om vilken organisation respondenterna arbetar i, hur länge de 

har arbetat, storleken på organisationen, vilka typer av byggnader de inriktar sig mest på och 

hur stort organisationens fastighetsbestånd är. 

För delen ”nyproduktion och er organisation” berör frågorna om huruvida organisationen 

använder sig av livscykel- och livskostnadsanalys vid fastighetsinvesteringar. Andra frågor 

handlade om på vilket sett miljöpåverkan och LCC påverkar organisationens beslut, vilken 

byggnadstyp som uppförs mest och vad organisationen föredrar gällande kostnadsposter vid 

nyproduktion. 

Sedan frågas det om ”passivhus och er organisation”, där frågorna handlar om ifall 

organisationen byggt passivhus och hur mycket det diskuteras kring passivhus. Andra frågor 

handlade om hur organisationen uppfattar LCC:n för passivhus jämfört med konventionella 

hus, ifall passivhus är mer lönsam avseende intäkter och ekonomisk hållbarhet och om 

organisationen kommer öka andelen nybyggda fastigheter enligt passivhusstandard. 

Frågeformuläret slutar med två öppna frågor, varav den ena gäller respondenternas åsikter 

angående passivhus och konventionella hus, utifrån livscykel- och livscykelkostnadsanalys 

och enkäten slutar med en fråga, som gäller synen på framtidens byggande av passivhus i 

Sverige. 

2.4.3 Statistiskt analys och bearbetning av svar 

Programvaran Excel användes för att skapa diagrammen som utgick från respondenternas 

svar. Diagrammen visar på procentsatser för hur byggherrarna svarade på olika frågor. Svaren 

från diagrammen gav underlag till diskussionen kring ifall passivhus eller konventionella hus 

skulle vara det bästa valet vid nyproduktion med hänsyn taget till byggherreorganisationernas 

prioritering av LCC och miljöpåverkan. 

2.5 Intervju med byggföretag 

Byggföretaget Sjöberg & Therme, som bland annat arbetade med att uppföra passivhus, 

intervjuades. Syftet med intervjun var att få ett perspektiv från ett entreprenörsföretag som 

producerade passivhus i hög grad. Totalt ställdes åtta frågor. Dessa handlade om 
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passivhuskonstruktionen, livscykelkostnader och miljöpåverkan för passivhus i jämförelse 

med konventionella hus och om hur intresset av passivhus utvecklat sig de senaste åren. 

2.6 Reliabilitet 

Enligt Forsberg och Wengström (2015) kan reliabilitet definieras som mätmetodens förmåga 

att vid upprepad mätning av ett konstant fenomen ge samma mätvärde. Vidare menar 

Forsberg och Wengström att för ett frågeformulär som åstadkommer en hög reliabilitet, 

behöver datainsamlingen leda till uppfyllandet av att 

 det ges tydliga anvisningar om hur frågeformuläret ska fyllas i 

 det används väldefinierade och standardiserade frågeformulär. 

En stor andel av de sammanlagt verksamma organisationerna inom kommunal 

lokalförvaltning, allmännyttiga bostadsbolag, regionala fastighetsbolag, statliga 

fastighetsbolag och de större privata byggherreorganisationerna deltog i 

enkätundersökningen. För vissa av dessa organisationstyper skickades alla en förfrågan om 

deras deltagandeintresse. Respondenterna från organisationerna utgör därmed en stor del av 

hela populationen som hade kunnat medverka. Det antas därför att enkätundersökningen har 

en hög reliabilitet. 

2.7 Validitet 

Med validitet avses ett instruments förmåga att mäta det som är avsett att mätas (Olsson & 

Sörensen, 2011). Enkätundersökningen tar reda på vad byggherrar tänker och gör vid 

nyproduktion av byggnader, gällande LCC och miljöpåverkan. Med det som underlag, kan 

passiva och konventionella hus jämföras i förhållande till byggherrarnas tankegångar vid 

nyproduktion. Svaren på enkätfrågorna visar också fördelarna och nackdelarna för båda 

konstruktionstyperna. Validiteten anses därför hålla en hög nivå. 
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3. Litteraturöversikt 

För benämningen lågenergihus behöver huset understiga de energikrav som har satts av BBR 

med minst 25 %. Kraven från BBR skiljer sig beroende på typ av hus och ändrades år 2020 

till att ligga mellan värdena 90–100 kWh/m2/år för småhus, 75 kWh/m2/år för flerbostadshus 

och 70 kWh/m2/år för lokaler. Dessa värden justeras utifrån viktning av både typ av 

energibärare och en byggnads geografiska läge.  

Det finns flera typer av olika lågenergihus. För ett passivhus försöker man med en bra 

planering, projektering och uppförande av en byggnad upprätthålla en låg energianvändning 

utan att försämra inomhusmiljön. Ett nollenergihus försörjer sig självt med energi och då 

brukar solceller och solpaneler vara husets energikällor. Sedan finns plusenergihus som 

producerar mer energi än vad det nyttjar. De sista två husalternativen är dock ekonomiskt 

dåliga på kort sikt vilket beror på de dyra investeringarna som måste göras (Varmvilla, u.å.). 

Passivhus är en typ av konstruktion som har låg energianvändning och bra inomhusklimat. 

Tekniken bidrar till att byggnaden behöver minimal uppvärmning och för passivhus får 

värmetillförseln inte överstiga 15 kWh/m2 och år (Elitbygg och Ekodesign, 2018). Genom 

tjockare isolering, speciella fönster och dörrar, bra ventilationssystem, bra placering, med 

mera kan detta uppnås. Värmen kommer istället från elapparater, spillvärme från vitvaror och 

människors kroppsvärme. Figur 3.1 visar ett bostadsprojekt som byggts enligt 

passivhusstandard. 

 

Figur 3-1 Passivhus i bostadsområdet Vallda Heberg (NCC 2014) 

3.1 Krav för Passivhus 

En byggnad kan vara ett lågenergihus utan att vara ett passivhus. Passivhus har striktare regler 

när det gäller energianvändning och det finns också ett antal andra krav och råd när det 

kommer till utformningen av byggnaden, se figur 3.2.  

Figur 3-2 En passivhuskonstruktion (Sjömarkensbyggsystem (u.å.)) 
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3.1.1 Köldbryggor 

För passivhus ska köldbryggor minimeras och helst undvikas. När dessa finns med i 

byggnader så avges värme från insidan av byggnaden och ut ur byggnaden. Vid 

konventionellt byggande kan det finnas flera köldbryggor, vilket leder till en stor 

värmeavgivning och därför förloras mycket energi i onödan (Mina-kvadrat, 2018). Det är 

viktigt att beställaren i ett tidigt skede informerar byggentreprenörerna om att köldbryggor i 

byggnaden helst ska undvikas. 

3.1.2 Fönster 

I ett passivhus ska fönstren ha låga U-värden. Eftersom fönster har högre U-värden än väggar 

ska de inte vara alltför stora, för då ökar energiförlusterna. Men för att få in mer dagsljus, som 

är viktigt för vårt välbefinnande och för inomhusklimatet, ska de inte vara för små heller 

(Kloka Hem, 2015). 

För passivhus är det viktigt att ta vara på solljuset och därför är husets orientering viktig. 

Fönster på södra fasaden är viktig på vintrarna så att solljuset kan lysa in genom fönsterna och 

på sätt ta vara på solenergin. På somrarna önskas det motsatta då det i föregående exemplet 

kan medföra högre rumstemperatur. Detta belyser hur uppbyggnaden av byggnaden bör 

anpassas för att förhindra att solen, då den står som högst, skiner in genom fönstren. 

3.1.3 Dörrar 

Ytterdörrar bör också ha ett lågt U-värde. En passivhuscertifierad dörr kan uppnå ett U-värde 

som ligger omkring 0,50 (W/K)/m2 och får som högst inte överstiga 0,60 (W/K)/m2 

(Passivhuscentrum, u.å.). För nybyggda hus brukar ett U-värde på 0,90–1,10 (W/K)/m2 vara 

vanligt förekommande. Ekstrands var först i Sverige och Skandinavien med en 

passivhuscertifierad dörr (Ekstrands Dörrar & Fönster AB, 2016). 

3.1.4 Ventilationssystem 

För passivhus är den vanligaste ventilationen ett från- och tilluftssystem med värmeväxlare 

(FTX-system). Systemet cirkulerar luften kontinuerligt och använder frånluften för att värma 

tilluften. För att kunna styra temperatur och luftflöde i de olika rummen behöver FTX-

systemet vara korrekt dimensionerad.  I alla sovrum och i vardagsrummet ska det finnas 

takventiler som blåser in frisk luft. Från badrum, tvättstuga och kök ska det finnas luftutsug. 

Luften sugs ut genom dessa och överförs till FTX-aggregatet. Den utgående luften värmer den 

luft som förs in (Mina-kvadrat, 2018). 

Ventilation av hus är en nödvändighet för att förhindra fuktbildning, dålig luftkvalitet och 

försämring av allmän hälsa i form av exempelvis huvudvärk. Därför måste det släppas ut 

gammal luft och tas in ny frisk uteluft, men när detta sker släpps samtidigt varm luft ut och då 

krävs mer tillförd energi för uppvärmning. 

I ett passivhus tar man tillvara på den värme som finns i frånluften och överför den till den 

inåtgående luften, se figur 3.3. När den varma luften på husets insida ska släppas ut går den in 

i värmeväxlaren och då kommer värmen överföras till den inåtgående luften så att den 

tillvaratar värmen, samtidigt kommer den utåtgående luften kylas av och det släpps ut kall 

luft. Det här minskar behovet av att tillföra lika mycket energi för att värma huset jämfört 

med traditionella system. 



