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Ekstrakt:

Masteroppgaven besvarer fglgende problemstilling: “I hvilken grad pavirker BREEAM-NOR sertifiseringene very
good og excellent leietakers valg av kontorlokale og deres betalingsvilje?”. For a kunne besvare denne er fglgende
fire forskningssp@rsmal utarbeidet:

Hvilke aspekter vektlegges i stgrst grad av leietakere ved valg av kontorlokale?
Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker leietakeres betalingsvilje?

Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere?

Er det noen forskjeller mellom sertifiseringsnivaene very good og excellent?

Rl A

Problemstillingen er besvart gjennom a benytte kvalitativ metode med casestudie som hovedmetode. Det er
gjennomfgrt litteraturstudie samt avholdt semistrukturerte intervjuer med fem forvaltere og ni leietakere i Oslo og
Trondheim. | tillegg er det innhentet svar gjennom a sende ut E-post til seks naeringsmeglere.

Studien har vist at det er beliggenhet, fleksibel planlgsning og pris som er viktigst nar leietakere skal velge nye
kontorlokaler, men at bedriftene sin forhistorie i stor grad er med & pavirke hva som vektlegges. Miljgsertifisering
og BREEAM-NOR anses ikke som sveert viktig da dette rangeres langt ned og kun var et krav fra en av leietakerne
ved valg av kontorlokale. Likevel anser de fleste sertifiseringen som et pluss. | forhold til norske leietakere virker
det som internasjonale bedrifter har et stgrre fokus pa miljgsertifisering og vektlegger dette i stgrre grad. Det
virker dog a vaere en endring i markedet som tilsier at fokuset pa baerekraft og miljg vil gke i arene fremover. De
viktigste aspektene for leietakers betalingsvilje er beliggenhet, standard, fleksibilitet og fasiliteter. Dette er noe
flere kan vaere villige til & betale mer for, men miljgsertifisering er ikke noe som bevist vil pavirke leietakers
betalingsvilje. Derimot kan det tyde pa at gkt sertifiseringsniva kan bidra til gkt betalingsvilje knyttet til arsleien.
Dette kan derfor gke byggeiers inntekter pa lang sikt. Det er ikke gjort noen funn som tilsier at BREEAM-NOR
sertifisering gker betalingsviljen til leietakere sett opp mot total leiepris.

Stikkord:

1. BREEAM-NOR

2. Betalingsvilje

3. Valg av kontorlokale

4. Miljgsertifisering
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Forord

Denne masteroppgaven markerer veis ende for masterstudiet Eiendomsutvikling og -forvaltning ved
NTNU. Arbeidet med oppgaven er utfgrt varen 2019 og tilsvarer 30 studiepoeng i faget AAR 4992.
Oppgaven har gitt oss gkt kompetanse og forstaelse innen flere fagomrader og en spesielt god
innsikt i BREEAM som har vist seg a veere et svaert interessant tema a jobbe med. Vi mener det gode
samarbeidet oss imellom har bidratt til gkt kvalitet pa forskningsprosessen og resultert i en

masteroppgave vi med stolthet leverer fra oss.

Et stort antall personer fortjener en takk, men f@rst gnsker vi a rette en stor takk til alle bedrifter og
enkeltpersoner som fant tid i sin ellers hektiske hverdag til a bista med intervjuer og svar pa e-post.
Det har veaert helt avgjgrende for oppgaven 3 komme i kontakt med s3 engasjerte og kunnskapsrike

personer fra ulike firmaer og bransjer. Videre gnsker vi & takke alle som gjennom hgsten 2018 hjalp
oss a finne gnsket tema a arbeide med. Avslutningsvis rettes en spesielt stor takk til var veileder

Dave Collins som har veert til stor nytte med sin kunnskap og humor underveis.

Trondheim 11.06.19
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Sammendrag

Jorden har det siste hundrearet blitt ca. 1 grad varmere og mennesker legger stadig mer merke til
miljgutfordringene. Disse endringene relateres i stor grad til var aktivitet og overforbruk av
ressurser. Pa verdensbasis bruker bygninger en tredjedel av alle ressurser, og i Norge star de for
totalt 40% av alt energiforbruk. Med bakgrunn i dette er miljgpavirkningen fra bygg-, anlegg- og

eiendomsbransjen et viktig fokus i det grgnne skiftet.

Intensjonen med denne masteroppgaven er a belyse fglgende problemstilling: “I hvilken grad
pavirker BREEAM-NOR sertifiseringene very good og excellent leietakers valg av kontorlokale og
deres betalingsvilje?”. Det er gnskelig a gi et innblikk i de prioriteringer leietakere gj@r nar de skal
velge kontorlokaler og se i hvilken grad BREEAM-NOR sertifisering vektlegges i denne prosessen.
Betalingsvilje knyttes opp mot total leiepris og formalet er a se hva leietakere er villige til a betale
mer for knyttet til et kontorlokale. Problemstillingen vil besvares gjennom fire forskningsspgrsmal
knyttet til valg av kontorlokaler, betalingsvilje, viktigheten av BREEAM-NOR for leietakere og

forskjellene mellom de to sertifiseringsnivaene very good og excellent.

| studiets teoretiske rammeverk blir det sett naermere pa hva baerekraft og baerekraftig utvikling er.
Spgrsmalene om hvorfor bransjen bgr “ga grenn” og hvordan bransjen kan kommunisere at de er
baerekraftige stilles og gjennomgas. Videre blir sertifiseringmetoden BREEAM beskrevet og dens
utstrekning i Norge kartlegges. Avslutningsvis ses det pa teori som omhandler valg av kontorlokaler

og begrepet betalingsvilje giennomgas.

Oppgaven er gjennomfgrt ved a benytte kvalitativ metode med casestudie som hovedmetode hvor
syv casebygg fra Trondheim og Oslo er inkludert. Det ble avholdt totalt 15 semistrukturerte
intervjuer med leietakere og forvaltere, samt innhentet svar fra seks naeringsmeglere via e-post. Det
ble tidlig gjennomfgrt en litteraturstudie hvor relevant teori ble giennomgatt. Funnene fra intervjuer

og teorien ble deretter bearbeidet og analysert for & kunne besvare oppgavens problemstilling.

Gjennom funnene ble det tydelig at det er andre aspekter enn BREEAM-NOR som er viktigst nar
leietakere skal velge nye kontorlokaler. Beliggenhet, fleksibel planlgsning og pris er de tre aspektene
som vektlegges i stgrst grad, og miljgsertifisering rangeres langt ned av leietakerne. Lignende funne
ble ogsa gjort for betalingsvilje, da miljgsertifisering ikke kan sies a gke leietakers betalingsvilje sett

opp mot total leiepris. Det ble derimot gjort funn som kan tyde pa at betalingsviljen kan gke som



felge av gkt sertifiseringsniva, men dette begrenser seg kun til arsleien. Det ble heller ikke her gjort
funn som tyder pa at leietakere er villige til & betale en hgyere total leiepris, men for byggeier kan en
gkning i arsleien som fglge av investering i hgyere sertifiseringsniva Ignne seg pa sikt da

investeringskostnaden potensielt kan tjenes inn igjen.

Bedrifter virker a generelt sett vaere opptatt av baerekraft og miljg, men dette gir ikke utslag knyttet
til valg av kontorlokaler eller betalingsvilje sett opp mot total leiepris. Internasjonale firmaer virker
derimot a vaere et steg foran og har noe stgrre fokus. Markedet virker dog a vaere i endring og det

kan antas at fokuset ogsa i Norge vil gke fremover.
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Summary

The Earth has over the last hundred years increased its temperature of about 1 degree and people
are increasingly noticing the environmental challenges. These changes are largely related to our
activity and overuse of resources. Worldwide, buildings use one third of all resources, and in Norway
they account for a total of 40% of all energy consumption. Based on this, the environmental impact

of the construction and real estate industry is an important focus in the green shift.

The intention of this master thesis is to give insight into the following research question: "To what
extent does the BREEAM-NOR certifications very good and excellent effect tenant's choice of office
space and their willingness to pay?". It aims to give insight into the priorities that tenants make
when choosing office premises and to see to what extent BREEAM-NOR certification is emphasized
in this process. Willingness to pay is linked to the total rental price and the purpose is to see what
the tenants are willing to pay more to get in an office space. The research question will be answered
through four sub questions related to the choice of office space, willingness to pay, the importance
of BREEAM-NOR for tenants and the differences between the two certification levels very good and

excellent.

In the study's theoretical framework, the focus will be on sustainability and what sustainable
development is. The questions about why the industry should "go green" and how the industry can
communicate that they are sustainable are reviewed. Furthermore, the certification method
BREEAM is described and its extent in Norway is mapped. Finally, the theory that deals with the

choice of office space and the concept of willingness to pay is reviewed.

The thesis is carried out using a qualitative method with case study as the main method in which
seven case buildings from Trondheim and Oslo are included. A total of 15 semi-structured interviews
were held with tenants and managers, as well as responses from six business brokers are collected
by e-mail. A literature study was conducted at an early stage where relevant theory was reviewed.
The findings from interviews and the theory were then processed and analysed in order to answer

the thesis research question.
Through the findings, it became clear that there are other aspects than BREEAM-NOR that are more

important when tenants choose their new office space. Location, flexible floor plan and price are the

three aspects that are most emphasized, and environmental certification is ranked far down by the

Vii



tenants. Similar findings were also made for willingness to pay, since environmental certification
cannot be said to increase the tenant's willingness to pay in terms of total rent. However, discoveries
have been made that may indicate that willingness to pay can increase as a result of increased
certification levels, but this is only limited to the annual rent. Nor was there any findings that
suggests that tenants are willing to pay a higher total rental price, but for building owners, an
increase in the annual rent as a result of investing in a higher certification level can pay off in the

long term as the investment cost can potentially be earned again.

In general, companies seem to focus on sustainability and the environment, but this does not affect
the choice of office space or willingness to pay concerning total rent. International companies, on
the other hand, seem to be a step ahead and have a somewhat greater focus. However, the market

seems to be changing and it can be assumed that the focus in Norway will increase in the future.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn

Menneskene pa jorden merker stadig mer til klimaendringer og andre miljgutfordringer. Fra 1880
mener Naturvernforbundet at jorda er blitt 1 grad varmere (Naturvernforbundet, 2018) og denne
utviklingen relateres i stor grad til menneskelig aktivitet og vart overforbruk av for eksempel olje og
andre ressurser (Stocker et al., 2013). Global Footprint Network (2018) anslar at det brukes 1,7
ganger sa mye ressurser som jorden klarer & produsere. Fokuset pa miljgutfordringene

har gkt i nyere tid og har blant annet fgrt til innfgring av begrepet “det grgnne skiftet” og ratifisering
av Parisavtalen (Collins et al., 2019, s. 1). Parisavtalens mal er at miljggassutslippene skal reduseres
med 40% innen ar 2030. Norge var tidlig ute med 3 forplikte seg til & bidra til dette malet gjennom 3
ratifisere Parisavtalen som en av de fgrste landene i 2015 (Regjeringen, 2016). Norge har ogsa tatt
dette et steg lengre ved a introdusere “det gr@nne skiftet” hvor a vaere et lavutslippssamfunn innen

2050 er malet. For a greie dette vil innovasjon og teknologi vaere sentralt (Regjeringen, 2014).

40% av alt energiforbruket i Norge kommer fra bygninger (Regjeringens ekspertutvalg for grgnn
konkurransekraft, 2016, s. 71) og pa verdensbasis bruker de nesten en tredjedel av alle ressurser.
Dette resulterer i at bransjen star for store mengder avfall og CO2-utslipp hvert eneste ar (Elmualim
et al., 2008. s. 342). Ifglge Collins et al. (2019) er derfor et viktig fokus i det grgnne skiftet reduksjon
av miljgpavirkning fra bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen. Fra norske myndigheters side er det lagt
opp til en sakalt vennlig omstrukturering som betyr at omstruktureringen skal skje gjennom en miks
av insentiver, reguleringer og oppdatering av byggeforskrifter (Collins et al., 2019, s. 4). Dette vises
allerede gjennom oppgradering fra TEK10 til TEK17 som blant annet ikke gir nybygg muligheten til 3
vaere oppvarmet av fossilt drivstoff; et tiltak som alene sgrger for at utslippene av drivhusgasser fra
nye bygg blir minimert (DIBK, 2018). Videre forventes ogsa halvparten av utslippene fra eksisterende
bygg a forsvinne nar utfasingen av all oljebasert oppvarming er ferdig innen januar 2020 (Bramselv
et al., 2018, s. 11). Enova er et av insentivene som er opprettet og skal gi investeringsstgtte til bade
private og nzeringsdrivende. Dette kan bidra til at nye grgnne teknologiske Igsninger som gjerne er

dyre kan bli gkonomisk gjennomfgrbare som fglge av tilskudd (Enova, 2019).

Regjeringen (2014) mener at norsk naeringsliv skal “ta - og beholde - lederrollen i det grgnne skifte”
og dette skal stgttes av staten gjennom virkemidler, stgtteordninger og skatte- og avgiftspolitikk.
Ifglge Collins et al. (2019, s. 2) har bygg-, anlegg- eiendomsbransjen lenge hatt fokus pa baerekraft og

blant annet implementert sertifiseringsmetoder som BREEAM-NOR. Som vist i figur 1 har antallet



BREEAM-NOR sertifiserte bygg gkt drastisk de siste arene. | Norge pr. april 2019 er det 150 bygg som
ligger inne med enten interim eller final BREEAM-NOR godkjenning hvorav 109 er final. Dette er mer
enn en dobling siden utgangen av 2016 hvor det kun var 60 bygg som 1d inne med final eller interim-
godkjenning. Den stgrste andelen av BREEAM-NOR sertifiserte bygg finner man i de store byene
Oslo, Trondheim, Bergen og Stavanger, hvor Oslo og omegn har desidert flest (figur 6). Ser man pa
hvilke niva byggene sertifiseres med er 85% av alle bygg som er sertifisert very good eller excellent

(figur 5) (BRE Global, 2019).
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2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Figur 1: Utvikling i bruk av BREEAM-NOR

Ifelge BREEAM-NOR sin tekniske manual kan man kan oppna en rekke gevinster ved & sertifisere
bygg uten at merkostnadene i et livslgpsperspektiv blir noe hgyere. Fordelene som trekkes frem er
gkte leieinntekter, gkt avkastning for investorer og hgyere eiendomsverdier. | tillegg til dette pastar
de at byggene anses som mer kommersielt attraktive (Grgnn Byggallianse, 2017). En rekke studier
bekrefter dette og flere har konkludert med at det 8 BREEAM sertifiserte bygg kan fgre til hgyere
leieinntekter, hgyere belegg og hgyere eiendomsverdi (Chegut et al., 2014; Fuerst et al., 2011;
Fuerst et al., 2015). Mange av studiene som er gjennomfgrt har fokusert pa de store byene i Europa
som London og Amsterdam, i tillegg er det mange studier fra USA. Fra Norge derimot er det gjort fa
studier pa omradet, sa denne oppgaven gnsker a se narmere pa disse antatte gevinstene knyttet

opp til leiemarkedet for naeringsbygg med fokus pa Oslo og Trondheim.



1.2 Formal og problemstilling

En problemstilling er “et presist spgrsmal som blir stilt med et bestemt formal og pa en sa presis
mate at det lar seg belyse gjennom bruk av samfunnsvitenskapelige metoder” (Halvorsen, 2008, s.
35). Arbeidet med formulering av denne problemstillingen begynte med a velge BREEAM-NOR som
hovedtema og deretter avgrense ut fra gitt tidsramme og tilgang pa data. Dette resulterte i en
problemstilling som har til formal a8 ga naermere inn pa fordelene BREEAM-NOR kan fgre med seg.
Studiet vil ta for seg en rekke BREEAM-NOR sertifiserte bygg i Norge og se pa sertifiseringen knyttet
opp mot betalingsvilje og valg av kontorlokaler. Pa bakgrunn av dette ble temaet snevret inn og en

konkret problemstilling ble formulert.

Fglgende problemstilling skal besvares i denne oppgaven:
“I hvilken grad pavirker BREEAM-NOR sertifiseringene very good og excellent leietakers valg av

kontorlokale og deres betalingsvilje?”

1.2.1 Forskningsspgrsmal

Problemstillingen for denne oppgaven kommer til a bli besvart giennom de fire fglgende

forskningsspgrsmalene:

Forskningsspgrsmal 1

Hvilke aspekter vektlegges i stgrst grad av leietakere ved valg av kontorlokale?

Malet med forskningsspgrsmalet er a avdekke hvilke aspekter ved et kontorlokale som er viktigst for
leietakerne, og da samtidig kunne se hvordan miljgsertifisering rangeres i forhold til andre aspekter.
Ved & se pa dette kan man fa en forstaelse av hvordan leietakerne forholder seg til miljgsertifisering i

flytteprosesser, og i hvilken grad det er av betydning sett opp mot andre aspekter.

Forskningsspgrsmal 2

Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker leietakeres betalingsvilje?

Dette forskningsspgrsmalet har til hensikt a avdekke hvilke aspekter som er med a pavirke leietakers
betalingsvilje. Pa lik linje med forskningsspgrsmal 1 er det her gnskelig a se hvorvidt
miljgsertifisering er noe som vektlegges, eller om det er andre aspekter som pavirker i stgrre grad.

Svaret pa dette spgrsmalet vil kunne se om det er noe samsvar med funnene i dette studiet sett opp



mot tidligere studier som har konkludert med at gkte leieinntekter er en av fordelene som kan

oppnas i BREEAM-sertifiserte bygg.

Forskningsspgrsmal 3

Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere?

Ved 3 inkludere et bredt forskningsspgrsmal som dette kan man avdekke ulike synspunkter og
holdninger gjennom studiet. Ved & se pa hvor viktig BREEAM-NOR sertifisering er kan man samtidig
se om det har stgrre betydning for noen enn for andre, man kan se hvorvidt det har skjedd noen
endring over tid og ogsa finne ut om det er andre aspekter som er viktigere som derfor gjgr at denne

formen for miljgsertifisering ikke er vektlegges like hgyt.

Forskningsspgrsmal 4

Er det noen forskjeller mellom sertifiseringsnivdene very good og excellent?

Det siste forskningsspgrsmalet fokuserer pa det faktum at BREEAM-NOR sertifiseringen bestar av
flere ulike nivaer. Dette spgrsmalet kommer ikke til 8 ga detaljert inn pa de tekniske forskjellene
mellom nivaene da formalet er a se om leietakere gjgr noen forskjell pa de to sertifiseringsnivaene

very good og excellent og om det gir utslag pa deres valg av kontorlokaler og betalingsvilje.

1.3 Definisjoner

BREEAM-NOR

“BREEAM (Building Research Establishment’s Environmental Assessment Method) er en
internasjonalt anerkjent metode for 8 male et byggs baerekraftige egenskaper” (Grgnn Byggallianse,
2017, s. 1). BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av BREEAM og er Norges mest utbredte
miljgsertifisering (Grgnn Byggallianse, 2019a). Sertifiseringsmetoden baserer seg prestasjon innenfor
de ti kategoriene ledelse, helse og innemiljg, vann, avfall, transport, materialer, energi, arealbruk og

gkologi, innovasjon og forurensning.

Very good og excellent
Det finnes fem sertifiseringsnivaer innenfor BREEAM-NOR; «Pass», «Good», «Very Good»,
«Excellent» og «Outstanding». Bygg som blir sertifisert vil plasseres pa skalaen etter hvor god score

de far. Very good er det tredje hgyeste nivaet og krever en poengsum pa 55% eller hgyere. Very



good omtales som “svaert god praksis”. Excellent er det nest hgyeste nivaet og krever en poengsum

pa 70% eller hgyere og omtales som “beste praksis” (Grgnn Byggallianse, 2017. s. 10)

Leietaker
Ifplge Collins (2018) er en leietaker ngkkelkunden i leieforholdet og betaler leie til utleier i bytte mot
tilgang pa lokaler og eventuelt andre tjenester. | denne oppgaven vil leietakerne vaere ulike firmaer

som alle leier i BREEAM-NOR sertifiserte bygg enten i Oslo eller Trondheim.

Kontorlokale
Kontorlokale vil i denne oppgaven omfatte de lokaler og omrader som leietaker har tilgang pa

gjennom kontrakten med utleier.

Betalingsvilje

Felgende definisjon for betalingsvilje er utarbeidet for denne oppgaven: “Betalingsvilje er den totale
leiepris en leietaker er villig til a betale for a leie et konkret kontorlokale basert pa dets egenskaper
og innhold” (avsnitt

2.4 Valg av kontorlokaler). Betalingsvilje i denne oppgaven knyttes kun opp mot total leiepris, og vil
derfor ikke inkludere gkt betalingsvilje knyttet til kigp eller former for ekstrainvesteringer knyttet til

bygg eller kontorlokaler.

1.4 Avgrensninger

Kun BREEAM-NOR

Oppgaven fokuserer kun pa BREEAM-NOR som er den norske tilpasningen av BREEAM ettersom alle
casebyggene ligger i Norge. Hvorvidt bygget er sertifisert etter BREEAM-NOR 2012 eller 2016 er ikke
av betydning da oppgaven hovedsakelig fokuserer pa virkningen av BREEAM-NOR fremfor de
forskjellige tekniske kravene. Forskjellen mellom BREEAM-NOR, BREEAM In-Use, BREEAM-NOR
Bespoke og BREEAM Communities vil kort synliggjgres i teorikapittelet (avsnitt 2.2.2 BREEAM i

Norge)

Kun very good og excellent

Ifglge GreenBookLive som er BRE Global sin nettbaserte oversikt over sertifiserte bygg i hele verden
er det per na kun fire bygg som har oppnadd BREEAM-NOR outstanding i Norge (vedlegg 1). Ser man
derimot pa antallet som har oppnadd very good og excellent er tallet mye hgyere og det er derfor

st@rre variasjon i type bygg og beliggenhet. Disse nivaene kan derfor sies a veere de to mest vanlige



sertifiseringsnivaene og derfor inkluderes kun disse i oppgaven. Dette valget ble ogsa tatt for a

begrense omfanget og for a kunne ga mer i dybden pa de to.

Kun kontorbygg

Det finnes mange ulike bygningstyper som er BREEAM-NOR sertifisert og dette er alt fra kjppesentre
og skoler, til kontorbygg og bolig. Det ble ngdvendig a gjgre en avgrensning for a begrense omfanget
av oppgaven og derfor er kun kontorbygg en del av studiet. Dette ble ogsa gjort for 8 muliggjgre
sammenligninger mellom de ulike casebyggene og fordi tilgangen pa kontorbygg er enklere da dette

er den mest utbredte sertifiserte bygningstypen (figur 2).
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Figur 2: Antall BREEAM-NOR sertifiserte bygg fordelt pG bygningstype

Kun Oslo og Trondheim

BREEAM-NOR sertifiserte bygg finnes over alt i Norge og hadde man hatt mulighet kunne bygg fra
alle deler av landet veert inkludert. Pa grunn av enkel tilgang pa bygg i Trondheim ble denne byen
valgt ved siden av Oslo som er stedet i Norge med flest sertifiserte bygg (figur 6). Casebyggene fra
Trondheim og Oslo kommer til & behandles pa lik linje og funn fra de to byene kommer ikke til &

sammenlignes eller settes opp mot hverandre.



1.5 Oppgavens oppbygning

Kapittel 1 gir fgrst en innfgring i oppgaven ved a ta for seg bakgrunnen for temaet og
problemstillingen. Deretter presenteres den valgte problemstilling, samt de fire
forskningsspgrsmalene som er utarbeidet. Avslutningsvis gis definisjoner av sentrale begrep og

oppgavens avgrensninger presenteres.

Kapittel 2 redegjgr for litteraturen som er bakgrunnen for oppgaven. Dette er funnene fra
oppgavens litteraturstudie og fokuserer seg rundt temaene beaerekraft, BREEAM, BREEAM-NOR, valg

av kontorlokaler og betalingsvilje.

Kapittel 3 presenterer de metodiske valgene for oppgaven. Det blir gitt en innfgring i
samfunnsvitenskapelig metode fgr casestudie som metode presenteres. Litteraturstudie, intervjuer

og undersgkelsens kvalitet er hovedpunktene videre i dette kapittelet.

Kapittel 4 bestar av oppgavens funn. Her presenteres de funn som er gjort gjennom den kvalitative
forskningsprosessen. Fgrst presenteres generelle funn som er gjort gjennom intervjuer og e-post,
etterfulgt av funnene knyttet til casebyggene. Avslutningsvis kommer en kvantitativ oppsummering

av funnene.

Kapittel 5 bestar av oppgavens diskusjon. Her diskuteres funnene fra kapittel 4 opp mot litteraturen
fra kapittel 2. Diskusjonen deles inn etter oppgavens fire forskningsspgrsmal, og alle deler avsluttes
med en oppsummering. Dette kapittelet er grunnlaget for a kunne besvare oppgavens

problemstilling.

Kapittel 6 presenterer konklusjonen pa oppgavens problemstilling som baserer seg pa
forskningsspgrsmalene og diskusjonen rundt disse. Avslutningsvis i dette kapittelet kommer
anbefalinger samt refleksjoner rundt eget arbeid.

Kapittel 7 er oppgavens referanseliste

Kapittel 8 bestar av alle vedlegg






2. Teori

Kapittelet redegjgr for det teoretiske rammeverket som ligger til grunn for studiet. Her vil relevant
litteratur presenteres og begreper blir redegjort for. Teorien vil sammen med diskusjonen senere
danne grunnlaget for a komme frem til en konklusjon pa oppgavens problemstilling. En innledning til
kapittelet vil bli gitt ved a se pa temaet beerekraft i et overordnet perspektiv f@r fokuset snevres inn
mot byggebransjen. Her vil baerekraftige bygg som begrep gjennomgas samt at fokuset rettes mot
hvorfor man bgr velge a bygge miljgvennlig. Videre vil det redegjgres for hva BREEAM er, hvordan
det fungerer, tilstedevarelsen i norsk bygg-, anlegg og eiendomsbransje samt hvilke kostnader det
baerer med seg. Avslutningsvis blir det sett pa teori rundt valg av kontorlokaler hvor bade forskning

og bransjens egne oppfatninger vil bli belyst, samt at begrepet betalingsvilje blir redegjort for.

2.1 Beerekraftig utvikling

2.1.1 Beerekraft og baerekraftig utvikling

Baerekraft og baerekraftig utvikling er i fglge Parkin (2000, s. 3-4) to vidt forskjellige begreper. Hun
hevder baerekraft er en kvalitet noe har eller skal ha, altsa et mal eller en tilstand. Derimot er
baerekraftig utvikling en prosess som kan lede til baerekraft. En slik forstaelse av skillet mellom
begrepene finner man ogsa i NS-EN 1SO 41011 - Fasilitetsstyring (FM) - Terminologi hvor beerekraft
defineres som “tilstanden til det globale systemet, innbefattet miljgmessige, sosiale og gkonomiske
aspekter, der natidens behov dekkes uten a undergrave framtidige generasjoner mulighet til 3 dekke
sine behov” (Standard Norge, 2018, s. 10). Samme standard sier ogsa at “baerekraft er siktemalet for
baerekraftig utvikling” (s. 10), som pa lik linje med Parkin (2000) ser pa baerekraftig utvikling som en

prosess som kan lede til baerekraft.

Baerekraftig utvikling har vaert en del av internasjonal agenda siden det fgrst ble introdusert gjennom
rapporten “Var felles framtid”. Fglgende definisjon av begrepet gis i rapporten: “Utvikling som
imgtekommer dagens behov uten a gdelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fa
dekket sine behov” (Brundtland et al., 1987. s. 42). Rapporten ble utarbeidet av
Verdenskommisjonen for miljg og utvikling, ogsa kalt Brundtlandkommisjonen, som hadde mal om a
Igse miljg- og fattigdomsproblemer (FN-Sambandet, 2019). Rapporten fokuserte pa utfordringer
menneskeheten vil mgte i framtiden som fglge av klimaforandringer forarsaket av tidligere

generasjoners valg.



Brundtlandkommisjonens definisjon kan sees pa som en overordnet tanke om hva baerekraftig
utvikling handler om, men den gir ingen holdepunkter for hvordan, eller med hvilke indikatorer, man
kan male utviklingen (Collins et al., 2019, s. 4). Forstaelsen har i de senere ar gkt og ved hjelp av
arbeidet til John Elkington har man i dag indikatorer for baerekraftig utvikling gjennom “triple
bottom line” (Elkington, 1994). Denne modellen deler baerekraft inn i tre forskjellige perspektiver;
@konomisk, sosial, og miljgmessig baerekraft hvor alle perspektivene ma hensyntas i en baerekrafts-
vurdering (Collins et al., 2019, s. 4). Disse tre aspektene er ogsa kjent som baerekraftig utviklings tre

dimensjoner og baerekraft kan sees i skjeeringspunktet mellom disse (FN-Sambandet, 2019)

Figur 3: Triple bottom line (The three pillars of John Elkington’s triple bottom line to sustainable business, 2018).

2.1.2 FNs baerekraftsmal

| tiden fra Brundtlandkommisjonens rapport ble lagt frem og frem til i dag har forstaelsen for
hvordan, og i hvor stor grad, de tre aspektene av baerekraft henger sammen utviklet seg. | lys av ny
kunnskap vedtok FN i 2015 17 beaerekraftsmal som skal veere “verdens felles arbeidsplan for a
utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe klimaendringene innen 2030” (FN-Sambandet,
2019). World Green Building Council (WGBC) (2019) stgtter FNs baerekraftsmal og mener grgnne
bygg kan vaere med 3 bidra til baerekraftig utvikling. For a vise hvordan grgnne bygg kan vaere med a
bidra har WGBC plukket ut ni av 17 baerekraftsmal og laget illustrasjoner hvor det visuelt vises

hvordan bygg- og eiendomssektoren kan veaere med & pavirke disse. Som man ser av figur 4 nedenfor
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er bade sosiale, gkonomiske og miljgmessige forhold inkludert og malene omfavner bredden helt fra

det enkelte individ til et helhetlig globalt perspektiv.
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Figur 4: WGBCs illustrasjon over deres ni utvalgte baerekraftsmdl knyttet opp mot granne bygg (World Green Building
Council - sustainable development goals, 2019)

AND WELL-BEING L ECONOMIC GROWTH FORTHE GOALS

2.1.3 Baerekraft i norsk bygg- og anleggssektor

Norge var blant de fgrste landene som ratifiserte Parisavtalen og gjennom dette forpliktet seg til a
bidra til 3 na malet om a redusere klimagassutslippene med 40% innen 2030 (Regjeringen, 2016).
Videre har regjeringen uttalt at samfunnet ma gjennom et grgnt skifte som skal resultere i at Norge
innen 2050 skal veere er et lavutslippssamfunn (Regjeringen, 2014). Som Collins et.al. (2019, s. 1)
uttrykker er “vennlig omstrukturering” sentralt i det grgnne skiftet og dette kan forstas som en
kombinasjon av reguleringer og insentiver. Videre forklarer de at forbedring i bygg-, anlegg- og
eiendomsbransjen er en viktig del av det grgnne skiftet, og at man allerede kan se at
omstruktureringen effektueres gjennom innstramming iblant annet byggeforskriften TEK17. Staten
har pa sin side ogsa introdusert intensiver for a ta baerekraftige valg giennom Enova som skal bidra

til baerekraftig vekst giennom tilskudd (Enova, 2019)

Bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen tar ogsa selv ansvar for a bli mer baerekraftig. Et steg i denne
retningen var opprettelsen av organisasjonen Grgnn Byggallianse som er en medlemsforening for
aktgrer i bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen (Grgnn Byggallianse, 2019b) som na bestar av over 300
organisasjoner (Grgnn Byggallianse, 2019c). Formalet til Grgnn Byggallianse er “[...] & vaere den

viktigste norske katalysatoren for en baerekraftig bygg- og eiendomssektor — for og med naeringen”
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og de har videre en visjon om a “utvikle norsk bygg- og eiendomssektor slik at hensyn til miljg og
bzerekraft skal bli det selvfglgelige valget” (Grgnn Byggallianse, 2019b). Byggalliansen er medlem av
WGBC og har gjennom medlemskapet tatt et standpunkt om 3 stgtte og implementere

bzerekraftsmalene i sitt arbeid (Grgnn Byggallianse, 2019b).

Som et innspill til Regjeringens ekspertutvalg for grgnn konkurransekraft utarbeidet Grgnn
Byggallianse og Eiendom Norge (2016) veilederen “Eiendomssektorens veikart mot 2050”. Veikartet
var ment som et innspill til utvalget og skal i tillegg fungere som en veileder for hvordan norske
byggeiere og forvaltere kan bidra til baerekraftig utvikling giennom alle valgene de tar pa bade kort
og lang sikt. Veilederen papeker hvor viktig det er at sektoren tar ansvar og at den har store
muligheter for forbedring. Ifglge veikartet har bransjen selv begynt a ta tak ved a ta i bruk ulike
verktgy for a utvikle og kategoriserer grgnne bygg. Her trekkes BREEAM-NOR frem som et av
verktgyene og det presiseres at drivkraften bak initiativet hverken er a oppfylle reguleringer eller
markedsetterspgrselen. Videre viser de en tidslinje over tiltak de ser for seg at ma gjgres for at
veikartets visjon skal kunne realiseres. Noen av disse tiltakene er (s. 26-27):
- TEK-krav om a dokumentere byggs totale klimagassutslipp.
- Dokumentert grenne bygg fikk prioritert og lgsningsorientert saksbehandling i hele landet.
- Minimum Very Good BREEAM-Nor Sertifisering av alle nybygg og rehabiliteringer utfgrt av
Medlemmer av Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom.
- Krav om bygninger med minimum sertifiseringsnivd BREEAM-Nor Very Good fra offentlige
leietakere.
- Dokumentert gronne bygg fikk differensiert eiendomsskatt.

- TEK-krav til effektbruk per person.

2.1.4 Beerekraftige bygg

Bygg star for en tredjedel av klodens ressursforbruk og er dermed en stor bidragsyter til
klimaproblematikken gjennom avfall og utslipp (Elmualim et al., 2008, s. 342). 40% av energien i
Norge blir brukt av bygg og her er det derfor et stort forbedringspotensial (Regjeringens
ekspertutvalg for grenn konkurransekraft, 2016, s. 71). Berardi (2013) skrev en artikkel hvor han sa
pa utviklingen og de nyeste arbeidene innen konseptet baerekraftige bygg og definerte det som “et
sunt bygg designet og bygget i en vugge-til-grav ressurseffektiv mate, ved hjelp av gkologiske
prinsipper, sosial egenkapital og livssykluskvalitetsverdi, og som fremmer en fglelse av baerekraftig
fellesskap” (s. 76). En annen definisjon med et klarere fokus pa triple bottom line kommer fra Nordic

Innovation (2015, s. 5) som sier at et baerekraftig bygg er “en bygning som oppfyller alle ngdvendige
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gkonomiske, miljgmessige og sosiale krav samt tekniske og funksjonelle krav, basert pa den

tilsiktede bruken”.

| folge Kibert (2016) er baerekraftige bygg konstruert etter metoder og prinsipper for baerekraftig
konstruksjon og baerekraftig konstruksjon bestar av syv prinsipper som er gjeldende gjennom hele
byggets levetid; fra prosjektering til rivning. Disse prinsippene er: Redusere ressursforbruk, redusere
ressurser, bruke resirkulerbare materialer, beskytte naturen, ikke bruke giftstoffer, implementer
livslgpskostnadsberegning og fokuser pa kvalitet (Kibert, 1994 som sitert i Kibert 2016, s. 10). Kibert
(2008 s. 368-369) har ogsa uttalt at fokuset ma endres ved a bygge med kvalitet fremfor kvantitet.
For a greie dette foreslas seks viktige fokusomrader:
1. Utvikle teknologi som reduserer ressursbruk og miljgpavirkning
Like mye fokus pa livssykluskostnader som investeringskostnader
Etablere statlige insentiver som fremmer grgnn bygging

2

3

4. Utdanne alle interessenter i bygg og eiendomsnaeringen til 8 kunne utvikle grgnne bygg
5. Utarbeide nye kontraktsformer som innbyder til 3 mgte- og overga miljgmessige mal

6

Alle aktiviteter i byggefase bgr ha lavest mulig pavirkning pa miljget.

Collins et al. (2019, s. 4) uttrykker at det er naturlig a se pa definisjonen av nullutslippshus nar en
undersgker hva et bzarekraftig bygg er fordi utviklingen av baerekraftige bygg ofte resulterer i
nullutslippshus. Hestnes et al. (2017, s. 180) definerer nullutslippshus, zero emission building (ZEB)
pa engelsk, som “en bygning med sterkt redusert energibehov, slik at energiforbruket kan balanseres

med en tilsvarende produksjon av elektrisitet (eller andre energibaerere) fra fornybare kilder”.

