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Forord

Denne masteroppgaven er resultatet som markerer avsluttingen av masterstudiet i
Eiendomsutvikling og - forvaltning ved Norges teknisk- naturvitenskaplige universitet,
NTNU. Oppgaven er utarbeidet i skoledret 2020-2021 og utgjer 30 studiepoeng i emnet
AAR 6990.

Vi har i flere fag gjennom hele studiet vaert innom temaet baerekraft, men uten 8 ga virkelig
i dybden pa hvilken pavirkning dette har og vil fa for eiendomsbransjen i &rene fremover.
Dette er noe vi gnsket a fordype oss i. Vi har begge god kjennskap til bransjen, men med
litt ulik tilnaerming. Den ene som eiendomsutvikler og den andre som radgivende ingenigr.
Vi jobber begge i stgrre internasjonale selskaper som har et sterkt fokus pd baerekraft.
Begrepet baerekraft er i utgangspunktet meget vidt, vi gnsket derfor & konkretisere det
ved 8 se naermere pa hvordan Norsk Eiendoms baerekraftstrategi vil kunne pavirke
verdivurderinger i boligutvikling.

Vi gnsker & rette en stor takk til de som har gjort dette prosjektet mulig & gjennomfgre.
Forst og fremst ma vi takke for veiledningen vi har fatt fra Eivind Junker og Gunnar
Leikvam. Videre gnsker vi & fremheve vare arbeidsgivere Sweco og Bonava som har gjort
dette mulig ved & legge til rette bade med gkonomisk og faglig bistand. Til slutt vil vi takke
samboer og andre venner for konstruktive og gode tilbakemeldinger ved korrekturlesning.

I arbeidet med masteroppgaven har vi tilegnet oss gkt kompetanse innen temaet, dette
tar vi videre med oss i vart daglige arbeid. Vi ser at dette er kompetanse som i stadig
stgrre grad blir etterspurt og som implementeres som en viktig del av alle faser og
fagomrader innenfor eiendomsutvikling. Vi mener at vi ved & gjennomfgre denne masteren
kan bidra til & skape merverdi for vare to respektive selskaper. Etter mye hardt arbeid og
utallige diskusjoner sitter vi igjen med en oppgave som vi er fgrngyde med.

Bergen 11. Juni 2021

@ystein Sandal Bastlien Geir Kenneth Tungesvik



Sammendrag

Begrepet «Baerekraft» sd forst dagens lys i 1987 da rapporten «Var felles framtid» ble
publisert. Det var Verdenskommisjonen for miljg og utvikling ogsa kjent som Brundtland-
kommisjonen som utviklet denne rapporten, de definerte beerekraftig utvikling som
«Utvikling som imgtekommer dagens behov uten & gdelegge mulighetene for at kommende
generasjoner skal fa dekket sine behov».

Eiendomsbransjen utvikler stedene der folk jobber, oppholder seg og bor, dette er ogsa
den bransjen i Norge hvor det er investert mest kapital. P& verdensbasis star
byggesektoren for over en tredjedel av det totale klimagassutslippet. Dette viser ogsa hvor
sentral bransjen er i arbeidet med a8 na baerekraftsmalene for 2030.

Hensikten med denne masteroppgaven er & finne ut hvilken pavirkning FNs baerekraftsmal
har pa bransjen i dag og i tiden fremover. For & konkretisere dette er det valgt & sette opp
folgende problemstilling; <«Hvordan vil implementeringen av Norsk eiendoms
baerekraftstrategi kunne p8virke verdivurderinger ved utviklingen av nye boligprosjekter?»
For & besvare problemstillingen er det satt opp fire forskningsspgrsmal som fokuserer pa
hva som konkret vil kunne pavirke verdi og i hvilken grad beerekraftstrategien vil kunne
pavirke kostnader, inntekter og fremdrift i utviklingen av boligprosjekter.

Det teoretiske rammeverket tar for seg grunnleggende teori om eiendomsutvikling og
eiendomsutviklingsprosesser tilknyttet boligutvikling. Videre beskrives verdibegreper og
verdivurderinger tilknyttet eiendomsutviklingen. De viktigste driverne p5 inntekts - og
utgiftssiden bergres ogsa. Til slutt ses det pd eiendomsutviklingen ut fra et baerekraftig
perspektiv, hvor en ser nsermere bdde pa baerekraftbegrepet, baerekraftstrategier og
implementeringen av disse.

Det ble innledningsvis valgt & gjgre en litteraturstudie knyttet til boligutvikling, baerekraft
og verdivurderinger. Med bakgrunn i det ble det gjennomfgrt en kvalitativ
dokumentanalyse av beerekraftstrategien, dette for 8 avdekke konkrete sammenhenger
mellom tiltakene og verdivurderinger. Funnene fra dokumentanalysen dannet grunnlaget
for videre litteraturstudie tilknyttet empiri pd kostnader, inntekter og fremdrift. Ut ifra dette
ble det valgt ut 20 dokumenter. For @ konkretisere drgftingen ytterligere er funnene i
dokumentene blitt vurdert opp mot et fiktivt prosjekt. Det ble ogsa tidlig i prosessen
vurdert om det skulle gjennomfares spgrreundersgkelse eller dybdeintervjuer, men det ble
konkludert med at dette ikke ville veere den beste metoden for & besvare problemstillingen.
Det var flere drsaker til dette, beerekraftstrategien til Norsk Eiendom er relativt ny, noe
som gjgr at sannsynligheten for at den er benyttet i sin helhet er relativt liten. Ut ifra egne
erfaringer antas det ogsa at aktgrene i bransjen ikke gnsker & gi fra seg sensitive data pa
kostnader, inntekter og fremdrift, fordi dette kan vurderes som konkurransefordeler i
markedet.



Det kommer frem i masteroppgaven at implementeringen og konkretiseringen av Norsk
Eiendoms baerekraftstrategi opp mot hvert enkelt prosjekt vil vaere av avgjgrende
betydning for & kunne male effekt og konsekvenser. Dette vil ogsa veere avgjgrende for
hvilken grad en kan pavirke konsekvenser gjennom konseptvalg og gjennomfgring.
Gjennom en konkretisering av tiltakene i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi ble det
avdekket at tiltakene kan ha en negativ pavirkning pa kostandene ved utvikling av
boligprosjekter. Funnene viser ogsa at dette i stor grad kan pavirkes ved a8 bruke gode
analyser, riktig konsept, fleksibilitet og tett oppfelging. Inntekter blir pdvirket bade nar det
gjelder markedspris og salgbart areal, men pa lik linje med kostnader kan inntekter i stor
grad ogsa pavirkes av gode prosesser. P grunn av at den gjennomsnittlige betalingsviljen
for baerekraftige boliger fortsatt er lav, ma trolig bransjen ogsa vise stgrre kreativitet for
3 gke inntekten. @kt differensiering og baerekraft som tilvalg kan veere eksempler pa dette.
Funn tilknyttet pdvirkningen pa fremdrift viser at reguleringsfasen er den som er mest
utsatt. Fortetting og transformasjon gker konfliktnivaet og kompleksiteten, men riktig
baerekraftstrategi kan vaere et verktgy for @ begrense denne risikoen.

Masteroppgaven konkluderer med at en implementering av Norsk Eiendoms
baerekraftstrategi samlet sett vil kunne ha betydelig pdvirkning pd verdivurderinger
tilknyttet boligprosjekter, bdde nar det gjelder kostnader, inntekter og fremdrift. God
implementering og oppfglging av strategien vil veere helt avgjgrende for & begrense
eventuelle negative konsekvenser. Det anbefales videre at bade bransjen og myndigheter
tar grep der hvor utviklere selv ikke har pavirkning. Spesielt pd omrader som
dokumentavgift, maleregler og fungerende markeder for ombruk og gjenbruk.



Summary

Sustainability was conceptually introduced initially in 1987 when the report *Our common
future” was published. The report was issued by the World Commission on Environment
and Development ("The Brundtland Commission”), and it defined sustainable development
as “"Development to meet the need of the present without compromising the ability of
coming generations to meet their own needs”.

The real estate business develops those places where people work and live, and it is the
business sector in Norway where most investments are made. Worldwide, the real estate
business is responsible for more than one-third (1/3) of all climate gas emissions, and that
fact reveals how fundamental it is that this business area shows strong commitment if
sustainability targets for 2030 shall be met.

The ambition for this thesis is to investigate how the UN sustainability targets might impact
the real estate business today or in the future. Consequently the following question is
studied:” How will new sustainability requirements and strategy introduced by the
“Norwegian Property Federation” (*“Norsk Eiendom”) effect valuation of new residential
property projects, if and when implemented?”. The scientific approach applied to properly
address this question is concentrated to four main topics where focus are on those issues
that might effect valuation, and impact cost, income and progress on residential
development projects.

The theoretical framework deals with basic theory about real estate development in
general, but also covers literature related to residential property development,
sustainability and valuation were studied initially. In order to identify any interdependence
between measures and valuation a qualitative analysis of the relevant document sources
was carried out with regards to the sustainability strategy. Findings from this analysis
formed basis for further literature studies on empirical cost, income and progress data,
and a selection of 20 relevant documents was thereafter made. In order to make the
research more specific we have applied our findings on a fictitious project. A procedure
with a questionnaire and/or in depth interviews were evaluated initially, but rejected due
to a conclusion that such methodology would not be advantageous compared to the
methodology we applied in this thesis. Among multiple set of reasons, the fact that the
sustainability strategy formulated by the “Norwegian Property Federation” (“Nork
Eiendom”) unlikely had been fully applied anywhere, due to its recent origin, underlined
choice of methodology. From own experiences it was also expected that those operating
within this business sector where reluctant to release sensitive information on cost, income
and progress on projects due to competitive reasons.

It is apparent from the thesis that the ability to implement and specify on project level the
sustainability strategy stated by the “Norwegian Property Federation” (“"Norsk Eiendom”)
is essential if efficiency and consequences shall be measured. This will also have decisive
influence from choice of concept and feasibility. Through specifications outlined from the



measures set by the sustainability strategies implemented by the “Norwegian Property
Federation” ("Norsk Eiendom”) it is evident that the cost level might have negative impact
when these standards are applied on residential development projects. Furthermore our
findings shows that appropriate analysis, proper concepts, flexibility and tight monitoring
will have valuable effect. Revenue is influenced by market prices and available space, but
is also affected by quality of processes as observed for cost. Residential properties are still
challenged with low willingness to pay for sustainability features and therefore further
creativity is required if return on investments shall be satisfactory. Increased level of choice
and optional sustainability features is one possible pathway. Findings with effects on
progress shows highest exposure in the regulatory phase. Complexity and conflicts are
driven by transformation and concentration, but sound sustainability strategies can be an
appropriate tool to reduce such risk.

The thesis concludes that implementation of “Norwegian Property Federation’s”
sustainability strategy will have major impact on valuation of residential property projects
due to effects on cost, income and progress. Potential negative effects might be reduced if
measures are taken to secure proper implementation and execution. Recommendations
derived from this thesis is that public authorities and trade entities takes lead when
developers efforts are insufficient i.e. stamp duties, measuring methodology and efficient
markets for reuse and recycling.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn

En av de tydeligste trendene de siste drene er et gkende fokus pa baerekraft. Det har vaert
en eksponentiell vekst i bruken av begrepet baerekraft helt siden 2015, da Norge og 193
andre land vedtok en felles plan for realisering av FNs baerekraftsmal innen 2030.
Baerekraft defineres ofte som:

«Utvikling som imagtekommer behovene til dagens generasjon uten & redusere
mulighetene for kommende generasjoner til § dekke sine behov.»(Brundtland and Dahl,
1987).

Det gkte fokuset pd baerekraft gjenspeiles nd bade i offentlige dokumenter, media og
samfunnet for gvrig (Farbrot, 2019 ). Det har ogsd veert gkende politisk og administrativ
implementering av baerekraftstiltak pa nasjonalt, regionalt og lokalt nivd (Aasen Lundberg
et al., 2020). Dette har allerede begynt & f& konsekvenser for eiendomsbransjen. Et
eksempel er Bergen hvor den nye kommuneplanens arealdel «KPA 2018» gjorde endringer
pa hvor og hvordan det skal bygges i fremtiden (Kommune, 2019). Flere reguleringsplaner,
som var i sluttfasen, ble stoppet pa grunn av at planene ikke stgttet godt nok opp under
kommunens nye klimastrategi innen transport og boligbygging. Med KPA 2018 kom et gkt
fokus pa fortetting rundt kollektivknutepunkt, samt strengere krav tilknyttet stgy,
utomhusarealer, bevaring, arkitektoniske kvaliteter og blagrgnne strukturer.

For & kunne danne seg et bedre bilde av hvordan denne utviklingen vil pavirke
verdivurderinger tilknyttet utviklingseiendommer i &rene fremover, er det ngdvendig & se
pa hvilke mater eiendomsutvikling pavirker samfunnet. Eiendomsbransjen utvikler stedene
der folk arbeider, oppholder seg og bor, og er den bransjen i Norge hvor det er investert
mest kapital (Norsk eiendom, 2019a). Norsk Eiendom har i sin baerekraftstrategi poengtert
folgende: «Skal Norge lykkes med sine m8l m& eiendomsbransjen gjore grep, og legge til
rette for at andre kan gjgre det samme>» (Norsk eiendom, 2019a). Men med et slikt ansvar
er det viktig at interessenter og beslutningstagere i eiendomsbransjen far tilstrekkelig
kunnskap og verktgy for 8 gjennomfgre ngdvendige tiltak (Norsk eiendom, 2019b).

Private i eiendomsbransjen yter et stadig viktigere bidrag til utviklingen av samfunnet
(Eiendom, 2019). Gjennom utvikling og forvaltning av en stadig gkende del av landets
naeringsbygg og boliger pavirker bransjen bade hva og hvordan vi bygger. I tillegg til
indirekte pavirkning av hvordan vi alle bor, arbeider og forflytter oss (Norsk eiendom,
2019a). Denne pavirkningen kommer ogsa godt frem i sitatet: «Vi former bygningene vare,
og etterpd former de oss» (Churchill, 1943).

Ut fra dette kan det vaere naturlig & si at om samfunnet skal lykkes med & bli baerekraftig
sa ma ogsa eiendomsutviklingen bli baerekraftig. Myndighetene legger stor vekt pa behovet
for en felles dugnad som inkluderer neeringsliv, sivilsamfunn og akademia. Dette ble
ytterligere forsterket i stortingsmeldingen Klimaplan 2030 (Miljgdepartementet, 2021).
Dette viser at det er et omrdde som i gkende grad vil falges opp politisk gjennom skatter,
lovgivning og regulering.

Norsk Eiendom utrykker et gkt behov for kunnskap og nye verktgy, det er med pd & gi et
inntrykk av at det er knyttet stor grad av usikkerhet til begrepet baerekraft.



Norsk Eiendom har i den forbindelse utviklet en baerekraftstrategi for bransjen med
bakgrunn i FNs 17 baerekraftsmal, dokumentet har fatt navnet «Baerekraftstrategi,
eiendomsbransjens rolle i @ nd baerekraftsmalene til FN» (Norsk eiendom, 2019a). Denne
oppsummeres i en tiltaksplan som Norsk Eiendom anbefaler bransjen & iverksette for 3
sikre baerekraftig utvikling frem mot 2030. Dette er tiltak innenfor dimensjonene sosial-,
miljg- og gkonomisk beaerekraft (Norsk eiendom, 2019a).

@konomiske vurderinger eller konsekvenser av tiltaksplanen er ikke videre drgftet i Norsk
Eiendoms baerekraftstrategi. Ut over fglgende sitat:

«Eiendomsaktgrer skal tilfgre sine prosjekter baerekraft fordi det er etisk riktig og vil veere
etisk riktig og kommersielt lsnnsomt. Et bygg eller et omrdde vil ha gkt attraktivitet og
markedsverdi, ndr det er tidsriktig og befinner seg i "et yrende og velfungerende folkeliv".»
(Norsk eiendom, 2019a).

Trygghet tilknyttet verdi er helt sentralt ved kjgp av utviklingseiendom. Om det viser seg
at Norsk Eiendoms baerekraftstrategi kan pavirke verdi, er det helt avgjgrende for utviklere
og fa gkt kunnskap tilknyttet kostnad-, inntekt- og fremdriftskonsekvenser. Fgrst og fremst
for a legge disse inn i en kalkyle, men ogsa for @ kunne styre risikoen pa en god mate.
Enten for 8 minimere negative konsekvenser eller maksimere de positive.

Temaet for denne oppgaven omhandler hvordan et gkt samfunnsfokus pd baerekraft vil
kunne pavirke verdisetting pa utviklingseiendommer. I denne oppgaven knytter ordet verdi
seg til gkonomisk ndverdi for utvikler, hvor Ignnsomhet er basert pd naverdien av
fremtidige diskonterte kontantstrgmmer.

