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Grona hus — en forskningsoversikt

Stig Westerdahl och Peter Ohman

"Ett tvarvetenskapligt falt i vardande, dar slutsatserna ar provisoriska men entusiasmen och
mangfalden pataglig”, s& sammanfattar Stig Westerdahl vid Malmé hogskola och Peter Ohman
vid CER den forskningstversikt som ar avsedd att ligga till grund for kommande studier om
Grona hus. | denna rapport beskrivs forskningslaget saval internationellt som nationellt med
utgdngspunkt i bade rapporterade och pagaende studier. | fokus for litteraturgenomgangen star
samhallsvetenskapliga aspekter och framst ekonomiska, marknadsmassiga och organisatoriska
fragor.

Inledning

Intresset for miljofragor och energisparande atgarder i bygg- och fastighetsbranschen
ar varken overraskande eller sarskilt nytt. Den samhalleliga diskussionen om klimat-
hotet behover alla branscher forhalla sig till. Byggnader ar dessutom centrala i
sammanhanget. De ekologiska avtrycken ar stora, bade nar byggnader produceras
och under de langa livslangderna. Det darfor latt att forsta betydelsen av fenomenet
Grona hus (som vi ndgot svepande kan kalla detta omrade).

Trots att sjalva diskussionen ar relativt gammal framstar det vetenskapliga faltet
kring foreteelsen som relativt outvecklat. Antalet genomfdrda faltstudier &r
forvanansvart fa. Samtidigt fOrsvarar bristen pa saval dataunderlag som en allmant
accepterad begreppsapparat framvéxten av generella slutsatser.

Syfte och tillvagagangssatt

Avsikten med denna rapport ar att 6versiktligt beskriva forskningsldget inom Grona
hus, sévél internationellt som i Sverige. Forskningsoversikten ar tankt att ligga till
grund for kommande empiriska studier inom omradet.

En inledande 6versikt av forskningen blir av naturliga skal partiell, men ger vid
handen att den forskning som bedrivits — och bedrivs — har en geografisk kon-
centration till USA, Storbritannien och Australien. Svensk forskning innehar en mer
blygsam position. Vi kan vidare notera att manga vetenskapliga falt ar involverade
och att forskningen inom detta omrade ar tvarvetenskaplig till sin karaktar.
Naturvetenskap dr centralt eftersom energifrdgans tekniska och biologiska kon-
sekvenser ar omfattande. Darutover samlas ocksa nationalekonomer och andra
kvantitativt intresserade finansiella ekonomer och foretagsekonomer. Inom omradet
Grona hus engagerar sig dven ett viaxande antal “fastighetsforskare” (sdsom



arkitekter, lantmadtare och fastighetsekonomer) och studier bedrivs ur saval
organisations-, som marknadsforings- och redovisningsperspektiv.

Samsynen forsvaras av att forskare fran olika discipliner har olika vetenskapssyn. I
denna oversikt ligger tonvikten pa studier inom samhallsvetenskap, medan tekniska
och biologiska aspekter blir sekundadra. Vi har koncentrerat oss pa ekonomiska,
marknadsmassiga och organisatoriska fragor. I férsta hand har vi utgatt fran artiklar
och rapporter, men vi har aven tagit hansyn till arbeten presenterade pa inter-
nationella forskningskonferenser. Icke-engelsksprdkiga studier faller under radarn
for de litteratursokningar som gjorts (med undantag for svensk litteratur).