2.1.5 Hvorfor ga grénn?

Corporate social responsibility (CSR), bedriftens samfunnsansvar, kan knyttes opp til eiendom ved at
investering i dette gir uttrykk for deres holdninger (Eichholtz et al., 2016). Kotler et al. (2005, s. 3)
definerer CSR som “en forpliktelse til a forbedre fellesskapets velvaere gjennom skjgnnsmessig
forretningspraksis og bidrag fra bedriftens ressurser”. Atkins et al. (2015) sier at det a forsta
konsekvensene av de valgene man gjgr i en stgrre kontekst er sentralt i CSR. Videre uttaler de at
samfunnsansvar utfgres i praksis ved at bedriftene tar ansvar for de pavirkningene de har pa bade
miljg og sine interessenter som kunder, eiere og ansatte. Bedriften skal altsa ikke kun tenke pa den
enkelte ansatt eller dets umiddelbare naeromrade, men tenke stgrre i form av de ansatte familier og
samfunnet som en helhet. Det papekes ogsa at CSR gar ut over bade hva som er fastsatt i lov eller

forskrift og bedriftens egne grenser.
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Bade bedrifter og investorer bruker i gkende grad eiendom som bevis pa hva man har oppnadd
innen energibesparelser, lavere fotavtrykk og CSR (Chegut et al., 2014, s. 22). Coulson et al. (2017, s.
15-16) papeker at det ikke kun er gkonomiske fordeler ved baerekraftige bygg men at bruk og
investering i slike ogsa kan vaere med a styrke en bedrifts image knyttet til baerekraft. Dette stgttes
av Eichholtz et.al. (2010, s. 2496) som hevder at det & assosieres med et baerekraftig bygg kan
pavirke en bedrifts image, og at byggets leietakere sender et sterkt signal om at de tar sin CSR pa
alvor. Ifglge Midttun (2006) er omdgmmeperspektivet i CSR blitt viktigere i dagens mediesamfunn.
Han forklarer at temaet omdgmmebygging er sentralt ettersom medienes press pa bedriftene har
gkt offentlighetens interesse i hvordan bedrifter drives; ikke kun rettet mot selve bedriften men ogsa

mot de som leder og eier selskapene.

Selv om man kan se fordeler bade miljgmessig og sosialt vil det veere vanskelig for en bedrift 3
gjennomfgre et prosjekt uten at det gir gkonomisk vinning (Coulson et al., 2017, s. 14). Fuerst et al.
(2011, s. 6609) papeker at man har sett en utvikling hvor etterspgrselen og betalingsviljen for
miljgvennlige produkter har gkt, noe som ogsa gjenspeiles i bygg-, anlegg- og eiendomsnaeringen.
Videre skriver de at et baerekraftige og energieffektivt bygg vil kunne pavirke investeringens
gkonomiske avkastning ettersom slike bygg gjerne forventes a gi hgyere inntekt, kostnadsreduksjon
og lavere risikopremie. Coulson et al. (2017, s. 14-15) hevder at markedsveksten for baerekraftige
bygg kan spores tilbake til flere forskjellige drivere. De viser til McGraw-Hill Construction som har
listet opp de syv mest siterte driverne hvor seks av disse kan ha gkonomiske fordeler;

- Sterk etterspgrsel i markedet.

- Store kostnadsbesparelser for bedrifter og skattebetalere.

- Helsemessige gevinster fra grgnne bygg.

- Stigende prosentmessige gevinster i naeringsprosjekter som er grgnne.

- Pkte eiendomsverdier.

- Hgyere utleiegrad i LEED sertifiserte bygg.
(McGraw-Hill Construction 2011, som sitert i Coulson et al. 2017, s. 14-15)

En studie utfgrt av Eichholtz et al. (2016) undersgkte beslutningene til over 11.000 leietakere i USA
knyttet til det a leie i grenne bygg fremfor tradisjonelle bygg i neeromradet. | dette studiet omfatter
gronne bygg bygninger som er sertifisert med Energy Star eller LEED sertifisering. Resultatene fra
undersgkelsene indikerte at bedrifter generelt var villig til 3 betale en hgyere leiepris for disse

byggene sammenlignet med de tradisjonelle byggene. De benyttet Bansal og Roth (2000) sine tre
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ulike motivasjonsfaktorer som forklarer hvorfor bedriftene gnsker a vaere barekraftige, eller “go
green” som Bansal og Roth (2000) forklarer det. Disse er 1) konkurranseevne, 2) legitimasjon og 3)
miljpansvar. Funnene til Eichholtz et al. (2016) konkluderte med at juridiske og finansielle firmaer
motiveres f@grst og fremst av muligheten for a gke deres konkurranseevne, bedrifter innen gruve-,
anlegg- og oljebransjen motiveres av legitimasjon (omdgmme/troverdighet). Det vil i deres tilfelle si
muligheten for a kunne rette opp den negative miljgpavirkningen fra deres vanlige drift ved 3 ta
baerekraftige valg pa andre omrader som for eksempel eiendom. Regjeringsrelaterte firmaer var de

som i st@grst grad motiveres av miljgansvarsaspektet.

2.1.6 Kommunisere bzerekraft gjennom sertifisering

Fuerst et al. (2011) skriver at miljgsertifisering er en mate @ kommunisere at et bygg er baerekraftig
pa. Hovedmalet med miljgsertifisering er a pavirke en interessents valg gjennom a gi informasjon om
produktets miljgprestasjon. Gjennom denne informasjonen kan investorer eller leietakere
differensiere bygninger basert pa deres miljgprestasjon og pa den maten styrke etterspgrselen for
baerekraftige bygg og ytterligere muliggjgre prisdifferensiering. De papeker videre at en slik
prisdifferensiering kan gke innovasjonen og gi grunnlag for gkt investering i grgnne bygg (Fuerst

et.al., 2011, s. 6609).

Det er i fglge Coulson et al. (2017 s. 10-11) forskjellige mater a gjennomfgre en slik sertifisering p3,
men i all hovedsak snakker man om selvsertifisering eller tredjepartssertifisering. Selvsertifisering er
som regel en billigere Igsning enn dyre tredjepartsigsninger, men vil i de fleste tilfeller stille svakere
som bevis og vaere en svakere metode. Videre mener Coulson et al. (2017) at tredjepartssertifisering
av bygninger er a foretrekke foran selvsertifisering da det i stgrre grad er en transparent og enhetlig
mate & kommunisere til en spesifikk malgruppe i hvilken grad et bygg er beerekraftig. Pa
verdensbasis er det flere tilbydere av tredjepartssertifiseringer; bade private og statlige. Av de mest
kjente nevner Coulson et al. (2017 s.12-14) BREEAM, LEED, GREEN Star og Energy star. Den ledende

aktgren i det norske markedet er BREEAM-NOR (Grgnn Byggallianse, 2019a)

2.2 BREEAM

2.2.1 Hva er BREEAM?

| fglge Grgnn byggallianse (2017) ble BREEAM fgrst lansert i 1990 og er utviklet og eid av BRE Global
som er en “uavhengig, tredjeparts godkjennings- og sertifiseringsorganisasjon” (s.3). Organisasjonen

er igjen eid av den veldedige Britiske forsknings- og utdanningsorganisasjonen BRE Trust. BREEAM er
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i dag verdens ledende barekraftsertifiseringsmetode for bygninger og infrastruktur med 568 115
sertifikater utstedt og 2 278 162 bygg registrert i 82 forskjellige land (pr. 30.04.19). Sertifiseringen
gjores med bakgrunn i standarder som tar hensyn til beerekraftsdimensjonene samfunn, gkonomi og

miljg (BRE Group, 2019a).

BREEAM blir definert av Grgnn Byggallianse (2017, s. 1) som “en internasjonalt anerkjent metode for
a male et byggs baerekraftige egenskaper”. Videre uttales det at bygg som er sertifisert etter denne
metoden, uavhengig av lokasjon, skal kunne gjenkjennes ved at de “[...] har blitt planlagt,
prosjektert, oppf@rt og driftet i samsvar med prinsipper for beste baerekraftspraksis” (s.1).
Malsettingen med BREEAM er i fglge BREEAM International New Construction 2016 sin tekniske
manual, oversatt til norsk av Grgnn Byggallianse i BREEAM-NOR for nybygg 2016 teknisk manual
(Grgnn Byggallianse, 2017, s. 2):

- Aredusere miljgpavirkningen fra bygg gjennom livsigpet.

- Agjgre det mulig & anerkjenne bygg basert pa deres miljgfordeler.

- Atilby en troverdig miljpmerking for bygg.

- Astimulere etterspgrselen etter og skape verdi for baerekraftige bygg, bygningsprodukter og

hele leverandgrkjeden.

Videre lister de opp hva som er formalet med BREEAM (s.2);

- Agibygg med lav miljgpavirkning anerkjennelse pa markedet.

- Asikre at beste miljgpraksis brukes i planleggingen, prosjekteringen, oppfgringen og driften
av bygg og det bygde miljget.

- Afastsette en robust, kostnadseffektiv ytelsesstandard som overgar forskriftskravene.

- A utfordre markedet til & skape innovative kostnadseffektive Igsninger som begrenser
miljgpavirkningen fra bygg.

- Abevisstgjgre brukere, prosjekterende og driftsansvarlige om fordelene og verdien av bygg
med lavere miljgpavirkning gjennom livslgpet-

- Agjgre det mulig for organisasjoner & dokumentere fremskritt med hensyn til sine miljgmal.

BRE Group tilbyr forskjellige standarder som kan benyttes til bestemte prosjekter; BREEAM
Communities, BREEAM Infrastructure, BREEAM New Construction, BREEAM In-Use og BREEAM
Refurbishment (BRE Group 2019b). De forskjellige standardene kan gjgres landsspesifikke gjennom

nasjonale operatgrer (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 3)
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2.2.2 BREEAM i Norge

| Norge er det Grgnn Byggallianse (Tidligere Norwegian Green Building Council) som har lisensbasert
eierskap til BREEAM-standarden og forvalter denne (Grgnn Byggallianse, 2017). Grgnn Byggallianse
tilbyr pr. na ikke alle standardene nevnt i avsnitt 2.2.1 Hva er BREEAM?, men tiloyr BREEAM-NOR
Bespoke, BREEAM In-Use, BREEAM Communities og BREEAM-NOR (Grgnn Byggallianse, 2019d).
Denne oppgaven er begrenset til a omhandle BREEAM-NOR og vil derfor kun gi en kort redegjgrelse
for BREEAM In-Use og Communities under fgr fokuset rettes inn mot BREEAM-NOR.

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use fokuserer pa hvordan eksisterende bygg kan forvaltes og driftes baerekraftig.
BREEAM In-Use er et internasjonalt sertifiseringsverktgy, men kan ogsa brukes som et
forvaltningsverktgy av byggeier og brukere for @ male miljgprestasjon. Metoden har ikke en norsk
tilpasning men Grgnn Byggallianse har oversatt den engelske versjonen til norsk (Grgnn Byggallianse,

2019e).

BREEAM Communities

BREEAM Communities er “et rammeverk og et sertifiseringssystem for a vurdere sentrale
miljpmessige, sosiale og gkonomiske baerekraftsmal for stgrre omradeutviklinger”. Standarden kan
benyttes av bade private og det offentlige og har til hensikt a sikre baerekraftig omradeutvikling. Pa
lik linje med BREEAM In-Use er det ingen tilpasset norsk versjon av denne standarden men Grgnn

Byggallianse har startet arbeidet med en tilpasset versjon (Grgnn Byggallianse, 2019f).

2.3 BREEAM-NOR

BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av BREEAM og er utviklet gjennom et samarbeid mellom
Grgnn Byggallianse og en rekke bidragsytere fra bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen. BREEAM-NOR
for nybygg 2016 teknisk manual er den norske versjonen av BREEAM International New Construction
2016 Technical Manual og er utviklet basert pa lisens gitt av BRE Global Ltd (Grgnn Byggallianse,
2017). Sertifiseringen maler byggenes miljgprestasjoner og dens viktigste mal er a “redusere negativ
miljgpavirkning fra nybygg og forbedre byggets positive pavirkning pa samfunn og gkonomi gjennom

sin levetid.” (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 4).

BREEAM-NOR manualen definerer hvilke bygg som kan sertifiseres (Grgnn Byggallianse, 2017 s. 7-8).
Et bygg kan defineres som standard og ikke-standard, hvor byggene som ligger under sektoren for

standard bygg kan benytte BREEAM-NOR uten tilpasninger. Sektorene som defineres som standard
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er bolig, kommersielle naeringsbygg og offentlige naeringsbygg. Dette omfatter igjen byggkategorier
som varehandel, kontor, industri, utdanning og bolig og den dekker ogsa eventuelle kombinasjoner
mellom disse byggkategoriene. For byggkategorier definert som ikke-standard, for eksempel
publikumsbygg eller institusjoner, kan en sertifisering gjennomfgres via BREEAM-NOR Bespoke hvor
det settes tilpassede kriterier for bygningstypen. Denne oppgaven tar for seg kommersielle

naeringsbygg i form av kontorbygg som derfor inngar i kategorien standard.

2.3.1 Hvordan BREEAM-NOR fungerer

BREEAM-NOR sertifiserer og skiller miljgprestasjonen til et bygg inn i fem forskjellige
sertifiseringsnivaer: Pass, good, very good, excellent og outstanding. Nivaene er et
sammenlighingsgrunnlag mellom ytelsene til bygg som er vurdert pa like betingelser. Hvert niva skal
tilsvare en spesifikk ytelse som beskrevet under (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 10);

- Pass: @verste 75% av nybygg - Standard god praksis

- Good: @verste 50% av nybygg - Gjennomsnittlig god praksis:

- Very Good: @verste 25% av nybygg - Svaert god praksis:

- Excellent: @verste 10% av nybygg - Beste praksis:

- Outstanding: @verste 1% av nybygg - Innovasjon:

Hvilket niva et bygg oppnar beror pa en samlet vurdering av ytelsen innenfor fire hovedpunkter som
legger grunnlaget for sertifiseringen (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 10). Disse fire hovedpunktene
listes opp under og vil videre bli redegjort for:

1. Emner og poeng i BREEAM-NOR

2. Vektig av kategorier

3. Referanseverdier for BREEAM-NOR sertifiseringsniva

4. Minstekravi BREEAM-NOR

1. Emner og poeng i BREEAM-NOR

Poengene i BREEAM-NOR vurderingen tildeles ut ifra miljgprestasjon innen ti forskjellige kategorier
som ifglge manualen “tar for seg en spesifikk byggrelatert miljgpavirkning eller brukerrelatert
faktor” (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 12). Hver kategori bestar av et ulikt antall emner og antall
poeng det er mulig a oppna i hver kategori varierer. Det kan i tillegg tildeles innovasjonspoeng for
baerekraftsrelaterte ytelser som enna ikke er anerkjent. Tabell 1 viser de forskjellige kategorier med
informasjon om antall emner og totale tilgjengelige poeng (s. 6-7). Totalt tilgjengelige poeng kan

varierer etter bygningstype og lokasjon.
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Kategorier og emner i BREEAM-NOR

Ledelse

Emner:

Man 01 Konseptutvikling og prosjektoptimalisering
Man 02 Livslgpskostnader og levetidsplanlegging
Man 03 Ansvarlig byggepraksis

Man 04 Idriftsetting og overlevering

Man 05 Prgvedrift og oppfalging
Tilgjengelige poeng: 20

Helse og Innemiljg

Emner:

Hea 01 Visuell komfort

Hea 02 Inneluftkvalitet

Hea 03 Termisk miljg

Hea 04 Forebygging av legionellasmitte
Hea 05 Lydforhold

Hea 06 Sikker atkomst

Hea 07 Naturfarer

Hea 08 Privatomrade

Hea 09 Fuktsikkerhet

Tilgjengelige poeng: 22

Energi

Emner:

Ene 01 Energieffektivitet

Ene 02 Energimaling

Ene 03 Utebelysning

Ene 04 Energiforsyning med lavt klimagassutslipp
Ene 05 Energieffektive kjglelagre

Ene 06 Energieffektive transportsystemer
Ene 07 Energieffektive laboratoriesystemer
Ene 08 Energieffektivt utstyr

Ene 09 Tgrkeomrade

Ene 23 Bygningskonstruksjonens energiytelse
Tilgjengelige poeng: 32

Transport

Emner:

Tra 01 Kollektivtransporttilbud

Tra 02 Avstand til servicetilbud

Tra 03 Alternative transportformer

Tra 04 Bilparkeringskapasitet

Tra 05 Mobilitetsplan

Tra 06 Hjemmekontor

Tilgjengelige poeng: 9

Innovasjon

Ny teknologi, prosess og praksis

Tilgjengelige poeng: 10

Vann

Emner:

Wat 01 Vannforbruk
Wat 02 Vannmaling

Wat 03 Detektering og forebygging av vannlekkasjer

Wat 04 Vannbesparende utstyr

Tilgjengelige poeng: 9

Materialer

Emner:

Mat 01 Baerekraftige materialvalg

Mat 03 Ansvarlig innkj@gp av materialer
Mat 05 Robust konstruksjon

Tilgjengelige poeng: 11

Avfall

Emner:

Wst 01 Avfallshandtering pa byggeplass
Wst 02 Resirkulerte tilslag

Wst 03 Avfall i driftsfase

Wst 04 Valg av gulvbelegg og himling

Tilgjengelige poeng: 6

Arealbruk og gkologi

Emner:

LE 01 Valg av tomt

LE 02 Tomtens gkologiske verdi

LE 04 Forbedring av tomtens gkologi

LE 05 Langsiktig pavirkning pa artsmangfold
LE 06 Byggets fotavtrykk

Tilgjengelige poeng: 10

Forurensning

Emner:

Pol 01 Pavirkning fra kuldemedier
Pol 02 NOx-utslipp

Pol 03 Overvannshandtering

Pol 04 Reduksjon av lysforurensning
Pol 05 Stgydemping

Tilgjengelige poeng: 14

Tabell 1: Kategorier, emner og tilgjengelige poeng i BREEAM-NOR.
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2. Vekting av kategorier
Ved beregning av bygningens endelige poengsum vektes kategoriene i BREEAM-NOR forskjellig.
Dette gj@res for a rangere den relative pavirkningen hver enkelt kategori vil ha for den totale

vurderingen. Kategoriene vektes som vist i tabell 2 (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 12).

Kategori Vekting
Ledelse 12%
Helse og Innemiljg 15%
Energi 19%
Transport 10%
Vann 5%
Materialer 13,5%
Avfall 7,5%
Arealbruk og gkologi 10%
Forurensning 8%
Innovasjon 10%

Tabell 2: Vekting av kategorier i BREEAM-NOR

3. Referanseverdier for BREEAM-NOR sertifiseringsniva
Nar den totale beregningen av poeng i BREEAM-NOR er fullfgrt vil referanseverdiene avgjgre hvilket

sertifiseringsniva bygget oppnar (Grgnn Byggallianse, 2017, s. 10):

BREEAM-NOR Sertifiseringsniva Poengsumi %
Outstanding >85
Excellent 270
Very Good >55
Good 245
Pass 230
Uklassifisert <30

Tabell 3: Poengkrav for sertifiseringsnivd i BREEAM-NOR

4. Minstekrav i BREEAM-NOR

Vurderingssystemet i BREEAM-NOR er satt opp for a vaere fleksibelt. Det vil si at man kan oppna
gnsket niva uten 3 oppna like hgy score i alle kategorier. Svak maloppnaelse i en kategori kan veies
opp ved god maloppnaelse i et annet. Det er derfor mulig a gjgre prioriteringer pa hvilke kategorier
man gnsker a fokusere mest pa og likevel klare a oppna gnsket sertifiseringsniva totalt sett. Som en
sikkerhet for akseptabel ytelse for de viktigste emnene er det satt minstekrav som ma innfris for a
oppna et gitt niva. Minstekravene kan veere like eller variere ut fra sertifiseringsniva (Grgnn
Byggallianse, 2017, s. 11). Minimumskravene som skiller sertifiseringsnivadene very good og excellent
omhandles videre i avsnitt 2.3.2 Very good vs. excellent. Full liste over alle minimumskravene i

BREEAM-NOR kan sees i vedlegg 2.
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2.3.2 Very good vs. excellent

Ettersom denne oppgaven ser pa i hvilken grad man kan pavise at sertifiseringsnivaet pavirker
leietakers valg og betalingsvilje vil det veere neerliggende a se pa hva de faktiske forskjellene mellom
very good og excellent er. | avsnitt 2.3.1 Hvordan BREEAM-NOR fungerer ble det listet opp fire
hovedpunkter som er grunnlaget for sertifisering og under vil det redegjgres for eventuelle
forskjeller mellom very good og excellent knyttet til disse fire basert pa innholdet i den tekniske

manualen (Grgnn Byggallianse, 2017).

1. Emner og poeng

Alle emner og tilgjengelige poeng er like for bade very good og excellent.

2. Vekting av kategorier

Vekting av kategorier er like for very good og excellent.

3. Referanseverdier

Excellent krever 15% hgyere poengsum med sitt krav om 70% mot very good sitt krav om 55%.

4. Minstekrav

- Excellent har krav om minimum 1 poeng i Man 03 - Ansvarlig byggepraksis. Ingen krav for
Very Good.

- Excellent har krav om minimum 1 poeng i Man 05 - Prgvedrift og oppfglging. Ingen krav for
Very Good.

- Excellent har krav om minimum 6 poeng i Ene 01 - Energieffektivitet. Ingen krav for Very
Good.

- Excellent har krav om minimum 1 poeng i Ene 04 - Energiforsyning med lavt
klimagassutslipp. Ingen krav for Very Good.

- Excellent har krav om minimum 1 poeng i Wat 01 - Vannforbruk. Ingen krav for Very Good.

- Excellent har krav om minimum 1 poeng i Wst 03a/b Avfall i driftsfase. Ingen krav for Very

Good.

2.3.3 Bruk av BREEAM-NOR

GreenBookLive viser alle bygg i verden som er ferdig BREEAM sertifisert (final) eller som ligger inne

med forhandssertifisering (interim) (BRE Global, 2019). Under vises figurer med informasjon hentet

21



fra GreenBookLive som viser utstrekningen av BREEAM-NOR. Figur 5 viser hvordan de forskjellige
sertifiseringsnivaene fordeler seg pa de ulike sertifiseringsnivaene pass, good, very good, excellent
og outstanding. 55% av byggene er sertifisert med very good og utgjgr dermed den st@rste andelen.
Deretter fglger excellent med 30% og good med 9%. Kun 3% av byggene har oppnadd det hgyeste

sertifiseringsnivaet som er outstanding.

FORDELING SERTIFISERINGSNIVAER

Outstanding; 3 % Pass; 3 %

Excellent; 30 %

Very Good; 55 %

Figur 5: Fordeling av sertifiseringsnivder for BREEAM-NOR sertifiserte bygg i Norge

Figur 6 viser geografisk plassering av alle bygg sertifisert med BREEAM-NOR. Det er stor spredning
blant byggene og de stgrste konsentrasjonene finner man i de stgrste byene Oslo, Trondheim,

Bergen og Stavanger.
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Lokalisering BREEAM-NOR sertifiserte bygg
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Figur 6: Lokalisering av BREEAM-NOR sertifiserte bygg i Norge

2.3.4 Kostnader med BREEAM

Abdul et al. (2014) har utarbeidet en rapport som er ment a belyse hvilken ekstra
investeringskostnad en ma regne med for & bygge et baerekraftig bygg kontra & bygge etter
minimumskravene til byggeforskriftene. Rapporten tar ogsa for seg hvilke besparelser som kan
oppna ved a bygge mer baerekraftig, samt at den ser hvor fort en slik ekstra investering kan bli spart
inn. Studiet er gjennomfgrt i Storbritannia hvor de papeker at baerekraftig tilnaerming til
byggutvikling stadig blir mer vanlig. De papeker videre at det fremdeles er en forstaelse i bransjen
om at baerekraftig bygging medfgrer hgyere kostnader. En lignende oppfatning har Enova (2012)
som i sin studie fant at gkt investeringskostnad er en av barrierer for energieffektivisering av bygg.
Rapporten til Abdul et al. (2014) viser derimot at baerekraftig utvikling av bygg ikke ngdvendigvis
trenger 3 fgre til store ekstrainvesteringer. Hoyere BREEAM sertifiseringsnivder medfgrer en
ekstrakostnad som ofte ligger under 2%, noe som gjennom sparte kostnader i driftsfase kan vaere

inntjent innen 5 ar.

Kats (2003) papeker ogsa at det er en rekke gkonomiske fordeler knyttet til grgnne bygg. Besparelser
som fglge av redusert energibruk og vannbruk, lavere driftskostnader og gkt produktivitet er
aspekter som trekkes frem. Han skriver ogsa at “de totale gkonomiske fordelene med grgnne
bygninger er over ti ganger den gjennomsnittlige investeringskostnaden som kreves for a designe og
bygge en grgnn bygning“ (s. 8). Rapporten til Abdul et al. (2014) bestar av flere casestudier av

forskjellige bygningskategorier hvor kontorbygg er en av dem. Undersgkelsen er gjort pa kontorbygg
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med sertifiseringsniva pass, good, very good og excellent, og videre diversifisert med beliggenhet

hvor det skilles mellom god, typisk og darlig beliggenhet. Funnene til Abdul et al. (2014 s. 10) vises i

tabell 4:
Ekstra investeringskostnad for BREEAM niva i %
Beliggenhet Pass Good Very Good Excellent
Dadrlig 0 0,15 0,34 1,71
Typisk 0 0,05 0,22 0,96
God 0 0 0,13 0,87

Tabell 4: @kende investeringskostnad for BREEAM sertifiseringsnivd.

2.4 Valg av kontorlokaler

Det a skulle ta en beslutning gar ut pa a velge mellom ulike handlingsalternativer (Kaufmann et al.,
2015. s. 214). Nar en bedrift skal velge hvilket kontorlokale de gnsker a leie vil dette derfor veere et
valg mellom et visst antall alternative lokaler som ma vurderes opp mot hverandre. A ta en slik
beslutning vil veere preget av en viss grad av usikkerhet, samt et gnske om a ta den ideelle
beslutningen for bedriften (Kaufmann et al., 2015). Ifglge Wrigglesworth et al. (2004, som sitert i
Nunnington et al., 2011) kan st@rrelsen pa bedriften pavirke hvordan et slikt valg tas. Ofte kan
mindre bedrifter med faerre ressurser basere valgene mer pa magefglelse og personlige preferanser
enn store bedrifter som tar mer grundige og detaljerte beslutninger. Nunnington og Haynes (2011)
skriver at apenhet, ansvarlighet og samfunnsansvar er aspekter som er med pa 3 gke bedrifters
gnske om 3 ta slike beslutninger basert pa strengere og mer objektive krav. Det & benytte fastsatte
kriterier for a evaluere byggene vil derfor vaere viktig for a velge de lokalene som er best egnet for
hver enkelt bedrift og dens virke. P4 det bygningsmessige nivaet trekker Nunnington et al. (2011)
blant annet frem fglgende kriterier som relevante: Antall heiser, resepsjon, tilgang pa toaletter,

BREEAM sertifisering, brannsikkerhet, mengde dagslys, horisontal og vertikal fleksibilitet og IKT.

Van De Wetering et al. (2011) undersgkte hvilke valgkriterier som er viktigst for leietakere ved valg
av lokaler. De fglgende kriteriene er hentet fra deres studie og er listet med synkende viktighetsgrad:
Lokalenes tilgjengelighet, fleksibel planlgsning, leievilkar, kvalitet pa lokalomradet, plassering av
parkeringsplasser, byggets energieffektivitet, byggets utseende, synlige plassering og grenne
aspekter ved bygget. Lokalenes tilgjengelighet ble listet som det viktigste og respondentene i
undersgkelsen utdypet at dette innebaerer a ha lokaler med en beliggenhet som gjgr det enkelt for

kunder a besgke lokalene samt a ha god tilgang pa lokale fasiliteter og offentlig transport. Gensler
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(2006) gjorde lignende funn i sin undersgkelse og der ble kriteriene rangert pa fglgende mate:
Egnethet (“fit for my business”), sikkerhet, beliggenhet/tilgjengelighet, konkurransedyktig leiepris,

kvalitet pa byggets design og til slutt energieffektivitet.

Ifglge Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom (2016, s. 33) sitt veikart for eiendomssektoren er det
viktig at leietakere i stgrre grad begynner a etterspgrre grgnne bygg. Dette vil veere et godt bidrag i
den store sammenhengen mot et mer beaerekraftig samfunn, men det vil ogsa kunne ha positive
effekter for leietakere gjennom lavere driftskostnader og “sunnere” lokaler. For a oppna dette
skrives det i veikartet at oppfatningen om at grgnne bygg ikke oppfyller leietakernes krav om
estetikk, dagslys og godt inneklima ma endres. Her bgr derfor leietakere opplyses om de fordeler
som grgnne bygg forer med seg. Det papekes ogsa at leietakere ikke ofte etterspgr grenne bygg,
men at flere av kvalitetene som gnskes er forenlig med hva man finner i BREEAM-NOR bygg. Her
nevnes godt dagslys, god luftkvalitet, beliggenhet naert kollektivknutepunkt og trygg sykkelparkering

som viktige kvaliteter.

2.4.1 Bransjens oppfatning av kriterier for valg

Eiendomshuset Malling og Co skriver pa sine nettsider om “3 forhold du bgr ta hensyn til nar du skal
bytte kontorlokaler” (Olsen, 2017). Her skriver de at kontoret er viktig for arbeidsmiljget da det skal
bygge oppunder firmaets visjon og tiltrekke seg nye ansatte; “kontoret er rammen for
virksomhetens verdiskapning”. Faktorer som bgr vurderes nar valg av kontorlokaler skal tas er ifglge
dem:
- Virksomhetens overordnede behov: Areal, gnsket beliggenhet, miljgprofil, funksjoner i
bygget osv.
- Markedsleie og leieniva: A sette seg inn i leiepriser i omradet er viktig fgr man garinn i
forhandlinger med potensielle utleiere.
- Kostnad per ansatt: A kun fokusere pa kvadratmeterpris kan gi et feil inntrykk av
kostnadene. Arealeffektivitet er viktig da dette kan gi lavere kostnader samt at det kan veaere

mindre belastende pa miljget.

UNION er ifglge deres nettsider en ledende aktgr i markedet for naeringseiendom i Norge og trekker
frem hva de anser som viktige faktorer ved valg av kontorlokaler (UNION, 2019). Foruten pris og
funksjonalitet trekker de frem tradisjon og symbol pa kvalitet som viktige kriterier. Selv om tilgang til

offentlig kommunikasjon for flere oppgis som viktig, er det ifglge UNION mange som vektlegger
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tradisjon og historie og dermed trekkes til omrader de har en spesiell tilknytning til. Det a sitte i

flotte lokaler er for mange ogsa viktig da dette kan fungere som et symbol pa kvalitet.

Det norske bransjemagasinet skrev i 2017 en sak om hva Avantor anser som viktig nar man skal velge
nytt kontorlokale (Pa jakt etter nye kontorlokaler? Dette bgr du tenke pa!, 2017). Fglgende liste
siterer fem tips som Avantors ansvarlige for utleie presenterte i artikkelen:
- Hvem er gardeieren? Gjgr dere kjent med gardeierens fokus og kompetanseomrader.
Referansesjekk er viktig, finn gjerne ut hva andre leietakere har a si om utleieren.
- Hvilken type virksomheter og merkevarer finnes i omradet?
- Hvordan ser nabolaget ut og hvilke servicetjenester finner du der? Ga i semmene pa
naeromradet, og finn ut om omradet er rett for ditt firma, dine ansatte og kunder.
- Hvilken fleksibilitet tilbyr gardeieren i forhold til eksempelvis ekspansjon/reduksjon nar ditt
firmas behov endrer seg?
- Hvordan ser transportmulighetene ut med tanke pa kollektivtransport? Det bgr veere enkelt
for de ansatte — og ikke minst kunder, 8 komme seg til og fra lokalene. Kan virksomheten

redusere behov for leie av parkering og heller tenke i retning av manedskort til de ansatte?

2.5 Betalingsvilje

Ifglge det norske akademis ordbok kan betalingsvilje defineres pa fglgende mate: “vilje til 3 betale
(en bestemt sum) for noe” (Betalingsvilje, 2019). Den engelske oversettelsen av ordet er willingness
to pay, forkortet til WTP. Ifglge Shorgen (2011, s. 188) kan WTP defineres pa flere mater. Han skriver
at begrepet betyr viljen til & betale for & ga fra et alternativ til et annet, viljen til a betale for
endringer av ulike attributter, eller viljen til a betale for et alternativ sammenlignet med alle andre
alternativer. Andresen (2014) benytter fglgende forklaring: “betalingsvillighet; den hgyeste pris en
kjgper er villig til 3 betale for en ekstra enhet av et gode. Den gir uttrykk for den

behovstilfredsstillelsen kjgperen vil ha av et gode (vare eller tjeneste)”.

| denne oppgaven var det ngdvendig a utarbeide en egen definisjon av betalingsvilje som er tilpasset

oppgaven og dens problemstilling:

“Betalingsvilje er den totale leiepris en leietaker er villig til G betale for G leie et konkret kontorlokale

basert pd dets egenskaper og innhold”
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Kontorlokalets egenskaper og innhold omfatter alt fra beliggenhet, stgrrelse, byggets miljgprofil,
interigr, fasiliteter som kantine, resepsjon, parkeringsplasser, toaletter, IKT og lignende. Total
leiepris omfatter arsleien, en andel av eiendommens felleskostnader samt leietakerkostnader. Se

avsnitt 2.5.1 Hva betaler man for? for utdypende forklaring.

2.5.1 Hva betaler man for?

Norsk Eiendom ga i 2016 ut en veileder for felleskostnader i naeringsbygg. | denne spesifiserer de tre
kategorier innen eiendomsrelaterte kostnader i tillegg til arsleien som betales. Den fgrste er
leietakerkostnader knyttet til leietakers interne drift av lokalene de leier. Her vil kostnader til
renhold, eget strgmabonnement og indre vedlikehold innga. Neste kategori er eierkostnader som er
kostnader eier av bygget vil ha knyttet til 3 eie og drifte bygningen. Disse dekkes ikke av
felleskostnadene og bestar for eksempel av utvendig vedlikehold, forsikring av bygget,
regnskapsfgrsel, administrasjon av eiendommen osv. Til slutt kommer felleskostnader. Dette er en
kostnad som belastes leietakerne i tillegg til de brukeravhengige driftskostnadene. Felleskostnader
skal bidra til & dekke den generelle driften av eiendommen og det som inngar her er felles for
leietakerne. Fordelingen av disse kostnadene gjgres ved hjelp av en fordelingsngkkel fastsatt av
utleier som ofte er basert pa hvordan eiendommens bruttoareal fordeler seg pa leietakerne (Norsk

Eiendom, 2016).

Total leiepris kan defineres ved a benytte Norsk Eiendom sin standard leieavtale fra 2013 for
naeringslokaler (Norsk Eiendom, 2013). Punkt 8 i denne omhandler leiesum hvor det star:

- (5) “I tillegg til leien betaler leietaker en andel av eiendommens felleskostnader.
Felleskostnadene fordeles etter eiendommens fordelingsngkkel [...]. Eiendommens
fordelingsngkkel justeres forholdsmessig ved eventuelle endringer i grunnlaget for
fordelingsngkkelen”.

- (7) “Direkte og for egen regning betaler leietaker energi til egne eksklusive arealer, etter
egen maler, rengjgring av egne eksklusive arealer (herunder innvendig vask av vinduer) og

vaktmestertjenester for egen bruk”
Ut fra dette vil total leiepris i denne oppgaven derfor omfatte arsleien, en andel av eiendommens

felleskostnader samt leietakerkostnader. Figur 7 illustrerer hvordan de ulike kostnadene kan fordele

seg innenfor den totale leieprisen.
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Andel av felleskostnader

Leietakerkostnader

— = Total leiepris

Arsleie

Figur 7: lllustrasjon av hva som inngdr i total leiepris

2.5.2 Betalingsvilje knyttet til miljgsertifisering

Tilleggsverdier knyttet til grgnne bygg kan bade vaere finansielle og ikke-finansielle som for eksempel
image, brukertilfredshet og helsefordeler (Van Der Wetering et al., 2011). | denne oppgaven vil
betalingsvilje vaere i fokus og derfor vil det i avsnittene nedenfor presenteres en rekke studier som
knytter miljgsertifisering opp mot finansielle aspekter som betalingsvilje, leiepriser og verdi pa

byggene.

Devine et al. (2015) oppsummerer de seneste ars forskning pa dette omradet og skriver at
“miljgsertifiserte naeringsbygg som kan dokumentere hgyere niva av energieffektivitet eller
baerekraft har i giennomsnitt litt hgyere leiepriser, hgyere belegg og hgyere salgspriser” (s. 151). De
henviser her blant annet til to studier utfgrt av Eichholtz et al. (2013) og Fuerst et al. (2009) som
begge undersgkte markedet i USA. Fgrstnevnte studie kom frem til at de sertifiserte byggene hadde
“effective rents” (leien multiplisert med belegget) som 1a nesten 8% hgyere enn for tilsvarende bygg
uten sertifisering i neeromradet. Fuerst et al. (2009) konkluderte i sin studie med at bygg sertifisert

med LEED eller Energy Star hadde hgyere belegg enn tilsvarende bygg uten slik sertifisering.