Ved kj@gp av utviklingseiendom erverves en eiendom med et potensiale for fremtidig verdi
(Wgien, 2017). For 8 kunne realisere denne verdien m& utvikler vanligvis gjennom
omfattende og tidkrevende prosesser som alle er av avgjgrende betydning for verdien.
@nsket til utvikler er alltid & fa stgrst mulig trygghet for at kjspesummen har en riktig
balanse mellom tomtekostnad, utviklingskostnader og forventet salgspris. En
eiendomsinvestering er alltid en balanse mellom analyser, kalkyler, markedet og selgers
gnske om hgyest mulig verdi (Christoffer Sortland, 2020). Avstanden mellom utviklers
trygghet og selgers gnsker kan defineres som risiko. Denne risikoen kan handteres og
fordeles pa ulike mater gjennom ulike kontraktsforhold (Christoffer Sortland, 2020).
Herveerende oppgave vil ikke legge vekt pd slike kontraktsforhold, men heller se pa
prosessene knyttet til utviklers fastsetting av fremtidig verdi. Ved vurdering av naverdi er
en avhengig av 3 ha et konkret forhold til inntekter, kostnader og fremdrift. Dette er tre
omrader hvor det ofte er knyttet stor grad av usikkerhet i en tidlig fase (Leikvam and
Olsson, 2014). Kalkyler blir ofte bygget pa tidligfasestudier i tillegg til ekspertanalyser,
interne vurderinger og erfaringer (ECON analyse, 2005). Det vil her vaere helt avgjgrende
med tilstrekkelig kunnskap og forstaelse av bade drivere og barrierer som kan pavirke
verdien gjennom investeringens levetid.

Evnen til 8 se og tolke tegn i omgivelsene ut over det som er konkret i dag, er ofte det
som kan gi utviklere det ngdvendige konkurransefortrinnet. Ved hjelp av god kunnskap,
data og strukturerte analyser vil en kunne fa okt trygghet rundt fremtidig verdi. Denne
tryggheten er helt avgjerende bdde i de tilfeller en velger & kjgpe en eiendom og ikke minst
i de tilfeller en velger & la vaere (Christoffer Sortland, 2020).



1.2 Formalet og problemstilling

Formalet med oppgaven er 8 se pa om implementering av Norsk Eiendoms
baerekraftstrategi vil kunne pavirke verdivurdering av boligprosjekter. Dette gjgres ved
hjelp av en grundig gjennomgang av tiltakene i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi opp mot
faglitteratur tilknyttet verdisetting.

Med bakgrunn i det ovenfornevnte besvares fglgende problemstilling:

«Hvordan vil implementeringen av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi kunne
pavirke verdivurderinger ved utviklingen av nye boligprosjekter? >

Problemstillingen besvares ved hjelp av fire ulike forskningsspgrsmal som skal belyse
oppgavens tema. Forskningsspgrsmalene er som fglger:

Forskningsspgrsmal 1:
Hvilke konsekvenser kan tiltakene i strategien ha p8 boligutviklingsprosjekter?

Forskningsspgrsmalet skal vaere en gjennomgang av Norsk Eiendoms Baerekraftstrategi
inkludert beskrivelser og henvisninger. Hensikten er & avdekke hvilke tiltak som kan ha
pavirkning pa verdi.

Forskningsspgrsmal 2:

I hvilken grad kan baerekraftstrategien p8virke kostnader?
Forskningsspgrsmal 3:

I hvilken grad kan inntekter p8virkes av beerekraftstrategien?
Forskningsspgrsmal 4:

I hvilken grad kan baerekraftstrategien p8virke fremdrift?

Hensikten med forskningsspgrsmal to til fire er & finne ut mer konkret hvilken konsekvens
strategien har pa kostnader, inntekter og fremdrift. M3let er & kunne si noe om tiltakene
vil gi positiv eller negativ effekt. Det vurderes ogsa om konsekvensen er liten eller stor, og
om dette kan pavirkes gjennom utviklingsprosessen.



1.3 Avgrensning

For @ begrense oppgaven er det valgt & se naermere pa den delen av bransjen som utvikler
og selger stgrre urbane boligprosjekter i de stgrste byene. I kapittel 5 er dette konkretisert
ytterligere. Det er da gjort ett litteraert grep hvor en beskrivelse av et fiktivt, men konkret
selskap og prosjekt. Dette danner rammeverket for drgftingen rundt temaet. Det er valgt
3 ikke gd inn pa bruk av avtaleverk og kontrakter som virkemiddel for handtering og
fordeling av risiko. Oppgaven tar utgangspunkt i Norsk Eiendoms avgrensing og definisjon
av beerekraft. Det er ikke videre vurdert om strategien til Norsk Eiendom er tilstrekkelig
baerekraftig i henhold til nye krav innen finans og politikk. Arsaken til dette er at arbeidet
med implementeringen av taksonomien fortsatt pagdr i EU og E@S, og at endelige
konsekvenser for Norge ikke er ferdig kartlagt. Men i og med at dette kan fa en viktig rolle
i eiendomsutviklingen framover er det likevel valgt 8 nevne dette som en del av
teorikapittelet. Vurderinger av pdvirkning pd verdi er i hovedsak avgrenset til
utviklerperspektivet. Hvor Ignnsomhet vurderes ut fra naverdien av fremtidige diskonterte
kontantstrgmmer.



1.4 Oppgavens oppbygging

Oppgaven er hovedtrekk strukturert i henhold til «Praktisk rapportskriving av Nils Olsson
(Olsson, 2011).

Kapittel 1 beskriver oppgavens tema og intensjon, samt problemstilling og
forskingsspgrsmal som oppgaven gnsker 38 besvare. Videre blir avgrensinger og
definisjoner presentert i dette kapittelet.

Kapittel 2 er oppgavens teoretiske rammeverk som danner grunnlaget for & besvare
oppgavens problemstilling. Kapittelet er ment for 8 skape en bedre forstdelse av
eiendomsutvikling i et baerekraftig perspektiv, med spesielt sgkelys pa verdisetting og
verdidrivere av utviklingseiendommer. I tillegg danne grunnleggende forstdelse av
baerekraft, baerekraftsmal samt Norsk Eiendoms baerekraftstrategi.

Kapittel 3 presenterer og beskriver hvilke forskningsmetoder som er benyttet for 8 gi svar
pd problemstilling og forskningsspgrsmal. Oppgavens reliabilitet og validitet blir ogsa
vurdert i dette kapittelet.

Kapittel 4 presenterer funnene som er gjort i undersgkelsen. Her blir funnene av analysen
som er gjort av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi presentert.

Kapittel 5 er drgftingskapittelet hvor resultater fra kapittel 4 blir sett opp mot teorien i
kapittel 2. Rammene for drgftingen blir satt ved & presentere et fiktivt selskap med en
konkret investering. Kapittelet er strukturert slik at hvert forskningsspgrsmal blir drgftet
fortlgpende.

Kapittel 6 er konklusjonen, her blir problemstillingen besvart ved hjelp av
forskningsspgrsmalene. I tillegg presenteres forslag til videre forskning, samt kritikk av
oppgaven.

Referanseliste og vedlegg er i kapittel 7 og kapittel 8.



2. Teoretisk rammeverk

I det teoretiske rammeverket blir det redegjort for den sentrale litteraturen innenfor
temaet. Videre er dette med pa & besvare problemstilling og forskningsspgrsmalene.

For & gi en grunnleggende forstdelse av hvilken pdvirkning beerekraftig utvikling har pa
eiendomsutvikling er det innledningsvis presentert hva eiendomsutvikling er og hva som
knytter seg til ordet «verdi» innen eiendomsutvikling. I neste delkapittel rettes fokuset
over pa baerekraft og hvilken innvirkning baerekraftig utvikling har pa eiendomsutviklingen.

2.1 Eiendomsutvikling i et gkonomisk perspektiv

I dette delkapittelet blir det gitt en naermere beskrivelse av hva eiendomsutvikling er og
prosessene som er involvert.

2.1.1 Hva er eiendomsutvikling?

En ofte brukt definisjon pa Eiendomsutvikling er «& transformere et stykke areal fra én
tilstand til en annen, slik at arealet gir en verdigkning i seg selv, eller i form av gkte Igpende
avkastning» (Leikvam and Olsson, 2014, s. 16). En annen definisjon er «Virksomheten
med a kjgpe land og bygninger, og deretter gjgre forbedringer av dem slik at salgsprisen
overstiger prisen som er betalt for dem» (Collins, 2021)

Transformasjon kan gjennomfgres pa eiendommer som er i sin naturlige stand, hvor det
er behov for rydding og utjevning for ny struktur kan bygges. Det kan ogsa veere
eiendommer med eksisterende struktur som ma oppgraderes, endres eller utvides
(Leikvam and Olsson, 2014).

Eiendomsutvikling kan ha b&de kortsiktig og langsiktig perspektiv. Det kan vaere & kjgpe
en eiendom med behov for rehabilitering og forbedringer, som deretter selges raskt videre.
Eller det kan vaere et mal & utvikle en eiendom som kan gi jevne kontantstremmer og
avkasting pd lang sikt (Collins, 2021)

Eiendomsutvikleren har rollen som prosjektleder og styrer utviklingsprosessene. En
eiendomsutvikler har fglgende roller i en byggeprosess (Ratcliffe et al., 2009, s. 349):

e Organisere og forhandle med myndighetene, samt andre parter som kan ha
interesse i prosjektet.

e Analysere markedet ved & analysere malgrupper og deres behov.

e Sikre gkonomiske ressurser.

e Kontrahere aktgrer og veere overordnet leder for gjennomfgringen av prosjektet.



Eiendomsutviklingsprosjekter blir til ndr akkvisiterene er i stand til 8 se inn i glasskulen og
forutse endringer og behov knyttet til fast eiendom (Rgsnes and Kristofersen, 2009).
Behovet for dynamikk, fleksibilitet og endringsmetodikk blir trukket frem som
ngkkelelementer for effektiv eiendomsutvikling (Samset, 2014).

Utviklingseiendom

Utviklingseiendommer tilfaller den delen som defineres som fast eiendom. Fast eiendom
defineres videre som: «I rettslig forstand alle grunnstykker, dessuten hus eller anlegg som
er fast sammenbundet med grunnen. Dersom samme person eier huset og grunnen,
regnes det hele for én eiendom» (Falkanger, 2016).

For a realisere en fremtidig verdi er det flere viktige faktorer som mé& vurderes. I Norge er
eiendom regulert gjennom lover, forskrifter og planverket (Kommunal, 2011). Dette gjgr
at fremtidige verdier og risikoaspekt er helt avhengig av hvilke godkjenninger og tillatelser
en kan oppna for lovlig bruk av eiendommen (Kommunal, 2011). Detaljregulering og
senere rammegodkjenning er to viktige godkjenninger som vil kunne legge fgringer for
verdien. Reguleringsplanen er den som i hovedsak definerer verdien av eiendommen
(ECON analyse, 2005). Prosessen og usikkerheten fgr en har en godkjent detaljregulering
defineres ofte som «Reguleringsrisiko» (Moen, 2015). Resultatet av en reguleringsprosess
er en politisk godkjent reguleringsplan, hvor plankart og bestemmelser blir juridiske
dokumenter, som igjen danner rammene for videre behandling i byggesak. Disse
dokumentene definerer ofte noe om:

e Formal: Hva utvikleren far lov til 8 bygge, eksempelvis bolig, naering eller
forretning.

e Volumer/Hgyder: Hvor mange kvadratmeter det gis tillatelse til 8 bygge, og
hvordan.

Kvalitetsniva: Utomhus arealer, solforhold, infrastruktur og bolig-mix

(Kommunal, 2011)



2.1.2 Eiendomsutviklingsprosessen

Eiendomsutvikling blir av (Leikvam and Olsson, 2014) definert som en dynamisk, «iterativ»
og gjentakende prosess som deles inn i tre hovedfaser. Tidligfase, reguleringsfase og
gjennomfgringsfase. Hver hovedfase resulterer i en beslutning som danner grunnlaget for
neste fase. Fasemodellen viser til gjentagende prosesser gjennom alle faser pa tvers og
innenfor hver enkelt fase. Det er ogsad vist til tre stgttefunksjoner som gar kontinuerlig
gjennom hele prosessen, disse er strategisk planlegging, markedsanalyse og beregning av
eiendomsverdi (Leikvam and Olsson, 2014).

Ambisjon/Ide

/ Tomesak

Beslutining \

A

Myndighetskontakt Prosjektering

N\

Beslutning Bygoing
Markeds
analyse
Mulighetstudie /

> Strategisk planlegging >
> Markedsanlayse >
> Beregning av eiendomsverdi >

Figur 1: Eiendomsutviklingsprosessen (Leikvam and Olsson, 2014, s. 26) baserer denne
fasemodellen p& en modell tidligere utarbeidet av Tor Medalen.

Beslutning Forhandlinger

Reqgulering Forvaltning

Utviklere vil ifglge (Leikvam and Olsson, 2014) ha hovedfokuset pa de deler der risiko
minimeres og hvor grunnlaget for fremtidig verdi defineres. Tidligfasen trekkes videre frem
som fasen med stgrst verdiskapingspotensial. Videre trekkes fasen fra uregulert til regulert
eiendom frem som den fasen som eliminerer stgrst risiko (ECON analyse, 2005).

(Leikvam and Olsson, 2014) trekker ogsd frem betydningen av & se sammenhengen
mellom de ulike prosessene og stgttefunksjonene. En vil ikke f8 samme utbytte om disse
ender opp som silo-prosesser. Verdien ligger i at de utvikles parallelt og lar seg pavirke av
hverandre som igjen danner en helhetlig sammenheng. Det er ogsa avgjgrende a forsta at
eiendomsutviklingsprosessen handler om 3 gjgre gjentatte analyser.

Sentrale analyser:

e Tomteanalyse

e Prosessanalyse

e Markedsanalyse

e Konseptvurderinger

(Leikvam and Olsson, 2014)



Oversikten over analyser synligjgr kompleksiteten i eiendomsutvikling. Om man for
eksempel vurderer en tomt uten & ha en konkret formening om salgspotensialet, vil dette
utgjgre en betydelig risiko. Det samme gjelder nar man kommer til utvikling av konsept.
Man kan ikke utvikle et konsept fgr man har funnet ut hva kunden gnsker (Leikvam and
Olsson, 2014).

2.1.3 Viktige prosjektegenskaper

Lokasjon/beliggenhet

Lokasjon er den mest statiske egenskapen til en eiendom. Det er ikke tomten i seg selv,
men tomtens forhold til andre faktorer som avgjgr den positive eller den negative verdien
tilknyttet lokasjon. Kort avstand kan vaere negativt, som avstand til forurensning, stgy og
andre negative forhold, eller positivt som naerhet til park, skole og butikk (Medalen, 2007)
og (Leikvam and Olsson, 2014).

Begrepet «god beliggenhet» er et utrykk som blir mye brukt av meglerbransjen, de mener
at det er beliggenhet som er det viktigste suksesskriteriet for boligsalg. Det er ogsa slik at
dette er et kritisk punkt nar det kommer til erverv av en tomt. Har du kjgpt en tomt med
darlig beliggenhet er det vanskelig 8 kompensere fult ut for dette, selv med godt
markedsarbeid. Men det er heller ikke slik at dette ngdvendigvis ma bli et darlig prosjekt.
Utvikler ma i slike tilfeller ta hensyn til tomtens forutsetninger og tilpasse markedsarbeidet
der etter. Med bakgrunn i dette kan man se at beliggenhet sett fra en utviklers perspektiv
er et markedsargument som man kun kan ta stilling til ved erverv av en tomt. Hva man
som kunde definerer som «god beliggenhet» vil variere ut ifra hvem som er kunden og hva
som er kundens preferanser. Det er mange faktorer som spiller inn, hva er behovet til
kunden, hvor gnsker kunden 3 bo, hvilke gkonomiske rammer har vedkommende og sa
videre. Et eksempel kan vaere at vedkommende gnsker & bo i et spesifikt omréde sett i
forhold til sosial status. Generelt kan man si at oppfattingen av hva som er god beliggenhet
vil variere mellom ulike beboergrupper, man ser ogsa at dette endrer seg med tiden.
Kjente eksempler pa dette er Griinerlgkka i Oslo. Omradet var tidligere kjent som en
innvandrerbydel, men har i nyere tid blitt et omrdde for trendsettere og kreative bedrifter.
Tilsvarende har skjedd pa Bakklandet i Trondheim, omrade som tidligere var en
arbeiderbydel har n3 blitt urbant samlingssted med flere restauranter og kafeer (Leikvam
and Olsson, 2014).

En endring i oppfatting av lokasjonens egenhet og verdi hos kunder, investorer eller
myndigheter kan fa store konsekvenser. Politiske endringer p& grunn av miljg og baerekraft
er et eksempel pa dette. Eksempler er at kommuner endrer sine kommuneplaner med mal
om & hindre videre byspredning, det har i enkelte tilfeller fgrt til at eiendommer er blitt
omgjort fra bolig til LNF-omrade (Hordaland, 2016).



Topografi

Definisjonen pa topografi er: «Steds-beskrivelse, et landomrades terrengforhold,
bebyggelse, kommunikasjoner og lignende» (Dick, 2020)

Ved kjgp av eiendom enten ubebygd eller bebygd har eiendommen noen egenskaper som
kan legge fgringer eller begrensninger for den videre utviklingen. Enkelte forhold kan veere
enkle & avdekke ved hjelp av befaring, tegninger eller kartgrunnlag, mens andre vil kreve
mer detaljerte undersgkelser fra fageksperter.