9 

 

 

Figur 3-3 Principskiss av ett FTX-aggregat (Informationscentrum för hållbart byggande (u.å.)) 

3.1.5 Isolering och täthet 

Mängden isolering påverkar energianvändningen. Isolering förhindrar värme att avges från 

byggnaden. Därför används det mer isolering för passivhus jämfört med konventionella hus. 

För grunden bör isoleringen vara 30 cm, för väggen 40 cm och för taket 50 cm (VillaVarm, 

u.å.) 

För att få en låg energianvändning är det också viktigt att byggnaden är mycket lufttät. På så 

sätt förhindras den varma inomhusluften att tränga sig ut från klimatskalet genom konvektion. 

Bra lufttäthet är viktigt för att undvika fuktskador och hjälper till med att få en bra 

inomhusmiljö (Fuktcentrum, 2015). 

3.1.6 Värmesystem 

För passivhus utnyttjas de passiva värmekällorna som kommer från människor, maskiner och 

apparater och solinstrålning (IG Passivhus, u.å.). Allt som används i hemmet ger tillgång till 

värmeenergi och tack vare ett bra ventilationssystem återvinns värmen, som täcker en stor del 

av konstruktionens värmebehov. 

För att klara av kalla temperaturer under vintern och hålla det svalt under varma sommardagar 

är det bra med ett värmesystem. Passivhus behöver inte ett stort värmesystem utan klarar sig 

med ett mindre eller inget alls, vilket är fördelaktigt ekonomimässigt. Olika typer av 

värmepumpar brukar användas för passivhus, som exempelvis luftvärme-, bergvärme- och 

vattenvärmepump. Dessa används ifall den gratisenergi som ett passivhus för med sig inte 

räcker till.  

3.1.7 Inomhusklimat för passivhus 

Med hjälp av ett FTX-system säkerställs att luften alltid är frisk. Med frisk luft känner man 

sig friskare och piggare. Dålig luft ventileras bort med hjälp av ventilationsaggregatet. 

(Emrahus, u.å). 

3.2 Noggrannhet vid uppförande av passivhus 

Passivhus kräver mer noggrannhet i projekteringen och en uppföljning med tester när de 

byggs. Eftersom konceptet med passivhus är så komplex är det bara kompetenta entreprenörer 

som klarar av att bygga sådana konstruktioner. Brist på kunskaper om byggnadsteknik och 

installationsteknik medför till att fel enkelt kan uppstå om fel entreprenör anlitas. Större och 
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annorlunda byggnadsdelar som speciella väggar, grund och tak kräver också fler transporter 

och bättre planering (Byggahus, 2010). 

3.3 FEBY 

Forum för energieffektivt byggande (FEBY) certifierar byggnader som är utförda enligt 

passivhuskoncept (FEBY, 2018). FEBY 18 är det senaste certifieringsverktyget och certifierar 

byggnader i tre nivåer: guld, silver och brons. FEBY Guld ges till passivhuskonstruktioner 

efter att en tredjepartsgranskning gjorts som visar att byggnaden uppfyller kriterierna. 

3.4 Kostnader i en byggnads livscykel 

Kostnader som betalas av beställaren i en byggnads livscykel brukar delas in i 

produktionskostnader, drifts- och underhållskostnader och destruktionskostnader (Andrén & 

Tirén, 2012). De största kostnadsskillnaderna mellan passivhus och konventionella hus brukar 

vara av produktionskostnader samt drifts- och underhållskostnader. Dessa är också mer 

viktiga kostnader för beställare som vill uppföra en nyproducerad byggnad. 

3.4.1 Produktionskostnader 

Produktionskostnaden kan delas upp i byggherrekostnad, byggkostnad och moms. Det är den 

totala kostnaden för byggherren i nybyggnadsprocessen, från idé till färdig byggnad. 

För att starta ett projekt behöver byggherren spendera pengar så att produktionen av 

byggnaden blir möjlig. Den utgiften kallas för byggherrekostnaden och här ingår exempelvis 

kostnader för anskaffning av fastighet/mark, avgifter för bygglov, anslutning till el- och 

vattenförsörjning, projektörer, räntor och finansiering under byggtiden. Denna post utgör 

cirka 24–32 % av den sammanlagda produktionskostnaden (Sveriges byggindustrier, 2017) 

Byggkostnaden består av alla kostnader på byggarbetsplatsen som en byggentreprenör har för 

att uppföra en byggnad enligt de ritningar och beskrivningar som byggherren låtit ta fram 

(Sveriges Byggindustrier , 2017). Beroende på typ av konstruktion så ligger byggkostnaden 

på ungefär 50–63 % av den totala produktionskostnaden. Här ingår entreprenörens kostnader 

för bland annat material, transport och maskiner och löner. 

Till slut kommer momskostnaden som utgår på hela byggkostnaden samt delar av 

byggherrekostnaden. För vissa delar av byggherrekostnaden, som tomtkostnad, ränta och 

myndighetskostnader, behöver moms inte betalas. För hela byggprojekt är andelen i 

momskostnad ungefär 15–18 %. 

3.4.2 Drifts- och underhållskostnader 

Drifts- och underhållskostnader utgör de största kostnaderna i en byggnads livscykel. 

Passivhus och konventionella hus har i princip samma typer av drifts- och 

underhållskostnader. Det som skiljer dessa konstruktioner åt är framförallt skillnaden på 

energikostnader. Energikostnadens andel är cirka 30 % av hela drifts- och 

underhållskostnaden för fastighetsägare av flerbostadshus, som utgörs mest av 

uppvärmningskostnaden (Johnsson, 2010). BBR:s striktare krav vad gäller energianvändning 

för nybyggda hus har gjort att samhället anpassat sig och det byggs nu mer energisnålt. 

Dessutom har energipriserna följt en annan riktning med ökande priser på el, se figur 3.4 och 

3.5 (Energimarknadsbyrån , 2020). Det innebär att en låg energianvändning av byggnader 

bidrar till att stora summor sparas. 
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Figur 3-4 Utvecklingen av snittkostnaden för el i lägenhet öre/kWh (Energimarknadsbyrån , 2020). 

 

Figur 3-5 Utvecklingen av snittkostnaden för el i villa, öre/kWh (Energimarknadsbyrån , 2020). 

3.4.3 LCC-kalkyler 

Med en LCC-kalkyl kan man beakta den ekonomiska investeringen under en byggnads 

livslängd. En enkätundersökning gjord av Offentliga fastigheter (2017) visar att hälften av de 

svarande på enkäten, som arbetar med fastighetsfrågor i offentliga organisationer, använder 

LCC-kalkyler åtminstone ibland. Vidare är det vanligast att använda en LCC-kalkyl vid 

förarbete och vid projektering (Offentliga fastigheter, 2017) 

En LCC-kalkyl hjälper byggherrar att välja det alternativ som är mest hållbart både 

ekonomiskt och miljömässigt (Offentliga fastigheter, 2017). Eftersom drift- och 

underhållskostnader uppstår regelbundet, år efter år och under flera decennier, kan LCC-

kalkyler ge upphov till fler utformningsalternativ som kan bidra till lägre drift- och 

underhållskostnader. LCC-kalkyler bidrar dessutom till att det kan tas mer energieffektiva 

beslut. 
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4. Några studiefall av passivhusprojekt 
Det första passivhusprojektet var Lindåsprojektet i Göteborg som genomfördes 2001. 

Projektet visade att det var möjligt med passivhus i Sverige och inspirerade andra beställare. 

Sedan dess till år 2008 fanns det ungefär 700 bostäder som använde sig av passivhustekniken 

(Nyteknik, 2007). Erfarenheterna av Lindåsprojektet har varit goda och de boende har varit 

nöjda. De flesta fastighetsbolag som valt att följa trenden med passivhus har gjort det för att 

kunna hålla hyrorna på en rimlig nivå parat med långsiktigt låga driftkostnader. 

Passivhustekniken har nu blivit ett mer naturligt val på grund av Boverkets höga krav vad 

gäller energianvändning och det finns nu tusentals passivhus i Sverige. Det är framförallt 

skolor och förskolor som är populära när kommuner vill pröva på tekniken (Byggindustrin , 

2017). 

En stor del information visar att passivhus är bättre i teorin än konventionella hus när det 

kommer till livscykelkostnader och miljöpåverkan. Men hur är det egentligen i verkligheten? 

Genom att samla ihop en del slutförda projekt och vad slutresultatet blev av dessa kan vi 

förhoppningsvis se någon trend. 

4.1 Lindåsprojektet 

Lindåsprojektets beställare var Egnahemsbolaget. Det var 20 radhus som byggdes och priset 

på ett radhus blev ungefär 50 000 kr dyrare än om huset hade byggts konventionellt, det visar 

Hans Eeks beräkningar, som har varit med och utvecklat tekniken (Byggindustrin, 2008). De 

extra kostnaderna kommer från tjockare isoleringsskikt, värmeväxlare för ventilation samt 

energieffektiva fönster och dörrar. Dessa pengar tjänas tillbaka efter några få år. 

Miljöpåverkan blir också lägre än om radhusen hade byggts på ett traditionellt sätt. 

4.2 Hamnhuset 

Ett annat passivhusprojekt i Göteborg var Hamnhuset som byggdes 2008 av NCC 

Construction åt beställaren Älvstrandens Utveckling AB. Här blev det 116 lägenheter som 

konstruerades utifrån passivhusstandard (Byggindustrin , 2008). Lägenheterna fick en 

energianvändning som blev 40 procent av traditionella bostäders. Beställaren gjorde flera 

LCC-beräkningar i planeringsskedet och alla gav samma resultat. Byggs det långsiktigt 

energisnålt med passivhusteknik blir investeringen återbetald snabbt. Det blev de 

lägenheterna också utifrån beräkningar som visade att den extra investeringen kunde räknas 

hem av fastighetsägaren redan efter ett år i bruk. 