Kats (2010. s. 73) stiller spgrsmalet: “@ker grgnt design og konstruksjon eiendomsverdi?”. Svaret pa
dette var blant annet at nylige studier hadde indikert at grgnne bygg kan oppna en hgyere leiepris og
salgspris sammenlignet med ikke-grgnne bygg. Fuerst et.al. (2011, s. 6609) trekker ogsa frem en
rekke fordeler som studier har bevist at kan oppnas gjennom a investere i bygg med overlegen
miljgytelse. Leietakere kan oppna reduserte driftskostnader (ofte forbundet med energibesparelser)

og konkurransefortrinn knyttet til markedsfgring og image, noe som igjen kan bidra til at de er villige
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til 3 betale hgyere leiepriser. Eiere kan oppna tilskudd og skattefordeler, hgyere leiepriser, reduserte
eierkostnader og lavere driftskostnader som fglge av energi- og bruksbesparelser. De skriver ogsa at
mye tyder pa at betalingsviljen til forbrukere generelt gker nar det er snakk om produkter med

overlegen baerekraftig ytelse og nar et produkts miljgpavirkning anses a vaere lav.

Fuerst et al. (2015) studerte hvorvidt kontorlokaler i Storbritannia som er BREEAM-sertifisert oppnar
en hgyere leiepris. | likhet med flere andre konkluderte ogsa de med at BREEAM sertifiserte bygg
hadde en hgyere leiepris enn de som ikke var sertifisert under ellers like forhold. | Van Der Wetering
et al. (2011) sin studie utfgrt i Storbritannia svarte 42 % av respondentene at de var villige til 3 betale
mer for a fa flere “green features” i byggene de leier i. 15 % av disse igjen sa de kunne betalt 0-5 %
mer, 20 % kunne betalt 5-10 % mer og 3 % kunne betalt 10-15 % mer. Kok et al. (2012) utfgrte en
studie av 1100 leietransaksjoner i Nederland og konkluderte med at ikke-grgnne kontorbygg (EU-
energiytelse pa D eller lavere) i gjennomsnitt hadde en 6,5% lavere leiepris enn bygg med

energiytelse A, B eller C.

Eichholtz et al. (2010, s. 3) trekker frem viktigheten av a fremme de gkonomiske gevinstene som kan
oppnas knyttet til grgnne bygg. | sin studie konkluderte de med at det totalt sett oppnas en hgyere
leiepris og markedsverdi pa miljgsertifiserte bygg. Om investorer blir gjort oppmerksom pa dette vil
flere veere villige til a investere mer i baerekraftige tiltak knyttet til byggene da de ser et potensial for
a tjene inn investeringene over tid. | Storbritannia har bygg blitt BREEAM sertifisert siden 1999 og
ifplge Chegut et al. (2014) sin studie har det gkende antallet sertifiserte bygg i perioden 2000-2009
hatt en effekt pa bade leiepriser og salgspriser. Studiet fokuserte pa London som hovedomrade og
konkluderte med at de miljgsertifiserte byggene hadde hgyere leiepriser enn de som ikke var
sertifisert. Gjennomsnittlig leietid var lengre i de sertifiserte byggene, med samtidig hadde de ca. tre

maneder lengre perioder med betalingsfri.

| likhet med Chegut et al. (2014) fokuserte Fuerst et al. (2011) pa hvorvidt miljgsertifiserte bygg i
Storbritannia pavirket leiepriser og eiendomsverdi. Dette studiet tok utgangspunkt i 708
naeringsbygg og konkluderte i motsetning til Chegut et al. (2014) med at de miljgsertifiserte byggene
ikke hadde noen hgyere markedsverdi enn de som ikke var sertifisert nar andre variabler enn
miljgsertifisering er holdt utenfor. Studiet fant heller ingen statistisk signifikant sammenheng
mellom miljgsertifisering og leiepriser. | sin konklusjon pdpekte de derimot at funnene var nere a
veere statistisk signifikante i flere tilfeller og at utvalget burde veert noe stgrre for a kunne

konkludere med stgrre sikkerhet.
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Ulf Haugen, prosjektdirektgr i KLP, skrev i 2017 en masteroppgave for KLP Eiendom i Norge hvor
formalet blant annet var & finne ut: “Er leieinntektene i miljgbygg hgyere enn ikke miljgbygg, og
dekker disse i tilfellet de forhgyede byggekostnadene?”. Denne undersgkelsen baserte seg pa 55
kontoreiendommer i Norge som er eid av KLP og tok utgangspunkt i en undersgkelse som ble
besvart av KLP sine kunder hgsten 2016. Konklusjonen i denne oppgaven var at leieprisen i BREEAM-
NOR sertifiserte bygg var hgyere enn gjennomsnittet for KLP sin portefglje. Forklaringen pa dette var
at disse byggene generelt var nyere enn de andre, og det konkluderes derfor med at det er byggets
alder som er av betydning og ikke miljgsertifiseringen. Utleieprisen knyttet opp mot beliggenhet og

kollektivdekning viser ogsa at leieprisen gker jo bedre kollektivdekningen er.

Tema-/pavirker Leiepris*®

Energimerke =

Miljgsertifisering (BREEAM) =

Bygge-/renoverings-ar +
Lokasjon, parkering og kollektiv ++
Tilstandsgrad +
Tabell 31 Konklusjon - Er lefeprisene hovere | miiljobvgs
* = = Ingen pavirkning, + = Moderat pavirkmng, ++ = Tydelig pavirkning

Tabell 5: Hva pavirker leieprisen i et miljgbygg (Haugen, 2017, s. 99)
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3. Metode

For a kunne se naermere pa oppgavens problemstilling er metoden valgt for & best mulig kunne
innhente, bearbeide og analysere data for & kunne gi et innblikk i denne. Metode kan defineres pa
ulike mater, blant annet som “en planmessig fremgangsmate” (Gripsrud et al., 2016, s. 15) og
“metode er en systematisk mate a undersgke virkeligheten pa” (Halvorsen, 2008, s. 20). Metode
omhandler ulike verktgy som benyttes for @ samle inn informasjon om noe man gnsker a studere
narmere, og kan derfor anses som et hjelpemiddel for & kunne tilegne seg kunnskap. Oppsummert
kan man si at metode omfatter hele prosessen med “a samle inn, organisere, bearbeide, analysere
og tolke sosiale fakta pa en systematisk mate” (Halvorsen, 2008, s. 20), og det a benytte seg av en
metode kan dermed ses pa som det “a fglge en bestemt vei mot et mal” (Johannessen et al., 2016, s.

25).

| dette kapittelet vil de metodiske valgene som er gjort for oppgaven presenteres. Fgrst vil
samfunnsvitenskapelig metode som helhet gjennomgas f@r fokuset snevres inn mot de valg som er
gjort for denne konkrete oppgaven. Dette inkluderer casestudie, litteraturstudie og bruk av

intervjuer.

3.1 Samfunnsvitenskapelig metode

“Samfunnsvitenskap er en betegnelse for alle vitenskaper som empirisk studerer forhold ved
samfunnet og forbindelser mennesker imellom” (Berg, 2015). Samfunnsforskning fokuserer pa
mennesket som studieobjekt og deres meninger og oppfatninger. Disse meningene og
oppfatningene vil stadig endres og gj@r derfor samfunnsforskning til et komplekst forskningsfelt som
krever mange ulike fremgangsmater og metoder. Samfunnsvitenskap skiller seg fra naturvitenskap
som i stedet for a studere mennesket ser pa fenomener uten sprak og hvor forskeren ikke er en del
av samfunnet som studeres, men fungerer som en tilskuer til studieobjektene (Johannessen et al.,

2016, s. 27).

3.1.1 Kvalitativ og kvantitativ metode

Et viktig skille innen samfunnsvitenskapelig metode gar mellom kvalitativ og kvantitativ metode.

Ved 3 benytte en kvalitativ tilnserming samler man hovedsakelig inn data i form av tekst, lyd og bilde,
i motsetning til ved kvantitativ tilnaerming hvor data samles inn i form av tall. Skillet kan derfor

enkelt forklares ved at kvalitativ = tekst og kvantitativ = tall. Hvilken tilnaerming som benyttes vil
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veere en kombinasjon av flere faktorer. Problemstillingen vil alltid legge f@ringer, men ressurser i

form av tid og penger vil ogsa spille en viktig rolle (Johannessen et al., 2011, s. 103).

Kvalitativ metode fokuserer pa feerre undersgkelsesenheter, relevant tolkning av data og gir
mulighet for gkt forstaelse (Halvorsen, 2008, s. 132). Egne data kan her samles inn i form av
nedskrevet tekst, lydopptak og/eller bilder og film pa to grunnleggende forskjellige mater; gjennom
observasjoner eller ved & benytte intervjuer (Johannessen et al., 2011, s. 104). Kvantitativ metode
kjennetegnes ved mange undersgkelsesenheter, presis tolkning av data og muligheten for a finne
det gjennomsnittlige og representative (Halvorsen, 2008, s. 132). Her benyttes det som regel mer
strukturerte og formaliserte metoder for bade innsamling og analyse av data (Johannessen et al.,
2011, s. 255) og de vanligste metodene for a samle inn kvantitative data er strukturerte intervjuer og

sporreundersgkelser (Halvorsen, 2008, s. 132).

| denne oppgaven er det valgt a benytte en kvalitativ metode da det er gnskelig a fa et bredere
innblikk i temaet og problemstillingen ved & snakke med representanter fra bransjen. A kun innhente
data og tall om BREEAM-NOR sertifiserte bygg vil ikke i like stor grad kunne svare pa hva som ligger
bak valgene som er gjort, derfor er det gnskelig a fa frem meninger og synspunkter gjennom
intervjuer. A benytte en ren kvantitativ metode med for eksempel spgrreundersgkelse var ikke
aktuelt da det ble vurdert som vanskelig @ innhente nok svar, samt klare a operasjonalisere temaene
tilstrekkelig for a dekke alle aspekter som er gnskelig a belyse. Utdypende begrunnelse for valg av

intervju kommer i avsnitt 3.3.5 Intervjuer.

3.2 Forskningsdesign

Et forskningsdesign kan omtales som en plan for & komme seg fra A til A, hvor A er et sett av
sparsmal man gnsker a besvare, og A er svarene (konklusjonen) pa disse (Yin, 2014, s. 28). Halvorsen
(2008, s. 96) trekker frem en rekke ulike forskningsopplegg som kan benyttes, og papeker at dette
ma velges basert pa hva som er mest optimalt og hva som er realiserbart innenfor tidsrammen man
har. Eksempler pa forskningsdesign som trekkes frem er (s. 100-106):

- Tidsseriestudier hvor man gnsker a se pa fenomener over tid

- Longitudinelle studier hvor man fglger et utvalg over flere ar

- Tverrsnittstudie hvor man ser pa relasjoner pa et gitt tidspunkt

- Eksperimentelle studier hvor man ser pa eller skaper ulike situasjoner for a se pa reaksjoner

- Casestudier hvor det fokuseres pa ett eller flere case
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Gjennomfgringen av denne oppgaven har vaert tidsbegrenset og derfor ville ikke de to fgrstnevnte
latt seg gjennomfgre. De andre studiene ville ikke kunne samlet inn tilstrekkelig med data og ble
derfor vurdert som mindre passende. Det ble til slutt besluttet & velge casestudie som
hovedmetode. Dette designet ville pa best mate kunne besvare denne oppgavens problemstilling
fordi man kan se neermere pa konkrete case i sine virkelige omgivelser. Nedenfor presenteres

casestudie som metode og de valgene som ble gjort for oppgaven utdypes.

3.3 Casestudie

Yin (2014, s. 16) skriver at “en casestudie er en empirisk undersgkelse som undersgker et ndvaerende
fenomen ("caset") i dybden og i sin virkelige sammenheng, spesielt nar grensene mellom fenomen
og kontekst kanskje ikke er tydelige”. Videre skrives det at metoden ikke kun omhandler hvordan
data samles inn, men ogsa legger fgringer for hvordan dataene behandles og analyseres. Det finnes
to hovedtyper av casestudie basert pa om man kun ser pa ett case - enkeltcasestudie, eller om man
ser pa to eller flere - flercasestudie (Yin, 2014, s. 50). Dette prosjektet vil benytte seg av en
flercasestudie hvor casene er ulike kontorbygg i Oslo og Trondheim som er BREEAM-NOR sertifisert.
Ved a benytte seg av en flercasestudie har man mulighet til 3 gjgre sammenligninger pa tvers av
casene (Johannessen et al., 2016, s. 207). Ifglge Herriot et al. (1983, s. 1) kan resultatene fra en
flercasestudie derfor anses som mer overbevisende og robuste sammenlignet med
enkeltcasestudier. Det var viktig a innhente flere synspunkter for a fa et best mulig grunnlag for a
kunne besvare oppgavens problemstilling. Det a kun benytte ett casebygg ville derfor blitt for lite, og
det var derfor gnskelig a velge ut flere bygg med nok grad av variasjon. Mer om dette i avsnitt 3.3.4

Utvalgsstrategi.

3.3.1 Eksplorativt design

Hvilket forskningsdesign som velges avhenger ifglge Grispsrud et al. (2016, s. 47) av hva man gnsker
a oppna, hvor mye man vet om temaet fra fgr og ambisjonsnivaet knyttet til det @ kunne finne
sammenhenger. Det gar et skille mellom tre hovedtyper design: eksplorativt (utforskende),
deskriptivt (beskrivende) og kausalt (arsak-virkning). Eksplorativt design benyttes der hvor man vet
lite om temaet fra fgr og gnsker a8 undersgke det naermere. Det er pa forhand vanskelig a vite hvilke
sammenhenger en kommer til & finne og malet er derfor a oppna bedre forstaelse. Deskriptivt
design brukes der hvor man har en grunnleggende forstaelse av temaet fra fgr og hvor formalet
derfor er & kunne beskrive en bestemt situasjonen / et tema. Kausalt design benyttes for &
undersgke arsaksforklaringer ved a se om bestemte hendelser er arsak til andre hendelser (Gripsrud

etal., 2016, s. 47-54)
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Ifglge Yin (2014, s. 7) er det en oppfatning om at casestudier kun passer til den utforskende delen av
en studie, men fordi han anser casestudie som en helhetlig metode mener han at denne
oppfatningen begr utfordres. En casestudie kan derfor benytte alle de tre designene, men dette
prosjektet er giennomfgrt med et eksplorativt design. Dette er fordi det er gjort lite forskning pa det
konkrete temaet fra fgr i Norge og det vil derfor veere vanskelig a si hvilke funn og sammenhenger
man kommer til 3 finne. Det er tidligere gjennomfgrt en del forskning pa omradet i utlandet og
oppsummert viser en rekke av funnene det samme. Pa grunn av dette er det mulig d anta at man vil
gjere de samme funnene na, men da det ikke er gjort mye forskning pa temaene knyttet til BREEAM-
NOR vil man ikke kunne si dette med sikkerhet. @nsket med oppgaven er derfor & se om funnene
stgtter opp om den tidligere forskningen fra utlandet, eller om funnene vil vise en annen trend

knyttet til BREEAM-NOR og det norske markedet.

3.3.2 Forskningsprosessen

Ifglge Yin (2014, s. 60) bestar forskningsprosessen i en flercasestudie av tre faser: 1. Definere og
designet, 2. Forberede, samle inn og analysere og 3. analysere og konkludere. | fase 1 ma man
definere den teorien som ligger til grunn for undersgkelsen, og deretter velge hvilke case som skal
inkluderes. Neste fase bestar av a gjennomfgre studiene av de ulike casene og skrive individuelle
rapporter fra hver av dem. Disse skal deretter analyseres og ses i ssmmenheng. P& bakgrunn av
dette kan man trekke kryss-casekonklusjoner. Pa denne maten sammenfattes data og analyser fra

alle studier og benyttes for a kunne konkludere i en felles rapport.

Grispsrud et al. (2016, s. 49-50) skriver at et eksplorativt design er en fleksibel og strukturert prosess
og at det er vanlig 8 begynne med innsamling og analysering av sekundardata gjennom en
litteraturstudie. Dette ble gjort tidlig i prosessen og vil utdypes i avsnitt 3.3.3 Litteraturstudie.
Deretter benyttes det ofte metoder for innsamling av primzerdata, og de vanligste metodene a
benytte er fokusgrupper og dybdeintervjuer (Gripsrud et al., 2016, s. 48-50). Pa bakgrunn av
oppgavens problemstilling ble det bestemt a benytte individuelle semistrukturerte intervjuer for a fa
en bedre forstaelse av det som skal studeres. Dette vil utdypes ytterligere i avsnitt 3.3.5 Intervjuer.
Gjennomfgringen av denne oppgaven er basert pa Yin (2014) sin fremgangsmate og vises i figur 8

nedenfor.
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Hest 2018

Litteraturstudie for & samle Utforming av problemstil- Innhenting av informasjon Litteraturstudie
et teorefizk grunnlag ling og forskningssparsmal om aktuelle casebygg
Var 2019

- - - S Tok kontakt med relevante Gjennomfaring av
Endelig valg av caseb Utforming av intenjuguide

1 valg vaa na ua interviuobjekter interviuer

Analyse av funn fra hver Samlet diskusjon av alle Konklusjon
enkelt case case

Figur 8: Steg for steg- oversikt over forskningsprosessen

3.3.3 Litteraturstudie

Sekundaerdata er data som er samlet inn av andre og som er tilgjengelige for forskeren (Gripsrud et
al., 2016, s. 48-50). Slik data kan benyttes for a belyse problemstillingen og det er viktig for a senere
kunne vurdere egne funn opp mot tidligere forskning (Halvorsen, 2008, s. 116). Som nevnt tidligere
er det a samle inn teori i form av sekundeerdata som et grunnlag for den videre undersgkelsen en del
av fgrste fase i en casestudie. Det a samle inn sekundaerdata gjennom en litteraturstudie er ogsa
nevnt som et naturlig startpunkt nar man gjennomfgrer en eksplorativ studie. Nar man benytter et
eksplorativt design benyttes teori- og litteraturgjennomganger “for a fa gkt forstaelse for og gkt
kunnskap om temaomradet i undersgkelsen” (Gripsrud et al., 2016, s. 60). For a sette seg godt inn i
temaet ble det derfor gjennomfgrt en litteraturstudie tidlig i prosessen hvor relevant litteratur ble

gjennomgatt for & fa bedre innsikt i temaet.

Halvorsen (2008, s. 241) lister opp en rekke krav til giennomfgringen av en slik giennomgang. Den
bgr vaere omfattende og ha fullstendige referanser. Det er viktig & vaere selektiv med hvilke kilder
som inkluderes og ikke, og man ma alltid vaere kritisk til innholdet. De kilder som benyttes ma vaere
relevante for oppgaven, og de bgr vaere balanserte ved 8 sammenligne ulike teorier og praksiser. Til
slutt er det viktig & vaere kritisk til de resultater og argumenter man finner for a kunne utvikle nye
forstaelser basert pa de funn som er gjort. Halvorsen (2008, s. 115) trekker frem tre sentrale
spgrsmal man bgr stille seg knyttet til funn av sekundeaerdata:

1. Erdataene relevante (valide)?

2. Hvor palitelige (reliable) er de?

3. Kan man stole pa at dataene er representative?
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Det ble benyttet ulike fremgangsmater underveis for a finne den litteraturen som ble benyttet i
oppgaven. Mye av teorien omhandler BREEAM og derfor ble deres nettsider med publiserte
manualer, brosjyrer og informasjon benyttet som kilder og som utgangspunkt for videre
litteratursgk. | tillegg ble bgker og ulike nettsider som Oria, Google Scholar og Emerald Insight
benyttet. | det innledende litteratursgket var det viktig a fa en oversikt over hvilke studier som er
utfgrt pa omradet allerede. Dette var for a kunne finne en vinkling for oppgaven som ikke er
undersgkt tidligere, samt a sikre at det er nok tilgjengelig data a ta utgangspunkt i. Videre sgk ble
fokusert inn mot problemstillingen som ble valgt og den potensielle datamengden var stor da det
viste seg a veere mye teori, mange tidligere studier og andre publikasjoner knyttet til oppgavens
tema. Det var derfor viktig a snevre inn sgkene for a finne de kildene som var mest relevante,
palitelige og representative for oppgaven. Ved a kombinere ulike spkeord og benytte avanserte sgk i

de ulike databasene ble treffene bedre og det ble totalt sett brukt 77 kilder totalt i oppgaven.

Tema Sokeord

Beerekraft Baerekraft, baerekraftig utvikling, sustainable, sustainability,
sustainable development, sustainable buildings, det grgnne
skiftet, triple bottom line, green buildings, bzaerekraftige bygg,
plusshus, passivhus, CSR, why go green, Barekraft eiendom
Norge, green communication,

BREEAM Miljgsertifisering, BREEAM, BREEAM-NOR, miljgsertifiserte
bygg, Green assessment method, sertifiseringsmetoder bygg,
fordeler + BREEAM, kostnader + BREEAM, BREAAM + costs,
BREEAM + advantages

Betalingsvilje Willingness to pay, betalingsvilje, betalingsvillighet,
betalingsvilje + grgnne bygg, leiekostnader +
nzringseiendom, leiekostnader + eiendom, rent + offices,
green offices + rent, green buildings + rent, rent + certified
buildings

Valg av kontorlokale Decision-making + process, corporate relocation, building
selection, valg av kontorlokale

Tabell 6: Sskematrise

| de innledende sgkene ble det funnet mange interessante og relevante artikler og studier som fgrte
videre til annen relevant litteratur ved a benytte kildelistene. Dette er en metode som av Berry et al.
(2012) omtales som “backward citation chaining”. Det ble ogsa benyttet “forward citation chaining”
som ifglge dem vil si @ sgke etter litteratur som har sitert de kildene en allerede har funnet. Pa
denne maten kan man finne mange relevante studier som omhandler de samme teamene uten 3
gjore helt nye sgk hver gang. Alle kildene som ble innhentet ble vurdert kritisk etter Halvorsen (2008,

s. 115) sine tre krav som er nevnt ovenfor.
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3.3.4 Utvalgsstrategi

“Populasjon er summen av alle de undersgkelsesenhetene en gnsker a si noe om” (Gripsrud et al.,
2016, s. 166). Den totale populasjonen i dette studiet bestar derfor av alle kontorbygg som er
sertifisert med BREEAM-NOR excellent og very good. Totalt er dette 73 bygg og derfor ville det a
inkludere alle disse i casestudiet vaert svaert vanskelig og det ble derfor ngdvendig a velge ut et
mindre antall bygg. Det var gnskelig a inkludere sa mange bygg som mulig for & kunne generalisere
funnene, men som Halvorsen 2008 (s. 156) skriver kan “et lite representativt utvalg gi mer
troverdige resultater enn et stgrre, men ikke representativt utvalg”. Halvorsen (2008, s. 300)
definerer et representativt utvalg som “utvalg hvis sentrale egenskaper ved undersgkelsesenhetene
har like store andeler i et utvalg som i populasjonen”. De byggene som velges bgr derfor ha den type

leietakere samt andre egenskaper som er representativt for populasjonen.

GreenBookLive sin nettside ble benyttet for a skaffe en oversikt over alle BREEAM-NOR sertifiserte
bygg i Norge. Den totale populasjonen av BREEAM-NOR sertifiserte kontorbygg i Norge er 31 bygg
som har oppnadd BREEAM-NOR excellent og 42 bygg som har oppnadd BREEAM-NOR very good.
Antar man at disse byggene i giennomsnitt har 5 leietakere hver vil den totale populasjonen av
leietakere vaere 365. Pa grunn av tidsbegrensninger ville det ikke latt seg gjgre a inkludere alle disse
byggene, og derfor matte det gjgres et utvalg. Jo stgrre utvalg man benytter, jo stgrre sannsynlighet
er det for at de resultater man finner kan generaliseres til a gjelde hele populasjonen (Halvorsen,
2008). Da det er to ulike sertifiseringsnivaer som er inkludert i studiet var det gnskelig a ha mer enn
ett bygg innenfor hver kategori, og for a fa noe spredning i funnene var det i tillegg gnskelig a ha ca.

like mange bygg i Oslo som i Trondheim.

Det ble ogsa satt flere krav til egenskaper ved byggene som skulle inkluderes. Byggene skulle helst ha
mer enn en leietaker sann at det ville vaert mulig a fa flere synspunkter. Det var ogsa viktig a
inkludere en rekke forvaltere og ikke velge for mange bygg hvor samme forvalter star for utleien. Til
slutt var et av kravene a ha noe variasjon i byggenes plassering. For eksempel er det pa Brattgrkaia i
Trondheim og pa HasleLinje i Oslo er to bygg plassert rett ved siden av hverandre og her ble det
derfor kun ett bygg valgt pa hvert av disse stedene for a fa mer variasjon. Basert pa alle disse
kriteriene var ikke det totale antallet av bygg sa stort. Kontaktpersoner som representerer alle de
aktuelle byggene ble derfor kontaktet og vi var avhengige av a fa svar fra de fleste. | tabell 7 under

gis en oversikt over de syv casebyggene.
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osLo

Bygg Ferdigstilt Sertifiseringsniva
Sgrkedalsveien 8 2016 Very good
Eufemia 2019 Excellent
Portalbygget 2016 Excellent
Schweigaards gate 16 2015 Excellent
TRONDHEIM

Bygg Ferdigstilt Sertifiseringsniva
Abels hus 2017 Excellent
Adressabygget 2015 Very good
Brattgrkaia 15 2013 Very good

Tabell 7: Oversikt over casebyggene

3.3.5 Intervjuer

Som nevnt er intervjuer en metode som ofte benyttes innenfor et eksplorativt forskningsdesign for a
samle inn primaerdata (Gripsrud et al., 2016, s. 48-49). Intervju er en fleksibel mate a samle inn data
pa som lar seg tilpasse til det som skal studeres (Johannessen et al., 2016, s. 145). | dette studiet ble
det avholdt totalt 15 intervjuer. Nedenfor presenteres utvalgsstrategien og intervjuguiden som ble
benyttet. Til slutt vil avsnittet ta for seg hvordan den innsamlede dataen fra intervjuene ble

bearbeidet.

Utvalgsstrategi
For a innhente ulike synspunkt knyttet til casene ble det besluttet a intervjue to grupper i byggene;
leietakere og forvaltere. Det ble totalt giennomfgrt 15 intervjuer i dette prosjektet, hvorav seks var
med forvaltere og ni var med leietakere. Her ble Collins (2018) sitt rammeverk benyttet for a skille
mellom de ulike rollene som er knyttet til byggene. Collins (2018, s. 6-7) forklarer de ulike begrepene
i figuren pa fglgende mate:

- Eier: De som eier byggene og @nsker a skape/oppna verdi gjennom bruken av det.

- Leietaker: Dette er kunden i leieforholdet, altsa de som inngar leiekontrakten.
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Figur 9: Forholdet mellom eier, bruker og leietaker (Collins, 2018 s. 4)

Collins (2018) sin studie og denne oversikten er nyttig da den viser at det vil variere hvem som
faktisk er involvert i inngaelsen av et leieforhold. Det er ikke ngdvendigvis sann at eieren av bygget
og de som faktisk benytter seg av det er de to partene som inngar leiekontrakten. Det kan derimot
veere personer i en bedrift som ikke selv skal sitte i bygget, og pa den andre siden kan byggeier ha
leid inn firmaer som tar seg av leieforholdene pa vegne av dem. Et eksempel pa dette er bygget i
Sgrkedalsveien 8 som forvaltes av Malling og Co, hvor UNION stod for leiekontraktene med

leietakerne og Oslo Pensjonsforsikring AS er eier.

| flere tilfeller var det egne firmaer som stod for kun utleie og leiekontrakter i de aktuelle byggene.
Det var viktig & snakke med noen som har forutsetninger for a kunne svare pa spgrsmalene og det
ble derfor lagt mye vekt pa dette ut til firmaene sann at de kunne stille med de rette personene. Alle
som ble intervjuet var personer med kjennskap og kunnskap om leiekontraktene i byggene. Nar det
gjelder leietakerne var det viktig & snakke med noen som satt i en form for lederposisjon og er / har
veert involvert i inngaelsen av leieforholdet. Alle som ble intervjuet hadde derfor hatt noe med
valget om 3 leie i det aktuelle bygget a gjgre. Dette omtales av Johannessen et al. (2016, s. 120) som

kriteriebasert utvelgelse fordi informantene velges basert pa fastsatte kriterier.

39



Totalt sett er det ca. 34 leietakere fordelt pa de syv utvalgte byggene. A intervjue alle disse ville veert

vanskelig pa grunn av tiden, men det var gnskelig & snakke med minst to fra hvert bygg. Dette

kriteriet ble kun oppfylt i to av de syv casebyggene da det ikke lot det seg gjgre a fa intervju med

flere enn en leietaker i de resterende fem byggene. Det var gnskelig 8 oppna noe variasjon i type

leietakere med tanke pa stgrrelse pa firma, hvor lenge de har leid i byggene og ogsa hvor tidlig de

kom med i prosessen. For a komme i kontakt med aktuelle leietakere ble det i noen tilfeller benyttet

hjelp fra forvalterne som var behjelpelige med kontaktinformasjon pa aktuelle leietakere som kunne

stille opp. | tillegg ble det ngdvendig a selv kontakte leietakere da ikke alle vi ble satt i kontakt med

hadde mulighet til 3 stille opp. Tabell 8 gir en oversikt forvaltere og leietakere som ble intervjuet

angaende de ulike casebyggene.

osLo

Bygg Forvalter

Sgrkedalsveien 8 UNION ved Daglig leder Frithjof
Foss og Partner i Union
Eiendomskapital Hakon Sundbye

Eufemia Akershus Eiendom ved Head og
leasing, Ole Christian Iversen

Portalbygget Hoéegh Eiendom ved Utleiesjef

HasleLinje Christian Geelmuyden

Schweigaards gate 16 = Entra ved prosjektsjef Inger Aas

TRONDHEIM

Bygg Forvalter

Abels hus KLP Eiendom ved eiendomssjef
Sverre Thorkildsen Wold

Adressabygget KLP Eiendom ved eiendomssjef
Sverre Thorkildsen Wold

Brattgrkaia 15 Entra ved driftsoperatgr Jo-

Havard Frengen

Tabell 8: Oversikt over intervjuobjekter

Leietaker
Nordea ved eiendomsforvalter
Richard Karlsen

Bouvet ved kontorsjef Randveig
Elisabeth Skageng og COO Anders
Lennartzon

PwC ved CIO Trond Legreid

Cowi ved Technical Director Erik
Rigstad

Clear Channel ved Head of HR Kjersti
Mirer Schjgll

Leietaker
Sykehusapotekene ved
pkonomidirektgr Jan Erik Leirtrg

NVE ved regionsjef Kari @vrlid

Adresseavisen ved Prosjektdirektgr
Roar @stgaard og Prosjekt- og
driftssjef Leif Age Haugrgnning
Miljgdirektoratet ved seniorradgiver

for seksjon for HR og utvikling Morten
Megrch

| tillegg til intervjuer ble det sendt ut e-post til flere naeringsmeglere for a fa flere synspunkter

knyttet til betalingsvilje og valg av kontorlokaler. Her ble det benyttet det som Johannessen et al.
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(2016) omtaler som tilfeldig utvalg ved at det ble sendt ut totalt 16 e-poster til helt tilfeldige
nzeringsmeglere som holdt til enten i Oslo eller i Trondheim. Totalt ble det innhentet seks svar og

her kommer respondentenes navn og firma til 3 holdes anonymt.

Intervjuguide

Graden av struktur pa et intervju kan variere fra ustrukturert i den ene enden, til strukturert intervju
i den andre. Ustrukturert vil si at samtalen baerer preg av & veere uformell, spgrsmalene er ikke
fastsatt pa forhand og man snakker fritt rundt temaet. Strukturerte intervjuer pa den andre siden
har et fastsatt tema med ferdig formulerte spgrsmal (Johannessen et al., 2011, s. 145-146). | denne
oppgaven er det valgt a benytte en mellomting av disse ytterpunktene som kalles semistrukturert
intervju. Det som definerer et slikt intervju er bruken av en overordnet intervjuguide, men hvor
rekkefglge pa spgrsmal og temaer kan variere skriver Johannessen et al. (2016, s. 148). De skriver
videre at spgrsmalene som benyttes ved kvalitativ metode som regel er apne uten forhandsdefinerte
svaralternativer, og dette vil gi intervjuobjektene st@grre mulighet til 3 svare fritt uten a bli pavirket av
svaralternativene som er gitt. Fordelen med a benytte en intervjuguide i alle intervjuer er

muligheten for & kunne sammenligne svarene i ettertid (Halvorsen, 2008).

Fordi det var to ulike grupper som ble intervjuet ble det utarbeidet to ulike intervjuguider; en for
forvaltere og en for leietakerne. En av fordelene med intervjuer i forhold til spgrreundersgkelser er
ifelge Johannessen et al. (2016, s. 145) at intervjuobjektet far stgrre frihet til 8 uttrykke seg. Det var
gnskelig at intervjuguiden kun skulle vaere veiledende, og at intervjuobjektene ogsa skulle fa lov til 3
snakke fritt for a kunne bringe frem nye interessante aspekter. Det at de som ble intervjuet kunne
svare relativt fritt var viktig for oppgaven fordi det er gjort lite forskning pa dette omradet i Norge
tidligere, og det ville derfor veert vanskelig & ha alle spgrsmal formulert pa forhand. A stille for
snevre spgrsmal eller spgrsmal med feil fokus ville gjort at relevant informasjon, meninger og
synspunkter kunne blitt oversett. A stille 8pne spgrsmal var ogsa viktig for & unnga korte ja og nei

svar. De to intervjuguidene ligger som vedlegg til oppgaven (vedlegg 3 og 4).

| tillegg til intervjuer ble det sendt ut to spgrsmal pa e-post til flere naeringsmeglere for a innhente
flere synspunkter knyttet til betalingsvilje og valg av kontorlokaler. Disse spgrsmalene handlet ikke
om casebyggene konkret men var av en generell art. Grunnen til at e-postene ble sendt ut var for a
tidlig i prosessen kunne se hvilke faktorer som pekte seg ut sann at disse kunne benyttes videre i
studiet. En annen viktig grunn var for a fa svar pa hvilke aspekter de mener gker leietakers

betalingsvilje. Det viste seg a vaere vanskelig a finne relevant teori knyttet til dette spgrsmalet og
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derfor var det gnskelig a innhente svar fra noen som jobber med dette i bransjen pa daglig basis.
Intervjuguiden er derfor i noen grad basert pa svarene som ble innhentet pa e-post i tillegg til
teorien som ligger til grunn. For & unnga misforstaelser rundt hva spgrsmalene i e-postene handlet
om ble det gitt eksempler etter hvert av spgrsmalene sann at respondentene fikk en klar forstaelse
av hva det ble spurt om. De to spgrsmalene som ble stilt var som fglger:

1. Hva mener du, basert pa din erfaring fra markedet, er de viktigste kriteriene for leietakere
nar de skal velge et kontorlokale de gnsker a leie? (Kriterier kan for eksempel vaere:
Beliggenhet, stgrrelse, fasiliteter i bygget som kantine, IKT, renhold osv., parkering, byggets
miljgprofil, miljgsertifisering, pris, avstand til ulike funksjoner i neermiljget osv.)

2. Hvilke egenskaper ved byggene mener du gker leietakers betalingsvilje mest? (For eksempel

at bygget er moderne, at det har en klar miljgprofil, beliggenhet, energieffektivitet osv.)

Bearbeiding av data

A bearbeide data handler om 3 se etter mgnstre og konsepter fra det innsamlede materialet som
man kan jobbe videre med (Yin, 2014, s. 135). Etter intervjuene var gjennomfg@rt ble de transkribert,
og dette dannet grunnlaget analysen av casestudiene. En strategi som kan benyttes for a analysere
dataene er a lete etter sammenhenger og konsepter som kan brukes videre i arbeidet for a
systematisere funnene (Yin, 2014, s. 136). Dette ble gjennomfgrt ved a lese gjennom alle intervjuer
og sorterte og markerte viktige hovedpunkter og trender. Gjennom a gjgre dette ble det tydelig at
funnene kunne deles inn i to hoveddeler: generelle funn og funn fra casebyggene. For a videre
systematisere de generelle funnene ble det opprettet undertemaer basert pa oppgavens
problemstilling; valg av kontorlokale, betalingsvilje og leietakers holdning til BREEAM. Funnene
knyttet til hvert casebygg ble deretter delt inn etter intervjuobjekt for a lettere kunne skille svarene
fra hverandre. Til slutt ble det utformet statistikk basert pa kvantifisering av data som kom frem i

intervjuene.

3.4 Undersgkelsens kvalitet

To sentrale mal som sier noe om undersgkelsens kvalitet er validitet og reliabilitet. Nedenfor vil

viktige aspekter knyttet til de to begrepene presenteres.

3.4.1 Validitet

Hvor godt representerer de data som er samlet inn det fenomenet som studeres? Dette er et
sentralt spgrsmal i all forskning, og omtales som validitet - eller gyldighet (Johannessen et al., 2016).

