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Forord

Denne masteroppgaven ble skrevet i tilknytning til Institutt for bygg- og miljgteknikk ved Norges
teknisk-naturvitenskapelige universitet varen 2021. Denne oppgaven utgjgr emnet TBA4910 -
Prosjektledelse, masteroppgave tilsvarende 30 studiepoeng. Oppgaven representerer den avslut-
tende hovedoppgaven for & gjgre seg fortjent til tittelen Sivilingenigr.

Studien tar for seg hvorvidt en privat boligutvikler burde satse pd mer miljgvennlige bygg. Studi-
en undersgker hvilke motivatorer som er tilstede for en slik beslutning, om et miljgsertifikat alltid
gir mer baerekraftige bygg, om gkonomien stgtter bruken av miljgsertifikater, og hvilke tiltak sta-
ten kan gjgre for & stimulere til mer miljgvennlig byggeri. Oppgaven er stgttet opp av et grundig
litteraturstudie for & kartlegge allerede bekreftet kunnskap og hvor forskningsfronten ligger i dag.

Formalet med oppgaven er & undersgke hvor attraktivt det er for en privat boligutvikler & satse
pa mer miljgvennlige bygg, og om markedet er klart for dette. Relevante aktgrer i bransjen er
intervjuet og et utvalg av kunder har sagt sin mening.

Bakgrunnen for det valgte tema stammer fra deltidsjobben min i Betonmast. Jeg har hatt mange
gode diskusjoner med kolleger, og andre i bransjen, gjennom mine fire &r med sommerjobb, og to
ar med deltidsjobb ved siden av studiet. Deler av tema har ogsa blitt tatt opp under forelesninger
ved NTNU og gjennom interessante samtaler med faglarere. Dett er et tema som er veldig opp
og frem i samtiden, og det er dermed et tema som er relevant & tilegne seg kunnskap om.

Jeg gnsker 4 rette en stor takk til veileder Rolf André Bohne, for god hjelp til & konkretisere
oppgaven, og komme med gode tilbakemeldinger. Det har vart mye frustrasjon underveis, men
dette har fgrt til et bedre produkt til slutt. Jeg gnsker ogsa 4 rette en stor takk til intervjuobjektene
som stilte opp for intervju, og til alle som har svart pad spgrreundersgkelsen. Dette har vert til
stor hjelp.

Det mé rettes en stor takk til min kjere samboer, som har vart min hovedkilde til inspirasjon og
motivasjon den siste tiden. Takk til mine medstudenter for en fantastisk studietid.
Trondheim 25. mai 2021
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Sammendrag

Hvordan vi skal forvalte jordkloden for & sikre en mer barekraftig fremtid, er stadig under
debatt. Norge, i samrdd med mange andre land har bundet seg til Parisavtalen og er derfor
ngdt til & redusere klimagassutslipp, slik at den globale oppvarmingen holdes under 2 grader.
For & oppnd dette, vil kravene som stilles til byggebransjen gkes i drene som kommer. For &
dokumentere miljgvalg, kan miljgsertifiseringer benyttes. Dette er mye benyttet ved bygging
av n@rings- og kontorbygg, men mindre ved boligbygg. Oppgavens problemstilling er “Burde
private boligutviklere satse pd mer miljgvennlige bygg?”’, og baserer seg pa besvarelser pa
fglgende forskningsspgrsmal:

FS1: Hvilke motivatorer for miljgpvennlig byggeri finnes for en privat boligutvikler?
FS2: Er en miljpsertifisert bolig en mer miljgpvennlig bolig?
FS3: Vil miljpvennlige boliger fore til pkte kostnader, og hvordan kan denne rettferdiggjpres?

FS4: Hva kan staten gjgre for d stimulere til mer miljgpvennlig byggeri?

For 4 besvare forskningspgrsmélene er det benyttet en forskningmodell med en konstruktivistisk
og subjektiv epistemologi, et fortolkende teoretisk perspektiv, en induktiv forskningstilnerming,
en kvalitativ metodel@re, en kryss-seksjonell tidsramme og med litteraturstudie, spgrreunder-
sgkelse og intervjuer som datainnsamlingsmetoder. Litteraturstudiet har fort til at eksisterende
litteratur er inkludert i oppgavens teoretiske rammeverk. Dybdeintervjuene har fgrt til relevante
tilbakemeldinger fra aktgrer som har jobbet med bade prosjekter som er oppfgrt etter minste-
kravene og mer miljgvennlige prosjekter. Det er ogsa utarbeidet gkonomiske scenarier for &
undersgke det gkonomiske perspektivet ved en slik miljginnsats.

Det kommer frem i resultatene at motivatorene for miljgsertifisering er spesielt knyttet til 1ane-
avtaler og “image”, men at de overordnede kravene fra Parisavtalen henger over skuldrene pa
boligutviklerne. Det kommer frem at en miljgsertifisering ikke ngdvendigvis vil bety at det
aktuelle produktet er MER miljgvennlig, men at det absolutt er med pé & dra na@ringen i en mer
barekraftig retning. Det kommer frem gjennom spgrreundersgkelsen at kunder 1 gjennomsnitt
er villige til & betale over 4 prosent ekstra for sin bolig om de far bekreftet at oppfgringen av
deres bolig stér for 40 prosent mindre klimagassutslipp sammenlignet med et referansebygg av
dagens gjeldende praksis. De gkonomiske scenariene er basert pa vedlikeholdskostnader, kost-
nader knyttet til strgm og laneutgifter. Det vises tydelig at hvis en ser bort fra 1anekostnadene vil
det ta en plass mellom 18 og 37 ar for & nedbetale en 5 prosent gkning basert pa det mest og det
minst gunstige kombinasjonen av kostnader. Kostnader knyttet til strgmforbruk og vedlikehold
er dermed ikke alene nok for & motivere kjgper gkonomisk til denne gkte investeringen. Det
kommer ogsé frem at ved det mest gunstige alternativet er besparelser pa over 900 tusen etter
25 ér. Dette er etter at den gkte investeringskostnaden pa 5 prosent er nedbetalt. Hvis en setter
sammen at en utvikler ikke skal tjene pa miljginnsatsen, bare fa dekt sine kostnader, at kunder
er villige til 4 betale rundt 4 prosent for mindre klimagassutslipp og de gkonomiske insentivene
som finnes underveis i byggets levetid burde utviklere absolutt fokusere pd mer miljgvennlige
bygg. Hvis fortjeneste per leilighet er den samme, men med mer miljgvennlige leiligheter er
dette verdt det.




Hvordan disse miljgvennlige byggene skal utformes, og hva de skal dgmmes etter er ikke entydig
bestemt. Dette avhenger veldig av hvordan statens forventninger settes i fremtiden. Basert pé
mangelen av miljgkrav i TEK har n@ringen selv vart med péd & utarbeide og valgt & benytte
seg av miljgsertifiseringer. Det finnes mange ulike ordninger, som baserer seg pa forskjellige
aspekter av bygget og byggeprosessen.

Det er altsa to tydelige innfallsvinkler for denne utviklingen. Den ene er rent gkonomisk og
baserer seg pd de gkonomiske insentivene utvikler kan benytte seg av 1 miljgvennlige prosjekter,
kundenes villighet til & betale og de gkonomiske fordelene kundene fir gjennom boligens leve-
tid. Dette i seg selv burde vaere godt nokk til & motivere utbyggere. Den andre innfallsvinkelen
er de statlige kravene som kan innfgres. Dette kan bety myndighetskrav til miljgsertifisering,
mye strengere miljgkrav i TEK eller en egen utvidet TEK (TEK Pluss) som inneholder kontrete
miljgkrav som kommuner kan velge & benytte. Sistnevnte ansees som den beste Igsningen da det
tillater stgrre variasjoner avhengig av kommunene selv.

Svaret pa oppgavens problemstilling er dermed JA, utbyggere burde absolutt fokusere pa mer
miljgvennlig byggeri. Dette er uavhengig av hvilke krav til barekraft som stilles av staten i
fremtiden. Byggebransjen som n@ring er ngdt til 4 utfordre seg selv, og pd denne méten vise at
de gnsker & forbedre seg.
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Summary

How we will manage the globe to ensure a more sustainable future is constantly under debate.
Norway, in consultation with many other countries, has bound itself to the Paris Agreement and
is therefore forced to reduce greenhouse gas emissions so that global warming is kept below
2 degrees. To achieve this, the demands placed on the construction industry will increase in
the years to come. To document environmental choices, environmental certifications can be
used. This is widely used in the construction of commercial and office buildings, but less in
residential buildings. The problem of the thesis is “Should private housing developers invest in
more environmentally friendly buildings?”, and the answer is anchored in the following research
questions:

RQ1: What are the motivators for environmentally friendly construction for a private housing
developer?

RQ2: Is an environmentally certified home a more environmentally friendly home?

RQ3: Will environmentally friendly housing lead to increased costs, and how can this be justi-

fied?

RQ4: What can the government do to stimulate more environmentally friendly construction?

To answer the research questions, a research model with a constructivist and subjective episte-
mology, an interpretive theoretical perspective, an inductive research approach, a qualitative
methodology, a cross-sectional time frame and with literature study, questionnaire and in-
terviews as data collection methods have been used. The literature study has led to existing
literature being included in the thesis’ theoretical framework. The in-depth interviews have led
to relevant feedback from actors who have worked with both projects that are listed according
to the minimum requirements and more environmentally friendly projects. Economic scenarios
have also been prepared to examine the economic perspective of such an environmental effort.

The results show that the motivators for environmental certification are specifically linked to loan
agreements and “image”, but that the overall requirements of the Paris Agreement hang over the
shoulders of housing developers. It emerges that an environmental certification will not neces-
sarily mean that the product in question is MORE environmentally friendly, but that it certainly
helps to move the industry in a more sustainable direction. The survey shows that customers are
on average willing to pay more than 4 percent extra for their home if they are confirmed that
the construction of their home accounts for 40 percent less greenhouse gas emissions compared
to a reference building of current practice. The financial scenarios are based on maintenance
costs, costs related to electricity and mortgage costs. It is clearly shown that if one disregards
the mortgage costs, it will take a place between 18 and 37 years to repay a 5 percent increase
based on the most and the least favorable combination of costs. The Costs related to electricity
consumption and maintenance alone are thus not enough to motivate the buyer financially for
this increased investment. It also turns out that with the most favorable alternative have savings
of over 900 thousand after 25 years. This is after the increased investment cost of 5 percent
has been repaid. If one puts together that a developer should not profit from his environmental
effort, only get their costs covered, that customers are willing to pay around 4 percent for less
greenhouse gas emissions and the financial incentives that exist during the life of the building,
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developers should definitely focus on more environmentally friendly buildings . If the profit per
apartment is the same, but with more environmentally friendly apartments this is worth it.

How these environmentally friendly buildings are to be designed, and what they are to be judged
on, is not unequivocally decided. This very much depends on how the governments expectations
are set in the future. Based on the lack of environmental requirements in TEK, the industry itself
has been involved in preparing and choosing to use environmental certifications. There are many
different schemes, which are based on different aspects of the building and the construction
process.

There are thus two clear approaches to this development. One is purely financial and is based
on the financial incentives the developer can use in environmentally friendly projects, the custo-
mers’ willingness to pay and the financial benefits the customers receive throughout the life of
the home. This in itself should be good enough to motivate developers. The second approach
is the government requirements that can be introduced. This can regulatory requirements for
environmental certification, much stricter environmental requirements in TEK or a separate
extended TEK (TEK Pluss) that contains specific environmental requirements that municipa-
lities can choose to use. The latter is considered the best solution as it allows greater variations
depending on the municipalities themselves.

The answer to the thesis problem is thus YES, developers should definitely focus on more
environmentally friendly construction. This is independent of the requirements for sustainability
set by the government in the future. The construction industry as an industry has to challenge
themselves, and in this way show that they want to improve.
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Del 1
INTRODUKSJON OG BAKGRUNN







1 Introduksjon

Dette kapittelet vil introdusere bakgrunnen for valgt tema og om dette er et problem i bransjen.
Problemstillingen vil videre presenteres og forskningsspgrsmdlene tydeliggjpres. Oppgavens
avgrensninger og omfang redegjgres, for det gis en oversikt over oppgavens utforming og struktur.

1.1 Bakgrunn

Der eri vér tid en tydelig krise som pavirker hvordan vi som mennesker lever, klimakrisen. Gjen-
nomsnittstemperaturen gker og hyppigheten og omfanget av ekstremvar gker. Denne globale
oppvarmingen er ikke bare basert pA menneskelig klimagassutslipp, men den er fremskyndet
av det. Miljg settes pd dagsordenen politisk i alle nivéer, fra lokalpolitisk til internasjonal po-
litikk. Det settes krav og forventninger til reduksjon i klimagassutslipp pd overordnede niva.
Byggebransjen som en av de store neringene ma ta en del av dette ansvaret. I 2020/21 herjet
Koronapandemien jordkloden, som fgrte til nedstengninger og reduksjoner i transport, industri
og mange andre naringer. [ en rapport omtalt av NRK, Norum mfl. (2020) viser til en reduksjon
pd 17 prosent i forhold til CO,-utslippet i 2019. Det vises derimot i samme artikkelen at dette
gir svert sma utslag pd den globale oppvarmingen, men at det i dette regnestykket er endringer
over flere hundre ar som gjelder. Det er derfor viktig & redusere klimagassutslippene over tid.

Boliger er hgyt verdsatt for oss nordmenn, og har ikke bare som funksjon & beskytte oss mot
ver og vind, det er ogsd med pa 4 fortelle oss hvem vi er, og hvordan vi vil fremst i samfunnet
(Sommervoll mfl., 2004). Nordmenn benytter mye av tiden var inne, noe som gjgr at nordmenn
er eksepsjonelle nar det kommer til oppussing. Det pusses opp oftere enn det er “behov for”, og
1 et miljgperspektiv er ikke dette spesielt gunstig.




1.2 Problemstilling, malformulering

Bruken av miljgsertifiseringer gker 1 takt med @nsket om en mer barekraftig nering. Disse
sertifikatene benyttes som et stempel for sitt berekraftsfokus. For & f4 en slik sertifisering ma
det dokumenteres en miljginnsats. Bruken av miljgsertifiseringer har eksplodert i markedet for
naringsbygg, og er hos mange bedrifter en forventning for deres lokaler. Myndighetene har i
mange prosjekter krav til sertifisering av sine prosjekter, dette gjelder spesielt for kontorer, skoler
og barnehager. Det er derimot ferre boliger som miljgsertifiseres. Det er derfor interessant a se
pa hvorfor en privat boligutbygger burde satse pd mer miljgvennlige bygg. Hva som defineres
som et miljgvennlig bygg er selvfglgelig svaert vagt, og noe som vil endre seg i takt med den
teknologiske utviklingen. Problemstillingen i denne prosjektoppgaven er derfor:

“Burde private boligutviklere satse pa mer miljpvennlige bygg?”

1.2.1 Forskningsspgrsmal

For & svare pd oppgavens problemstilling er det utarbeidet fire forskningsspgrsmal. Alle forsk-
ningsspgrsmalene kan besvares 1 seg selv, men vil sammen besvare problemstillingen. Forsk-
ningsspgrsmalene er listet opp under med en kort beskrivelse av bakgrunnen for valgt formule-
ring.

Begrepet “barekraftig utvikling” er mye omtalt bade i litteratur og i media generelt. Det finnes
mange meninger, og argumenter for hvorfor boligkjgpere burde etterspgrre mer barekraftige
boliger. Hvis motivatorene for barekraft i seg selv kan kompensere for kostnaden, er utviklerne
potensielt ikke like avhengige av etterspgrselen. Det er derfor interessant & undersgke hvilke
motivatorer for miljgvennlige lgsninger, bransjen fgler det eksisterer i dag. Med bakgrunn i dette
blir forskningsspgrsmalet formulert fglgende:

FS1: Hvilke motivatorer for miljgvennlig byggeri finnes for en privat boligutvikler?

Det er viktig & undersgke om kvalitetstemplede miljgsertifiserte boliger ngdvendigvis ma vaere
mere barekraftig enn et tilsvarende prosjekt uten denne sertifiseringen. Det er ogsa relevant &
undersgke om kundene er inneforstatt med hva de ulike sertifiseringene og forventningene som
stilles til en ny bolig er i dag. Forskningsspgrsmalet er definert slik:

FS2: Er en miljgsertifisert bolig en mer miljgvennlig bolig?

Det finnes mye forskning pé kostnadsgkningen ved mer barekraftige bygg og ved miljgsertifise-
ring. Det finnes ogsa pastander som: “opp til et visst ambisjonsniva i de ulike miljgsertifiserings-
systemene vil denne kostnaden utligne seg selv, gjennom gkt fokus pa prosess og optimal drift”.
Sett bort fra dette, er dette en kostnad som ma betales, enten av utvikler, entreprengr eller kjgper.
Det er derfor formulert et forskningsspgrsmaél for & undersgke nettopp dette:

FS3: Vil miljgvennlige boliger fgre til gkte kostnader, og hvordan kan denne rettferdiggjores?

For & stimulere til et raskere “grgnt skifte” i byggbransjen trengs det retningslinjer som gjelder
samtlige i bransjen. Dette kan gjgres pa ulike méater, med ulike krav og ved ulike motivasjons-
metoder. Det er relevant a4 undersgke hvilke tiltak som kan innfgres som krav, hvilke fordeler
som kan innfgres ved méloppnéelse, og hvilke resultater dette skaper. For & undersgke dette er
forskningsspgrsmalet definert slik:

FS4: Hva kan staten gjgre for 4 stimulere til mer miljgvennlig byggeri?
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1.3 Oppgavens utforming

Denne masteroppgaven er bygd opp etter retningslinjene for prosjekt- og masteroppgaver av
NTNU (2013). Oppgavens struktur er vist 1 figur. 1.1, og kapitlene er videre drgftet under.
Oppgaven er sterkt basert pd prosjektoppgaven som ble gjennomfgrt hgsten 2020, med samme
tema.

Introduksjon

Figur 1.1: Prosjektoppgavens struktur

Kapittel 1 - Introduksjon og bakgrunn: Bagrunnen for valg av oppgavens tema presenteres.
Problemstillingens utforming presenteres, med tilhgrende forskningsspgrsmal, omfang og av-
grensninger.

Kapittel 2 - Forskningsmetode: Det gis en innfgring i generell forskningsmetode og forskningsde-
sign, for oppgavens forskningsmodell redegjores. Avslutningsvis vurderes forskningens kvalitet
og eventuell kritikk presenteres.

Kapittel 3 - Teoretisk rammeverk: Eksisterende litteratur om tema presenteres som oppga-
vens teoretiske rammeverk. Det presenteres ulike systemer for miljgsertifiseringer: Miljpfyrtdrn,
1SO14001, Svanemerket, DGNB, og BREEAM.

Kapittel 4 - Resultater: Presenterer resultater fra dybdeintervjuer gjennomfgrt med ni profe-
sjonelle aktgrer i bransjen. Dette er representanter fra entreprengrer bade prosjekterende og
utfgrende, samt boligutviklere. Det er gjennomfgrt en spgrreundersgkelse blant kunder om de-
res tanker rundt mer miljgvennlige boliger, som har 212 unike svar. Det er ogsd laget noen
scenarier med gkonomiske analyser for det gkonomiske perspektivet ved miljgvennlige boliger.

Kapittel 5 - Diskusjon: Det teoretiske rammeverket drgftes opp mot resultatene. Forsknings-
spgrsmalene drgftes opp mot innhentet informasjon.

Kapittel 6 - Konklusjon: En konklusjon pa oppgavens problemstilling presenteres med bakgrunn
i forskningsspgrsmaélene.
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2 Metode

Metodekapittelet har den hensikten d fremstille hvordan arbeidet med oppgaven er utfprt. Forsk-
ningsmodellen fremstilles, og det vil redegjgres for hvilken forskningsmetodikk som er valgt. Til
slutt droftes forskningens kvalitet, og forskningen kritiseres.

2.1 Forskningsmetode

For & besvare oppgaven er det benyttet en forskningsprosess som har sin rot innenfor samfunns-
vitenskapen og dens tilhgrende metoder og teorier (Johannessen mfl., 2016). Det understrekes
ogsa av Jacobsen (2015) hvordan en skal gé frem for a innhente gyldig og troverdig kunnskap
om virkeligheten. Det presenteres av Jacobsen tre ulike formél med forskningdesignet, men
det poengteres at det ofte er utfordrende & skille hensiktene, og at dette ikke ngdvendigvis er
behgvelig. Disse er Beskrivelse: Det er interessant & finne ut hva som er tilfelle nd, Forklaring:
Det er interessant & finne arsak og virkning, samt Prediksjon: Det er interessant & finne ut hva
som kan skje i fremtiden.

Metodisk forskning er ifglge Jacobsen (2015) sammenhengen mellom teori, virkelighet og em-
piri. Dette gjenspeiles i to ulike metoder som benyttes i samfunnsvitenskapen, kvalitative og
kvantitative. Hovedforskjellen mellom dem er hvordan innsamling av data gjennomfgres og
hvordan disse analyseres. I boken Doing Research in the Real World, 3th. ed. av Gray (2014)
presenteres en fremgangsmaéte for forskningsdesign. Det er utarbeidet en norsk versjon av denne
presentert i figur. 2.1. Forskningsprosessen tar for seg epistemologi, teoretisk perspektiv, forsk-
ningstiln@rming, metodelere, tidsramme og datainnsamlingsmetode.

Gray (2014) poengterer ogsé faren med & velge datainnsamlingsmetoden alt for tidlig. Det er
en grunn til at dette er det siste som blir valgt i fremgangsmdaten hans. Det er vesentlig at
de andre aspektene drgftes for det avgjgres om det skal eksempelvis skal benyttes intervjuer,
spogrreundersgkelser eller case-studier.




Epistemologi

Teoretisk perspektiv

Forsknings tilnserming

Tidsperspektiv

Forsknings metode

Figur 2.1: Forskningsmodell for oppgaven, basert pa Gray (2014)

2.1.1 Epistemologi og teoretisk perspektiv

Det er ifglge Gray (2014) et skille mellom objektiv, subjektiv og konstruktivistisk epistemologi.
Han mener at det kan virke irrelevant & vurdere epistemologien i begynnelsen, men at dette kan
vare hensiktsmessig. Dette fordi et individs tiln@rming til forskning og forskningsmetoder er
pavirket av tidligere erfaringer og pd denne méten prgver & méile en objektiv “sannhet”. Kort
forklart gér epistemologi ut pa hvordan en tilegner kunnskap. Gray (2014) sier at Objektivisme
skiller mellom hva som er virkelighet og hva en er bevisst over, og beskriver pd denne méten
den objektive og uavhengige virkeligheten. Subjektivisme baserer seg pa at en objektiv verden
ikke eksisterer, og hvis kunnskap skal vare realistisk ma den defineres pa deres holdninger og
subjektive vurderinger. Konstruktivisme handler om & generere empirisk data ut fra informante-
nes meninger, erfaringer og holdninger.