4.3 Oxtorget 

Finnvedsbostäder beställde fem passivhus med 40 lägenheter där NCC Construction blev vald 

som byggentreprenör. Passivhusen färdigställdes 2006 och husen har en väldigt låg 

energianvändning på 36 kWh/m2 och år (Byggindustrin , 2011). Det understeg BBR:s krav på 

maximal energianvändning för nybyggda bostäder som då låg på 110 kWh/m2 och år med stor 

marginal (Boverket, 2006). Fastighetsbolaget såg dem uppförda passivhusen som en 

långsiktig investering som de skulle få återbetalat genom en lägre driftkostnad. Trots att 

passivhus är dyrare att bygga menar Finnvedsbostäder att de hellre lägger ner extra kostnader 

i början för att sedan tjäna ekonomiskt på fastigheten långsiktigt (Brandt & Jonsson , 2008). 

4.4 Vallda Heberg 

Eksta bostads AB var byggherren till de 26 villor som entreprenören NCC Construction 

byggde. Byggnaderna producerades i Kungsbacka och stod klara 2012. Detta projekt var 



13 

 

Sveriges första villaområde som certifierades enligt passivhusstandard (NCC, 2012). 

Energianvändningen projekterades för att understiga 55 kWh/m2 och år, vilket var 40 procent 

lägre än det dåvarande kravet från byggreglerna. Husen värms till 40 procent av solenergi och 

resten med användning av biobränsle.  

Detta säger fastighetsbolagets vd Christer Kilersjö om villorna, ”låga driftkostnader får ett allt 

större värde och väger tungt när våra kunder beslutar sig för att köpa, speciellt de yngre 

generationerna. Det gynnar både miljön och plånboken. Alla 26 villorna är redan sålda, det 

var kö för att få ett hus. Så visst finns en marknad för passivhusvillor” (Byggnyheter, 2012). 

4.5 Framtida projekt 

Exemplen av projekten som utfördes ovan har varit ”gamla” och togs med för att visa att 

passivhustekniken kunde genomföras redan då. Teknikerna utvecklas och erfarenheter av 

gamla projekt som kunde ha förbättrats kan tas med då nya passivhusprojekt planeras. Det 

finns nu flera företag som har producerat passivhus ett flertal gånger och med hjälp av 

erfarenhetsåterföring kan nya projekt bara bli bättre än de andra redan lyckade, eller projekt 

som kunde ha gjorts på ett bättre sätt. 
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5. Resultat 
I resultatdelen redovisas figurer som erhållits genom bearbetning av svaren från respondenter 

som medverkat i enkätundersökningen och även resultatet av intervjun med byggföretaget. 

5.1 Beskrivning av populationen 

Totalt har 132 organisationer besvarat enkäten efter att 501 frågeformulär skickats ut. Det ger 

en svarsfrekvens på cirka 26,3 %. Antalet skickade enkäter och svarsfrekvensen för de olika 

organisationerna visas i tabell 2. Svarsfrekvensen varierade för de olika grupperna och låg 

mellan cirka 22,6% - 38,9 %. 

Tabell 2 Antalet skickade enkäter och svarsfrekvenserna för organisationerna 

Typ av byggherre Antal skickade enkäter Antal besvarande Svarsfrekvens (%) 

Kommunala lokalförvaltningar 190 43 22,6 

Allmännytta 243 65 26,7 

Privata fastighetsbolag 47 13 27,7 

Regionala fastighetsbolag 18 7 38,9 

Statliga fastighetsbolag 3 1 33,3 

Övriga 
 

3 
 

Sammanlagt 501 132 26,3 

Svarsfrekvensen anses låg enligt många forskare men det finns trots detta många publicerade 

vetenskapliga undersökningar med ett högt bortfall (Bryman & Bell, 2017). Tre respondenter 

från andra byggherreorganisationer uppfattade sig inte som någon av de tilltänkta 

organisationstyperna som skulle besvara enkäten, sina byggherreorganisationer namngavs 

”Övriga”, vilket syftar till övriga byggherrar. 

5.2 Organisationsfördelning och fastighetsbestånd 

De mest representerade organisationerna som besvarade frågeformuläret var de allmännyttiga 

(49,2%) och kommunala (32,6%) organisationerna, se figur 5.1. Flest frågeformulär skickades 

till dessa, vilket syns i antalet besvarade enkäter.  
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Figur 5-1 Organisationsfördelning för besvarade frågeformulär. 

Figur 5.2 visar att majoriteten, cirka 60 %, av organisationerna har ett fastighetsbestånd som 

är mindre än 300 000 kvm. Andelen organisationer med ett fastighetsbestånd på mellan 

500 000 –999 999- och 1 000 000 – 1 999 999 kvm, är 7,6 % vardera. Endast 2,3 % av 

respondenterna hade ett fastighetsbestånd större än 2 000 000 kvm. 

 

Figur 5-2 Storlek på organisationernas uthyrningsbara fastighetsbestånd i kvadratmeter. 

I figur 5.3 visas fastighetsbestånden för de olika organisationstyperna. Det enda statliga 

bolaget som medverkade hade en uthyrningsbar yta på över 2 000 000 kvm. De större 

fastighetsbolagen fanns bland de privata och regionala organisationerna. Jämförelsevis med 

de andra organisationerna, hade allmännyttan och kommunala lokalförvaltningar mindre 

fastighetsbestånd. 

 

Figur 5-3 Fastighetsbestånden för de olika organisationstyperna 

5.3 Typer av byggnader som uppförs mest bland organisationerna 

De fastigheter som uppförs mest är bostäder och samhällsfastigheter, se figur 5.4. Resultatet 

på frågan verkar rimligt eftersom både de allmännyttiga bostadsbolagen och de kommunala 
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lokalförvaltningarna, som hade en hög representation i frågeformuläret, arbetar med att 

uppföra bostäder och samhällsfastigheter. 

 

Figur 5-4 Vilka typer av byggnader organisationerna uppför mest av 

De privata fastighetsbolagen brukar fokusera mer på att producera lokaler, såsom kontor, 

handel och lager/logistik. För de regionala och statliga bolagen brukar huvudfokus vara på 

samhällsfastigheter. 

5.4 Användandet av LCA och LCC som beslutsunderlag 

I figur 5.5 visas hur respondenterna i de olika byggherreorganisationerna har svarat på frågan 

ifall deras organisation använder sig av livscykelanalys som beslutsunderlag vid 

fastighetsinvesteringar. Majoriteten av de organisationer som inte använder sig av 

livscykelanalys, har planer på, eller vill utnyttja LCA i framtiden. Procentandelen av de som 

åtminstone ibland använder sig av LCA, är 54,2%. 

 

Figur 5-5 Byggherrar som använder sig av LCA som beslutsunderlag vid fastighetsinvesteringar 
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Figur 5.6 visar antalet byggherrar som använder sig av LCC som beslutsunderlag vid 

fastighetsinvesteringar. Användning av LCC behöver inte nödvändningsvis betyda att 

organisationen väljer det alternativ som har lägst livscykelkostnad. Det är ett verktyg som 

hjälper till att jämföra olika konstruktionstyper och visar vad resultatet av dessa innebär 

ekonomiskt. 

Medelvärdet av byggherreorganisationerna som alltid använder sig av LCC är 11,4%. För de 

som åtminstone ibland använder sig av LCC, ligger medelvärdet på 62,2%. Högst andel av de 

organisationer som inte använder, men där det funderas på att användas LCC, är bland de 

allmännyttiga bostadsbolagen. 

 

Figur 5-6 Byggherrar som använder sig av LCC vid fastighetsinvesteringar 

5.5 Synen på byggnadens miljöpåverkan och LCC vid nyproduktion 

Majoriteten av respondenterna för de olika byggherrarna har svarat att en byggnads 

miljöpåverkan, åtminstone har stor påverkan för besluten vid nyproduktion. Det framgår av 

figur 5.7 att det statliga fastighetsbolaget och andelen privata fastighetsbolag tänker lite mer 

på miljöpåverkan vid nyproduktion. 

 

Figur 5-7 I vilken utsträckning en byggnads miljöpåverkan påverkar byggherreorganisationernas beslut vid nyproduktion 
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Figur 5.8 visar att organisationstyperna hellre har livscykelkostnaden för en byggnad, som 

stor påverkan för besluten vid nyproduktion, än tvärtom. De kommunala lokalförvaltningarna 

och regionala fastighetsbolagen utmärker sig extra, då större andel av dessa organisationer har 

livscykelkostnaden som stor påverkan för besluten vid nyproduktion. 

 

Figur 5-8 I vilken utsträckning en byggnads livscykelkostnad påverkar byggherreorganisationernas beslut vid nyproduktion 

5.6 Byggnadstyper som det byggs mest av 

Byggherrarna uppför mest byggnader som är konventionella (47%). Övrig miljöcertifierad 

byggnad kommer på andra plats bland respondenterna, med (31,1%). Andelen byggherre-

organisationer som mest uppför byggnader enligt passivhuskonceptet, ligger på 3,8%, se figur 

5.9. Svaren på frågan visar att det tänks mycket på miljön vid nyproduktion. 

 

Figur 5-9 Typ av byggnad som produceras mest av organisationerna. 