Noen av momentene som kan legge fgringer i en mulighetsstudie er:

e Terrengforhold

e Skred-, ras- og flomfare

e Grunnforhold/forurensning

e Brown feald vs green feald

e Vern: Biologisk/Natur/matjord/ historisk
e Eksisterende bebyggelse

e Infrastruktur under/over bakken

e Klimatiske forhold

e Stgy
e Sol
e Utsikt

(Direktoratet, 2018)

Konsept

Begrepet konsept brukes i utviklingen av et prosjekt som en tankekonstruksjon for & Igse
et problem eller tilfredsstille et behov» (Samset, 2019). Konsept kan ogsd defineres som
«Helhetlig opplegg eller ordning» (Gundersen, 2020). Skille mellom disse er at Samset
fokuserer pa konseptvalget mens den definisjonen ser pa det valgte konseptet. Dette er et
viktig skille ogsa nar det kommer til eiendomsutvikling. Suksess ved gjennomfgringen kan
i stor grad knyttes til organisering og ledelsessystemer. Men denne suksessen hjelper lite
om en har valgt & gjennomfgre feil konsept. Det finnes mange konsepter som er feil og
bare et som er riktig (Samset, 2019).

Konseptets oppgave er 8 Igse en problemstilling eller tilfredsstille et behov. Dette kan vaere
knyttet til konkrete gkonomiske mal som i boligutviklingsprosjekter. Ved valg av konsept
tester en ut flere tankekonstruksjoner tilknyttet gjennomfgringen for & finne den som gir
best resultat. Dette krever kreativitet, erfaring, dyktighet og vidsyn (Samset, 2019)

Beslutningsgrunnlaget for valg av konsept er helt avgjgrende, men i tidligfase er
datagrunnlaget ofte mangelfullt og usikkert. Kostnaden med & innhente bedre data i
tidligfase er ofte lav opp mot den potensielle nytten. Nar konseptet er valgt og prosjektet
er startet er derimot kostnadene ofte store og nytten lav. Verdien og bruken av data blir
ofte vurdert ut fra om det er kvalitativt eller kvantitativt, men ogsd med bakgrunn i om
det er fakta eller antagelser (Samset, 2019)

Vurderingene av data kan basere seg pa:

e Frekvens
e Bayesisk vurdering
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e Subjektivistiske vurderinger
e Skjgnn

(Samset, 2019)

Organisering

Organisering av et boligutviklingsprosjekt ma ta hgyde for hvilken utvikling som skal gjgres
og de utfordringer og muligheter som ligger i prosjektet. Organiseringen bgr ogsa konkret
reflektere det arbeidet som ligger i prosjektet tilknyttet de tre hovedfasene; tidligfase,
reguleringsfasen og gjennomfgringsfasen (Jervell, 2020)

Organiseringen skiller ofte indre og ytre organisering. Den indre er knyttet til eierforhold
og de som er fast ansatt i selskapet eller prosjektet. Den ytre er alle forhold som bgr styres
av kontraktsforhold. Dette kan vaere andre grunneiere, banker, radgivere, kommunen og
entreprengrer (Jervell, 2020)

Det er store forskjeller p@ hvordan boligutviklere organiserer seg. Eiendomsutvikleren
Bonava organiserer seg med en stor indre organisasjon. Bonava har et mal om fult eierskap
til hele verdikjeden, fra akkvisisjon til etter-markedet. Dette gjgres ved 3 ha fulltidsansatte
egne meglere, utviklere, arkitekter, prosjekteringsledere, byggeledere, og
tilvalgskonsulenter (Bonava, 2021). Et selskap som Axer er organisert p% en helt annen
mate. De har en organisasjon som bestar i hovedsak av utviklere og prosjektsjefer som
utgjgr de eneste fra intern organisasjon i prosjektene (Axer, 2021).

Hvordan en balanserer intern - og ekstern organisering vil kunne ha mye & si for
smidigheten og omstillingsevnen til selskapet. Store organisasjoner krever store
tomtebanker og stabil produksjon, og vil vaere mer sarbare for svingninger i markedet og
gkt fremdriftsrisiko. Men det vil ogsa ha innvirkning pa hvordan prosjektene gjennomfgres,
spesielt med tanke pa prosjektkommunikasjon, synergieffekter og kulturbygging
(Magnussen and Pedersen, 2019).

2.1.4 Salgbare arealer

Ofte er det figur 5 «Optimal utnyttelse av utviklingseiendom» (Isaac et al., 2016) og gnsket
om hgyest mulig utnyttelse tilknyttet bruksareal som er fgrende for hvor antall
kvadratmeter utvikleren gnsker 8 bygge. Dette henger sammen med at marginalkostnad
pr kvadratmeter synker om totalantallet kvadratmeter gker (Isaac et al., 2016). En slik
antagelse er knyttet til en optimal situasjon hvor byggekostnader er konstante, noe den
ofte er i utvikling av blokkbebyggelse pa mellom 5 og 8 etasjer. Denne antagelsen trenger
derimot ikke veere regelen dersom en gar opp en tiltaksklasse, noe som kan medfgre gkte
byggekostnader pr kvadratmeter for hele prosjektet (Murray, 2021). Men det er heller ikke
alltid slik at utvikler gnsker 8 maksimere kvadratmeter, om dette gjor at gkt volum
reduserer den totale kvaliteten og salgsprisen mer enn fortjenesten pa det gkte arealet.
Utvikler ma hele tiden velge det som gir hgyest Ignnsomhet (Murray, 2021). Ved utvikling
av leilighetsprosjekter er ogsd brutto nettofaktoren helt avgjgrende for antall salgbare
arealer. Dette er forholdet mellom antall kvadratmeter salgbart areal delt pd antall
kvadratmeter bruksareal. Salgbart areal defineres som primaerrom inklusiv innvendig bod.
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Salgsverdien av prosjektet er et resultat av antall salgbare arealer multiplisert med arealets
markedsverdi (Aurstad, 2019)

2.1.5 Kostnader

Kostnader kan deles inn i direkte og indirekte kostnader. Kostnadene kan ogsd veere faste
eller variable (Visma, 2021). Fordelingen mellom disse vil kunne variere ut fra graden og
organiseringen av intern organisasjon. Det vil ogsa i stor grad kunne pavirkes gjennom
struktureringen av kontraktsforhold i den ytre organisasjonen (Jervell, 2020).

Selv om internorganisasjonen er stor i en utviklings sammenheng, er fremdeles de fleste
kostnadene vanligvis knyttet til den ytre organisasjonen. Som nevnt i (kapitel 2.1.4
Salgbart areal) vil marginalkostnaden pr kvadratmeter i stor grad ogsa styres av det totale
antallet kvadratmeter som bygges pa tomten(Isaac et al., 2016). Dette er pd grunn av at
alle faste kostnader ma fordeles pa antall salgbare kvadratmeter. Risiko tilknyttet
kostnader ligger ofte i at de er bade variable og indirekte. Dette kan for eksempel vaere en
arkitekt som utfgrer tegnearbeider i prosjektet etter medgatt tid. Om en gnsker & redusere
denne risikoen, vil det kunne gjgres ved & overfgre risikoen til arkitekten ved hjelp av en
fastprisavtale tilknyttet salgbart areal. Hva som gir lavest kostnad i prosjektet vil veere
avhengig av hvem som er best til 8 vurdere risiko. Dette prinsippet vil vaere gjeldene for
de fleste kostnader tilknyttet den ytre organisasjonen (Jervell, 2020).

Kostnadene ved utvikling av boligprosjekter vil variere fra prosjekt til prosjekt. Men
oppstillingen til OBOS gir et generelt bilde av fordelingen.

Tabell 1: Kostnadsfordeling i boligprosjekter (Obos, 2020)

Prosjektgkonomi — sortering og bearbeiding

* Kostnader % av omsetning

* Tomt 10-15%

* Infrastruktur 2-4%

* Entreprise 65-70%

* Utvikling/prosjektering 1-2%

* Salg og markedsfgring 3-5%

* Finans 3-6%

« Uforutsett/risiko 3-5%

* Dekningsgrad 10-15%

2.1.6 Finans

Finanskostnader og tilgang til kapital

Selv om begrensningen av oppgaven gjgr at finanskostnader ikke vil ha et hovedfokus er
det likevel valgt & nevne det som en del av teorikapitlet. Dette fordi det har en sentral rolle
i eiendomsutviklingen.
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Finanskostnader er definert pa folgende mate: «Kostnader knyttet til opptak av 1&n eller
tap pa finansielle plasseringer, som for eksempel rentekostnader og tap ved salg av
aksjer.» (Lederkilden, 2021).

En padriver for utvikling av grgnnere naeringer kan gi en gunstig finansieringstilgang med
rabatterte renter. Kommunalbanken gir 0,10 prosent lavere utldnsrente pa 1an som
tilfredsstiller deres grgnne Idneprogram (KBN, 2021). Det er ikke slik at selskap eller
sektorer blir ulgnnsomme om de ikke blir kategorisert som baerekraftige, men det vil ha
konsekvenser for prisingen i kapitalmarkedene. Etter hvert som etterspgrselen for grgnne
finansprodukter gker, vil «brune» og «rgde selskaper» i stadig stgrre grad kunne bli
ekskludert fra fond og andre finansprodukter (pwc, 2021).

Det som nevnes o0g beskrives som et taktskifte innen baerekraftig finans er
implementeringen av EUs taksonomi system. Dette er et klassifiseringssystem som vil
definere hva som er en beerekraftig aktivitet for investeringsformal i hele EU.
Klassifiseringen baserer seg pd hva som er regnet som ngdvendig for de ulike bransjene
for & nd malene i Parisavtalen samt baerekraftsmalene. Regler vil gjelde for EUs stgrste
industrier, deriblant eiendom. Finansmarkedsaktgrer i EU far et opplysningskrav om hvor
stor andel av et fond eller portefglje som anses & oppfylle kravene i taksonomien allerede
fra utgangen av 2021. Bedrifter med flere enn 500 ansatte far krav om & rapportere om
hvor stor del av virksomheten som er klassifisert innen utlgpet av 2022. Disse reglene vil
trolig ogsa innfares i Norge via E@S-samarbeidet (Finans Norge, 2021).

Hovedpunktene for hva som betegnes som baerekraftig innen eiendom er:

e Energibehov < 20% av Nearly Zero Energy Building (NZEB)

e Sikret mot ekstremnedbgr og flom og mot forventede gkte temperaturer (mht.
innemiljg)

¢ Vannbesparende installasjoner

e 80 % av bygnings- og riveavfallet kan ga til ombruk eller materialgjenvinning

e Ingen miljggifter (definert av REACH)

» Ikke bygget pa forurenset grunn

e Anleggsmaskiner ma tilfredsstille Non-Road Mobiler Machinery (NRMM)-direktivet

o Ikke bygget i naturvernomrade (med definisjoner for hvilke omrdder dette gjelder)

o Ikke bygget pa jord med hgy jordbruksverdi

e minst 80 % av alle innebygde trematerialer m& komme fra ombruk eller vaere
FSC/PEFC-sertifisert.

(Norsk eiendom, 2020)

Ingen vet hva som vil vaere utfallet av covid-19, men om det blir krisepakker i Norge og
EU for 3 gjenoppbygge den europeiske gkonomien kan sektorer som har god klassifisering
bli favoriserte (Finskas, 2020).
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2.2 @konomiske prinsipper og metoder for verdivurdering av eiendom

I dette kapitlet blir ser en naermere pd begrepene verdi, markeder, markedsbalanse og
verdivurderinger inne eiendom.

2.2.1 Avkastningskrav, naverdi og internrente

Avkastningskrav

Man kan definere avkastningskrav pa fglgende mate: «Den forventede avkastningen
kapitalmarkedet tilbyr p@ plasseringen med samme risiko som selskapet» (Gjesdal and
Johnsen, 1999). Avkastningskravet eller diskonteringsrenten som ogsa er en mye brukt
betegnelse er investeringsverdiberegningen til den eieren eller potensielle eieren kalkylen
er laget for. De to hovedfaktorene avkastningskravet bestar av er falgende (Baerug, 2017):

1. Justering for at inntektene kommer fram i tid
2. Justering for at inntektene ikke er sikre

Naverdi

Definisjonen pa naverdi er: «Dagens verdi av fremtidige kontantstremmer neddiskontert
med en gitt rentesats» (Skaaret, 2012)

Malet er en s& hgy ndverdi som mulig og driverne for dette er a fa innbetalinger sa tidlig
som mulig og utbetalinger sa sent som mulig. Prinsippet er at kapital har en kostnad bade
som lanerente og renteinntekt. Utsatte innbetalinger er ogsd knyttet til en generell
usikkerhet om hva fremtiden bringer (Bredesen, 2019)

Realisering av utviklingseiendom er kapitalkrevende og gar ofte over lengre tid. Dette gjor
at prinsipper om at 1 krone i dag er mer verd enn 1 krone i morgen seerlig viktig.
Ndverdimetoden er en metode for & analysere lgnnsomhet av kontantstrgmmer.
Kontantstrgm er en budsjettering av fremtidige kostnader og utgifter pd tidsaksen.
Kontantstrgmmen er rene penger som prosjektet skaper til bruk for eierne som avkastning,
renter og avdrag pa 1&n (Bredesen, 2019)

Formel 1: N8verdi (Bredesen, 2019)

1

PV=FV—
(1+7)"

PV = present value
FV =
7 =rate of retum
n =

future value

number of periods
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Internrente

Definisjonen pz% internrente er: «Internrenten er den renten som gir en ndverdi av
fremtidige kontantstrammer lik 0» (Bredesen, 2019)

Formel 2: Internrente (Bredesen, 2019)

N
n
—~(1+r
NPV = Net Present Value
N = total number of periods
T = non-negative integer
Cn = cashflow
r = internal rate of retumn

Ved utregning av internrente avdekkes avkastningen i prosent pa den kontantstrgmmen
som prosjektet er tenkt 3 gi. Dette males opp mot avkastningskravet. Om internrenten er
hgyere en avkastningskravet kan investeringen aksepteres. Om internrenten er lavere bgr
investeringen ikke aksepteres (Bredesen, 2019)

2.2.2 Prisdannelse

Definisjonen p& prisdannelse er: «I et fritt marked med hgy grad av konkurranse vil prisene
bestemmes av ba3de forholdet mellom tilbud og etterspgrsel, og av tilbydernes
produksjonskostnader.» (Wiki, 2021, avsnitt 3).

Verdisetting ved utvikling av eiendom kan veere utfordrende pd grunn av hgy grad av
usikkerhet, lang tidshorisont og kjgp og salg i ulike markeder. Tomtekostnader,
entreprisekostnader og salgspris blir ogsa styrt av markedet i stgrre eller mindre grad
(Halseth, 2012).

Det vil derfor vaere viktig 8 ha kjennskap til grunnleggende mekanismer for prisdannelse.
Prisdannelser innen eiendom er i teorien beskrevet som kostnads-, markeds- og
verdibasert (Halseth, 2012).

Kostnadsbasert

Kostnadsbasert prisdannelse er fastsetting av pris med bakgrunn i kostnaden for en gitt
vare eller tjeneste. Det skilles ogsd8 mellom fullkostprising og kostnadspaslag.
Fullkostprising er ndr en pris blir satt ut fra de totale kostnadene ved produksjon, pluss et
kostnadspdslag. Kostnadspdslag tar utgangspunkt i variable kostnader knyttet til
produsere varen. I tillegg legges det til bruttofortjeneste, som er ment 8 dekke faste
kostnader og fortjeneste. Denne prissettingen vil veere gunstig i tilfeller der en har full
kontroll pa kostnader og en er i et marked med hgy konkurranse (Fog, 1994).
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Markedsbasert

Eksterne faktorer definerer prisen pa en gitt vare. Dette er ofte tilfeller der en selger like
produkter i et marked med stor konkurranse, og det er knyttet en risiko til kostnader.
Prisen til konkurrenter, markedets stgrrelse, elastisitet og nytte spiller inn i vurderingen.
Ved 3 sette salgspris p& samme niva eller i naerheten av konkurrentene kan en spare tid.
En kan sette pris uten & bruke like mye tid pa avdekking og I3sing av faste og indirekte
kostnader. Utfordringen er at en ma ha kontroll pd kostanden slik at en ikke setter i gang
prosjekter der kostnader er hgyere en salgspris (Fletcher and Russell-Jones, 1997).

Verdibasert

I tilfeller der selger har en vare eller en tjeneste som er unik eller er i et marked uten
direkte konkurranse, apner det seg en mulighet for & sette en pris p& varen ut fra kundens
behov. Hvilken verdi har varen for kunden, og hva er de villige til 8 betale? Ved
markedsfgring, kartlegging og dialog med mulige kjgpere vil en kunne avdekke og fastsette
salgspris. En ma i slike tilfeller ha kontroll pd at kostnader ikke er hgyere en inntekter og
at salgsprisen er i balanse med salgstakt (Nagle and Holden, 2002).

2.2.3 Markeder

Markedsbalanse

Et marked som er i balanse, har en likevekt mellom tilbud og etterspgrsel. Det er i et slik
marked ingen initiativ for selger eller kjgper & endre sin adferd. I et marked hvor det er
balanse vil markedsprisen vaere mer stabil. I markeder der etterspgrsel er hgyere enn
tilbud vil prisene drives oppover (NOU, 2000).

Pris
4 Samlet
boligtilbud
Samlet bolig-
P etterspersl
Markedspris <
» Antall boliger

Figur 2: Samlet tilbud og etterspgrsel i boligmarkedet pd kort sikt (NOU, 2000, S.18)
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Dipasqule og Wheaton-modellen

DiPasquale og Wheaton-modellen eller firkant modellen som den ogsa blir kalt, beskriver
samhandlingen mellom eiendomsmarkedet, kapitalmarkedet og utvikling/
produksjonsmarkedet. Teorien er hentet fra DiPasquale og Wheaton (1996), Urban
Economics and Realastate.