“Validitet dreier seg om hvor godt man maler det som man har til hensikt @ male” (Gripsrud et al.,
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2016, s. 61). Dahlum (2018) skriver at begrepet kan ha ulik betydning innenfor ulike fagomrader,

men trekker frem et sentralt skille mellom intern og ekstern validitet.

Ekstern validitet kalles ogsa for generaliserbarhet og omhandler hvorvidt de resultatene man far kan
generaliseres og dermed gjelde for flere enn kun de enheter som er studert (Dahlum, 2018). Ifglge
Halvorsen (2008, s. 155) er gode utvalgsmetoder viktig for & gke muligheten for a kunne
generalisere. Det a velge et representativt utvalg kan dermed veere positivt for & kunne si noe om
hele populasjonen kun basert pa det utvalget man har inkludert i studiet. | dette studiet vil
spgrsmalet veere om de funn som gjgres fra de syv byggene kan generaliseres og dermed ogsa gjelde
for andre BREEAM-NOR bygg i Norge. Utvalgsfeil er sentralt her og handler ifglge Grispsrud et al.
(2016, s. 69) om feil som oppstar som fglge av at man er ngdt til 3 kun inkludere et utvalg i stedet for
hele populasjonen i forskningen. Den totale populasjonen av BREEAM-NOR sertifiserte kontorbygg
som er very good eller excellent er pa 73 bygg, og kun syv av disse ble inkludert. Det kan tenkes at
andre bygg med andre firmaer og intervjuobjekter ville gitt andre svar. Hadde man hatt tid og
mulighet til 3 ngye gjennomga alle byggene og hatt fri tilgang pa firmaer fra alle bygg ville man i
stgrre grad kunne valgt ut de som pa best mulig mate representerer den totale populasjonen.
Realiteten er at byggene ogsa matte velges ut basert pa tilgjengelighet, samt hvem som hadde
mulighet til 3 stille opp og derfor ma man vaere klar over at utvalget nok ikke er fullstendig
representativt for den totale populasjonen. Pa bakgrunn av dette vil det vaere vanskelig a
generalisere funnene, og derfor kan det ikke trekkes definitive konklusjoner som med sikkerhet vil

gjelde hele populasjonen og konklusjonen kan derfor kun omtales som indikativ.

Intern validitet handler om “muligheten et forsgk eller en studie gir til at funnene kan forklares
gjennom den antatte hypotesen” (Dahlum, 2018). Begrepsvaliditet vil derfor vaere relevant og
omhandler hvorvidt “dataene er gode/valide representasjoner av det generelle fenomenet”
(Johannessen et al., 2016, s. 66). Det som skal studeres ma operasjonaliseres pa en mate som, i sa
stor grad som mulig, fullstendig dekker fenomenet som studeres. Ifglge Halvorsen (2008, s. 67) er
ens eget skjgnn viktig nar man skal gjgre dette. Det var derfor viktig a sette seg inn i oppgavens
sentrale temaer som er BREEAM-NOR, valg av kontorlokaler og betalingsvilje sann at spgrsmalene
som ble stilt pa best mulig mate ville dekke disse temaene. Pa den maten kunne svarene gi et godt

grunnlag for a besvare oppgavens problemstilling.
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3.4.2 Reliabilitet

Konsistens eller stabilitet i malinger er mater a definere reliabilitet pa (Svartdal, 2018). Begrepet
omhandler hvorvidt de dataene man samler inn er palitelige, og inkluderer ifglge Johannessen et al.
(20186, s. 36) “ngyaktigheten av undersgkelsens data, hvilke data som brukes, den maten de samles
inn pa, og hvordan de bearbeides”. Hvorvidt man vil fa det samme resultatet om man gjennomfgrer
en undersgkelse to ganger er ogsa et sentralt spgrsmal knyttet til reliabilitet (Gripsrud et al., 2016).
Hgy reliabilitet vil vaere en forutsetning for hgy validitet (Halvorsen, 2008, s. 300) og derfor er det
viktig a sgrge for at maten man gjennomfgrer forskningsopplegget pa i stgrst mulig grad vil sikre at
resultatet kan anses som palitelige. Godt formulerte spgrsmal, gode intervjuprosesser og

strukturerte analysemetoder i ettertid vil her vaere viktig.

| litteraturstudiet var det som nevnt viktig a veere kritisk til det som ble innhentet av informasjon.
Denne prosessen ble derfor gjennomfgrt pa en mest mulig strukturert mate og alle kilder ble
gjennomgatt ngye for a sikre at de var palitelige basert pa Halvorsen (2008, s. 115) sine tre spgrsmal:
Er dataene relevante (valide)? Hvor palitelige (reliable) er de? Kan man stole pa at dataene er
representative? Vurderingene ble tatt ved a se pa hvem forfatteren er, publiseringsar, om studiene
er referert til av andre, kvalitet pa nettstedet og om kilden er fagfellevurdert eller ikke. Et unntak ble
gjort ved a inkludere en masteroppgave som er skrevet ved NTNU Trondheim i 2016 (Haugen, 2017).
Denne oppgaven fikk vi tilsendt av respondenten fra KLP Trondheim da den er skrevet av en ansatt

der og den ble derfor vurdert som god med tanke pa forfatterens yrkesfaglige bakgrunn.

Det finnes en rekke feilkilder knyttet til intervjuer. De kan pavirkes av konteksten de gjennomfgres i,
intervjuerens egenskaper, skjulte holdninger og motivasjon hos respondenten er noen avdem
(Halvorsen, 2008, s. 138). Elleve av intervjuene ble avholdt i firmaenes egne lokaler, og fire via
telefon. Det ble tydelig at noen av spgrsmalene var vanskelige a stille over telefon fordi de inkluderte
lister hvor respondentene matte rangere eller velge ut flere faktorer. Noen fikk derfor tilsendt disse
pa e-post samtidig som intervjuet ble avholdt, men for de andre ble det tydelig ut fra svarene at det

ikke var optimalt at de ikke kunne se listene foran seg nar de svarte.

Selv om spgrsmalene ble forsgkt fremstilt pa en sa objektiv mate som mulig vil det uansett vaere en
fare for at man som intervjuer pavirker intervjuobjektet sitt svar. Dette kan ha veert tilfellet ved e-
postene som ble sendt ut da man ved a gi eksempler etter spgrsmalene legger opp til at svarene

baserer seg pa disse. P4 den maten kan det skje at respondentene ikke svarer like fritt som de kunne
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ha gjort om de ikke hadde blitt gitt eksempler de kunne ta utgangspunkt i. Nar det gjelder
intervjuene ble det i planleggingen bestemt at kun forvaltere skulle fa intervjuguiden pa forhand. De
fikk dermed vite om oppgavens tema pa forhand og var derfor klar over at intervjuet var rettet mot
BREEAM-NOR. | intervjuene med leietakerne var det viktig a ikke gi ut denne informasjonen sann at
de kunne svare uten 3 pavirkes av a vite at temaet var BREEAM-NOR. Hvis de fra fgr visste at det var
dette vi var ute etter kunne det ha pavirket svarene og de kunne for eksempel ha rangert dette
aspektet ved byggene som viktigere fordi de antok at vi gnsket det svaret. | og med at noe av
kontakten med leietakerne gikk via forvalterne var det ikke mulig & ha fullstendig kontroll over
informasjon de fikk pa forhand og man ma anta at den informasjonen i sa fall kan ha pavirket

svarene i noen grad.

3.4.3 Forskningsetiske retningslinjer

Sagdahl (2018) forklarer etikk som hvordan man bgr handle, og lzeren om a forstd hva som er rett og
galt - godt og darlig. Nar man skal gjennomfgre et forskningsprosjekt vil man ifglge Johannessen et
al. (2016) ha et etisk ansvar gjennom hele prosessen. Nar forskningen man gjennomfgrer kan fa
konsekvenser for andre, er det derfor viktig @ bedgmme hvordan man kan gjennomfgre prosessen
pa en etisk mate overfor alle involverte. For at prosjektet skal holde seg innenfor de etiske
retningslinjene vil det derfor vaere viktig a fglge visse retningslinjer (Halvorsen, 2008, s. 251-253):

- Den enkelte skal informeres om hva prosjektet gar ut pa

- Samtykke fra de involverte skal innhentes

- Alle som deltar skal ha rett til & trekke sin deltakelse

- Det er god praksis a gi de som har deltatt informasjon om resultatene av prosjektet.

Alle intervjuobjekter var voksne mennesker som hadde forutsetninger for & svare pa alle
spgrsmalene som ble stilt. De kunne gi beskjed om det var spgrsmal de ikke gnsket/kunne svare pa
og spgrsmalene var ikke av personlig karakter. Respondentene matte heller ikke svare pa sensitive
opplysninger om leiekontrakt, leieforhold, leiepriser ogsa videre. Slike sp@grsmal ble kun stilt som
oppfelgingsspgrsmal ved noen anledninger og var ikke noe de matte svare pa om de ikke gnsket,
noe som ogsa ble presisert fra var side. Alle forvaltere mottok enten hele intervjuguiden pa forhand,
eller fikk god informasjon om hva intervjuet skulle handle om. Pa den maten fikk de mulighet til 3
forberede seg, mulighet til & avsta fra visse spgrsmal eller tema og ogsa mulighet til 3 velge ut de
rette personene som kunne svare pa alle spgrsmalene. Leietakerne fikk informasjon om at intervjuet
skulle omhandle valg og betalingsvilje knyttet til deres leieforhold uten at oppgavens tema, BREEAM-

NOR, ble nevnt. Intervjuene ble ordrett transkribert og sendt til intervjuobjektene sammen med et
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fersteutkast av oppgaven slik at de hadde mulighet til 3 rette eventuelle feil. Kun tre kom med

tilbakemeldinger som krevde sma endringer.

Nar det gjelder publisering ble alle under intervjuene bedt pa forhand om a svare pa hvorvidt det var
greit at intervjuene ble tatt opp. De ble ogsa spurt om samtykke til at deres firmanavn samt
personlige navn og tittel ble publisert i oppgaven. Selv om alle ga tillatelse til 8 benytte navni
oppgaven ble det besluttet a kun benytte firmanavn i stedet for a bruke intervjuobjektenes egne
navn for & fremheve at det ikke var deres personlige meninger som ble fremlagt, men firmaenes
mening. Alle ga tillatelse bade til opptak og publisering. Nar det gjelder svarene som ble innhentet
via e-post ble alle informert om hva hensikten med spgrsmalene var og at de kom til a bli brukt til en
masteroppgave. Det ble her tatt en beslutning om a holde alle respondentene anonyme da deres
navn og firma ikke ble ansett som relevant informasjon for oppgaven. Det oppstod ingen etiske

problemstillinger sann vi ser det knyttet til giennomfgringen av oppgaven.
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4. Funn

Dette kapittelet tar for seg funnene som er innhentet i Igpet av forskningsprosessen. Funnene
baserer seg pa 15 intervjuer hvorav seks intervjuer var med forvaltere og ni med leietakere, samt
seks svar mottatt pa e-post fra naeringsmeglere. Kapittelet starter med a ta for seg de generelle
funnene som er gjort. Disse baserer seg pa svar gitt av forvaltere og av naeringsmeglerne og er
gruppert i undertemaer knyttet opp mot oppgavens problemstilling. De tre temaene som benyttes
er derfor valg av kontorlokale, betalingsvilje og leietakernes holdning til BREEAM-NOR. Det siste
teamet er relativt bredt og er derfor videre inndelt i kategorier som har utpekt seg som interessante.
Disse er etterspgrsel fra leietakere, internasjonale firmaer, offentlig sektor, gardeiere,
sertifiseringsniva og endring i markedet. Deretter presenteres funnene som er innhentet via e-post

strukturert etter spgrsmalene som ble stilt.

Videre presenteres funnene som er knyttet til de syv casebyggene. Her gis det fgrst en kort
presentasjon av casene med relevante detaljer knyttet til byggene basert pa informasjon gitt av
forvaltere og leietakere. Informasjon om BREEAM-NOR sertifiseringen av byggene er hentet fra
GreenBookLive sin oversikt pa nett. Deretter rettes fokuset inn mot svarene som er gitt av
leietakerne, fgr svarene til forvalterne presenteres. Kapittelet avsluttes med en oppsummering

bestdende av kvantitative funn som er hentet ut fra den innsamlede dataen.

4.1 Generelle funn

De generelle funnene omhandler ikke casebyggene konkret, men er likevel knyttet til
problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Nedenfor er disse funnene presentert ved a deles inn

etter funn fra intervjuer med forvaltere og funn fra e-post som ble sendt ut til naeringsmeglere.

4.1.1 Intervjuer

| intervjuene med eiere og forvaltere av byggene ble det fgrst stilt en rekke generelle spgrsmal om
leietakere og leiemarkedet generelt. Svarene er gruppert nedenfor under fglgende tre emner: Valg

av kontorlokale, betalingsvilje og leietakernes holdning til BREEAM.
Valg av kontorlokale

UNION mener at hvilke kriterier som vektlegges hgyest vil variere fra selskap til selskap basert pa

deres profil, men trekker frem beliggenhet som generelt viktig. Oslo er inndelt i ulike soner som de
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kaller det, hvor for eksempel Aker Brygge og Tjuvholmen er kjent for finansmiljger, Bjgrvika ogsa for
finansmiljger og Skeyenomradet for konsulentfirmaer. Akershus Eiendom nevner ogsa dette og
trekker frem at i Vika hvor de leier er ca. 25% av leietakerne advokatfirmaer. Pris er neste aspekt
som nevnes fgr fleksibilitet tas opp. Med fleksibilitet mener UNION bade fleksibilitet i forhold til
lengde pa leiekontrakter, men ogsa fleksibilitet i selve bygget med tanke pa endring i leieareal. Hvor
lang kontrakten er mener de er viktig for leietakerne da det handler om hvor mye de binder seg opp
til. Dette handler mye om hvordan firmaene anser sin egen fremtid knyttet til aspekter som blant
annet fusjonering og nedbemanning. Akershus Eiendom nevner ogsa fleksibilitet som viktig og
trekker her frem co-working konsepter, eller "kontor-som service"-konsepter som de kaller det, som
legges inn i byggene. Her kan bedriftene dele pa arealene og det gir dem fleksibilitet til 3 oppta mer

eller mindre areal etter behov.

Akershus Eiendom rangerer i likhet med UNION beliggenhet og pris gverst. Beliggenhet i nzerhet av
kollektivknutepunkt etterspgrres i stor grad na som bilen har blitt mindre viktig. Dette gjgr i sin tur at
ogsa fasiliteter i bygget som for eksempel dusj, garderobeanlegg og sykkelparkeringer blir ekstra
viktig. Videre nevner Akershus Eiendom at byggeiere i stgrre grad “konseptualiserer” byggene for a
gi leietakerne mer enn kun et kontor. Dette kan innebare for eksempel treningsrom, mulighet for
co-working, bespisningskonsepter og lignende som han mener at leietakere tiltrekkes av. En
forklaring pa dette mener han er at bedriftene konkurrerer om de beste hodene, altsa de beste
ansatte, og derfor gnsker de a fremsta best mulig ved a tilby attraktive lokaler. “Det er beliggenhet
og det er Igsning og det er pris. Altsa det er bunnlinjen” er KLP sitt svar pa hva som er de viktigste
kriteriene. Hvorvidt det er et miljgbygg eller ei mener KLP har lite a si da det er disse tre aspektene

som er de viktigste.

Entra i Trondheim fremhever funksjonalitet og beliggenhet som de to viktigste kriteriene til
leietakerne. De papeker videre at i Trondheim er det veldig viktig med neaerhet til sentrum, god
kollektivdekning og tilrettelegging for sykling til jobb. Dette svaret stgttes ogsa av Entra Oslo som
fremhever beliggenhet og fleksibilitet til & utvide eller redusere arealer som viktigst. | tillegg
fremhever de viktigheten av hva som tilbys; alt fra matbestilling til skjorterens. Ogsa Héegh Eiendom
fremhever beliggenhet og pris som de to viktigste kriteriene og sier at “det er en floskel; beliggenhet,
beliggenhet, beliggenhet, er de tre viktigste tingene, men de er jo det”. | tillegg til fremhever de ogsa
beskaffenhet, altsa hvor effektivt planlgsningen Igser bedriftens behov, og uttaler at de merker at

fler og fler har miljg lengre oppe pa prioriteringslista.
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Totalt sett var det atte aspekter som ble trukket frem av forvalterne som viktig: beliggenhet, pris,
fleksibilitet, neerhet til kollektivtransport, fasiliteter, milj@, konsepter og arealeffektivitet. | figur 10 er
alle svarene lagt inn i en tabell for 3 gi en grafisk fremstilling av hvor mange som ansa de ulike
aspektene som viktig. Beliggenhet ble nevnt av alle, etterfulgt av pris og fleksibilitet som de to neste.

Nederst kommer miljg og konsepter som begge kun ble nevnt av én forvalter.

Aspekter nevnt av forvalter
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Figur 10: Aspekter som vektlegges av leietaker ved valg av kontorlokaler nevnt av forvaltere.

Betalingsvilje

UNION trekker frem fleksibilitet og lengde pa leiekontrakt som viktig for leietakeres betalingsvilje.
Avstand til offentlig kommunikasjon mener de ogsa har mye a si, men igjen papeker de at det er
bransjeavhengig hva man er villig til 3 betale for. Deres pastand er at BREEAM-NOR sertifisering i
denne forbindelsen kun anses som et “add-on” og ikke i seg selv er noe som gker betalingsviljen.
“Utelukkende omrade selvfglgelig, altsa at prime-city [...]"” er Akershus Eiendom sitt klare svar pa hva
som gker betalingsviljen. Deretter trekkes aspekter ved selve bygget frem, og da saerlig hvor
effektive de kvadratmeterne som leies er, hvilke fasiliteter som finnes samt hvor moderne bygget er.
Nar Akershus Eiendom blir spurt om de har noen eksempler der BREEAM-NOR har veaert avgjgrende

for betalingsviljen er svaret kort og konsist: “Nei. Egentlig ikke. Jeg kan ikke si det”.

Ifglge KLP satser flere i Trondheim mer og mer pa sine ansatte da de sloss om de samme hodene.
Dette gj@r at mange gnsker a kunne tilby flotte lokaler til de ansatte og derfor er kombinasjonen
med beliggenhet i forhold til offentlig kommunikasjon og gode fasiliteter i bygget viktig. Her nevnes

blant annet god kantine, sykkelparkering, gode garderobemuligheter og generelt at bygget ser bra ut
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og er moderne. | tillegg trekkes arealeffektivitet og fleksibilitet frem som viktig. | likhet med UNION
mener KLP at dette bade har med bygget a gjgre, men ogsa med tanke pa leiekontrakten. Heller ikke
KLP mener at BREEAM-NOR er noe som pavirker betalingsviljen til leietakerne: “Det med BREEAM og

det er liksom ikke tema i diskusjonen”.

Entra Trondheim fremhever fleksibilitet som en prisdrivende faktor. | dette legger de at leietaker har
mulighet til 3 bygge om og tilpasse seg bedriftens utvikling og de forskjellige behovene de har. P3
spgrsmal om de mener BREEAM-NOR sertifiseringen gker betalingsviljen svarer de: “Ja, i nabobygget
her fikk jeg kommentaren senest i gar; “vi har jo nesten ikke stremregning her, men husleia er mye
hgyere” sa de er jo villige til det.” Entra Oslo fremhever pa sin side beliggenheten i tillegg til
kvaliteter som bidrar til branding og merkevarebygging. De ser i stgrre grad viktigheten av a skape en
destinasjon og ha et godt mgte med bygulvet da det skal vaere attraktivt a8 oppholde seg i og rundt
byggene. De peker videre pa at det er muligheten for reduserte lanekostnader fremfor gkte

leieinntekter som er den gkonomiske fordelen med BREEAM-NOR sertifiserte bygg.

Hoegh Eiendom mener som de fleste ovenfor at fleksibilitet gker betalingsviljen. De mener ogsa det
er viktig a kunne kombinere lavere antall kvadratmeter pr. ansatt med god trivsel. De hevder videre
at beliggenhet og servicetilbud i omradet ogsa er prisdrivende da dette har sammenheng med
trivselen til de ansatte. Videre viser til et bygg pa HasleLinje som i utgangspunktet var planlagt som
et very good bygg. | tidligfasen tilogd Hoegh leietaker en opsjon pa a kreve Excellent mot et visst
tillegg i leieprisen. Dette pristillegget var ikke nok til & dekke mer enn 20-30% av Hoeghs
ekstrainvestering for oppgraderingen. Leietaker valgte a gjgre denne opsjonen gjeldende og her var

derfor leietaker utlgsende faktor for gkt sertifiseringsniva, noe de altsa valgte a betale ekstra for.

Totalt sett var det atte aspekter som ble trukket frem av forvalterne som de mener er med pa 3 gke
betalingsviljen: Fleksibilitet, kontraktslengde, beliggenhet, standard, fasiliteter, arealeffektivitet,
offentlig kommunikasjon og omgivelser/branding. Figur 11 viser at fleksibilitet ble nevnt av fem,
etterfulgt av beliggenhet, fasiliteter og arealeffektivitet som de tre neste. Nederst kommer

omgivelser/branding og kontraktslengde som begge kun ble nevnt av én forvalter.
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Betalingsvilje - Forvalter
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Figur 11: Aspekter forvaltere mener gker betalingsviljen til leietakere.

Leietakernes holdning til BREEAM

Innenfor dette emnet ble det stilt en rekke sp@rsmal som omhandler hvorvidt leietakere faktisk
kjenner til BREEAM, om det etterspgrres konkret, er det viktigere for noen type bedrifter enn andre?
Har det vaert noen endring i etterspgrsel og fokus pa BREEAM de siste arene? Og har

sertifiseringsniva egentlig noe a si?

Etterspgrsel fra leietakere

UNION sier at en stor andel av nybyggene som settes opp na blir BREEAM-NOR sertifisert og derfor
kan det oppfattes som en forventning fra leietaker at byggene skal vaere sertifisert mer enn at det
oppfattes som noe “ekstra”. Deres pastand er likevel at “jo mer synlig leietakerne eller virksomheten
er utad i det offentlige rom, jo mer opptatt er de av det. Fordi det er vel fortsatt sann at det handler
mye om da profilen din, at du gnsker a fremsta som miljgbevisst”. Akershus Eiendom mener at
etterspgrselen etter miljpaspekter ved bygg generelt er alt for liten, men at nar det etterspgrres sa
er det gjerne av store bedrifter som har en klar visjon pa det omradet. Spgrsmalet “har du noen gang
opplevd at BREEAM sertifisering har vaert etterspurt direkte?” ble stilt til KLP og svaret var kort og
konkret “Nei”. Det samme og like konkrete svaret gis av Entra Oslo, som ogsa pa spgrsmal om
BREEAM noen ganger blir nevnt svarer: “Nei jeg opplever egentlig ikke at leietakerne har noe sterkt

forhold til BREEAM, nei”.

Entra Trondheim blir stilt spgrsmal om leietakere etterspgr miljgaspekter ved byggene og svarer:

“jaja. De er veldig opptatt av det”. Han kommer med eksempel fra nabobygget hvor leietaker stiller
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krav til sorteringsgrad. Men pa spgrsmal om BREEAM-NOR spesifikt blir etterspurt er svaret: “Nei,
ikke konkret” og svarer bekreftende pa at det er mer energi- og avfallsaspekter som etterspgrres.
Denne etterspgrselen bekreftes a veere gkonomisk rettet da bade energi og avfall pavirker
felleskostnadene til leietaker. Entra Oslo sin oppfatning er derimot at det ikke er voldsom
etterspgrsel etter miljgaspekter, men de deler synet pa at avfallshandtering ofte blir etterspurt fordi
dette er noe leietaker selv ma ta kostnaden for. Pa en annen side uttaler de:

“[...] pa sikt sa tror vi likevel at det har en stor verdi og at leietakerne, nar man begynner 3

selge det inn, sa er det klart at det med & ha en baerekraftig utvikling det betyr noe i de fleste

virksomheter pa sikt. Man er kanskje ikke sa oppmerksom pa det i forhold til leieforholdet

sitt, men nar man far mulighetene og innsalget sa er det veldig pluss likevel.”

Entra Oslo kan heller ikke komme pa konkrete eksempler pa at BREEAM-NOR sertifisering har vaert
avgjgrende for leietaker eller et absolutt krav. De nevner i stedet et ikke navngitt eksempel pa at
Entra tapte en konkurranse for at de ikke gnsket a fire pa sine miljgkrav, noe konkurrentene gjorde.
Hbéegh pa sin side hevder at alle sgk etter store lokaler, 2000 - 3000 kvm, for bedrifter i Oslo har et
eget punkt i kravspesifikasjonen om miljg. De opplever at det er fokus pa miljgaspekter ved byggene
men sier og at i noen tilfeller kan dette vaere en bevissthet som er patvungen gjennom sgkemeglers
standardiserte kravspesifikasjon. Pa spgrsmal om miljgsertifiserte bygg etterspgrres konkret svarer
de: “De spgr ikke etter det men de rangerer etter det”. Videre papeker ogsa Hoegh at de yngre i dag

er mer opptatt av miljg og at det vil veere naturlig at ansatte vil begynne a etterspgrre miljgbygg.

UNION pastar at BREEAM ikke etterspgrres konkret ved utleie, men at det gjerne kan stilles krav til
energiklasse pa bygget. KLP har samme oppfatning og mener at leietakere er opptatt av
energiklasse: “Det gar pa felleskostnadene og det er de opptatt av”. KLP papeker ogsa at det er noe
de er pliktige til @ oppgi overfor leietakere. Entra i Trondheim sier de far lite spgrsmal om
energimerkingen, “[...] det har vi jo hengt opp pa alle bygg sa far lite spgrsmal om det”, men de far

flere forespgrsler om Miljgfyrtarnsertifisering.

Internasjonale firmaer

UNION trekker seerlig frem at det er firmaer med morselskaper utenfor landegrensene som
etterspgr miljgsertifisering pa byggene de skal leie i. Men pa spgrsmalet om de noen gang har
opplevd at BREEAM-sertifisering har vaert avgjgrende for leietaker ved valg av kontorlokale, er svaret
likevel nei. | likhet med UNION trekker ogsa Akershus Eiendom frem at de store internasjonale

firmaene etterspgr BREEAM i stgrre grad: “Spesielt de st@rre internasjonale selskapene ser vi
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eksempler at de velger a ikke be om tilbud i bygg som ikke er BREEAM sertifisert eller ikke klarer en
viss score”. Videre sier han at hos de store firmaene kan man finne slike krav nedfelt i strategien og
de har eksempler der det spesifikt har veert satt krav om et visst sertifiseringsnivd men ikke hos
norske selskaper. Ogsa Entra Oslo peker pa at internasjonale selskaper gjerne har med seg regelverk

fra andre land hvor de er mer vant til 3 ha krav om miljgsertifisering.

Nar det gjelder 8 sammenligne seg med andre land mener Akershus Eiendom at det blir feil 3
sammenligne Oslo og iallfall Trondheim med byer som London. Dette er en millionby med store
internasjonale firmaer som i st@grre grad er opptatt av a fronte og a etterleve sitt miljpansvar og
dermed kan deres syn pa BREEAM vzere noe helt annet enn her i Norge. KLP trekker inn amerikanske
leietakere spesielt og mener at de ville ha stilt helt andre krav enn hva norske leietakere gjgr: “[...]
de vil ha garantier pa alt for de er redd for 8 komme i et erstatningsforhold ikke sant. Og er det et
miljgsertifisert bygg sa er det en trygghet for dem. Norske leietakere tenker ikke sann enda har jeg
opplevd. Jeg kan ikke si at de gjgr det”. Hoegh Eiendom mener st@rre, og kanskje internasjonale,
organisasjoner pa jakt etter store nybygg gjerne er mer bevisste enn mindre selskaper og sier:

“Stgrre organisasjoner, de fgler stgrre grad av samfunnsansvar”.

Offentlig sektor

Offentlig sektor nevnes av flere men her er synet pa hvorvidt det er viktig for dem sprikende.
Akershus Eiendom mener at staten og det offentlige har et klart ansvar her og at de gnsker BREEAM -
NOR sertifiserte bygg. Likevel er det etter deres oppfatning pris som til slutt er avgjgrende for dem.
Ifglge KLP etterspgrres ikke BREEAM-NOR, men energiklasse derimot stiller de krav om. Entra
Trondheim svarer pa spgrsmal om det offentlige er opptatt av baerekraft og BREEAM-NOR generelt
slik: “Ja noe, men ikke bestandig”. Videre papeker de at det offentlige setter pris hgyest og ikke alltid
setter krav om miljgbygg. Entra Oslo er pa sin side mer klar i sin tale. Pa spgrsmal om miljgaspekter
ved bygg etterspgrres svarer de “nei ikke voldsomt, og de offentlige er kanskje de darligste” og
papeker at krav om miljgbygg har i liten grad veert med i de offentlige leiespkene. Hoegh Eiendom
hevder staten, med statsbygg som leietakerradgiver, ikke setter krav til spesifikke miljgsertifiseringer
men heller setter krav om miljgbygg. Pa den maten ekskluderer de ikke bygg som ikke har spesifikke

sertifiseringsniva og far et videre sgk.

Gdrdeierne er de som tar ansvaret

Felgende sitat er fra UNION: “For a snu pa det, jeg tror ikke det er sa mye etterspurt av leietakerne

jeg tror mer at det er gardeier som har blitt mer bevisste i forhold til alt fra avfallshandtering til
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energieffektivitet, inneklima”. De forklarer at gardeiere er palagt a gjgre visse tiltak i byggene
gjennom standarder, lover og regler og at det derfor er de som tilrettelegger for dette uten at det
ngdvendigvis etterspgrres konkret av leietakerne. Akershus Eiendom deler denne oppfatningen og
sier at gardeiere og eiendomsutviklere er driverne bak BREEAM-NOR og at det er de som presser pa
det. KLP stgtter opp under det bade UNION og Akershus Eiendom sier med at gardeierne er de som
tar ansvaret. De har satt et minstekrav til alle sine nybygg om at de minimum skal sertifiseres med
BREEAM-NOR very good: “[...] vi har satt det som en egen standard for da mener vi at vi far et
miljgriktig bygg, og et varig bygg. Vi bygger jo for a ha det ikke sant”. KLP sier videre at leietakerne
ikke har noe spesielt kjennskap til BREEAM-NOR men at de gjgr dette fordi de som et stort

eiendomsbesitter ma ta sitt samfunnsansvar pa alvor.

Entra Oslo uttrykker at: “[...] det er veldig viktig a ta et samfunnsansvar, som en stor aktgr sa ma
man ta det med seg for a vaere serigs men at det ogsa pa sikt gir gevinster det tror vi pa”. De har en
policy som sier at nybygg skal vaere minimum excellent og for rehabilitering skal det veere minimum
very good. De papeker at det finnes unntak fra dette og viser til et prosjekt hvor de fokuserer pa
ombruk og derfor fristilte seg fra BREEAM-NOR-kravet. Entra Oslo hevder ogsa at BREEAM-NOR
excellent er blitt standard pa de sentrale byggene og noe av grunnen er: “[...] det er noe med a

posisjonere seg litt da som utleier, like mye som a vente pa at leietakeren kommer med kravet”.

Entra Trondheim sier at deres motivasjon for 8 BREEAM-NOR sertifisere byggene er at de skal vaere
best i klassen og uttaler at: “[...] vi er jo best i klassen pa det her med miljg, liker vi a tro, sa da er det
naturlig at leietakerne blir med pa den ballen”. De nevner derimot ikke noe minstekrav til
sertifisering for nye bygg og sier at: “Vi ma jo i konkurranse vi og om leietakerne sa vi ma jo liksom
velge i forhold til hva de gnsker og er villig til 3 betale”. Héegh Eiendom gjorde tidlig et styrevedtak
om at de ikke skulle bygge nye bygg med lavere sertifisering enn very good, men fgler na at excellent
er et minimum. Videre papekes det at de ma tilpasse seg leietakerne og deres investeringsvilje nar
det kommer til hvor hgyt byggene blir sertifisert. De viser ogsa til at de oppgraderte et bygg pa
HasleLinje fra very good til excellent uten at ekstrainvesteringen ble tatt igjen pa leieprisen til

leietaker som fglge av at de selv gnsket hgyere sertifisering og gkt kompetanse.

Har sertifiseringsniva noe @ si?
UNION pastar at de aldri har opplevd at leietakere har krevd en spesiell sertifisering nar de skal finne
nytt lokale: “jeg har ikke opplevd at "vi skal ha BREEAM excellent, banna bein””. De uttalte ogsa at

“jeg har aldri hgrt om noen som har bedt om spesielt outstanding eller excellent”. KLP nevner et
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konkret prosjekt de har hvor bygget skal sertifiseres til outstanding. Her er det en rekke sma
leietakere som skal inn og ifglge KLP vet ikke leietakere som skal inn mye om forskjellen mellom
excellent og outstanding. Dette forklares derfor til dem av KLP men altsa har det ikke stor betydning
for dem hvilken grad det er sertifisert med. Entra i Trondheim mener leietakere ofte er mer opptatt
av hva de far i bygget enn hvilken sertifisering det har og uttaler at: “Jeg tror ikke de har noe annet

forhold til BREEAM enn at det star BREEAM pa den plakaten bortpa der, du ser pa den sgylen der”.

Entra Trondheim hevder at leieprisen gker med sertifiseringsnivaet og uttaler at “det er dyrere
kvadratmeterpris pa Powerhouse det er det. Men der er det jo mye mindre strgmregning og da, sa
det gar jo litt opp i opp”. Hoegh Eiendom pa sin side mener man kan oppleve gkt betalingsvilje ved
hgyere sertifiseringsnivaer og uttaler:
“Det er tre etterspgrrere av miljg; det er de som bare skal ha det i arsrapporten, altsa “vi
forurenser ikke det ytre miljg og har god samvittighet” ikke sant. Ogsa er det de som gjgr det
for imagen, ogsa er det idealistene. Og idealistene er villige til 3 betale litt ekstra. De som

bare skal ha det av gkonomiske hensyn, de sitter og regner.”

Endring i markedet

Flere nevner at de mener det har skjedd en endring i markedet de siste arene nar det gjelder fokus
pa miljg og baerekraft. UNION mener at de fleste nybygg etter deres oppfatning blir BREEAM-NOR
sertifisert i dag og at det kommer av en endring som har skjedd over de siste 4-5 arene som fglge av
gkt fokus pa miljg. Akershus Eiendom mener ogsa at det har skjedd en endring og at baerekraft og
miljgsertifisering er mer i vinden na. De mener at BREEAM-NOR sertifisering av nybygg har gatt over
til 3 bli en forventning hos leietaker, altsa er det na er “en boks du tikker av” fordi man forventer at
et nytt prosjekt er sertifisert. Entra Trondheim mener ogsa de har sett en utvikling i retning fokus pa

mer baerekraft, og da spesielt pa energiforbruk og sorteringsgrad.

Entra Oslo stgtter at det har vaert en utvikling de senere arene hvor BREEAM-NOR har blitt mer
vanlig. De er ogsa trygge pa at utviklingen vil fortsette og sier at: “[...] generasjonen som kommer na
er jo mer bevisst og opptatt av baerekraft [...]. Sa vi tror det med & kunne argumentere og
dokumentere at det her er gjennomtenkte miljgbygg, det har et poeng over tid”. Hoegh eiendom
mener ogsa at det har vaert en merkbar endring i markedet. De er av den oppfatningen at BREEAM-
NOR sertifiseringen i seg selv har blitt mer en forventning enn ett krav og at konkurransefordelen

ligger i hvor pa skalaen man er, og ikke om man er sertifisert eller ikke. KLP derimot sier at det blant
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leietakere ikke virker a vaere noe endret fokus pa baerekraft og miljg som helhet: “Jeg fgler ikke det,

jeg kan ikke si det altsa det ... det er ikke malbart”.

4.1.2 E-post

Det ble tidlig i studiet sendt ut e-post til flere naeringsmeglere i Trondheim og Oslo hvor alle fikk

tilsendt de samme to spgrsmalene. Nedenfor blir svarene presentert inndelt etter spgrsmalene.

Spgrsmal 1

“Hva mener du, basert pa din erfaring fra markedet, er de viktigste kriteriene for leietakere ndr de
skal velge et kontorlokale de gnsker a leie? (Kriterier kan for eksempel vaere: Beliggenhet, stgrrelse,
fasiliteter i bygget som kantine, IKT, renhold osv., parkering, byggets miljgprofil, miligsertifisering,

pris, avstand til ulike funksjoner i naermiljget osv.)”

Respondent 1 mener her at svaret er en kombinasjon mellom beliggenhet og kvalitet pa lokalene.
Det pekes pa et eksempel hvor kontorer med svaert god standard nedprioriteres pa grunn av
beliggenhet utenfor sentrumskjernen til tross for god tilgang til kollektivtransport. Videre skrives det
at stgrre bedrifter vektlegger gode fellesfasiliteter, kantineordning, garderobe, og spesielt
sykkelparkering. Respondent 1 trekker frem miljgprofil konkret og skriver: “[...] synes ikke sa mange
leietakere vektlegger miljgprofil og sertifisering i szerlig grad. Pris er naturligvis avgjgrende - man far

som regel det man betaler for”.