Figur 5.10 visar att alla de sju regionala fastighetsbolagen bygger sina byggnader mest som 

miljöcertifierade byggnader. Ungefär 62% av de privata fastighetsbolagen uppför mestadels 

miljöcertifierade byggnader. Allmännyttan skiljer sig från andra byggherreorganisationer 

genom att de bygger en större andel lågenergihus. Fem organisationer (tre allmännyttiga och 

två kommunala lokalförvaltningar) bygger fastigheter mest enligt passivhusstandard. 
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Figur 5-10 Byggnadstyper byggherreorganisationer bygger mest av. 

5.7 Byggherrarnas åtgärder för minskad miljöpåverkan 

Det finns fyra vanliga metoder som byggherrarna väljer för att minska sina byggnaders 

miljöpåverkan. Det vanligaste sättet är att genomföra energieffektiviseringsåtgärder, tätt följt 

av projektering för lägre energianvändning. Andra metoder, är användning av mer fossilfri 

energi och bättre materialval, se figur 5.11. 

 

Figur 5-11 Metoder för mindre miljöpåverkan av byggherrarnas byggnader. 

5.8 Organisationernas synpunkter avseende kostnadsposter under 
en byggnads livscykel 

En stor majoritet (74,8%) av byggherrarna kan acceptera en högre produktionskostnad, om 

utfallet är låga driftkostnader, se figur 5.12. Andelen byggherrar som ser mer positivt på en 

lägre produktionskostnad, med normala driftkostnader är 20,6%. Nästan inga byggherrar kan 

acceptera en väldigt låg produktionskostnad, ifall det leder till en hög driftkostnad. 
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Figur 5-12 Vad byggherrarna föredrar kostnadsmässigt för en planerad byggnation. 

Det som är utmärkande är att de allmännyttiga bostadsbolagen i högre grad föredrar en lägre 

produktionskostnad, som medför normala driftkostnader, jämfört med de andra 

organisationstyperna, se figur 5.13. Andelen allmännyttiga bostadsbolag som föredrar det 

ovannämnda utfallet är dock mindre än hälften av de allmännyttiga som föredrar en högre 

produktionskostnad, som medför låga driftkostnader. För de andra byggherreorganisationerna, 

föredrar åtminstone 79% av dessa en högre produktionskostnad, som resulterar i låga 

driftkostnader. 

 

Figur 5-13 Vad organisationstyperna föredrar kostnadsmässigt för en planerad byggnation. 

5.9 Organisationer som bygger enligt passivhuskonceptet 

Figur 5.14 visar att 80,3% av byggherrarna inte bygger enligt passivhuskonceptet. Andelen 

organisationer som alltid bygger passivhus är 0,8%, vilket innebär att bara en organisation, 

bygger passivhus hela tiden. Majoriteten av de respondenter vars organisation inte bygger 

passivhus, kan tänka sig göra det i framtiden. Byggherreorganisationerna som åtminstone 

ibland bygger enligt passivhuskonceptet är 19,7% av respondenterna. 

20%

75%

1%

4%

En lägre produktionskostnad
med normala driftkostnader

En högre produktionskostnad
med låga driftkostnader

Kan acceptera en hög
driftkostnad så länge
produktionskostnaden är
väldigt låg

Annat

0 10 20 30 40 50 60 70

Övriga

Statligt fastighetsbolag

Regionalt fastighetsbolag

Privat fastighetsbolag

Allmännyttigt bostadsbolag

Kommunal lokalförvaltning

Antalet respondenter

En högre produktionskostnad med låga driftkostnader

En lägre produktionskostnad med normala driftkostnader

Kan acceptera en hög driftkostnad så länge produktionskostnaden är väldigt låg

Annat



21 

 

 

Figur 5-14 Byggherrarnas byggande av passivhus. 

Figur 5.15 visar att det är mest respondenterna från de privata fastighetsbolagen som inte 

bygger enligt passivhuskonceptet. De privata fastighetsbolagen har dessutom lägst andel av de 

organisationer som ”inte bygger passivhus, men som kan tänka sig i framtiden”. De regionala 

fastighetsbolagen har högst andel av de byggherreorganisationer som åtminstone ibland 

bygger passivhus (43%). De kommunala lokalförvaltningarna och allmännyttiga 

bostadsbolagen har ungefär samma attityder kring byggandet av passivhus.  

 

Figur 5-15 Organisationernas byggande av passivhus 

5.10 Komplikationen och omfattningen med att beställa passivhus 

De respondenter som åtminstone ibland bygger passivhus fick svara på frågan i figur 5.26. 

Andelen som tyckte att det var ”lika komplicerad och omfattande med att beställa passivhus 

jämfört med konventionella hus” var 46,2%, vilket var lika som andelen som tyckte att det var 

”mer komplicerad och omfattande med att beställa passivhus jämfört med konventionella 

hus”. Inga respondenter tyckte att det var enklare och mindre omfattande med att beställa 

passivhus. 
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Figur 5-16 Komplikationen och omfattningen vid beställning av passivhus. 

5.11 Varför organisationerna inte väljer att bygga enligt 
passivhuskonceptet 

De respondenter som inte bygger enligt passivhuskonceptet fick svara på frågan i figur 5.17. 

Frågan handlade om orsakerna till att respondentens organisation inte väljer att bygga 

passivhus. Höga produktionskostnader och ny och ovan teknik fick höga antal svar. Andra 

orsaker med många svar var att det är höga krav på byggnaden och att det finns 

kompetensbrist hos byggföretag. Svarsalternativet ”Annat” fick högst antal svar med 40 

respondenter. Det innebär nog att det finns andra orsaker eller att respondenten inte vet 

orsakerna. För denna fråga saknades svarsalternativet ”vet ej”, vilket hade kunde påverkat 

diagrammets utseende. 

 

Figur 5-17 Orsakerna till att byggherreorganisationerna inte väljer att bygga passivhus. 

5.12 Synen på livscykelkostnaden för passiv- och konventionella 
hus 

Byggherrarna uppfattar till stor del (48,5%) att livscykelkostnaden för ett passivhus är lägre 

än för konventionella hus. Ett stort antal har dock valt svarsalternativet ”vet ej”. Endast 5,3% 

av byggherrarna uppfattar livscykelkostnaden för ett konventionellt hus vara lägre än för 

passivhus. Figur 5.18 visar fördelningen. 
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Figur 5-18 Hur respondenterna uppfattar livscykelkostnaden för passiv- och konventionella hus. 

Figur 5.19 visar hur byggherrarna uppfattar livscykelkostnaden för passiva och 

konventionella hus. Andelen regionala fastighetsbolag ser i större utsträckning att 

passivhusens livscykelkostnad är lägre än för konventionella hus. Privata fastighetsbolag 

uppfattar i högre grad att livscykelkostnaden är lägre för konventionella hus, till skillnad från 

de andra organisationstyperna. 

 

Figur 5-19 Hur byggherreorganisationerna uppfattar livscykelkostnaden för passiv- och konventionella hus. 

5.13 Organisationernas planer på passivhus i framtiden 

Figur 5.20 visar ifall respondenterna tror att deras organisation kommer öka andelen 

nybyggda passivhus. Svarsalternativen har valts ungefär på likadan sätt för alla byggherre-

organisationer, med en jämn fördelningen på svaren; ja, nej och vet ej. 
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Figur 5-20 Vad respondenterna tror, om en utökad andel nybyggda fastigheter enligt passivhuskonceptet, i framtiden. 

5.14 Fler synpunkter från respondenterna 

Det inkom 60 svar för den öppna enkätfrågan som lyder ”Vad har ni för andra åsikter 

beträffande passivhus och konventionellt byggande, kring aspekterna livscykelkostnad och 

miljöpåverkan?”. 

Denna enkätfråga resulterade i en mängd olika svar, både positiva och skeptiska, kring 

byggande av passivhus. Flera respondenter uttryckte viljan av att arbeta för lägre 

miljöpåverkan men att det även kan göras på andra sätt än att bygga passivhus. Det finns nu 

miljöcertifieringar och striktare regler från BBR, vilket gör att det tänks mer på materialval 

och energianvändning och därmed tas mer hänsyn till miljöpåverkan. Några respondenter 

menade att den höga produktionskostnaden för passivhus skulle leda till högre hyror för 

lägenheter eftersom dessa baseras på investeringskostnaden, det skulle därför bli svårare att 

hyra ut till hyresgäster och med en begränsad investeringsram för dessa bolag och att det ska 

byggas marknadsanpassad blir det svårt att bygga dyrare projekt. 

Några respondenter skrev att det finns en osäkerhet med att använda denna nya teknik på 

grund av rädslan att problem skulle kunna uppstå och en respondent menade att passivhus 

fungerar teoretiskt. Några av orosmolnen är att tekniken kan krångla, att det kan bli problem 

med sjuka hus och att en oerfaren entreprenör väljs för bygget. Anledningen till att vissa 

organisationer inte bygger enligt passivhusstandard är för att det är ett alldeles för nytt 

koncept för dessa. Två andra respondenter skulle vilja få mer kunskap om tekniken. 

Några få respondenter beskrev att ett passivhusbygge skulle kräva en stor administrativ 

organisation och det krävs dessutom ekonomiska/lagstadgade incitament speciellt för de bolag 

som styrs av politiken för att det ska slå brett. Fokus på samverkan mellan de inblandade 

byggaktörerna kan behövas för att ett sådant bygge skulle bli lyckat och enligt en respondent 

behövs merarbeten för organisationen. 

Det är enligt två respondenter svårare att klara av passivhusstandard för 

verksamhetsfastigheter och samhällsfastigheter, där den ena av respondenterna menade att ett 

passivhus skulle kräva onödigt stora kylbehov för verksamhetsfastigheter. Två andra 
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respondenter ansåg att passivhuskonstruktioners begränsade livslängd på komponenter 

medför extra kostnader då utbyte/nyinstallation krävs. 

