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«Proudly Present»
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3,4 millioner i året for tilgang

Kjetil Gulbrandsen | Faculty of Engeneering
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Bygge kunnskap ved FoU 

Tenant 28

Owner 19

Generelt 16

Investor 3

Kunnskaps-
aksen
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Bygge kunnskap ved FoU 

Tenant 28 MGB

Owner 19

Generelt 16

Investor 3
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Bygge kunnskap ved FoU 

Tenant 28 MGB

Owner 19

Generelt 16

Investor 3

Tenant 28 MGB

Owner 19

Generelt 16

"Gull"

Investor 3
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«Færre påstander -

Mer fakta»
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De 4 katalysator-aktørene



29.11.2017 12

Myndigheter                             Investorer

Leietagere                                  Eiere

Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering
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Vi må snakke om det samme



Øystein Dahle WWI: Jordkloden er faktisk svært liten
15

«Zoom All»
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

«Merverdi» avhenger av verdidefinisjon:

– Bevare økosystemer

– Bevare naturressurser

– Sikre helse og velvære

– Sikre sosial rettferdighet

– Bevare kulturarv

– Bevare økonomisk velstand

– Forvalte økonomisk 

kapital

= Core areas 

of protection

ISO 21929-1

(Table 1)

ligger 

til grunn 

for alle grønne

indikatorer

«Sustainability in building construction –

Sustainability indicators» 2011
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U. Bernardi – 2013: 

“Clarifying the new interpretations of the concept of 

sustainable building»



BREEAM dekker helheten gjennom 9 områder 

Helse & innemiljø
Ledelse

TransportEnergi

Arealbruk og økologi
Materialer

Avfall

Vann

Forurensning
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Bygg 21: «De ti kvalitetsprinsippene -

en operasjonalisering av bærekraft»

• Stimulere til kontakt, aktivitet og opplevelse

• Gir gode lysforhold og utsyn

• Gir god luftkvalitet og lav støybelastning

• Ivaretar sikkerhet

• Ivaretar god tilgjengelighet til og på stedet

• Lang levetid

• Gir smart utnyttelse av arealene

• Utnytter energien godt

• Er bygget med god ressursutnyttelse og lave 

klimagassutslipp
• Gir lave drifts- og vedlikeholdskostnader

Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering
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Et rungende «ja» til mer BREEAM
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

Mer BREEAM-NOR?

0%

56%

44%
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Tenants Shade of Green?



29.11.2017 24

«Tenants Shade of Green»

• 205 svar fra daglige ledere (RIF, NHO-Service, 

Arkitektbedriftene)

Spørsmålene:

• Stiller leietager Miljøkrav til utleier – i tilfelle hvilke?

• Er det stort miljøfokus ved forhandlinger om leie?

• Tror leietager det gir merverdi å leie i Grønne bygg?

• Opplever leietager utleier som miljøbevisst?

• Er leietager villig til å betale mer for miljøkvaliteter?

Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering
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Nøkkeltall fra beslutningstagere hos 

205 virksomheter – primært kontorer:

• 20% stiller miljørelaterte krav ved leie i dag

(mens 25% har miljøstyringssystem…)

• 30% vurdere å innføre miljøkrav ved leie

• 8% melder at de setter krav til BREEAM-klassifisering

• 20% vurdere å gjøre det innen 2 år(!)

Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering
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Meglere og Miljøfokus

• 88% (37 av 42) engasjerte megler

• 76% (32 av 42) eiere ble representert av 

megler
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Meglere og Miljøfokus i 42 nye leieforhold
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

«Tenants Shade of Green» 

Betalingsvilje
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

Gjennomsnittlig betalingsvilje – Alle
(Svar kun fra daglige ledere.)
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

%

Gjennomsnittlig betalingsvilje – Alle
(Svar kun fra daglige ledere.)
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

%

Gjennomsnittlig betalingsvilje – Alle og Oslo
(Svar kun fra daglige ledere.)
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

% av antall 

svar

De du helst vil ha:    +4% og +6%



29.11.2017 33

Burde det være betalingsvilje hos leietager?

• 26,4% høyere score på avanserte kognitive 

tester

• 30% færre «sick building» symptomer
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Burde det være betalingsvilje 

hos leietager? «Satisfaction»
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Burde det være betalingsvilje 

hos leietager?

I henhold til Svensk studie – vist under – som er basert 

på 8 andre studier (FoU-artikler):

• Leietagere i Miljøklassifiserte bygg har større 

toleranse i forhold til inneklima – de er mer fornøyd.
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Kjetil N. Gulbrandsen, Faculty of Engineering

%

«I hvilken grad opplever du utleier som miljøbevisst?»
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Samhandling eier/ leietager er for dårlig –
Må samle seg om felles mål
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Vedtak om høy 

miljøambisjon

Planlegging Drift

Bevis = «KPI’er»:
• Miljøbelastning: Energi, skader, utslipp

• Brukertilfredshet: ppd, sykefravær, effektivitet

• Økonomi: Transaksjonspris/ Leiepris/ Driftskostnader

Bygging

«Tilrettelegging» «Realisere potensialet»
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13. «Hva er viktig for å sikre at leietageres opptreden i 

driftstiden bidrar til lavest mulig miljøbelastning?»

Miljøstyringssystem hos leietager

Grønne leieavtaler

Eier har miljøstyringssystem

Innkjøpsregler som sikrer
energieffektivt utstyr

Rutiner for å minimere emisjoner
fra møbler og utstyr

Innkjøpsveileder som prioriterer
miljømerkede produkter

Systematisk oppfølging av 
sentrale nøkkelverdier
(Energi, transport, avfall…)
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Mangler studier som vurderer

brukers samhandling med Grønne bygg

Studien under betrakter bygget som et produkt, og bruker 

systematikk fra ISO 9241 og innfører «User experience» 

sammensatt av:

• Brukbarhet

• Tilfredshet

• Brukers interaksjon med bygningen
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Investors Shade of Green?
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Virkemidler for de som 

sleper bena etter seg?



Pause 09.25 – 09.40
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