Leiepriser

WL

.
&7

Leiemarkedet:

& -
S, Niva pa leiepris
5

/DB
2
Eiermarkedet: o,

Verdisetting

Eiendomsverdi - Areal

Eiermarkedet:

Tilfarsel av areal Leiemarkedet

Ettersparsel etter areal

A

S5

¥ A
N v
d

v
Nybygging

Figur 3: DiPasquale & Wheatons firekvadrantsdiagram, ekvilibrium ved etterspgrselskurven DQO.
(DiPasquale and Wheaton, 1996, s. 8).

Forutsetninger:

o Et fritt og @pent marked, hvor det er mulighet til & bygge ved behov.

o Dette er en situasjon etter en viss tid, der markedet har fatt balansert seg, og er i
ny likevekt.

e Det er forutsatt at markedet er sunt og fornuftig og at markedet ikke overreagerer
og gar inn i en spiral.

Firekvadrant modellen viser hvordan de ulike markedene innen eiendom er i balanse.
Hvordan tilgjengelig areal og leiepriser virker p3 investeringer i eiendom og videre hvordan
pris pavirker byggeaktivitet, og deretter hvordan byggeaktivitet gir tilgjengelig areal.
Hgyre side av modellen viser markeder for bruk av eiendom, mens venstre side av
modellen viser markedet for & eie (DiPasquale and Wheaton, 1996).

En ser i modellen pa to ulike variabler, endogene og eksogene. De endogene variablene er
de som bestemmes i modellen, mens de eksogene variablene bestemmes utenfor
modellen. Kvadranten gverst til hgyre viser etterspgrsel (D) i leiemarkedet der tilgjengelig
areal pavirker leiepriser (R). Dersom etterspgrsel gker, eksempelvis pd grunn av gkt
gkonomisk vekst eller stor tilflytting, pavirker dette pa kort sikt leieprisene som da vil gke.
Det vil ta tid fgr leieareal gker, sa en etterspgrselsgkning vil derfor i farste omgang pavirke
leiepriser (DiPasquale and Wheaton, 1996).

Hva investorer er villig 3 betale (P) for gitt niva i leie (R) kommer frem i kvadranten gverst
til venstre. Helningen pa denne kurven er avhengig av kapitaliseringskostnader, flater
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kurven ut er man villig til 8 betale mer for et gitt niva i leie og aksepterer lavere yield og
motsatt dersom kurven blir brattere (DiPasquale and Wheaton, 1996).

Tilbudskurven er gitt av produksjonskurven i kvadranten nederst til venstre, og pris avgjgr
hvor mye man som investor er villig til & investere i nye eiendommer. Denne kurven starter
ikke i nullpunktet da det aldri vil bli bygget noe uten at det blir betalt for.

Den siste kvadranten nederst til hgyre viser at et gitt nivd med byggeaktivitet gir et gitt
nivd med tilgjengelig areal.

P& lang sikt vil det vaere mekanismer i markedene som gjgr at man alltid vil bevege seg
mot likevekt.

Forutsetninger er at markedet fritt far ga mot ny likevekt, og at det ikke vil vaere politisk
styrt ved regulering.

(DiPasquale and Wheaton, 1996)

Treghet tilknyttet kostnader og inntekter

Om konkurransen i markedet er velfungerende er det vanskelig for utviklere 8 justere for
svingninger i markedsprisen ved & endre kostnader eller fortjeneste. Det vil medfgre at
slike svingninger i stor grad vil smitte over pa tomteverdien. En annen grunn er at det
ogsa tar tid & gjennomfere kostandsendringer i form av tilpasning av faste kostnader i
produksjonsapparatet. Figur 4 viser hvordan kostnader vil henge etter endringer i pris
(ECON analyse, 2005).

Grafen viser at ndr boliger faller i markedspris tar det tid for bygge kostnader og
risikopremie inkludert entreprengrfortjeneste fglger etter. Da byggekostnaden fortsatt er
hoy blir det ikke gkonomisk grunnlag for & betale for selve tomten. Det medfgrer at
utbygging av nye tomter stopper opp (ECON analyse, 2005).

3
Pris

Markedspris bolig

Byggekostnad

b

Tid

Figur 4: Kostnader henger etter pris (ECON analyse, 2005, s. 25)
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Markedet tilknyttet utviklingseiendom

Boligutviklermarkedet i de stgrste byene er preget av et fatall store aktgrer. Mangel pa
ferdigregulerte tomter, hgy risiko og tilgang pa kapital vurderes som de stgrste hindringene
for aktgrenes vekstmuligheter (Konkuransetilsynet, 2014 ). De stgrste aktgrene har
opparbeidet seg tomtebanker som sikrer kontinuerlig drift, og en grad av fleksibilitet
ovenfor fremdrifts- og markedsrisiko. Mindre aktgrer ma gjore betydelige investeringer
over tid for & kunne opparbeide seg slik fleksibilitet. Dette gjgr mindre aktgrer mer sdrbare
(Konkuransetilsynet, 2014 ).

Det er i dag bred oppslutning bade nasjonalt og lokalt om en fortettingspolitikk som bygger
pa en sentralisering rundt kollektivknutepunkt (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2021). Denne politikken har ogsé blitt iverksatt via rullering
av kommuneplaner. Bergen kommune godkjente i 2019 ny kommuneplan, den nye planen
begrenser byggeomrader utenfor eksisterende bebyggelse og definerer formal og
utnyttingsgrad ut fra avstand til kollektivpunkter. Den er ogsa mer detaljert en tidligere
hva angdr hvordan det skal bygges og hvilke kvalitetskrav som skal fglges (Bergen
kommune, 2018).

Boligmarkedet

SSB Igfter i deres rapport «Hva driver utviklingen i boligprisene?» (2011), frem noen
drivere for veksten i norske boligpriser de siste 20 arene. En driver er at det har vaert en
gkning i antall husholdninger og lav nybygging i sentrale strgk, hvor behovet har veert
stgrre enn tilbudet. Arbeidsmarkedet i sentrale strgk gir stgrre muligheter for to-
inntekstshusholdninger med hgy Ignn, og ndr de i de samme sentrale strokene ikke kan
eller gnsker & bygge nok boliger blir konkurransen stor. Renteniva, samt at bolig blir sett
pa som en investering styrer risikoviljen i markedet. Troen pa vekst og langsiktig lave
renter gjgr at flere tar hgy risiko eller vurderer risikoen som lav. I rapporten blir det nevnt
at kjgpet av bolig ofte er styrt av fglelser, mer enn rasjonelle gkonomiske vurderinger.
Bolig er i dag ogsd en skattemessig gunstig investering. Det er ogsa stor politisk enighet
om at flest mulig skal eie sin egen bolig (SSB, 2011).

Prisene settes ut fra et samspill mellom tilbud/etterspgrsel, og pavirkningen av
realgkonomiske rammer. Renter, Ignnsnivd og arbeidsledighet har betydning, men
optimisme og pessimisme virker ogsa inn via forventningskanaler hos bade banker og
husholdninger. I tillegg pavirkes markedet over tid av store underliggende endringer i
samfunnets struktur og demografi. Urbanisering, gnsket om en cafe latte pa hjgrnet, flere
single, endret studiekompetanse og gnske om et karrierebevisst yrkesliv er noen av disse.
Familiemgnster, alderssammensetning og innvandring vil ogsa vare reelle
sosiogkonomiske og sosiologiske faktorer som sl@r ut i boligmarkedet (SSB, 2011).

Lederen i Boligprodusentene sier fglgende: «Tomteprisene har gatt til vaers, og i dag
betaler man stort sett det samme for en bruktbolig som en ny bolig. Da er det ikke
bokvaliteten man betaler for» (Jan Revfem, 2018).
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2.2.4 Verdisetting av utviklingseiendom

Det er en rekke faktorer som pavirker verdisetting av en utviklingseiendom. Det er bade
hva som tillates p& den, hva markedet etterspgr og utviklingskostnadene (Christophersen
et al., 2000).

Hva som tillates pa en eiendom er i stor grad styrt av offentlig regulering. Dette gjgres via
kommune- omrade- og detaljregulering. Den kan ogsa begrenses av nasjonal lovgiving
som plan - og bygningsloven og tekniske forskrifter (Kommunal, 2011). Tomtens
modenhet blir ofte brukt for & beskrive hvor stor usikkerhet det er med tanke pa utnyttelse.
Eiendommer som er detaljregulert er mer modne enn omraderegulert. Som igjen er mer
modnet enn en kommuneplan (ECON analyse, 2005).

Det vil ved akkvisisjon gjgres risikovurderinger av hvilken utnytting som er realistisk. Dette
gjores ved mulighetsstudier og avstemming mot overordnede planer. Det ma ogsa
etableres tidlig kontakt med myndighetene for & fa avstemt forventningene (Leikvam and
Olsson, 2014).

En kan gjerne si at en er pa jakt etter den optimale utnyttelsen av en eiendom. Utvikler vil
prinsipielt velge en utnyttelsesgrad som maksimerer fortjenesten og det vil i de fleste
tilfeller vaere hgyest mulig utnyttelse (Nordahl et al., 2011). I et uregulert marked kan
modellen til Isacc Oleary og Daley (2016) brukes, men i et strengt regulert marked vil den
ofte ikke bli relevant p@ grunn av at reguleringen begrenser utnyttingen mer enn det
markedet ville gjgre (Isaac et al., 2016). Modellen viser uansett et viktig prinsipp om
utviklingen av marginalkostnaden, det er den gkte kostnaden man far ved & tilfére en
ekstra enhet til et boligprosjekt. Den er synkende ved en gkning av antall enheter eller
salgbare arealer (Isaac et al., 2016).

Tomteverdi o

> |PESESESISIeTeIeIeIea

Boenheter

Figur 5: Optimal utnyttelse av utviklingseiendom (Isaac et al., 2016, s. 18)
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Tomteprisbelastningsmetoden

I rapporten «Prising og transaksjoner av boligtomter» vises en residualmodell hvor
tomteverdien kan regnes ut fra differansen mellom salgspris, risikopremie,
utviklingskostnader og byggekostnader (ECON analyse, 2005). Dette er en velkjent
metode i bransjen for estimering av tomteverdi.

Slike utregninger tar vanligvis utgangspunkt i dagens sitasjon bdde p& kostnader og
inntekter (Statisk), i realiteten er kostnadene fordelt ut over hele investeringsperioden. Og
inntekter vil i hovedsak vaere i slutten av prosjektet. Med prosjekter som gar over mange
ar vil det derfor veere en stor sannsynlighet for at det blir endringer i bade kostnader og
inntekter p& grunn av prisstigning og inflasjon, det vil igjen pavirke resultatkalkylen.
Metoden med bruk av dagens kostnad og salgspriser har imidlertid fungert godt de siste
20 arene nar en har samsvarende eller hgyere prisstigning pa salgssiden (Svendsen,
2016).

Utgangspunktet i investeringsteorien “Tobins q”, sier at det vil vaere Isnnsomt & produsere
og tilby nye boliger dersom salgsprisen er hgyere enn kostnadene (Nordahl et al., 2011).

Under viser modellen prinsippene for fastsetting av tomtepris. Avdekket markedspris,
minus alle kostnader inkludert risikopremie resulterer i tomtepris. Dette vil veere i tilfeller
der tomtepris er ukjent.

Markedspris

Risikopremie

Kroner

Utvikling- og

Risik i
byggekostnad isikopremie

VVA

Opprydning/rivign

Tomtepris I Ratomt

Priselementer

Figur 6: Residualmodellen (ECON analyse, 2005, s. 15).

I tilfeller der tomtepris er fast og kjent vil risikopremien veere den variable faktoren (ECON
analyse, 2005).

21



2.3 Beerekraft

Innledningsvis blir det i dette delkapittelet gitt en grunnleggende innfgring i hva
baerekraftig utvikling er. Videre rettes fokuset pa hvilken innvirkning baerekraftig utvikling
har p& eiendomsbransjen.

2.3.1 Beerekraftig utvikling (FN’s baerekraftsmal)

For det kan gjgres analyser sett fra et baerekraftig perspektiv ma det dannes en forstaelse
om hva beerekraftig utvikling egentlig er.

Begrepet s& dagens lys i 1987 da rapporten «Var felles framtid» ble publisert. Det var
Verdenskommisjonen for miljg og utvikling som publiserte denne. Det var Gro Harlem
Brundtland som ledet kommisjonen, derfor omtales den ogsa ofte som Brundtland-
kommisjonen (FN-Sambandet, 2019). Selve definisjonen pa baerekraftig utvikling er som
folger «Utvikling som imgtekommer dagens behov uten & gdelegge mulighetene for at
kommende generasjoner skal f& dekket sine behov.» (Brundtland and Dahl, 1987).

Ved en baerekraftig utvikling har man en prosess hvor man jobber for at man over tid kan
oppnd et beaerekraftig samfunn. For at noe skal kunne defineres som baerekraftig ma det
vaere sammenheng og balanse mellom de tre dimensjonene miljg, samfunn og gkonomi
(Standard Norge, 2019). En likeverdig vekting pa de tre temaene skaper baerekraftig
utvikling (Norsk eiendom, 2019b). Det er disse som er utgangspunktet for FN’s 17
baerekraftsmal. Baerekraftsmalene til FN ble etablert i 2015, se figur 7 som illustrerer de
17 hovedmalene. Formalet med malene er & danne en felles arbeidsplan for verden for 8
utrydde fattigdom, bekjempe ulikheter og stoppe klimaendringene innen 2030 (FN-
Sambandet, 2019).

UTRYODE UTRYDDE [ GOD MELSE 06 600 UIKESTILLING
FATTIGOOM - SUr LIVSKVAUITET UTDANNING MELLOM KIBNNENE

ANSTENDIG ARBEID MINDRE
06 DXONOMISK ULIKHET

13 ST0PPL 16 FRED, REVIFERDIGHET 17 SAMARBEID
0G VILIUNGERENDE
KLIMAENDRINGENE INSTITUSIONER FOR A KA MALENE
.

Figur 7: FNs baerekraftsm8l (FN sambandet 2021)
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2.3.2 Eiendomsutvikling sett fra et baerekraftig perspektiv

P& verdensbasis star bygg for cirka 40% av klimagass utslippene (ZERO, 2017). Miljg og
klima har vaert i fokus en god stund og veikartet mot 2050 er et viktig verktgy som bransjen
benytter seg av (Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016). Det er viktig a fortsette i
denne retningen slik at flere bedrifter signerer Veikartet (Norsk eiendom, 2019a).

For at det skal veere mulig & nd beerekraftsmalene for eiendomsbransjen kreves det
handling fra bade myndigheter og fra bransjen selv. Det er ikke mulig for myndighetene &
klare baerekraftsmalene uten eiendomsbransjens bidrag (Klima og miljgdepartementet,
2021). Bygg og anleggsbransjen sitt bidrag er viktig for 8 nd nullutslippssamfunnet. P3
samme mate er bransjen en helt avgjgrende bidragsyter for & skape sosiale og gkonomisk
bzerekraftige samfunn (Norsk eiendom, 2019a).

N&r man ser pd sosial baerekraft i eiendomsutvikling, sa er det her fortsatt et stort
potensial. Her har fokuset veert begrenset og det er fortsatt ett stort behov for et
systematisk arbeid slik at bransjen kan bidra med endringer i praksis (Norsk eiendom,
2019a). Sosial baerekraft skal vaere premissvisende for boligutvikling og omradeutvikling
pd& samme mate som miljgmessig og gkonomisk baerekraft (Regjeringen, 2020). Nar det
gjelder gkonomisk baerekraft er det ogsa slik at eiendomssektoren har utfordringer knyttet
til bruk av leerlinger, likestilling og serigsitet, her er det et stort potensiale til 8 benytte
bestillermakten i stgrre grad (Norsk eiendom, 2019a).

Uansett hvilke baerekraftaspekt det blir fokusert pd, vil gkonomisk baerekraft og styring
vaere noe som ma hensyntas i bade sosial og miljgmessig baerekraft. Det a8 tenke
fremtidsrettet nar man skal utvikle et omrade blir bare mer og mer viktig. Det ma benyttes
etiske og innovative Igsninger for & nd beaerekraftsmalene. Dette er ogsa ngkkelen for 8
veere konkurransedyktig i fremtiden (Norsk eiendom, 2019a). Hoveddrivkraften for at en
eiendomsaktgr skal tilfgre prosjektene baerekraft er at det er etisk riktig og at det skal
vaere kommersielt Isnnsomt. Et utviklet omrdde vil ha gkt markedsverdi og dermed gkt
attraktivitet ndr det er tidsriktig og befinner seg i et yrende og velfungerende folkeliv
(Norsk eiendom, 2019a).

Norsk Eiendom har utviklet en baerekraftstrategi hvor de har gjort en grundig gjennomgang
av de 169 delmalene i FNs beaerekraftsmal, videre har de plukket ut de som er relevante
for bransjen. Det er ogsd laget en tiltaksplan som viser hvilke tiltak som kan iverksettes
for & nd@ malene. Tiltakene bestdr av standarder, veiledere og andre mer konkrete tiltak
(Norsk eiendom, 2019a).
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2.3.3 Implementering av baerekraftstiltak

Norsk eiendoms beerekraftstrategi er omfattende, og man ser at den kan ha pavirkning pa
hvordan prosjekter bade ledes og gjennomfgres. Det har derfor vaert naturlig 8 ogsa se pa
tidligere forskning tilknyttet god og darlig implementering av baerekraftstiltak i prosjekter
og selskaper.