Sedan använder sig vissa byggherreorganisationer av andra miljöåtaganden och några 

respondenter menar att det är bättre att tänka på helheten och att det nu finns 

certifieringssystem som tar ett större grepp och inte enbart utgår från energieffektivitet . Flera 

av respondenternas organisationer arbetar redan med energisnåla byggnader genom 

exempelvis användning av primärenergitalskrav och fokus på energieffektivitet. 

5.15 Synen på framtidens byggande av passivhus i Sverige 

Enkätformulärets sista fråga resulterade i 63 svar som behandlade frågan ”Hur ser ni på 

framtidens byggande av passivhus i Sverige?”. Svaren för denna öppna fråga var 

överväldigande positiv i inriktningen till ett ökat byggande av passivhus i framtiden. 

Många respondenter skrev en kort mening om att byggande av passivhus troligen ökar i 

framtiden. Då valde respondenterna olika benämningar för att uttrycka sig och använde bland 

annat ord som kan sammanfattas som; ökande, positivt, dominerande, ljust, svagt ökande 

etcetera för framtidens byggande av passivhus.  

Svaren från respondenterna kategoriserades i tre olika boxar. Svaren från respondenterna 

ansågs antingen vara positiva, neutrala eller negativa kring synen på framtidens byggande av 

passivhus. Antalet svar som enbart hade positivt inslag till frågan var 37 stycken. De svar som 

ansågs vara neutrala var de som respondenterna inte hade något emot tekniken men uttryckte 

att det även finns andra metoder som kan fungera istället för passivhus. De negativa svaren 

var de som ansågs kritiska och då skrev vissa respondenter att andra arbetssätt har tagit över 

som är mer aktuella och att passivhus nu känns som ett daterat koncept. 

För de neutrala svaren nämnde exempelvis en respondent att passivhusprincipen är ett bra sätt 

att minska energianvändningen och miljöbelastningen under förutsättning att man på ett 

kostnadseffektivt sätt kan lösa de utmaningar som konceptet medför. En annan respondent 

tror på idéerna med passivhus men anser att passivhuscertifieringen endast tar hänsyn till en 

aspekt. Några andra respondenter menade att det beror på myndighetskraven och därmed hur 

hårt de är satta för att låta främja en utveckling som leder till ett ökat byggande av passivhus. 

En annan respondent var kritisk till den kompetens som finns inom byggbranschen och menar 

att med en utbredd kompetens vågar kommuner ställa högre krav på byggproduktion där 

ytterligare en annan respondent betonade att en större intresse skulle finnas med färdiga 

passivhuslösningar från entreprenörer. Andra respondenter menade att arbete för en låg 

energianvändning är mer intressant än benämning på byggnad och att det går att bygga bra ur 

många aspekter utan att behöva sätta ett namn på det. Slutligen skrev en respondent att 

marknaden ännu inte är beredd att betala för passivhus, ifall den finns så finns även intresse 

från den organisationen. Totalt kategoriserades 17 svar vara neutrala. 

Svaren från respondenter som ansågs negativa behandlade exempelvis att passivhus nu känns 

som ett daterat koncept och att andra certifieringar har tagit över. Vidare nämndes att det 

redan finns fokus på byggnation av lågenergihus och begreppet passivhus känns luddigt. 

Sedan menar en respondent att andra parametrar kan få större betydelse och att andelen 

passivhus inte tros öka i större utsträckning. En annan respondent tyckte att BBR-krav och 

standarder förhindrar kreativa och nya tekniska lösningar att användas. Totalt sju svar 

klassades som negativa. Två andra respondenter svarade ”vet ej” respektive ”x” på 

enkätfrågan. 
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5.16 Svar från intervju med byggföretag 

Fråga 1: Är passivhus mer miljövänliga jämfört med traditionella hus både under 

byggandet och under brukandet? 

- Det beror på materialet som används. Själva byggskedet är ganska lika mot ett traditionellt 

hus med tanke på hur det ser ut idag. Man försöker använda så miljövänliga material som 

möjligt, använda material som finns i miljölistan och byggmaterial som är godkända. 

Fråga 2: Hur går energiförbrukningen till för passivhus? 

- Konceptet byggs på att man har så mycket isolering i huset som möjligt, så att man tillför så 

lite energi som möjligt. Passivhus drar 20 procent energi än den för traditionellt hus, 

lågenergihus drar 30–50 procent och då blir elkostnaden lägre. Förbrukningen beror dels på 

personerna som bor i huset och på vilka produkter man använder i huset. Det finns ganska 

mycket man kan göra genom hur man lever i huset, det vill säga hur mycket värme och el man 

använder. 

Fråga 3: Kostar det inte mer att producera passivhus istället för standardhus? 

- Det är 3–5 procent dyrare att bygga ett passivhus. 

Fråga 4: Hur lång tid tar det ungefär att kurvan för passiv- och konventionellt hus möts 

ur ett ekonomiskt perspektiv? 

- Det beror på hur huset är byggt och materialet, om de är dyra. Oklart var gränsen går men 

om du tillexempel spenderar 100–150 000kr mer i materialkostnad för att bygga ett passivhus 

jämfört med traditionellt hus, kan du halvera din energiförbrukning. Då får du dra parallellt 

på det och då kan det ta 10 år innan det går jämnt upp. 

Fråga 5: Varför byggs inte fler passivhus med tanke på fördelarna? 

- Kunderna tror att det är för dyrt så de vill inte investera mycket. 

Fråga 6: Finns det några nackdelar med passivhus? 

- Nackdelarna blir färre och färre. Utvecklingen har gått åt rätt håll, de standardhusen som 

byggs idag har fått hårdare krav på sig, så det betyder att standardhusmarknaden närmar sig 

passivhusdelen i byggen. BBR:s nya byggregler om nära nollenergihus  

Fråga 7: Hur görs det för att få värmeenergi under vintern? 

- Vi har en värmepump. Luften återvinns då den går igenom FTX-systemet och den har en 

verkningsgrad på 90% eller bättre. Sedan behöver du tillföra 10% värme och du måste ha 

varmvatten och det gör du med värmepump. 

Fråga 8: Har intresset för passivhus ökat de senaste åren? 

- Ja, absolut. Vi har aldrig haft så många förfrågningar som vi har i år. Vi är ett litet bolag så 

vi bygger inte så många hus. Förra året eller för 2 år sedan hade vi två förfrågningar i 

månaden och då byggde vi ungefär 6–8 hus per år. Nu har vi kanske 2–3 förfrågningar i 

veckan vilket är en markant ökning1. 
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6. Diskussion 
I detta avsnitt diskuteras resultatet av enkätundersökningen samt tidigare litteratur som har 

med frågeställningarna att göra. 

6.1 Varför det inte byggs mycket passivhus 

Majoriteten av respondenterna använder sig av både LCA och LCC-kalkyler åtminstone 

ibland. Trots användningen av dessa verktyg betyder det inte att byggherrarna har störst 

inklination till byggande av passivhus. Mest byggnader uppförs som konventionella. På andra 

plats kommer typer av miljöcertifierade byggnader och på tredje plats kommer lågenergihus. 

Organisationerna som mest uppför sina byggnader som passivhus är endast 3,8 %.  

Användningen av LCA och LCC-kalkyler innebär inte att den byggnad med minst 

miljöpåverkan och kostnader under dess livscykel väljs (Offentliga fastigheter, 2017). Dessa 

verktyg hjälper organisationerna med att jämföra alternativ. Även om det väljs fler 

miljövänliga alternativ på grund av LCA, finns det byggnadstyper som är mer intressanta för 

de flesta organisationer än passivhus, vilka är miljöcertifierade byggnader och lågenergihus. 

Bara en organisation av alla 132 organisationer, bygger passivhus hela tiden. Fem 

organisationer bygger fastigheter mest enligt passivhuskonceptet. Byggherrarna som 

åtminstone ibland bygger passivhus är ungefär 20 %. Dessa byggherrar tycker att det är minst 

lika komplicerad och omfattande med att bygga passivhus jämfört med konventionella hus. 

Detta kan vara en av orsakerna till att passivhus inte byggs ofta. 

Byggherreorganisationerna som aldrig bygger passivhus är ungefär 80 %. Respondenterna 

tror att orsakerna till att sina organisationer inte bygger passivhus är framförallt på grund av 

höga nybyggnadskostnader och för att det är en ny och ovan teknik. Andra orsaker som 

hindrar byggherreorganisationerna att bygga passivhus är att det ställs höga krav på 

byggnaden och för att det finns kompetensbrist hos byggföretag. Minst antal av byggherrarna 

valde orsaken att det är tidskrävande. 

Det kan förmodligen även finnas en annan orsak som är den största orsaken till att 

organisationerna inte bygger passivhus. Mest antal respondenter svarade på svarsalternativet 

”annat”, när frågeställningen om varför sina egna byggherreorganisationer inte bygger 

passivhus besvarades. Det är därför oklart om det finns en orsak som har större betydelse än 

nybyggnadskostnaderna och ovan teknik. Svarsalternativet ”vet ej” saknades tyvärr för denna 

fråga. Orsakerna kompletteras med följande negativa aspekter som många byggherrar anser 

förhindrar en satsning på passivhusbyggande, som härleds från enkätfråga 18. Dessa kan 

bland annat sammanfattas som: högre hyror som marknaden inte är beredd att betala för, 

begränsad investeringsram som inte tillåter högre produktionskostnader och större 

administration och merarbeten för organisationer. Men även att det nu finns andra 

tillvägagångssätt för att uppnå optimal gräns för miljöpåverkan och energieffektivitet, som 

väljs före passivhuskonceptet. 