Respondent 2 gir et noe kort svar som gjelder for begge spgrsmal og mener at standard, fleksibilitet
mer/mindre areal og naerhet til tog er de viktigste kriteriene. Respondent 3 er noe grundigere i sitt
svar og innleder med 3 skrive at “i gamle dager sa man at beliggenhet var viktigst og avgjgrende, dog
ser vi de senere ar at dette langt fra er tilfellet”. Dette bygges deretter opp ved 3 liste opp en lang
rekke kriterier som vektlegges av leietakere, men det presiseres at disse ikke er oppgitt i rangert
rekkefglge (svarene er ngyaktig sitert ut fra e-posten):

- Funksjon: Bedrifter er stadig i endring og det viktigste av alle faktorer er at de til enhver tid
har det rette funksjonelle leieobjektet for a kunne utfgre dens arbeidsoppgaver og na dens
mal.

- Fornyelse - bade i form av oppgradering av standard for eksisterende virksomhet/ansatte
(man skal ha det like fint som hjemme) men ikke minst vaere attraktiv for nye arbeidssgkere.

- Neerhet til offentlig kommunikasjon - vektlegges veldig hgyt. Mange bedrifter som tidligere

har ligget utenfor Oslo, har de siste arene valgt a flytte til Oslo sentrum. Legges
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virksomheten i naerheten av sentralt knutepunkt med offentlig kommunikasjon, kan leie av
p-plasser kuttes. Flere eksempler pa dette, bl.a. bedrift som tidligere satt i Lerenskog
kommune med tilgang pa 200 stk. p-plasser, men som ikke trenger a leie noe nar en flyttet
til sentrum.

- Neerhet til fasiliteter - butikker, kafeer, restauranter m.fl.

- Beliggenhet — vil veere en funksjon av flere forhold, bl.a. tidligere plassering, naerhet til off.
kommunikasjon og ikke minst omradets profil og byggets profil/sammensetning av gvrige
leietakere.

- Byggets fasiliteter - resepsjonstjenester, felles mgteromspool, personalrestaurant, innendgrs
sykkelparkering, garderober, trimrom, tilgang til bildelingsordning m.m.

- Byggets og leieobjektets standard - store krav til god/hgy standard i bade fellesarealer og
eksklusive arealer.

- Utleiers verdier, herunder hvilke Igsninger har de lagt til rette for og kreves av verdiene hos
sine leverandgrer vedr. personalrestaurant, driftspersonell mv.

- Byggets miljgprofil: Mange viktige forhold ma imgtekommes i dag; miljgsertifisering, drift
m.m.

- Fleksibilitet - mange bedrifter gnsker mulighet til & justere arealbehov i takt med leietakers
marked. Det vil si kunne gke areal i gode tider, og redusere darlige tider.

- Leiepris - Value for money - god betalingsvillighet forutsatt imgtekommelse av gnskede

elementer.

Beliggenhet og avstand til offentlig kommunikasjon mener respondent 4 er svaert viktig for
leietakere sammen med fellesfasiliteter som for eksempel kantine. Respondent 5 trekker ogsa frem
beliggenhet som viktig og skriver at “beliggenhet er alltid fgrste prioritet i fgrste omgang. Senere blir
ofte pris viktigere enn plassering”. Respondenten papeker ogsa at det er variasjoner ut fra hvordan
type firma det er snakk om og derfor vil prioriteringene variere basert pa om det for eksempel er et
konsulentselskap eller en engrosbedrift. Avslutningsvis legger respondent 5 ved en rangert liste over
de viktigste kriteriene:

1. Beliggenhet

2. Avstand kollektivtrafikk

3. Pris

Respondent 6 mener det er fem kriterier som skiller seg ut, og at disse vil rangeres forskjellig fra

leietaker til leietaker. Det fgrste omhandler pris og hva leietaker far for pengene. Beliggenhet
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trekkes sa frem som noe som betyr mye for alle og her er det ofte stort press pa de mest sentrale
beliggenhetene. Fleksibilitet i form av a kunne “tilpasse leieobjektet til organisasjonsendringer,
endringer i arbeidsmetoder/former og rekruttering betyr mer og mer” er neste punkt. Deretter
nevnes elastisitet og da trekkes opsjoner pa mer og mindre areal og co-working frem som relevant.
Krav til inneklima i form av lyd, klang, dagslys, temperatur og karbondioksid-metning av luften er
siste punkt. Respondent 6 skriver til slutt at

“Baerekraft, herunder miljgprofil og sertifiseringer er dessverre ikke oppe pa niva med disse

over, det samme for fellesfunksjoner da dette blir sveert forskjellig fra bruker til bruker.

Parkering betyr mindre og mindre (henger vel litt sammen med barekraft) og det samme

gjelder IKT som absolutt alle leverer uansett na”

| figur 12 ser man en grafisk fremstilling av svarene gitt av naeringsmeglerne knyttet til spgrsmal 1.
Hele fem nevnte beliggenhet og naerhet til kollektivtransport og deretter fglger pris og
kvalitet/standard som begge ble nevnt av fire. Helt nederst kommer arealeffektivitet og miljg som

kun ble nevnt av én.

Aspekter nevnt av nazringsmeglere
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Figur 12: Aspekter leietaker vektlegger ved valg av kontorlokale nevnt av naeringsmeglere.

Sporsmal 2
“Hvilke egenskaper ved byggene mener du gker leietakers betalingsvilje mest? (For eksempel at

bygget er moderne, at det har en klar miljgprofil, beliggenhet, energieffektivitet osv.)”

Respondent 1 mener ogsa her at svaret er en kombinasjon mellom beliggenhet og standard. Her

trekkes det ogsa frem et eksempel fra et kontorbygg beliggende i CBD (central business district) i
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Trondheim som har de hgyeste leienivaene. Lokalene her er ikke like moderne som nybyggene, men
likevel har de et betraktelig hgyere leieniva (nesten 10-20%). Dette mener respondent 1 viser at
beliggenhet er avgjgrende. Respondent 2 fokuserer mer pa bygget i seg selv i sitt svar og trekker

I"

frem byggets fasiliteter som resepsjonstjeneste, “mgteromspool”, personalrestaurant, innendgrs
sykkelparkering, garderober og trimrom som viktig. Byggets og leieobjektets standard nevnes ogsa.
Standard og beliggenhet er det korte og konkrete svaret fra respondent 4, mens respondent 5 i
likhet med respondent 3 ga felles svar pa begge spgrsmal. Respondent 6 skriver at “her er det enkle
svaret at beliggenhet er det som gker betalingsvilje mest (kunne svart beliggenhet — beliggenhet —

beliggenhet) [...] fa er villige til 3 betale ekstra for miljgprofil, og i hvert fall ikke ut over den

gevinsten energieffektiviteten gir i kroner og gre”.

Standard, beliggenhet, fleksibilitet, fasiliteter, nzerhet til offentlig kommunikasjon og
omgivelser/branding var de seks aspektene som ble trukket frem i rangert rekkefglge. Alle seks
naeringsmeglere mente at standard er med a gke betalingsviljen, og deretter kom beliggenhet som

nummer to nevnt av fire naeringsmeglere.

Betalingsvilje - Neeringsmeglere
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Figur 13: Aspekter naeringsmeglere mener gker betalingsviljen til leietakere
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4.2 Sgrkedalsveien 8

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse
Adresse Sgrkedalsveien 8, 0369 Oslo Very good 57.20%
Ferdigstilt 2016 Sertifiseringsdato 03.11.2017
Areal 10 875 m? Energiklasse B

Gjennom rehabilitering har det tidligere bygget som stod i Sgrkedalsveien 8 na blitt til to nye bygg;
et boligbygg og et kontorbygg. Byggherre og prosjektutvikler var Stor-Oslo Eiendom men det er Oslo
Pensjonsforsikring som i dag eier bygget, og Malling & Co som forvalter det. Etter samtale med
Malling og Co ble vi informert om at det var UNION som i sin tid ble engasjert for oppdraget med 3
leie ut lokalene og derfor ble intervjuet avholdt med dem. Leietakere i bygget er Bouvet, Danske

Bank, Handelsbanken, Nordea og Kaffebrenneriet.

4.2.1 Nordea

Nordea leier i dag tre etasjer i Sgrkedalsveien 8. De vurderte ulike lokaler i Oslo, men det
utslagsgivende ble knutepunkt, pris, beliggenhet og beskaffenhet hvor det senere fremheves at
beliggenhet og pris var de to aller viktigste faktorene. Nar de skulle velge lokaler var beliggenhet i
nzerheten av knutepunkt for deres ansatte det fgrste som ble nevnt. Utenom dette var det gnskelig
for dem a leie i et nybygg for a forenkle driftssituasjonen. Totalpakken som bygget kunne tilby var
viktig og hva som inngar i dette er ifglge leietaker kantine, resepsjon, kaffebar, sykkelparkering og
garderobe. Leietaker ble stilt spgrsmal om det var noe ved bygget de kunne vaere villige til 3 betale

mer for a fa, og da var svaret at kantine var utslagsgivende.

Pa sp@grsmalet “Hvor beaerekraftig anser du Nordea for a veere?” svarte leietaker kort at “det har jo
hgyt fokus for oss [...] altsa det er jo et viktig aspekt for oss dette her med energiforbruk, at man har

|II

gode Igsninger for kildesortering.. ja, bruk av energi for eksempel”. Videre gikk spgrsmalene over til
a omhandle BREEAM-NOR og pa spgrsmal om bygget de leier i er miljgsertifisert svarer leietaker
spgrrende: “Jeg lurer pa.. Er ikke de BREEAM sertifiserte?”. Dette ble bekreftet, og pa
oppfelgingsspgrsmal papeker leietaker at bygget har sertifiseringsnivaet very good. Videre svarer
leietaker pa hvor godt han kjenner til BREEAM:

“Nei, altsa, jeg kjenner til BREEAM sertifisering, vart eget hovedkontor er jo ogsa BREEAM

Sertifisert, In-Use da. [...] kanskje litt mer personlig mening sa tror jeg det at de

60




sertifiseringene er noe man gj@r for @ pa en mate fremheve og bekrefte at man faktisk gjgr

et stykke arbeid for a tenke pa miljg og klima osv. da.”

Pa spgrsmalet: “Pavirket BREEAM-sertifiseringen valget deres av kontorlokale?” svarer leietaker at
sertifiseringen var positiv, men ikke avgjgrende, for valget av nettopp dette bygget. Leietaker
presiserer sd at Nordea i senere tid har tatt inn miljgsertifisering i kravspesifikasjonen for nye sgk.
Der er det ikke satt krav om en spesifikk miljgsertifisering, men byggene ma beviselig veere
miljgvennlige. Dette gjgr de for a selv f& mer fokus pa det i framtiden samtidig som de gnsker a

pavirke gardeiere til a ta del i utviklingen.

“Tror det kunne ha pavirket betalingsviljen deres hvis dere hadde kommet til et bygg

som har hgyere sertifiseringsniva? For eksempel et outstanding-bygg kontra et very good-bygg?”.

Her svarer leietaker:
“[...] Altsa jeg tror man ma se totaliteten tenker jeg da. Na er ikke jeg sikker pa hva som skille
outstanding og very good eller, det husker jeg ikke. Men jeg tror absolutt vi kunne veert med
a bidra med hgyere betalingsvilje fordi at man far igjen pa andre enden her da, ved for

eksempel lavere energiforbruk osv.”

Til slutt i intervjuet far leietaker listet opp de ti kategoriene som BREEAM-NOR bestar av og blir bedt
om a velge ut de han anser som viktigst. Her blir energi, avfall, materialvalg og arealbruk og gkologi.
Helse og innemiljg ble ogsa nevnt som en viktig kategori men det ble ikke oppgitt noen grunn til at

nettopp disse ble valgt ut.

4.2.2 Bouvet

1. januar 2017 flyttet Bouvet inn i sine lokaler i Sgrkedalsveien 8. Det viktigste for dem nar de skulle
flytte var beliggenhet i naerheten av kollektivknutepunkt da de gnsker at deres ansatte skal reise
mest mulig kollektivt til jobb. Deretter nevnes pris som nummer to fgr fleksibel planlgsning kommer
pa tredjeplass. De mener at det er en klar sammenheng mellom miljgsertifisering og
energieffektivitet og opplever at de unge som blir ansatt gjerne har et stgrre fokus pa dette. Det er
derfor viktig for dem a ha et fokus pa det, men miljgsertifisering og energieffektivitet rangeres pa
henholdsvis sjette og syvendeplass. Helt nederst setter de sikkerhet: “sikkerhet ... at det er las pa
dgren tenker vi eller hva?” sier Bouvet spgkende til dette punktet. De papeker at de er ISO sertifisert

pa sikkerhet og at dette ikke var noe fokus nar de skulle flytte.
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Bouvet forklarer at bedriften pa en skala fra 1-6 er en 3 pa skalaen nar det gjelder a vaere
miljgbevisst, men de forklarer ogsa at de er miljgfyrtarnsertifisert. Pa grunn av dette gjgr de en rekke
miljpmessige tiltak men likevel papekes det at BREEAM-NOR sertifisering ikke var avgjgrende for at
det ble nettopp dette bygget, selv om det var et stort pluss. Nar Bouvet skulle sertifiseres pa nytt fgr
de flyttet til Serkedalsveien 8 scoret de ikke sa hgyt pa en del omrader knyttet til det gamle lokalet
de leide i. Pa grunn av dette ble de bevisst pa at BREEAM-NOR sertifisering er noe en bgr ta hensyn
til og som kan forenkle denne sertifiseringsprosessen fremover.

“[...] vi flyttet hit pa grunn av at folk skal ta kollektivt. Sa vi gjgr jo visse grep det vil jeg jo

pasta for a tenke miljg, og nar vi er miljgfyrtarnsertifisert sa ma vi ogsa stille krav til vare

leverandgrer.”

Beliggenhet midt pa Majorstua var det Bouvet hovedsakelig var villig til 3 betale mer for. Det a ha
nzerhet til bade kollektivtrafikk og andre servicefunksjoner var viktig, men de valgte i tillegg a betale
noe mer for & kunne ha tilgang til et lite antall parkeringsplasser. | tillegg til dette vektla de det a ha
et hyggelig og moderne bygg med god kantine. Hvorvidt BREEAM-NOR pavirket deres betalingsvilje
svarte de todelt pa. Da de skrev kontrakten for fem ar siden hadde de ikke tenkt sd mye pa det, men

om de skulle ha flyttet i dag sa var svaret “kanskje ja”.

Pa spgrsmal knyttet til BREEAM-NOR sertifiseringen av bygget svarer Bouvet: “Det er B tror jeg?
BREEAM sertifisert kategori B, de er ikke helt pa A men de er pa B er de ikke det?”. Bouvet har
kjennskap til BREEAM-NOR, men det begrenser seg til hva de har blitt fortalt av entreprengren da de
skulle flytte inn i bygget samt hva de selv har erfart med ventilasjon og lys som styres automatisk. De
opplever bygget som godt a vaere i og sier at BREEAM-NOR kunne spilt en enda stgrre rolle om de
skulle ha flyttet igjen. Nar de skulle velge ut de tre viktigste kategoriene fra BREEAM gar de for helse

og innemiljg, transport og avfall.

4.2.3 UNION

Pa spgrsmalet om UNION tror at BREEAM-NOR sertifiseringen gkte betalingsviljen til leietakerne i
bygget var svaret klart: “Nei vet du hva det tror jeg egentlig ikke hadde noen som helst pavirkning i
det hele tatt”. For Nordea sin del mente de at det ikke hadde noen betydning da de trengte nye
lokaler og tidligere hadde leid i et bygg like ved. For Bouvet sin del mener de at totalkonseptet ved
bygget var det de falt for. P4 oppfa@lgingsspgrsmalet: “Sa du tror ikke det (her henvises det til

BREEAM-NOR sertifiseringen av bygget) hadde noe 3 si for hvorfor de valgte a leie i akkurat det
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bygget?” var svaret derfor: “Nei fordi det var mer pa lokasjonen og muligheten og det som var

omgivelser rundt i forhold til serviceniva og tilgjengelighet og den totalpakken egentlig”.

UNION mener heller ikke at det hadde spilt noen rolle om bygget hadde hatt et hgyere
sertifiseringsniva. De kan ikke huske at BREEAM-NOR var et tema i det hele tatt under samtalene
den gang og med tanke pa at dette var 4-5 ar siden var heller ikke fokuset pa BREEAM-NOR like stort
den gang etter deres oppfatning. | tillegg trekker de frem at i den grad leietakerne den gang ville
vurdert andre nybygg ville sannsynligheten for at de ogsa var BREEAM-NOR sertifisert vaert hgy, altsa

var det nok andre aspekter som gjorde at Sgrkedalsveien 8 ble valgt.
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4.3 Eufemia

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse
Adresse Eufemiakvartalet, Felt B7 Excellent 71,9%
Ferdigstilt 2019 Sertifiseringsdato 06.07.2018
Areal 21 000 m? Energiklasse A

Eufemia er et kontorbygg som utvikles og eies av Oslo S utvikling. Akershus Eiendom bistar eier med
utleie av bygget og intervjuet ble derfor avholdt dem. Bygget skal ferdigstilles i 2019, strekker seg
over 8 etasjer og er tegnet av A-Lab. Sa langt er det de to leietakerne PwC og Microsoft som skal

flytte inn ved ferdigstillelse.

4.3.1 PwC

PwC har siden 2008 leid lokaler i Barcode og skal i juni 2019 flytte inn i helt nye lokaler i Eufemia.
Beslutningen om a flytte ble tatt i 2016 som en fglge av at lokalene de sitter i na er klare for
oppgradering. De er veldig forngyd med dagens beliggenhet i Barcode med god kollektivdekning sa
det var ikke et tema a flytte langt. Nar de skulle rangere de ulike aspektene papekes det derfor tidlig
at beliggenhet var sveert viktig. Beliggenhet kom derfor pa en klar fgrsteplass men det uttrykkes at:
“hvis beliggenhet er to streker under svaret burde vi blitt der vi er, hvis det er bare det som betyr
noe. Men det er jo ikke det”. Som nummer to kommer fleksibel planlgsning hvor de uttrykker at
deres nye bygg byr pa nesten tre ganger sa store flater, noe som tillater mer fleksibilitet. Deretter
rangeres pris, miljgsertifisering og energieffektivitet og det uttrykkes at: “[...] selv om jeg har skrevet
3,4,5 sa ville jeg sagt at de er omtrent samme”. Fasiliteter i bygget rangeres nest sist og arkitektur og
utseende hadde minst relevans og plasseres nederst. Punktet om sikkerhet har ikke vaert noe temai

deres vurdering og settes derfor uten rangering.

PwC anser seg som gjennomsnittlig miljgbevisst og er miljgfyrtarnsertifisert: “[...] vi har jo et veldig
hgyt utdannelsesniva pa de som jobber her, sann at bevisstheten er nok hgyere”. Dette gjenspeiles
ogsa i PwC sin mening om at miljgbevissthet er i gkende grad en forventning fra unge jobbsgkere og
derfor blir viktigere for a skaffe de beste hodene. PwC nevner uoppfordret at bygget de skal inni er
BREEAM-NOR sertifisert og det er tydelig at de har noe kunnskap om sertifiseringsmetoden. Pa

spgrsmal om bygget er miljgsertifisert svarer han:
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“Det er BREEAM sertifisert, og det, det heter vel bare BREEAM? Jeg tror det er BREEAM. Det
visste vi om fgr de skulle bygge det. Det var jo en del av greia. Sa det er noen klare krav til alt
mulig. Altsa det handler blant annet om isolasjon, gjenvinning av energi, ja, avfallshandtering

og hele spekteret.”

Pa direkte spgrsmal om sertifiseringsniva svares det: “Heter det BREEAM A da eller heter det
BREEAM B?”. Ved valg av nye lokaler papeker PwC at grgnt fotavtrykk og baerekraft var hgyt pa
agendaen og at miljgsertifisering absolutt hadde en pavirkning pa det valget de tok. Nar det kommer
til pris er deres nye lokaler dyrere pr. kvadratmeter men totalkostnaden forblir lik som fglge hgy
arealeffektivitet som tillater flere ansatte pr. kvadratmeter. Pa spgrsmal om sertifiseringen i noen
grad pavirket deres betalingsvilje svares det at dette aldri var noe tema, og at sertifiseringen var
bestemt fgr forhandlingene startet. Det uttrykkes derimot:

“Vi kan snu det sann at, i settingen da: Hvis dere vil ha det BREEAM sertifisert sa ma vi

legge pa 100 kr kvadratmeteren, hadde kommet opp, sa er jeg ganske sikker pa at det ikke

har hatt noen innvirkning pa beslutningen. Men det var aldri noe som var et tema a velge

eller ikke.”

De er derimot mer usikre pa om betalingsviljen ville gkt med sertifiseringsniva til for eksempel
outstanding da han mener et slikt bygg ville krevd mer av dem som leietakere. Videre ble PwC spurt
om a peke ut de tre viktigste BREEAM-NOR kategoriene og da ble energi, helse og innemiljg samt

arealbruk og gkologi valgt.

4.3.2 Akershus Eiendom

Eufemia ble presentert som et excellent-bygg fra starten og Akershus Eiendom mener dette kan ha
pavirket iallfall Microsoft da bygget kanskje ikke hadde fremstatt like attraktivt uten denne
sertifiseringen. Det nevnes likevel at dette ikke var en stor del av diskusjonen pa den tiden.
Beliggenheten derimot var viktig da de hadde et gnske om 3 sitte sentralt i byen. For PwC derimot
mener han at valget handlet mest om at de gnsket a leie i samme omrade som de hadde veert i fra
for, altsa i Bjgrvika.

“[...] et selskap som velger lokalisering sa er det ofte en ledelse som bestemmer og [...] som

vi litt flasete pleier a si; se hvor administrerende bor hen ogsa kan du regne med at bygget

ikke blir langt ifra hjemmeadressen. Og det er ikke sdnn men litt tidligere var det jo litt sdnn

ikke sant ogsa har du noen som har tilhgrighet til vest veldig lenge og da har de kanskje
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veldig mange ansatte som bor mot vest, andre selskaper som har hatt en lokalisering pa gst

hvor de har veldig mange ansatte da typisk lokalisert rundt der”

For PwC mener han at valget om a flytte ikke var begrunnet i noe miljgrelatert, men at det viktigste
var gnsket om en bedre planlgsning. De gnsket feerre etasjer med stgrre etasjeflater sann at de

kunne samle organisasjonen pa en mer hensiktsmessig mate i forhold til deres drift. | Eufemia vil de
ogsa ha en planlgsning som tilrettelegger for mer aktivitetsbaserte Igsninger, og dette var noe PwC

gnsket.

Som nevnt mener Akershus Eiendom at BREEAM-NOR sertifisering av nybygg har blitt sapass vanlig
at det nesten er en forventning fra leietakere. Dette mener han ogsa gjaldt for PwC og Microsoft

som er leietakere i bygget:

“Usikker pa om vi har fatt noen gkt betalingsvillighet av Microsoft og PwC som fglge av det.

Igjen- der tikket de av boksen. [...] For begge de to selskapene sa var det veldig positivt at

det er et BREEAM sertifisert bygg, et excellent-bygg, og jeg tipper at begge to ogsa kommer

til & bruke det eksternt og internt i form av at de sitter i et sant bygg, men om de var villige

til & betale noe mer for det produktet, det tror jeg ikke.”

Deretter snur Akershus Eiendom pa spgrsmalet og spgr seg selv om det ville utgjort noen forskjell for

leietakerne om bygget derimot ikke var sertifisert. Om det hadde veert tilfellet mener han svaret er

at prosjektet kanskje hadde fremstatt som mindre attraktivt for firmaene. Pa spgrsmalet om han tror

det ville hatt noen pavirkning om bygget hadde vaert outstanding fremfor excellent svarer han at det

nok hadde vaert mer skremmende enn positivt. Dette forklarer han med at outstanding kan vaere

ukjent for mange og at mye tid matte gatt med pa a forklare hva det egentlig vil si for leietakerne i

praksis. | tillegg har leietakerne mange gnsker knyttet til byggene de skal inn i, og derfor kan alt som

vil palegge dem noe ekstra gjgre de “shaky pa det”.
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4.4 Portalbygget

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse
Adresse Karvesvingen 2, 0579 Oslo Excellent 74,90%
Ferdigstilt 2016 Sertifiseringsdato 11.05.2017
Areal 15.900 kvm Energiklasse A

Portalbygget er en del av et stort utbyggingsprosjekt kalt HasleLinje. Dette er en 100 mal stor
eiendom som ligger mellom t- banestasjonene Hasle, Lgren og @kern. Prosjektet bestar av bade
leiligheter, en handlegate og kontorbygg. Portalbygget er bygget som et passivhus og er sertifisert
som BREEAM-NOR excellent. Byggherre var Hoegh Eiendom og det er de som i dag star for

forvaltningen av bygget. Hovedleietaker er COWI.

4.4.1 Cowi

I juli 2016 flyttet Cowi inn i Portalbygget pa Hasle, men prosessen startet 2 ar tidligere da kontrakten
med Hoéegh Eiendom ble signert. Cowi var med andre ord en del av prosjektet fgr bygget stod ferdig
og var derfor med a pavirke hvordan bygget og lokalene skulle se ut til slutt. Cowi er et radgivende
ingenigrselskap og det var viktig for dem a ha et bygg som var tilrettelagt for hvordan de jobber. De
spesifikke kravene nar de skulle flytte var at bygget fgrst og fremst matte ha nok areal for alle deres

ansatte, mulighet for fleksibilitet knyttet til arealstgrrelse ogsa var naerhet til kollektivtrafikk viktig.

Pa spgrsmalet om det var noe de var villige til 3 betale mer for a fa i bygget ble krav til miljgstandard
nevnt. Passivhus og BREEAM-NOR excellent var et minimumskrav som de ikke kom til a vike pa. Cowi
er et firma som driver med byggeteknisk radgivning og prosjektering, og anser seg selv som sveert
miljgbevisste: “Vi er litt avhengige av & faktisk & etterleve det vi gir rdd om ut i markedet”. A
sertifisere bygget noe hgyere enn excellent var aldri et tema i prosessen, men Cowi mener det
kunne veert en betalingsvilje der fra deres side for a fa det til. Nar Cowi skal velge ut de tre kategorier
fra BREEAM-NOR de anser som viktigst bli energi, materialer og helse og innemiljg valgt ut. “Det er

ting som pavirker oss som sitter i bygget”.
Da Cowi selv jobber med a radgi andre firmaer innen byggebransjen har respondenten ogsa en

avsluttende kommentar knyttet til denne oppgavens problemstilling: “[...] effekten i forhold til

betalingsvillighet pa leietakers side, den er mindre forelgpig men den blir presset blant annet av
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internasjonale aktgrer da. Altsa internasjonale selskap som [...] er i leiemarkedet. Jeg vil pasta at det
er en positiv trend men forelgpig [...] sa tror jeg ikke betalingsvilligheten som leietaker er like positivt

markedspavirket som en utbyggers investeringsvilje i forhold til & brande selskapet sitt”.

4.4.2 Hoegh Eiendom

Hoegh hevder at Cowis prosess ved valg av nytt bygg er veldig beskrivende for hvor dynamisk en slik
valgprosess kan vaere. De erfarer ofte at aspekter leietaker i startfasen setter opp som sveert viktige
ofte kan ende opp som mindre viktige utover i prosessen. Cowi satt tidlig opp en liste med tre
punkter som var viktige for dem: Beliggenhet, stgrst mulig etasjeflater og tidligst mulig innflytting.
Det skulle derimot vise seg at bygget de til slutt valgte pa Hasle var det med minst etasjeflater og det

som tok lengst tid a bygge.

Pa spgrsmal “Fgler du at det at det er BREEAM sertifisert pavirket leietakers valg om a leie akkurat
der?” svarer Hoegh:
“Ja. Men vi er ikke unike. Vi er ikke de eneste som kan tilby miljgbygg f.eks. BREEAM
excellent. Men la oss si at det var to andre som kunne det da, da har du sjaltet ut en god del

konkurrenter da ved at vi siktet hgyt”

Pa videre spgrsmal om det ville pavirket leietakers valg eller betalingsvilje om bygget pa Hasle var
outstanding istedenfor excellent svarer Hoegh:
“Neei, Nja, kanskje. Om man treffer en idealist. Men det som var problemet i tidlig fase var
at selv Excellent og iallfall Outstanding, de hadde pre kvalifisert sa fa materialer at det ga

leietaker veldig far valg”.

Hoegh nevner avslutningsvis at de pa Hasle har etablert Norges stgrste bildelingsordning bestaende
av 28 biler av ulike typer. Her kan ansatte pa dagtid og beboere pa kveldstid lane biler for alle behov,
inkludert alt fra elektriske biler til en firehjulsdrevet diesel-pickup. “Delingsgkonomi i praksis” kaller
han det og sier at dette er en flott I@sning pa problematikken med a ha plass til fa parkeringsplasser i

byene.
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4.5 Schweigaards gate 16

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse
Adresse Schweigaards gate 16, 0191 Oslo | Excellent 72,69%
Ferdigstilt 2015 Sertifiseringsdato 24.06.2016
Areal 15 497 m? Energiklasse B

Prosjektutvikler Stor-Oslo Eiendom startet i 2011 prosjektet med a omgjgre den gamle
bensinstasjonstomten til et moderne kontorlokale med atte etasjer og to kjelleretasjer. Entra
Eiendom var kunden og eier i dag bygget som de forvalter selv. Leietakere i bygget i dag er blant

andre Circkle K, Clear Channel og Dinamo AS.

4.5.1 Clear Channel

Etter & ha leid lokaler i et gammelt bygg i Oslo sentrum flyttet Clear Channel i august 2016 inn i sine
lokaler i Schweigaards gate 16. | de tidligere lokalene opplevde de store utfordringer med vond lukt,
darlig ventilasjon og temperatur. Det a finne nye lokaler og samtidig fornye seg som firma var derfor
sentralt: “[...] vi matte rett og slett fornye oss [...] vi jobber jo med utendgrsreklamer i
mediebransjen slik at vi gnsket muligheten til 3 kunne ha litt freshe kontorer som pa en mate

representerer de vi er da. Og det hadde vi muligheten for der vi flyttet na i Schweigaards gate”.

De viktigste kriteriene nar de skulle finne et nytt lokale var fgrst og fremst beliggenhet, og da seerlig
beliggenhet i nerhet av kunder. Fleksibel planlgsning rangeres som nummer to og fasiliteter i bygget
kom pa tredjeplass. Nederst pa rangeringen kom energieffektivitet og miljgsertifisering. Clear
Channel anser seg selv som svaert miljgbevisste og de ble re-sertifisert med miljgfyrtarnsertifisering
mai 2017. Grunnen til at de to aspektene ble plassert nederst ble derfor forklart med at: “vi er jo
miljgfyrtarnsertifisert uansett som bedrift. Sa det var liksom det har vi bare krysset av”. | 2017 gikk
Clear Channel fra a vaere Clear Channel Norge til a bli en del av Clear Channel Skandinavia. Disse er
igjen er en del av Clear Channel International som har hovedkontor i London. Ifglge respondenten er
Clear Channel som helhet sveert miljgbevisste og har et hgyt fokus pa miljgaspektet, og dette er

derfor noe alle kontorene ma fglge.

Beliggenhet, fasiliteter i bygget og sikkerhet er de tre aspektene Clear Channel mente de kunne veere

villige til 3 betale mer for a fa. Clear Channel ble spurt om de visste om bygget i Schweigaards gate
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16 er miljgsertifisert og da var svaret ja, men at hun ikke visste hvilket sertifiseringsniva det har: “Nei
det gjor jeg ikke fordi vi har liksom bare “ticked the box”, det stemmer, ogsa vet vi at vi som bedrift
at vi er sertifisert sa da var det pa en mate nok for oss”. Det at bygget var miljgsertifisert var viktig,
men hvilken sertifisering eller hvilket sertifiseringsniva det var hadde ingen betydning hverken for
valget eller for betalingsviljen deres. Om de derimot skulle ha flyttet pa nytt ville BREEAM-NOR vaert
hgyt oppe pa listen over viktige kriterier i og med at de na har sett fordelene med a leie i et nytt og

miljgriktig bygg: “Det er en drgm a komme pa jobb”.

De tre aspektene Clear Channel velger ut som viktigst fra BREEAM-NOR sine ti kategorier var helse
og innemiljg, forurensning og beaerekraftig ledelse av byggeprosessen. Til slutt forklarer Clear Channel
at de merket en stor fordel ved a leie i et BREEAM-NOR sertifisert bygg nar de som nevnt skulle re-
sertifiseres i 2017. Nar de leide i det gamle bygget opplevde de re-sertifiseringen som krevende og
det var en lang prosess hvor de hadde mange oppfglgingspunkt de matte ta tak i. | 2017 derimot
kunne de huke av for at alt var ivaretatt og dermed gikk det hele mye raskere og enklere sann at
prosessen totalt sett ble ansett som mye mer positiv: “Alt var jo pa stell her sann at det var jo

egentlig en drgm for oss i 2017 i motsetning til tidligere ari 2014”.

4.5.2 Entra Oslo

Schweigaardsgate 16 ble fgrst bygget som et enbrukerbygg til Cirkle K men de har i ettertid redusert
sitt arealbehov og flere leietakere har kommet inn. Entra Oslo sier at de kjgpte prosjektet av Cirkle K
da det var godt i gang og at BREEAM-NOR nivaet allerede var bestemt. Dette mener hun i Circkle K
sitt tilfelle kan handle om a vise samfunnsansvar ettersom de er et oljeselskap. Entra Oslo hevder at
BREEAM-NOR excellent sertifiseringen her hadde noe 3 si for leietaker men mener derimot at
leietakerne som kom inn senere ikke hadde den samme bevisstheten omkring miljg og BREEAM-
NOR. Sertifiseringen var ikke avgjgrende eller etterspurt av disse men Entra Oslo mener det teller
positivt at bygget var sertifisert. Det var viktigere for leietakerne at de kunne fa skreddersydd

lokalene slik at det passer deres virksomhet og arbeidssituasjon.

Pa spgrsmal om hun tror det hadde utgjort noen forskjell for valget eller betalingsviljen om bygget
hadde hatt et hgyere sertifiseringsniva svarer hun: “Nei jeg tror det er veldig fa leietakere som er
opptatt av det”. Likevel sies det videre at det finnes unntak her, og dette gjelder da seerlig blant de

som har egeninteresse og kompetanse pa omradet.
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4.6 Abels Hus

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse
Adresse Abels Gate 9, 7030 Trondheim Excellent 71% (interim)
Ferdigstilt 2017 Sertifiseringsdato

Areal 18 800 m? Energiklasse A

Abels Hus er et nybygg som ble ferdigstilt i 2017. Entreprengr var NCC og byggherre, samt
navaerende eier, er KLP Eiendom Trondheim som forvalter bygget selv. Bygget er pa totalt 18 800m?
hvorav 15 300m? er kontorer og resterende er kjeller. Bygget er godt kjent og ble i 2017 tildelt
Eiendomsprisen hvor det ble fremhevet at bygget har en szerlig moderne og innovativ fremtoning.
Leietakere i bygget er Sykehusapotekene i Midt-Norge HF, Norges Vassdrags- og energidirektorat,
Norsk Helsenett SF, Helse Midt-Norge IT, Matiq AS, Asplan Viak AS, Merit Consulting og i tillegg har

KLP Eiendom selv kontorer i bygget.

4.6.1 NVE

| mange ar leide NVE i sveert darlige lokaler s¢@r for Trondheim og det endte til slutt med at de fikk
bryte en statlig leiekontrakt sann at de 1. oktober 2017 kunne flytte inn i Abels Hus i Trondheim.
@verst pa lista over de viktigste kriteriene til et nytt lokale stod derfor fasiliteter i bygget. NVE
utdyper og sier at det for deres del var veldig viktig med gode forhold knyttet til bade helse, miljg og
sikkerhet pa grunn av utfordringer med dette i bygget de kom fra. Fleksibel planlgsning rangeres
som nummer to og deretter sikkerhet og beliggenhet. | de tidligere lokalene NVE leide skjedde det
tre innbrudd og NVE opplevde det derfor som umulig & kunne oppfylle sine behov for sikkerhet,
skjerming og adgangskontroll i tilstrekkelig grad i disse lokalene. Dette er forklaringen pa at sikkerhet
rangeres sa hgyt. Pris setter hun som nummer fem, men sier at pris samtidig er fgrsteprioritet.
Derfor rangerer hun pris som 5 skrastrek 1; nar alt kommer til alt matte byggene de stod igjen med

konkurrere pa pris og derfor var pris til syvende og sist sveert viktig.
De resterende kriteriene arkitektur/utseende, energieffektivitet og miljgsertifisering plasseres alle

som nummer seks. De to sistnevnte mener hun henger veldig tett sammen. Nar det gjelder

arkitektur har hun, som utdannet arkitekt, en kommentar 8 komme med:
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“[...] na star arkitektur - skrastrek - utseende, der ville jeg jo ha tatt med representativitet
fordi vi er en statsetat og vi ma veere i et bygg som ser rimelig bra ut. [...] representativitet

og omdgmme som bygget gir er viktig.”