N&r man ser pd vellykket implementering av baerekraftstiltak viser forskning pa omradet
at dette er tett knyttet til etablering av baerekraftige forretningsmodeller samt
rapporterings- og styringssystemer for baerekraft (Gulbransen, 2015). En
forretningsmodell er et overblikk pa bedriftens forretningsvirksomhet (Casadesus-Masanell
and Ricart, 2010). Det samme gjelder beerekraftige forretningsmodeller, men de har ogsa
bzerekraft som en kjernekomponent (Boons and Lideke-Freund, 2013, Jgrgensen and
Pedersen, 2015).

En beerekraftig forretningsmodell er helt avhengig av a8 ha rapporterings- og
styringssystemer for baerekraft (Gulbrandsen et al., 2015). Det som til nd har veert vektlagt
i forskning og i praksis er hvordan man systematisk skal male og rapportere
baerekraftsresultatene til et selskap eller en organisasjon, samt hvordan resultatene kan
veere med & styre organisasjonen (Arjaliés and Mundy, 2013, Gond et al., 2012,
Gulbrandsen et al., 2015). For a fa gjennomfart baerekraft i praksis er det overnevnte helt
sentralt, men dette dreier seg om hva som er gode systemer og i liten grad om hvordan
dette skal gjennomfgres i organisasjoner som ikke har brukt dette tidligere.

Oppsummert kan man si at baerekraftige forretningsmodeller blir selve malet om man
gnsker a satse pa beerekraft, da har man allerede en organisasjon som integrerer baerekraft
i sin daglige drift. Implementering av bzerekraftstrategier handler derimot primart om
hvordan man kan nd malet om & innfgre en baerekraftig forretningsmodell (Gulbransen,
2015). Figur 8 viser hvordan disse fenomenene henger sammen og hvordan de er
avhengige av hverandre.

Baerekraftig
foretningsmodell

Tradisjonell Implementering av

baerekraftstiltak

foretningsmodell

Rapporterings-
og styringsystemer
for baerekraft

Figur 8: Sammenhengen mellom beerekraftige forretningsmodeller, rapporterings- o0g
styringssystemer for beerekraft og implementering av baerekraftstiltak (Gulbransen, 2015).
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Betydningen av endringsledelse ved implementering av baerekraftstiltak

N&r man skal se pd dette handler det om 8 studere veien og ikke malet, hvor malet er
baerekraftige forretningsmodeller og veien er implementeringen av baerekraftstiltak. Det
er mye litteratur innen endringsledelse som gir oss god kunnskap om innholdet i strategier
for organisasjonsendringer, men der understrekes det at det er lite forskning pa
prosessene som innfgring og implementering av endringer medfgrer i bedriften (Tushman
et al., 2015). I tillegg til disse generelle utfordringene med endringsledelse er det konkrete
utfordringer ved baerekraft som fenomen. P& dette omradet gjenstdr det mye forskning,
men tabell 2 viser hva forskere til nd har kommet frem til som de stgrste utfordringene
(Gulbransen, 2015).

Tabell 2: Viser saerskilte utfordringer ved 8§ implementere baerekraftstiltak (Gulbransen, 2015).

Tabell 1 Seerskilte utfordringer ved a implementere bearekraftstiltak.

1 A sette Klare og etterprovbare mal Epstein og Buhovac (2010), Gulbrandsen mfl.
(2015a)

2  Presset fra finansielle insentiver Epstein og Buhovac (2010)

3 Reaksjoner fra bedriftens interessenter Epstein og Buhovac (2010)

4 Krever endring av organisasjonsidentitet Henderson mfl. (2015b)

5 Krever nye, komplekse styringssystemer som kan vare utfordrende a designe og  Gulbrandsen mfl. (2015a)
ta ibruk

Mulige implementeringsigsninger

De & implementere baerekraftstrategier eller baerekrafttiltak er et ganske nytt fenomen.
Det er derfor begrenset med forskning ndr det kommer til hvilke Igsninger som finnes pa
implementeringsutfordringene som bedriftene mgter. Det er utarbeidet noen f&r modeller/
bidrag ang3ende dette, men det man ser er at det helt klart er behov for mer kunnskap pa
omradet. Ingen av modellene som forelgpig er laget er detaljerte nok. I og med at det til
nd finnes lite forskning pd temaet er det er stort behov for at dette arbeides videre med
(Gulbransen, 2015).
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3. Metode

For & finne ut hvordan implementeringen av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi vil kunne
pavirke verdivurderinger ved utvikling av nye boligprosjekter, er det utfgrt en vitenskapelig
forskningsprosess. For at forskningen skal ha noen hensikt, ma& det komme frem at det er
hentet gyldig og troverdig informasjon fra virkeligheten (empiri om virkeligheten)
(Jacobsen, 2015). Det ma foreligge en strategi for hvordan forskeren skal ga frem for &
innhente denne informasjonen, denne strategien er metoden (Jacobsen, 2015). Med
metoden forsgker man & «avdekke» virkeligheten, det betyr at man i praksis ma
konsentrere seg om a samle inn empiri om virkeligheten pa en god mate (Jacobsen, 2015).

I dette kapittelet blir det tatt en gjennomgang av ulike forskningsmetoder og begreper,
dette for & gi en god forstdelse av forskningsprosessen. Det er ogsa beskrevet hvilke
metodisk tilnaerming og forskningsdesign som er valgt i masteroppgaven. Videre blir det
gjort en vurdering av kvaliteten pa dataene som er innhentet. Avslutningsvis blir det gitt
en oppsummering av metoden som er brukt i masteroppgaven.

3.1 Vitenskapelig metode

For at man skal fa dannet seg et bilde pa hva vitenskapelig metode er, blir det her redegjort
generelt om dette. Det blir ogsd redegjort kort for hva som ligger i begrepet
forskningsdesign.

Denne masteroppgaven baserer seg pa en vitenskapelig forskningsprosess. Vitenskapelig
metode er en mate 3 fa frem informasjon fra virkeligheten samt kunnskap om hvordan
den virkelige verden ser ut (Johannessen et al., 2016). Kunnskap og type informasjon man
henter fra virkeligheten kan ha ulike hensikter. Disse hensiktene kan ifglge (Jacobsen,
2015, s. 14) deles opp i tre hovedtyper, beskrivelse forklaring og prediksjon.

e Beskrivelse: Man gjgr en undersgkelse for & f& mer innsikt i hvordan et fenomen
ser ut, og lager da en beskrivende forklaring ut ifra undersgkelsen.

e Forklaring: Her skal man forklare hvorfor et fenomen oppstod og hvordan dette
skjedde.

e Prediksjon: Her blir det gjort undersgkelser som har med hensikt & kunne forutsi
hva som kommer til 8 skje i fremtiden.

Det er helt normalt at man i undesgkelser ofte har elementer av alle disse tre hensiktene
(Jacobsen, 2015).
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3.1.1 Kvalitative og kvantitative metoder

I samfunnsvitenskapen skiller man mellom kvalitative og kvantitative metoder. De har
bdde styrker og svakheter, men valg av metode styres av problemstilling og omfang
(Jacobsen, 2015). Det som i hovedsak skiller de to metodene er hvordan data registreres
og analyseres. Den kvalitative metoden baserer seg pa tekst, ogsd kalt myke data.
Metoden egner seg best nar man har lite kunnskap om fenomenet som skal studeres
(Jacobsen, 2015). Den kvantitative metoden baserer seg i hovedsak pa tall, ogsa kalt harde
data. Metoden egner seg best nar temaet som skal undersgkes er kjent samtidig som at
problemstillingen er relativt klar (Jacobsen, 2015).

3.1.2 Forskningsdesign

N&r en problemstilling er konkretisert er det viktig & finne det forskningsdesignet eller
undersgkelsesopplegget som egner seg best til den gitte problemstillingen. I (Jacobsen,
2015, s. 89) stilles falgende kontrollspgrsmal: «Er undersgkelsesopplegget vi velger, egnet
til 8 belyse den problemstillingen vi gnsker 8 undersgke?» Ut ifra det spgrsmalet kan man
forsta at valg av forskningsdesign har store konsekvenser for gyldigheten av undersgkelsen
(Jacobsen, 2015). Nar det skal hentes inn flere typer data er det ogsd vesentlig at
forskningsdesignet inneholder de mest hensiktsmessige teknikkene (Halvorsen, 2008).
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3.2 Valg av metodisk tilnaeerming og forskningsdesign

I dette delkapittelet blir det kartlagt hvilke metoder som blir benyttet i
forskningsprosessen.

Nar man er ferdig med & konkretisere en problemstilling er det viktig & forsgke & finne den
metodiske tilneermingen som er best egnet til den valgte problemstillingen. P& samme
mate som det finnes flere ulike typer problemstillinger, finnes det ogsa ulike typer design
som passer til disse (Jacobsen, 2015). Problemstillingen som skal besvares er fglgende:
«Hvordan vil implementeringen av Norsk Eiendoms beerekraftstrategi kunne p&virke
verdivurderinger ved utviklingen av nye boligprosjekter?». 1 og med at problemstillingen
har som hensikt a8 fa en dypere forstaelse av hvilken pavirkning FNs baerekraftsmal har pa
boligutviklingsprosessen anses den som eksplorerende. Det ble tidlig vurdert om det skulle
gjennomfgres spgrreundersgkelse eller dybdeintervjuer av et utvalg boligutviklere, men
det ble konkludert med at dette ikke var riktig metode for denne oppgaven. Arsaken til
dette er at beerekraftstrategien er relativt ny (2019), noe som gjgr at det ble vurdert at
sannsynligheten for at den er blitt benyttet i sin helhet av utviklere er lav. Det antas ogsa
at aktgrer i bransjen ikke gnsker 8 gi fra seg sensitive data pa kostnader, inntekter og
fremdrift, fordi de kan anse dette som konkurransefordeler i det markedet de opererer i.
For @ danne seg et helhetlig bilde angdende dette temaet ble det innledningsvis gjort en
litteraturstudie knyttet til boligutvikling, baerekraft og verdivurderinger. Med bakgrunn i
dette ble det i forskningsspgrsmal 1 gjennomfgrt en kvalitativ dokumentanalyse av
baerekraftstrategien for a8 avdekke konkrete sammenhenger mellom tiltakene og
verdivurderinger i boligutviklingsprosjekter. Funn i dokumentanalysen dannet grunnlaget
for videre litteraturstudie knyttet til kostnader, inntekter og fremdrift. Det ble valgt ut 20
dokumenter for videre analyse, som danner grunnlaget for drgfting av forskningsspgrsmal
2 til 4. 1 dreftingen er det ogsd valgt @ gjore et litteraert grep ved & lage et fiktivt
boligprosjekt som en «rgd trad», bade for & drgfte implementeringen av
bzerekraftstrategien og for konkretisering av konsekvenser i forbindelse med
forskingsspgrsmal 2-4. Figur 9 viser hvordan forskningsprosessen har utartet seg.
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Figur 9: Egenutviklet modell av prosessen med masteroppgaven.
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3.2.1 Litteraturstudie

Ved en litteraturstudie er formalet 8 avdekke hvilken forskning som eksisterer p& omradet,
samt hvilke metoder som er benyttet i denne forskningen (Johannessen et al., 2016). Ved
en gjennomgang av aktuell litteratur vil man identifisere begreper, teorier og ideer som
videre kan benyttes til & belyse temaet (Halvorsen, 2008). I sluttfasen av oppgaven vil
man benytte teorien for og gi grunnlag og forklaring til resultater og funn, det danner s
utgangspunktet for en drgftelse som videre blir til en konklusjon (Halvorsen, 2008).

Hele forskningsprosessen har veert preget av en kontinuerlig gjennomgang av litteratur,
noe som har veert ngdvendig for & finne ngdvendig informasjon til oppgaven. Det foreligger
mye bransjerelevant litteratur som omhandler bzerekraft, men det ble tidlig avdekket at
det ikke var mye litteratur pa hvilken pavirkning baerekraft har pa kostnader, inntekter og
fremdrift i boligprosjekter. Det gjorde det ngdvendig a utvide sgket til andre deler av
bransjen.

Ved en litteraturstudie benytter man litteraturen som er basert pa forskning som er skrevet
av andre, og da er det viktig & vaere kildekritisk nar det skal velges ut aktuelle kilder. Den
stgrste utfordringen ved bruk av sekundaerkilder er at det for forskeren far mulighet til 8
gjennomfgre sitt utvalg er foretatt en kraftig utsiling av kilder. (Jacobsen, 2015, s. 188)
illustrerer det pa folgende mate i Fig.10.

Den opprinnelige situasjoen
forskeren @nsket & undersgke

Frafall 1
k Ikke alt som skjedde blir registret
v

Registrere data om det som
skjedde i sitasjonen

De registrerte data som er
tilgjengelig for forsker

De registrerte data som
forskeren velger a bruke

A

A

Frafall 2
ukke alt som ble registrer, er tilgengelig

Frafall 3
ukke alt som er tilhgjengelig, blir brukt

Figur 10: Utvalg av kilder — ulike typer frafall (Jacobsen, 2015, s. 188)

Ut ifra figuren kan man se at det er en stor utsiling av informasjon i prosessen, dette er
noe man som forsker har liten styring pa. Derimot kan man kontrollere den siste fasen,
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altsd utvalget av kilder blant de som er tilgjengelige. Resultatet av dette er at det er viktig
8 vaere kritisk til de kildene som blir benyttet (Jacobsen, 2015).

N&r det skal gjgres en vurdering pad hvilke kilder som skal benyttes m& det gjores en
generell vurdering av kvaliteten ved kilden. Med utgangspunkt i (Jacobsen, 2015) er
kildene blitt vurdert ut fra fglgende kvaliteter:

e Hvilken Kunnskap, kompetanse og troverdighet har den som star bak kilden?

e Er det en offentlig kilde (informasjon som er tenkt publisert for et offentlig
publikum)?

e Er det en institusjonell eller personlig kilde (en personlig kilde er ndr ett enkelt
menneske er avsender, mens en institusjonell kilde er nar en kollektiv enhet har
utgitt kilden. Som for eksempel en organisasjon.)

e Hva er opphavet til nettsiden, er det en enkeltperson eller en organisasjon?

e Hva er hensikten, hvorfor er nettsiden opprettet?

e For 3 f3 ett godt bilde av situasjonen ma det benyttes mer enn en kilde, dette
skaper mer troverdighet og balanse.

Store mengder sgkbar informasjon er en utfordring, og det er vanskelig & sortere ut
troverdig og relevant litteratur. Fokuset har hele veien vaert & finne tilstrekkelig litteratur
0og gjgre en god og kritisk vurdering av dette materialet. Underveis i prosessen har
sgkestrukturen endret seg, den har blitt mer og mer rettet mot det valgte temaet. Dette
kommer frem i tabell 9 i kapittel 4.3.1 som viser at videre litteratursgk er begrenset ut fra
funn i forste del av dokumentanalysen. Paliteligheten til de ulike databasene har blitt ngye
vurdert. Dette beskrives neermere i kapittel 3.3.1 Evaluering av datakvalitet. Sgkemotorer
som Google Scholar, Google og Oria er mye brukt for & finne litteratur. Fagbgker er ogsa
benyttet. Funnene er sortert og strukturert p@ en mate som gjor at de skal svare ut
problemstilling og forskningsspgrsmalene som gitt i oppgaven. Tabell 3 viser en oppstilling
pd hvordan det er gjennomfart sgk pa temaet.

Tabell 3: Oversikt spkeord

Tema Sgkeord Database

Baerekraft Fn’s Baerekraftsmal, Baerekraftstrategi, | Google, Google
Baerekraftstiltak, Det grgnne skifte Scholar, Oria

Eiendomsutvikling Boligutvikling, Utviklingsprosesser, Google, Google
utviklingseiendom, beliggenhet, Scholar, Bgker, Oria
Topografi, konsept, organisering,

Verdisetting Naverdi, Internrente, Salgbare arealer, | Google, Google
Avkastningskrav, Kostnadsbasert Scholar

prisdannelse, Markedsbasert
prisdannelse, Verdibasert
prisdannelse, Markedsbalanse,
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Pavirkningen Baerekraftig innkjgp, brukskvalitet p& | Google, Google
baerekraft har pa sma leiligheter, Utslippsfri byggeplass, | Scholar, Oria
verdi Tilrettelegge for miljgvennlig
transport, Bruk av laerlinger,
Samarbeid med akademia, Likestilling
i prosjektorganisering/prosjektledelse,
Solcelleanlegg, Fjernvarme,
Energibrgnner, Breeam/svane-
sertifisering, Ombygging og gjenbruk
av bygg, sirkulaergkonomi, blagrgnne
strukturer, Utbyggingsavtaler

3.2.2 Dokumentanalyse

For at man pa en god mate skal kunne svare pa problemstillingen er det valgt & gjgre en
kvalitativ dokumentanalyse. En kvalitativ dokumentanalyse handler om at forskeren tolker
meningsinnholdet i det som blir sagt eller skrevet. I motsetning til en kvantitativ
dokumentanalyse som innebaerer at man teller en egenskap ved dokumentene, eksempler
pa dette kan vaere at man teller forekomsten av bestemte ord (ndla, 2018). I en
dokumentanalyse blir det kun benyttet sekundazerdata, altsd data som blir hentet inn
gjennom en skrivebordsundersgkelse istedenfor for feltundersgkelse. Feltundersgkelse blir
benyttet ndr det skal innhentes primaerdata (Jacobsen, 2015).