Gray (2014) omtaler ogsa en forskers teoretiske perspektiv, og hvilke holdninger han har til det
aktuelle tema. Han legger vekt pa at det spesielt er positivisme og ulike typer interpretivisme som
er de mest fremtredende. Positivismen omtaler den sosiale verden som eksisterer som ekstern, og
at en forsker kan male dens egenskaper direkte giennom observasjoner. En positivistisk forsker
vil argumentere for at alt sansene kan oppfatte er virkelighet, og at det som ikke kan oppfattes
av sansene dermed kan utelukkes fra forskningen. Nér det kommer til interpretivisme knytter
Gray dette nert opp mot konstruktivisme og gér ut pa at den naturlige og den sosiale verdenen
er adskilte og at de derfor behgver ulike metoder.
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2.1.2 Deduktiv og induktiv forskningstilneerming

Det er ifglge Sander (2020) to méter & bygge opp logiske slutninger p4, og tilnerme seg forskning
p4, enten induktivt eller deduktivt. Dette er et valg som gjgres i alle tilfeller, enten som et bevisst
valg eller ikke. Den metoden som velges vil ha stor innvirkning pa hvordan problemet formuleres,
og hvordan situasjoner analyseres. Ifglge Gray (2014) vil en induktiv tilncerming objektivt ta
for seg en teori og forsgke & bevise denne som sann viten, mens en deduktiv tilneerming gar ut
pa & teste ut en hypotese ute 1 den virkelige verden. Jacobsen (2015) kritiserer den deduktive
forskningsmetoden da den har potensiale til & bli rettet mot det forskeren gnsker & bevise og ikke
belyse annen informasjon som ikke stgtter opp under den opprinnelige hypotesen. Forskjellen
pa induktiv og deduktiv tiln@rming tydeliggjgres i figur. 2.2

Eksplorerende design for & fa kunnskap
Induktive studier = Fra EMPIRI til TEORI —» om omrader hvor det finnes lite forhands-
kunnskaper

Hypotese-testing for a bekrefte eller
avkrefte antagelser pa omrader hvor det
finnes mye forhandskunnskaper.

Deduktive studier +— Fra TEORI til EMPIRI —

il

Figur 2.2: Forskjellen pd deduktiv og induktiv forskningstiln@rming (Sander, 2020).

2.1.3 Kbvalitativ metode og kvantitativ metode

Det er ifglge Andersen (2019) i to former for teoretisk tiln@rming som er aktuelle & undersgke,
kvalitative og kvantitative metoder. Valget for metodelere géir ut pd & velge hvilket av disse to
paradigmene dataene ligger under (Tjora, 2017; Gray, 2014). I figur. 2.1 og modellen til Gray
avhenger dette valget pd om det eksempelvis er en eksperimentell spgrreundersgkelse, case
studier eller deltakerbasert forskning. Om det er kvalitativ eller kvantitativ forskning avhenger
av hvilken form dataene som undersgkes har.

I kvantitative metoder foregir datainnsamlingen formalisert og strukturert, og malet er 4 under-
sgke en hypotese ved & utfgre tester, og samle inn data for undersgkelser. Kvantitativ forskning lar
seg ifglge Andersen (2019) tallfeste, enten gjennom statistiske, numeriske, beregningsorienterte
eller matematiske data. Metoden er svart bestemt og vil bare gi svar pa det som er definert ut fra
problemstillingen og benyttes dermed mest for & undersgke en hypotese. I en kvalitativ metode
er hovedmadlet & skape en forstéelse og dette gjgres ofte gjennom narkontakt med datakilden.
Eksempler pé slike metoder er intervjuer, casestuder, dokumentanalyser og litteraturstudier. Kort
fortalt er forskjellen mellom metodene at kvalitative metoder fanger opp meninger og opplevelser
gjennom tekst, mens kvantitative metoder baserer seg pd mélbare enheter. En tydelig forskjell
mellom disse er symbolisert i tabell 2.1
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Tabell 2.1: Kvantitativ og kvalitativ forskningsmetode, basert pa forstelse fra Samset (2014).

IWENE | Kvantitativ
Tekstbasert Tallbasert
Ofte induktiv (empiridrevet) Ofte deduktiv (teoridrevet)
Kontakt med datakilde Avstand til datakilde
Hypoteser og forskningsspgrsmal er
Generelle og brede forskningssparsmal spesifikke. Det vil si smale, malbare og
observerbare
Wektlegger relevans Vektlegger presisjon
Vektlegger forstaelse: utforsker tema for a Vektlegger forklaringer: utforsker tema
oppna en helhetsforstaelse ved a generalisere og se pa trender
Det er ngdvendig for  tolke og drpfte Ngdvendig for & dokumentere og skaffe
resultatene bevis
Etterpregvbarhet er problematisk Etterprovbarhet er god

Fordeler og ulemper

Det drgftes av Jacobsen (2015) fordeler og ulemper ved begge disse metodene. Han presiserer
at kvalitative metoder har fordelen med at de fokuserer pd detaljer, samt at metoden i seg selv
er fleksibel for & gjgre endringer underveis i datainnsamlingen. Dette er derimot en metode som
krever mye ressurser. Resultatene kan ogsa vere for varierte til & kunne sammenligne, og pé
denne méten ikke vare brukbare. Det kreves mer arbeid fgr resultatene kan presenteres. I en
kvantitativ metode vil det settes et tydelig rammeverk for datainnsamling, som gjgr jobben med
4 presentere resultatene enklere, men det er mindre fleksibelt underveis.

2.1.4 Forskningens tidsramme og datainnsamlingsmetoder

Gray (2014) mener at forskningens tidsramme vil pévirke hvilke datainnsamlingsmetoder som
burde velges. Han skiller mellom to ulike tidsrammer, enten langsgéende eller kryss-seksjonell
tidsramme. Langsgdende benyttes nér forskningen skjer over lang tid, ved forskning av endringer
og utvikling over tid. Kryss-seksjonell tidsramme, gér ut pa kortsiktig forskning av fenomenet.

Nar de gvrige aspektene i forskningsdesignet er drgftet er det klart for & velge forskningsmetode.
Dette er metoder for & samle data, for eksempel gjennom dybdeintervjuer, observasjonsstudier,
dokumentstudier og spgrreundersgkelser.

2.1.5 Triangulering

Det er si langt i denne metodebeskrivelsen presentert ulike metoder for & innhente data, bade
induktive/deduktive og kvalitative/kvantitative metoder. Det er ifglge Gray (2014) ofte gunstig
a benytte flere av disse metodene i samme oppgave. En av grunnene til dette kan vare at
en kvalitativ tilneerming kan passe til det fgrste forskningsspgrsmalet, mens en kvantitativ
tilnerming passer bedre for nummer to. Det er ogsi gunstig & tenke pa triangulering som er
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en metode som benyttes for kryssjekke resultatene. Forskeren henter da resultater fra ulike
datainnsamlingsmetoder, som foreksempel béde litteraturstudie, intervjuer og casestudie for
4 se om resultatet gir igjen i samtlige. Dette gir ifglge Tjora (2017) en mer interessant og
nyansert analyse av de innsamlede dataene. Dette stgtter Jacobsen (2015) opp, og sier at nér
en forskers resultater er basert pa datatriangulering vil de oppleves som mer troverdig. Denne
trianguleringen vil redusere eventuelle svakheter ved hver enkelt metode, men det er viktig at
det er tydelig hva som er gjort, bruken er konsekvent og replikerbar 1 ettertid.

2.1.6 Reliabilitet og validitet

For a redusere usikkerheten knyttet til forskning er det hensiktsmessig & vurdere hvorvidt den
innsamlede dataen er bade palitelig og relevant. Det er her konseptet med hgy grad av reliabilitet
og validitet kommer inn. Dette symboliseres i figur. 2.3.

POOO

Reliable Low Reliability Not Reliable Both Reliable
Not Valid Low Validity Not Valid and Valid

Figur 2.3: Forklaring av Reliabilitet og Validitet basert pa (Sander, 2019a; Sander, 2019b).

Validitet omhandler en kildes relevans og hvorvidt den besvarer det gnskelige tema. Et typisk
eksempel pa darlig relevans vil ifglge Sander (2019b) vare & gjennomfgre intervjuer med ob-
jekter som ikke har kunnskap eller interesse for det aktuelle fenomen. Det er derfor svert viktig
med hgy validitet nér det gjennomfgres forskning.

Reliabilitet omhandler en kildes pélitelighet og hvor realistiske resultatene er i den virkelige
verden. Det stilles her ifglge Sander (2019a) krav til hgy grad av etterprgvbarhet. En hgy grad
av reliabilitet vil forsikre at ved et uendelig antall resultater sd vil en annens etterprgvning av
forskningen fa tilneermet samme svar.

For at forskningen skal kunne benyttes og vare troverdig kreves det hgy grad av validitet og
reliabilitet. Det kan riktignok argumenteres hvilken av dem som er den viktigste, om det er at
svaret omhandler riktig tema eller hvor palitelig svaret er som er viktigst.

2.2 Anvendt metode

For en kan gjennomfgre forskningsprosessen er det mange hensyn som ma4 tas. Det er derimot
viktig i fglge Gray (2014) uansett hvilken forskningsmetode og tiln@rming som velges, & vaere
i stand til & begrunne forskningsspgrsmal og problemstilling. Dette stgtter Dalland (2012)
opp om og understreker at det er metoden som passer best til forskningsspgrsmélene som
burde velges. Dette vil vere med péd forsikre at man belyser det som er gnskelig & belyse,
samt & forsikre at forskningen er pilitelig, relevant og etterprgvbar. Det ble tidlig i prosessen
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valgt hvilke datainnsamlingsmetoder, tiln@rminger og analyser som skal benyttes for & besvare
forskningsspgrsmalene.

* Litteraturstudie: benyttes for & kartlegge eksisterende litteratur pd fagfeltet. Dette gir
grunnlag for & etablere et eget stdsted og danne det teoretiske grunnlaget for & kunne
diskutere den kvalitative forskningen.

* Intervjuer: benyttes for undersgke erfaringer og opparbeidet kunnskap i bransjen som
ikke ngdvendigvis er dokumentert enda.

* Sperreundersgkelse: benyttes for undersgke erfaringer og meninger fra et stgrre antall
personer.

2.2.1 Epistemologi og teoretisk perspektiv

Hensikten med denne oppgaven er & undersgke hvorfor private boligutviklere burde satse pa mer
miljgvennlige prosjekter, om naringen selv gnsker strengere krav, eller om det er spesielle moti-
vatorer som trengs for & komme seg videre i utviklingen. En méte & dokumentere miljginnsats i
prosjekter er & miljgsertifisere dem. Det er utfgrt flere grundige studier internasjonalt om pavirk-
ningen av miljgsertifiseringer av kontor og n@ringsarealer, hvor blant annet Prior mfl. (2017)
presenterer en gkning pa under 1% av prosjektkostnaden for gkning til BREEAM Excellent, og
med store besparelser nar en ser pa byggets levetid. I boligprosjekter er det derimot ikke utfgrt
like mange store og omfattende undersgkelser, som fgrer til at resultatene er mer subjektive.
Hvorvidt en miljgsertifisering genererer en merverdi for badde utvikler og kjgper er ogsd svart
subjektivt, da merverdi ikke ngdvendigvis trenger & handle om det gkonomiske perspektivet,
men kan ogsa handle om den opplevde kvaliteten pa materialer og innemiljg. Det er da tydelig
at resultatene 1 denne oppgaven er av subjektiv og konstruktivistisk art.

Det teoretiske perspektivet er som nevnt av Gray (2014) hvilke holdninger intervjuobjektene har
til fenomenet. Basert pd oppgavens formél og be anvendte forskningsmetodene som i stor grad
gér ut pa a tolke interessentenes holdninger og meninger og fokusere pa a beskrive forskningen
med utgangspunkt i de subjektive beskrivelsene for a gke forstaelsen. Dette er en interpretivistisk
holdning som Gray (2014) knyttet tett opp mot den konstruktivistiske epistemologien.

2.2.2 Induktiv forskningstilneerming

Forventningene som stilles til en miljgvennlig bolig vil endre seg sammen med den teknologiske
fremgangen. Det finnes mye informasjon, men mye er utdatert og dermed ikke relevant. Det
faktum at det er lite tilgjengelig relevant informasjon rundt oppgavens forskningsspgrsmal
hinter til en induktiv forskningstilneerming. Hensikten med oppgaven er a undersgke erfaringer,
holdninger og meninger om hvorfor det burde satses pa en mer miljgvennlig boligutvikling i
fremtiden. Ut fra dette skal teorier bevises ved hjelp av innsamlet empiri rundt oppgavens tema.

2.2.3 Kbvalitativ metode og kvantitativ metode

Det er i folge Tjora (2017) (2017) viktig & vaere bevisst i valget av forskningstiln@rming og vaere
bevisst i valget mellom kvalitative og kvalitative metoder. For & gke péliteligheten til resultatene
og redusere potensielle svakheter 1 de ulike datainnsamlingene er det benyttet datatriangulering
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gjennom ulike metoder. En pastand fra et intervju som stgtter opp under tidligere forskning vil
vaere godt begrunnet.

Det er utfordrende for studier som baserer seg pa intervjuer & oppné den grad av etterprgvbarhet
som er gnskelig. Dette fordi antallet intervjuer ikke er tilstrekkelig nokk til & regnes som
representativt. Det er derimot 1 felge Gray (2014) gunstig at forskningen inneholder en form
for kvantitativ forskning. Forskningsspgrsmalene basvares bade gjennom kvalitativ forskning i
intervjuer og kvantitativ forskning i spgrreundersgkelsen.

2.2.4 Forskningens tidsramme

Det er ifglge Gray (2014) viktig & avgrense forskningen basert pa tidsrammen. Det skilles mellom
langsgéende og kryss-seksjonelle tidsrammer. Denne forskningen pd bruken av miljgsertifisering
i privat boligutvikling tar for seg bade pa kort og lang sikt, men det er mer utfordrende & se pa
de langsiktige pavirkningene av miljgsertifisering, pd grunn av det manglende datagrunnlaget.

2.2.5 Oppsummering av forskningsdesign

For & oppsummere forskningsdesignet basert pd modellen fra Gray (2014) er figur. 2.4 benyttet.

Konstruktivistisk og Subjekiiv Fortolkende (interpretivistizk)

Kvalitatativ Imdukdtiv

Kryss-seksjonell Litteraturstudie, intervjuer og spameundersekelse

Figur 2.4: Forskningsmodell for oppgaven, basert pa Gray (2014)

2.3 Litteraturstudie

Tjora (2017) definerer et litteraturstudie som en kvalitativ datainnsamlingsmetode. Dette gjgres
ofte som et oversiktstudie med hensikt & kartlegge hva som er kjent innenfor fenomenet. Et
litteraturstudie gér ut pa & sammenfatte, klassifisere, evaluere og sammenligne allerede publisert
litteratur. Dalland (2012) Understreker ogsa dette, og tilfgyer at denne kartleggingen er med pa
4 avdekke kunnskapshull.

For 4 gke troverdigheten til litteraturstudiet benyttes datatriangulering fra flere ulike datakilder.
Det benyttes bgker, nettsider og forskningsartikler. En slik triangulering er som nevnt i av-
snitt 2.1.5 med pa & redusere potensielle svakheter ved hver enkelt kilde og synliggjgre eventuell
feilinformasjon.
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Den eksisterende litteraturen er en av grunnpilarene i oppgavens teoretiske rammeverk, som
presenteres i kapittel 3. Det er gjennom litteraturstudiet funnet gode beskrivelser for hva miljg-
sertifisering er og hvilke systemer som er de mest kjente. Underveis i oppgaveskrivingen har
teori blitt endret og fjernet, og litteraturstudiet har veart en iterativ prosess med bakgrunn i
endringer av oppgavens problemstilling og forskningsspgrsmal.

2.3.1 Seokekriterier og valg av databaser

Relevant litteratur for emnet er funnet ved hjelp av ulike sgkemetoder. Det er gitt anbefalinger
fra forelesere, veileder og nettsiden Sgk og Skriv (2020) for & velge ut databaser for sgk. Det
er valgt & benytte Oria, Scopus, Google og Google Scholar. Valg av databasene drgftes videre
i avsnitt 2.3.1. Veileder har sendt undertegnede relevant litteratur som ogsa undersgkes. Det er
ogsé valgt & vektlegge sgkemetoder som “kjedesgk” og “baklengs kjedesgk”.

Databaser

Oria: Databasen Oria er forskningsbibliotekenes sgkeverktgy. Her finnes blant annet fagbgker,
masteroppgaver, avhandlinger og tidsskriftsartikler (Sgk og Skriv, 2020). Ved & benytte Oria
kan en benytte flere kriterier for & avgrense sgkeresultatene, blant annet utelukke resultater som
ikke er fagfellevurdert eller begrense til bestemte sgkestrenger i tittel eller i emne. Det kan vere
svert positivt & kunne avgrense slik, for & begrense mengden stoff en skal g gjennom.

Scopus: Scopus er omtalt som verdens stgrste database for fagfellevurdert litteratur. Gjennom
databasen er det tilgang til over 22 500 titler og 150 000 bgker fra over 5 000 utgivelsessteder
(Scopus, udatert)

Google: Sgkemotoren Google gir ingen muligheter for & avgrense til bare akademisk litteratur
og gir dermed svart store mengder data. Det kan vare utfordrende & vurdere troverdigheten til
kilder her, da det pd mange av disse resultatene ikke henvises til egne kilder eller er fagfellevur-
dert. Det gir derimot et stgrre overblikk over resultater fra samtiden som kanskje ikke er kommet
inn 1 akademisk litteratur enda.

Google Scholar: Google har ogséd en akademisk sgkemotor kalt Google Scholar. Resultatene
her er basert pé vitenskapelig litteratur publisert av anerkjente forlag (Sgk og Skriv, 2020). Det
er i denne databasen ikke mulig & bare se fagfellevurdert litteratur, som kan gi svert mange treff.

Andre sgkemetoder

Kjedesgk: Kjedesgk eller “Snowballing”, som det heter pd engelsk, er en sgkemetode som gér
ut pa & benytte kildene til relevant litteratur videre som aktuelle kilder (Wohlin, 2014). Det er
her en fare for at denne litteraturen kan vaere gammel og foreldet.

Baklengs kjedesgk: Baklengs kjedesgk eller “Reverse snowballing” gér ut pa 4 se etter litteratur
som benytter den relevante litteraturen som er funnet videre i nye artikler (Wohlin, 2014). Her
er spkemotorene Scopus og Google Scholar svere gunstige, da en kan se alle artikler i deres
system som har kildefgrt en aktuell kilde. Denne sgkemetoden kan vare svert effektiv, men det
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er en viss fare for at litteraturen som dukker opp ikke direkte omhandler det valgte tema.

Tilsendt litteratur fra veileder: Veileder har sendt flere masteroppgaver og konferanserapporter
om temaet. Fordelen med denne litteraturen er at veileder har god oversikt pd fagfeltet og har
derfor sortert ut svart relevante kilder. Dette er en lite tidkrevende operasjon for kandidaten, og
dermed svart gunstig. Det ansees likevel fornuftig & vurdere litteraturen kritisk pa lik linje med
annen litteratur som er aktuell for masteroppgaven.

Valg av sgkestrenger

[ tabell 2.2 vises sgkematrise for antall treff, hvilke sgkeord som er benyttet og 1 hvilke sgkemo-
torer.

Tabell 2.2: Sgkematrise som viser sgkemotorer, sgkeord og antall treff.
Leseveiledning: (fagfellevurdert), K=tusen, M=million og B=milliard

——___Sekemotor Google  Google

—— Scopus

Sgkeord Scholar frisek

"Green" og "Apartments" i 438 (24)
"Green" og "Construction" i 6031 (716) 931 3230 2,4B

"Svanemerket" alle felt 7(0) ] 2 317K
"Breeam" i tittel 359(31) 46 517 2,7M
"Breeam" og "Certificate
oo 451K
system” i tittel 3(2) 1 3
"Grgnnvasking"” 8(1) - 106 28K
"Greenwashing" i tittel 654 (125) 358 26K 3,5M

Sgkene som er gjort i Oria og Scopus har blitt begrenset til bare fagfellevurdert litteratur. Dette
betyr ifglge Sk og Skriv (2020) at teksten er kvalitetsvurdert av eksperter og/eller fagkonsu-
lenter fgr publisering. I tabell 2.2 vises bade antall treff uten fagfellevurdering, og antall med
fagfellevurdering i parentes. Dette for & symbolisere hvor mye som er skrevet om tema og hvor
mye som er faktasjekket av dette.Ved sgk av grgnnvasking er det ikke satt krav til fagfellevurde-
ring eller at ordet brukes i tittel, da det var forventet at det ikke ga mange treff.

Det ble benyttet sgkeord som “green” i kombinasjon med bade “apartments og construction”
for & fa frem bearekraftig bygging spesielt med tanke pa leiligheter. Dette var sgk som ga svert
mange gode resultater. Det ble ogsé benyttet sgkeord som “Svanemerket og BREEAM” for & fa
frem konkret informasjon om to popul@re miljgsertifiseringer i Norge. Dette var gode valg som
resulterte i gode sgkeresultater.

Det ble i hovedsak benyttet engelske sgkeord da noen innledende sgk pa norsk ga dérlig uttelling.
Det er derimot benyttet norske sgkeord der dette har vert relevant, som for eksempel nér det
kommer til “svanemerket”, som er et nordisk sertifiseringssystem. Det benyttes kilder fra ulike
regioner i verden, som gir svart forskjellige forutsetninger nar det kommer til bade kultur og
byggeskikk. Dette kan gjgre kilder mindre relevante, og det er derfor behov for & drgfte dette for
bruk.
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2.3.2 Evaluering av kilder

For & forsikre hgy validitet benyttes TONE-prinsippet. Denne metoden er beskrevet av Overland
(2018), og gar pa a se pa kildens troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet. Hva hver
enkelt kategori gir ut pa presenteres i detalj nedenfor.

Troverdighet: Den aller forste vurderingen som gjgres er hvem som star bak publikasjonen.
Hvilken utdanning har forfatteren, og annen bakgrunn som er relevant for temaet? Det presen-
teres antall andre publiseringer forfatteren har, og antall siteringer han har pé disse. Hvor er den
aktuelle litteraturen publisert er ogsa relevant. Det er valgt 4 undersgke journalenes H-verdi, som
baserer seg pa antall referanser og siteringer. For a finne dette er SCImago (udatert) benyttet.
Dette er et anerkjent verktgdy som er basert pd data hentet fra Scopus.

Objektivitet: En artikkels objektivitet ligger i hvordan resultater presenteres, og hvorvidt for-
fatteren prgver & overtale eller informere leseren. Det er ogsa relevant & se pa om litteraturen
samsvarer med tidligere litteratur, eller om det er tydelige brudd. Belyser artikkelen nye sider av
saken?

Ngyaktighet: En artikkels ngyaktighet ligger i hvordan forfatteren har gitt frem for & samle
data. Det er her viktig & sjekke om metoden beskrives, og om den er etterprgvbar. Det er her
interessant & se pa antall referanser benyttet. Dette gir et tegn pd om informasjonen stemmer
med tidligere forskning. Det er tatt hgyde for at et hgyt antall siteringer kan bety papeking av feil
i tidligere forskning. Det er ogsé interessant & se om den aktuelle artikkelen er brukt som kilde
1 andre tekster. Dette kan vere et tegn pa at den inneholder verdifull informasjon, men ogsé her
er det sjekket om dette gjelder papeking av feil i teksten.

Egnethet: Den siste vurderingen som gjgres er hvorvidt litteraturen er egnet til formalet, be-
svarelse av masteroppgaven. Vil kilden kunne belyse nye sider av tema og bidra til & besvare
forskningsspgrsmélene i masteroppgaven?

2.3.3 Styrker og svakheter

Den stgrste fordelen med a benytte et kvalitativt studie som litteraturstudie er at det kan gi et
godt innblikk i eksisterende litteratur. Dette gjgr det lettere & konkretisere forskningen for a
unngd & forske pa allerede dokumentert kunnskap. Litteraturstudiet er er oppgavens teoretiske
rammeverk.