Det internationella forskningslaget

Den internationella forskningen tar ofta sin utgangspunkt i nagon eller nagra
publikationer som ofta refereras. Ett sdidant exempel hamtas fran tre forskare med
ursprung i USA och Europa. Med hanvisning till ett forhédllandevis stort data-
underlag havdar de att Grona hus (i detta fall avses kommersiella byggnader som
klassats som energieffektiva av en av de tva ledande internationella organisationerna
Energy Star' och LEED?) har hogre hyresintakter och ger ett hogre forséljningspris dn
motsvarande ”icke-grona” hus.’ Skillnaderna ar dessutom storre i omraden som
anses mindre attraktiva, dvs. landsbygd och perifera delar av storstader. Att vara
hyresgdst i en miljomarkt kommersiell byggnad signalerar att foretaget tar ett socialt
ansvar. Den aktuella studien hdavdar vidare att de finansiella fordelarna med Grona
hus inte har accepterats fullt ut av marknaden. De som investerar i fastigheter kraver
fler och starkare bevis pa att fordelar verkligen existerar. Artikelforfattarna menar
dock att de i sin forskning visat att kostsamma initiala investeringar i energi-
effektivitet och miljocertifiering betalar sig och att energieffektiva hus ar mer
langlivade an andra byggnader.

En annan flitigt citerad studie kommer fram till liknande slutsatser.* Enligt den
studien ar det framfor allt tre faktorer som paverkar prisskillnaderna mellan
miljocertifierade och icke-miljocertifierade byggnader. Det ar beldggningsgraden,
kostnaderna och risken. Forfattarna har ocksa granskat effekterna i termer av hyres-
intakter och pris, vilka bada visar sig vara hogre for miljocertifierade byggnader. Det
innebér saledes fordelar bade vad avser hyror och forsiljningspris jamfort med icke-
miljocertifierade objekt.

! Energy Star dr en internationell standard for energieffektiva produkter med ursprung i USA.

2LEED star for “Leadership in Energy and Environmental Design” och é&r en frivillig certifieringsform.
3 Eichholtz et al. (2010).

* Fuerst och McAllister (2011).



Slutsatsen att Grona hus lonar sig ifragasatts emellertid i andra undersokningar. En
av dessa” har granskat samtliga studier som behandlat uthallighet och kommersiella
fastighetspriser i engelsksprakiga forskningstidskrifter mellan aren 2000 och 2009.
Forfattarna drar slutsatsen att man bor vara mer aterhallsam an vad som ar fallet i de
tva ovan refererade studierna. Kort sagt ifragasatts bevisen for ett samband mellan
miljocertifiering och energiklassning & ena sidan och hogre ekonomiska vinster & den
andra.

En anknytande fragestallning ar hur hyresgasterna staller sig till foreteelsen Grona
hus och hur dessa hus marknadsfors. I en amerikansk studie jamfordes 3100
hyresgaster i Grona hus med 4000 hyresgaster i en kontrollgrupp. Det visade sig att
bolag inom oljeindustrin ofta &terfinns som hyresgaster i miljoklassade hus. Aven
foretag inom juridik- och finanssektorn ar frekventa hyresgaster. Allmént forefaller
foretag i ifragasatta branscher anvianda Grona hus som ett satt att visa en ansvars-
tagande fasad. Aven organisationer som &r angeligna om att kunna rekrytera
kvalificerad personal dr overrepresenterade bland de som foredrar att hyra lokaler i
Grona hus. Offentliga myndigheter (framfor allt statliga) och frivilligsektorn visade
sig ocksa vara frekventa hyresgaster.

Tva finlandska forskare hdvdar i en konferensrapport att fastighetsforetag inte
marknadsfor Grona hus och energieffektiva byggnader pa ett systematiskt satt.”
Forfattarna konstaterar istdllet att ett ingenjorstankande dominerar. Detta tainkande
tar sig uttryck i att bra produkter med uppenbara foérdelar marknadsfor sig sjalva. En
annan studie undersokte ansvarstagande fastighetsféretag i USA och hur dessa
marknadsfor och hanterar miljocertifierade byggnader i strategiskt hdanseende.® Tre
begrepp ansags sarskilt centrala i sammanhanget: lokalisering, byggnader och
manniskor. Grona hus visade sig vara intressanta for investeringar i omraden i
storstider dar traditionell fastighetsutveckling tidigare inte beddmdes vara
genomforbar. Ett ekologiskt forhallningssatt kan saledes bidra till hallbar utveckling
genom satsningar pa omraden som é&r lite udda. Enligt studien skulle den mest
centrala fragan sdledes vara: Var ska byggnaden ligga? De investerare som
intervjuades menade vidare att de viktigaste kunderna var de med stort talamod och
att forsakringsbolag var ett exempel pa detta. De som arbetade med denna typ av
fastighetsinvesteringar inriktade sig antingen pa bostader for ldg- och medel-
inkomsttagare eller satsade pa utveckling av eftersatta kommersiella omraden.