6.2 Byggherrar och livscykelkostnaderna för passivhus och 
konventionella hus 

För byggherrarna har livscykelkostnaden stor påverkan på besluten vid nyproduktion. Det 

innebär att driftkostnaden också prioriteras vid uppförande av byggnader. De flesta 

respondenter (74,8%) föredrar en högre produktionskostnad med låga driftkostnader. En 

väldigt låg andel organisationer kan acceptera en hög driftkostnad trots att det utmynnar en 
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väldigt låg produktionskostnad. Det visar på att byggherrarna säkerligen har större fokus på 

lägre driftkostnader jämfört med låga produktionskostnader.  

Passivhus uppnår lägre driftkostnader än konventionella hus på grund av dess konstruktions 

lägre energibehov. Att nästan 75% av byggherrarna föredrar en högre produktionskostnad 

med låga driftkostnader, innebär att de flesta byggherreorganisationer, som har detta 

tankesätt, gynnas mer av ett passivhus än ett konventionellt hus.  

Alla de färdiga passivhusprojekten har uppnått en lägre LCC än om dessa blivit uppbyggda 

som konventionella hus. En klar andel byggherreorganisationer (48,5%) uppfattar att 

passivhus har en lägre livscykelkostnad jämfört med konventionella byggnader, än tvärtom 

(5,3%). 

6.3 Byggherrar och byggnaders miljöpåverkan 

De flesta organisationer menar att en byggnads miljöpåverkan har stor påverkan vid 

nyproduktion. Dessa organisationer arbetar därför med att uppföra mer miljövänliga 

byggnader. Då det är många organisationer som åtminstone ibland använder sig av LCA, kan 

byggnader utformas på ett sätt som är mer miljövänligt, än utan verktyget. Det visar sig att 

många organisationer bygger miljövänliga byggnader, såsom miljöcertifierade byggnader, 

lågenergihus och passivhus. Dessa byggnadskonstruktioners andel uppgår till 50,1% av 

respondenternas svar. Resultatet visar att majoriteten av byggherrarna bygger ganska 

miljövänliga hus och byggnader med lägre energianvändning. 

Metoden som byggherreorganisationerna använder sig mest av för att minska miljöpåverkan 

från sina byggnader är genom energieffektiviseringsåtgärder. På andra plats kommer 

projektering för lägre energianvändning. På tredje plats kommer användning av mer fossilfri 

energi och det lägst valda alternativet är genom bättre materialval, som trots det fick ett högt 

antal svar. 

6.3.1 Miljöpåverkan för passivhus och konventionella hus 

En lägre energianvändning leder inte alltid till mindre miljöpåverkan. En minskning av en 

byggnads miljöpåverkan kan göras på flera sätt. Dessa sätt kan vara genom användning av 

mer fossilfri energi och genom bättre materialval. 

Både produktionen och driften av en byggnad har ungefär lika stor klimatpåverkan. Det 

innebär att miljövänliga alternativ vid byggandet är extra önskvärt, på grund av hur lite tid 

byggandet pågår jämfört med driftstiden. Ett passivhus kräver vid nyproduktion bland annat 

fler transporter och extra isolering. Materialval har dock mer betydelse på miljöpåverkan vid 

byggandet. En energieffektiv byggnad kan dessutom ha lägre miljöpåverkan än andra typer av 

byggnader vid byggfasen. 

Enligt Nyström, I. et al. (2009) är det möjligt att mycket energieffektiva hus kan leda till 

större miljöpåverkan än byggnader med normal energianvändning, till exempel genom sämre 

val av energibärare. Hur fossilfri energin är, påverkar därför i hög grad hur stor miljöpåverkan 

blir för byggnaden under driftstiden. 

Konventionella hus kan alltså med olika metoder som minskar miljöpåverkan, ha mindre 

miljöpåverkan än passivhusen, som inte använder dessa metoder. En miljöcertifiering av en 

byggnad gör det möjligt att både bygg- och driftsfasen utförs på ett mer miljövänligt sätt. 
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6.4 De olika byggherreorganisationerna 

För denna enkätundersökning var de allmännyttiga bostadsbolagen och kommunala 

lokalförvaltningarna mest representerade. Alla de kommunala lokalförvaltningarna fick en 

förfrågan om någon respondent från deras organisation kunde delta i enkätundersökningen. 

För de allmännyttiga bostadsbolagen fick nästan alla organisationer som ingick i allmännyttan 

en förfrågan. Detta gällde också de regionala och statliga fastighetsbolagen. De privata 

fastighetsbolagen valdes dock utifrån deras storlek och ifall de arbetade med nyproduktion av 

fastigheter.  

Författarna anser att svaren från de olika byggherreorganisationerna i en lagom stor grad 

också representerar vad varje typ av byggherreorganisation tycker kring frågorna, förutom för 

privata fastighetsbolag. För privata fastighetsbolag representerar svaret mest de 

fastighetsbolag som är stora i storlek och som arbetar med nyproduktion. 

Förklaringen till den låga svarsfrekvensen är att den endast pågick under tre dagar och att den 

utfördes digitalt. En längre svarstid för att skicka in enkäten hade inneburit en högre andel 

svar men undveks på grund av tidsbrist. En webbaserad digital enkätundersökning medför 

följande utmaningar: personer är mindre benägna att svara på enkäten och det är lätt hänt att 

den glöms bort av respondenten. Liknande svarsfrekvens för alla de olika typerna av 

byggherrar medför att resultaten ändå kan ses som tillförlitliga. 

6.4.1 Byggherreorganisationernas uppförande av passivhus 

Privata fastighetsbolag bygger minst passivhus av alla organisationer och har minst planer att 

göra det i framtiden. Det beror förmodligen på att tekniken är svårare att få till vid byggande 

av lager/logistik, industri, kontor och handel än för exempelvis bostäder och 

samhällsfastigheter. De privata byggherrarna använder sig dock mest av LCA och en 

byggnads miljöpåverkan påverkar besluten i högre grad vid nyproduktion än för andra 

byggherrar. 

Den stora användningen av LCA och det stora miljötänket vid nyproduktion visar sig i vilka 

typer av byggnader som uppförs. De flesta privata byggherrarna beställer fastigheter mest 

som miljöcertifierade byggnader, som kommer på en klar första plats. Passivhus uppförs inte 

mest i någon av de 13 privata fastighetsbolagen. Det innebär att miljötänket inte leder dessa 

företag till att bygga passivhus. Företagen väljer istället andra typer av byggnader, som också 

är miljövänliga, istället för passivhus. Det kan bero på svårigheten med att uppföra passivhus, 

eftersom många privata byggherrar inte inriktar sig lika mycket på att producera bostäder och 

samhällsfastigheter, än de gör för andra lokaltyper. 

Trots att passivhus anses ha en lägre livscykelkostnad jämfört med konventionella hus, 

bygger byggherreorganisationerna en större andel konventionella hus. Figur 5.17 visar vad det 

kan bero på. Respondenterna för de privata fastighetsbolagen har inte passivhusen som 

förstahandsval. Miljöfokuset gör att de istället bygger miljöcertifierade byggnader. 

Kommunala lokalförvaltningar uppför mest samhällsfastigheter. Två av lokalförvaltningarna 

producerar byggnader mest enligt passivhuskonceptet. Liksom andra byggherreorganisationer 

används LCA- och LCC-analys i hög grad. Organisationerna utmärker sig med att cirka 72% 

av respondenterna använder sig åtminstone ibland av LCC-kalkyler. De kommunala 

lokalförvaltningarna har också flest andel som svarat på att livscykelkostnaderna för en 

byggnad påverkar besluten i mycket hög grad jämfört med andra byggherrar. 
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Av lokalförvaltningarna byggs det mest konventionellt följt av miljöcertifierade byggnader. 

Ungefär 80% av respondenterna anser att en högre produktionskostnad följt av lägre 

driftskostnader är att föredra för organisationen. Trots att över 40% anser att 

livscykelkostnaden är lägre för passivhus jämfört med konventionella hus, än tvärtom (cirka 

7%), byggs det för dessa organisationer en större andel konventionella hus. Det kan bero på 

orsakerna som bidrar till att det inte byggs en stor andel passivhus. 

De allmännyttiga bostadsbolagen bygger mest bostäder och arbetar för att tillgodose 

kommunens behov av bostäder. De allmännyttiga respondenterna har ett fastighetsbestånd i 

kvm som är mindre än för de andra byggherreorganisationerna. Användningen av LCA- och 

LCC-kalkyler är även jämförelsevist lågt. Dock är det många respondenter, cirka 26%, som 

kan tänka sig att använda LCC-kalkyler i framtiden. 

Miljöpåverkan och livscykelkostnader påverkar också de allmännyttiga bostadsbolagen i en 

lagom hög grad vid nyproduktion men lägre än för de andra organisationstyperna. 

Respondenterna från allmännyttan har högst andel som mest bygger konventionella hus och 

lågenergihus. För dessa bostadsbolag är lägre produktionskostnader extra viktigt till skillnad 

från andra byggherreorganisationer. Här svarade ungefär 30 % av respondenterna att de 

föredrog en lägre produktionskostnad följt av normala driftkostnader. Trots det föredrar 60 % 

en högre produktionskostnad som medför låga driftkostnader. Ungefär 20 % bygger passivhus 

åtminstone ibland och en hög andel som inte gör det, funderar på att göra det i framtiden. 