“100% egentlig, det er det vi jobber med” er svaret nar NVE blir spurt hvor miljgbevisste de er.
Grunnen til at energieffektivitet og miljgsertifisering likevel ble rangert nederst forklares med at man
ma se pa hvor de kom fra. | og med at de tidligere leide i veldig darlige lokaler var det i denne
prosessen derfor et stort fokus pa de andre aspektene. P4 grunn av det ble rangeringen sann som
den ble pa tross av at de er sveert opptatt av miljget: “Du kunne vist meg det mest energiprofilerte
bygget i Trondheim men jeg hadde likevel ikke kunne ha flyttet inn dit hvis ikke de fysiske tingene
var pa plass”. Selv om BREEAM-NOR ikke var et konkret krav fra NVE var det helt klart positivt at

Abels Hus er sertifisert.

NVE er et statlig foretak og derfor er det vanskelig @ svare konkret pa spgrsmal knyttet til
betalingsvilje. Beslutningen om a flytte og a velge nye lokaler ma begrunnes godt, og om BREEAM
skulle blitt prioritert fremfor pris matte det i sa fall vaere pa bakgrunn av statlig politikk. NVE sier at
det ikke foreligger noen fgringer som tilsier at BREEAM skulle prioriteres som det viktigste. Nar NVE
skal velge ut tre kategorier fra BREEAM-NOR velges helse og innemiljg som nummer en ut fra deres
forhistorie. Deretter kommer transport og det begrunnes med at fokuset pa at ansatte skulle reise
kollektivt var hgyt. De kartla hvor de ansatte bodde og sa pa deres reiseavstander sann at de pa det
grunnlaget kunne velge ut et omrade i byen hvor det ville veere best 3 leie. Energi velges som punkt

nummer tre.

NVE sier at de hadde veldig konkrete krav hva gjelder oppbevaringsmuligheter i bygget de skulle inn
i. | Abels Hus fikk de vaere med a pavirke hvordan dette skulle Igses sa de leier et like stort areal i
kjelleren som de har kontorlokaler oppe i bygget. Her har de lagringsplass for alt ngdvendig utstyr
samt et arkiv som oppfyller kravene etter arkivloven. Avslutningsvis kommer hun med en
kommentar knyttet til de som forvalter bygget: “Det som dere ikke har spurt om men som var viktig
for oss var jo a kunne forholde oss til en profesjonell utleier som KLP er pa en helt annen mate enn

de vi hadde hatt”.

4.6.2 Sykehusapotekene

Sykehusapotekene flyttet inn i Abels hus januar 2018 og hadde tidligere leid lokaler i nabobygget

som ogsa eies av KLP. Bakgrunnen for flyttingen var at de hadde vokst ut av sine gamle lokaler og var
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avhengig av stgrre plass. Pa listen over viktige aspekter klarer ikke gkonomidirektgren a rangere fra
1-8, men i grupper etter viktighet. De viktigste aspektene var beliggenhet, leiepris og fasiliteter i
bygget. Beliggenhet i naerheten av St. Olavs var veldig viktig i og med at de ofte ma frakte varer frem
og tilbake mellom sine kontorer og sykehuset. Det a flytte langt ut fra sentrum var derfor uaktuelt.
Nest viktigst var planlgsning, sikkerhet og energieffektivitet. Minst viktig var arkitektur/utseende og
miljgsertifisering, men han papekte at: “Det er jo ikke riktig a si at de ikke er viktig, de er jo viktige de
og, men nar man ma rangere noen ting sa blir det den veien.” Foruten listen som ble lagt frem
papekte de at det ved valg av lokaler var “[...] faktisk litt avgjgrende & fortsette med samme huseier

fordi det gir fleksibilitet nar du skifter sann”.

De anser seg selv som miljgbevisste og er miljgsertifisert giennom en ISO-standard som sgrger for at
miljgaspektet er implementert i hele verdikjeden. Videre males de pa karbonutslipp i arsrapporten
og har et spesielt fokus pa avfall og avfallssortering ettersom de er mottaksenhet for overskytende
legemidler. Nar de sgkte etter nye lokaler var derimot hverken miljgbygg etter BREEAM-NOR
sertifisering en del av kravspesifikasjonen. Pa grunn av dette ville ikke manglende sertifisering endret

avgjorelsen, ei heller diskvalifisert andre bygg.

Pa spgrsmal om bygget er BREEAM-NOR sertifisert var Sykehusapotekene klar pa at det er BREEAM
sertifisert, og pa oppfelgingssp@drsmal om hvilket sertifiseringsniva svarer han: “Nest hgyeste tror
jeg, sann nest beste eller hva jeg skal kalle det”. Han forklarer videre at dette var et tema underveis i
prosessen da de mener at et godt miljgsertifisert bygg med god energihandtering pavirker leieprisen,
og da spesielt felleskostnadene. Felleskostnadene har gatt ned sammenlignet med der de leide fgr:
“[...] altsa det har en verdi da at bygget er bygd etter miljgstandard, fordi det faktisk svarer seg pa
bunnlinjen”. Denne gkonomiske besparelsen blir oppgitt som en drivende faktor og det presiseres at
ettersom de er en offentlig virksomhet er det viktig for dem a leie lokaler som er gkonomisk
gunstige. BREEAM-NOR sertifiseringen ble ogsa brukt som argumentasjon for & forsvare hgyere

arsleie mot at de sparte pa andre omrader.

Nar Sykehusapotekene skal peke ut de tre viktigste BREEAM-NOR kategoriene blir helse og
innemiljg, forurensing og transport valgt. Transport var spesielt viktig da de gnsket naerhet til
sykehuset for a unnga lange transportetapper: “Transport har da igjen med beliggenhet a gjgre [...]
veere i naerheten av hovedaktiviteten var for @ unnga nettopp transporter mellom.” Avslutningsvis
blir Sykehusapotekene spurt om de tror et nytt bygg uten den samme sertifiseringen ville vaert et like

godt bygg. Her svares det at det kanskje ikke hadde vaert det, men at dette ikke var noe tema de
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satte seg inn i og uttrykker videre: “Vi var mer opptatt av hva utleier kunne fortelle oss om
funksjonene i bygget, ikke ngdvendigvis at det var den og den sertifiseringen. Det ble litt perifert for

oss i forhold til & sette oss inn i hva de og de standardene er”.

4.6.3 KLP

Pa spgrsmal om BREEAM-NOR har veert direkte etterspurt fra leietakere direkte er svaret: “Nei! Har
veert med i 22 ari firmaet, det med BREEAM er jo ganske nytt da, jeg har ikke gjort det altsa”. Pa
videre spgrsmal om sertifiseringsnivaet hadde noen pavirkning for de som valgte a leie i Abels hus
svares det: “Nei! Nei vet du det her ble leid ut veldig fort og det var ikke snakk om BREEAM heller.
[...] de skj@nte vel at det her var et moderne bygg, sant, det er et moderne bygg. Men noe BREEAM
eller om det er ... nei”. Derimot trekker KLP frem de flotte fasilitetene i bygget som viktig for
leietakerne. En god personalrestaurant, innvendig sykkelparkering med vaskeplass for sykkel,

garderobelgsning og handkleservice er noe han mener er med a bidra til a gjgre Abels Hus attraktivt.

KLP bekrefter det NVE sier om at de hadde et darlig leieforhold der de var fgr med et bygg som
gjorde dem syke. Det var ifglge KLP derfor ikke snakk om BREEAM-NOR nar de bestemte seg for a
leie i Abels Hus. Videre forklarer han at driftsteknikerne deres i Abels hus, og de fleste andre bygg,

males pa sorteringsgrad av avfall samt energiforbruk for a redusere felleskostnadene.
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4.7 Adressabygget

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse

Adresse Ferjemannsveien 10, 7014 Very Good 55,79%
Trondheim

Ferdigstilt 2015 Sertifiseringsdato 14.11.2016

Areal 17 222 m? Energiklasse A

Ferjemannsveien 10 er et prosjekt som ble startet av Prora Eiendom og senere kjgpt opp av KLP
Trondheim som i dag bade eier og forvalter bygget. Bygningen var tidligere et mekanisk verksted og
strekker seg i dag over 6 etasjer med parkeringskjeller. Det er bade kontorlokaler, restauranter og
butikker i bygget. Stgrste leietaker er Adressa AS og gvre leietakere er blant annet CowSea, Bjerkan

Stav advokatfirma AS, BEKK og OKEA AS.

4.7.1 Adresseavisen

Sommeren 2015 flyttet Adresseavisen fra sine gamle kontorer pa Heimdal og inn i det nye bygget i
Trondheim sentrum. De satt tidligere i et gammelt bygg fra 70-tallet som med arene hadde begynt 3
bli sveert ineffektivt for deres drift. | realiteten trengte de bare halvparten av arealene de hadde hvis
planlgsningen hadde vaert mer effektiv. Adressa sier at de lagde seg et “slagord” i flytteprosessen
som forklarte hva som var viktig for dem. Dette kalte de “SMILE” hvor hver bokstav representerte
forbokstaven i ord som var viktige for dem: Samarbeid, miljg, identitet, like (her forklares dette med

at ansatte skal like @ jobbe hos dem) og effektivitet.

Nar de skulle flytte gnsket de en “ra beliggenhet”. De ville vaere tett pa der ting skjer i byen og ha
enkel tilgang til kollektivtransport. Det & pavirke Igsningene i bygget var ogsa viktig for dem og her
nevnes blant annet sikkerhet som et sentralt punkt. Pa grunn av noen konkrete krav knyttet til dette
var de avhengige av a velge et bygg eller prosjekt hvor byggherre godtok disse kravene.
Adresseavisen kom tidlig inn i prosjektet og kunne derfor veere med a bestemme hvordan de gnsket

at sine lokaler og bygget generelt skulle vaere.

Beliggenhet rangerer Adresseavisen som viktigst nar de blir bedt om a rangere de atte kriteriene.
Fleksibel planlgsning blir rangert som nummer to og deretter kommer pris. Etter dette rangeres de
resterende kriteriene litt om hverandre og ingen spesielle kriterier utpeker seg knyttet til

spgrsmalet. Nar det gjelder byggets miljgprofil sier Adresseavisen at det var viktig for dem: “[...] sa
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gikk vi jo inn ogsa med noen krav til energi, hgyere krav til energi pa bygget, altsa A og passivhus. Det
var noe vi gikk inn med og gikk ogsa inn med noen midler selv for a oppna det og satte strenge krav
til utbyggeren pa den biten for det var viktig for oss”. Det var derfor en betalingsvilje til stede for a fa
et miljgriktig bygg. Det samme gjaldt sikkerhet hvor de som nevnt hadde spesifikke krav og derfor

satte av ekstra penger for a fa dette kravet oppfylt.

Pa spgrsmalet om de var villige til & betale en hgyere leiepris for a fa et miljgsertifisert bygg svarer
de: “Du betaler jo ganske stor leie og da tenker jeg at hvis ikke det her er vesentlig dyrere for a bygge
bygget hvis vi gjgr et godt samspill sa skal vi ikke betale, altsa vi trenger ikke at vi skal betale ekstra
for noe som ikke koster ekstra”. Her forklarer de at sa lenge disse kravene kommer inn tidlig i
prosessen og man far til en god prosjekteringsprosess sa bgr ikke miljgkravene utgjgre en stor
gkonomisk belastning totalt sett for bygget. Nar det derfor ikke koster mer a bygge, mener de at
leietakerne heller ikke skal trenge a betale mer i leie. Deres pastand er at det & bygge miljgvennlig
ikke ngdvendigvis trenger a koste sa mye mer bare man tilegner seg mer kunnskap og gj@r godt

forarbeid.

Adresseavisen er miljgfyrtarnsertifisert og anser seg selv som “ganske” miljgbevisste. De ble nylig re-
sertifisert og forklarer at det var en enkel prosess knyttet til bygget de er i na da alt kunne krysses av
som ivaretatt. Den sentrale beliggenheten ble ogsa valgt ut fra et miljgperspektiv. Neerhet til
kollektivtransport og sentrum minsker behovet for reising bade for ansatte og besgkende. De la ogsa
opp til at bygget skulle ha sykkelparkering og garderober med dusjer; noe de mener de har blitt en
suksess. | tillegg har de tekniske Igsninger i bygget som tilrettelegger for videokonferanser sann at
reising kan unngas. Det at bygget er BREEAM-NOR sertifisert med very good mener de er veldig
positivt, og de var ogsa en av padriverne bak at bygget skulle sertifiseres. De mener i tillegg at bygget
burde blitt sertifisert med BREEAM in-use og har hatt diskusjoner med byggeier om a fa til dette;
hittil uten hell. Nar Adresseavisen skal velge ut tre av de ti BREEAM-NOR kategoriene gar de for

energi, helse og innemiljg og forurensning.

4.7.2 KLP

| og med at KLP tok over eierskapet for bygget et godt stykke ut i prosessen kan ikke de svare for de
valgene som ble tatt tidlig av utbygger og Adresseavisen. KLP ga svar i intervjuet som bade gjaldt
Abels Hus og Adressabygget, og derfor vil svarene under avsnitt 4.6.3 KLP i stor grad gjelde her ogsa.
Som nevnt svarte KLP tydelig at de ikke opplever noen etterspgrsel etter BREEAM-NOR sertifisering

generelt eller at det har en malbar effekt pa leieprisene. Her vises det til en studie utfgrt av UIf
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Haugen hos KLP som avdekket at det ikke var noen signifikant sammenheng mellom BREEAM-NOR
sertifisering og leieinntekter (se avsnitt 4.6.3 KLP for mer om dette studiet). Dette gjelder derfor

ogsa for Adressabygget og de resterende leietakerne der.
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4.8 Brattgrkaia 15

Generelle fakta BREEAM-NOR og energiklasse

Adresse Brattgrkaia 15 a/b, Very Good 56,29%
7010 Trondheim

Ferdigstilt 2013 Sertifiseringsdato 10.10.2017

Areal 20030 m? Energiklasse A

Brattgrkaia 15a/b er et kontorbygg som er eid og forvaltet av Entra og var i sin tid et pilotprosjekt for
BREEAM Norge. Bygget ble ferdigstilt i 2013 og er bygget som passivhus med et beregnet
energiforbruk pa 63Kwt/kvm/ar. Bygget har et totalareal pa 20 030 kvm som strekker seg over 6

etasjer med kjeller. Leietakere er blant annet Miljgdirektoratet, Kverva AS og Sopra Steria.

4.8.1 Miljgdirektoratet

Miljgdirektoratet flyttet inn i Brattgrkaia 15 i mars 2013 som en fglge av at de hadde vokst ut av sine
tidligere lokaler. Pa tidspunktet de flyttet var det atte ar igjen av kontrakten i det eksisterende
bygget, noe som gjorde at de ikke sto fritt til & velge lokaler. Kostnaden med a kjgpe seg ut av
eksisterende kontrakt var for hgy og de matte dermed beholde samme huseier. For
Miljgdirektoratet var ikke dette ensidig negativ og de papeker at ettersom huseier er en stor aktgr
fikk de spesialdesignet et nytt bygg hvor de var svaert involvert i utforming av bygget og uttalte at:

“Vi hadde full kontroll med det [...] Ikke alt, men stor grad av tilpasning”.

Pa spgrsmal om hva som var de viktigste aspektene ved det nye lokalet uttrykkes det at naerhet til
kollektivknutepunkt ble hgyt vektlagt. Videre la de vekt pa krav om antall kvadratmeter, spesifikke
mgteromsfunksjonaliteter og tilretteleggingsmuligheter for deres arbeidsprosesser.
Miljgdirektoratet nevner ogsa pris og sier: “[...] selvfglgelig skonomi, man kommer jo aldri utenom
gkonomi”. Det var byggeier som var padriveren for 3 sertifisere bygget og leietaker sier at BREEAM-
NOR sertifisering ikke var et krav fra deres side. Miljgdirektoratet hadde derimot krav om

energiklasse og energiforbruk per kvadratmeter da de gnsket en forbedring fra tidligere lokaler.
Selv om Miljgdirektoratet vektla gkonomi kommer det ogsa frem at de bidro gkonomisk til en mer

miljgvennlig energilgsning og en grenn vegg med planter. De ble videre spurt om BREEAM-NOR var

noe de kunne veert villige til 8 betale mer for og svarer at det ikke var et tema da byggeier fra starten
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av var tydelige pa at bygget skulle sertifiseres. Leietaker uttrykker ogsa at det ikke hadde veert

aktuelt a betale noe mer for at bygget skulle fatt et hgyere sertifiseringsniva.

Miljgdirektoratet anser seg selv som: “[...] miljgbevisst i det som dreier seg om samfunnsoppdraget
vart”. Leietaker er ikke helt sikker pa hvilken grad bygget er sertifisert og pa spgrsmal om
sertifiseringsniva svares det: “Det er vel noe sann ikke topp, men nesten topp, good eller very good
eller noe sant”. Det er derimot klart at leietaker har kjennskap til hva BREEAM er og hva det
innebaerer nar han uttaler: “[...] fordi BREEAM er mye mer enn energi. Det er hvordan tomten ser ut
pa forhand, forurensning, en rekke med parametere”. Nar han skal velge ut de tre BREEAM-NOR

kategoriene som er viktigst for dem ender han opp med transport, energi og arealbruk.

4.8.2 Entra Trondheim

Entra Trondheim mener at Miljgdirektoratet valgte a bli med pa flyttingen over til Brattgrkaia 15
mye fordi de her hadde mulighet til 3 fa et bygg som var tilpasset kun til dem. At bygget var
miljgriktig ble av Entra Trondheim brukt som argument i prosessen med Miljgdirektoratet og han
mener sertifiseringen og passivhusstandarden var viktig for valget til leietaker. For resterende
leietakere papeker Entra Trondheim at det er mye framleie i bygget noe som gjgr at de ikke har like
mye dialog med alle leietakerne. Han mener uansett at de fleste av dem virker a vaere opptatt av
energi og milje og begrunner dette blant annet med valget leietakerne har gjort ved a velge a leie i

et miljpriktig bygg.

Det var ikke mange poeng som skulle til for at bygget ble excellent fremfor very good, men Entra
Trondheim tror ikke et hgyere sertifiseringsniva hadde hatt noen betydning for leietakers valg eller
betalingsvilje. Selv om BREEAM-NOR ikke har veert etterspurt direkte av noen leietakere har
Miljgdirektoratet veert en padriver for a benytte BREEAM In-Use. De har ogsa fatt konkrete
forespgrsler fra en annen leietaker som gnsker kvartalsvis maling pa energi og avfall samt grgnn

strgm og grgnn leieavtale.
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4.9 Kvantitative funn

Gjennom intervjuene og e-postene som ble sendt ut er det gjort en rekke funn som lar seg
kvantifisere. Nedenfor er derfor noen av funnene trukket frem og presentert som grafer for a bedre
kunne fremstille dette. Noen av grafene er presentert tidligere, men de resterende funnene som er
gjort knyttet til viktigste aspekter ved valg av kontorlokale, hvilke BREEAM-NOR kategorier som

anses som viktigst, leietakers kjennskap til BREEAM-NOR og betalingsvilje presenteres nedenfor.

4.9.1 Viktigste aspekter ved valg av kontorlokale

Under intervjuene med leietakerne ble de gitt en liste med atte aspekter knyttet til valg av
kontorlokale: Beliggenhet, arkitektur/utseende, leiepris, fleksibel planlgsning, fasiliteter i bygget,
sikkerhet, miljgsertifisering og energieffektivitet. Leietakerne ble bedt om a rangere disse fra viktigst
(1) til minst viktig (8). Figur 14 viser gjennomsnittlig plassering pa nevnte aspekter og viser at
beliggenhet og fleksibel planlgsning rangeres som de to viktigste. Miljgsertifisering sammen med

arkitektur/utseende blir rangert som minst viktig.

Aspekter rangert av leietakere
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Figur 14: Leietakers rangering av aspekter som vektlegges ved valg av kontorlokale.

Bade forvaltere og naeringsmeglere ble spurt om a trekke frem aspekter som er viktige for leietaker
ved valg av kontorlokale. | avsnitt 4.1.1 Intervjuer og 4.1.2 E-post er svarene fra de to gruppene
presentert hver for seg, men i figur 15 er svarene samlet for a vise hvordan svarene totalt sett

fordeler seg pa de ulike aspektene. Her ser man at beliggenhet kommer best ut da det totalt ble
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nevnt av elleve personer. Deretter fglger pris, fleksibilitet og naerhet til kollektivtransport. Miljg og

konsepter kommer darligst ut ved a kun bli nevnt henholdsvis to og en gang.

Forvalter og naeringsmegler samlet
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Figur 15: Aspekter som vektlegges av leietaker ved valg av kontorlokale; forvaltere og naeringsmeglere samlet.

4.9.2 Viktigste BREEAM-NOR kategorier for leietakere

Leietakerne ble gitt en liste med de ti kategoriene i BREEAM-NOR hvor de ble bedt om a peke ut de

tre viktigste. Figur 16 viser hvor mange ganger hver enkelt kategori ble utpekt som viktig. Her

kommer det frem at helse og innemiljg, energi og transport er det som ble valgt flest ganger.

Innovasjon og vann blir ikke valgt av noen.

Viktigste BREEAM-NOR kategorier
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Figur 16: Viktigste BREEAM-NOR kategorier for leietakere.
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4.9.3 Leietakers kjennskap til BREEAM-NOR?

Alle leietakere fikk spgrsmalet: “Vet du om bygget dere leier i er miljgsertifisert?” for &8 avdekke om

de var kjent med sertifiseringen. Som vist i figur 17 visste alle at bygget de leier i er sertifisert. Neste

graf viser om de i tillegg til a vite om bygget er sertifisert, visste om det er BREEAM-NOR sertifisert.

Hele 8 av 9 visste dette. Neste graf tar for seg hvorvidt leietakerne ogsa visste hvilket

sertifiseringsniva bygget har, og det var det 5 av 9 som gjorde. Som nevnt i metode fikk ingen av

leietakerne vite pa forhand at intervjuet skulle omhandle BREEAM-NOR og derfor er det tatt med en

siste graf som viser hvor mange som nevnte BREEAM uoppfordret. Det var det 5 av 9 som gjorde.

[uny
o

O R N W » U1 OO N 0 ©

Leietakerskjennskap til BREEAM-NOR

9
8
I 5 5

Visste at bygget er  Visste at bygget er Visste Nevnte BREEAM
miljgsertifisert BREEAM-NOR sertifiseringsgrad uoppfordret
sertifisert

Figur 17: Leietakers kjennskap til hvorvidt bygget de leier i er miljgsertifisert.

4.9.4 Betalingsvilje

Under intervjuene med leietakerne ble de spurt “Hvilke aspekter ved et kontorlokale er dere villige

til & betale mer for a fa?”. Her svarte de ulike firmaene at fglgende aspekter kunne gke deres

betalingsvilje:

Adresseavisen: Sikkerhet og strengere miljgkrav

Bouvet: Beliggenhet, parkering og av fasiliteter nevnes kantine
Clear Channel: Sikkerhet, beliggenhet og fasiliteter

Cowi: Miljgstandard (passivhus og BREEAM-NOR excellent)
Miljgdirektoratet: Energilgsning

Nordea: Fasiliteter i form av kantine
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| figur 18 nedenfor vises det hvor mange som nevnte de ulike. Punktet “miljg” omfatter her bade

miljgkrav, miljgstandard og energilgsning som ble nevnt.

Betalingsvilje - leietakere
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Figur 18: Aspekter som gker betalingsvilje nevnt av leietaker.

Ogsa forvaltere og naeringsmeglere ble spurt hva de mener gker leietakers betalingsvilje. Deres
individuelle svar er tidligere presentert under avsnitt 4.1.1 Intervjuer og 4.1.2 E-post men i figur 19
vises de sammenlagte svarene. Her kommer standard, fleksibilitet og beliggenhet ut som de tre

viktigste.

Betalingsvilje - forvaltere og naeringsmeglere
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Figur 19: Aspekter som gker betalingsviljen til leietaker, forvaltere og naeringsmeglere samlet.

83



84



5. Diskusjon

| dette kapittelet vil oppgavens funn knyttes opp mot litteraturen og diskuteres. Denne diskusjonen
vil legge grunnlaget for 3 svare pa oppgavens problemstilling og skal derfor forsgke a belyse
relevante aspekter ut fra den dataen som er samlet inn. Kapittelet er inndelt etter oppgavens fire

forskningsspgrsmal:

Hvilke faktorer vektlegges i stgrst grad av leietakere ved valg av kontorlokale?
Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker leietakeres betalingsvilje?

Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere?

R A

Er det noen forskjeller mellom sertifiseringsnivaene very good og excellent?

5.1 Hvilke faktorer vektlegges i stgrst grad av leietakere ved

valg av kontorlokale?

Ifglge teorien er det en rekke kriterier som vektlegges i ulik grad av leietakere nar de skal velge nye
kontorlokaler. Funnene fra intervjuene tilsier at det er noe variasjon i hva som vektlegger hgyest, og
at det bade er bransjeavhengig og avhengig av bedriftens profil og bakgrunn. Inndelingen nedenfor
felger de atte aspektene som ble gitt til leietakere og som de ble bedt om a rangere fra mest til
minst viktig. Rekkefglgen er satt opp sann at det begynner med beliggenhet som ble rangert hgyest
totalt sett, og slutter med de aspektene som ble rangert nederst. | tillegg til de atte aspektene var
det to andre interessant aspekter som ble nevnt av leietakere, forvaltere og naeringsmeglere.

Avslutningsvis vil disse utdypes naermere.

5.1.1 Beliggenhet

Beliggenhet var det som totalt sett ble rangert som viktigst av leietakerne selv, og hos forvalterne og
naeringsmeglerne er det beliggenhet som nevnes av flest (tabell 14 og 15). Fem av naeringsmeglerne
nevnte beliggenhet og like mange nevnte naerhet til kollektivtransport sa disse slas her sammen.
Grunnen til at beliggenhet kommer som nummer én varierte fra firma til firma og det var en rekke

faktorer innenfor beliggenhetsbegrepet som ble trukket frem.

De fleste leietakerne nevnte raskt at en sentral beliggenhet med god tilgang til kollektivtrafikk er
viktig. Mange gnsker at de ansatte skal reise kollektivt til jobb og mener derfor det er viktig at

bedriften tar et ansvar og tilrettelegger for dette. Grunnen kan veere at bedriften gnsker a ta sitt
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samfunnsansvar pa alvor ved a tilrettelegge for miljgvennlig transport. Som Atkins et.al (2015)
trekker frem handler CSR om a ta ansvar for pavirkningene man har pa miljget, men ogsa
pavirkningen for ens ansatte. Ved 3 velge en sentral beliggenhet med god kollektivdekning kan man
dermed skape en god balanse ved a gjgre det enkelt for ansatte a ta baerekraftige reisevalg som
bade er godt for miljget og helsen. At dette er viktig for leietakerne gjenspeiler seg ogsa i figur 16.
Her ser man at fire leietakere valgte ut transport som en av de tre viktigste kategoriene fra BREEAM-
NOR sertifiseringen. Som Sykehusapotekene sier henger transport og beliggenhet tett sammen da en

sentral beliggenhet vil redusere behovet for transport.

Et annet aspekt som knytter beliggenhet opp mot miljg og transport er naerhet til interessenter. Her
inngar alt fra bade kunder til ansatte, og jo narmere man er - jo mindre reising er ngdvendig.
Adresseavisen trekker frem dette og sier at det & ha lokaler midt i sentrum reduserer behovet for
reising betraktelig. Clear Channel og Sykehusapotekene mente ogsa at beliggenhet i neerhet til
kundene sine er viktig. Sykehusapotekene mente at det a flytte langt unna St. Olavs ville vaert
uaktuelt pa grunn av avstand og derfor rangerte de dette sa hgyt. Dette viser tydelig at firmaer ikke
alltid kan velge beliggenhet helt fritt og at eksterne faktorer spiller inn i valget. Nar omradet er
fastsatt pa forhand vil antallet tilgjengelige lokaler reduseres. En fglge av dette kan vaere at man ikke
ngdvendigvis vil fa oppfylt alle gnsker man har for nye lokaler, og derfor ma velge det beste av de

alternativene man har tilgjengelig innenfor gitt omrade.

| Oslo ble det trukket frem at byen er inndelt i ulike soner basert pa hvor ulike type bransjer og
bedrifter gjerne lokaliserer seg. For eksempel ble Bjgrvika trukket frem av UNION som et omrade
som er populeert for finansbedrifter, imens Akershus Eiendom trekker frem at Vika har en stor andel
advokatfirmaer. Denne uformelle soneinndelingen kan vaere med a legge fgringer for hvor bedrifter
velger a lokalisere seg. Det vil ikke til enhver tid finnes ledige lokaler i BREEAM-NOR sertifiserte bygg
innenfor omradet man gnsker seg til, sa om for eksempel et advokatfirma skal flytte til nye lokaler
og @nsker seg til Vika er det derfor ikke en selvfglge at det finnes tilgjengelige BREEAM-NOR
sertifiserte bygg i dette omradet. Nar beliggenhet er fgrste prioritet kan altsa andre faktorer som

miljgsertifisering ende opp med 3 matte nedprioriteres.

Sonene som ble nevnt varierer ogsa i pris og da er gjerne de mindre sentrale lokasjonene billigere
enn de veldig sentrale. Dette nevnes blant annet av Bouvet som var av de som rangerte beliggenhet
hgyest. De gnsket en sentral beliggenhet og var derfor villig til a betale mer for a leie pa Majorstua

som ifglge dem derfor har en noe dyrere leiepris enn hva de kunne fatt andre steder i byen. Igjen
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viser dette at bedrifter ikke alltid star helt fritt i valget om beliggenhet. Om man har en maks total
leiepris man er villig til 3 betale kan det vaere at visse soner i byen ikke er oppnaelig innenfor

budsjettet og man blir tvunget til 3 sgke seg til andre, billigere omrader.

Noe annet interessant som kom frem gjennom intervjuene var at firmaenes historie kan ha mye a si
nar nye lokaler skal velges. PwC for eksempel trivdes i Bjgrvika og gnsket derfor a bli veerende der.
Dette st@ttes av hva UNION (2019) skriver om hvordan leietakere ofte trekkes til omrader de har en
spesiell tilknytning til. Akershus Eiendom er inne pa noe av det samme nar de trekker frem at man
seerlig tidligere kunne se at bedrifter lokaliserte seg ut fra hvor administrerende direktgr i firmaet
bor. Han trekker ogsa frem det at bedrifter ofte velger beliggenhet ut fra hvor de ansatte i firmaet
bor, og ogsa ut fra hvor de fgler en tilhgrighet. Om man har holdt til i et bestemt omrade lenge og
mange av ens ansatte bor der vil det vaere naturlig a se etter nye lokaler i dette omradet som man

har en sterk tilknytning til.

5.1.2 Fleksibel planigsning

Rangert som nummer to fra leietakerne kommer fleksibel planlgsning (figur 14). Dette nevnes av
bade forvaltere og naeringsmeglere ogsa som viktig av flere grunner. Respondent 6 skrev at
fleksibilitet i form av a kunne “tilpasse leieobjektet til organisasjonsendringer, endringer i
arbeidsmetoder/former og rekruttering betyr mer og mer”. Det & ha mulighet til 3 kunne gke eller
redusere areal etter behov viste seg a vaere viktig for mange. Usikre tider kan fgre til nedskaleringer
og det kan vaere dyrt a sitte med mer areal enn man trenger. | det motsatte tilfellet kan det bli dyrt &
matte flytte ofte som fglge av oppskalering og det er da hensiktsmessig a ha tilgang pa mer areal i

samme lokaler.

Gensler (2006) kom frem til at egnethet var det viktigste for bedrifter nar de skulle velge
kontorlokaler. | dette ligger det mye da det vil variere veldig hva som gjgr at et lokale egner seg for
den enkelte bedrift. Malling og Co skriver om noe av det samme da de trekker frem at
virksomhetens behov ma sta i fokus nar lokaler skal velges. Nar bransjer og markeder er i stadig
endring ma derfor ogsa lokalene kunne tilpasses nar endrede behov oppstar. Cowi var en av
bedriftene som nevnte spesifikt av lokalene matte vaere tilpasset hvordan de jobber og hva som er
deres kjernevirksomhet. De matte ha nok areal og fleksibilitet knyttet til dette i forhold til a gke eller

redusere hvor mange kvadratmeter de leier.
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5.1.3 Pris

“Det er beliggenhet og det er Igsning og det er pris. Altsa det er bunnlinjen” sa KLP i intervjuet. Dette
svaret representerer godt de funnene som har blitt gjort hvor beliggenhet, fleksibel planlgsning og
pris rangeres i nettopp den rekkefglgen av leietakerne. | intervjuene ble det tydelig at mange av
aspektene var viktig, men man kom aldri utenom pris. Hva firmaet er i stand til 3 betale vil alltid
legge en grense pa hvilke lokaler man har mulighet til a8 fa, men det var tydelig at gkonomifokuset
ikke overskygget alt annet. Dette kommer frem i avsnitt 5.2 Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker

leietakeres betalingsvilje? nedenfor hvor leietakeres betalingsvilje vil bli diskutert.

Som UNION nevner vil leietakers prioriteringer ved valg av kontorlokale variere fra selskap til selskap
basert pa deres profil. Ulike bedrifter og bransjer kan som nevnt ha spesifikke gnsker til beliggenhet,
men de kan ogsa ha ulike preferanser pa pris. Vika er et dyrt kontoromrade i Oslo og derfor kan det
forklares at mange anerkjente advokatfirmaer leier nettopp der. Eksklusive og dyre omrader
tiltrekker seg de eksklusive firmaene, imens nyetablerte og rimeligere omrader derfor kan tenkes a

tiltrekke seg nyetablerte bedrifter i stgrre grad.

NVE forklarer sin rangering av pris pa en god mate. Hun setter pris som nummer fem skrastrek en
(5/1). | dette la hun at det var flere andre kriterier som var viktige for dem, men til syvende og sist
matte byggene konkurrere pa pris da de ikke kom utenom at de hadde en gvre grense for hva de
gnsket & betale for nye lokaler. NVE som er en offentlig bedrift er derfor ogsa inne pa noe som ble
nevnt av flere; at offentlige firmaer ofte har stort fokus pa pris og at dette legger begrensninger pa

hvilke lokaler de kan leie seg inn i.

Malling og Co trekker frem et viktig aspekt knyttet til pris som er kostnad per ansatt (Olsen, 2017). |
stedet for a kun fokusere pa kvadratmeterpris b@r mer fokus rettes pa kostnad per ansatt som vil si
noe om arealeffektiviteten. Adresseavisen opplevde dette i praksis ved a ga fra et stort, ineffektivt
lokale utenfor Trondheim sentrum til a flytte inn i nye, smartere lokaler i sentrum. Arealeffektivitet
trekkes frem av tre forvaltere og kan her ses i sammenheng med pris. Nar man har en effektiv
arealbruk kan dette gi redusert kvadratmeterbehov og til gjengjeld kan man derfor betale noe mer
per kvadrat og likevel holde totalprisen pa samme niva. PwC bekrefter dette da de ma betale en
hgyere pris per kvadratmeter i Eufemia enn i sine tidligere lokaler, men pa grunn av hgy
arealeffektivitet som gjgr at de klarer seg med feerre kvadrat per ansatt blir likevel totalprisen den

samme.
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5.1.4 Fasiliteter i bygget

Nummer fire pa lista er fasiliteter i bygget og her er det en rekke fasiliteter som trekkes frem.
Sykkelparkering og garderobemuligheter nevnes av mange og kan knyttes opp mot viktigheten av a
ha en sentral beliggenhet som nevnt i avsnitt 5.1.1 Beliggenhet. For a fa de ansatte til 3 sykle til jobb
mener bedriftene at det er viktig a ha fasiliteter i bygget som legger til rette for dette. Gode
sykkelparkeringsmuligheter, garderobe og dusj samt ekstratjenester som handkleservice gjgr det
enklere for ansatte a velge sykkel. Nar de fleste byggene ogsa har begrenset tilgang til

parkeringsplasser er nok dette ekstra viktig for mange.

Byggenes konsepter trekkes frem av Akershus Eiendom. Mange velger a gjgre om byggene til noe
mer enn kun standard kontorer hvor alle bedriftene sitter adskilt. Felles kantine, resepsjonslgsninger
og andre unike Igsninger mener de tiltrekker seg leietakere. KLP trekker frem kantinen i Abels Hus
som en suksess. Han omtaler den som en “personalrestaurant” i stedet for kun en ordinaer kantine,
og ogsa flere naeringsmeglere stgtter han i at dette er fasiliteter som teller positivt for leietakere.
Respondent 3 er inne pa det samme og skriver at resepsjonstjenester, felles mgteromspool,
personalrestaurant, innendgrs sykkelparkering, garderober, trimrom og tilgang til bildelingsordning
er viktige fasiliteter. Hoegh nevner at de har Norges stgrste bildelingsordning pa Hasle som tilbys til
ansatte og beboere i omradet. “Delingsgkonomi i praksis” omtaler han det som. En slik Igsning kan
anses som en fasilitet som tilrettelegger for at de som jobber og bor pa Hasle enklere kan ta

miljgriktige valg nar det gjelder transport.