Det er derimot viktig a trekke frem at det er tydelige svakheter og usikkerheter ved metoden.
Svert relevant litteratur kan ha blitt oversett i mengden, eller utelatt av de valgte sgkeordene.
Det har ogsa blitt valgt & sgke pd engelsk, dette for & inkludere resultater fra resten av verden.
Det er ogsa ifglge Systemlit (udatert) viktig & passe seg for “Cherry-picking” som gar ut pé
a bare plukke ut litteratur som stgtter opp under den valgte hypotesen. Det er svert viktig &
tydeliggjgre alle sider av tema som dukker opp i litteraturstudiet.
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2.4 Intervju

Tjora (2017) presenterer intervjuer som den mest brukte metoden for kvalitativ datainnsamling.
Dette stgttes tydelig opp av Dalland (2012) som tilfgyer at samtaler er det viktigste verktgyet
en har i et samarbeid med andre mennesker. Det er derfor naturlig & gjennomfere intervjuer
med ulike ledd i “verdikjeden” ved privat boligutvikling. Det er under masteroppgaven utfgrt
intervjuer med aktgrer i alle ledd, fra anleggsledere/prosjektledere hos entreprengrer, miljgsjefer
1 ulike firma til andre sjefer ved store boligutviklere. Videre deler Tjora kvalitative intervjuer
inn i tre grupper; strukturerte, semi-strukturerte og ustrukturerte intervjuer.

et strukturert intervju er alle spgrsmalene fastsatt i et helt bestemt intervjuguide. Dette gjgr det
enkelt & sammenstille resultater etterpd, men det gis lite frihet bdde til informant og intervjuer
a legge til relevant informasjon som eventuelt matte dukke opp under et intervju. Et semi-
strukturert intervju tillater en stgrre fleksibilitet og muligheter til 4 tilfgye spgrsmal underveis
i intervjuet. Spgrsmélene stilles pd en drgftende méte, hvor hovedessensen i intervjuguiden er
4 lede informanten inn pé visse tema, for & undersgke deres erfaringer, holdninger og meninger
om tema. Et ustrukturert intervju pé sin side er mer sammenlignbart med en dpen samtale. Det
ligger ingen retningslinjer for hva som skal snakkes om. Dette gjgr det dpent for informanten a
snakke om det som fgles mest viktig, men det kan vare vanskeligere & sammenligne innsamlet
data i ettertid (Tjora, 2017).

2.4.1 Forarbeid

Fgr intervjuene gjennomfgres er det vurdert hvilken struktur som skal benyttes for & pa best
mulig méte fange opp informantenes meninger, erfaringer og holdninger knyttet til tema og
hvordan dette skal analyseres. Det har med hjelp fra veileder blitt drgftet hvilke intervjuobjekter
som er mest sentrale i oppgaven.

Struktur

Det ble bestemt tidlig under oppgavespesifiseringen at det mest gunstige var 4 benytte semi-
strukturerte intervjuer for & pa best mulig méte lede intervjuobjektene inn pd de gnskelige
spgrsmélene, men ogsa tillate & kunne utnytte deres ekspertise til nye spgrsmal om dette fgles
riktig. Det er her en fin linje til ustrukturerte intervjuer, men dette trenger ikke ngdvendigvis &
vare en negativ ting. Jacobsen (2015) kommer med en pastand om at det kan vaere hensiktsmessig
4 benytte ustrukturerte intervjuer hvis det ikke skal benyttes mange intervjuobjekter. Dette stgttes
opp av Tjora (2017) som sier at det i ustrukturerte intervjuer kan oppsté digresjoner som bidrar
til 4 kaste nytt lys over oppgaven.

Valg av intervjuobjekter

Det er ifglge Dalland (2012) gunstig & vare strategisk i valget av intervjuobjekter. Undertegnede
har gjennom studiet opparbeidet seg et nettverk med kontakter som sitter pA mye kunnskap om
emnet. Det er ogsd tenkt gjennom hvilke aktgrer som hadde vert interessant & intervjue, og
benyttet “via-via” kontakter for a fa intervjuet gjennomfgrt. For & undersgke hvorfor en privat
boligutvikler burde satse mer pd miljgvennlige prosjekter er det viktig & undersgke motivatorer
og resultater 1 alle leddene fra idé-stadiet til ferdige bygg og inn i1 bruksfasen av bygget. Fgr
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gjennomfgringen av intervjuene ble informantene informert om anonymiseringen i oppgaven.
Det er i fglge Dalland (2012) viktig & anonymisere intervjuobjektene med tanke pé etikk og
personvern.

2.4.2 Gjennomfgring av intervju og datainnsamling

Intervjuguiden i avsnitt C.1 er basert pa Tjora (2017), som anbefaler & starte intervjuet med
tema-relaterte innledningsspgrsmal, fgr det gar over til en mer samtalepreget dialog. Intervjuene
startet med bakgrunnsspgrsmal for & gjgre intervjuobjektet tryggere i samtalen. Disse spgrsmaéle-
ne gikk pa navn, stilling, arbeidsoppgaver og bakgrunn. Dette er spgrsmal som benyttes for & bli
kjent med intervjuobjektet. Spgrsmélene er stokket rundt for & fa best mulig méte passe inn i en
flytende samtale, og ikke delt inn etter forskningsspgrsmal. Denne fordelingen vises i avsnitt C.2.

Det er i denne masteroppgaven utfgrt ni intervjuer. Ut fra Tjora (2017) er hovedregelen for
hvor mange intervjuobjekter som trengs, at det ma resultere i en god variasjon. Det er derfor
utfordrende & vite pa forhdnd hvor mange intervjuer som trengs. Hvorvidt det var tilstrekkelig
med ni intervjuer drgftes i avsnitt 2.4.4.

P4 grunn av de samfunnsmessige utfordringene med koronapandemien har gjennomfgring av
intervjuene blitt gjennomfgrt digitalt. Intervjuene ble gjennomfgrt pd Microsoft Teams, med
opptak for & ha mulighet til & hgre svarene enda en gang, nir dette har vart behgvelig. Dette
har fungert over all forventning, og opptaksfunksjonen fungerte svert diskret, som Tjora (2017)
vektlegger. Varigheten pd intervjuene var satt til rundt 45 minutter, men i praksis ble dette helt
opp til intervjuobjektene. I de tilfellene hvor intervjuobjektene brukte for lang tid til & besvare
et spgrsmal ble de veiledet videre til neste spgrsmél, for & respektere deres tid.

2.4.3 Bearbeiding av intervju og dataanalyse

De vurderingene og tankene som sitter igjen etter et intervju er like viktige som selve gjennom-
fgringen av intervjuet (Dalland, 2012). Det ble derfor rett etter intervjuene gjennomfgrt en sjekk
pa om innspillingen av intervjuet har fungert, og det skrives ned notater som har vert relevant fra
intervjuet. Intervjuene transkriberes fullstendig sa tidlig som mulig for & forsikre at intervjuet er
friskt i minne for 4 f4 med egne tanker og refleksjoner som var tilstede under intervjuet. Denne
transkriberingen er tidkrevende, men er i fglge Tjora (2017) svert viktig. Det kommer frem av
Dalland (2012) at det er viktig a reflektere over kvaliteten pa hvert enkelt intervju, og bade om
samtalen i seg selv og informasjonen som innhentes.

Etter intervjuene er transkribert blir disse sendt til informantene for godkjenning. Det ble ikke
kommentert noe pa disse. Etter intervjuene er godkjente blir disse satt inn i et Microsoft Excel-
ark, med spgrsmélene pa den horisontale kolonnen, og svarene vertikalt over hverandre. P4
denne maten er det enkelt & holde oversikt over hva de ulike informantene har sagt pa de ulike
spgrsmalene. Direkte sitater ble filtrert ut og satt i en annen tabell for & holde styr pé disse.

2.4.4 Styrker og svakheter

Dybdeintervjuene har fungert som en god metode for kartlegging av relevante ngkkelpersoners
meninger, erfaringer og holdninger knyttet til miljgvennlig boligutvikling.
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Det er oppnédd en god spredning i intervjuobjektenes roller i prosjekter, men antaller kunne med
stor fordel vert hgyere for & med enda mer sikkerhet kunne fétt bekreftet utsagt fra flere aktgrer.
Antallet intervjuobjekter er basert pA omfanget og tidsbegrensingen i masteroppgaven. Det er en
svakhet i oppgaven at de fleste av aktgrene kommer med svert like svar pa spgrsmélene. Dette
kan tyde pé et darlig utvalg av intervjuobjekter, eller at naringen i stor grad begynner 4 fi en
felles enighet pé spgrsmélene som stilles. Det er ogsa relevant & nevne at subjektive oppfatninger
fra bade forsker og informanter kan pévirke resultatene.

2.5 Spgrreundersgkelse

Bgrsting (2017) presenterer spgrreundersgkelser som en mye brukt metode for & samle inn kvan-
titative data. Dette er en metode som kan benyttes for & fange det store bildet raskt. Det er viktig
a tydeliggjore forskjellen pa en spgrreundersgkelse (survey) og et spgrreskjema (questionaire).
Sporreskjemaet er den faktiske listen med spgrsmaél, mens en spgrreundersgkelse er hele meto-
den bak. Det er i dette tilfellet gnskelig & innhente meningene til et stort antall mennesker med
ulik geografisk plassering, alder og livssituasjon. Det er valgt & ikke benytte seg av et konkret
kriterieutvalg som Tjora (2017) omtaler, dette pa bakgrunn av at det er meningene til befolknin-
gen som er av interesse. Spgrreundersgkelsen ble delt pa nett, og mange av respondentene delte
denne videre blant sine kontakter. Resultatene i sin helhet kan leses i1 avsnitt 4.1.

Sperreundersgkelsen ble besvart av 212 respondenter. Blant disse er det en god miks av kjgnn,
alder og geografisk plassering. Alle besvarelsene ble gjort anonymt. Spgrsmaélene er presentert
for & f4 svert kontrete svar, enten gjennom typiske ja/nei spgrsmal, eller som tallfestede svar.
Dette ansees derfor som en kvantitativ analyse. Denne typen datainnsamling er i fglge Tjora
(2017, s. 30) ikke en typisk subjektiv besvarelse, men heller ulik grad av sympati eller eventuell
antipati for pastanden.

For & gjennomfgre spgrreundersgkelsen ble verktgyet Microsoft Forms benyttet. Programvaren
presenterer resultatene i diagrammer pé en svert illustrativ og god méte. Spgrsmélene er utar-
beidet for & stgtte intervjuguiden og innhente en kundes mening om miljgvennlige prosjekter.
Dette gjgres for & innhente informasjon gjennom ulike datainnsamlingsmetoder og pa denne
maten fungere som en datatriangulering.

2.5.1 Styrker og svakheter

Det ansees som en fordel at spgrreundersgkelsen er enkel & gjennomfgre og at det ikke legges
begrensninger for hvem som kan besvare den. Dette gir et stort antall potensielle respondenter,
noe som har fort til et representativt antall svar.

Det er flere ulemper med spgrreundersgkelser, og det er spesielt knyttet til at det ikke er mu-
lighet til & stille oppfolgningsspgrsmal. Det er i mange tilfeller gunstig & kunne grave videre
for & skjgnne hvorfor informanten svarer det vedkommende gjgr, men dette er ikke mulig i en
sporreundersgkelse. En annen svakhet er faren for at en informant bare trykker uten a lese og
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tenke gjennom svaret skikkelig og pa denne méten ikke gi korrekt datagrunnlag.

2.6 Resultatenes troverdighet og kritikk av forskningsdesign

Det er viktig a ta hensyn til resultatenes reliabilitet og validitet, som nevnt i avsnitt 2.1.6. All
serigs forskning skal holdes ngytral, objektiv og updvirket av forskeren selv (Tjora, 2017). Det-
te er i praksis utfordrende, da forskerens egne antagelser, forventninger og kunnskap pévirker
forskningen allerede i valg av forskningsprosess. Dette kan i fglge Tjora (2017) kompenseres
gjennom refleksivitet. Hvis en forsker reflekterer over hvordan han blir pavirket av egne teorier
vil dette vaere med pa & utligne disse. Det har ogséd gjennom samtaler med veileder og andre
stgttespillere gjennom prosessen, som har fgrt til at egne antagelser har kommet fram av faglige
diskusjoner og ikke bare subjektive tanker. Dette gker oppgavens pélitelighet.

2.7 Kritikk av forskningsdesign

For & kritisere oppgavens forskningsdesign poengteres det at det er ulike ting som vill blitt
gjort annerledes hvis oppgaven hadde blitt skrevet pd nytt. Spgrreundersgkelsen burde vert
benyttet mye tidligere i prosessen og det burde vert tilfgyd flere spgrsmél. Det burde ogsé veart
gjennomfort flere intervjuer med andre store boligutviklere, for & vere tryggere pa resultatenes
generaliserbare tyngde.

Det kunne ogsd med stor fordel vert gjennomfgrt intervjuer med statlige aktgrer som har
narstdende kjennskap til utarbeidelsen av de overordnede statlige kravene i byggebransjen, og
pa denne méten fa kjennskap til hvordan en eventuell innstramning kan gjgres i praksis.
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3 Teori

I dette kapittelet presenteres det teoretiske rammeverket for oppgaven. Eksisterende litteratur er
forsokt fremstilt i en logisk og suksessiv rekkefplge, med pkende grad av detaljering. Dette for
gjore det lettere for lesere uten forhandskunnskaper om emnet d forstd eksisterende og omfattende
teori. Eksisterende litteratur trekkes videre inn og sammenlignes med resultatene i oppgavens
diskusjonskapittel.

3.1 Miljg og baerekraft

Det ble 1 1987 av Verdenskommisjonen for miljg og utvikling, ledet av daverende statsminister
Gro Harlem Brundtland, utarbeidet en rapport kalt “Vér fremtid”, som konkluderer med at baere-
kraftig utvikling er “en utvikling som imgtekommer dagens behov uten & forringe mulighetene
for kommende generasjoner til & fi dekket sine behov” (Brundtland, 1987). Som et resultat
av dette ble United States Green Building Council (USGBC) dannet. Etter dette gkte fokuset
pa barekrafig bygging og begrepet “Green building” ble valgt som et internasjonalt ordtak for
prosjekter som er mer barekraftige enn referanseprosjektene pa denne tiden. Om et prosjekt er
mer berekraftig handler om alle aspektene ved miljghensyn, samfunnsinteresser og gkonomi
(Standard Norge, 2010).

Som et resultat av dette ble det under en FN konferanse om miljg og utvikling i 1992 etablert
en klimakonvensjon som skal vaere et vektgy for & undersgke utslipp av klimagasser. Denne
konvensjonen har dannet grunnlaget for utarbeidelsen av bdde Kyotoprotokollen fra 1997 og
Parisavtalen fra 2015. Kyotoavtalen ble vedtatt internasjonalt i 1997, men trddte i fglge FN-
sambandet (2019) ikke i kraft fgr i 2005, da den ble akseptert blant land som til sammen
star for 55 prosent av verdens utslipp av klimagasser. Dette arbeidet ble videre spesifisert i en
global rettslig og bindene klimaavtale, Parisavtalen. Denne avtalen har som mal & holde den
globale oppvarmingen pd minst 2 grader, men helst begrenset til 1,5 grad (FN-sambandet, 2020).

Et av de stgrste problemene i verdens utvikling i dag er global oppvarming, og mengden utslipp
av drivhusgasser er pd det hgyeste i historien. Det kan med en sannsynlighet pd rundt 95%
sies at den menneskelig aktivitet er hovedbidraget for denne gkningen. Det dokumenteres i en
rapport utarbeidet av IPCC (2014) at 40% av alle CO,utslipp fra de fire siste tidrene kommer
fra mennesker. Det dokumenters i samme rapport at det siden midten av 1900-tallet har blitt
observert og registrert en gkning i temperaturgrensene for bdde varme og kulde, samt hgyere
havnivd, hgyere vanntemperatur og flere perioder med ekstreme regnmengder. Det oppleves flere
ekstremvarshendelser som: varmebglger og tgrke, flom, skogbranner, og sykloner og orkaner.
Det oppleves ogsa at disse er av en stgrre karakter enn tidligere. Disse endringene har store
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pavirkninger bdde pa naturens gkosystemer og menneskeskapte konstruksjoner.

Miljg er et tema som settes hgyt pd dagsordenen i bygg-, anlegg, og eiendomsnaringen (BAE).
Ifglge Regjeringen (2020a) star BA-naringen alene for over 250 000 sysselsettinger og med en
samlet omsetning pa over 600 milliarder kroner i aret. En stor utfordring med byggebransjen er
at produksjonen av bygningsmaterialene alene star for 24 prosent av utslippene. 25 prosent av
alt avfallet som produseres i Norge arlig stammer ogsa fra BA-n@ringen. Neringen har ifglge
Regjeringen (2020a) bedt myndighetene om enda strengere retningslinjer for bygningsmateria-
ler. Det sies ogsd i samme pressemelding at det jobbes med en ny teknisk forskrift som setter
energikravene ned til nesten nullenerginivd, nZEB. Som en del av denne Igsningen er det av
fagsider for offentlige anskaffelser utarbeidet miljgkriterier som kan benyttes under anbudsfaser
(DF@, 2018).

Svanemerket (udatert) har med bakgrunn av flere andre artikler og undersgkelser omtalt at bygg
og boliger star for 40 prosent av energiforbruk, klimagassutslipp og avfallsmengder i verden.
Verdens ressursbruk har i1 felge IRP (2020) gkt fra ca 30 000 millioner tonn 1 1980 til over
70 000 millioner tonn i 2010. Mye av produksjonen er ogsé flyttet til land som har en lavere
materialeffektivitet, p4 grunn av produksjonskostnader. Det kommer frem i Circularity Gap
Report Norway utfgrt av CircularNorway (2020) at Norge er blant verstingene nédr det kommer
til gjenbruk, og ogsa nér det kommer til gjenbruk av bygningsmaterialer. Det presiseres at hvis
alle verdens innbyggere hadde et forbruk som nordmenn hadde vi trengt 3,5 ganger jordens
ressurser.

3.2 Dagens retningslinjer, krav og verktgy for byggverk

Samfunnsutviklingen styres og veiledes gjennom lover, reguleringer og standarder. Berekraftig
utvikling og miljgbevissthet er en svart viktig politisk sak, og for a forhindre global oppvarming
er det utarbeidet lover, forskrifter og retningslinjer for hvordan utvikling skal foregi. Flere
Norske kommuner har i tilegg til dette bestemt seg for & forplikte seg til enda strengere og mer
konkrete krav. Et eksempel pé dette er kravene Trondheim kommune har satt til seg selv, med
80% COjreduksjon innen 2030 og at egen organisasjon skal vere en nullutslippsvirksomhet
innen samme tid (Trondheim kommune, 2020).

3.2.1 Norsk lov

De viktigste lovene nér det kommer til arealforvaltning, byggesak og klimautvikling i Norge er
Klimaloven og Plan og bygningsloven, Lovdata (2018) og Lovdata (2009). Et tydelig utdrag fra
sistnevnte om formélet med loven er ... & fremme barekraftig utvikling til beste for den enkelte,
samfunnet og fremtidige generasjoner”.

3.2.2 Byggteknisk forskrift

Detble publisert av direktoratet for byggkvalitet (DIBK) en oppdatert byggteknisk forskrifti 2017
kalt TEK17. Forskriften bygger pa Plan- og bygningsloven, og gir utfgrende og prosjekterende
tydelige krav til minimums egenskaper i et byggverk for & kunne bli satt opp lovlig i Norge.
Ifglge DIBK (2017, §1-1) er formélet med forskriften “4 bidra til byggverk av god kvalitet som
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er 1 samsvar med de krav som er gitt i eller i medhold av plan- og bygningsloven, herunder
forskrifter og arealplaner med bestemmelser. Forskriften setter krav til tiltak innenfor viktige
omrader som visuell kvalitet, universell utforming, sikkerhet mot naturpdkjenning, uteareal, ytre
miljg, konstruksjonssikkerhet, sikkerhet ved brann, planlgsning, inneklima og helse, og energi.”

Tidligere forskrifter

Det er utfgrt flere oppdateringer av teknisk forskrift de siste 15 arene, gjennom TEK(07, TEK10
og den ndvaerende TEK17. Det ble ogsé innfgrt innstramninger i energikravene til TEK101 2016,
slik at det ikke ble gjennomfart noen innskjerpinger i TEK17.Disse endringene er gjort bade for
energitiltaksmetoden og energirammemetoden. Disse endringene vises 1 tabeller 3.1 og 3.2.

Tabell 3.1: Endringer energitiltak TEK0O7-TEK17 (DIBK, 2017)

TEK10 TEK10
Energitiltak Fer 1. januar 2016 Efter 1.januar 2016 TEK17

1. U-verdi yttervegg [W/m?2K]

2. U-verdi tak [W/m?K]

3. U-verdi gulv [W/m?K]

4. U-verdi vinduer og darer [W/m2K]

5. Andel vindus- og derareal av
oppvarmet BRA

6. Arsgjennomsnittlig
temperaturvirkningsgrad for
varmegjenvinner | ventilasjonsanlegg
I Spesifikk vifteeffekt i
ventilasjonsanlegg (SFP-faktor,
[KWI(m®is)]) 245 = 2 5 for baliger =15 <15
8. Lekkasjetall 245 = 2,5 for boliger =06 =06
9. Normalisert kuldebroverdi: smahus |
boligblokk =003|=006 | =0,03|=0,06 =0,05|=0,07 =0,05]=0,07
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Tabell 3.2: Endringer av energirammer TEKO7-TEK17 (DIBK, 2017)

TEK10 TEK10
Fer 1. Etter 1.

JELUE] januar
Bygningskategori 2016 2016 TEK17

Totalt netto energibehov[kWh/m2 oppvarmet BRA per ar]
125+1600/op

Smahus* pvarmet BRA | 130 110 110
Boligblokk 120 115 95 95
Barnehage 150 140 135 135
Kontorbygning 165 150 115 115
Skolebygning 135 120 110 110
Universitet/heyskole 180 160 125 125
Sykehus™ 325 300 225 225
Sykehjem™ 235 215 195 195
Hotellbygning 240 220 170 170
[drettsbygning 185 170 145 145
Forretningsbygning 235 210 180 180
Kulturbygning 180 165 130 130

175 140
Lett industrifverksteder 185 (190) 140 (160)| (160)

3.2.3 Statlige tiltak og retningslinjer

Det er Kommunal- og moderniseringsdepartementet som har det overordnede ansvaret for baere-
kraftig utvikling i byggesektoren. Deres oppgave blant annet boligpolitikk, plan- og bygnings-
loven, arbeid med FNs barekraftsmal og statlig bygg- og eiendomsforvaltning (Regjeringen,
udatert). Norge er en aktiv deltaker i de internasjonale klimaforlikene, badde i 2008 og 2012
(Regjeringen, 2020b). For & na disse malsettingene benytter myndighetene TEK17, nevnt i av-
snitt 3.2.2, men det er ogsé etablert en forskrift om energimerking av bygninger (Lovdata, 2010)
og et forbud mot oppvarming ved hjelp av oljefyring.

Som nevnt tidligere har hver enkelt kommune egne mél og forventninger som presenteres i et
klimaprogram. Kommunen kan inkludere krav og forventninger gjennom kommuneplanen eller
gjennom reguleringsplaner, og pd denne méten bestemme hvordan omréadet skal utvikles. For &
sikre kvaliteten pa disse reguleringsplanene har Regjeringen (2018) utarbeidet en veileder for
hvordan planene skal utarbeides. Denne sikrer en barekraftig utvikling, med hensyn pa bade
miljg og samfunn.

Kommuneplanen

En kommuneplan bestédr av to deler, samfunnsdelen og arealdelen. Samfunnsdelen tar for seg
langsiktige utfordringer og setter mél og strategier for hvordan kommunen som en helhet skal
oppnd disse. Kommuneplanens arealdel benyttes for & regulere forholdet mellom arealbruk og
samfunnsutvikling. Dette er en langtidsplan som uttaler seg om dagens arealbruk og en plan
for hvordan arealbruken burde vere i fremtiden. Det er har naturlig & antyde hvor fremtidige
boligomrader skal vere. Dette illustreres gjennom et kart med beskrivelser over dagens bruk og
hvor det i fremtiden kan bygges boliger pd dyrket mark (Eiendomsadvokater, 2021).
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Reguleringsplaner

En reguleringsplan er en plan for et mer avgrenset geografisk omrade i kommunen, med til-
hgrende bestemmelser. Reguleringsplanen kan benyttes enten gjennom detaljregulering eller
omraderegulering, men begge omfatter en beskrivelse over hva arealet innenfor planen skal
benyttes til. Gjennom reguleringsplanens bestemmelser stilles det retningslinjer til bruken av
arealene, og andre krav knyttet til utbygging av arealet. Dette kan vere knyttet til utnyttelsesgrad
av tomt, krav til utbyggingsrekkefglge eller andre miljgkrav (Eiendomsadvokater, 2021).