Alla de sju regionala fastighetsbolagen uppför fastigheter mest som miljöcertifierade 

byggnader. De regionala bolagen har lite större fastighetsbestånd och inriktar sig mest på 

samhällsfastigheter. Dessa använder sig i hög grad av både LCA och LCC. Miljöpåverkan 

och livscykelkostnader har stor påverkan på besluten av sina nyproducerade byggnader. De 

föredrar mest en högre produktionskostnad följt av lägre driftkostnader i driftskedet. Tre av 

organisationerna bygger passivhus ibland och anser att livscykelkostnaden är lägre för 

passivhus jämfört med konventionella hus. 

Det enda statliga fastighetsbolaget är en av de tre organisationerna som har ett 

fastighetsbestånd som är större än 2 000 000 kvm. Fastighetsbolaget brukar använda sig av 

både LCA och LCC. Organisationen bygger sina byggnader mest som miljöcertifierade 

byggnader och kan tänka sig att bygga passivhus i framtiden.  

6.5 LCC och miljöpåverkan – teoretiskt byggherreperspektiv 

Med högre energikostnader och miljöoroligheter väljer allt fler att bygga hus med lägre 

energianvändning. Ett alternativ som har börjat slå igenom för nyproducerade byggnader är 

passivhus. Nu finns det beställare som tänker på livscykelkostnader och miljön i högre grad 

och väljer därför passivhus. Många beställare tänker framför allt på att investeringen kommer 

att löna sig och blickar alltså mer långsiktigt. 

Fastighetsbolagen som beställt passivhuskonstruktioner har blivit överraskade av hur bra 

slutresultatet varit av att bygga passivhus. Fastighetsbolagen ser deras investering av 

passivhus som något som kommer att återbetala sig framöver. Det innebär möjligheter för de 

fastighetsbolag som aldrig arbetat med passivhusprojekt. Det kan möjligtvis medföra att det 

beställs ett lyckat passivhusprojekt vilket leder till att det i framtiden övervägs att bygga enligt 

passivhusstandard. 

Många beställare väljer dock att inte bygga passivhus på grund av den höga kostnaden och 

okänd teknik. Byggherrar som aldrig har producerat passivhus kan då känna komplikationer 
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med hur noggrant konstruktionen bör utformas och att det kan vara en tidskrävande process. 

Men det finns nu byggentreprenörer som är specialiserade på passivhusteknik och även större 

byggföretag som har erfarenhet av passivhusprojekt. Beställaren kan alltså fundera på ifall de 

vill satsa på sådana konstruktioner. 

6.6 Framtidsutsikter med passivhus 

Passivhus är ett bra alternativ för byggherrar som är intresserade av lägre energianvändning 

eller mindre miljöpåverkan. Investeringen av passivhus betalar av sig med tiden. Det gör att 

beställaren bidrar positivt till miljön och tjänar i längden på det ekonomiskt. 

Ifall en beställare inte har råd med höga nybyggnadskostnader är det dock inte lämpligt att 

spendera extra ekonomiska medel på en sådan byggnad. Passivhus är mer passande för 

byggherrar som har ett kapital som överstiger nybyggnadskostnaderna och som ser en ny 

byggnad som en investering. 

I Sverige finns det tillgång till mycket förnyelsebar energi. Då kan man välja köpa energi som 

man vet är förnyelsebar, vilket leder till mindre miljöpåverkan än andra sätt som producerar 

energi med sämre metoder. Ifall passivhuskonceptet känns ointressant kan det användas andra 

metoder, såsom förnyelsebara energibärare, vilket kan leda till mindre miljöpåverkan än 

passivhus. Det blir dessvärre att du som kund får betala högre driftkostnader och förlorar i 

slutändan på det ekonomiskt om du väljer att använda byggnaden i tiotals år. 

Både byggskedet och driftskedet bidrar ungefär lika mycket negativt på miljön. För att 

säkerställa att byggnaden släpper mindre växthusgaser i dennes livscykel är det viktigt att 

tänka på hur byggnaden produceras. Miljövänligare material och arbetsmetoder minskar 

påverkan från byggskedet och det bästa vore nog att miljöcertifiera byggnaden. Det finns flera 

certifieringar som kan väljas för att granska byggproduktionen och med hjälp av dessa och att 

byggnaden uppförs som passivhus, kan det valet vara bäst för miljön. 

Det har märkts att rätt byggentreprenör med erfarenhet av att bygga passivhus är det bästa 

valet. Passivhuskonceptet kan vara svårare för en entreprenör som aldrig har byggt en sådan 

konstruktion förut. 
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7. Slutsats 
Byggherrarna valde främst svarsalternativ på frågor som tycks gynna val av nyproduktion av 

passivhus. Byggherrarna väljer trots det att uppföra andra byggnadstyper. Det beror på att det 

finns många orsaker till att organisationerna inte bygger passivhus. 

Ur ett LCC och LCA hänseende torde passivhus vara det bättre valet jämfört med 

konventionella hus. Risken finns dock för felaktigt entreprenadutförande vilket försämrar 

byggnadens kvalité i form av exempelvis sämre inomhusmiljö. Således är 

byggherreorganisationer också intresserade av andra aspekter än de nämnda vilket då 

resulterar mestadels till att byggande av passivhus väljs bort och att det istället byggs en 

fastighet som är mer lämpad utifrån organisationernas förutsättningar. 

Men för de organisationer som byggt passivhus finns andra tankegångar. Här talas det mer 

positivt om passivhus. Det menas att investeringen kommer att vara värt det, både ekonomiskt 

och miljömässigt. För byggherrarna som har aldrig provat på tekniken väger orsakerna till att 

deras organisation inte bygger passivhus mer än fördelarna av att bygga passivhus. 

Ett sätt att ta reda på om passivhus är det nya valet, är genom att testa på tekniken. Över 80 % 

av respondenterna har aldrig byggt passivhus. Genom att få erfarenhet av ett passivhusprojekt 

kan det tittas närmare på ifall byggherreorganisationerna vill fortsätta bygga enligt 

passivhuskonceptet. 
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Bilaga 1 - Resultat från Enkätundersökning 

Fastighetsbestånden för de olika organisationstyperna 

Antal Organisation 

Mindre än 

100 000 

kvm 

100 000 - 

299 999 

kvm 

300 000 - 

499 999 

kvm 

500 000 - 

999 999 

kvm 

1 000 000 - 

1 999 999 

kvm 
2 000 000+ 

kvm Vet ej 

43 
Kommunal 

lokalförvaltning 13 14 4 5 2 0 5 

65 
Allmännyttigt 

bostadsbolag 22 22 10 3 0 0 7 

12 
Privat 

fastighetsbolag 1 3 1 1 4 2 0 

7 
Regionalt 

fastighetsbolag 0 1 2 1 3 0 0 

1 
Statligt 

fastighetsbolag 0 0 0 0 0 1 0 

3 Annat 1 1 0 0 0 0 1 

 

I vilken utsträckning en byggnads miljöpåverkan påverkar byggherreorganisationernas beslut 

vid nyproduktion 

Antal Organisation Mycket stor Stor Varken eller Liten Mycket liten 

43 Kommunal lokalförvaltning 7 19 10 5 1 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 6 30 18 10 1 

12 Privat fastighetsbolag 2 7 0 3 0 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 4 2 1 0 

1 Statligt fastighetsbolag 1 0 0 0 0 

3 Annat 1 1 1 0 0 

 

 

 

 

 

I vilken utsträckning en byggnads livscykelkostnad påverkar byggherreorganisationernas 

beslut vid nyproduktion 
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Antal Organisation Mycket stor Stor Varken eller Liten Mycket liten 

43 Kommunal lokalförvaltning 7 20 5 9 1 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 5 26               19 10 5 

12 Privat fastighetsbolag 1 5 4 1 1 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 5 1 0 1 

1 Statligt fastighetsbolag 0 0 1 0 0 

 

Hur byggherreorganisationerna uppfattar livscykelkostnaden för passiv- och konventionella 

hus 

Antal Organisation 

Livscykelkostnaden 

är lägre för ett 

passivhus 

Livscykelkostnaden 

är lägre för ett 

konventionellt hus 

Livscykelkostnaden 

är ungefär 

densamma för 

dessa 

konstruktioner Vet ej 

43 Kommunal lokalförvaltning 20 3 3 17 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 28 2 12 23 

12 Privat fastighetsbolag 6 2 1 3 

7 Regionalt fastighetsbolag 6 0 1 0 

1 Statligt fastighetsbolag 1 0 0 0 

3 Annat 2 0 0 1 
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Vad respondenterna tror, om en utökad andel nybyggda fastigheter enligt passivhuskonceptet, 

i framtiden? 

Antal Organisation Ja Nej Vet ej 

43 Kommunal lokalförvaltning 13 9 21 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 18 19 28 

12 Privat fastighetsbolag 4 4 4 

7 Regionalt fastighetsbolag 2 3 2 

1 Statligt fastighetsbolag 1 0 0 

3 Annat 3 0 0 

 

Vad organisationstyperna föredrar kostnadsmässigt för en planerad byggnation? 