Ifglge Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom sitt veikart for eiendomssektoren (2016, s. 33) er det
ikke sa mange leietakere som etterspgr grgnne bygg, og dette stgttes av forvalterne som er
intervjuet i dette studiet. Likevel papeker veikartet at leietakere gjerne vektlegger fasiliteter som
inngar i grgnne bygg, og da trekkes blant annet sykkelparkering frem. Leietakere gnsker gode
muligheter for at ansatte kan sykle til jobb, og dette stgttes av bade Nordea og Adresseavisen som
begge sier at dette var viktig for dem nar de skulle velge nye lokaler. Med andre ord kan det ofte
veere at leietakere etterspgr fasiliteter som er a finne i grgnne bygg uten at de selv er

oppmerksomme pa det.

5.1.5 Sikkerhet

De fleste rangerte sikkerhet uten ytterligere forklaring. Det ble nevnt at dette er noe som forventes a

veere ivaretatt i et bygg og derfor var det ikke et spesifikt krav. Ingen av svarene som ble mottatt pa
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e-post nevnte ordet sikkerhet og av intervjuobjektene var det fa som nevnte det. Adresseavisen og
NVE var de eneste som trakk frem at sikkerhet var viktig. Adresseavisen var avhengige av a velge et
prosjekt og en byggherre som kunne oppfylle deres spesifikke gnsker og krav knyttet til dette. NVE
hadde hatt flere innbrudd i sine tidligere lokaler og rangerte derfor sikkerhet som nummer to.
Bouvet pa den andre siden rangerer sikkerhet nederst og mener at dette ikke var noe de hadde
fokus pa selv om de er ISO sertifisert pa sikkerhet. Her vises det tydelig at firmaenes forhistorie
spiller en stor rolle. For NVE som hadde hatt problemer knyttet til sikkerhet ble dette naturlig nok
prioritert hgyt, men for Bouvet som ikke har en slik historie var ikke dette et fokus. Det tyder ogsa pa
at sikkerhet prioriteres ut fra hvilken type bedrift det er snakk om. Adresseavisen hadde helt

spesifikke krav og det kan tenkes a vaere fordi de har utstyr og en drift som krever dette.

5.1.6 Energieffektivitet

Energieffektivitet rangeres gjerne sammen med miljgsertifisering og det papekes av flere at disse
henger tett sammen. Bouvet og NVE sier begge at de to aspektene er tett knyttet til hverandre og de
begge rangerer dem langt ned pa listen. Clear Channel rangerte ogsa energieffektivitet lavt og sa at
det ikke var noe fokus for dem i og med at de er miljgfyrtarnsertifisert. Adresseavisen, Bouvet og
PwC sier alle i intervjuene at de ogsa er Miljgfyrtarnsertifisert og dette gj@r at de alle er forpliktet til
a gjore en rekke miljpmessige tiltak. Dette kan vaere med a forklare hvorfor bade energieffektivitet
og miljgsertifisering rangeres sapass lavt av flere; de fokuserer pa miljg og baerekraft gjennom a
sertifisere bedriften sin og derfor fokuserte de heller pa andre aspekter nar de skulle velge nye

kontorlokaler.

Nar bedriftene har tatt steget med a Miljgfyrtarnsertifisere seg kan det derfor tenkes at de anser seg
selv som miljgbevisste og derfor ikke fokuserer pa dette nar valg om kontorlokaler skal tas. En mulig
forklaring her kan veere at det forventes av leietakere at det er gardeierne som tar dette ansvaret.
Leietakerne sgrger altsa for a vaere baerekraftige gjennom sertifiseringen, og derfor forventes det at
gardeierne pa sin side sgrger for at byggene er miljgvennlige og energieffektive. Alle forvaltere som
ble intervjuet mente at gardeiere og utviklere i dag tar dette ansvaret pa alvor og gnsker a bygge
miljgriktige bygg. Dette stgtter derfor opp under pastanden om at leietakere gjgr riktig i a forvente

at dette ansvaret tas hand om av andre.
Tidligere er det forklart at total leiepris i denne oppgaven omfatter arsleien, en andel av

eiendommens felleskostnader samt leietakerkostnader. Norsk Eiendom sin standard leieavtale for

nzaringslokaler trekker frem at “direkte og for egen regning betaler leietaker energi til egne
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eksklusive arealer”. Med andre ord vil leietaker matte betale sin andel av energikostnadene hvor de
leier. Jo mer energieffektivt bygget er - jo lavere blir prisen som leietaker ma betale. Det kan derfor
virke noe rart at pris rangeres som nummer tre, men at energieffektivitet rangeres som nummer
seks i og med at disse ma antas a henge tett sammen. Igjen kan en mulig forklaring veere at leietaker
forventer at byggeier tar seg av dette. Sa lenge den totale leieprisen er innenfor det de gnsker eller

har mulighet til 3 betale sa er det derfor ikke noe de fokuserer spesielt mye pa.

5.1.7 Arkitektur og utseende

UNION (2019) skriver at lokaler kan fungere som et symbol pa kvalitet. Det a sitte i lokaler som
representerer bedriften pa en god mate kan derfor vaere viktig. Dette stgtter NVE og trekker
spesifikt frem at omdgmmet som bygget gir er viktig. Hun sier blant annet at de som en statlig aktgr
bgr vaere i et bygg som ser rimelig bra ut. Dette kan tolkes som at bedrifter som benytter seg av
statlige midler ikke ngdvendigvis gnsker a sitte i de dyreste og flotteste byggende, men at mer
ngkterne bygg egner seg bedre. Som UNION skriver kan derfor det motsatte tenkes a veere tilfellet
for andre bedrifter. Om man er et stort, eksklusivt og anerkjent firma kan det vaere gnskelig a ha

store, flotte kontorer i et bygg som representerer bedriftens kvalitet.

| intervjuene fokuserte de fleste leietakerne og forvaltere pa arkitektur og byggenes utseende
utvendig nar de rangerte dette punktet. Neeringsmeglerne derimot trakk i stgrre grad frem byggenes
innvendige utseende og i figur 12 kan man se at fire av seks nevnte standard eller kvalitet som et
eget punkt. En forklaring pa denne forskjellen kan vaere at forvalterne og leietakerne hovedsakelig
snakket om casebyggene som alle er bygget etter 2013 samt andre BREEAM-NOR sertifiserte bygg.
Alle disse kan anses som relativt nye bygg og har sannsynligvis en standard som er normal til hgy.
Dette kan derfor gjgre at de ikke ansa standard som relevant i og med at byggene ikke differensierer
seg nevneverdig pa standard. Neeringsmeglerne opererer derimot i et marked hvor de bistar
leietakere med a velge mellom alle typer bygg - bade nye og gamle - og derfor kan standard og
kvalitet veere mer aktuelt for dem. Hadde casebyggene veert eldre bygg kan det tenkes at

bevisstheten rundt dette hadde veert stgrre.

En grunn til at arkitektur/utseende rangeres sa langt ned kan tenkes & vaere fordi byggene i
casestudiet alle er bygget mellom 2013 og 2019, altsa er alle relativt nye. Arkitekturen og standarden
i disse byggene representerer hvordan mange bygg i denne perioden ser ut og ingen av dem kan sies
a skille seg nevneverdig ut. Alle er moderne med rette linjer, store vindusflater og god standard

innendgrs uten noen ekstra utsmykninger eller spesielle stilarter. Nar leietakerne skulle velge lokaler

91



vil det derfor veere naturlig a anta at dette punktet ikke var avgjgrende for valget om a leie i nettopp

disse byggene.

5.1.8 Miljgsertifisering

Pa delt sisteplass sammen med arkitektur og utseende rangeres miljgsertifisering. Ser man pa tabell
17 nevnte fem av leietakerne BREEAM uoppfordret. Pa tross av at det rangeres nederst kan dette
likevel tyde pa at miljgsertifisering er noe de har kjennskap til og ogsa er opptatt av. Men, et sentralt
spgrsmal her er hvorvidt de har kjennskap til det fordi de na leier i et BREEAM-NOR sertifisert bygg,
eller om det var opptatt av det fra starten av? Ut fra funnene ble det tydelig at kun en av leietakerne
faktisk hadde miljgsertifisering som et krav nar de skulle flytte inn. De fleste sier likevel at de anser
det som et pluss at byggene er sertifisert. Dette kan forklare hvorfor dette punktet derfor totalt sett

rangeres nederst; bedriftene anser det som et pluss, men ikke et krav.

| avsnitt 5.3 Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere? vil miljgsertifisering diskuteres
ytterligere knyttet opp til forskningsspgrsmalet “Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for

leietakere?” og derfor utdypes ikke dette mer her.

5.1.9 Andre viktig aspekter

Etter 3 ha samlet inn alt av data ble det tydelig at listen med atte faktorer knyttet til valg av
kontorlokaler ikke var utfyllende. Det var szerlig to andre punkter som ble nevnt, og disse var

fleksibel leiekontrakt og profesjonell / samme byggeier og/eller forvalter.

Fleksibel leiekontrakt

Fleksibilitet er diskutert far opp mot planlgsningen i byggene. Her ble det nevnt at fleksibilitet er
viktig for a kunne tilpasse seg endrede tider og nye behov for a gke eller redusere hvor mange
kvadratmeter en bedrift leier. Det samme gnsket om fleksibilitet viser seg ogsa a gjelde for
leiekontraktene som inngas. UNION trekker frem lengden pa leiekontrakten som viktig og knytter
det pa samme mate opp mot hvordan bedriften anser sin egen fremtid. Det a binde seg opp pa en
leiekontrakt i 10 ar kan i dagens samfunn veaere vanskelig med stadige endringer, og derfor kan

muligheten for kortere kontrakter anses som positivt.

Profesjonell huseier/samme huseier
Den forhistorien bedriftene har med seg fra sine tidligere leieforhold har vist seg a spille en stor rolle

for hvordan de rangerer. Flere av leietakerne nevner at de kommer fra bygg med darlige leieforhold
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med gardeiere og forvaltere som ikke opptrer profesjonelt. NVE nevnte dette spesifikt og hadde et
klart gnske om 3 leie i et lokale hvor det var profesjonelle aktgrer som tok seg av leieforholdet. Clear
Channel sa det samme og trives i dag med & leie av en stor og profesjonell aktgr som Entra. Dette
funnet stgttes av hva Avantor skriver om at leietakere bgr gjgre seg kjent med hvem gardeieren er
(Pa jakt etter nye kontorlokaler? Dette bgr du tenke pa!l, 2017). Et leieforhold varer gjerne over
mange ar sa det a sjekke kompetansen og tidligere erfaringer med gardeier/forvalter kan derfor

veere viktig for a sikre et godt leieforhold.

5.1.10 Oppsummering

Beliggenhet var den faktoren som vektlegges i st@rst grad av leietakere ved valg av kontorlokaler.
Her er det igjen mange faktorer som spiller inn nar bedrifter skal velge beliggenhet. Soneinndeling i
byer, naerhet til kollektivtransport, tilhgrighet og naerhet til kunder er alle med pa a pavirke hvor
bedriftene velger a lokaliseres. Fleksibel planlgsning rangeres som nummer to. Det a ha lokaler som
kan tilpasses en bedrifts kjernevirksomhet og deres endrede behov med tiden er altsa sveert viktig
for mange. Pris kommer som nummer tre og sammen med de to fgrste faktorene representerer
disse tre grunnlinjen for leietakernes valg av kontorlokaler. Pris vil sette en naturlig begrensning for
en bedrifts valg av kontorlokaler og det at den totale leieprisen er innenfor ens budsjett er derfor

viktig.

Fasiliteter i bygget rangeres som nummer fire og her er det en rekke aspekter som trekkes frem som
viktig. Kantine, resepsjon, sykkelparkering, garderobemuligheter og trimrom er alle med pa a gke
attraktiviteten til et lokale. Det a skape et unikt konsept for et kontorbygg gjennom bruken av flere
fasiliteter som tilbys trekkes ogsa frem som viktig. Sikkerhet er neste pa lista og dette rangeres
sapass langt ned fordi det anses av mange som en forventning. For noen pavirker derimot
forhistorien og driften kravene man stiller til sikkerhet, og for disse vil sikkerhet derfor anses som
viktigere enn for andre som opplever det som en “standard” i et bygg. Energieffektivitet rangeres
som nummer seks. For mange kan dette antas a vaere gardeier sitt ansvar og derfor legges det ikke

mye fokus pa dette ved valg av kontorlokale.

Pa delt sisteplass rangeres arkitektur/utseende og miljgsertifisering. Et bygg sin arkitektur og
utseende kan veere med a si noe om de bedriftene som jobber der, men alle byggene i casestudiet er
relativt nye og moderne. Det at byggene kan anses som relativt “like” kan derfor forklare hvorfor
denne faktoren ble rangert nederst. Nar det gjelder miljgsertifisering var det kun en av leietakerne

som hadde dette som et spesifikt krav nar de skulle velge kontorlokale. For de andre var det ikke noe
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krav, men de anser det som et pluss at bygget de leier i er BREEAM-NOR sertifisert. | tillegg til de atte
faktorene som ble lagt frem for leietakerne kom det frem at det & kunne ha en fleksibel leiekontrakt

og en profesjonell huseier ogsa er viktig.

5.2 Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker leietakeres

betalingsvilje?

Funnene nedenfor er i stor del knyttet til spgrsmalet “Hvilke aspekter ved et kontorlokale var dere
villige til 3 betale mer for a fa?” som ble stilt til leietakerne. Gjennom bearbeiding av dataene ble det
her tydelig at skillet mellom hva som vektlegges og prioriteres ved valg av kontorlokaler og hvilke
aspekter som gker deres betalingsvilje er overlappende. Ut fra tabell 14 og 19 kan man se en
pafallende likhet hvor beliggenhet, fleksibilitet, fasiliteter i bygget og naerhet til offentlig
kommunikasjon er viktige aspekter bade for valg og betalingsvilje. Den videre inndelingen er satt opp

ut fra de atte aspektene som har vist seg a gke betalingsviljen hos leietakere.

5.2.1 Beliggenhet

Pa spgrsmal om hva som gker betalingsviljen til leietakere svarte Hoegh Eiendom “[...] beliggenhet,
beliggenhet, beliggenhet, er de tre viktigste tingene” og pa samme spgrsmal sa Akershus Eiendom
“Utelukkende omrade selvfglgelig”. Basert pa figur 18 og 19 ser man at det virker a vaere hold i disse
pastandene da beliggenhet er det aspektet som blir nevnt av flest totalt sett hvorav det er syv
forvaltere og nzeringsmeglere og to leietakere nevner det. Respondent 1 viser til et eksempel i
Trondheim hvor bygg med svaert hgy standard leies ut til lavere priser fordi de har en mindre sentral
beliggenhet. Bygg som derimot ligger sentralt oppnar hgyere leiepris selv om standarden kan veere
betydelig lavere. Dette viser at beliggenhet i flere tilfeller kan overskygge leietakers gnske om hgy

standard da de ikke er villig til 3 ga pa bekostning av god beliggenhet.

Naerhet til offentlig kommunikasjon kan sies & g& under kategorien beliggenhet og nevnes av flere
som svaert viktig. Som Haugen (2017) konkluderte med var lokasjon, naerhet til offentlig
kommunikasjon og parkering de aspektene som viste seg a ha en tydelig pavirkning pa leieprisen.
Dette studiet stgtter opp om Haugen (2017) sine funn da betalingsviljen virker a gke jo bedre
beliggenheten og kollektivdekningen er. Hva som anses som en “god beliggenhet” kan derimot
diskuteres. Som nevnt kan man finne en uoffisiell soneinndeling i byer basert pa hvor ulike bedrifter
har valgt a lokalisere seg. Hva som anses som god beliggenhet for et reklamebyra og for en bank kan

derfor vaere vidt forskjellig. Adresseavisen uttalte at nar de skulle flytte gnsket de seg en “ra
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beliggenhet” og med dette mente de at lokalene matte ligge sveert sentralt til i byen og med naerhet
til der ting skjer. Hva andre bedrifter i Trondheim anser som en “ra beliggenhet” kan derimot veere
noe helt annet. Dette gjgr at beliggenhetsbegrepet i stor grad vil variere fra bedrift til bedrift med

tanke pa deres spesifikke behov.

Van Der Wetering et al. (2011) hevder at beliggenhet er viktig for a s@rge for enkel tilgang til kunder,
gode lokale fasiliteter og kollektivtransport. Bade Clear Channel og Bouvet nevnte spesifikt at de var
villige til 3 betale mer for god beliggenhet. Bouvet trakk frem naerhet til servicefunksjoner i
naerheten som viktig i den sammenheng og Clear Channel trakk frem nzerhet til kunder. Som KLP
nevner kan dette begrunnes i at bedrifter alltid konkurrerer om de beste hodene og gnsker derfor a
fremsta attraktive for potensielle arbeidstakere ved a ha enkel tilgang til offentlig kommunikasjon og
naerhet til gode servicefunksjoner. For PwC var det aldri noe tema a velge en annen beliggenhet og
var derfor hele tiden klar over at leieprisen i dette omradet ville veere hgy. Beliggenhet ble derfor
ikke nevnt som noe de var villige til 8 betale mer for, men indirekte kan man anta at det a leie

sentralt i Bjgrvika med svaert god kollektivdekning er noe de legger ekstra penger i.

5.2.2 Standard

Standard nevnes av hele atte firmaer men her er det ngdvendig a ga mer i dybden pa hvordan
svarene fordeler seg. Som man ser av tabell 18 og 11 er det ingen leietakere, og kun to forvaltere
som oppgir standard nar det er snakk om gkt betalingsvilje. | figur 13 kommer det derimot frem at
standard nevnes av alle seks naeringsmeglere som et viktig aspekt. Som nevnt under avsnitt 5.1.7
Arkitektur og utseende kan dette skyldes at leietakerne og forvalterne hovedsakelig snakket om
casebyggene som alle er bygget mellom 2013-2019. Dette er nye bygg hvor man kan anta at
standarden er normal til hgy. Standard vil derfor ikke bli ansett som relevant da det oppleves som en
forventning fra leietakernes side at den er normal/hgy. Naeringsmeglerne derimot ga svar basert pa
leietakere som gnsker a leie i alle typer bygg - bade nye og eldre. Her vil standarden i stgrre grad
variere ut fra byggenes alder og derfor vil dette aspektet vaere mer relevant og nzerliggende a svare

for denne gruppen.

Clear Channel var eneste leietaker som spesifikt nevnte noe om hvordan lokalene skulle se ut “[...] vi
jobber jo med utendgrsreklamer i mediebransjen slik at vi gnsket muligheten til & kunne ha litt
«freshe» kontorer som pa en mate representerer de vi er”. Hvorvidt dette pavirket deres
betalingsvilje ble ikke nevnt, men det er rimelig & anta at det a leie i et nyere bygg med god standard

derfor var viktig. Det som Clear Channel sier henger sammen med det Haugen (2017) konkluderte
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med i sin studie, nemlig at tilstandsgrad og bygge- og renoveringsar har moderat pavirkning pa
leieprisen (tabell 5). Antar man at nyere bygg og hgyere standard henger sammen kan man anta at
Clear Channel gnsket seg inn i et nytt bygg og derfor var villige til a betale mer for dette. Tidspunktet
nar bygg er oppfart eller rehabilitert pavirker derfor betalingsviljen i den forstand at nyere bygg gir
gkt betalingsvilje fordi disse presumptivt har en hgyere standard. Nordea papekte at nar de skulle
velge lokaler gnsket de seg noe mer moderne for a gjgre driftssituasjon enklere. Dette samsvarer
godt med Haugen (2017) sine funn da moderne bygg med nye tekniske anlegg har god tilstandsgrad

og dermed kan gke betalingsviljen til leietaker.

Pa bakgrunn av dette kan man si at standard er viktig for leietakere som er i prosess med a velge
lokale og som ikke har noen preferanser pa nar bygget er oppfgrt. Om leietaker derimot gnsker a
leie i et BREEAM-NOR sertifisert bygg vil dette uansett ikke veere eldre enn atte ar da fgrste bygg i
Norge ble sertifisert i 2011 (Bre Global, 2019). Alle disse byggene kan derfor antas a ha en normal til
hgy standard og derfor vil ikke dette aspektet vaere like relevant knyttet til disse leietakernes

betalingsvilje.

5.2.3 Fleksibilitet

Fleksibilitet omhandler bade fleksibilitet i leieforholdet og kontrakten, men ogsa i forhold til
arealbruk og de fysiske lokalene. Blant forvaltere utpeker fleksibilitet seg da hele fem av seks nevner
det. Hos naeringsmeglerne havner det derimot blant de minst nevnte. Ingen av leietakerne mener at
fleksibilitet er noe de har vaert villige til & betale mer for, men nar det gjaldt valg av kontorlokale
derimot var fleksibel planlgsning rangert som nummer to. Et interessant aspekt her er derfor hva
som gjgr at noe som er sa viktig for leietakere ved valg av lokaler ikke nevnes nar det er snakk om
betalingsvilje? En mulig forklaring kan veaere at fleksibilitet er et sdpass viktig krav for leietakere at
det ikke er aktuelt for dem 3 leie i lokaler som ikke oppfyller dette kravet. Nar leietakere derfor ikke
er villige til a fire pa dette kravet sa vil det heller ikke vaere et tema om de gnsker a betale mer for a
fa det eller ikke. En annen forklaring kan vaere at oppmerksomheten rundt fleksibilitet fgrst bli gjort
gjeldende nar det er behov for endringer og det pavirker saledes ikke deres daglige virke i like stor
grad som for eksempel beliggenhet. P4 den maten vil ikke fleksibilitet veere det fgrste som nevnes

nar de ble spurt om betalingsvilje.
Et av Avantors tips til hva man bgr tenke pa nar man skal inn i nye kontorlokaler er: “Hvilken

fleksibilitet tilbyr gardeieren i forhold til eksempelvis ekspansjon/reduksjon nar ditt firmas behov

endrer seg?” (Pa jakt etter nye kontorlokaler? Dette b@r du tenke pa!, 2017). Her legger de vekt pa
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at fleksibilitet er viktig knyttet til bedriftsendringer. A ha fleksibilitet s& en kan gke eller redusere
antall kvadratmeter man leier vil derfor kunne forenkle prosessen nar endrede behov oppstar. Om
en bedrift betaler er hgyere pris for a innga en fleksibel kontrakt kan dette derfor vaere rimeligere i
det lange Igp enn om de ma ta en stgrre engangskostnad for flytting eller heving av leiekontrakt pa
et senere tidspunkt. Et godt eksempel pa dette er Miljgdirektoratet som uttalte at det a kjgpe seg ut
av deres gamle leiekontrakt ville vaert svaert dyrt. Lgsningen for dem ble derfor a fortsette med Entra
Trondheim som utleier og flytte til nye lokaler pa Brattgrkaia som de fikk vaere med a tilpasse til sin
virksomhet. | dette tilfellet var utleier fleksibel med tanke pa a endre leieforholdet selv om leietaker
ikke hadde fleksibilitet til 8 komme seg ut av kontrakten da dette var et dyrt alternativ. Fleksibilitet
kan antas a vaere relevant for alle typer bedrifter da det i dagens samfunn er vanskelig a forutse
hvordan markeder endrer seg frem i tid. Fleksibilitet i lengden pa kontraktene er derfor ogsa viktig
da det som UNION sier handler om hvor mye de ma binde seg opp til. A kunne signere en fleksibel
kontrakt som ikke binder bedriften opp til et lokale over lang tid kan derfor gke leietakers

betalingsvilje basert pa svarene gitt av forvaltere og naeringsmeglere.

5.2.4 Fasiliteter i bygget

Ut fra intervjuene med leietakerne ble det tydelig at kantine var noe flere kunne vaere villige til a
betale mer for. Bouvet og Nordea var de to som trakk frem dette og KLP st@tter pastanden ved &
ogsa mene at kantine er en viktig fasilitet for leietakere. | Abels Hus har de derfor satset stort pa
dette og laget det han omtalte som en “personalrestaurant”. Bade KLP og Akershus Eiendom trekker
frem at bedrifter alle er ute etter de beste hodene og derfor gnsker a fremsta mest mulig attraktive
gjennom a blant annet tilby gode lokaler. Akershus eiendom uttrykker at de gjerne prgver a skape
konsepter i sine bygg for a gke attraktiviteten ved a skape noe unikt som appellerer til leietakere og
gjor at de kan tilby noe ekstra til deres ansatte. Pa den maten gjgr man noe ekstra ut av funksjonene
i bygget, noe som igjen kan virke a ha en positiv effekt pa leietakeres betalingsvilje. Andre aspekter
som nevnes av KLP og respondent 2 er sykkelparkering, gode garderobemuligheter,

resepsjonstjenester og trimrom.

Sentral beliggenhet og naerhet til kollektivknutepunkt er allerede trukket frem knyttet opp mot
betalingsvilje, og fasiliteter som sykkelparkering og garderobe kan virke a8 ha en sammenheng med
dette. Helse og innemiljg ble valgt ut som den kategorien fra BREEAM-NOR som var viktigst for flest
av leietakerne noe som tyder pa at helse er viktig for mange. Bedriftene gnsker at de ansatte kan ga,

sykle eller reise kollektivt til jobb og det virker derfor som mange vektlegger slike funksjoner i
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byggene for a tilrettelegge for nettopp dette. Det at bedriftene er villige til 8 betale mer for a leie i

bygg hvor det er tilrettelagt for at ansatte kan velge en aktiv transportform er derfor naturlig.

5.2.5 Arealeffektivitet

Tre av forvalterne nevnte arealeffektivitet som et sentralt aspekt knyttet opp mot betalingsvilje, men
det ble hverken nevnt av naeringsmeglere eller leietakere. | avsnitt 5.1.3 Pris ble arealeffektivitet
ogsa nevnt da disse to aspektene kan sies a8 henge tett sammen nar det gjelder valg av kontorlokale.
PwC ble der brukt som et eksempel da de ved 3 leie feerre, men mer effektive kvadrat, oppnar
samme total leiepris selv om leieprisen per kvadrat er hgyere. Basert pa det eksempelet er det lett a
se hvorfor arealeffektivitet bidrar til gkt betalingsvilje: Jo mer effektive kvadratmeterne er - jo faerre
kvadratmeter trenger leietaker - og jo hgyere pris kan de tillate seg a betale per kvadrat. Ut fra dette
kan man si at den totale betalingsviljen ikke ngdvendigvis vil ke, men det er derimot betalingsvilje

per kvadrat som gker.

Det at arealeffektivitet knyttes opp mot besparelser i leiepris kan gjgre at man antar at dette vil ga
pa bekostning av noe - kanskje da ansattes trivsel. Hoegh Eiendom uttalte at det er viktig & kunne
kombinere lavt antall kvadratmeter pr. ansatt med god trivsel. Med dette menes at
arbeidsstasjonene og plassen som settes av til de ansatte ma vaere i fokus, og arealeffektivitet kan
ikke veies tyngre enn dette. Her er man da igjen inne pa det KLP og Akershus Eiendom sier om at alle
er ute etter de beste hodene, og da gjelder det & skape en god balanse her for at lokalene skal
fremsta som attraktive. Nar leietakere da som nevnt er opptatt av & ha bygg med gode fasiliteter kan
det veere at dette er grunnen til at de ikke nevner arealeffektivitet som et aspekt knyttet til gkt
betalingsvilje. Leietakerne virker a fokusere pa gode funksjoner i bygget fremfor arealeffektivitet og

kan derfor tenkes a veere villige til 3 sette av plass til slike funksjoner for a fremsta attraktive.

5.2.6 Miljg

Hele tre av ni leietakere nevnte miljgaspekter som noe de kunne veert villige til a betale mer for.
“Miljg” er en samlebetegnelse for strengere miljgkrav, miljgstandard og energilgsning som ble nevnt
av de tre leietakerne. Adresseavisen var en av padriverne for a bygge passivhus med energiklasse A,
og de stgttet utbygger sitt gnske om a BREEAM-NOR sertifisere bygget. Cowi radgir andre bedrifter
nar det kommer til 3 sertifisere sine prosjekter og mente at de derfor ma ga foran som gode
eksempler ved 3 leie i et sertifisert bygg. De nevner ogsa at det at de kunne hatt en gkt betalingsvilje

om bygget hadde blitt sertifisert et niva hgyere, men papeker at dette aldri var et tema knyttet til
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Portalbygget. Miljgdirektoratet gnsket en mer miljgvennlig energilgsning og betalte derfor litt ekstra

for dette.

Det som kom frem gjennom funnene knyttet til miljg og betalingsvilje var interessant med tanke pa
oppgavens definisjon av betalingsvilje: “Betalingsvilje er den totale leiepris en leietaker er villig til a
betale for a leie et konkret kontorlokale basert pa dets egenskaper og innhold”. Dette studiet
fokuserer kun pa betalingsvilje knyttet til hva leietaker betaler i total leiepris, og dette inkluderer
arsleien, en andel av eiendommens felleskostnader samt leietakerkostnader. Alle de tre leietakerne
som har nevnt at de var villige til 3 betale mer for miljgaspekter henviser derimot til investeringer de
var villige til 3 gjgre nar bygget var under oppfgring. Ingen av de tre nevnte at denne investeringen

forte til endringer i deres betalingsvilje knyttet til leieprisen nar de skulle flytte inn i bygget.

Fuerst et.al (2011, s. 6609) sin oppsummering av funn pa omradet sier at leietakere kan oppna
fordeler som fglge av lavere energikostnader ved a leie i bygg med hgy miljgytelse. Devine og Kok
(2015) skrev det samme og presiserte at man kunne oppna noe hgyere leiepriser i bygg som “[...]
kan dokumentere hgyere niva av energieffektivitet”. Det Entra Trondheim og KLP sier her stgtter
oppunder dette da de mener at leietakere ofte etterspgr energiaspekter ved bygg da dette er noe
som pavirker felleskostnadene de ma betale. Det at bedriftene derfor er villige til a investere i
miljgaspekter og energilgsninger i byggene kan derfor potensielt fgre til lavere felleskostnader og
leietakerkostnader i det lange Igp. Sett opp mot denne oppgavens definisjon av betalingsvilje vil ikke
en vilje til 3 investere ekstra i miljgaspekter derfor vaere det samme som gkt betalingsvilje knyttet til

total leiepris.

Respondent 6 er den eneste av naeringsmeglerne som nevner miljg konkret knyttet til betalingsvilje:
“[...] fa er villige til 3 betale ekstra for miljgprofil, og i hvert fall ikke ut over den gevinsten
energieffektiviteten gir i kroner og gre”. Igjen knyttes miljg opp mot energi og mulige besparelser
som kan oppnas. UNION nevner BREEAM-NOR spesifikt og sier at sertifiseringen oppfattes som et
“add-on” og at det ikke i seg selv er noe som gker betalingsviljen. KLP og Akershus Eiendom har aldri
opplevd at BREEAM-NOR gker betalingsviljen til leietakere og mener det ikke er en del av
diskusjonen. Entra Trondheim er eneste forvalter som mener at BREEAM-NOR gker betalingsviljen,
men igjen nevnes besparelsene som fglger med en slik sertifisering: “[...] i nabobygget her fikk jeg
kommentaren senest i gar; “vi har jo nesten ikke stremregning her, men husleia er mye hgyere" sa

de erjo villige til det.”
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Ut fra svarene ovenfor er det tydelig at det kan vaere en gkt betalingsvilje hos leietakere knyttet til
miljgaspekter i bygg, men dette knyttes alltid opp mot besparelsene som kan oppnas. | figur 20 er
det vist hvordan leietaker kan betale en hgyere arspris, men likevel ikke betale en hgyere total
leiepris fordi de sparer inn ved at leietakerkostnadene og andelen av felleskostnadene kan reduseres

som fglge av lavere energi- og driftskostnader.

Andel av felleskostnader

Andel av felleskostnader .
Leietakerkostnader

Leietakerkostnader

== = Total leiepris
Arsleie

Arsleie

Figur 20: Total leiepris forblir uendret selv om drsleien gker

Nordea papekte at de hadde fokus pa energiforbruk og kildesortering og uttrykker ogsa at de kunne
veert villige til 3 betale mer for hgyere sertifisering med bakgrunn i at de far igjen i andre enden i
form av lavere energi- og driftskostnader. Sykehusapotekene brukte besparelser ved miljgbygg som
argumentasjon for a forsvare hgyere arsleie og mener dette viser seg pa bunnlinjen. Om man
fokuserer pa arsleien isolert sett kan man derfor argumentere for at leietakerne har en gkt
betalingsvilje knyttet til miljgaspekter, men ser man pa total leiepris stgtter ikke funnene at

leietakerne er villige til 3 betale mer.

5.2.7 Sikkerhet

Sikkerhet kan sies a innga under fasiliteter men da det nevnes spesifikt av to leietakere er det valgt a
fremheve det som et eget punkt. | avsnitt 5.1.5 Sikkerhet fremheves bedriftenes historie og drift som
relevant knyttet til sikkerhet. Som nevnt vil sikkerhet for bedrifter som NVE og Adresseavisen ha en
hgyere oppmerksomhet som fglge av historie og spesiell driftssituasjon. | tilfeller hvor leietaker
stiller slike krav til ekstra sikkerhetstiltak utover hva som er normalt & forvente er det naturlig 3 anta
at de derfor ogsa har en gkt betalingsvilje til nettopp dette. Pa bakgrunn av det kan man si at i de
tilfeller hvor leietaker har krav som gar utover hva som kan forventes i et “vanlig” lokale sa har de

ogsa en gkt betalingsvilje knyttet til hva de stiller krav om.
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5.2.8 Oppsummering

Beliggenhet, standard, fleksibilitet og fasiliteter i bygget fremstar som de aspektene som i stgrst grad
pavirker betalingsviljen til leietakere basert pa svarene gitt av leietakere selv, forvaltere og
naeringsmeglere. Viktige faktorer knyttet til beliggenhet er nzerhet til offentlig kommunikasjon,
nzerhet til kunder og enkel tilgang pa servicefunksjoner i neeromradet. Bedrifter og bransjer vil
foretrekke ulike omrader og hva som anses som en “god beliggenhet” vil derfor variere. Standard er
sentralt nar leietakere skal velge mellom lokaler med varierende alder. Om de derimot er ute etter
et BREEAM-NOR sertifisert bygg vil ikke dette veere eldre enn atte ar og derfor kan man anta at
standarden uansett vil vaere normal til hgy, og derfor vil ikke dette aspektet pavirke betalingsviljen i

like stor grad.

Fleksibilitet omhandler muligheten til a tilpasse lokalene og leiekontrakten til bedriftens utvikling og
behov for framtiden. Det a betale en gkt arsleie for slik fleksibilitet kan spares inn i det lange Igp ved
at man kan unnga stgrre engangskostnader pa senere tidspunkt knyttet til flytting og
kontraktsbrudd. Leietakerne virker ogsa a vaere villige til 8 betale mer for a kunne tilby lokaler med
gode fasiliteter til sine ansatte. Dette inkluderer alt fra kantine, sykkelparkering, treningsrom og
konsepter i byggene. Arealeffektivitet bidrar til gkt betalingsvilje ved at leietakere kan tillate seg en
hgyere kvadratmeterpris jo mer effektive kvadratmeterne er. Det er derimot vanskelig a bevise at

leietakerne er villige til 4 betale en hgyere total leiepris.

Det viser seg a vaere en gkt betalingsvilje knyttet til miljgaspekter, men dette begrenser seg i dette
studiet til 3 gjelde enkeltinvesteringer knyttet til oppf@ring av bygg, samt gkt betalingsvilje knyttet til
arsleien. | og med at miljgbygg kan fgre til reduserte energikostnader vil den totale leieprisen kunne
forbli lik selv om arsleien gker. Pa bakgrunn av dette er det derfor ikke bevist at leietakere er villige
til 3 betale en hgyere total leiepris knyttet til miljpaspekter. Sikkerhet kan pavirke betalingsviljen til
de bedrifter som har et forsterket fokus pa akkurat dette som fglge av historie eller driftssituasjon.
Dette kan man ogsa forvente av eventuelle andre spesifikke aspekter som gjgr at bedriften krever

noe utover hva som er naturlig a forvente.

5.3 Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere?

Ut fra forskningsspgrsmalet “Hvilke faktorer vektlegges i stgrst grad av leietakere ved valg av
kontorlokale?” ble det tydelig at miljgsertifisering ikke er en faktor som vektlegges hgyt ettersom
den ble rangert nederst sammen med arkitektur og utseende. De tre faktorene som vektlegges

hgyest er beliggenhet, fleksibel planlgsning og pris. Disse tre utgjgr dermed bunnlinjen ved valg av
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kontorlokale ifglge dette studiet. Et giennomgaende svar fra forvalterne som kan vaere med a
forklare dette er at miljgsertifisering og BREEAM-NOR har blitt en “standard” nar det er snakk om
nybygg. Leietakere forventer at et nybygg skal vaere sertifisert og derfor er det ikke noe de etterspgr
konkret. Som Akershus Eiendom sa er det kun “en boks du tikker av”. Selv om sertifiseringen ikke var
et krav nevnte bade Bouvet, NVE og Adresseavisen at det helt klart var et pluss at byggene de leier
er sertifisert. Entra Oslo og Akershus Eiendom stgtter denne pastanden og mener leietakerne anser

sertifiseringen som noe positivt.