3.3 Energieffektive bygg

3.3.1 Energimerker

Det er i forbindelse med Energimerkeforskriften (Lovdata, 2010) satt krav til at alle boliger i
norge skal ha dette energimerket. Det er obligatorisk ved salg, utleie eller oppfgring av boligen.
Hovedformalet med dette kravet er & bevisstgjgre markedet over boligens energisituasjon og mo-
tivere til gkt bevissthet. A utarbeide en energiattest kan gjgres pa nettsidene til energimerking,
og er helt gratis. For & regne ut dette svares det pd spgrsmal om boligens stgrrelse, byggemate
og oppvarmingskilde. I korte trekk viser energimerket som vist i figur. 3.1. Dette bestér av
energikarakteren gjennom tabell 3.3 og hvilken type oppvarming boligen har gjennom oppvar-
mingskarakteren tabell 3.4. Energimerket kan benyttes av banker for 4 kvalifisere kundene sine
til grgnne boliglan.

A

Energisfiektiv

TLELELEER

Energikarakter

Hey andel Lav andel
Oppvarmingskarakter (andel el og fossilt)

Lite energieffektiv

Figur 3.1: Graf for energimerker (Energimerking.no, udatert)
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Tabell 3.3: Beregningsskala for energikarakter(Energimerking.no, udatert)

Ny energikarakterskala fra 10.06.15

Bygningskategorier

Lavere enn
eller lik

Lawvere enn
eller lik

Lawvere enn
eller lik

Lavere enn
eller lik

Levert energi pr m? oppvarmet BRA (kWh/m?)

Lavere enn

Lavere enn
eller lik

eller lik

10.06.2015

Ingen grense

Smahus 95 120 145 175 205 250 F
Arealkorreksjon JEEEITES +1600/A +2500/A, +4100/A +5800/A +5000/A
Leiligheter (boligblokk) 85 95 110 135 160 200 F
Arealkorreksjon [T +1000/A +1500/A +2200/A +3000/A +4000/A
Barnehage 85,00 115,00 145,00 180,00 220,00 275,00 =F
Kontorbygning 90,00 115,00 145,00 180,00 220,00 275,00 = F
Skolebygning 75,00 105,00 135,00 175,00 220,00 280,00 =F
E;;‘;E;leh;g;ﬁg 90,00 125,00 160,00 200,00 240,00 300,00 >F
Sykehus 175,00 240,00 305,00 360,00 415,00 505,00 = F
Sykehjem 145,00 195,00 240,00 29500 355,00 440,00 =F
Hotellbygning 140,00 190,00 240,00 290,00 340,00 415,00 = F
Idrettsbygning 125,00 165,00 205,00 275,00 345,00 440,00 =F
Forretningsbygning 115,00 160,00 210,00 265,00 300,00 ar5.00 =F
Kulturbygning 95,00 135,00 175,00 21500 25500 320,00 =F
Lett industribygning, verksted 105,00 145,00 185,00 250,00 315.00 405,00 =F
A = oppvarmet del av BRA [m?] @vre grense for karalder C er basert pa nivé for TEK 2010.
Skalagrenser for boliger er avhengig av oppvarmet BRA, og beregnes
med to desimaler
EMS Versjon 7.24
Gjelder fra 10.06.2015
Endringer Arsvirkningsgrad oppvarming satt til 0,77 for alle skalatrinn

Kjalefaktor satt til 2,2 for alle skalatrinn
Beregningsstandard oppdatert til NS 3031:2014

Tabell 3.4: Beregning av oppvarmingskarakter. Prosent EL/fossil oppvarming (Energimerking.no, uda-
tert)

Oppvarmingskarakter
AJ

30,0 %

47,5 % 65,0 % 825 % 100,0 %

3.3.2 Passivhus

Et passivhus er et ifglge Byggforsk (2015) et bygg som bruker mindre energi til oppvarming
sammenlignet med andre referansebygg. Byggforsk (2013) plasserer konseptets opprinnelse
fra Tyskland. Disse kravene er tilpasset norske forhold gjennom NS3700 for boligbygging og
NS3701 for yrkesbygg (Standard Norge, 2013; Standard Norge, 2012). Det stilles krav til netto
energibehov for kjgling og oppvarming, samt minsteverdier for enkelte bygningskomponenter.
Minstekravene i en passivhusbolig setter krav til U-verdi pa dgrer og vinduer, normalisert kulde-
bro, maksimalt lekkasjetall i bygningskroppen, og en arsgjennomsnitts varmegjenvinningsgrad
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pa 80% for ventilasjonsanlegget. For & oppna dette er det i folge Byggforsk (2013) anbefalt 4 ta
hensyn til fglgende i tidligfasen:

* Kompakt bygningskropp for & fi mindre varmetap
* Ta hensyn til vind og sol ved orientering av bygget, med tanke pd varme/kjglebehov

* Begrense varmetap i alle bygningselementer

Passe pa kuldebroer og utettheter

Benytte ventilasjonssystemer som bruker lite energi og gjenvinner mye varme

Vurdere plassering og stgrrelse av vinduer for & redusere kuldebroer

3.3.3 nZEB

nZEB star for “Nearly Zero Energy Building” og gar ut pa at byggets behov for ekstern strgm
er nesten null. Hvis en sammenligner kravene som er satt i TEK17 med de som er vist i notatet
fra Andresen mfl. (2018), angdende nZEB vises det at et nZEB bygg prosjekteres med et mye
mindre strembehov sammenlignet med gjeldende teknisk forskrift. Denne sammenligningen er
vist 1 tabell 3.5.

Tabell 3.5: Veketet levert energi i n”ZEB og TEK17 (Andresen mfl., 2018; DIBK, 2017)

Bygningskategori | Vektet levert energi (nZEB) | Vektet levert energi (TEK17)
Boligblokk 40 kWh/(m?*4r) 95 kWh/(m?*ar)
Barnehage 35 kWh/(m?*ar) 135 kWh/(m?*ar)

Skole 35 kWh/(m**ar) 110 kWh/(m?*ar)
Kontorbygg 40 kWh/(m?*4r) 115 kWh/(m?*ar)
Universitet/Hgyskole 40 kWh/(m?*4r) 125 kWh/(m?*4r)
Sykehus 120 kWh/(m?*ar) 225 kWh/(m?*4ar)
Sykehjem 85 kWh/(m?*ar) 195 kWh/(m?*ar)
Hotellbygning 60 kWh/(m>*ar) 170 kWh/(m?*ar)
Idrettsbygning 25 kWh/(m?*ar) 145 KWh/(m?*ar)
Forretningsbygning 50 kWh/(m?*ar) 180 kWh/(m>*r)
Kulturbygning 40 kWh/(m>*4r) 130 kWh/(m?*4r)
Lett industri/verksted 30 kWh/(m?*ar) 140 kWh/(m?*ar)

3.3.4 Nullenergibygg

Nullenergibygninger er en viderefgring av nZEB, hvor &rsgjennomsnittet for energiproduksjon
og energibruk skal utligne hverandre. Det betyr pad denne maten at bygget ma produsere nokk
strgm 1 sommerhalvaret som de selger ut i strgmnettet for & kompensere for den strgmmen som
kjopes under vinterhalvéret. Dette baserer seg pa byggets strgmforbruk 1 drift (Hui, 2010).
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3.3.5 Plusshus (Powerhouse)

Plusshus er bygninger som genererer mer fornybar energi enn det som brukes til produksjon av
byggevarer, oppfgring, drift og avhending av bygget gjennom hele levetiden (Rosvold, 2018).

Den en av de stgrste aktgrene som produserer plusshus er “Powerhouse”, som er et samarbeid
mellom Entra, Skanska, Miljgstiftelsen Zero, Snghetta og Asplan Viak (Powerhouse, udatert).
De har satt energiregnskapet i fokus, og det et nettopp dette som er utslagsgivende for alle
avgjgrelser som tas. Dette gjelder for alle fag, og for alt av utstyr og systemer som velges. De
har valgt 4 basere dette regnestykket pa 60 ars levetid. Materialvalg baseres pa hele rastoffets
livslgp fra utvinning og produksjon til transport helt frem til byggeplassen. Solceller benyttes for
a produsere ren energi, som lagres i batterier og gjgres tilgjengelig for nerliggende bygninger
og infrastruktur. Lokale ressurser som sjgvann benyttes til nedkjgling og oppvarming av bygget.
Varmepumper er ogsd mye brukt. Belysning baseres pd det aktuelle behovet, og dimmes deretter,
bade med tanke pa dagslysnivé og tilstedevarelse i rommet.

3.3.6 Nullutslippsbygg

Nullutslipps bygninger, Zero Emission Buildings(ZEB), er svert energieffektive bygg som ogsé
produserer energi for & kompensere for byggets miljgpavirkning (Fufa mfl., 2016). Det er ulike
ambisjonsnivder for hvor mye av byggets regnestykke den produserte energien skal kompensere
for. Energien omregnes til en CO,-ekvivalent som kan regnes direkte i CO;-regnestykket (Hest-
nes mfl., 2017). Det er i figur. 3.2 vist en oversikt over de ulike fasene som skal inkluderes i de
ulike ambisjonsniviene. De ulike ambisjonsnivéene er:

1. ZEB-O-EQ: Kompenserer for energibruk i drift, sett bort fra energi fra tilkoblet utstyr

2. ZEB-O: Kompenserer for all energi 1 drift

3. ZEB-OM: Kompenserer for ennergi i drift og for materialer til bygging

4. ZEB-COM: Kompenserer for energi i drift, materialer til bygging og utfgrelse

5. ZEB-COME: Kompenserer for energi i drift, materialer til bygging og utfgrelse og riving.

6. ZEB-COMPLETE: Kompenserer for energi i drift, materialer til bygging, utfgrelse, riving
og transport. Det inkluderes i COMPLETE alt av vedlikehold og reperasjoner gjennom
byggets levetid, samt innredning av bygget. Vannforbruk tas ogsi med.

32



ZEB-COME
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ZEB-COM
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ZEB-OM
(AT-A3 B4, BS)

kg CO__/m?

ZEB-O
(B&)

ZEB-OEQ
(B&*)

1

Il Construction process

- Embodiad materlal emlsslons
B Energy use equipment

Il Energy use excluding equipment

Figur 3.2: ZEB ambisjonsnivéer, inkludert COMPLETE som er en utvidelse av dette (Fufa mfl., 2016).

3.4 Miljgsertifiserings systemer

Miljgsertifiseringssystemer gér ut pa at en virksomhet gjennomfgrer miljganalyser av seg selv,
og utarbeider handlingsplaner for & oppnd kriterier i de ulike systemene. Nar disse kravene er
innfridd vil virksomheten fa et miljgsertifikat. En slik innsats begrunnes med et bedre konkur-
ransefortrinn i senere tid, og at virksomheten gjgr sin del av det kollektive ansvaret. Et slikt fokus
bidrar i mange tilfeller til at virksomheter sparer penger og far et bedre arbeidsmiljg (Karlsen,
2020). Fglgende fordeler med miljgsertifisering omtales av Riis (udatert):

Reduksjon av tidsforbruk gjennom bruk a gode rutiner for & handtere avfall, energi,
arbeidsmiljg, innkjgp og vannforbruk.

* Sparer penger pa grunn av effektiv og redusert energiforbruk, transport og innkjgp.

Styrke markedsposisjon med et miljg “image”.

Mindre miljgbelastning fra virksomhetens aktiviteter.

Det er flere systemer for miljgsertifisering som benyttes i den norske BAE-n@ringen og som
dermed er relevant & se n@rmere pa. Det er ogsa hentet inn informasjon om et system som
benyttes i Danmark, som er relevant & undersgke.
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3.4.1 Miljefyrtarn

Miljgfyrtarn®

Figur 3.3: Miljgfyrtarn logo (Miljgfyrtarn, udatert[a]).

Miljgfyrtarn er det mest brukte sertifikatet i Norge som bedrifter kan bruke for & vise sam-
funnsansvar og dokumenterer sitt bidrag til bedre miljg (Miljgfyrtérn, udatert[a]). I fglge Olerud
(2017) er dette en nasjonal og helt frivillig sertifisering som kan brukes i bade private og offentlig
sektor, i bade store og sma bedrifter og for store og sma arrangementer.

A vare en Miljgfyrtirn sertifisert organisasjon innebarer at det er systematiske miljgvurderin-
ger av hverdagslige hendelser. Slike vurderinger forer til en mer miljgvennlig drift og et godt
arbeidsmiljg. Miljgfyrtrn har tilpassede krav for ulike bransjer, og det kreves re-sertifisering
hvert tredje ar og innlevering av arlige miljgrapporter (Miljgfyrtarn, udatert[a]).

Fremgangsmaten for sertifisering starter med en miljganalyse av virksomhetens aktiviteter. Nar
denne er gjennomfgrt utarbeides det en individuell handlingsplan for hva som skal til for &
oppnd bransjekravene innenfor avfall, HMS, energi og transport, vann og jord, utslipp til luft
og innkjgp. Hvis bransjekravene oppfylles blir Miljgfyrtarn sertifikatet utstedt (Miljgfyrtérn,
udatert[b]).

3.4.2 1ISO 14001

Figur 3.4: ISO 14001 logo (ISO, 2015).

ISO 14001 er utarbeidet av the International Organization for Standardization og er den mest
anerkjente standarden for miljgstyring i verden. I felge Michelsen (2002, s. 4) er miljgstyring
definert som “den delen av det totale styringssystemet som omfatter organisasjonsstruktur, plan-
leggingsaktiviteter, ansvarsforhold, praksis, prosedyrer, prosesser og ressurser for & utforme,
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iverksette, oppnd, gjennomga og holde ved like miljgpolitikken.”

Det er i folge ISO (2019) i utgangen av 2019 utstedt over 312 000 gyldige sertifikater fordelt pa
180 land. Det er i Norge pd samme tid registrert 1462 ISO14001 sertifikater. Det er i byggebran-
sjen alene sendt ut 61162 sertifikater, som er er det stgrste antallet i sektorene nevnt i rapporten.
Dette inkluderer heller ikke fabrikkeringen av bygningsmaterialene.

ISO14001 kan benyttes i alle bedrifter som gnsker & etablere og implementere et miljgstyrings-
system som kan hjelpe dem & forbedre oppnéaelsen av de miljgmalene de selv har satt. Standarden
forplikter til & gjennomfgre kontinuerlige vurderinger om det finnes forbedringer for & minimere
miljgpavirkningen. Det stilles krav til dokumentering av miljginnsatsen (ISO, 2015).

3.4.3 Svanemerket

v

N/ 4

Figur 3.5: Svanemerket logo (Stiftelsen Miljgmerking, udatert).

Miljgmerket Svanen er utarbeidet og forvaltet av stiftelsen for Miljgmerking. Denne stiftelsen
ble opprettet av myndighetene 1 1989 som et resultat av Brundtlandrapporten fra 1988 (Stiftelsen
Miljgmerking, udatert). Svanemerket er et stort miljgsertifiseringssystem som beveger seg uten-
for byggebransjen, og er kanskje mest kjent for forbrukere i andre produkttyper. Svanemerket
stiller strenge og obligatoriske krav, og i felge Lgvik (2018) s& mé alle disse kravene vare oppfylt
for & fa sertifiseringen. Svanemerket baserer seg pa at byggets livssyklusperspektiv, det vil si at
det tas hensyn til miljget giennom hele byggeprosessen fra ravare til ferdig bygg. I korte trekk
vil en svanemerket bolig ha fglgende kvaliteter:

* Lavt energiforbruk
» Strenge miljg og helsekrav til alle produkter benyttet i boligen

* Godt innemilj¢ med miljgdokumenterte materialer, gode ventilasjonsanlegg og lave emi-
sjoner

» Kvalitetssikret byggeplass

Det vises i folge Svanemerket (2020) at det fra 2018 til 2020 har blitt en dobling i svanemerket
boligbygging og at det er over 22 tusen prosjekter underveis enten i planlegging, prosjektering
eller bygging. Bruken i Norge har gkt med en sjudobling pd samme tid. Dette stgttes opp av en
representativ spgrreundersgkelse YouGov gjorde pa vegne av Miljgmerking Norge i 2018, som
ste at 84% gnsket & bo i en miljgvennlig bolig, men at de syntes det var vanskelig & vite om en
bolig var miljgvennlig eller ikke.
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344 BREEAM

BREEAM er et kjent system for miljgsertifiseringer, som benyttes for & kartlegge et byggs bare-
kraftige egenskaper. Det er utarbeidet i Storbritannia pd 90-tallet av BRE Group som er eier og
videreutvikler av BREEAM (Grgnn Byggallianse, udatert). Det er gjort mange tilpasninger til
ulike land, som gjgr det til den mest utbredte miljgsertifiseringen 1 Europa. Den Norske versjonen
BREEAM-NOR er utarbeidet av Grgnn Byggallianse og resten av naringen i Norwegian Green
Building Council (NGBC, udatert).

BREEAM startet opprinnelig som en mate sertifisere bygg i prosjekteringsfase, men har i senere
tid utviklet seg til & kunne sertifisere hele livslgpet til ulike bygningskategorier. Ut over den
ordinzre “BREEAM-NOR” manualen som benyttes ved nybygg finnes det egne manualer som;
“BREEAM Communities” for hele nabolag, “BREEAM-NOR Bespoke” som tillater utarbei-
delsen av prosjekttilpassede kriterier i sammarbeid med Grgnn Byggallianse, og “BREEAM
IN USE” som tillater sertifiseringer av allerede oppfert bygningsmasser. Det er ifglge Grgnn
Byggallianse (udatert) 593 000 sertifiserte bygg i over 88 land sé langt ved hjelp av deres system
for miljgsertifisering. Det er 1 2020 utstedt 32 norske sertifikater, og siden 2013 er det totalt 153
BREEAM sertifikater i Norge. Av disse er hovedvekten pa 90 sertifikater klasse Very Good,
mens 43 er over, og 20 er under dette (Grgnn Byggallianse, udatert).

Hovedformalet med BREEAM er a redusere et prosjekts miljgpavirkning gjennom hele byggets
levetid, & vaere en troverdig og uavhengig miljgmerking av prosjekter, samt & rette fokus mot
de barekraftige byggene som etterspgrres i markedet. BREEAM sikrer miljgfokus i alle faser;
gjennom programmerings-, prosjekterings, utfgrelses- og driftsfasen, og er med pé & gi aner-
kjennelser til bygg som har redusert pavirkning pa miljget og som overgar forskriftskrav (Grgnn
Byggallianse, 2016, s. 10). BREEAM ¢gnsker ogsa & oppna en gkt bevissthet rundt baerekraftige
bygg, som kan vere med pa & dra frem nye innovative og kostnadseffektive Igsninger som kan
vaere med pa 4 redusere prosjekters miljgpévirkning. Kostnaden ved sertifiseringen vil nedbetale
seg gjennom byggets livslgp. BREEAM sertifikatet er ogsé et attraktivt varemerke, som vil
potensielt kunne gi merverdi for badde en utbygger og kjgper.

Tabell 3.6: Oversikt over klassene i BREEAM-NOR (Grgnn Byggallianse, 2016).

BREEAM-klassifisering Poengsumi %

QUTSTANDING > B5%
EXCELLENT = 70%
VERY GOOD = 55%
GOOD = 45%
PASS = 30%
UKLASSIFISERT < 30%

For & utstede et sertifikat for BREEAM kan det i nybygg gjgres pa to ulike mater. Enten er
det utarbeidet et midlertidig sertifikat, basert pa prosjekteringsunderlaget. Dette sertifikatet er
ansett som midlertidig da det ikke er gitt at bygget star helt i stil med prosjekteringen og ha
den samme endelige ytelsen. Hvis det er utarbeidet et midlertidig sertifikat kan dette sjekkes
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opp etter utfgrelsesfasen, og dermed gjgres til et permanent sertifikat. Hvis det derimot ikke
er utarbeidet noe under prosjekteringsfasen ma det gjgres en komplett vurdering av det fysiske
bygget (Grgnn Byggallianse, 2016).

Praktisk bruk av BREEAM-NOR manualen

En BREEAM-NOR sertifisering baserer seg pa oppfglgningen av manualen som er utarbeidet.
Det er delt inn i 10 kategorier; Ledelse, Helse og innemiljg, Energi, Transport, Vann, Materialer,
Avfall, Arealbruk og gkologi, Forurensning og Innovasjon. Innenfor alle disse kategoriene er det
beskrevet ulike kategorier og ytelser som skal oppnés for & opptjene poeng. De ulike kategoriene
har ulikt antall tilgjengelige poeng og ulik vekting av totalen. De ulike klassene i BREEAM-
NOR er presentert i tabell 3.6 og et eksempel pa utregning av poeng er presentert i tabell 3.7.
Det er mulig & opptjene innovasjonspoeng i de ulike kategoriene, som regnes som ekstrapoeng.
Disse poengene er med pa 4 nd et av malene ved BREEAM, & fremme mer innovasjon i bransjen.
Dette gjgres enten ved mgnstergyldig niva eller gjennom innovasjon. Mgnstergyldig nivd gér ut
pé & oppfylle kriterier under enkelte kategorier, men innovasjonspoeng ma sgkes til NGBC for
a fa godkjent.

Tabell 3.7: Eksempel pa utregning av BREEAM-NOR (Grgnn Byggallianse, 2016).

Kategori Vekting -_av Tilgjengelige Oppnadde % av poeng Poensum _
kategori® poeng* poeng for kategori

Ledelse 12,0% 20 10 50 % 6,0 %
Helse og innemilj@ 15,0 % 19 11 58 % 8,7%
Energi 19,0 % 27 15 56% 10,6 %
Transport 10,0 % 9 5] 67 % 6,7 %
Vann 5,0% a 6 75 % 3,8%
Materialer 13,5% 11 B 55 % 7.4%
Avfall 7.5 % 6 2 33 % 2,5%
Arealbruk og gkologi 10,0 % 10| 1 10 % 1,0%
Forurensning 8,0% 14 0 0% 0,0 %
Innovasjon 10,0 % 0 0 0% 0,0 %

Endelig poengsum
Klassifisering

*Dette vil variere etter bygningskategori og sted

For & regne ut BREEAM-vurderingen summeres alle poengene opp i tabell 3.7. Det er ogsa verdt
4 merke seg at enkelte klasser har minstekrav, som mé vare oppfult uavhengig av poengsum.
Disse minstekravene er presentert i tabell 3.8.

37



Tabell 3.8: Oversikt over mintekrav i BREEAM-NOR (Grgnn Byggallianse, 2016).