Forste delen av dokumentanalysen gikk ut pa 3 gjgre en analyse av de 14 dokumentene
samt dirkete tiltak som henvises til i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi. Dette ble gjort for
& avdekke konkrete sammenhenger mellom tiltakene og verdivurderinger i
boligutviklingsprosjekter. Dokumentene i disse tiltakene er av typen veiledere og
standarder. Senere var det viktig a fortsette litteraturstudie tilknyttet empiri p@ kostnader,
inntekter og fremdrift. I den prosessen ble det kartlagt 20 dokumentene for videre analyse.

I Vedlegg 1 og 2 er det satt opp hvilke dokumenter som er gjennomgatt og hvilke formal
og innhold de har. Vedlegg 1 viser en oppstilling av dokumentene som er henvist til i Norsk
Eiendoms baerekraftstrategi. Det er ogsd der satt opp hvordan kildene er blitt vurdert.
Grunnlaget for evalueringen av datakvalitet og kilder er naermere beskrevet i kapittel 3.3.1
Evaluering av datakvalitet. I vedlegg 2 presenteres de 20 dokumentene som er tilknyttet
tiltaks pavirkning pa kostander, inntekter og fremdrift. Analyse og funn i disse
dokumentene sammen med grunnleggende teori p& omradet danner rammene for videre
drgfting og besvarelse av problemstillingen.
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3.3 Datainnsamling og dataanalyse

All forskning trenger data, man gjgr datainnsamling uansett hvilken metode som blir
benyttet. Det er ofte slik at data er alt som er ngdvendig for a8 svare pa
forskningsspgrsmalene. Data er s& mangt, vi kan samle det inn i form av tekster, som for
eksempel akademiske bgker, dagbgker, romaner, historiske dokumenter eller offentlige
rapporter. Fgr dataene som er innhentet kan benyttes i forskningen ma de vurderes og
analyseres ngye. Sett i lys av det overnevnte er det viktig at kilder og data, som for
eksempel historiske registre, forskningslitteratur, statistiske data og intervjudata
evalueres og diskuteres ngye slik at de ikke blir benyttet uten at de har blitt grundig
analysert eller kritisert. Videre ma@ man vurdere kildene eller dataene med et kritisk blikk,
for @ gjgre denne vurderingen finnes det noen kriterier som er vanlige 8 benytte for a
vurdere data (Everett and Furseth, 2012).

De fire Forskningsspgrsmalene har til dels ulike tema. I datainnsamlingen ble det derfor
gjort en sortering hvor data ble knyttet bdde mot baerekraftsmal og mot relevante
forskningsspgrsmalet. I praksis ble det opprettet mappestrukturer og dokumentene ble
fordelt der etter. Der ble det ogsd gjort en innledende vurdering av dataenes egnethet.
Det var ogsa slik at en del data kunne knyttes til flere forskningsspgrsmal. Med bakgrunn
i funnene som er gjort i dokumentanalysene er det underveis i arbeidet med oppgaven
gjort sma justeringer av problemstilling og forskingsspgrsmal, dette for a8 sikre at
problemstillingen blir besvart.

3.3.1 Evaluering av datakvalitet

I henhold til (Everett and Furseth, 2012, NTNU, 2021) er fglgende kriterier blitt benyttet
for 8 vurdere datakvaliteten:

Dette er metoden som er brukt i vedlegg 1 og 2, ved evaluering av dokumenter.

Reliabilitet

Det ma gjgres en vurdering pa kilden eller datas kvalitet. Reliabilitet ses ofte i sammenheng
med kvantitative undersgkelser, men det har ogsa med hvor palitelige data er. Om data
er reliable er de pélitelige. I all forskning er det noen grunnleggende prinsipper om
reliabilitet. Om kilder eller data ikke er palitelige vil de ikke egne seg til 8 kaste lys over
problemstillingene. Det er derfor viktig at man alltid jobber mot et mal om at dataene er
sa palitelige som mulig (Everett and Furseth, 2012). P& bakgrunn av dette er dokumentene
vurdert ut fra fglgende to kriterier (NTNU, 2021):

Troverdighet: Dette er blitt vurdert ut ifra hvor kildene kommer fra, hvem er forfatterne
og hvilken organisasjon som har utgitt dokumentene. I hovedsak er dataene hentet ut fra
forskningsrapporter, artikler, standarder og veiledere. Det er derfor gjort en vurdering av
kvaliteten pa disse.

Objektivitet: Det er blitt gjort en vurdering pa hva som er hensikten med forskningen,
hvem den er rettet mot. Det har hele tiden vaert viktig 8 veere kritisk til kildene samtidig
som det har veert fokus pa at det som er benyttet er relevant for oppgaven.
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Validitet

Validitet har & gjgre med hvor relevant den innsamlede informasjonen er. Nar det skal
samles inn data ma det stilles fglgende spgrsmal: Er dataene relevante for det du gnsker
& undersgke (Everett and Furseth, 2012)? P& bakgrunn av dette er dokumentene vurdert
ut fra fglgende to kriterier (NTNU, 2021):

Ngoyaktighet: For & vurdere ngyaktigheten er det hele tiden blitt vurdert hvilken periode
dataene er fra. Alt som omhandler baerekraft utvikler seg meget raskt, det medfgrer at det
hele tiden har vaert viktig & gjgre en vurdering pd om dataene fortsatt er gjeldende.

Egnethet: Ved innsamling av data er det hele tiden jobbet mot & kun benytte seg av
relevante data. En svakhet kan da vaere at man har blitt s selektiv at det er oversett data
som kan veere viktig for forskningen. En annen svakhet er at det til tider er vanskelig a
finne relevante data, dette har medfgrt at det ikke alltid har vaert mulig 3 finne flere kilder.
For & forebygge dette er det gjort flere kontroller med veilederne pa om det som er hentet
inn er tilstrekkelig for & besvare problemstilling og forskningsspgrsmalene pa en god mate.

Etiske overveielser

All forskning som blir gjort med mennesker har etiske implikasjoner. Da ma etiske
retningslinjer for gitt type forskning fglges. Det er forskeren sitt ansvar og kjenne til disse
retningslinjene og samtidig fglge de (Everett and Furseth, 2012).

Det er ikke blitt gjennomfgrt intervjuer eller spgrreundersgkelser opp mot mennesker eller
organisasjoner, sa det har ikke veert noen etiske implikasjoner i denne prosessen, men det
har hele tiden blitt gjort vurderinger p& om dette kunne oppsta.
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4. Resultater og funn

I dette kapittelet presenteres funnene som er gjort i litteraturstudiet og i den kvalitative
dokumentanalysen. Det er fgrst valgt & presentere baerekraftstrategien til Norsk Eiendom
med en systematisk beskrivelse av hvordan den er bygget opp. Nar de videre funnene blir
presentert er det valgt & sette de opp i egenutviklede tabeller med overordnede
beskrivelser. Videre presenteres dokumenter og konkrete enkelttiltak som er direkte
referert til i baerekraftstrategien. Der blir det ogsa gatt inn pa@ hvilke overordnende funn
som er gjort. Til slutt er det satt opp hvilke dokumenter og funn som danner grunnlaget
for drgftingen hva angar hvilken pavirkning implementeringen av baerekraftstrategien vil
ha pa kostnader, inntekter og fremdrift.

Det er gjennomfgrt et systematisk arbeid ved analysen av dokumentene som er satt opp i
vedlegg 1 og 2. Vedleggene viser ogsa en kildekritisk vurdering av hvert enkelt dokument.
Analyse og funn i disse dokumentene sammen med grunnleggende teori pa omradet
danner rammene for videre drgfting og besvarelse av problemstillingen.

4.1 Baerekraftstrategien til Norsk Eiendom

Norsk Eiendom har i deres Beerekraftstrategi gjort en grundig gjennomgang av de 169
delmalene i FNs baerekraftsmal, videre har de plukket ut de som er relevante for bransjen,
for s3 & lage en tiltaksplan som viser hvilke tiltak som kan iverksettes for & na disse malene.
Ut ifra dette er det laget en figur som illustrerer de hovedmalene som er relevante, samtidig
som de er plassert der de hgrer hjemme under henholdsvis gkonomi, miljg og sosiale
forhold. Se fig 11.

QWKONOMI / STYRING

MILI® & KLIMA

Figur 11: Baerekraftsmdlene fordelt p§ tre dimensjoner for norsk eiendomsbransje (Norsk eiendom,
2019a, s. 4) .

Norsk eiendom har kommet frem til at bransjen ikke har direkte innvirkning pd delmalene
under mal 2 om sult, og mal 10 om ulikhet. De er derfor ikke behandlet videre i
baerekraftstrategien til Norsk eiendom. Tiltakene som er vist i Tabell 4, er selve strategien
satt inn i ett rammeverk (Norsk eiendom, 2019a).
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Tabell 4: Tiltak oppsummert hentet fra Norsk Eiendoms beerekraftstrategi 2019 (Norsk Eiendom

2019a, s. 17)

TILTAK OPPSUMMERT
Barekraftsmal | Strakstiltak
og delmal [Veikart Standard Dvrige tiltak
NS-ISO Rimelige boenheter
20400 med kvalitet: Oslo
Barekraftige kommunes Kommersiell "leie
1. Fattigdom innkjep Kompaktboligstandard til eie”
Fjerne potensielle Fossilfri transport
utslippskilder pa under bygging og
3. Helse X byggeplasser av bruker
Praktikantordning i, Samarbeide med
4. Utdanning Larlingkrav egen virksomhet | forskningsmiljeer
LDOs "Handbok
@ke kvinneandel i for arbeidslivet.
styrer og alle Likestilling og
5. Likestilling beslutningsnivder mangfold”
Fjerne potensielle
6. Vann og utslippskilder pa
sanitar X byggeplasser
NS-EN ISO
s2000-serien, | Installere fornybar Krav om
NS 6430 0g energiproduksjon i energiledelse i
7. Ren energi X SN/TS 3031 bygg leieavtalene
NS-ISO
20400 Styrke oversikten
8. Arbeid og Barekraftige Serigsitetskrav i Bruke over
ekonomi innkjep kontrakter serigsitetsregister | underleveranderer
9. Innovasjon CEN/TS
og infrastruktur X 16555
"Handhok for
11. Byer og NS-EN IS0 barekraftig BREEAM
samfunn X 37101 stedsutvikling” Communities
12. Forbruk og Ettersperre avfallsfrie | Veileder: "Tenk deg
produksjon X byggeplasser om fer du river”
NS3720, NS
3700 0g NS Tilrettelegge
13. Klima X 3701 miljgvennlige transport
Fjerne potensielle
14. Liv under utslippskilder pa
vann byggeplasser
Vektlegge biologisk
mangfold og
Fjerne potensielle akosystemer ved
utslippskilder pa planlegging av Krav mot
15. Liv pa land X byggeplasser byggeprosjekter fremmede arter
16. Fred og Medvirkningsprosess-
rettferdighet NS-1SO 370m veileder
Innga miljepartnerskap
mellom offentlig og
17. Samarbeid X privat

*Fargene viser til hvilke av de tre barekraftsdimensjonene: sosial (redt), milje (grent)
og ekonomi/styring (gult), som er mest relevant for malet sett fra eiendomsbransjen.

I fgrste kolonne i tiltaksplanen ligger de av FNs baerekraftsmdl som er relevante for
bransjen listet nedover i tabellen. Fargekodene viser hvilke av de tre
baerekraftsdimensjonene de aktuelle malene og tiltakene tilhgrer (Norsk eiendom, 2019a).
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I andre kolonne «Strakstiltak/Veikart» er det hentet ut tiltak fra «Eiendomssektorens
veikart mot 2050» som er en rapport skrevet av Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom.
Veikartet har i hovedsak to funksjoner. Den ene funksjonen er at det er laget for & kunne
gi en anbefaling og en veiledning til norske eiere og forvaltere av bygningsmasse, slik at
de kan vaere med & bidra til et beerekraftig samfunn i 2050. Den andre funksjonen er at
veikartet skulle veere ett innspill til Regjeringens utvalg for grgnn konkurransekraft som
ble oppnevnt 16 juni 2015. Hgsten 2016 ble det foresldtt en overordnet strategi for a
fremme grgnn konkurransekraft. Dette med bakgrunn i & nd lavutslippssamfunnet i 2050.
Utvalgets sekretariat var med & bidra med innspill i arbeidet med veikartet(Grgnn
Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016).

I tredje kolonne har de knyttet standarder opp mot relevante baerekraftsmal. I de neste
kolonnene kommer konkrete tiltak, samt aktuelle veiledere. Dette er videre analysert i
kapittel 4.2 og 4.3.
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4.2 Dokumentanalyse Del 1: Dokumenter i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi

I vedlegg 1 presenteres det en utvidet gjennomgang av dokumentene som det henvises til
i Norsk Eiendoms beaerekraftstrategi. Vedlegget er en oppsummering av det
kartleggingsarbeidet som er gjort i forbindelse med dokumentanalysen. I vedlegget vil en
finne utvidet informasjon om forfatter, publiseringstidspunkt, tittel, innhold og hvor
dokumentene er publisert. I tillegg presenteres ogsa utfgrt kildekritikk av dokumentene
med bakgrunn i de fire kriteriene troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet.
Oppsummeringen og funn fra dette arbeidet blir presentert i kapittel 4.2.1.

4.2.1 Dokumenter og konkrete tiltak

Standarder

I strategien er det referert til 11 norske og internasjonale standarder. Dokumenter som
er referert i strategien som kun omhandler yrkesbygg, naeringsbygg eller driftsfasen er
ikke tatt med videre. Det er fglgende dokumenter:

o 3701 KriterierE » | o en: v :
. NS-6430-Atminpeliaet e o o

Tabell 5: Oversikt over standarder som er del av dokumentanalysen tilknyttet Norsk Eiendoms
baerekraftstrategi.

1. Fattigdom

3. Helse

4. Utdanning

5. Likestilling

6. Vann og saniteer

7. Ren energi

8. Arbeid og gkonomi

9. Inovasjon og infrastruktur
11. Byer og samfunn

12. Forbruk og produksjon
13. Klima

14. Liv under vann

15. Liv pa land

16. Fred og retferdighet
17. Sammarbeid

* |Dokument nr.

NS-ISO 20400-Baerekraftige innkjop
NS-EN-ISO 52000-Bygningers energiytelse
SN/TS 3031 Bygningers energiytelse

SN-NSPEK 3031-Bygningers energiytelse

CEN/TS 16555 Innovasjonsledelse

1SO 37101-Beerekraftig utvikling i lokalsamfunn

NS 3720-Metode for klimagassberegninger bygg
NS 3700-Kriterier for passivhus og lavenergi, bygg
NS-1SO 37001-Ledelsessystemer for antikorrupsjon

b Bl il B Bl Bl Bl

* Fargene viser til hvilke av de tre beerekraftsdimensjonene: sosial (r@dt), miljo (grent) og gkonomi/styring (gult),
som er mest relevant for mélet sett fra eiendomsbransjen.

Tabellen viser en overvekt av standarder tilknyttet klima og energi, som i hovedsak
beskriver standardisering av beregningsmetoder. Det er kun fire standarder som knytter
seg til ledelse og administrasjon. Disse beskriver i hovedsak tiltak tilknyttet struktur og
prosesser i offentlige og private organisasjoner. Det er bare standarden «baerekraftig
utvikling av lokalsamfunn» som belyser noen av de sosiale aspektene i strategien. NS-
3701 og NS 6430 kan ikke knyttes direkte opp mot utvikling av bolig, og er ikke tatt med
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i videre vurderingene. Det er ogsa flere standarder som begynner & bli nesten 10 &r gamle,
med tanke pa utviklingen p@8 omradet kan dette vurderes & veere en mulig svakhet. I og
med at standardene er laget fgr baerekraftstrategien og ikke direkte til den, kan enkelte
standarder ogsa beskrive mer eller andre tiltak enn det som malet i seg selv legger opp til.
Det er ogsa slik at det ikke er standarder p& alle omrader. Hele 9 av totalt 17 baerekraftsmal
har ikke noen refererte standarder tilknyttet til seg. Dette kan tyde pa at det her er et stort
forbedringspotensial, og at arbeidet med implementering av baerekraftsmalene fortsatt er

i en tidlig fase.

Veiledere og handbgker
I Norsk Eiendoms baerekraftstrategi henvises det til seks konkrete veiledere og handbgker.

Tabell 6: Veiledere og hdndboker som er del av dokumentanalysen tilknyttet Norsk Eiendom
baerekraftstrategi

8. Arbeid og gkonomi

9. Inovasjon og infrastruktur
11. Byer og samfunn

12. Forbruk og produksjon
14. Liv under vann

15. Liv pd land

16. Fred og retferdighet

17. Sammarbeid

6. Vann og saniteer
13. Klima

1. Fattigdom
3. Helse

4. Utdanning
5. Likestilling
7. Ren energi

Oslo kommunes Kompaktboligstandard

LDOs «Handbok for arbeidslivet. Likest. og mangfold»
Handbok for baerekraftig stedsutvikling.

. |Veileder: Tenk deg om fer du river.

BREEAM Communities

= =
1= 2 [Dokument nr.

ey
w

=y
»

* Fargene viser til hvilke av de tre baerekraftsdimensjonene: sosial (radt), miljg (grent) og skonomi/styring (gult),
som er mest relevant for mélet sett fra eiendomsbransjen.