UNION og Akershus Eiendom trekker frem en annen mulig forklaring pa hvorfor leietakere ikke
etterspgr BREEAM-NOR nar de skal velge kontorlokale. Deres oppfatning er at gardeierne tar sitt
samfunnsansvar mer og mer serigst og derfor gar flere nd foran som gode eksempler ved a bygge
miljgsertifiserte bygg. Dette kan derfor fgre til at leietakere legger ansvaret over pa byggeiere og
utviklere og forventer at de sgrger for at byggene er miljgvennlige. CSR blir trukket frem i teorien
som en grunn til hvorfor bedrifter bgr velge baerekraftige Igsninger. Entra Oslo, Entra Trondheim,
Hoegh og KLP sier at de som store eiendomsutviklere og eiendomsbesittere gnsker a bygge
miljgsertifiserte bygg fremover fordi de tar sitt samfunnsansvar pa alvor, men ogsa fordi de har
ambisjoner om a ga foran som gode eksempler. Coulson et.al. (2017, s. 15-16) mener at det a
investere i baerekraftige bygg kan styrke en bedrifts image. Entra Oslo var inne pa nettopp dette ved
a si at det i tillegg til samfunnsansvar er viktig a8 fremsta som en serigs aktgr. De mener at det a

bygge miljgsertifiserte bygg vil bidra til dette samtidig som det kan gi dem gevinster pa sikt.

Teorien stgtter opp det Entra Oslo sier om at miljgsertifisering kan gi dem gevinster. Devine et al.
(2015) og Eichholtz et al. (2013) er to av studiene som konkluderer med at miljgsertifiserte bygg kan
fare til gkte leiepriser, gkt belegg og hgyere salgspriser. En rekke studier mener altsa at
sertifiseringer som BREEAM-NOR kan gke leietakernes betalingsvilje. Diskusjonen under avsnitt 5.2
Hvilke aspekter ved et kontorlokale gker leietakeres betalingsvilje? derimot tilsier at dette ikke
ngdvendigvis er tilfellet nar det er snakk om total leiepris. Selv om leietakerne kan veere villige til a
betale en hgyere arspris vil besparelser knyttet til energi- og driftsutgifter kunne gjgre at den totale
leieprisen holdes lik. Ved at leietakere betaler en hgyere arspris vil byggeier kunne tjene pa dette
ved at deres inntekter gker. Eichholtz et al. (2010, s. 3) mener at de gkonomiske gevinstene som kan
oppnas for byggeier bgr fremmes i stgrre grad sann at flere vil veere villige til a investere i

barekraftige tiltak ettersom investeringene kan spares inn over tid.
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Forvalterne mente at det er fa bedrifter som har sertifisering som noe absolutt krav, og i dette
studiet var det kun Cowi som hadde BREEAM-NOR sertifisering som et krav nar de skulle velge
lokale. Det som trekkes frem her er at det ofte er de store og gjerne internasjonale firmaene som
etterspgr BREEAM-NOR sertifisering konkret. Disse har ofte klare miljgstrategier og stiller strenge
krav til byggene de skal leie i. Dette stgttes av Wrigglesworth et. al (2004, som sitert i Nunnington et
al., 2011) som skriver at st@rrelsen pa en bedrift kan pavirke hvordan valg av kontorlokale tas. Store
bedrifter tar gjerne mer grundige og detaljerte beslutninger og dermed er det naturlig at krav til
miljgsertifisering kommer opp som et tema knyttet til valget. Norske leietakere virker altsa ikke a
veere like opptatt av dette enda, men som de fleste av forvalterne sier har det skjedd en endring i

markedet og de mener at fokuset kommer til 3 gke.

Akershus Eiendom trekker frem et interessant poeng knyttet til hvem som etterspgr miljgsertifiserte
bygg. | og med at det gjerne er store og internasjonale firmaer som etterspgr BREEAM-NOR
sertifisering mener de det er vanskelig 8 sammenligne Oslo, og iallfall Trondheim, med stgrre byer
som for eksempel London. Sammenlignet med London er det langt faerre slike firmaer i Oslo og
Trondheim, og derav vil ogsa fokuset totalt sett pa miljgsertifisering kunne antas a vare lavere. Det
a benytte studier fra Storbritannia som utgangspunkt for dette casestudiet kan derfor vaere noe
misvisende. Andelen av denne type firmaer i Trondheim kan antas a vaere enda lavere enn i Oslo, sa

a sammenligne med store byer som London kan derfor vaere enda mer misvisende her.

En annen gruppe som trekkes frem er offentlig sektor. Her varierer det i hvilken grad man mener at
BREEAM-NOR er viktig for dem eller ikke. Det trekkes frem at staten har et ansvar nar det gjelder a
ga foran som gode eksempler, men som Entra Trondheim sier er det ofte pris som er avgjgrende.
NVE er statseid og stgtter denne pastanden til en viss grad. Det er mange faktorer som er viktig, men

i bunn og grunn for dem er pris viktig da det setter en klar begrensning for hva de kan leie og ikke.

Fire av ni leietakere nevnte at de er miljgfyrtarnsertifisert, noe som betyr at de som firma gjgr en
rekke tiltak for a vaere baerekraftige. De fleste svarte ogsa at de ansa sitt firma som mer eller mindre
miljpbevisste og at de var opptatt av miljget. Den generelle bevisstheten rundt klimaproblematikk
virket derfor a veere hgy hos alle og det er tydelig at det er et fokus hos de fleste. Likevel ble det
tydelig at andre aspekter knyttet til kontorlokaler ofte er viktigere enn miljgsertifisering. Som
tidligere nevnt kan det tenkes at leietakerne mener at de tar sin del av ansvaret ved a sertifisere
bedriften, ogsa forventes det at gardeierne tar ansvaret for a sertifisere bygget. De forventer derfor

at dette ansvaret tas hand om og nar de skal velge kontorlokaler er dette derfor ikke en viktig faktor.
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Pa den andre siden vil det 3 leie i et BREEAM-NOR sertifisert bygg ifglge Bouvet og Clear Channel
gjore at prosessen med a re-sertifiseres som miljgfyrtarnsbedrift blir mye enklere. Flere bedrifter
burde derfor fa gynene opp for at BREEAM-NOR sertifiserte bygg kan vaere sveaert positivt 3 leie i

dersom de er miljgfyrtarnsertifisert eller gnsker a bli det.

Fem av leietakerne nevnte BREEAM-NOR uoppfordret og hele atte av ni visste at bygget de leieri er
BREEAM-NOR sertifisert (tabell 17). Dette kan tyde pa at kjennskapen til sertifiseringen er relativt
hgy blant leietakerne i studiet. Likevel var det kun en av ni leietakere som hadde BREEAM-NOR
sertifisering som et krav. Dette kan forklares ved at leietakerne vet om sertifiseringen nettopp fordi
de na leier i et BREEAM-NOR sertifisert bygg. Nar de derimot skulle velge kontorlokaler hadde de
kanskje ikke den samme kjennskapen og derfor var ikke BREEAM-NOR et krav knyttet til valget.
UNION, Akershus Eiendom, Héegh, Entra Trondheim og Entra Oslo sier alle at de ser en tydelig
gkning i fokuset pa miljg, baerekraft og sertifisering av bygg. De mener derfor at BREEAM-NOR i Igpet
av de seneste arene har gatt fra a veere noe nytt, til 3 ha blitt en standard i stgrre grad. Leietakere
som er i markedet i dag kan derfor tenkes a ha bedre kjennskap til sertifiseringen enn hva
leietakerne i dette studiet har og kanskje vil derfor BREEAM-NOR kunne veere et krav i stgrre grad na

enn hva som er funnet i dette studiet.

5.3.1 Oppsummering

BREEAM-NOR sertifisering kan ikke sies a ha vaert viktig for leietakerne ved valg av kontorlokale.
Likevel anses det som et pluss for de fleste at byggene er sertifisert. Miljgsertifisering ble rangert
nederst sammen med arkitektur/utseende og beliggenhet, fleksibel planlgsning og pris var det som
viste seg a veere viktigst. BREEAM-NOR er som tidligere nevnt heller ikke utslagsgivende nar det
gjelder leietakernes betalingsvilje sett opp mot total leiepris. Generelt sett fremstar ikke norske
leietakere som nevneverdig opptatt av miljgsertifisering nar det gjelder valg av kontorlokaler. De
fremstar som mer opptatt av a vaere sertifisert som bedrift og anser det derfor som gardeier sitt
ansvar a sgrge for at byggene er miljgvennlige. Internasjonale og store firmaer derimot virker a vaere
mer opptatt av det. Det virker derimot a vaere en endring i markedet med stadig gkende fokus pa

miljg og baerekraft sa det kan antas at fokuset vil gke mer og mer med arene.
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5.4 Er det noen forskjeller mellom sertifiseringsnivaene very

good og excellent?

Sett bort fra de tekniske forskjellene som skiller de to sertifiseringsnivaene very good og excellent er
det andre aspekter som skiller de to nivaene. Flere forvaltere hadde en mening om hvilket
sertifiseringsniva som var a betrakte som bransjens minimumsstandard. KLP uttrykte at deres er very
good og Hoegh har gjort et styrevedtak med samme krav. Héegh uttrykker derimot at excellent er
den nye standarden, noe som stgttes av Entra Oslo som mener excellent er standard ved nybygg,
men at man ofte ngyer seg med very good i rehabiliteringsprosjekter. Ut fra listen over BREEAM-
NOR sertifiserte bygg i Norge (vedlegg 1) ser man at very good benyttes oftere enn excellent med
dobbelt s3 mange sertifiseringer i 2018 og sa langt nesten fem ganger sd mange sa langt i 2019.
Eiendomssektorens veikart (Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom 2016) mener at BREEAM-NOR
very good bgr settes som minimumskrav for alle nybygg, rehabiliteringer og leiesgk fra det offentlige
for a nd klimamalene. Ut fra dette er det derfor tydelig at very good anses som det mest vanlige
sertifiseringsnivaet, men at flere har ambisjoner om a overga denne ved a velge excellent og i noen

tilfeller ogsa outstanding.

Gjennom 3 analysere funnene ble det tydelig at leietakers kunnskap om BREEAM-NOR
sertifiseringen kan vaere viktig i diskusjonen om hvorvidt det er mulig a avdekke forskjeller mellom
very good og excellent. “Jeg tror ikke de har noe annet forhold til BREEAM enn at det star BREEAM
pa den plakaten bortpa der” sa Entra Trondheim og mener leietakere er mer opptatt av hva de far i
bygget enn hvilken sertifisering det har. Ut fra svarene gitt av leietakere ble det ogsa tydelig at
mange ikke har inngdende kjennskap til hva de ulike nivaene heter eller hva de innebaerer. “Vi var
mer opptatt av hva utleier kunne fortelle oss om funksjonene i bygget, ikke ngdvendigvis at det var
den og den sertifiseringen. Det ble litt perifert for oss i forhold til a sette oss inn i hva de og de
standardene er” uttalte Sykehusapotekene. Alle var derimot opptatt av at byggene hadde godt
inneklima og at det totalt sett var egnet til deres virksomhet. Dette stgtter derfor Entra Trondheim
sin pastand om at leietakere vektlegger andre ting ved bygget fremfor sertifiseringen. Hvilket av de

to sertifiseringsnivaene et bygg har kan derfor virke a veere lite relevant for de fleste leietakere.

Abdul et.al. (2014) fant i sin studie at ekstrakostnaden for & bygge BREEAM sertifiserte bygg er
gkende med sertifiseringsniva (tabell 4). | store prosjekter vil dette bety en kostnadsgkning pa flere
millioner noe som vil kunne pavirke eiers beslutning om hvilket sertifiseringsnivd som velges ut ifra

hvilke inntekter bygget vil generere fremover. En rekke studier har som nevnt konkludert med at
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miljgsertifisering kan gke leietakers betalingsvilje, og dette kan derfor bidra til 4 tjene inn
ekstrainvesteringen utbygger eller byggeier har ved 3 sertifisere et niva hgyere. Funnene i dette
studiet viser noe variasjon rundt hvorvidt man kan forvente gkt betalingsvilje knyttet til gkt
sertifiseringsniva. Nordea sier at “[...] jeg tror absolutt vi kunne veert med a bidra med hgyere
betalingsvilje fordi at man far igjen pa andre enden her da, ved for eksempel lavere energiforbruk
osv.”. Cowi nevnte ogsa at de kunne hatt en gkt betalingsvilje, men at det i deres tilfelle aldri var en
del av diskusjonen knyttet til Portalbygget. Disse funnene viser at leietakere kan ha en gkt
betalingsvilje for hgyere sertifisering nar det er snakk om arsleie og dette kan derfor gi gardeier gkte

inntekter og la de tjene inn ekstrainvesteringen pa sikt.

Noen av leietakerne svarte A eller B pa spgrsmal om hvilket sertifiseringsniva bygget var. Det kan
tenkes at flere forveksler sertifisering men energimerking som ogsa flere var inne pa i intervjuene.
Energiforbruk er noe leietakerne pa en enkel mate kan relatere seg til i forhold til kostnader, noe
som kan vaere grunnen til at energiklasse ifglge Union og KLP er etterspurt i stgrre grad enn
BREEAM-NOR. Her kan ogsa BREEAM-NOR sertifiseringsnivaet fremsta noe uklart da det
ngdvendigvis ikke er sammenheng mellom sertifiseringsniva og energiklasse. Et godt eksempel her
er Schweigaardsgate 16 som er Excellent og energiklasse B og Brattgrkaia 15 som er very good og
energiklasse A. For leietaker kan derfor et spesifikt sertifiseringsniva fremsta mer usikkert enn
energiklasse som fremstar mer handfast og derfor enklere kan knyttes opp mot energiforbruk og

felleskostnader.

Noe annet som bygger oppunder pastanden om at sertifiseringsnivaene er noe uklare er hvor
utbygger henter poengene i sertifiseringen fra. Det er lite som skiller de to sertifiseringsnivaenes
minimumskrav og derfor star utbygger relativt fritt til & velge hvilke kategorier som vektlegges. Det
betyr at det ikke finnes et konkret svar pa hva excellent innebaerer og derfor kan det vaere vanskelig
for leietakere a sette seg inn i hvorfor de skal velge, og eventuelt betale mer for, et slikt bygg
sammenlignet med et som er very good. Det trenger heller ikke ngdvendigvis veere kategorier av
betydning for leietaker som Igfter et bygg fra very good til excellent, noe som gjgr at nivaet ikke
trenger & ha noen relevans for dem. Ut fra figur 16 ble det tydelig at helse og innemiljg, energi og
transport var de viktigste kategoriene for leietakerne. Om et bygg har oppnadd excellent ved a legge
stor vekt pa emner fra kategoriene arealbruk og gkologi og vann kan det derfor antas a utgjgre liten
forskjell for leietakere a velge dette bygget fremfor et very good bygg som har stort fokus pa emner i
kategoriene leietakere anser som viktigst. Cowi valgte ut energi, materialer samt helse og innemiljg

som de tre viktigste kategoriene og presiserte at valget ble tatt fordi disse tre er noe som pavirker

106



dem som sitter i bygget. Det kan derfor argumenteres for at utbyggere bgr fokusere pa kategorier
som pavirker brukerne i bygget i det daglige. Dette bgr ogsa synliggjgres ovenfor potensielle og
eksisterende leietakere for a gke sannsynligheten for gkt betalingsvilje og kanskje ogsa pavirke deres

valg om a leie i bygget.

Oppsummering

BREEAM-NOR very good kan sies a veere det mest vanlige sertifiseringsnivaet, men flere gnsker a
sertifisere hgyere enn dette og excellent blir derfor ogsa brukt i stor grad. Leietakernes inngdende
kunnskap til BREEAM-NOR kan anses som noe lav, og de virker a vaere mer opptatt av hva byggene
kan gi dem fremfor hvilket sertifiseringsniva det har. Det er derfor vanskelig a finne stgtte for at
leietakere anser sertifiseringsnivaet som svaert relevant. Det kan sies a vaere en gkt betalingsvilje
knyttet til hgyere sertifiseringsniva sett opp mot arsleien og derfor kan dette potensielt gke
inntektene til gardeierne pa sikt. Svarene leietakerne ga pa spgrsmal om sertifiseringsniva kan tyde
pa at noen forveksler BREEAM-NOR sertifisering og energimerking og skillet mellom de to, samt
skillet mellom ulike sertifiseringsniva kan anses som noe uklart. Hva utbygger vektlegger ved
sertifisering bygger oppunder pastanden om at BREEAM-NOR nivaene kan vare noe uklare, og for
leietakere kan det derfor vaere vanskelig @ ha noen klar formening om nivaet pavirker deres valg eller

betalingsvilje i noen grad.
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6. Konklusjon

Denne forskningsprosessen er giennomfgrt med casestudie som hovedmetode med det formal 3
besvare oppgavens problemstilling. Data har blitt innhentet, analysert og diskutert for a kunne
komme frem til en konklusjon om hvorvidt BREEAM-NOR sertifiseringene very good og excellent
pavirker leietakeres betalingsvilje og valg av kontorlokaler. For 8 komme frem til en konklusjon ble
det utarbeidet fire forskningsspgrsmal som sammen skal belyse ulike aspekter knyttet til
problemstillingen. Casestudiet har tatt for seg syv kontorbygg i Oslo og Trondheim og 15 intervjuer
har blitt avholdt for & innhente data. Litteraturstudiet har lagt et grunnlag for hele prosessen og

totalt sett gir dette et godt grunnlag for @ na kunne komme med en konklusjon.
Problemstillingen for oppgaven er som fglger:

“I hvilken grad pavirker BREEAM-NOR sertifiseringene excellent og very good leietakers valg av

kontorlokale og deres betalingsvilje?”

For leietakere er det beliggenhet, fleksibel planlgsning og pris som er viktigst nar de skal velge nye
kontorlokaler. BREEAM-NOR sertifisering anses av de fleste som et pluss, men det er sjeldent et
konkret krav og pavirker derfor leietakeres valg av kontorlokale i liten grad. Store og internasjonale
firmaer virker her a vaere et steg foran og har gjerne stgrre fokus pa miljgsertifisering. For dem antas
det derfor at BREEAM-NOR sertifisering pavirker valg av kontorlokaler i noe stgrre grad. Fokuset pa
milj@ og baerekraft virker a veere i endring og fokuset pa miljgsertifisering av bygg antas derfor 3 gke

fremover.

De viktigste aspektene for leietakers betalingsvilje er beliggenhet, standard, fleksibilitet og
fasiliteter. BREEAM-NOR sertifisering pavirker betalingsviljen i den grad at leietakere kan vaere villige
til 3 betale en hgyere arspris da dette kan spares inn igjen i form av reduserte felles- og
leietakerkostnader. Det er ikke gjort funn som tyder pa at BREEAM-NOR sertifiseringene pavirker
betalingsviljen sett opp mot total leiepris. Funnene tilsier at gkt sertifiseringsniva kan gke
betalingsviljen, men igjen er det vanskelig a bevise dette sett opp mot total leiepris. Forskjellene
mellom, og innholdet i, sertifiseringsnivaene very good og excellent kan anses som uklare og derfor
kan det vaere vanskelig for leietakere a ha noen klar formening om nivaet pavirker deres valg av

kontorlokale eller betalingsvilje i noen grad.
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6.1 Anbefalinger

| dette studiet er det avdekket en rekke interessante aspekter knyttet til BREEAM-NOR, betalingsvilje
og valg av kontorlokaler. | og med at det er gjort lite forskning pa dette konkrete omradet tidligere i
Norge ville det veert interessant om nye studier ville sett videre pa det som er avdekket her.
Anbefalinger til videre forskning kan derfor vaere a se naermere pa forskjellene mellom store og sm3,
samt norske og internasjonale bedrifter for 3 se om det er noen klare skiller her. Det tyder pa at de
store og internasjonale er de som gar foran, sa hva ma gjgres for at resten skal bli like engasjert? Et
annet tema det kunne veert interessant a sett pa er i hvilken grad BREEAM-NOR pavirker
finansieringskostnaden for eiendom, spesielt med tanke pa tilgang og betingelser knyttet til
finansiering av grgnne bygg. Kan BREEAM-NOR eller lignende sertifiseringer bidra til 3 senke

finansieringskostnaden til et niva som gjgr flere prosjekter giennomfgrbare?

Leietakerne i studiet virket a vaere opptatt av miljg og baerekraft og var alle bevisste pa sitt
samfunnsansvar. Ser man dette opp mot funnene som tilsier at BREEAM-NOR kan oppfattes som
noe uklart for leietakere bgr bransjen ta grep for a gke bevisstheten og kunnskapen. Gjennom
studiet har det blitt tydelig at leietaker trenger mer kunnskap om hva en BREEAM-NOR sertifisering
faktisk innebaerer og hva den fglger med seg av positive virkninger ut over energiforbruk. @kt
kunnskap vil ogsa kunne gke verdien pa selve sertifiseringsmetoden, noe som vil vaere positivt for
bade de som forvalter sertifiseringen og de som benytter seg av den. Et tiltak kan veere a gjgre
informasjon om hvor godt byggene har gjort det i hver kategori lett tilgjengelig slik at leietaker har et

stgrre grunnlag til 3 vurdere byggene opp mot hverandre.

Videre anbefales leietakere a ha mer fokus pa miljg nar de velger lokaler. De fleste aspekter som
leietakere gnsker seg ved et nytt kontorlokale er a finne i mange BREEAM-NOR sertifiserte bygg, og
dette bgr de fa gynene opp for. Ettersom BREEAM-NOR er den mest utbredte sertifiseringen for
bygg i Norge vil vi anbefale leietakere a sette krav om sertifisering i flytteprosesser. De kan videre
kreve a fa informasjon om byggets prestasjoner i de forskjellige kategoriene for a lettere kunne

vurdere i hvor stor grad sertifiseringen pavirker deres leieforhold.
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6.2 Refleksjoner rundt eget arbeid

| giennomfgringen av dette studiet har det dukket opp noen omrader hvor man i ettertid ser et
forbedringspotensial. Jo flere intervjuer man gjennomfgrer, jo mer bredde og jo flere synspunkter vil
man fa knyttet til en case. @nsket var derfor & kunne intervjue to firmaer fra hvert casebygg, men
dette viste seg dessverre a bli vanskelig da det ikke var lett 8 komme i kontakt med alle. Det ville
veert en styrke for oppgavens del om man hadde klart a innhente enda flere svar og avholdt flere
intervjuer. Pa grunn av dette vil ikke oppgaven kunne gi en klar konklusjon, men den vil derimot gi
en god indikasjon pa hvilke trender som virker a vaere gjeldende i markedet for BREEAM-NOR

sertifiserte bygg i Norge.

Nar det gjelder Adressabygget kan det ses pa som en svakhet at ikke utbygger Prora Eiendom ble
intervjuet. Her ble det valgt a kun snakke med KLP da disse tok over eierskapet til bygget og i dag
forvalter det. Her kan det derfor tenkes a veere synspunkter fra Prora som ville vaert interessant og
fatt med i oppgaven. Under arbeidet med oppgaven oppstod det en feil knyttet til Portalbygget da
dette ble forvekslet med Frontbygget som er en del av samme utbyggingsprosjekt pa HasleLinje
under intervjuet med Hoegh. Funnene ble likevel ikke nevneverdig pavirket av dette da det ble gitt

tilstrekkelig med svar som omhandlet Cowi som leietaker og som derfor omhandlet riktig bygg.

Etter at intervjuene var avholdt ble det dessverre tydelig at svarene ikke alltid var sa dekkende som
man hadde hapet. Et eksempel pa dette var nar leietakerne skulle rangere atte aspekter fra mest til
minst viktig. Her ville det vaert fordelaktig og stilt flere oppfelgingsspgrsmal for a fa refleksjoner
rundt alle aspektene. | tillegg ble det tydelig at spgrsmalet hvor leietakerne skulle velge ut tre av de
ti BREEAM-NOR kategoriene var vanskelig a svare pa. Her burde vi hatt en bedre forklaring pa hva de
ulike innebar. Dette kan derfor sies a vaere en svakhet ved utarbeidingen gjennomfgringen av
intervjuene. Det ville ogsa vart hensiktsmessig og sendt ut en pretest av intervjuene til relevante

personer for og fatt tilbakemeldinger pd om det var uklarheter i spgrsmal eller formuleringer.
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8. Vedlegg

VEDLEGG 1: Oversikt over BREEAM-NOR sertifiserte bygg i Norge
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VEDLEGG 2: Full liste over alle minimumskravene i BREEAM-NOR

Emne Kommentar Pass Good Very Excellent  Outstanding
Good

Man 03 Ansvarlig *Krav 7/8 1 poeng* 2 poeng*
byggepraksis
Man 04 Idriftsetting og *Krav 1— 1 poeng* 1 poeng* 2 poeng** 2 poeng** 3 poeng**
overlevering 4**Krav 1-4

+7
Man 05 Provedrift og *Krav 3 1 poeng* 1 poeng*
oppfoelging
Hea 01 Visuell komfort Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1
Hea 02 Inneluftkvalitet *Krav 1 + 2 poeng* 2 poeng** 2 poeng**

7**Krav 1+ 9

Hea 08 Privatomrade Bare bolighbygg 1 poeng

Hea 09 Fuktsikkerhet 1 poeng 1 poeng 1 poeng

Ene 01 Energieffektivitet 6 poeng 8 poeng

Ene 02a Energimaling Bare neerings- 1 poeng 1 poeng 1 poeng
bygg

Ene 04 Energiforsyning 1 poeng 1 poeng

med lavt klimagassutslipp

Ene 23 Bygnings- 2 poeng
konstruksjonens
energiytelse

Wat 01 Vannforbruk 1 poeng 2 poeng

Mat 01 Baerekraftige Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1
materialvalg

Mat 03 Ansvarlig innkjop Kriterium1  Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1 Kriterium 1
Wst 01 Avfallshandtering 1 poeng
pa byggeplass

Wst 03a/b Avfall i 1 poeng 1 poeng
driftsfase
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VEDLEGG 3: Intervjuguide - leietaker

Intervjuguide - Leietaker

Avklaring:

Del 1

Del 2

N

Del 3

Spgrre om samtykke til opptak:

Opplyse om at opptaket vil bli lagret frem til sensur som vil vaere i august ca.

Opplyse om at de nar som helst kan trekke sin deltakelse og at de vil fa en kopi av oss nar

intervjuet er transkribert sa de kan lese gjennom om gnskelig

Spgrre om det er ok a benytte deres fulle navn, firmanavn og tittel?

: Generelle spgrsmal

Hvilket firma tilhgrer du?
Hva er din stilling

Hvor lenge har dere leid i bygget?

: Spersmal knyttet til valg av kontorlokalet

a.

b.

g.
h.

Ranger fglgende aspekter fra mest til minst viktig ved valg av kontorlokale:

Beliggenhet
Arkitektur/utseende
Pris / leiesum
Fleksibel planlgsning
Miljgsertifisering
Fasiliteter i bygget
Sikkerhet

Energieffektivitet

Oppfelgingsspgrsmal: Hvorfor rangerte du pa denne maten?

Hvilke aspekter ved et kontorlokale var dere villige til & betale mer for a fa?

Oppfelgingsspgrsmal: Er det noe av dette dere mangler i lokalet dere leier i na?

: Baerekraft og BREEAM

Hvor miljgbevisst anser du ditt firma a vaere?
Vet du om bygget dere leier i er miljgsertifisert?

(Forklare at de leier i et BREEAM-bygg om de ikke vet det)

Oppfelgingsspgrsmal: Hvilken sertifiseringsgrad?

Hva vet du om BREEAM?
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a)

Pavirket BREEAM-sertifiseringen valget deres av kontorlokale?
Pavirker BREEAM-sertifiseringen deres betalingsvilje?
Baerekraftsvurderingen i BREEAM-NOR baserer seg pa malt prestasjon i 10 forskjellige

kategorier, hvilke 3 kategorier vil du si er viktigst for dere?

a)
b)
c)
d)
e)
f)
g)
h)
i)
)

Hvis det her viser seg at de ikke vet noe om BREEAM: BREEAM er en
miljgsertifiseringsmetode for bygg. Det vil si at byggene som er sertifisert med
BREEAM har en viss standard knyttet til baerekraft i forhold til aspekter som

innemilj@, energieffektivitet, byggeprosess, ledelse, helse, energi ogsa videre.

Byggene rangeres i nivdene Pass, Good, Very Good, Excellent og opp til Outstanding.

Dette bygget er rangert som XXX, altsd XX best.

Bzerekraftig ledelse av byggeprosessen

Helse og innemiljg
Energi

Transport

Vann

Materialer

Avfall

Arealbruk og gkologi
Forurensning

Innovasjon
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VEDLEGG 4: Intervjuguide — forvaltere

Intervjuguide - forvalter

Avklaring:
e Spgrre om samtykke til opptak:
e Opplyse om at opptaket vil bli lagret frem til sensur som vil veere i august ca
e Opplyse om at de nar som helst kan trekke sin deltakelse og at de vil fa en kopi av oss nar
intervjuet er transkribert sa de kan lese gijennom om gnskelig.

e Spgrre om det er ok a benytte deres fulle navn, firmanavn og tittel?

Del 1: Generelle spgrsmal
1. Huvilket firma tilhgrer du?
2. Hvaer din stilling?
3. Kan du si noe om deres eiendomsportefglje?
a. Hvor mange bygg (ca.) er BREEAM sertifisert?

b. Innenfor hvilke sertifiseringsgrader?

NB: Presisere her at spgrsmalene er generelle
Del 2: Valg av kontorlokale og betalingsvilje (Generelt)
1. Hva opplever dere generelt som viktigst for leietakere ved valg av kontorlokale?

2. Hvilke egenskaper ved et kontorlokale mener dere gker betalingsviljen til leietakere?

Del 3: Beerekraft og BREEAM - generelt
1. 1hvilken grad opplever dere at leietakere etterspgr miljpaspekter ved byggene?
2. Hvordan er etterspgrselen for miljgsertifiserte bygg?
a. Ved BREEAM sertifisering - er sertifiseringsnivaet etterspurt?
3. Erdet etter deres oppfatning vaert noen endring i markedet de seneste arene knyttet til

baerekraft, miljgsertifisering og da seerlig BREEAM?

Del 4: BREEAM knyttet til betalingsvilje og valg
1. Konkret for bygget: | hvilken grad mener dere BREEAM gker betalingsviljen til leietakerne i
“adresse(r)’?
a. Tror du betalingsviljen ville vaert hgyere om sertifiseringsnivaet var X i stedet for X?
2. | hvilken grad mener dere BREEAM pavirker leietakernes valg om a leie i disse byggene?

a. Tror du valget ville vaert pavirket av om sertifiseringsnivaet var X i stedet for X?
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3. Har du noen eksempler der BREEAM sertifiseringen har vaert avgjgrende for leietakers valg

av kontorlokale eller deres betalingsvilje?

124



BREEAM-NOR - et viktig aspekt for norske leietakere?

@NTNU

Norwegian University of
Science and Technology



	Forord
	Sammendrag
	Summary
	Innholdsfortegnelse
	Figurliste
	Tabelliste
	Forkortelser
	1. Innledning
	1.1 Bakgrunn
	1.2 Formål og problemstilling
	1.2.1 Forskningsspørsmål
	Forskningsspørsmål 1
	Forskningsspørsmål 2
	Forskningsspørsmål 3
	Forskningsspørsmål 4


	1.3 Definisjoner
	BREEAM-NOR
	Very good og excellent
	Leietaker
	Kontorlokale
	Betalingsvilje

	1.4 Avgrensninger
	1.5 Oppgavens oppbygning

	2. Teori
	2.1 Bærekraftig utvikling
	2.1.1 Bærekraft og bærekraftig utvikling
	2.1.2 FNs bærekraftsmål
	2.1.3 Bærekraft i norsk bygg- og anleggssektor
	2.1.4 Bærekraftige bygg
	2.1.5 Hvorfor gå grønn?
	2.1.6 Kommunisere bærekraft gjennom sertifisering

	2.2 BREEAM
	2.2.1 Hva er BREEAM?
	2.2.2 BREEAM i Norge
	BREEAM In-Use
	BREEAM Communities


	2.3 BREEAM-NOR
	2.3.1 Hvordan BREEAM-NOR fungerer
	1. Emner og poeng i BREEAM-NOR
	2. Vekting av kategorier
	3. Referanseverdier for BREEAM-NOR sertifiseringsnivå
	4. Minstekrav i BREEAM-NOR

	2.3.2 Very good vs. excellent
	2.3.3 Bruk av BREEAM-NOR
	2.3.4 Kostnader med BREEAM

	2.4 Valg av kontorlokaler
	2.4.1 Bransjens oppfatning av kriterier for valg

	2.5 Betalingsvilje
	2.5.1 Hva betaler man for?
	2.5.2 Betalingsvilje knyttet til miljøsertifisering


	3. Metode
	3.1 Samfunnsvitenskapelig metode
	3.1.1 Kvalitativ og kvantitativ metode

	3.2 Forskningsdesign
	3.3 Casestudie
	3.3.1 Eksplorativt design
	3.3.2 Forskningsprosessen
	3.3.3 Litteraturstudie
	3.3.4 Utvalgsstrategi
	3.3.5 Intervjuer
	Utvalgsstrategi
	Intervjuguide
	Bearbeiding av data


	3.4 Undersøkelsens kvalitet
	3.4.1 Validitet
	3.4.2 Reliabilitet
	3.4.3 Forskningsetiske retningslinjer


	4. Funn
	4.1 Generelle funn
	4.1.1 Intervjuer
	Valg av kontorlokale
	Betalingsvilje
	Leietakernes holdning til BREEAM
	Etterspørsel fra leietakere
	Internasjonale firmaer
	Offentlig sektor
	Gårdeierne er de som tar ansvaret
	Har sertifiseringsnivå noe å si?
	Endring i markedet


	4.1.2 E-post
	Spørsmål 1
	Spørsmål 2


	4.2 Sørkedalsveien 8
	4.2.1 Nordea
	4.2.2 Bouvet
	4.2.3 UNION

	4.3 Eufemia
	4.3.1 PwC
	4.3.2 Akershus Eiendom

	4.4 Portalbygget
	4.4.1 Cowi
	4.4.2 Höegh Eiendom

	4.5 Schweigaards gate 16
	4.5.1 Clear Channel
	4.5.2 Entra Oslo

	4.6 Abels Hus
	4.6.1 NVE
	4.6.2 Sykehusapotekene
	4.6.3 KLP

	4.7 Adressabygget
	4.7.1 Adresseavisen
	4.7.2 KLP

	4.8 Brattørkaia 15
	4.8.1 Miljødirektoratet
	4.8.2 Entra Trondheim

	4.9 Kvantitative funn
	4.9.1 Viktigste aspekter ved valg av kontorlokale
	4.9.2 Viktigste BREEAM-NOR kategorier for leietakere
	4.9.3 Leietakers kjennskap til BREEAM-NOR?
	4.9.4 Betalingsvilje


	5. Diskusjon
	5.1 Hvilke faktorer vektlegges i størst grad av leietakere ved valg av kontorlokale?
	5.1.1 Beliggenhet
	5.1.2 Fleksibel planløsning
	5.1.3 Pris
	5.1.4 Fasiliteter i bygget
	5.1.5 Sikkerhet
	5.1.6 Energieffektivitet
	5.1.7 Arkitektur og utseende
	5.1.8 Miljøsertifisering
	5.1.9 Andre viktig aspekter
	Fleksibel leiekontrakt
	Profesjonell huseier/samme huseier

	5.1.10 Oppsummering

	5.2 Hvilke aspekter ved et kontorlokale øker leietakeres betalingsvilje?
	5.2.1 Beliggenhet
	5.2.2 Standard
	5.2.3 Fleksibilitet
	5.2.4 Fasiliteter i bygget
	5.2.5 Arealeffektivitet
	5.2.6 Miljø
	5.2.7 Sikkerhet
	5.2.8 Oppsummering

	5.3 Hvor viktig er BREEAM-NOR sertifisering for leietakere?
	5.3.1 Oppsummering

	5.4 Er det noen forskjeller mellom sertifiseringsnivåene very good og excellent?
	Oppsummering


	6. Konklusjon
	6.1 Anbefalinger
	6.2 Refleksjoner rundt eget arbeid

	7. Referanseliste
	8. Vedlegg
	VEDLEGG 1: Oversikt over BREEAM-NOR sertifiserte bygg i Norge
	VEDLEGG 2: Full liste over alle minimumskravene i BREEAM-NOR
	VEDLEGG 3: Intervjuguide - leietaker
	VEDLEGG 4: Intervjuguide – forvaltere