Emne Kommentar PASS GOOD VERY GOOD EXCELLENT OUTSTANDING
Man 03 Ansvarlig byggepraksis *Krav 7/8 1Poeng* 2 Poeng®
Man 04 Idriftsetting og * Krav 1-4
overlevering = Krav 1-4+7 1 Poeng* 1 Poeng* 2 Poeng** 2 Poeng** 3 Poeng**
Man 05 Preévedrift og oppfelging |* Krav 3 1Poeng* 1Poeng*
Hea 01 Visuell komfort Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1  |Kriterium 1 |Kriterium 1
* Krav 1+7
Hea 02 Inneluftkvalitet ** Krav 1+9 2 Poeng* 2 Poeng**  |2Poeng**
Hea 08 Privatomride Bare boligbygg 1Poeng
Hea 09 Fuktsikkerhet 1Poeng 1Poeng 1Poeng
Ene 01 Energieffektivitet 6 Poeng 8 Poeng
Ene 02a Energimaling Bare n=ringsbygg 1Poeng 1Poeng 1Poeng
Ene 04 Energiforsyning med lavt
klimagassutslipp 1Poeng 1Poeng
Ene 23 Bygningskonstruksjonens
energiytelse 2 Poeng
Wat 01 Vannforbruk 1Poeng 2 Poeng
Mat 01 Baerekraftige materialvalg Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1
Mat 03 Ansvarlig innkjep Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1 |Kriterium 1
Wst 01 Avfallshandtering pa
byggeplass 1Poeng
Wst 03 a/b avfall i driftsfase 1Poeng 1Poeng
BREEAM i andre land

BREEAM kan spesifiseres for & vere mer tilpasset situasjonen i ulike land. Dette gjgres for
a tilrettelegge for & gjelde nasjonale lover og retningslinjer, samt tilpasses til de miljgmessige
utfordringene de ulike landene har. Dette vises i tabell 3.9. Eksempelvis er ikke energibruk like
hgyt prioritert i Tyskland, men de har til gjengjeld vektlagt forurensning hgyt. Dette stemmer
med deres bruk av kullkraft.
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Tabell 3.9: Ulik vekting i ulike land (Grgnn Byggallianse, udatert)

BREEAM- BREEAM- BREEAM- BREEAM-

Kategor NOR SE UK DE
Vekting av kategori
Ledelse 12,0 % 11 % 11% 11 %
Helse og innemiljg 15,0 % 17 % 14 % 16 %
Energi 19,0 % 18 % 16 % 16 %
Transport 10,0 % 7% 10 % 5%
Vann 5,0% 4% 7% 8%
Materialer 13,5 % 17 % 15 % 15 %
Avftall 7.5 % 8% 6 %o 3%
Arealbruk og skologi 10,0 % 10 % 13 % 13 %
Forurensning 8,0% 8% 8% 13 %
Innovasjon 10,0 % 10 % 10 % 10 %

3.5 Andre internasjonale sertifiseringssystemer

Internasjonalt finnes det mange andre store sertifiseringsystemer. Fgr det ble bestemt & utvikle
den norsktilpassede versjonen av BREAAM som ble lansert i 2011 (DREVON, 2011) ble det
gjort utredninger av de to stgrste systemene i verden, det amerikanskutviklede LEED (USGBC,
udatert) og BREEAM utviklet i England. LEED baserer seg pA ASHRAE og sammenligner
bygget opp mot de beste byggene produsert i USA. Et Norsk bygg har helt andre forutsetninger,
og det ble derfor konkludert med at BREEAM lettere kunne tilpasses til norske forutsetninger.
Det er ogsad verdt & nevne det franskutviklede HQE (NF HQE, udatert) som ogsé benyttes
internasjonalt. Det Tyske DGNB ble lansert i 2009 og var dermed for nytt til & bli utredet
sammen med LEED og BREEAM. Danmark hadde sine utredninger etter Norge, og falt tilslutt
pa & lage sin egne versjon av DGNB. Denne er derfor beskrevet under i avsnitt 3.5.1.

3.5.1 DGNB

DGNB (Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen) er et Tyskutviklet miljgsertifiserings-
system som har som mal & skape en felles plattform for méling og evaluering av barekraft i
byggebransjen. DGNB tar hensyn til hele livssyklusen til prosjektet og er i s& méate betraktet
som formelen for barekraft (DGNB, udatert). Det defineres et felles sett med kriterier for a
forsikre om at individuelle bygg sammenlignes pd samme grunnlag, noe som gir en entydig
og mélbar standard. Det er utarbeidet en Dansk versjon av DGNB av Green Building Council
Denmark (DK-GBC) som er endret for & passe bedre i henhold til lokale regler og forskrifter
(DK-GBC, udatert). DK-GBC har som hovedoppgave & fremme og motivere til barekraftige
lgsninger, gjennom forskning og informasjonsdeling.
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Det er siden den fgrste Danske DGNB manualen fra 2012 utarbeidet flere manualer for ulike
bygningskatoegorier. De ulike manualene og deres nyeste oppdateringséar er:

* Nybyggeri og omfattende renoveringer (2020)

Kontorbygninger (2016)

* Undervisningsbygg og barneinstitusjoner (2016)

Blokkbebyggelse og rekkehus (2016)

Byomréader (2015)

For 4 fa et bygg godkjent med DGNB kan det benyttes enten en presertifisering eller en sertifi-
sering. Dette er avhengig om det baseres pa det prosjekterte bygget, eller pd det fysiske bygget.
Det er ulike aspekter av et prosjekt som utforskes og vektes ved DGNB: miljg, gkonomi, sosial,
teknisk, prosess og omradets kvaliteter. Disse vektes 1 henhold til figur. 3.6.

€ o

Miljgmaessig @konomisk Social
kvalitet kvalitet kvalitet
22,5% 22,5% 22,5 %

Teknisk kvalitet 15 %

Proces kvalitet 12,5 %

Omradets kvalitet 5 %

Figur 3.6: Vakting av emnene i DGNB (DK-GBC, 2020)

@10 ©

Det finnes ulike nivder innenfor DGNB, som har egne krav og poenggrenser for & bli oppnadd.
De prosentvise kravene og klassene vises i figur. 3.7. Det stilles bade krav til total oppnadd
poengsum og en minsteverdi innenfor alle kategoriene. Dette er med pa & forsikre om at alle
aspekter prioriteres, og at det ikke er mulig 4 velge bort enkelte av emnene helt. Det er ogsé to
kategorier som er absolutte krav, bdide SOC1.2 innendgrs luftkvalitet og SOC2.1 tilgjengelighet.
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s » e
50% (samlet) 65% (samlet) 80% (samlet)
Minimum 35% Minimum 50% Minimum 65%
i hvert hovedomrade i hvert hovedomrade i hvert hovedomrade
Platin

Figur 3.7: Oversikt over klassene i DGNB (DK-GBC, 2020)

Praktisk bruk av DGNB manualen

I tabell 3.10 vises en oversikt over alle emner, kriteriegrupper og kriterier i DGNB manualen for
nybygg. Under hvert enkelt punkt i manualen stir det tydelige beskrivelser for hvordan poengene
kan oppnds. DGNB tar hensyn til mange ulike aspekter, alt fra den gkonomiske robustheten med
fleksibilitet og tilpasningesvne, LCA, arealdisponering, bygningsintegrert kunst og tiltak for &
sikre arkitektonisk kvalitet.
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Tabell 3.10: Oversikt over kriteriene i DGNB (DK-GBC, 2020).

Kvalitet  |Kriteriegruppe

Kriterium

FPROL1 Kwalivat | forberedelsen av prosjektet
FROL.2Z Integrert designprosass
Planlegging FROL3 Analysering o optimalisering av kompleksitet | planlepgingen
FROL.4 Sikre berekraftipe aspekter | anbudet
FPROLS weiledning om vedlikehold og bruk av bygningen
FROLE Retningslinger for arkitektonisk kvalitet
FPROZ.1 ByRReplass
\itfaralse FROZ.2 Dokurmentasion av kvalitet | utfarelsen
FROZ.3 Idriftsettalse
PROZ.4 Brukerkommunikasjon
EMVL.L Lressykduswardering {LCA]

Livssyklus, globalt og lokatt

il Erv12 Miljpskadelige stoffer
ENVIZ Miljpvennlip gienvinning av materialer
ENVE1 Livssyllusvurdering [LCA| - Primarenergl

essursforbruk og avfall ENWV2.2 Drikkevannsforbruk op avlidpsvannutslipp
EWV2.3 Effektivt arealforbruk
EMV2.4 Bipdreersifitet

Tatalakanomi

ECOL.1 Totakpkonomi (LCC)

@konomisk fremtidssikring |EC02.1

Fleksibilitet og tilpasningsevne

ECD2.2 Robusthet
S0C1.1 Termisk kpmfort
SIC1.2 Inmendars luftkvalitet
Helse, komfort og SOC1.3 Akustisk komfort
brukertiliredshet SIC1.4 Wisuell komfort
S5 Brukerens mulighet til styring av innaklima
SHCLE Ewalitet s utendars friarealer
ST Trygehet o siikkerhat
SEHC21 Tilgjengelighet
Funksjonalitet S22 Offentlighat
| ] Forhold til syklistar
|socaa Tiltak for & sikre arkitektonisk kvalitet
Estetikk og —
arealdispanaring SCE2 ngnln.gsmtegr\erl kunst
S0C3.3 Arcaldisponering
TEC1.1 Brannsikkerbet
TEC1.2 Lydfarhald
TEC1.3 Klimaskjerrmens kvalitel
. TEC1.4 Die Leknicks dyitemenss lilpasningievne
Tekniskutfarelse e Eygringens vfdnkenulu- nz rmﬂfring:uennligﬁel
TECL.E Egnethet med sikle ph demontering og giemvinning
TECLE Dekurrentasjen med miljgdeklarasjones (EPD)
TEC3.1 Mabilitetsinfrastroktur
SITEL 1 Lakalrivilja
Omrade SITEL2 Omride og nabolagets utseende og tilstand
SITELS Trafikkforbindelsar
SITEL 4 Adgang Ll fasiliteter | nasromeddet

3.6 Neeringens standpunkt

Store aktgrer som JM og OBOS har satt krav til miljgsertifisering 1 alle sine leilighetsprosjekter,
etter henholdsvis Svanemerket og BREEAM (Svanemerket, 2018; OBOS, 2019). Dette tyder
pa at enkelte av de store i naringen er klare for det “Grgnne skiftet”. Dette gnsket kommer
tydelig frem i bdde eiendomssektorens veikart og finansn@ringens veikart. Det er tydelig at
det er et skille mellom hva som er pdbudt og hva som gjgres pa eget initiativ. Alle former for,
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miljgsertifiseringer gjgres pa eget initiativ av aktgrene selv.

3.6.1 Eiendomssektorens veikart mot 2050

Det ble 12016 utarbeidet en veileder kalt “Eiendomssektorens veikart mot 2050” (Grgnn Byggal-
lianse og Norsk Eiendom, 2016). Dette veikartet fungerer som en anbefaling til norske forvaltere
og eiere av yrkesbygg om hvilke kortsiktige og langsiktige investeringer og valg som burde gjgres
for & sikre et baerekraftig samfunn i 2050. Det presenteres ogsa forslag til hva myndighetene kan
gjgre for & bistd bransjen i 4 nd sine mal. Det presenteres forslag til nye lovkrav og incentiver.
Denne veilederen er utarbeidet av bransjeforeningen Norsk Eiendom og Grgnn Byggallianse,
en organisasjon som jobber for mer miljgvennlig og baerekraftig utvikling av den Norske BAE-
naringen. Det overordnede mélet er ifglge Bygg21 (2019) et fremtidig nullutslippssamfunn. Det
er kommet som et tilegg til dette veikartet en oversikt over 10 strakstiltak som anbefales for bolig-
utviklere, smé og store byggeiere og myndighetene (NorskEiendom, udatert). Det er i tabell 3.11
og tabell 3.12 presentert tiltakene for henholdvis eiendomsutviklere og myndighetene.

Tabell 3.11: 10 tiltak for eiendomsutviklere (NorskEiendom, udatert)

Tiltak ‘ Beskrivelse

Organisasjonen ma definere sine overordnede miljemal, og vise at de

1. Innfgre miljgledelse systematisk forbedrer seg.
2. Definere ambisjonsniva for Definere ambisjonsniva ved prosjektstart, slik at alle jobber mot et
prosjektets baerekraftsmal felles mal. Her er BREEAM, og andre miljgsertifiseringsverktay viktige.

Bygget burde sees i samspill med omgivelsene, spesielt nar det gjelder
3. Vurdere byggets muligheter for |energiproduksjon og bruk, bruken av fellesarealer og tilpasning av
samspill med omgivelsene arkitekturen.

Ettersp@rre og prave ut nye energieffektive lgsninger, nye fleksible
lgsninger, lgsninger som gir lavere utslipp eller som gir andre

4. Etterspgrre innovasjon miljgkvaliteter.

Utnytte takene etter hva som ansees som mest gunstig. Er dette
5. Utnytte takflatene fellesarealer, strémproduksjon, eller vannlager?

Fokuset pd et bygg med lang levetid er beerekraftig. Det er derfor svazrt
6. Ettersperre fleksible og baerekraftig & prosjektere fleksible l@sninger, slik at bruken kan endres
arealeffektive lgsninger over tid.

7. Etablere rutiner for 3 stille
miljgkrav ved innkjép av
bygningsprodukter Stille krav til klimagassutslipp ved kj@p av bygningsmaterialer.
8. Ettersparre fossilfri byggeplass |Ha et langsiktig mal om fossilfrie byggeplasser.

9. Vurdere hvordan
boligprosjektet kan stimulere Boligutviklere ma fremme og tilrettelegge for en basrekraftig livsstil for
brukere til en baerekraftig livsstil |kj@peren.

10. Utarbeide bruksanvisning for |Dette bidrar til en god ressursutnyttelse, mindre forurensning og et
boligkjepere og leietakere godt inneklima i bruksfasen.
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Tabell 3.12: 10 tiltak for myndighetene (NorskEiendom, udatert)

Kategori | Tiltak

1. Egen byggesaksbehandler, som bidrar til en prioritert
og lgsningsorientert saksbehandling.
2. Reduserte byggesaksgebyrer.

Incentiver
3. Handlefirhet til gkt utnyttelsesgrad i
reguleringsplaner.
4. Lavere eiendomsskatt.
@Bkonomiske 5. Videreutvikle enova-stgtten.

stgtteordninger  |6. Innfgre Enova-stette til energiledelse i bygg.

7. Etablere en rehab-TEK med fuksjonskrav tilpasset
eksisterende bygg.

8. Etablere dokumentasjonskrav til eksisterende
miljgkrav til materialer i TEK.

Reguleringer —— - -
3. Innfgre komponentkrav i trad med klimaforliket.

10. Innfgre krav om & dokumentere klimagassutslipp fra

bygg i TEK, inklusive utslipp fra energibruk og

materialer.

3.6.2 Veikart for gronn konkurransekraft i finansnaeringen

Det ble i 2018 utarbeidet av Finans Norges medlemmer et veikart, en veileder for hvordan
nzringen skal bevege seg mot 2030. Det presenteres hvordan n@ringen fungerer i dag, og
hvordan det barekraftige fokuset er. Dette veikartet har som mél & sette finansnaringen pé
en mer barekraftig kurs, og vere med pa & flytte resten av samfunnet i samme retning. Ut
fra rapporten bestir 47 prosent av bankenes portefglje av private boligldn, og 13 prosent av
naringseiendommer. Disse byggene star for 40 prosent av det norske energiforbruket, hvor 17,5
prosent av byggene har en energimerking pd A-c, men 82,5 prosent har fra D og lavere. Det
er et stort potensiale for besparelser her. Det presenteres at det i starten burde fokuseres pé
motivasjon ved bedre betingelser for grgnne lan, dette gjelder bade bygg som tilfredsstiller
kravene i etablerte sertifiseringssystemer som for eksempel BREEAM, eller passivhus, og biler
som har klimautslipp under en viss stgrrelse. Dette har enkelte banker startet pd, og det vises til
at dette er ettertraktet blant lanetakere. Det presiseres at dette burde gjgres om til absolutte krav
pa sikt. For en eiendomsutvikler finnes det grgnne byggelin, hvor rentene er lavere underveis i
byggetiden (FinansNorge, 2018).

3.7 Eksisterende litteratur om miljgsertifiseringsverktgy

I den eksisterende litteraturen er det utfgrt mye forskning pa bruken av miljgsertifiseringer. Det
er av Cole mfl. (2013) skrevet en vitenskapelig artikkel som fokuserer pa viktigheten av milkg-
sertifiseringssystemer, med spesielt fokus pA BREEAM og LEED. For 4 kunne vurdere en skala
av barekraft trengs et system med gitte kriterier som evalueres. Cole mfl. (2013) vurderer ogsa
tilstedevaerelsen av nasjonale systemer, som det svenske “Miljokbyggnad”. Det vises til at det i
flere markeder gnsker & benytte de internasjonale systemene, noe som ogsa er tilfelle i Sverige

44



med lanseringen av BREEAM-SE i 2013. Bakgrunnen for bruken av internasjonale systemer
begrunnes med “Brand recognition”, det er positivt at mange vet hva det er.

Det er et hav av systemer for miljgsertifiseringer, blant annet: BREEAM, LEED, DGNB, Svane-
merket, GreenBuilding og Miljobyggnad. Det er enkelte systemer som er utarbeidet nasjonalt,
dette er tilfellet for bdde Svanemerket og Miljobyggnad, mens andre er internasjonale. Bide
BREEAM og DGNB utfgrer tilpasninger til ulike land, for & tilpasse dem landets lover og
retningslinjer. Det er av Kubba (2017) skrevet en bok med evalueringer av ulike prosjekter
sertifisert med systemene LEED, BREEAM og Green Globes. Typiske myter om grgnn bygging
takles med konkrete svar. Ut fra forskningen utfgrt av Freitas mfl. (2018) som sammenligner fire
systemer som benyttes 1 Sverige (BREEAM-SE, LEED, GreenBuilding og Miljobyggnad), vises
det til at kostnaden knyttet BREEAM er en del stgrre sammenlignet med de lokale systemene.
BREEAM tar for seg stgrre deler av prosjektet sammenlignet med de andre, og setter derfor
ikke miljg 1 seg selv i hovedfokus. Det er sammensatt av ulike kategorier som sammen vil
vare bra for miljget. Bernardi mfl. (2017) utfgrer et utfyllende litteraturstudie som fremhever
hvilke sertifiseringssystemer som er tilgjengelig og i hvilke land de benyttes. Det tydeliggjgres
at ulike systemer for sertifiseringer er utformet for & takle ulike problemer, og er derfor ikke
ngdvendigvis direkte sammenlignbare, noe som heller ikke er gnskelig. Det trekkes frem for-
delen ved BREEAM og DGNB og enkelte andre at de kan benyttes i alle typer bygninger, og
at de tar for seg hele byggets levetid i beregningene. I en rapport bestilt av stiftelsen Miljg-
merking har Lgvik (2018) sammenlignet kravene til energi, kjemikalier og materialer innenfor
TEK17, Svanemerket og BREEAM. I en BREEAM evaluering gis det bredere, og omgivelser,
beliggenhet, prosess og ledelse inkluderes i regnestykket. Alle aspektene har en pavirkning pé
miljgaspektet. Svanemerket stiller direkte krav til selve bygget.

Det er undersgkt i flere artikler hvilke motivatorer som er tilstede for 4 bygge grgnne bygg. Dette
kommer frem i en artikkel skrevet av Ofek mfl. (2018). Artikkelen tar for seg tre viktige ledd
for grgnne prosjekter; utviklere, arkitekter og kjgpere. Det undersgkes hvilke faktorer som er
viktigst for de ulike partene. Det kommer frem fra kjgperne at reduserte kostnader knyttet til
vedlikehold, strgmbruk og forventet gkning i eiendomsverdi er de aspektene som ville overtalt
dem til & kjgpe leilighet i et grgnt bygg. For en utvikler og arkitekt er det & fglge lover og regler,
gnsket om & sees pd som innovativ og pd denne maten styrke sitt “image”. Rana mfl. (2021) tar
for seg de gkonomiske insentivene som benyttes for & motivere til grgnnere bygging i Canada.
Det undersgkes hvorvidt de funker, og om de trenger & rettes mer mot enkelte grupper. De un-
dersgker spesielt knyttet til lavtlgnnede, urfolk og utleiere/leietagere. Det vises til at det benyttes
ulike former for insentiver i ulike regioner i landet, men at kombinasjoner av skattefordeler,
bedre laneavtaler, stipender, og rabatter er gjengangere.

Kyu-in mfl. (2011) har undersgkt hvilke aspekter kjgpere av gronne bygg vektlegger mest. Eie-
rene i disse grgnne prosjektene er sertifisert med KGBCC (Korean Green Building Certification
Criteria) og The Apartment for Good Living competition, som er avholdt &rlig av et hgyt respek-
tert magasin. Det er satt opp definerte pastander som beboerne krysser av for. Resultatet er en
oversikt over hva beboerne i disse grgnne enhetene syns er viktigst med sin enhet. Det kommer
her frem viktigheten av prosjektets plassering og kobling mot narmiljget og samfunnet. Det
vektlegges bruk av gko-sertifiserte produkter, som gir en reduksjon i CO;-utslipp. Informante-
ne vektla ogsa reduksjon i daglig vannforbruk som en viktig aspekt. Med disse kriteriene og
sertifiseringen papeker Han mfl. (2020) at en slik sertifisering vil gi en gkning i markedsverdi
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pd 9,52 prosent sammenlignet med referansebygg. De fysiske faktorene som lokasjon, etasje og
konstruksjonsér er neglisjert i disse beregningene.

Det er av Hu mfl. (2014) utfgrt undersgkelse pa hvilke grgnne aspekter kunder er villige til &
betale for, og hvilken type mennesker dette er. Dette sees pa fra et sosial-gkonomisk perspektiv.
Undersgkelsene stammer fra boligkjgp i Nanjing omradet i Kina. Det benyttes en Conjoint mo-
dell for & ansla hva kunder setter hgyest, ved & benytte en bestemt rekkefglge i spgrsmalene. De
egenskapene som kunne velges fra var; pris, fysiske aspekter ved plassering (skoler og luftkvali-
tet), sosiale aspekter (sikkerhet, sosial status og naboer), tilgjengelighet til kollektivtransport og
jobber, og grgnne kvaliteter (pris for energi og vann, helseskadelige byggematerialer, isolasjon,
ventilasjon og lydisolasjon). Det settes opp “pakker” med kombinasjoner av egenskaper som
deltagerne i spgrreundersgkelsen svarte pd. Hu mfl. (2014) konkluderer med at kunder vektleg-
ger pris, luftkvalitet og tilgjengelighet til kollektivtilbud fremfor de grgnne attributtene, men det
vises at i de mer velstdende miljgene gir dette absolutt en gkning i salgssum.Zalejska-Jonsson
(2014) gjor lignende undersgkelser i Sverige, og konstaterer at kunder er villige til & betale 5
prosent mer for en mer enrergieffektiv bygning, men at en ikke kunne vise til samme resultat
ved miljgsertifiserte leiligheter. Dette begrunnes med at kundene ikke vektlegger noe de ikke
vet hva er, og at det derfor vil vere gunstig med en folkeopplysning rundt dette.
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Del IV
RESULTATER OG DISKUSJON
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4 | Resultater

Resultatkapittelet har den hensikten a fremstille resultatene som er samlet inn. @konomiske
scenarier som er utarbeidet, besvarelser pd spgrreundersgkelse og funnene som er gjort gjennom
intervjuene presenteres her.

4.1 Spgrreundersgkelse

For a kartlegge hvordan navarende boligeiere og fremtidige boligkjgpere ser pa miljgvennlige
og miljgsertifiserte boliger samt attraktiviteten knyttet til disse, er det utarbeidet en spgrre-
undersgkelse. Denne er publisert til badde kjgpere og leietagere, og besvart av personer fra
ulike landsdeler. Spgrreundersgkelsen bestdr av 17 spgrsmél som gér pé enkeltindividets miljg-
engasjement, kjennskap til miljgsertifisering og hva som prioriteres hgyest ved et boligkjap.
Sperreundersgkelsen fikk totalt 212 besvarelser. Den komplette oversikten over svar er vedlagt
1 vedlegg B.