Det er ganske fa veiledere, og de tar for seg bare deler av strategien. Alle dokumentene
er laget fgr strategien og mange ogsa fgr utarbeidelsen av FNs baerekraftsmal. Dette gjor
at veilederne ofte virker lite konkrete med tanke p& mal de blir referert til. De fleste
veilederne er utarbeidet av norske interesseorganisasjoner, noe som kommer frem ved at
dokumentene kan virke noe lite nyanserte nar det gjelder balansen mellom Sosiale -
gkonomiske - og miljg/klimamessige forhold. Kostnader eller negative effekter av tiltakene
er ogsa darlig belyst eller fravaerende i dokumentene.
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Konkrete tiltak

Ut over henvisning til standarder og veiledere er det i strategien ogsa listet opp konkrete
enkelttiltak. Mange av disse enkelttiltakene er hentet fra strakstiltak i Norsk Eiendoms
Veikart mot 2050. Tabell 7 viser en samlet oppstilling av tiltak.

Tabell 7: Oppsummering av konkrete tiltak i Norsk Eiendoms beerekraftstrategi.

16. Fred og retferdighet

9. Inovasjon og infrastruktur
17. Sammarbeid

*Strakstiltak (Veikart 2050)
1. Fattigdom

3. Helse

4. Utdanning

5. Likestilling

6. Vann og sanitaer

7. Ren energi

8. Arbeid og skonomi

11. Byer og samfunn

12. Forbruk og produksjon
13. Klima

14. Liv under vann

15. Liv pa land

Komersiell leie til eie

Fjere potensielle utslippskilder pa byggeplass
Fosilfri transport under bygging og av bruker
Leerlingekrav

Praktikantordning i egen virksomhet

Sammarbeid med forskningsmiljo

@kt kvinneandel i styre og i alle beslutsningshivaer
Instalere fornybar energiproduksjon i bygg

Krav om energiledelse i leieavtalene
Serigsitetskrav i kontrakter

Bruk av serigsitetsregister

Styrke oversikten over underleverandgrer
Etterspgrre avfallsfire byggeplasser

Vektlegge biologisk mangfold og pkosystemer ved plan
Krav mot fremmede arter

Innga miljppartnerskap mellom offentlig og privat

Utrede bruk av takflatene til energiproduksjon

Post i budsjett til risiko ved utprgving av nye Igsninger

Stimulere brukere til en baerekraftig livsstil

Utrede bruk av takflater til vegitasjon

Bedre medvirkningsprosessen i reguleringsfasen

* Strakstiltak i Veikart 2050

** Fargene viser til hvilke av de tre beerekraftsdimensjonene: sosial (redt), miljo (grent) og skonomi/styring
(gult), som er mest relevant for mé8let sett fra eiendomsbransjen.

Enkelttiltak i strategien er i hovedsak listet opp under gvrige tiltak i Tabell 7, men
strategien henviser ogs3 til et dokument fra Norsk Eiendom fra 2016 «Eiendomssektorens
veikart mot 2050». I dette dokumentet presenteres en rekke strakstiltak. Disse gjenspeiles
i stor grad av tiltakene som presenteres under gvrige tiltak, men siden strategien henviser
direkte til «veikart mot 2050» er det etter en gjennomgang ogsa valgt 8 ta med fem tiltak
fra «Veikart mot 2050» som er vurdert ikke 8 vaere tilstrekkelig belyst under «gvrige
tiltak».

Enkelttiltakene er mer jevnt fordelt enn standarder og veiledere. De virker 8 veere en
utfyllende og konkretiserende del i de tilfellene hvor standarder og veiledere ikke er gode
nok eller for lite konkrete. Selv om det fgrst kan virke som om tiltakene er mer konkret
knyttet til de enkelte malene enn standarder og veiledere blir det fort klart at ogsa tiltakene
dpner for egne tolkninger. Flere av tiltakene bruker ord som vektlegge, styrke, etterspgrre
og gke, noe som gjgr tiltakene vanskelig 8 standardisere, kvantifisere og male.
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4.2.2 Baerekraftstrategiens potensielle pavirkning pa verdi?

Tabell 8 viser en oppsummert oversikt over hvor det i dokumentanalysen «Del 1» ble
vurdert potensiell pdvirkning pa verdi ut fra tiltakene i strategien. Graden av pavirkning,
og om den er negativ eller positiv er ikke vurdert i denne tabellen. Dette blir vurdert
naermere i Forskningsspgrsmal 2-4.

Tabell 8: Avdekket potensiell p8virkning fra strategien p8 boligutviklingsprosessen tilknyttet
kostnader, inntekter og fremdrift.
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Kostnader
Akkvisisjon
Regulering
Utvikling og prosjektering
Infrastruktur
Entrepriser/Bygging
Salg og markedsfgring
Inntekter
Salgbare arealer
Markedspris
Fremdrift
Akkvisjon
Regulering
Utvikling
Bygging

* Fargene viser til hvilke av de tre beerekraftsdimensjonene: sosial (rgdt), miljo (grent) og
ogkonomi/styring (gult), som er mest relevant for mélet sett fra eiendomsbransjen.

** M8l 4 og 5. Funn i dokumentanalysen gav kun grunnlag for 8 vurdere disse videre p§ et overordet
niv8 tilknyttet lonnsomhet.

For & komme naermere malet om 8 kunne svare pa problemstillingen var det i del 1 av
dokumentanalysen behov for & kartlegge funn av potensiell pavirkning som
baerekraftstrategien har pa verdi. M3let med denne kartleggingen var & kunne konkretisere
litteratursgket i forbindelse med forskningsspgrsmal 2-4, slik at det ikke ville g& med store
ressurser til @ lete etter konsekvenser som ikke var reelle. Ut fra tilegnet kunnskap om
verdi og eiendomsutviklingsprosessen ble det valgt 3 dele funn av potensiell pavirkning inn
i tre hovedomrader: kostnader, inntekter og fremdrift. Kostnader er videre delt inn i seks
ulike faser i utviklingsprosessen som alle har ulike kostnadsdrivere. Inntekter er valgt &
dele inn i de to hovedmomenter som ogsa har ulike drivere. Under fremdrift er det valgt a
dele inn prosessen i fire ulike hovedfaser. Tabellen over er en oppsummering av funn pa
«mal nivd». De viktigste funnene og tankerekkene bak den potensielle pavirkningen pa et
tiltaksniva blir forst presentert i drgftingskapittelet. Eksempel pd type tankerekke som er
brukt ved plassering av potensiell pavirkning i tabellen er: Under mal 1. Fattigdom ligger
det i strategien et tiltak om implementering og bruk av NS-ISO 20400 Baerekraftig innkjgp.
Innkjgp er i hovedsak knyttet til kostander, men om en ikke far varer til riktig tid og riktig
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kvalitet kan dette ogsa pavirke fremdrift og i verste tilfelle inntektene. Det er her derfor
ngdvendig @ underspgke konsekvenser tilknyttet alle de tre omradene, men om en skal
undersgke og finne litteratur tilknyttet effekten pa kostnader, er det kanskje naturlig a
sette sgkelys p@ de omradene hvor det gjgres store innkjop. Som i dette tilfellet er
prosjektering og byggefasen.

Malene har ofte flere tiltak som gjgr at tabellen over ikke kan leses dirkete ut fra et
tiltaksniva, men den er ment 3 gi et overordet bilde av hvor fokuset i videre litteratursgk
har veert. Overordet viser tabellen at tiltakene i baerekraftsmal nummer 12 kan ha
gjennomgaende pavirkning, bade nar det gjelder kostander, inntekter og fremdrift. Dette
knyttes spesielt til tiltaket ombygging og gjenbruk. Den viser ogsa et klart tyngdepunkt
mot klima og miljg malene (gronne mal). Tabellen viser generelt at baerekraftstrategien vil
kunne har omfattende pavirkning pd bade kostnader, inntekter og fremdriftsvurderinger
gjennom hele utviklingsprosessen.
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4.3 Dokumentanalyse DEL 2: Kostnader, inntekter og fremdrift

I vedlegg 2 presenteres det en utvidet gjennomgang av dokumentene som har dannet
grunnlaget for dokumentanalysen tilknyttet forskningsspgrsmal 2-4. Vedlegget er en
oppsummering av utfgrt kartleggingsarbeid. I vedlegget vil en finne utvidet informasjon
om forfatter, publiseringstidspunkt, tittel, innhold og hvor det er publisert. I tillegg
presenteres ogsa utfgrt kildekritikk av dokumentene med bakgrunn i de fire kriteriene
troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet. Oppsummeringen og funn fra dette
arbeidet blir presentert i kapittel 4.3.1.

4.3.1 Dokumentene

Tabell 9: Tabell som viser utvalget av dokumenter fra litteraturstudiet som er brukt som grunnlag
for dokumentanalyser tilknyttet besvarelse og drofting av FS 2-4, kostnader, inntekter og fremdrift.
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Kostnader
15. |Muligheter for fossilfrie bygge og anleggsplasser
16. |Digitalisering av innkjepsfunksjonen
17. |Gender diversity in the boardroom
18. [Kostnader ved lokale overvannstiltak
19. |Sammenligning av krav
20. |30 tonns utslippsfrie gravemaskin
21. |Fossil- og utslippsfrie byggeplasser
22. |Potensialet for utslippsreduksjon
23. |Innovative Igsninger for oppvarming og kjgling
24. |Passivhus er etablert som nybyggstandard
25. |Kartlegging av tak egent for solseller
26. |Kunnskap som virkemiddel i offentlige innkjgpsp.
27. |Hva skal til for 3 starte med bier?
Inntekter
28. |Boligpris og brukskvalitet
29. |Verdien av kulturarv
30. |Verdien av en miljgvennlig eiendomsutvikling
31. |Dokumetnavgift
Fremdrift
32. |Rehabilitere eller bygge nytt?
33. |Transformasjon i sentrale byomrader
34. |Boligutvikling i tidligfase med fokus pa tid

*Fargene viser til hvilke av de tre baerekraftsdimensjonene: sosial (rodt), miljo (gront) og
ogkonomi/styring (gult), som er mest relevant for mélet sett fra eiendomsbransjen.
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Med utgangspunkt i begrensingene i Tabell 8 ble det gjennomfgrt et utvidet litteratursgk,
med pafslgende siling og konkretisering. Tabellen over lister opp de 20 dokumentene som
dannet grunnlaget for del 2 av dokumentanalysen. I henhold til kapittel 3.3.1 er
utvelgelsen basert pa en vurdering av dokumentenes troverdighet, objektivitet,
ngyaktighet og egenhet.

Som tabellen viser, er det funnet en overvekt av dokumentasjon tilknyttet kostnader innen
miljg og klima. Generelt er dokumentene tilknyttet kostnader ofte konkrete og kan knyttes
dirkete til enkelttiltak i strategien, men det har pa noen omrader vaert vanskelig & avdekke
erfaringsdata fra konkrete bedrifter eller prosjekter som utvikler og selger boliger i
privatmarkedet. Dette gjgr at en har blitt tvunget til ogsa 3 se til andre deler av bransjen
eller andre bransjer og prosjekter som kan benyttes til sammenligning. Eksempel pa dette
er dokument 15. som er knyttet forskning pa utslippsfrie bygg og anleggsplasser i offentlige
infrastrukturprosjekter, eller til dokument 26. som er en rapport om mulige besparelser
knyttet til profesjonalisering av innkjgp i offentlig sektor.

For inntekter og fremdrift er det funnet relativt f& dokumenter, og disse har ogsd vaert pa
mer nasjonalt niva. Som dokument 28. «Boligpriser og brukskvalitet» eller dokument 33.
«Transformasjon i sentrale byomrader». Det kan virke som dette er et omrade hvor det
mangler god forskning pa prosjektniva.
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5. Drgfting

I dette hovedkapitlet drgftes de funn i litteraturstudiet og dokumentanalysene som er
vurdert 3 vaere relevante for & besvare oppgavens problemstilling.

«Hvordan vil implementeringen av Norsk Eiendoms barekraftstrategi kunne
pavirke verdivurderinger ved utviklingen av nye boligprosjekter?»

Drgftingen bygges i hovedsak opp rundt besvarelsen av de fire forskningsspgrsmalene.

5.1 Innledning

5.1.1 Rammeverk for videre drgfting.

Det ble tidlig klart i innledende litteraturstudier at det ikke ville vaere mulig for var oppgave
& besvare denne problemstillingen for en samlet eiendomsbransje. Forskjellene mellom
verdi og verdivurderinger innen kjgp og salg, utvikling og forvalting, bolig og neering viste
seg a vaere for stor og ville gjgre besvarelsen for generell og lite konkret. Det ble derfor
besluttet 8 sette noen forutsetninger for det videre arbeidet. En av forutsetningene var &
knytte problemstilling og forskningsspgrsmalene opp mot en mer konkret del av bransjen.
Valget falt pd den delen av bransjen som kjgper stgrre urbane eiendommer, med mal om
utvikling og salg av selveierleiligheter i privatmarkedet. Som resultatkapitlet viser, er
baerekraftstrategien selv med en slik avgrensning meget generell pa flere omrader. Dette
er noe som gjgr det vanskelig & vurdere stgrrelser, sammenhenger og forskjeller tilknyttet
tiltak og konsekvens. For 8 Igse denne utfordringen er det valgt & konkretisere ytterligere
ved 8 beskrive et fiktivt, men konkret selskaps- og eiendomssituasjon. Beskrivelsen av
selskap og prosjekt er gjort for & enklere kunne konkretisere graden av konsekvenser i
drgftingen tilknyttet forskningsspgrsmal 2-4. Beskrivelsen er lagt pa et niva som ikke gjor
den unik, slik at den beskriver en type eiendom og selskap som ogsd vil kunne vaere
representativt for flere i bransjen. Beskrivelsen av selskap og prosjektet er gjort pa en
mate som gjor det mulig & konkretisere baerekraftstrategien opp mot utviklerperspektivet
i boligutvikling. Dette gjgres ved @ bruke tiltakene som er avdekket i dokumentanalyse
«Del 1» i en egen baerekraftstrategi for selskapet. Denne konkretiseringen blir ogsad brukt
for & drofte behovet for en konkretisering av baerekraftstrategier og suksesskriterier
tilknyttet en slik prosess.
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Situasjon:

En boligutvikler vurderer & investere i en konkret utviklingseiendom, men har ogsa
besluttet & iverksette Norsk Eiendoms baerekraftstrategi som en del av selskapets
overordnede strategi. Dette er gjort ved utarbeidelse av en konkretisering av strategien
opp mot selskapets kjernevirksomhet, se Tabell 10.

Beskrivelsen av eiendom og selskap er som fglger:

Selskapet: «BT Eiendomsutvikling»

Lokasjon: Utvikler av urbane boligomrader og boligprosjekter i Bergen.

Organisasjonen: BT Eiendomsutvikling er en organisasjon bestadende i hovedsak av
administrativ ledelse, eiendomsutviklere og finans.

Finansiering: BT eiendomsutvikling har noen f& kapitalsterke eiere. Tomtekjgp,
regulering, utvikling og salg finansieres i hovedsak med egenkapital. Mens
byggefasen finansieres i stor grad av bankfinansierte byggelan.

Investeringen: «Gamlebyen>»

Lokasjon: Bergen

Tomtestgrrelse: 7 000 m2.

Topografi: Parkeringsplass og et tomt kontorbygg pa 2 000 BTA
Prosjektstgrrelse: ca. 12 800 BRAS

Antall byggetrinn: 4

Snittstgrrelse pr. leilighet: 67 BRAS

Salgspris: 65 000 kr/BRAS

Entreprisekostand: ca. 35 000kr/BRAS

Etasjer: 6

Selskapets nye baerekraftstrategi

Ut fra en full gjennomgang av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi har selskapet besluttet &
lage en egen tiltaksplan tilpasset kjernevirksomheten. Denne konkretiser strategien til a
bestd av direkte tiltak, men uten & gjore tiltakene kvantifiserbare. Forutsettingene for
utarbeidelsen av strategien er:

Alle tiltak skal kunne refereres tilbake til Norsk Eiendoms beerekraftstrategi.

Alle tiltak i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi som er relevante for selskapet og
selskapets kjernevirksomhet skal viderefgres.
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Tiltakene i selskapets nye baerekraftstrategi presenteres i Tabell 10:

Tabell 10: «BT eiendomsutviklings nye baerekraftstrategi En konkretisering av tiltak opp mot
boligutvikling.

BT Eiendoms Barekraftstrategi

Berekraftsmal
og delmal
e Proffesjonalisere innkjop med
tanke pd baerekraft.
R et o (ke brukskvalitet pd sma liligheter
e Utslippsfri byggeplass
e Tilrettelegge for miljevenlig transport (Bruker)
3. Helse

* Bruk av lerliginger
4. Utdanning | ® Sammarbeid med akademia

& Okt likestilling

5. Likestilling
® Utslippsfri byggeplass
6. Vann og
sanitar
Utnytte solenergi
® Utnytte jord, sje og bervarme
7. Ren energi
& Proffesjonalisere innkjep/innkjopsfungsjon med
tanke p baerekraft i prosjektet
8. Arbeid og
okonomi

0. Innovasion | ® Implementere inovasjonsledelse i prosjektet
og infrastruktur

® Breeam/Svane-sertefisering
1. Byer og
samfunn

12, Forbruk og | ® Ombygging/gjennbruk av bygg
produksjon e Legge tilrette for gjennbruk (bygg og bruker)

® Passivhus

13. Klima
e Utslippsfri byggeplass
| o @kt omfang og kvalitet pa bligrenne strukturer
vann
e Utslippsfri byggeplass
e @kt omfang og kvalitet pd bligrenne strukturer
15. Liv pa land
16. Fred og ® Fokus pd medvirking i reguleringsfasen
rettferdighet

17. Samarheid

*Fargene viser til hvilke av de tre beerekraftsdimensjonene: sosial (redt), milje (gront)

og okonomi/styring (gult), som er mest relevant for malet sett fra eiendomsbransjen.