Antal Organisation 

En högre 

produktionskostnad 

med låga 

driftkostnader 

En lägre 

produktionskostnad 

med normala 

driftkostnader 

Kan acceptera en hög 

driftkostnad så länge 

produktionskostnaden 

är väldigt låg Annat 

42 
Kommunal 

lokalförvaltning 34 7 0 1 

65 
Allmännyttigt 

bostadsbolag 42 19 1 3 

13 Privat fastighetsbolag 12 1 0 0 

7 Regionalt fastighetsbolag 6 0 0 1 

1 Statligt fastighetsbolag 1 0 0 0 

3 Annat 3 0 0 0 
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Byggherrar som använder sig av LCA vid fastighetsinvesteringar 

Antal Organisation Ja, alltid Ja, ibland Nej, aldrig 

Nej, men det 

funderas på i 

framtiden 

43 Kommunal lokalförvaltning 4 22 8 9 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 3 25 16 21 

13 Privat fastighetsbolag 2 8 1 2 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 5 0 2 

1 Statligt fastighetsbolag 0 1 0 0 

2 Annat 0 1 1 0 

 

Byggherrar som använder sig av LCC vid fastighetsinvesteringar 

Antal Organisation Ja, alltid Ja, ibland Nej, aldrig 

Nej, men det 

funderas på i 

framtiden 

43 Kommunal lokalförvaltning 6 25 7 5 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 7 26 15 17 

13 Privat fastighetsbolag 2 7 3 1 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 6 0 1 

1 Statligt fastighetsbolag 0 1 0 0 

3 Annat 0 2 1 0 
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Byggnadstyper byggherreorganisationerna bygger mest av 

Antal Organisation 

Konventionella 

byggnader som 

håller BBR-

kraven Passivhus Lågenergihus 

Övrig 

miljöcertifierad 

byggnad Annat 

43 Kommunal lokalförvaltning 21 2 3 15 2 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 36 3 15 9 2 

13 Privat fastighetsbolag 4 0 1 8 0 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 0 0 7 0 

1 Statligt fastighetsbolag 0 0 0 1 0 

3 Annat 1 0 1 1 0 

 

Organisationernas byggande av passivhus 

Antal Organisation Ja, alltid Ja, ibland Nej, aldrig 

Nej, men det 

funderas på i 

framtiden 

43 Kommunal lokalförvaltning 0 8 22 13 

65 Allmännyttigt bostadsbolag 1 13 34 17 

13 Privat fastighetsbolag 0 1 10 2 

7 Regionalt fastighetsbolag 0 3 3 1 

1 Statligt fastighetsbolag 0 0 0 1 

3 Annat 0 0 1 2 
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Bilaga 2 - Enkätmall till beställare  

_____________________________________________________________ 

Hur länge har ni arbetat i er nuvarande organisation? 

o 0-3 år 

o 3-6 år 

o 6-9 år 

o 9-12 år 

o 12-15 år 

o 15+ år      

__________________________________________________________________________ 

Vilken typ av organisation jobbar du inom? 

o Kommunal lokalförvaltning 

o Allmännyttigt bostadsbolag 

o Privat fastighetsbolag 

o Regionalt fastighetsbolag 

o Statligt fastighetsbolag 

o Annat 

__________________________________________________________________________ 

Vad är storleken på er kommuns lokalförvaltning (antal anställda)? 

o Färre än 50 

o 50 - 99 

o 100 - 199 

o 200 - 299 

o 300+ 

___________________________________________________________________________ 

 

Vad är storleken på ert allmännyttiga bostadsbolag (antal anställda)? 

o Färre än 50 

o 50 - 99 

o 100 - 199 

o 200 - 299 

o 300+ 

___________________________________________________________________________ 

Vad är storleken på ert privata fastighetsbolag (antal anställda)? 

Inledande frågor  

 

1 
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o Färre än 50 

o 50 - 99 

o 100 - 199 

o 200 - 299 

o 300+ 

 

______________________________________________________________________ 

Vad är storleken på er regions fastighetsbolag (antal anställda)? 

o Färre 50 

o 50 - 99 

o 100 - 199 

o 200 - 299 

o 300+ 

_________________________________________________________________________ 

Vad är storleken på ert statliga fastighetsbolag (antal anställda)? 

o Färre än 50 

o 50 - 99 

o 100 - 199 

o 200 - 299 

o 300+ 

________________________________________________________________________ 

Hur stort är ert fastighetsbestånd i kvadratmeter uthyrningsbar yta? Endast 

fastighetsbestånd i Sverige. 

o Mindre än 100 000 kvm 

o 100 000 - 299 999 kvm 

o 300 000 - 499 999 kvm 

o 500 000 - 999 999 kvm 

o 1 000 000 - 1 999 999 kvm 

o 2 000 000+ kvm 

o Vet ej 

________________________________________________________________________ 

Vilka typer av byggnader inriktar sig er organisation mest på? (Max tre kryssalternativ) 

o Bostäder 

o Handel 

o Kontor 

o Lager/logistik 

o Industri 

o Samhällsfastigheter 
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o Annat 

_________________________________________________________________________ 

Använder er organisation livscykelanalys som beslutsunderlag vid fastighetsinvesteringar? 

o Ja, alltid 

o Ja, ibland 

o Nej, aldrig 

o Nej, men det funderas på i framtiden 

___________________________________________________________________________ 

Använder er organisation livscykelkostnadsanalys som beslutsunderlag vid 

fastighetsinvesteringar? 

o Ja, alltid 

o Ja, ibland 

o Nej, aldrig 

o Nej, men det funderas på i framtiden 

___________________________________________________________________________ 

I vilken utsträckning påverkar en byggnads miljöpåverkan era beslut vid nyproduktion?  

o Mycket stor 

o Stor 

o Varken eller 

o Liten 

o Mycket liten 

___________________________________________________________________________ 

I vilken utsträckning påverkar en byggnads livscykelkostnad era beslut vid nyproduktion? 

o Mycket stor 

o Stor 

o Varken eller 

o Liten 

o Mycket liten 

__________________________________________________________________________ 

Vilken byggnadstyp beställer er organisation mest av idag? 

o Konventionella byggnader som håller BBR-kraven 

o Passivhus 

o Lågenergihus 

o Övrig miljöcertifierad byggnad 

o Annat 

___________________________________________________________________________ 



45 

 

Vad gör ni i dagsläget för att minska miljöpåverkan från era byggnader? 

o Använder mer fossilfritt energi 

o Projekterar för lägre energiförbrukning 

o Bättre materialval 

o Genomför energieffektiviseringsåtgärder 

o Annat 

___________________________________________________________________________ 

Vilket av alternativen för en planerad byggnation är att föredra enligt er? 

o En lägre produktionskostnad med normala driftkostnader 

o En högre produktionskostnad med låga driftkostnader 

o Kan acceptera en hög driftkostnad så länge produktionskostnaden är väldigt låg  

o Annat 

__________________________________________________________________________ 

Hur mycket diskuterar ni kring passivhuskonceptet? 

o Väldigt mycket 

o Mycket 

o Varken eller 

o Lite 

o Väldigt lite 

o Inte alls 

___________________________________________________________________________ 

Bygger er organisation fastigheter enligt passivhuskonceptet? 

o Ja, alltid 

o Ja, ibland 

o Nej, aldrig 

o Nej, men det funderas på i framtiden 

 

___________________________________________________________________________ 

Är det mer komplicerad och omfattande med att beställa passivhus? 

o Ja, Mer komplicerad och omfattande jämfört med konventionella hus 

o Lika komplicerad och omfattande som konventionella hus 

o Nej, Mindre komplicerad och omfattande jämfört med konventionella hus 

o Vet ej 

___________________________________________________________________________ 

Vilka tror ni är orsakerna till varför er organisation inte väljer att bygga passivhus?  

o Höga produktionskostnader 

Passivhus  

1 
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o Ny och ovan teknik 

o Tidskrävande 

o Kompetensbrist hos byggföretag 

o Höga krav på byggnaden 

o Annat 

 

___________________________________________________________________________ 

Hur uppfattar ni livscykelkostnaderna för ett passiv- och konventionellt hus? ( En livscykel 

på 50 år) 

o Livscykelkostnaden är lägre för ett passivhus 

o Livscykelkostnaden är lägre för ett konventionellt hus 

o Livscykelkostnaden är ungefär densamma för dessa konstruktioner 

o Vet ej 

___________________________________________________________________________ 

Vad tror ni om passivhusens ekonomiska lönsamhet i förhållande till konventionella 

hus, avseende intäkter och ekonomiskt hållbarhet? 

o Mer lönsamt 

o Mindre lönsamt 

o Lika lönsamt 

o Vet ej 

_________________________________________________________________________ 

Tror ni att er organisation kommer öka andelen nybyggda fastigheter enligt 

passivhusstandard i framtiden? 

o Ja 

o Nej 

o Vet ej 

__________________________________________________________________________ 

Vad har ni för andra åsikter beträffande passivhus och konventionellt byggande, kring 

aspekterna livscykelkostnad och miljöpåverkan? 

 

Hur ser ni på framtidens byggande av passivhus i Sverige? 

 

 

 

 

Passivhus och er organisation 

1 



47 

 

Bilaga 3 - Följebrev till enkäten  

Vi, Abdirahman Ibrahim och Ibrahim Hassan, läser till Byggingenjörsprogrammet på 

högskolan i Borås. Vi genomför just nu ett examensarbete som handlar om passivhus - utifrån 

byggherreperspektiv och kring aspekterna LCC (livscykelkostnad) och miljöpåverkan. Syftet 

med denna enkätundersökning är att undersöka ifall passivhusets och konventionella husens 

livscykelkostnader och miljöpåverkan påverkar byggherrens tankesätt gällande 

nyproducerade fastigheter. 

Du är den person vi har valt att skicka vår enkät till för er organisation och vi behöver bara en 

person som besvarar frågorna.  

Enkäten är anonym och tar ungefär 5–10 minuter att besvara. Vi vill gärna ha ert svar så fort 

som möjligt. Tack för er medverkan! 

Har ni några frågor, är vi tillgängliga att svara på mejl.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Besöksadress: Allégatan 1 · Postadress: 501 90 Borås · Tfn: 033-435 40 00 · E-post: registrator@hb.se · Webb: www.hb.se 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 
 