For & beskrive individene som har svart er det en jevn fordeling av begge kjgnn, i alle aldre
som er bosatt i bade storby og mindre tettsteder. De fleste av respondentene er fulltidsansatte,
men enkelte er studenter, pensjonister, selvstendige naringsdrivende eller deltidsansatte. P4 en
skala fra O til 5 kategoriserer respondentene eget miljgengasjement pd 3,42. I figur. 4.1 vises de
tiltakene de vektlegger mest i hverdagen.

5. Eventuelt hvilke tiltak benytter du for & redusere din pavirkning?

250

@ Panter flasker 200

@ Kildesortering av avfall 193 =

. Spiser mer miljgvenlig 67 <20

@ Kiorer kollektivt 63

. Gjenbruk av produkter 120 s

@ Kaste minst mulig bide mat 165 =0

@ Tenker gjennom beerekraft ve.. 33 l l -

Figur 4.1: Miljgtiltak i hverdagen for deltagere i spgrreundersgkelsen

=1

i

De fleste er familier, enten med barn eller uten, og rundt 75 prosent er eiere av egen bolig.
Disse boligene er for det meste leiligheter eller eneboliger, men ogsa enkelte rekkehus eller

49



andre boligtyper. Det stilles spgrsmadl til hvorvidt deres ndverende bolig er miljgsertifisert. Rett
under 20 prosent av respondentene svarer at deres ndvarende bolig er miljgsertifisert, mens
over 30 prosent svarer at de ikke vet om den er det. Av de sertifiserte er passivhus tydelig mest
representert. Totalt 85 prosent svarer at de tidligere har hgrt om miljgsertifisering. Fordelingen
pa hvilke sertifiseringer som er kjent vises i figur. 4.2.

14. Kryss av for de miljgsertifiseringene du har hagrt om:

@ BREEAM 30
@ Svanemerket 187
@ Miljafyrtam 162
@ 5014001 58
@ Ingen av alternativene 10

Figur 4.2: Miljgmerker som deltakerne har kjennskap til

I figur. 4.3 svarer deltagerne pa hvordan de ville prioritert ved et boligkjgp. Det er tydelig at de
fleste aspektene vektlegges hgyt med enten 4 eller 5. Det kommer tydelig frem at det viktigste
aspektene 1 synkende rekkefglge er: lokasjon (57,6%), godt inneklima (51,7%) og kjgpspris
(50%). Disse kategoriene har over 50 prosent av deltagerne kategorisert av hgyeste viktighet.
Det kommer ogsa frem at det er 8 prosent som ikke gnsker & veere med pa det “Grgnne skiftet”.
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15. Pa en skala fra O - 5, hvordan ville du prioritert ved boligkjep

mo 1 2 3 m4 Wm5

Vaere med pd det “gronne skiftet” I
Kjgpspris |
Lokasjon

Lave stremutgifter ‘
Lave vedlikeholdskostnader |
2kt kvalitet

Godt inneklima

Attraktivitet ved videresalg |

Boligens utseende (type gulv, kjgkken og fliser pa
badet)

100% 0% 100%
Figur 4.3: Hva prioriteres mest ved boligkjep

I figur. 4.4 kommer det frem at de frem at rett under 80 prosent av deltakerne er villige til 4 betale
ekstra for at deres bolig er bygget med et redusert CO,-fotavtrykk pé 40 prosent sammenlignet
med et referansebygg. 30 prosent aksepterer en prisgkning mellom 1 og 3 prosent, 20 prosent
aksepterer en prisgkning mellom 4 og 6 prosent, 18 prosent aksepterer en prisgkning mellom 7
og 10 prosent, og drgye 7 prosent aksepterer en prisgkning over 10 prosent. Totalt utgjgr dette
en aksept for rett over 4 prosent gkning i pris.
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16. Hvis det er dokumentert at din balig er bygget med 40% reduksjon i klimagassutslipp, hvar
mye ville du eventuelt vaert villig til & betale?

70

@ Ingen skning 48
@ 1-3% akning 64
. 4 - & % gkning 47
@ 7-10% ekning a8
. 10 - 13% gkning 12
. > 16 % akning 2

Figur 4.4: Hvor mye kan en 40 prosent reduksjon i CO,-fotavtrykk rettferdiggjgre i gkt kjgpspris

Som vist 1 figur. 4.5 svarer 45 prosent av respondentene at de tror at flere ville valgt miljgserti-
fiserte boliger hvis de hadde vert klar over kvalitetsstempelet det innebarer. Majoriteten svarer
dermot at kjgper ene og alene baserer valget pa pris, lokasjon og kvalitet.

17. Tror du flere ville valgt milj@sertifiserte boliger hvis de var klar over kvalitetsstempelet det

innebazrer?
@ - a4
@ Nei 4
. leg tror kjaper velger beolig en... 114 \

Figur 4.5: Vil gkt kjennskap gi gkt etterspgrsel av miljgsertifiserte boliger?
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4.2 Resultater fra intervjuer

Det er gjennomfgrt ni dybdeintervjuer av personer med sterk tilhgrighet til bransjen. Dette er
aktgrer fra alle stadier av prosjekter. Dette gjelder utviklere, prosjekterende og entreprengrer.
Dette kapittelet presenterer aktgrenes viktigste erfaringer og meninger om miljgvennlige boliger
og miljgsertifiseringer. Intervjuguiden finnes i avsnitt C.1.

4.2.1 Motivatorer for mer miljovennlig bygging

Det blir sagt av intervjuobjektene at det finnes ulike motivatorer for en utbygger, for a bygge
boliger med miljgsertifiseringer. Disse skiller seg tydelig fra naringsprosjekter, hvor det er en
tydelig etterspgrsel. Denne etterspgrselen skaper verdigkning gjennom pris og attraktivitet. Et
sitat fra et intervjuobjekt er “I neringsmarkedet er det alltid plass til et nytt moderne kontorbygg,
det vil ta sin plass. Det som skjer er at de gamle blir stiende tomme, og pd den méiten tvinge
frem en modernisering for 4 holde seg konkurransedyktig.” Dette er svert bra for naeringen.

Nar det kommer til sertifisering av boligprosjekter er det mindre motivasjoner for en utbygger.
Bruken av slike sertifiseringer er i dag mest begrunnet med “image”, at baerekraft er et godt
markedsfgringstema. Menneskeskapte klimaendringer eksisterer, og méten vi lever pa i dag
er med pa & fremskynde disse endringene. Derfor er det viktig for serigse aktgrer a vise sitt
samfunnsansvar for en bedre fremtid. Det fremheves fra et av intervjuene “Det finnes ingen
gode grunner til & ikke miljgsertifisere et byggeprosjekt. Dette burde vare et myndighetskrav,
og en kostnad som utbygger tar uten at det pavirker salgssum ovenfor kunde.” Denne kostnaden
drgftes videre i avsnitt 4.2.3, men grgnne boligldn bade for utbygger og kunde er sveart viktige
motivatorer. Det er etterspgrselen fra kundene som avgjgr om det er gkonomi som motiverer
eller om det er andre aspekter. Denne etterspgrselen er svert regionbasert. Det kommer tydelig
frem at det hos private aktgrer er gkonomien som legger foringen, og miljgsertifisering er ikke
ngdvendigvis gkonomisk gunstig, men det er ifglge intervjuobjektene et svart godt verktgy for
a redusere CO;-utslipp. Byggebransjen er kjent som 40 prosent bransjen, med sine 40 prosenter
innenfor energibruk og avfall, men det er ikke riktig & plassere 40 prosent av skylden pa bransjen.

For store utbyggere med mye erfaring er miljgsertifiseringer en mate & briljere pd, men for
smd organisasjoner er det knyttet stor usikkerhet til slike sertifiseringer. Det blir sagt at mindre
enn 15 % av prosjektene i Norge utfgres av mindre byggmestre og at dette for det meste er
kataloghus. Det kommer frem under intervjuene at stgrrelse pd prosjektene absolutt pdvirker
valget om prosjektet skal miljgsertifiseres eller ikke. Dokumentasjonen er tilnermet lik om det
bygges 100 leiligheter eller 10, og grunnkostnaden ma derfor deles pa et ferre antall enheter.
Det blir sagt at systemene burde endres slik at det er gunstig i alle prosjekter. Det kommer frem
at det ikke burde vere noe problem & miljgsertifisere kataloghus uavhengig av lokasjon. Det er
selvfglgelig viktig & utarbeide retningslinjer for hvilke materialer og tilvalg som aksepteres, og
dermed automatisk vare preakseptert til sertifiseringen automatisk. Det er ogsa viktig & tenke
pa valget av hvilket system for miljgsertifiseringer som velges og hvilket ambisjonsnivd, da det
er ulike motivatorer som er knyttet til disse.
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4.2.2 Miljgsertifisering som miljgtiltak

Intervjuobjektene trekker frem at en gjennomsnittlig leilighetskjgper ikke er bevisst over hva
teknisk forskrift sier, og hva som pd denne méten er minstekravet til leiligheten. Det er tydelig
at det i hovedsak er kjgpere med tilknytning og direkte kjennskap til n@ringen som er klar over
dette. Kunden er for kjgp og under overtagelse mest interessert i de overflatene som kan obser-
veres. De tekniske aspektene ved leiligheten er mindre interessante for de fleste, men det er her
selviglgelig variasjoner. Kundene er heller ikke i fglge intervjuobjektene, kjent med de fordelene
en miljgsertifisert leilighet gir dem. En miljgsertifisering kan sees pd som et kvalitetsstempel,
og har pa denne maten et stort potensiale for kjgperne. Hvis det utfgres en folkeopplysning pa
hva en miljgsertifisering faktisk betyr, uten & gd pa de tekniske aspektene, vil dette gjgre det
lettere for en forbruker & tenke baerekraft ved leilighetskjgp. Her er Svanemerket og utbyggeren
JM flinke 1 Norge. Dette kom ogsé frem fra JM’s konkurrenter, at deres markedsfgring av sine
svanemerkede og barekraftige bygg er svaert bra. Svanemerket er et sertifikat som er mye brukt,
og som forbrukere flest har hgrt om. Det benyttes innefor mange ulike sektorer, som kan vare
bade positivt og negativt. Det er ikke sikkert at en forbuker skjgnner at sertifikatet vektlegges
ulikt ndr det er gitt til et vaskemiddel sammenlignet med et bygg.

Innfgring av en miljgsertifisering vil mest sannsynlig resultere i et mer baerekraftig bygg, sam-
menlignet med TEK17. Dette er avhengig av sertifiseringsverktgy og ambisjonsniva. Ved bruk
av BREEAM Pass vil fokuset vere stgrst pd dokumentasjon av et TEK17 bygg, og er pa den
maten ikke et bedre bygg, men bruken av sertifiseringen vil i seg selv vere med pa at bransjen
og de involverte aktgrene blir tryggere pd 4 benytte det. I svanemerket er det flere definitive krav,
som betyr at en sertifisert bolig er mer miljgvennlig sammenlignet med en som ikke er det.

Det drgftes under intervjuene hvorvidt miljgsertifisering av en bolig vil f samme grad av “selv-
fglgelighet” som det BREEAM har i naeringsbygg i dag. Her har intervjuobjektene svart splittede
meninger. Enkelte mener at dette er pa plass innen kort tid, mens andre mener at det gjennom et
5 drs perspektiv ikke er trolig. Dette fordi bruktboliger ikke vil miste sin verdi. I n@ringsbygg har
bedrifter gjerne en miljgprofil som fglges, og valg av lokaler gjgres av fagkyndige. Det nevnes
derimot at enkelte kommuner, som Asker, Oslo og Bergen, som har stilt miljgsertifiseringer som
krav 1 enkelte reguleringsplaner.

4.2.3 Det skonomiske aspektet ved miljgvennlig bygging

Det kommer frem fra intervjuobjektene at det ikke finnes tydelige tegn pa at en boligkjgper er
villig til & betale mer for en miljgsertifisert bolig. Boligprisen er i Norge regulert av markedet, og
ikke ngdvendigvis av boligens fysiske verdi. I korte trekk kan kostnadsfordelingen skrives slik :
Salgssum = tomtekost + byggekostnad + byggherres fortjeneste. P4 denne maten vil en eventuell
gkning i byggekostnad fra miljgsertifisering matte tas i tomtekostnaden eller av byggherrens
fortjeneste. Det kommer derimot tydelig frem at slike sertifiseringer har tydelige fordeler som
kan bidra til en bedring av prosjektets gkonomi pé andre omrader. Miljgsertifisering er en méte
a sette dokumentasjon i system gjennom en anerkjent prosess. Dette fungerer som et kvalitets-
stempel, og er med pé & bevisstgjore prosjektgruppen i miljgriktige valg pa et tidlig stadie. Dette
ble under et intervju omtalt slik: “prosessen rundt miljgsertifisering tvinger oss til & gjgre det
skikkelig”.
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Det vil vere gkte kostnader ved miljgsertifisering, men hvor store disse er er avhengig av hvilken
miljgsertifisering som velges, og hvilket ambisjonsniva prosjektet gnsker 4 oppnd. Det vil uansett
vare en gkning i administrasjonskostnadene knyttet til oppfelgning og dokumentering. Avgiften
til organisasjonen bak miljgsertifiseringen ma betales, og hvis BREEAM benyttes vil kostnaden
aven BREEAM AP og revisor komme inn 1 regnestykket her. Disse kostnadene vil trolig synke
ndr aktgrene fgler seg tryggere pa metodikken, og pa denne méten benytter mindre tid pa det.
Hvor tidlig valget om miljgsertifisering og hvilken lokasjon prosjektet har spiller ogsa en viktig
rolle i BREEAM, da det er bestemmelser for i hvilken byggefase de ulike poengene kan oppnés i.
Ved bruk av Svanemerket stilles det sveart strenge materialkrav, med behov for dyrere produkter,
og mye administrasjon for & sjekke om alle produkter er svanemerket. Eksempelvis er det ikke
akseptert & bruke trykkimpregnert trevirke, men det kan sgkes dispensasjon for terrasser pa
mark. Dette kravet skaper i mange tilfeller en seksdobling i pris. Det kommer frem tydelig under
intervjuene at dette sees pa som kortsiktige gkte kostnader, og at disse vil jevne seg ut nar disse
produktene innfgres som standard, og fordelen knyttet til masseproduksjon utnyttes. Det samme
gjelder administrasjonstiden som benyttes for & l&re opp underentreprengrer og leverandgrer.
Dette er ikke et stort problem for de store aktgrene, da de har store organisasjoner for  takle slike
utfordringer. Byggmesternes landsforbund er derimot svert redde for at miljgsertifiseringer kan
vere med pé 4 true hindtverkerbedriftene.

Det er i BREEAM slik at det ved hgyere ambisjonsnivaer oppstéar absolutte krav, som for ek-
sempel ved Excellent oppstér det et krav til 40 prosent CO,- reduksjon. Dette er kostnader som
ma tas med i regnestykket. Det presenteres i intervjuene at det ikke legges til en ekstra kostnad
1 anbudene for miljgsertifisering til og med BREEAM klasse Very Good, men at en gkning ut
over dette vil fgre til en gkt kostnad for entreprengr.

En kjgper av en miljgsertifisert leilighet kan forvente en leilighet med lavere strgm- og vann-
forbruk, lengre vedlikeholdsintervaller og dermed lavere vedlikeholdskostnader. Det kommer
ogsd frem under intervjuene at det fokuseres mye pa fleksibel energibruk og en gkende bruk
av méileverktgy for & bevisstgjgre brukerne over eget forbruk. Det er ogsé et stort fokus pa
inneklima, med tekniske Igsninger for & oppna best mulige forhold med tanke pa; temperatur,
luftkvalitet, stgy og lys. Det kommer frem under enkelte av intervjuene at det de fokuserer
mye pa fleksible tekniske installasjoner, at det enkelt lar seg skifte ut nér teknologien har skutt
forbi dagens teknologiske standard. Samtlige intervjuobjekter presiserer at det viktigste faktoren
her er tilgangen til “grgnn-finansiering” badde gjennom grgnne boligldn og grenne byggeldn for
utbygger.

4.2.4 Statens pavirkningskraft for mer miljgvennlig byggeri

Samtlige intervjuobjekter omtaler statens rolle 1 utviklingen av milj@sertifiseringer og “det grgn-
ne skiftet” 1 byggebransjen som sveart viktig. De har en ngkkelrolle, og de bestemmer i praksis
over alle prosjekter og setter premisser for alt som bygges i Norge. Intervjuobjektene er svert
uenige nér det diskuteres hvorvidt denne oppgaven utfgres pa en god méate. Enkelte mener at
Staten er alt for passiv, at n@ringa driver denne utviklingen selv, og at teknisk forskrift er ut-
gétt for lengst. Andre mener at Staten allerede stiller strenge krav i TEK, og at disse er blitt
alt for strenge gjennom TEK10 og TEK17. Dette er stor kontrast sammenlignet med enkelte
som mener miljgsertifisering burde vart et absolutt myndighetskrav. De fleste intervjuobjektene
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gnsker tydeligere fgringer og krav fra stat og kommune nar det gjelder barekraftige valg og
miljgsertifiseringer. Det ytres forstdelse for utfordringen med & dra alle prosjekter i langstrakte
Norge under en kam gjennom teknisk forskrift. Hva som er gnskelig og gjennomfgrbart av en
stor entreprengr i storbyen er ikke ngdvendigvis det for et lite snekkerfirma i distriktet. Det burde
stilles tydeligere nasjonale krav i alle offentlige kontrakter, bade byggekontrakter men ogsa leie-
kontrakter. Statlige organisasjoner leier eksempelvis lokaler basert pé pris og ikke ngdvendigvis
etter de mest miljgvennlige lokalene.

Balansegangen mellom krav og andre motivatorer er en utfordring. Det er under listet opp enkelte
potensielle krav og fordeler som ble nevnt under intervjuene og som kan benyttes for & bevege
byggebransjen inn pa en grgnnere sti. Det ble av de fleste intervjuobjektene tatt opp usikkerheten
rundt, og potensialet til Enova. Det kommer frem at saksgangen her er for utfordrende, som er
med pd 4 skremme aktgrer bort fra & prgve nye lgsninger, sdkalte pilotprosjekter. De som tgr &
prgve burde absolutt belgnnes for dette. Fossilfrie byggeplasser burde i starten kompenseres for
biodrivstoff og ladetiden til elektriske maskiner.

KRAV:
KRAV:
KRAV:
KRAV:
KRAV:
KRAV:
KRAV:

KRAV:

Miljgkrav i reguleringsplaner

Strengere krav til avfallssortering

Strengere krav til bruk av lokale ressurser bdde gjennom arbeidere og materialer
Transport ma tas med i miljgregnskap, helt fra materialets opprinnelse

Absolutt krav til miljgsertifisering

Strengere krav til dokumentering av utfgrelse for & motivere til ombygg og demontering
Strengere krav til FDV

Fossilfri byggeplass 2025

Raskere byggesaksbehandling/egen byggesaksbehandler

@kt utnyttelsesgrad/Bygge hgyere bygg

Miljgengasjement prioriteres ved salg av kommunale tomter

@konomisk kompensasjon for fossilfrie byggeplasser
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4.3 Okonomiske scenarier

For & undersgkedet gkonomiske aspektet ved miljgsertifisering av boliger tas det i disse regne-
stykkene utgangspunkt i en 50 m?leilighet med en pris p4 3 millioner. Som vist i avsnitt 4.1 er
kunder villige til & betale opp mot 5% ekstra for en mer miljgvennlig bolig uten & ta hensyn
til de gkonomiske fordelene de far ved det. Det legges derfor til grunn et gkt l1nebehov pé
5% tilsvarende 150 000,- ved det mer miljgvennlige alternativet. Det er i disse regnestykkene
relevant & undersgke vedlikeholdskostnader, grgnne boligldn og strgmutgifter. Det er valgt &
vurdere de fgrste 25 drene av livslgpet i denne analysen. De ulike aspektene drgftes hver for
seg farst, for de settes sammen for 4 undersgke ulike samlede fordeler. Dette gjgres i avsnitt 4.3.4.

4.3.1 Vedlikeholdskostnader

For a beregne vedlikeholdsbehovet til boligenhetene er boligbyggelaget TOBB kontaktet. TOBB
var svaert behjelpelige med innsikt i deres totale vedlikeholdsutgifter fordelt pé alle de boligene de
administrerer. Dette er snakk om et stort antall boliger og dermed et stort antall kvadratmeter med
ulike grader av vedlikeholdsbehov. Disse er presentert i tabell 4.1. Disse tallene er deretter lineart
interpolert videre for & ansl& hvordan vedlikeholdskostnaden vil gke i fremtiden. Miljgvennlige
boliger fokuserer pa boligens livslgp og prioriterer derfor mer holdbare og vedlikeholdsfrie
materialer. Dette vil skape en antatt besparelse 1 vedlikeholdskostnader gjennom byggets livslgp.
Det er utfgrt beregninger med besparelser pa 5%, 10% og 15% i vedlikeholdskostnadene.

Tabell 4.1: Vedlikeholdskostnader hentet fra TOBB

Areal 760 000 m? Antall boliger 12 570
Ar | VED.KOST | VED.KOST/ENHET | VED.KOST/AREAL
2016 | 209 620 826,- 16 676,- 276,-
2017 | 300220 757.- 23 884,- 395.-
2018 | 304 773 476,- 24 246,- 401,-
2019 | 312 156 209,- 24 833,- 411,-
2020 | 324 406 500,- 25 808,- 427,-

Det er i figur. 4.6 vist en oversikt over de lgpende kostnader som kan inntreffe ved de ulike

reduksjonene i vedlikeholdskostnader.
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Figur 4.6: Lgpende vedlikeholdskostnader med reduksjonsscenarier

4.3.2 Strgm

For a beregne utgifter knyttet til strgmforbruk er det tatt utgangspunkt i kostnader for kraft og
nett inkludert alle avgifter. Disse tallene ble hentet fra SSB i deres tabell SSB09387 (SSB, 2020).
Denne inneholder kostnader (kr/kWh) fra 2012 og frem til 2020. Det er regnet et giennomsnitt av
disse kostnadene som benyttes som laveste strgmpris 1 beregningene. Det antas at gkende bruk
av EL-biler og annen elektrifisering vil skape en gkende pris pé strgm. Det er derfor benyttet
en gkning i pris pa bade 25% og 50%. Det er laget tre ulike scenarier med ulikt strgmforbruk;
4000kWh, 6000kWh og 8000kWh. Det er lagt til grunn at en ekstra miljgvennlig bolig benytter
25% mindre strgm sammenlignet med TEK. Dette er ikke ngdvendigyvis riktig i alle slike boliger,
men er et lgfte som utbyggeren JM har bundet seg opp til med sine svanemerkede boliger (JM,
udatert), og dermed hgyst gjennomfgrbart.

I figur. 4.7 vises lgpende strgmutgifter for scenariene. Betegnelsen NF stir for normalt forbruk
og omtaler forbruket i en “normal” bolig, mens RF star for redusert forbruk, som omtaler den
miljgvennlige boligen. OSP stér for Ordiner strgmpris, 25@SP star for 25% gkt strgmpris og det
samme gjelder 50SP.
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Figur 4.7: Lgpende kostnader basert pa strgmutgifter ved ulike strgmpriser og forbruk

Det kommer tydelig frem at fordelen ved en 25% reduksjon 1 strgmforbruk er stgrre ved gkt
basisforbruk. Sensitiviteten for strgmpriser er naturligvis stgrre ved et stort forbruk. All strgm
som ikke benyttes fir dermed en dobbel fordel, bédde fordelen med kostnaden for strgmmen i seg
selv, men ogsé sensitiviteten ved hgyere strgmpriser.