> Sayce et al. (2010).

¢ Eichholtz et al. (2010).

7 Eerikdinen och Sarasoja (2012).
8 Kriese (2009).



Andra mer policyinriktade studier lankar samman byggandet med ett storre
samhallsperspektiv. I ndgra av dessa studier framhalls betydelsen av ett offentligt
regelverk for att stodja en mer miljomaéssig inriktning av byggandet.’

De mer finansiella perspektiven pa Grona hus innefattar i detta sammanhang fragor
om redovisningsprinciper, fastighetsvardering och grona fastighetsinvesterings-
fonder. Efter det att begrepp som “social redovisning” lanserades har det cirkulerat
idéer om hur andra vdrden dn rent monetdra ska kunna aterges i organisationers
redovisningsrapporter. Hallbarhetsredovisning kan foras till denna tradition och
flera studier har fokuserat pa kopplingen mellan fastigheter, hallbarhet och
existerande regelverk. I det sammanhanget har Global Reporting Initiative (GRI)
kommit att bli intressant. Det ar ett frivilligt initiativ for att astadkomma principer
som mojliggor jamforelser av miljoredovisningar. Studier har genomfdrts med baring
pa fastigheter och hur principerna ager giltighet for, och har anvants inom,
branschen." Det saknas dock generellt giltiga slutsatser.

Aven fastighetsvarderingens betydelse har belysts.!! Fastighetsvarderingens roll med
baring pa Grona hus har till och med beskrivits i en egen handbok “The sustainable
property appraisal project”."? Ytterligare en inriktning av forskningen har ringat in
investeringsfonder med ansvarsfulla fastighetsinvesteringar som idé. Syftet ar att
forsoka klarldagga om denna typ av fastighetsinvesteringar ar mer lonsamma, pa kort
respektive lang sikt, jamfort med konventionella investeringar utan miljchansyn."
Négra entydiga resultat har &nnu inte presenterats.

Vissa forskare har tagit sig an fenomenet Grona hus utifrdn teoretiska snarare an
empiriska premisser. De kan sdgas representera den riktning som ifragasatter sjalva
begreppsbildningen inom omradet. En av dessa studier utgar fran arsredovisningar
for fastighetsforetag i Australien och vilken syn pa hallbarhet som de formedlar.
Med inspiration hamtad fran ekologiska teoribildningar diskuteras hur foretagen
forhaller sig till hallbarhet. Foretagen kan antingen vara genuint intresserade och
betrakta ekologi som en viktig fraga i sig eller som en del av en verksamhet som de
maste forhalla sig till i storsta allmanhet och tillsammans med flera andra fragor.
Huvudpodngen é&r att existerande system for att mata och uppratthélla hallbarhets-
kriterier riskerar att sta i vagen for arbetet med verklig hallbarhet.

? Se t.ex. Simons et al. (2009).

10 Se t.ex. Cajias och Bienert (2011).
1 Lorenz och Lutzkendorf (2011).
12 Ellison och Sayce (2006).

3 Rapson et al. (2007).

14 Wilkinson (2012).



Négra andra forskningsinriktningar kan ocksa lyftas fram. Ombyggnader med grona
fortecken ar forvisso forhallandevis underbeforskat, men det finns enstaka exempel
pa studier som behandlar nybyggnation eller befintliga byggnader snarare an olika
renoveringsinsatser.'”” Kommersiella kontor tycks vara intressantare an lagerlokaler.
Den senare kategorin, dvs. lagerlokaler, dr dock foremal {or viss forskning. '

Svenska studier

Aven bland svenska forskare har intresset for Grona hus véxt under senare ar.
Nedan ges nagra exempel pa den forskning, med en forhdllandevis stark inriktning
pa Grona hus, som bedrivs vid svenska larosdten. Det betyder inte att de larosaten
som uteldmnats i denna genomgang helt har valt bort denna forskningsinriktning.

Inledningsvis kan konstateras att Formas'” och Mistra'® har finansierat mycket av den
svenska forskningen kring hallbar samhallsbyggnad, varav vissa projekt, eller delar
av projekt, har anknytning till fastighetsbranschen. Formas ar en sarskilt central
aktor for finansiering av forskning inom grona naringar i stort, planering i regioner
och stader samt forskning kring fastigheter. Bland annat finansieras sex projekt med
30 miljoner kronor for aren 2011-2013.

KTH i Stockholm driver bade nagra av Formas projekt och andra undersokningar.
Ett projekt driver tesen att om grona byggnader ska vara langsiktigt intressanta for
investerare sd maste de ocksd vara de mest lonsamma alternativen. Projektet
undersoker med andra ord de ekonomiska konsekvenserna av att bygga miljo-
vanliga, kommersiella fastigheter (fraimst kontor) eller av att renovera objekt sa att de
blir “grona”. Med nordiska och svenska data fran fastighetsregister som underlag,
hdvdas att det inte finns nagra finansiella fordelar med att investera miljomassigt."
Ett skdl som lyfts fram &r att fastighetsdgare och hyresgéaster inte har ndgon bestamd
vilja att samarbeta, vilket resulterar i ett kortsiktigt agerande fran bada parter.
Fastighetsdgarna &r & sin sida ovilliga att ta risker, framfor allt med hénsyn till de
korta kontraktsperioderna. Hyresgasterna ar a sin sida ointresserade av att investera
i lokaler som de hyr och inte dger.

KTH har dven utarbetat det svenska miljoklassningsverktyget Miljobyggnad® som ar
tankt att utgora ett komplement till redan existerande verktyg (t.ex. LEED). Miljo-
byggnad utgér fran svenska lagar och byggnormer och knyter an till svenska for-

15 Pivo (2010).

16 Harrison och Seiler (2011).

7 Formas star for “Forskningsradet for miljo, areella naringar och samhaéllsbyggande”.
18 Mistra star for ”Stiftelsen for miljostrategisk forskning”.

9 Bonde (2012).

2 http://www.sgbc.se/certifieringssystem/miljoebyggnad



hallanden. Det ger mojlighet att undersoka vilka mervarden svenska fastighetsagare
och hyresgaster upplever med Grona hus. Vidare framtrader en viktig koppling till
frdigan om vilket miljoklassningssystem (t.ex. Miljobyggnad eller LEED) som
fastighetsagare ska valja. Olika system betonar namligen olika miljo- och uthallig-
hetsaspekter.

Aven Chalmers i Géteborg bedriver forskning om Gréna hus. Ett dterkommande
inslag i behandlingen av miljofragor i svensk bygg- och fastighetsmarknad ar Miljo-
barometern.”’ Denna enkatundersokning riktas till samtliga miljoansvariga i foretag
inom bygg- och fastighetssektorn med fler dn 50 anstallda (samt fler an 20 anstallda i
arkitektforetag). Ett av flera intressanta resultat ar att synen pa miljoproblemen har
skiftat fran att vara ndgonting “dar ute” som ska tas om hand “av ndgon” till att vara
nagot patagligt och konkret som angér var och en.

Vid Lunds universitet finns ett intresse for offentliga upphandlingsregler i Sverige
(och ddarmed inom EU). Ett projekt inom detta fdlt avser regleringen av hallbar
offentlig upphandling i byggsektorn, vilket inkluderar de normer som driver grona
innovationer och hur samverkan bedrivs inom hallbar offentlig byggupphandling.*
En annan aspekt vard att lyfta fram &r hallbar offentlig upphandling som styrmedel i
miljopolitiken.

I Formas nyligen utgivna populédrvetenskapliga sammanstéllning av det svenska
miljonprogrammet avrapporteras studier av miljoforbattringspotential i befintliga
bostadsfastigheter.” Synpunkter som aterkommer &r bristen pa ekonomiska incita-
ment for miljohdansyn vid ombyggnad av bostadsfastigheter. Vidare efterfragas
tydligare statliga regelverk inom omradet.