4.3.3 Grgnne lan

Alle nye bygg med energimerke A eller B kvalifiserer til grgnne boliglan. Alle miljgsertifiserte
boliger og andre boliger som har et ekstra miljgfokus har tatt denne lengre og kvalifiserer seg
for disse lanebetingelsene. Disse grgnne lanene gir bedre rentebetingelser sammenlignet med
ordinere 14n. For & undersgke hvordan forskjellen mellom grgnne og ordinre 14n oppferer
seg ved ulike rentenivaer ble avdeling for produktutvikling ved DNB kontaktet. DNB (2021)
konstaterer at den grgnne renta pd lik linje med den ordinzre er tett bundet opp mot styringsrenta,
og er svaert markedsregulert. Den vil til enhver tid vere rimeligere enn ordinere 1an (OL), men

59



hvor mye er det ikke lagt overordnede fgringer for pa tvers av banker. Denne markedsstrategien
er siledes hemmelighetsstemplet. Det er i dette scenariet tatt ut utgangspunkt i en 25% reduksjon
i den grgnne boligrenta (GL) sammenlignet med OL. Dette ble ansett som like troverdig som
andre alternativer i fglge DNB. Det er tatt utgangspunkt i 3 forskjellige rentenivéer, dagens lave
rente (LR) pa rundt 1%, en middels rente (MR) pa 4% og en hgy rente (HR) pa 7%. Som nevnt
i avsnitt 4.3 har de grgnne lanene tatt utgangspunkt i et gkt lanebelgp pa 5% tilsvarende 150
000,- ved et lanebelgp pa 3 millioner. I figur. 4.8 vises det tydelig at ved dagens lave rente
vil det grgnne lanet vaere dyrere sammenlignet med det ordinzre l&net. Dette skyldes det gkte
ldnebehovet pa 150 000,-. Ved gkte rentenivéer er det ingen tvil om at rentefordelen har utlignet
det gkte lanebehovet og endt opp som mer gunstig.

.
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— — —  Ordineert 1an - Middels rente
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Figur 4.8: Lgpende lanekostnader
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4.3.4 Samlet gkonomisk fordel

I figur. 4.9 kommer det frem at det sett bort fra fordelen med grgnne 1in vil ta lang tid for
a nedbetale den 5 prosent gkte kostnaden. Det er satt opp to ulike alternativer, for 4 tyde-
liggjore forskjellen. Alternativ 1 er en sdkalt “best case”, hvor forskjell pd strgmforbruk og
vedlikeholdskostnader er stgrst, og en “worst case” hvor disse forskjellene er mindre. Med disse
forutsetningene vil det i beste fall ta 18 ar for investeringen er nedbetalt, og i verste fall 37 ar.
Dette er alt for lenge med tanke pd at boligen mest sannsynlig er solgt opp til flere ganger pé
denne tiden. Det er derfor ngdvendig & undergke alternativer hvor laneutgifter er inkludert i
regnestykket.

Lepende utgifter uten lanekostnader

——— Ordineer balig - Best case
Miljgvennlig bolig - Best case

Miljevennlig bolig - Worst case
Ordinger bolig - Worst case

Q Miljgvennlig gunstig - Best case
Miljgvennlig gunstig - Worst case

Lepende kostnader (Millioner)

3 T T T T
0 10 20 30 40

Figur 4.9: Lgpende kostnader med utgangspunkt i kontantkjgp av bolig.

Det er svaert mange potensielle sammensetninger av scenariene som er drgftet i tidligere avsnitt.
For & vise stgrst mulig variasjon pd alternativene er det valgt & sette strem-kostaden som konstant,
og variere med rentenivd, strgmforbruk og vedlikeholdskostnader i grafene. I figur. 4.10 vises
alle de 9 grafene som er utarbeidet side om side (denne er ogsa i stgrre skala i avsnitt A.1).
Her bestér hver enkelt graf av to ldnetyper, ordinert 1&n (OL) og grent 14n (GL). Det er 3 ulike
mengder strgmforbruk knyttet til hver av lanetypene, hvor GL som tidligere er basert pa 25%
mindre forbruk. LSF, MSF og HSF star for henholdvis lavt-, middels- og hgyt-strgmforbruk.
Langs x-aksen av grafene varieres rentenivéet i likhet med det som er vist i avsnitt 4.3.3, og
langs y-aksen av grafene endres reduksjon i vedlikeholdskostnad pa GL alternativene i likhet
med avsnitt 4.3.1.
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Figur 4.10: Oversikt over bevegelse av lgpende kostnad ved ulike variabler

Det er i figur 4.11 lagt ved utklipp fra figur. 4.10. Det er her fokusert pa S1-1 og S3-3 og disse
er beskjart for 4 vise forskjellene best mulig. Som vist er forskjellen mellom grafene svaert mye
tydeligere 1 S3-3 hvor rentefordelen og fordelen med reduserte vedlikeholdskostnader er stgrst.
Alle de 3 “grgnne”-alternativene i S3-3 ligger i gjennomsnitt 900 tusen under totalkostnadene
for referansebygget etter 25 ar.
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5 Diskusjon

Oppgavens overordnede problemstilling er “Burde private boligutviklere satse pa mer miljg-
vennlige bygg?”’ Dette er et komplisert spgrsmdl, som blir pavirket av svert mange faktorer.
Ulike aktgrer fra ulike landsdeler har ulike synspunkter og formeninger om saken. Med bakgrunn
i det metodiske og teoretiske rammeverket som er valgt, er problemstillingen forsgkt besvart
gjennom fglgende forskningsspgrsmal:

FS1: Hvilke motivatorer for miljgpvennlig byggeri finnes for en privat boligutvikler?
FS2: Er en miljpsertifisert bolig en mer miljgpvennlig bolig?

FS3: Vil miljgvennlige boliger fore til pkte byggekostnader, og hvordan kan denne rettferdig-
gjores?
FS4: Hva kan staten gjpre for d stimulere til mer miljpvennlig byggeri?

Diskusjonskapitlet er delt opp etter hvert av forskningsspgrsmélene, og resultatene diskuteres
opp mot eksisterende litteratur.

5.1 Motivatorer for mer miljgvennlig bygging
“Hvilke motivatorer for miljgvennlig byggeri finnes for en privat boligutvikler?”

Det er satt tydelige miljgkrav som skal utfgres i n@rstiende fremtid, som eksempelvis Lovdata
(2018, §3. Klimamél for 2030) “Malet skal vere at utslipp av klimagasser i 2030 reduseres
med minst 40 prosent fra referansedret 1990.” Tronheim kommune har eksempelvis satt en
forventning til 80 prosent CO,reduksjon for 2030, og at organisasjonen i seg selv skal vare kli-
mangytral. Det er derfor store overordnede krav som kommer til 4 sette fgringer for boligutvikling
i &rene som kommer. Det er derfor ikke et spgrsmal om hvorvidt en mer miljgvennlig bygging
ma innfgres, det er et spgrsmal om nar. Minstekravene for bygninger vil gke i drene som kommer.

Under intervjuene blir det sagt at dette absolutt er et samfunnsansvar, men at det bare er en-
kelte aktgrer som har tatt dette pa seg sd langt. Disse aktgrene er villige til & investere penger
for & opparbeide seg kunnskap og rutiner og pd denne méaten vare pad innovasjonsfronten av
barekraftig bygging. De fleste av disse har ogsé observert at dette samfunnsansvaret er et svart
effektivt virkemiddel i deres markedsfgring. Dette er en tydelig “image-bygger” som skiller dem
ut fra mengden som en serigs aktgr. Miljgsertifiseringer benyttes som et kvalitetsstempel for en
anerkjent prosess som definerer barekraftigheten av et prosjekt. Det finnes ulike systemer, som
baserer seg pa ulike aspekter av miljghensyn og prosjektgjennomfgring. Viktigheten av verktgy
for miljgsertifisering kommer tydelig frem 1i litteraturen, spesielt gjennom forskningen til Cole
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mfl. (2013), og de utallige andre som sammenligner de ulike systemene opp mot hverandre.
Dette er gjort av blant annet Kubba (2017), Freitas mfl. (2018), Bernardi mfl. (2017) og Lgvik
(2018). Det konkluderes med at det i hvert enkelt tilfelle burde vurderes hvilket system som
passer best for det aktuelle prosjektet.

Det kommer frem 1 intervjuene at miljgsertifisering av boliger 1 dag, primert er utfgrt av de
store boligutviklerne. Ofek mfl. (2018) presenterer slike miljgvalg som at de er utfgrt for egen
gevinst, og at miljgfordelene er en ekstra fordel. Rana mfl. (2021) presiserer at gkonomiske
incentiver som bedre laneavtaler og stipender er gode motivatorer. Dette kommer svert tydelig
frem i intervjuene og gjennom den gkonomiske analysen at lanebetingelsene for miljggunstige
boliger har stor gkonomisk innvirkning, og er dermed en stor stimulator for en boligutvikler.
Dette blir videre diskutert i avsnitt 5.3.

Ut fra de resultatene som er innhentet i denne oppgaven ansees det ikke som avskrekkende &
forvente en stgrre miljginnsats av boligutviklerne. Ved bruk av miljgsertifiseringer dukker det
derimot opp ungdvendige utfordringer som kan lgses pa et mer overordnet vis. Et problem som
kom frem under intervjuene var kostnaden knyttet til miljgsertifisering i lavere ambisjonsnivéer.
Disse er hovedsakelig knyttet til prosessen. Det ble ogsd nevnt at prosessen er den samme om
det bygges 10 eller 100 enheter, og det vil da vere en mindre kostnad per enhet hvis prosjektet
er stgrre. Det er derfor fordelaktig & utforme systemene slik at gjenbruk av tidligere godkjente
lgsninger er automatisk godkjente. Det samme gjelder “kataloghus”, som absolutt kunne vert
automatisk miljgsertifisert hvis et sett med kriterier fglges. En stgter da pd problematikken knyt-
tet til lokasjonens viktighet i beregningene. Dette er spesielt viktig hvis BREEAM benyttes som
sertifiseringsverktgy. Hvis prosjektet bygges i distriktet vil det ikke vere mulig & oppna “gra-
tispoengene” som lokasjonen gir, bdde med tanke pa tomtens tidligere bruk og kollektivtilbud.
Dette kunne vert Igst med et kriterium som gir disse poengene hvis det dokumenteres at det
ikke er mulig & oppné dem.

For & svare pa forskningsspgrsmalet er det spesielt laneavtaler og “image” som motiverer private
boligutviklere til & fokusere pd mer miljgvennlige prosjekter. Det er tydelig at det bare er et
spgrsmél om ndr, og ikke om, samtlige aktgrer m& hoppe pa denne bglgen. Det stilles tydelige
krav til BAE-n®ingen, bidde gjennom FN’s barekraftsmil, og eiendomssektorens veikart og
dens 10 strakstiltak. Det anses derfor som en fordel for de aktgrene som allerede har innarbeidet
rutiner og erfaringer med gjennomfgring og dokumentering av sine miljgtiltak. Ved & vere en
av de fgrste som prgver ut ting, finnes det muligheter for & sgke pé stgtteordninger fra Enova
for pilotprosjekter. Det blir sagt under intervjuene at byrakratiet og prosessen rundt Enovastgtte
burde forenkles for & gjgre det enklere for utbyggere og entreprengrer a dra nytte av denne
muligheten.

5.2 Miljgsertifisering som miljotiltak
“Er en miljgsertifisert bolig en mer miljgvennlig bolig?”
Det kommer frem under intervjuene at en miljgsertifisering ikke ngdvendigvis gir et mer bare-

kraftig produkt, men at det i aller hgyeste grad vil vere med pd 4 dra neringen i en mer
barekraftig retning. @kt bruk farer til gkt engasjement, som ogsé vil skape mer prestisje rundt
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de hgyere ambisjonsnividene ved for eksempel BREEAM-sertifisering. En bolig som er byg-
get etter TEK17, vil ogsd mest sannsynlig oppnd BREEAM-klasse Pass uten store endringer i
prosjektgjennomfgringen. Det vil vere et stgrre fokus pd dokumentering, men produktet er det
samme og det er dermed ikke ngdvendigvis et MER miljgvennlig bygg.

Det kommer ogsa tydelig frem av intervjuene at en gjennomsnittlig boligkjgper ikke er klar over
hva TEK17 inneberer, eller de ulike miljgsertifiseringene betyr for han eller for produktet han
investerer i. Det er stor kontrast mellom boliger og nringsbygg pa dette, hvor det i n@ringsloka-
ler sitter en profesjonell part & dikterer krav og forventninger til lokalene. Det er ikke realistisk
a tenke at en boligkjgper sitter med teknisk kunnskap om kravene de ulike sertifiseringenene
og deres ambisjonsnivé setter i prosjektet. Det viktigste er & gjgre systemene anerkjent som
kvalitetsstempel for baerekraft. Det kommer frem av Kyu-in mfl. (2011) at det viktigste ved
grgnne prosjekter er deres plassering og narhet til samfunnet. Dette kommer ogsa tydelig frem
under bade intervjuene med profesjonelle aktgrer og blant respondentene i spgrreundersgkelsen.
Kunder er mest villige til & betale for lokasjon og for inneklima. Det presiseres av Hu mfl. (2014)
at kjgpere i Nanjing omradet i Kina i all hovedsak vektlegger pris, luftkvalitet og tilgjengelighet
til kollektivtilbud i sin prioriteringsliste.

N4 som behovet for det “grgnne skiftet” gker, vil forventningene til nye prosjekter gke. For at
kjopere skal vaere klar over hva dette betyr for dem er det viktig & giennomfgre en felles folkeopp-
lysning. Flere av de store boligutviklerne har svaert gode markedsfgringsmetoder som far frem
fordelene ved kj@p av nye moderne boliger, sammenlignet med eldre boliger. Her er nettsidene
til JM og OBOS svart gode. De har valgt ulike retninger, der hvor JM har valgt Svanemerket
har OBOS valgt BREEAM. Disse har hver sine fordeler, men det kommer frem blant kundene i
spgrreundersgkelsen at 88 prosent kjenner til Svanemerket, mens knappe 14 prosent kjenner til
BREEAM. Dette stgttes av Lgvik (2018). Grunnen til dette er at andre hverdagsprodukter ogsa
sertifiseres med svanemerket, som har sin opprinnelse i Norden.

For & svare pa forskningsspgrsmaélet, en miljgsertifisering vil ikke ngdvendigvis bety at det
aktuelle produktet er mer baerekraftig, men det er absolutt med pa & dra naringen i en mer bare-
kraftig retning. Dokumentering av miljgtiltak gjennom en miljgsertifisering har bare positive
pavirkninger og er dermed absolutt et godt miljgtiltak.

5.3 Det skonomiske aspektet ved miljgvennlig bygging

“Vil miljgvennlige boliger fore til gkte byggekostnader, og hvordan kan denne rettferdiggjsres?

2

Det kommer frem under intervjuene at det i Norge ikke kan vises til tegn hvor en miljgsertifise-
ring er med pa 4 presse opp prisen pa en bolig. Dette skiller seg fra markedet i Sgr-Korea, hvor
Han mfl. (2020) viser at en slik sertifisering rettferdiggjeér en gkning i markedsverdi pd 9,52
prosent. Det kommer frem under spgrreundersgkelsen at kundene i snitt er villige til & betale rett
over 4 prosent ekstra for at boligen deres og byggingen av den har stétt for et 40 prosent mindre
COs-utslipp. Dette er en tydelig motstridende av hva de profesjonelle aktgrene har erfart. Dette
har flere ulike forklaringer, men de mest troverdige er at respondentene i spgrreundersgkelsen
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svarer noe annet enn de ville gjort i praksis, eller at kundene ikke har fatt muligheten til & gjgre
dette 1 praksis med valget sa tydelig presentert. Om det legges til andre gkte kvaliteter og gko-
nomiske fordeler kan det tyde pa en betalingsvilje blant kunder. Hu mfl. (2014) presiserer ogsé
at det er tydelige trender i de mer velstdende kretsene, der hvor kjgperne har rad til & prioritere
grgnne aspekter, blir slike aspekter prioritert. Dette er trolig ogsa gjeldende i Norge, men ikke
dokumentert.

Hvorvidt miljgtiltak og dokumenteringen av disse vil skape gkte byggekostnader er basert pé
mange faktorer. Dette er like varierende som lgnnsomheten i prosjektene. Dette fordi ulike miljg-
sertifiseringer stiller ulike krav til prosjektene fra start av. | BREEAM legges det stor vekt pa
lokasjonen, og hvilke fasiliteter som er tilknyttet den. Dette er poeng som ikke er mulige 4 oppné
med en tomt som er ugunstig. Det vil da veere ngdvendig 4 opptjene potensielt dyre poeng i andre
kategorier. Ambisjonsniva setter ogsa strenge fgringer for hvor mange poeng som mé opptjenes,
som naturligvis vil skape gkende kostnader. Det kan argumenteres for at prosjekter som ligger
svert sentralt og dermed har en hgyere salgspris, ikke har behov for disse gratispoengene, fordi
salgsprisen allerede gir stgrre spillerom for & oppfylle andre poeng. Tomteprisen er i stor grad
markedsregulert, og kan dermed presses ned om det ikke er mulig & justere pd noen av de andre
elementene som pavirker salgspris, altsd entreprisekost og byggherres usikkerhet og fortjeneste.
Usentrale prosjekter blir pd denne maten straffet dobbelt, bdde gjennom en redusert salgspris og
gkte kostnader knyttet til opptjening av poeng. I de gkonomiske analysene presentert i avsnitt 4.3
og tillegg A.1 er det tatt hensyn til en 5 prosent prisgkning. Dette ansees som et troverdig anslag,
men vil sannsynligvis vaere for lite til & oppné de hgyeste ambisjonsniviene.

Det kommer frem av Zalejska-Jonsson (2014) en tydelig forskjell pd markedsinteressen for
miljgsertifisering og energieffektive boliger i Sverige. Hvor miljgsertifisering ikke kunne rett-
ferdiggjgre en gkt salgssum, kunne energieffektive bygninger selges for 5 prosent hgyere pris.
Under intervjuene kom det frem at kunder responderer positivt pd boliger som er mer energief-
fektive, dette kommer ogsa frem under spgrreundersgkelsen, hvor 69 prosent av respondentene
kategoriserte lave strgmutgifter som niva fire eller fem av totalt 5. Det kommer derimot frem
under intervjuene at det med dagens tekniske forskrift og energimerkeforskriften blir produsert
boliger med svert god energieffektivitet, og med mye lavere strgmforbruk sammenlignet med
boliger prosjekterte etter bAde TEK07 og TEK10. Dagens minstekrav til boliger er derfor svaert
energieffektivt, sammenlignet med bruktboliger etter eldre standarder.

I avsnitt 4.3.2 kommer det frem at reduksjon av strgmforbruk har store innvirkninger pa lgpende
strgmkostnader. Den stgrste strgmbesparelsen er giennom den strgmmen du ikke benytter. Det
er sannsynlig at kraftprisene (strgmpris og nettleie) vil stige i drene som kommer. Dette rett-
ferdiggjgres med utfasing av fossilt drivstoff, gjennom biler, anleggsmaskiner og byggeplasser,
og 1 fremtiden stgrre fartgy som fly og bater. For & ruste opp infrastrukturen for & takle dette
vil netteierne vare ngdt til & gke prisene. Ved & installere strgmbesparende utstyr, sensorer og
bevisstgjgre brukerne til en mer baerekraftig strgmbruk vil et redusert strgmforbruk pa 25 prosent
vare realistisk. Som presentert 1 resultatene er dette et krav utbyggeren JM allerede har satt til
seg selv. Ved reduserte strgmforbruk er brukeren mindre pdvirket av svingninger i strgmprisene.
Det er pd denne méten dobbelt positiv & redusere strgmforbruket.

Vedlikeholdskostnader har store innvirkninger for kostnader gjennom boligens livslgp. Realis-
tiske tall er presentert i avsnitt 4.3.1. Det er presentert tre nivder av besparelser. For 4 oppné
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en reduksjon pd 15 prosent fokuseres det pa fleksible lgsninger fra start som enkelt lar seg
oppgradere underveis i levetiden. Eksempler pd dette kan vere sentrale ventilasjonsanlegg, god
adkomst til fgringsveier og store tekniske rom. Bruken av holdbare og vedlikeholdsfrie materia-
ler er viktig. Dette vil redusere behovet for dyre Igpende vedlikeholdskostnader, og hyppigheten
av omfattende vedlikehold. En besparelse pa 200 tusen over 25 ar er svart bra.

Som nevnt er den viktigste gkonomiske faktoren de gunstige l1anebetingelsene som gis til energi-
effektive boliger. Det er i den gkonomiske analysen i avsnitt 4.3.3, tatt hensyn til et ldnebehov pé
3 millioner for de ordin@re ldnene, og 3,15 for de grgnne lanene. Ved alternativet med dagens
lave renter vil ikke rentefordelen alene nedbetale den gkte kostnaden pa 150 tusen som er knyttet
til miljgtiltakene. Det er derimot lite sannsynlig at dette rentenivdet vil holde seg slik, og fordelen
ved grgnn lanerente blir stgrre ved hgyere rentenivaer. Disse fordelene vil ogsé gjelde utbyggers
byggelan, som ogsé fér slike betingelser. Disse ldnene er sveart store og endringer i renteniva
vil gjgre store utslag hver mined under byggetiden. Husbankfinansiering er ogsé et virkemiddel
som kan benyttes i markedsfgringen mot kundene, hvis prosjektet kvalifiserer seg for dette.

Hyvis disse fordelene samles og strgmprisen settes konstant resulterer det 1 figur 4.11. De gko-
nomiske fordelene ved det miljgvennlige alternativet er i alle tilfeller mer gunstig sammenlignet
med det ordinzre alternativet. Stgrrelsen pd denne fordelen gker med bédde renteniva og re-
duksjon i vedlikeholdskostnader. I scenario 3-3 vises det til et gap pa over 900 tusen ilgpet av
25 ar, for et 1an pa 3,15 millioner. Dette utgjgr 11 prosent av de totale strgm, vedlikehold og
lanekostnadene gjennom disse 25 drene. Ved scenario 1-1 er denne fordelen pa 47 tusen, som
tilsvarer rundt 1 prosent av de totale kostnadene. Begge disse resultatene har allerede nedbetalt
den gkte investeringskostnaden for den miljgvennlige leiligheten pd 150 tusen.

For & svare pé forskningsspgrsmaélet, er svaret at den gkte byggekostnaden knyttet til miljgvennli-
ge boliger absolutt kan rettferdiggjores. Det vil ikke oppsta gkte byggekostnader i alle tilfeller, og
det finnes etterspgrsel for dette blant kundene. Kundene etterspgr derimot tydeligere markedsfg-
ring for 4 vite hva de egentlig legger disse ekstra pengene i, enten det er reduserte klimautslipp,
bedre tekniske installasjoner som vil gi dem forbruksbesparelser eller i mer vedlikeholdsfrie
materialer.

5.4 Statens pavirkningskraft for mer miljgvennlig byggeri
“Hva kan staten gjgre for 4 stimulere til mer miljgvennlig byggeri?”

Blant statens oppgaver er det 4 stille forventninger til alle prosjekter som gjennomfgres i Nor-
ge. Dette gjgres blant annet gjennom lovverket i PBL, og gjennom teknisk forskrift. Dette er
retningslinjer som alle utbyggere og prosjekter ma fglge. Endringer i disse vil derfor garantere
en endring i gjennomfgring ute i prosjektene. P4 samme méte kan kommunene sette krav i
kommuneplanens arealdel og i reguleringsplaner for hva som ma innfris for at prosjekter far
godkjent oppstart.

Boligutvikling i Norge, et langstrakt land med svert ulike utgangspunkt, vil ha svert forskjel-
lige forutsetninger for hva som er mest miljgvennlig i det aktuelle omrédet. Der det i byene er
gunstig & la grgntarealer vere som de er, og vektlegge & bygge pé tidligere bebygd areal, vil
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det i distriktene vaere motsatt. Det kan derfor vaere utfordrende & stille strenge nasjonale krav i
PBL eller TEK. Et annet eksempel er den store elektrifiseringsbglgen som er pd trappene na.
Det ansees som oppnéelig 4 innfgre fossilfrie byggeplasser i byer, men hva skjer hvis det er store
avstander til massedeponiet, slik det ofte er i distriktene? Det blir derfor sagt under intervjuene
at krav som bergrer aktgrer ulikt med tanke pa geografisk plassering, burde innfgres i spesifikke
kommuner, eller utarbeides med unntak hvor dette er relevant.