Slutsatser

Forskningslaget nar det géller de ekonomiska, marknadsmassiga och organisatoriska
aspekterna av Grona hus kan beskrivas som ett tvarvetenskapligt fdlt i vardande.
Slutsatserna ar fortfarande provisoriska, men entusiasmen och mangfalden ar
pataglig. Internationellt finns det en rad inledande, ndrmast explorativa, studier.
Daremot saknas en gemensamt definierad begreppsapparat. Definitionerna spretar at
olika hall och det finns heller inga sjdlvklara och odiskutabla resultat att redovisa.
Istéllet kan den begynnande forskningsverksamheten kring Grona hus illustrera att
en vetenskaplig grund formas langsamt. Studier maste goras — och ibland goras om
igen — och sedan diskuteras grundligt for att kunna leda fram till en gemensam syn
pa hur kunskapslaget faktiskt ter sig.

2 Gluch et al. (2011).
22 Vedin (2009).
2 Johansson (2012).



Aven den svenska forskningen inom Gréna hus ger ett timligen spretigt intryck. En
del av forskningen foljer det anglo-amerikanska nationalekonomiskt inspirerade
sparet och undersoker lonsamheten i satsningar pa ekologiskt byggande. Andra
studier ar mer foretagsinriktade och undersoker fastighetsforetagens attityder till
miljoarbete eller studerar hur miljoarbete bedrivs i praktiken, ofta i form av fall-
studier av samarbetsprojekt. Certifieringssystemet Miljobyggnad ar ett resultat av
svensk forskning och jamforelser med internationella motsvarigheter ar en relaterad
inriktning.

For dem som har att forvalta ett fastighetsbestand eller ska medverka som bestéllare
vid ny- eller ombyggnationer framtrader ett antal mer preciserade fragor. Ett
problem ar hur foretagen ska ta steget fran att hantera miljofragor som begrans-
ningar, vilka kan ta sig uttryck i forsvarande regelverk, administrativt kravande
system for miljoledning och annat. Alternativet ar att inte enbart utga fran dessa
restriktioner eller hinder, utan att forsoka se 6ppningar for affirsverksamheter.

Det ar sldende att se hur vissa studier framstaller fastighetsféretagen som relativt
handfallna och utan egna starka initiativ till affarsmdssighet. Foretagen beskrivs som
passiva askadare till det som sker och de marknadsférhallanden som véaxer fram.
Samtidigt visas hur amerikanska fastighetsfonder med hallbar inriktning identifierar
intressanta geografiska lagen for denna typ av investeringar och arbetar med hallbar
stadsutveckling. I USA och Storbritannien finns dven en védxande marknad for
investeringar i hallbart byggande, dar investerare tillsammans med bygg- och
fastighetsforetag identifierar och utvecklar en egen gron marknad.

Att se det grona byggandet som ett led i ett storre héllbart samhallsbyggande i
samklang med politiska ambitioner kan siledes vara av betydelse for framtida
diskussioner. Fragan om rekommendationer och riktlinjer tonar fram som central och
det gor aven fragan om ekonomiska incitament. I byggprocessen finns flera centrala
aktorer som var for sig har intressen i ett miljomassigt forhallningssatt. Bygg-
foretagen har sina motiv och sina certifierings- och miljoledningssystem. Dessa ska
mota de bevekelsegrunder som fastighetsforetagen har da de ska forvalta resultatet
av byggforetagens anstrangningar. I nasta led kommer slutkunderna in, dvs.
hyresgdsterna som forvantas betala for att fa tillgang till lokalerna. Investerarna finns
forstas ocksa med som betydelsefulla aktorer, bade for att astadkomma byggandet
liksom i rollen som fastighetsdgare. Flera studier har diskuterat pa vilket satt
motiven hos olika aktorer kan forsvara framvaxten av Grona hus. Nagon enskild
aktor kan knappast svara for framvaxten av ett hdllbarare byggande. Daremot finns
goda mojligheter att soka samarbetsformer.
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