Under intervjuene ble det sagt av de fleste av aktgrene at de gnsker strengere krav og hgyere
forventninger til dem som profesjonelle aktgrer. Det er lettere & forsvare en prioritering av tid og
penger til miljgtiltak hvis dette innfgres som krav eller tiltak som belgnnes med andre fordeler.
Det kommer frem gjennom intervjuene flere potensielle krav og belgnninger som aktgrene mener
vil hjelpe dem med & fokusere pa en mer barekraftig utvikling. Private boligutviklere er avhen-
gige av en gkonomisk fortjeneste i prosjektene for & sikre videre drift, men felgende blir sagt av
en ansatt i en av de stgrste boligutviklerne i Norge “Det er viktig at vi som boligutviklere ikke
tenker at vi skal tjene ekstra penger pa var miljginnsats, men at vi skal ha vare kostnader dekket.”

Fordeler som raskere byggesaksbehandling eller en egen byggesaksbehandler for miljgvennli-
ge prosjekter kan vurderes. Enkelte kommuner har svart lang byggesaksbehandling og dette
skaper store ekstrautgifter for prosjektene. Dette er en fordel som kan gis til prosjekter med et
miljgfokus som skiller seg fra gjennomsnittet. Dette kan vere gjennom milj@sertifisering med
et hgyere ambisjonsniva, eller prosjekter som pa andre mater viser miljgengasjement. Det ble
ogséd nevnt et gnske om tillatelse for gkt utnyttelsesgrad av tomtene, gjennom gkt byggehgyde
for prosjekter som viser en eksepsjonell miljginnsats. Dette er en fordel som i sterk grad vil
pavirke naboer, og vil gi utvikler gkonomiske incentiver for 4 gjennomfgre denne innsatsen.
Dette tiltaket burde i beste fall innfgres for prosjekter med svart hgye ambisjonsnivéer, som for
eksempel Excellent eller Outstanding i BREEAM-skala. @konomisk kompensasjon for fossilfrie
byggeplasser ble ogsa nevnt av intervjuobjektene. Dette er et godt incentiv i innfgringsfasen, og
kan bety hjelp til & tilrettelegge for gkt strémbehov ved byggeplasser som ikke er dimensjonert
til dette strembehovet og gkonomisk stgtte for “dgdtiden” som oppstér ved lading.

Det er derimot utfordrende & avgjgre hvilke tiltak som burde innfgres som absolutte krav, og
hvilke som burde omhandles som fordeler som kan oppnés. Det kom frem under intervjuene at
absolutte krav som miljgkrav i reguleringsplaner, strengere krav til FDV med tanke pd ombygg
og demontering, og strengere krav til EPD er sterkt gnsket. En EPD burde alltid inkludere
transport til byggeplassen, og ikke bare til Norges grenser som mange av de naverende EPDene
har. Det burde utarbeides gode digitale Igsninger som kobler sammen BIM og EPD, slik at en
far ut byggets totale klimaregnskap automatisk. Dette er en faktor som kan inkluderes i anbuds-
prosesser, som indirekte kan vaere med pa & motivere til gkt bruk av lokale ressurser.

Det er gnsket av flere aktgrer & innfgre myndighetskrav til miljgsertfisering av boligprosjek-
ter. Dette er absolutt et krav som kan innfgres, men det skaper potensielt problemer med at
miljgsertifiseringsystemer i stor grad baserer seg pa prinsippet om at hgy befolkningstetthet er
barekraftig, slik som befolkningen i stgrre grad er plassert 1 Sverige. Dette er ikke tilfellet 1
Norge, hvor mye av befolkningen bor spredt. Dette kan kreve at det gjennomfgres endringer i
systemene slik de er i dag, hvis det skal innfgres som myndighetskrav. Lokasjonen setter for stor
forutsetning i BREEAM, og prosessen knyttet til alle systemene for miljgsertifisering tillater alt
for lite gjenbruk. En annen lgsning kan vare & inkludere strengere miljgkrav i TEK, gjennom
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4 ta deler av kravene som kreves i de ulike miljgsertifiserings systemene og sette dette som
minstekrav i TEK, eller som hgyere ambisjonsnivder som kan oppnaés.

For & svare pé forskningsspgrsmalet, er det absolutt mye staten kan gjgre for a stimulere til mer
miljgvennlig byggeri. TEK17 stiller for lite krav til prosjektets miljgpévirkning. Dette kan lgse
enten gjennom absolutte krav som innfgres, eller gjennom en gradvis overgang fra fordeler til
absolutte krav. Det er utallige krav og fordeler som kan innfgres, men det viktigste er at det tas
hensyn til de ulike forutsetningene som stammer fra ulike geografiske plasseringer.

5.5 Boligutviklers grunnlag for miljgvennlige prosjekter

Slik det kommer frem fra resultatene er det to ulike innfallsvinkler for hvorfor en boligutvikler
burde fokusere pd mer miljgvennlige prosjekter. Fgrst og fremst burde en boligutvikler kjenne
miljgpolitikken som diskuteres og pd denne maten innse at det bare er et spgrsmdl om tid for
det stilles mye strengere krav. Det kan derfor vaere gunstig 4 benytte tiden nd mens miljginn-
sats belgnnes og fungerer som en god markedsfgringsmetode. Det burde béde stilles strengere
miljgkrav i teknisk forskrift, og utarbeides en strengere versjon av denne som kan benyttes 1
enkelte kommuner og reguleringsplaner. Det er 1 dag alt for mange ulike systemer og modeller
som en ma forholde seg til. Det er ansees som mye bedre & utarbeide en sikalt “TEKpluss” som
inneholder enda strengere miljgkrav som innfgres i alle storbyer, og som andre kommuner kan
benytte i enkelte reguleringsplaner. Det er ikke ngdvendig & utarbeide individuelle miljgkrav i
hver enkelt reguleringsplan, slik det eksempelvis er gjort ved Brgset i Trondheim. Eksempler
pa krav som kan stilles i denne strengere forskriften kan vare knyttet til enda lavere strgm og
vannforbruk, mindre klimafotavtrykk, eller bruk av materialer som krever mindre vedlikehold
eller har et mindre klimafotavtrykk. Det er har naturlig & knytte inn koblingen mellom BIM og
EPD.

Den andre innfallsvinkelen baserer seg pa det gkonomiske aspektet av mer miljgvennlige pro-
sjekter. Det kommer frem fra resultatene at kunder er skjgnner at mer miljgvennlige boliger
koster mer, og er ogsa villige til & betale for dette. Nar en legger til de andre gkonomiske for-
delene knyttet til 1anebetingelser, strgmutgifter og vedlikeholdskostnader vil dette i stor grad
bidra til & betale de ekstra kostnadene knyttet til miljgengasjementet. Dette i seg selv burde vare
tilstrekkelig motivasjon for det ekstra miljgfokuset.
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6 Konklusjon

Masteroppgavens formél har vert & undersgke om det finnes grunnlag for en privat utbygger &
gjiennomfgre mer miljgvennlige boligprosjekter. Det er et gkende fokus pa barekraft i alle deler
av samfunnet, og dette gjelder i aller hgyeste grad ogsé byggebransjen. En innfallsvinkel pa
denne miljginnsatsen er bruken av miljgsertifiseringer. Dette er systemer som kan benyttes for a
bevise og dokumentere miljginnsatsen som gjennomfgres i prosjektene, badde under prosjekte-
ring og gjennomfering. Problemstillingen besvares gjennom fire forskningsspgrsmal, som hver
for seg er med pa 4 belyse den overordnede problemstillingen.

Det eksisterer i fglge det teoretiske rammeverket og fra intervjuobjektene flere aspekter som
motiverer en privat utbygget til 4 tenke barekraft i sitt prosjekt. Det stilles overordnede krav
knyttet til globale, nasjonale og lokale CO;-reduksjoner i &rene som kommer. Dette har fort til at
kommunene er begynt 4 stille strengere miljgkrav til nye prosjekter. Miljgsertifiserte prosjekter
kvalifiserer til grgnne byggelan, med bedre betingelser og fgrer ogsa til svert god markedsfgring
for utbygger og prosjektene deres.

Det er viktig & tydeliggjgre de to tydeligste innfallsvinklene i denne utviklingen, kjgpernes in-
teresse og statlige krav. Begge har hver for seg potensiale til & dra na@ringen i en mer barekraftig
retning. Det kommer frem under spgrreundersgkelsen at kunder i snitt er villige til & betale over 4
prosent ekstra for boligen sin, hvis de fir med en bekreftelse pa at boligen og oppfgringen av den
har statt for 40 prosent mindre CO,-utslipp sammenlignet med et referansebygg av gjeldende
teknisk forskrift. Det dokumenteres ogsé store gkonomiske fordeler med mer miljgvennlige bo-
liger i den gkonomiske analysen. Det ble nevnt av en av de stgrre boligutviklerne i norden, “Det
er viktig at vi som boligutviklere ikke tenker at vi skal tjene ekstra penger pa var miljginnsats,
men at vi skal ha vére kostnader dekket.” Det antas at med disse argumentene i bunn kan gjgres
store forbedringer 1 prosjektenes barekraftighet uten at det ngdvendigvis koster utviklerne store
summer, eller skaper stgrre inntjeningsmuligheter for dem, men det vil som nevnt under inter-
vjuene skape god markedsfgring.

Et statlig krav til miljgengasjement vil pa sin side gjelde alle aktgrer i bransjen, og vil dermed
ikke skape den samme markedsferingsfordelen som at dette valget gjgres av eget initiativ. Dette
vil derimot vaere mye mer effektivt. Dette kravet kan gjgres pa mange ulike mater, enten som di-
rekte krav 1 TEK, “TEK Pluss”, en separat eller utvidet versjon av TEK med flere miljgkrayv, eller
et direkte myndighetskrav til miljgsertifisering gjennom et godkjent miljgsertifiseringsystem.
Kravene kan ogsé enten innfgres nasjonalt, kommunalt eller regionalt gjennom en regulerings-
plan. Det er ikke undersgkt det juridiske rundt en utvidet versjon av teknisk forskrift, men det
ansees som gjennomfgrbart & utarbeide en strengere teknisk forskrift som kan kreves i storbyene
og som enkeltkommuner kan benytte i enkelte omrdder hvor det gnskes strengere miljgkrav.

73



Eksempler pa dette er Zero Village Bergen og Brgset i Trondheim, som er omridet med ekstra
miljgengasjement.

Et miljgvennlig prosjekt kan gjennomfgres pa utallige méter, med ulike fokusomrader basert pé
hva som er mest miljgvennlig i det aktuelle prosjektet. En méte & sette miljgtiltak i system er
gjiennom en miljgsertifisering. En miljgsertifisert bolig er ikke ngdvendigvis en mer barekraf-
tig bolig, men sertifiseringen er med pé & dra n@ringen i en mer barekraftig retning. Bruken
av miljgsertifisering fgrer til en bevisstgjoring og gkt gnske om bruk av slike sertifiseringer.
Det kommer fram ved gkt bruk at det gjennom sma tiltak kan forbedre prosjektets miljgprofil
drastisk, uten & skape store utfordringer. En miljgsertifisering vil ha en gkt kostnad, dette fordi
selve sertifiseringen har en kostnad. Byggekostnaden kan vere uendret, men dette avhenger av
ambisjonsniva for prosjektet. @kt ambisjonsniva gir gkte kostnader, men ogsé gkte fordeler.
Dette er en vurdering som utbygger ma gjgre i programmeringsfasen for 4 finne ut om de gnsker
et prestisjeprosjekt med et hgyt ambisjonsniva, eller om det er gnskelig med et prosjekt med en
lavere ambisjon. Det er ikke gunstig eller forventet at alle prosjekter skal bygges med de hgyeste
ambisjonsnivaene, da dette mest sannsynlig ikke er gkonomisk gjennomfgrbart i alle prosjekter.

“Burde private boligutviklere satse pa mer miljovennlige bygg?”’

Konklusjonen pa dette spgrsmaélet er uten tvil, ja. Boligutviklere sitter i en posisjon hvor de
kan bidra til & skape store miljgbesparelser gjennom gkt fokus. Med bakgrunn i dette er det
troverdig & anta at dette bidraget stilles som krav i nermereste fremtid. Det er tenkelig at en
kombinasjon av statlige krav og etterspgrsel fra kundene vil dra n@ringen i denne retningen.
Dette kan skje allerede gjennom TEK21 som er under utarbeidelse nd. Om denne satsningen
skal gjgres gjennom & kreve miljgsertifisering av alle boligprosjekter eller alle boligprosjekter
over en viss stgrrelse, og bare i enkelte kommuner er usikkert. Undertegnedes egne mening er
at beste lgsning her er fgrst og fremst en innfgring av TEK21, med mye strengere miljgkrav
sammenlignet med dagens krav. Denne skal gjelde for alle prosjekter som gjennomfgres i Nor-
ge. Det anbefales ogsa & utarbeide “TEK21 Pluss” som inkluderer enkelte ekstra miljgkrav.
Kommunene burde altsd selv vare ansvarlige for & sette miljgprofilen, enten som et kommunalt
krav eller i enkelte reguleringsplaner. Laveste ambisjonsnivd ma selvfglgelig vere pa det nivaet
TEK er tiltenkt & veere pa. Det vil altsd i “TEK Pluss” bare vere ekstra kriterier som KAN opp-
nds, og som KAN kreves enkelte steder. Fremgangsmaéte for videre arbeid presenteres i kapittel 7.
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7 Videre arbeid

Et tydelig neste steg for denne masteroppgaven ville vart & innhente flere besvarelser pé spgrre-
undersgkelsen. Dette for & undersgke om resultatene fra den gjennomforte spgrreundersgkelsen
er representativ for Norges befolkning. Det vil ogsd vere naturlig & kontakte direktoratet for
byggkvalitet(Dibk) for 4 undersgke hvordan de planlegger & oppdatere den gjeldende tekniske
forskriften. Dibk kan svare pé det juridiske aspektet ved & utarbeide TEK Pluss, hvorvidt det er
mulig 4 utarbeide de strengere miljgkravene som en separat forskrift eller som enkelte valgfrie
delkapitler.

Videre burde det undersgkes hvilke krav som burde inkluderes. Her er det naturlig at na@ringen
selv er med pd & definere hva som er mulig med tanke pa dagens teknologi. Krav som eksempelvis;
redusere strgm og vannforbruk med x-antall prosent, redusere byggets klimafotavtrykk, mindre
bruk av materialer som inneholder miljggiftige stoffer eller gkt fokus pa & utnytte takarealer til
blagrgnne tak.
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Resultater fra skonomiske scenarier
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B | Resultater fra spgrreundersgkelse

Sparreundersgkelse Miljgsertifisering

212 06:14 Lukket

Svar Gjennomsnittlig tid for a fullfare Status

1. Hva er din alder?
@ <203 5
@ 20-2534r 50 '.
® 25-3534r 36
@ 35-504r 59 '
® >5038r 62

2. Kjgnn
@ Mann 75
@ Kvinne 136
@ Annet 1
3. Bosted
@ kke Storby 91
@ Oslo 18
. Trondheim 70
. Stavanger 0
@ Bergen 3
@ Annet 23
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4. Hvor engasjert er du i din miljgpavirkning?

210 342

Svar

Gjennomsnittlig antall

5. Eventuelt hvilke tiltak benytter du for & redusere din pavirkning?

@ Panter flasker 209
. Kildesortering av avfall 193
@ Spiser mer miljgvenlig 67
@ Kjorer kollektivt 63
@ Gjenbruk av produkter 120
@ Kaste minst mulig bade mat 165

. Tenker gjennom beerekraft ve... 33

6. Arbeidssituasjon

@ Student 57
@ Deltidsansatt 23
@ Arbeidssaker 0
@ Pensjonist 15

@ Selvstendig neeringsdrivende 16
@ Fulltidsansatt 119

Annet 4
o

/. Hva jobber du som eller studerer?

Siste svar
1 83 "Hjelpepleier"
Svar "Hr konsulent"
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8. Livssituasjon
@ ctnslig
@ Enslig med barn
@ Samboer/gift

@ Samboer/gift med barn

. Annet

9. Hvordan er din naveerende bosituasjon? (Flere kan krysses av)

. Eier
@ Leietager
@ Erdu pé utkikk etter ny bopla...

@ Har nylig kjept bolig som er u...

10. I hvilken boligtype bor du

@ Leilighet
@ Rekkehus
@ Enebolig

@ Annet

11. Er dette en "Grgnn" bolig?

® Nei

@ Usikker
@ Ja Passivhus
@ Ja BREEAM sertifisert bolig

@ Ja, Svanemerket bolig

@ Annet

42

74

76

157
54
16

2

i?7

89
19

96

103
67

38

—_
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12. Hvorfor valgte du dette omradet?

@ Neerhet til skole / barnehage 55

@ Neerhet til jobb 30
@ Neerhet til byen 33
@ Neerhet til marka 45
@ Annet 37

13. Har du tidligere hgrt om miljgsertifisering?

® - 179
O Nei 32

14. Kryss av for de miljgsertifiseringene du har hgrt om:

. BREEAM 30

. 1SO14001 58

@ Svanemerket 187 ‘
@ Miljgfyrtarn 162

@ Ingen av alternativene 10
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15. P& en skala fra O - 5, hvordan ville du prioritert ved boligkjep
MO 1 2 3 m4 ms

Veere med pa det "grenne skiftet" I -
Kjgpspris ’ _
Lokasjon _
Lave stremutgifter | _
Lave vedlikeholdskostnader | _
@Okt kvalitet _
Godt inneklima _
- 1
- 1

Attraktivitet ved videresalg |

Boligens utseende (type gulv, kjgkken og fliser pa
badet)

100% 0% 100%

16. Hvis det er dokumentert at din bolig er bygget med 40% reduksjon i klimagassutslipp, hvor
mye ville du eventuelt veert villig til & betale?

70—
@ 'ngen okning 48 &0
@ 1-3%wokning 64 50|
@ 4-6%okning 47 4
@ 7-10% okning 38 0
@ 10 - 15% gkning 12 20 |
® > 16 % okning 2 10|

o
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17. Tror du flere ville valgt miljgsertifiserte boliger hvis de var klar over kvalitetsstempelet det

innebaerer?
® - 94
O Nei 4

@ Jeg tror kjgper velger bolig en... 114
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@ NTNU

Kunnskap for en bedre verden

C Resultater fra intervjuer

C.1 Intervjuguide

Om meg

Jeg studerer ved Bygg- og Miljgteknikk med hovedretning bygg- og anleggsteknikk og med
spesialisering innenfor prosjektledelse. Jeg er en del av et prgveprosjekt ved NTNU hvor de gir
enkelte studenter muligheten til 3 bruke komplementaere emner til 4 ta en Minor i arkitektur, som
tilsvarer 30 studiepoeng. Jeg jobber pa siden av studiene som prosjektingenigr hos Betonmast
Trgndelag, hvor jeg har hatt sommerjobb i fire ar og deltidsjobb i to ar. Det er denne jobben som har
gjort meg interessert i a skrive prosjekt- og masteroppgave om bruken av miljgsertifisering i privat
boligutvikling.

Problemstilling og forskningsspgrsmal
Burde all boligutvikling i privat regi miljgsertifiseres?

FS1: Hvilke motivatorer for miljgsertifisering av boligprosjekter finnes for en privat
byggherre/utvikler?

FS2: Gir miljgsertifiseringer mer baerekraftige bygg og eventuelt merverdi for huseier?
FS3: Kan den eventuelle gkte kostnaden med miljgsertifisering rettferdiggjgres?

FS4: Hvilke krav er det mulig for staten a innfgre, og hvilken pavirkning vil dette ha?

Formal med oppgaven?

- Undersgke fordelene ved miljgsertifisering
- Undersgke om naeringen som en helhet er klar for dette

Praktisk informasjon

- For a gke paliteligheten til intervjuet er det gnskelig a giennomfgre opptak av den. Hvis dette
ikke er gnskelig, ma dette informeres om pa forhand. Opptaket blir slettet etter oppgaven er
levert.

- Konfidensialitet tas pa alvor og navn kan unnlates i oppgaven hvis dette er gnskelig, men
stilling og firma er et behov.

- Transkribert intervju kan ettersendes hvis dette er gnskelig

- Intervjuet er frivillig, og det er mulighet for a trekke seg om dette er gnskelig.




@ NTNU

Kunnskap for en bedre verden

Hva er ditt navn, stilling og i hvilket firma er du ansatt?

Hvilken bakgrunn/utdanning har du?

Hva gar primeert dine arbeidsoppgaver ut pa?

Hva ville du lagt i begrepene «baerekraftige bygg» og «grgnne bygg»?

. Tror du pa menneskeskapte klimaendringer og eventuelt en menneskeskapt
lgsning?

Hvor stor andel av disse klimaendringene tror du kommer fra bygg og
anleggsneeringen?

Er kundene klar over hva TEK17 innebarer?

Hvilke miljgsertifiseringssystemer er du kjent med?

Hva er fordelen med a benytte slike sertifiseringer?
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@ NTNU

Kunnskap for en bedre verden

10. Finnes det ut fra dine erfaringer grunnlag for en privat utbygger a velge a benytte
miljgsertifisering i sitt prosjekt?

11. Ut fra dine erfaringer, er kundene klar over hva miljgsertifisering er, og ha det kan
bety for dem som kjgpere?

12. Ut fra dine erfaringer, er kunder villige til & betale ekstra for en slik sertifisering?

13. Ut fra egne erfaringer, er det slik at miljgsertifisering gir gkt bygge kostnad?

14.1 sa fall hva kommer denne gkte kostnaden av?

15. Vil en miljgsertifisering alltid gi et mer baerekraftig bygg?

16. Gir en slik sertifisering fokus pa prosess, lavere energiforbruk eller klimafottrykk?

17.Tror du parametere som «image», gkonomi og andre betingelser har store
innvirkninger i dette valget?
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@ NTNU

Kunnskap for en bedre verden

18.Tror du stgrrelsen pa prosjektet ogsa har en innvirkning pa dette valget?

19.Kan denne kostnaden knyttes til materialvalg?

20.Kan denne kostnaden knyttes til fokuset pa prosess?

21.Kan denne kostnaden knyttes til selve sertifiseringskostnaden?

22.Er det tenkelig at gkt bruk vil senke denne kostnaden?

23. Hvilke gkonomiske fordeler kan kunden «hgste» av en miljgsertifisert bolig?

24.Vil det vaere en lavere strgmregning, lavere vedlikeholdskostnader eller lengre
vedlikeholds intervaller?

25.Ansees det som oppnaelig @ na samme holdning til miljgsertifiserte boliger som
kontorer og andre naeringsarealer?
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@ NTNU

Kunnskap for en bedre verden

26. Hvilken rolle mener du at staten har/tar i denne utviklingen i dag?

27.Mener du staten burde ha tydeligere krav til naeringen?

28.Hvilke krav mener du staten kan benytte for a hjelpe nzeringen i riktig retning?

29.Finnes det motivatorer stat og kommune kan benytte for 8 motivere i stedet for a
kreve?
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C.2 Kobling mellom spgrsmal og forskningsspgrsmal

FS1

SP1 ©
SP2 © ©
SP3 @
SP4 @

FS2
SP5 @ ®
SP6 @
SP7 ©
SP8 @ FS3
SP9 @ / @)
SP10 @
SP11 @
sp12 @ FS4
SP13 @ ©
SP14 @
SP15 @

O SP16
O spi17
O sPis8
O SP19
@ SP20
O spP21
O spP22
O sP23
O sp24
O sP25
© SP26
O sp27
O sP28

O SP29
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