5.2 Hvilke konsekvenser kan tiltakene i strategien ha pa
boligutviklingsprosjekter?

5.2.1 Konkretisering av Norsk Eiendom bzerekraftstrategi

En stor del av arbeidet med & besvare Forskingsspgrsmal 1 er valgt presentert under
Kapitel 5.1.1 «Rammeverk for drgfting». Tabell 10 er et resultat av dokumentanalysen
«Del 1» tilknyttet Norsk Eiendoms baerekraftstrategi. Strategien bestar av en omfattende
tiltaksplan som inneholder bade enkelttiltak, standarder og veiledere. Strategien er ment
& veere et verktgy for hele eiendomsbransjen, noe som gjgr at den kan fremstar noe
generell og lite konkret. Nar det i denne oppgaven skal drgftes og besvares noe som er sa
konkret som gkonomiske vurderinger tilknyttet utvikling av et boligprosjekt, har det vist
seg at det er et behov for & konkretisere strategien.

I den vitenskapelige artikkelen «Implementering av baerekraftstiltak» (2015) som gar
gjennom forskning tilknyttet suksesskriterier ved implementering av baerekraftstiltak,
trekkes det frem at implementeringen er helt avgjgrende for resultatet, bade nar det
gjelder gkonomi og beaerekraft. Konkretisering og kvantifisering av malene er ngdvendig
b&de for 8 kunne innlemme tiltakene i kjernevirksomheten, men ogsa for 8 male resultater
(Gulbransen, 2015).

Dette viste seg 8 stemme godt med de erfaringer som er gjort med arbeidet tilknyttet
denne oppgaven. Konkretisering av tiltakene opp mot kjernevirksomheten har vist seg a
veere helt avgjgrende for & kunne vurdere og drgfte bade konsekvenser og
pavirkningsmuligheter. Videre drgfting viser ogsd at for et boligutviklingsprosjekt er
kanskje ikke en konkretisering opp mot kjernevirksomheten i selskapet tilstrekkelig,
kanskje ma en ogsd gd sa langt som 8 definere en baerekraftstrategi for hvert enkelt
prosjekt.

5.2.2 Tiltakene

I dette kapitelet introduseres tankerekkene tilknyttet hvilke tiltak som er vurdert & kunne
ha en vesentlig pdvirkning pa verdi for et selskap som «BT eiendom» og et prosjekt som
«Gamlebyen». Introduksjonen er en overordnet beskrivelse av bakgrunnen til tiltakene og
hvilke funn og tanker som er gjort i forbindelse med gjennomgangen av strategien.

Baerekraftig- og profesjonalisert innkjgp

Baerekraftig innkjgp trekkes frem i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi under baerekraftsmal
1. Fattigdom og 8. Arbeid og gkonomi. Det refereres i strategien til Norsk Eiendom dirkete
til bruk av NS-ISO 20400-Beerekraftige innkjgp-Veiledning (Standard Norge, 2017b).
Standarden trekker frem en potensiell merverdi for bedrifter i forhold til produktivitet,
verdivurderinger, prestasjonsvurderinger, kommunikasjon og innovasjon.

Dette kan ved boligutvikling knyttes til flere forhold. Alle operasjoner og arbeider krever
energi og ressurser (Ungersness, 2021). Om en ved gode innkjgp kan sikre riktig vare til
riktig tid vil det kunne vaere med & begrense det negative klimaavtrykket til prosjektet.
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Det hjelper lite med et svanemerket bad om det viser seg & veere fullt av feil og mangler,
som gjgr at det ma rives og bygges pa nytt. Utvikling og gjennomfgring av et boligprosjekt
vil i hovedsak bestd av innkjgpte varer og tjenester (Miljgverndepartementet, 2007). For
& kunne oppnd malene i bedriftens baerekraftstrategi vil en vaere avhengig at
leverandgrene i prosjektet ogsa bidrar positivt, eller i det minste ikke negativt. Om det er
slik at innkjgp i hovedsak gjennomfgres pa prosjektniva av utvikler vil dette vaere personer
som ikke har dette som fagomrade. Om det er slik at dette ogsa gjgres uten felles rutiner
og retningslinjer for innkjgp, vil trolig ogsa resultatene tilknyttet innkjgp kunne variere fra
prosjekt til prosjekt. Om varer blir levert feil og ikke til riktig tid vil innkjgp ogsa kunne
pavirke fremdriften. Dersom en over tid leverer feil, skadet eller forsinket vare til kunden,
vil dette kunne ga ut over ryktet til selskapet og merkevaren til produktet en selger, som
igjen kan gi konsekvenser for inntekten.

@kt brukskvalitet for sma leiligheter

@kt brukskvalitet p& sma boliger trekkes fram under Baerekraftsmal 1. Fattigdom. Det
refereres til bruk av «Oslo kommunes kompaktboligstandard» (Oslo kommune, 2015).
Veilederen trekker frem ulike tiltak som bgr vurderes for & sikre tilstrekkelig bokvalitet i
sm& boliger og leiligheter. Noen av tiltakene er gkt etasjehgyde, mer fellesareal, gkt
kvalitet pa fellesarealer, gkt glassareal og bedre planlgsninger.

Tiltakene som presenteres vil helt klart legge fgringer for konseptet for et prosjekt som
«Gamlebyen». I et boligprosjekt er det ikke alltid slik at det er kun sma3 leiligheter, eller at
disse er plassert i en og samme etasje. S3 den gkte etasjehgyden vil ogsa bli gjeldene for
store leiligheter pd samme etasje. @kte etasjehgyder kan indirekte pavirke antall etasjer
en far bygge, og dermed utnyttelsesgraden pd tomten. Bygge kostnaden for bruksareal
kan ogsa bli direkte pavirket av at det blir mer kvadratmeter med vegger i forhold til
bruksareal. P8 den andre siden kan gkt etasjehgyde ogsa knyttes til gkt brukskvalitet som
kan gi utslag p& salgsinntekter.

@kt glassareal kan i tillegg til pavirkning pa kostnader tilknyttet flere kvadratmeter glass
ogsa fgre til at det blir behov for gkte kvaliteter pd glasset i forhold til brann, stgy, sol og
sikkerhet. Utsikt, lys og bedre bokvalitet er ogsd noe som kan pavirke kjgpers
verdivurdering av leiligheten.

Utbygging av stgrre og bedre fellesarealer vil kunne pavirke antallet salgbare arealer.
Bygging av takterrasser vil kunne pavirke bade inntekter og utgifter.

Ved bygging av mindre leiligheter gker antallet Igpemeter med skillevegg mellom
leilighetene. Dette medfgrer en reduksjon i salgbare arealer. Flere kjgkken, bad, tekniske
installasjoner, dgrer og innervegger pavirker ogsa byggekostnaden. Stgrrelsen og kvalitet
pa leiligheten vil ogsd kunne pavirke markedsprisen pr kvadratmeter salgbart areal.

Utslippsfri byggeplass

Utslippsfire byggeplasser trekkes frem i strategien bade under mal 3. Helse, mal 6. Vann
og saniteer, mal 14. Liv under vann og mal 15 Liv pd land. Tiltaket blir i strategien
presentert som et tiltak uten referering til konkrete veiledere eller standarder. Det har
derfor veert ngdvendig & bruke andre kilder som rapportene: Fossil- og utslippsfrie
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byggeplasser (DNV-GL, 2017), Potensialet for utslippsreduksjon ved fossil- og utslippsfrie
bygge- og anleggsplasser (DNV-GL, 2018).

For et prosjekt som «Gamlebyen» virker begrepet utslipps byggeplass i hovedsak & knytte
seg til elektrifisering av rigg og anleggsvirksomheten og fjerning av utslippsfrie produkter
fra byggeplassen. Dette vil kunne pavirke bade kartlegging, planlegging, investeringer i
infrastruktur og selve gjennomfgringen. Noe som gjgr det ngdvendig a8 utfgre god
kartlegging fgr en vurderer potensielle kostnader og fremdriftskonsekvenser.

Tilrettelegge for miljgvennlig transport for bruker

Tilrettelegging for miljgvennlig transport for bruker, knyttes i strategien til mal nr. 3 Helse
og 13. Klima. Dette punktet knytter seg ikke til noen konkret standard eller veileder, og
det er her valgt 8 bruke eksterne som rapporten «Baerekraftige lokalsamfunn».
(Kommunal- og moderniseringsdepartementet, 2018)

Transport i et boligprosjekt vil bestd av flere typer transport. Persontransport, tilfgrsel av
varer og tjenester i tillegg til fijerning av avfall. Det totale utslippet fra transporten vil ogsa
vaere knyttet til bade hvilket transportmiddel en bruker og avstanden pa transporten. Nar
man gar eller sykler vil man ogsa f& med en positiv helseeffekt pa kjgpet.

Her vil det veere to muligheter, eller aller helst en kombinasjon. Om det hadde vaert mulig
3 velge mellom to ulike investeringer ville det veert naturlig 3 se pa faktorer tilknyttet kjgp
av eiendommer som har en sentral lokasjon som har gdavstand pa kollektivknutepunkt og
butikk i tillegg til gode muligheter for & gd eller sykle til og fra jobb, skole og idrett.
Eiendommer med slike egenskaper som ikke er bygget ut eller har behov for
transformasjon, er ofte en begrenset ressurs. Slike egenskaper medfgrer sterk
konkurranse som ogsa pavirker tomteprisene.

N&r en vurderer en investering som her, eller ndr tomten er kjgpt vil det vaere tiltak pa
prosjektnivd som kan gjennomfgres for & legge til rette for mer miljgvennlig transport.
Dette kan veere tiltak som lavere parkeringsdekning, unngd heis direkte til garasje,
tilrettelegging for lading av EL-biler og EL-sykler. Gode fasiliteter for parkering, vask og
reparasjon av sykler. Alle disse tiltakene vil kunne pavirke konseptet, spesielt i forhold til
planlegging og utforming av parkeringsarealer, heiser og EL-infrastruktur. Flere av disse
tiltakene vil kunne pdvirke bade kostnader, inntekter og fremdrift.

Grgnn energiforsyning

Dette temaet trekkes frem under mal 7. Ren energi. Det beskrives videre i NS-EN-ISO
52000-Bygningers energiytelse-Overordnet vurdering av bygningens energiytelse og i SN-
NSPEK 3031-Bygningers energiytelse-Beregning av energibehov og energiforsyning
(Standard Norge, 2017a, Standard Norge, 2020) . I dag er elektrisk oppvarming det som
er normalen for boligbygg. I sentrale strgk er ogsa fjernvarme fra forbrenningsanlegg brukt
som varmekilde.

N&r det gjelder valg av energiforsyning for det aktuelle prosjektet vil bdde lokasjon,
topografi og konsept vaere relevant nar en skal vurdere beste Igsning. Ligger eiendommen
i konsesjonsomrade for fjernvarme eller ikke? Hvordan er forutsetningene for tomten med
tanke pa bruk av varmepumpelgsninger som luft, bergvarme, jordvarme og sjgvarme? Er
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lokasjonen og topografien egnet for bruk av solseller eller solfangere? Nar det gjelder
konseptet vil bruk av solenergi kunne legge faringer for bade takform og fasadeutrykk.
Varmepumpelgsninger og solceller kan utlgse behov for utvidet areal til tekniske
installasjoner som batteripakker og varmepumper. Varmelgsningen vil ogsad kunne pavirke
de tekniske Igsningene i selve leiligheten.

Kostnader vil fgrst og fremst knyttes til investering i de tekniske installasjonene. Men det
vil ogsd veere viktig 8 vurdere arealbehovene til de ulike Igsningene. Gulvarme blir ogsa av
mange sett pa som den mest behagelige varmelgsningen, noe som kan ha pavirkning pa
salgsprisen.

Baerekraftig stedsutvikling

Beerekraftig stedsutvikling presenteres under mal 11, Byer og samfunn. Norsk eiendoms
baerekraftstrategi henviser til «Handbok for baerekraftig stedsutvikling» som er utarbeidet
av Norsk Eiendom og Grgnn Byggallianse (Norsk eiendom, 2019b).

Hovedfokuset i handboken er prosessen rundt hvordan en far til god dialog i forhold til
baerekraftig stedsutvikling. Den bygger videre pa prosessen rundt innfgringen av det
arbeidet som er gjort i Bygg 21 med «10 Kvalitetsprinsipper- for arbeid med bzerekraftig
stedsutvikling» (Bygg 21, 2018).

I Handboken fremheves aspekt som kan vaere gkonomiske insentiver for utvikler ved
helhetlig baerekraftig stedsutvikling. Eksempler pa dette kan vaere gjensidige gkonomiske
synergier, ved at en far flere funksjoner innen samme omrade. God utnyttelse av ressurser
er med 8 redusere kostnadene. Tilfeller av sambruk og flerbruk kan gi reduserte
investeringskostnader. Lavt energiforbruk gir lavere driftskostnader (Norsk eiendom,
2019b).

Punkt seks og ti i Bygg 21 sin veileder «10 Kvalitetsprinsipper- for arbeid med baerekraftig
stedsutvikling» trekker frem gkte materialkvaliteter, som et tiltak for 8 gke levetiden og
redusere vedlikeholdskostnaden (Bygg 21, 2018). Dette er noe som i utgangspunktet kan
veere gkonomisk lgnnsomt i et livslgpsperspektiv, men vil ogsd vaere med & oke
investeringskostnaden for utvikler.

Ombruk og gjenbruk

Ombruk og gjenbruk ligger under mal 12. Forbruk og produksjon. Norsk Eiendom
baerekraftstrategi henviser til Tipshefte «Tenk deg om fgr du river» fra (Grgnn
byggallianse, 2019), men det kan ogsd vaere fornuftig & bruke NS 3720-Metode for
klimagassberegninger for bygninger som grunnlag for beslutninger tilknyttet riving versus
gjenbruk (Standard Norge, 2018).

N&r det gjelder ombruk vil det fgrste spgrsmalet vaere om en kan gjenbruke noe av den
bebyggelsen eller materialene som er pa eiendommen i dag. Videre vil det vaere en
vurdering om en kan gjenbruke materialer fra andre bygg. Nar en skal vurdere gjenbruk
av bygg, er fleksibilitet en kritisk egenskap. Hvor enkelt er det & bygge om, kan det enkelt
bygges pa- eller tilbygg? Nar det kommer til gjenbruk av komponenter er det sertifisering,
dokumentasjon, lagring og logistikk som pavirker kostnadssiden.
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Her er det flere aspekter som dirkete eller indirekte kan gi pavirkning pa verdi. Ved ombruk
vil det vaere muligheter for & pavirke rivningskostnadene. Ombruk kan ogsd pavirke
byggekostnaden i forhold til demontering, sertifisering, prosjektering, lagring og
montering. Negativ pavirkning pa arealeffektiviteten og antall salgbare arealer. Ugunstige
tykkelser pa vegger, plassering av trapper og heiser og etasjehgyder kan fgre til en lavere
arealeffektivitet enn i nybygg, som igjen pavirker inntektssiden i prosjektet negativt.
Ombygging kan ogsd pavirke bokvaliteten pa leilighetene bade positivet og negativt. En
kan fa hgyere takhgyder som gir en gkt kvalitet, men ogsa sgyler med ugunstig plassering
som reduserer kvaliteten. Ved salg av selveierleiligheter er leiligheter som er ombygging
eller pabygget palagt dokumentavgift, noe som ogsa pavirker inntekten i prosjektet
negativt. Ombygging og gjenbruk kan medfgre stgrre usikkerhet og kompleksitet. Og gkt
behov for kartlegging, planlegging og gjennomfgring. Usikkerhet er normalt noe som
pavirker kostnadssiden negativt. For & redusere usikkerheten m& mer planlegging og
kartlegging gjgres i tidlig fase, noe som isolert sett vil ha en negativ pavirkning pa
internrenten.

For & legge til rette for fremtidig ombruk av dagens nybygg er det de negative aspektene
i dagens ombygging en ma prgve 3 prosjektere bort. @kt fleksibilitet er et viktig
virkemiddel. Dette kan vaere god takhgyde, beeresystem som apner for fleksible
planlgsninger og annet bruk. Materialer som enkelt kan demonteres og gjenbrukes. Dette
gjelder ikke bare for leilighetene. Det bygges i dag store parkeringsanlegg under bakken i
de urbane omradene. Hva om det i fremtiden skulle vise seg at det ikke er samme behov
for parkering? Hva kan de brukes til? Bygges de i dag slik at de kan brukes til noe annet?
Kan de bygges med gkt fleksibilitet for annen bruk i fremtiden? Bygging med gkt fleksibilitet
vil kunne legge fgringer for konseptet og vil kunne pavirke kostnader bade ved planlegging
og gjennomfgring. Det vil ogsd kunne pavirke antall salgbare arealer.

Passivhus

Energieffektive boliger trekkes frem under mal 13. Klima. Det refereres til bruk av NS
3700-Kriterier for passivhus og lavenergibygninger — Boligbygninger (Standard Norge,
2013). Med tanke p3d at energiforsyning er diskutert tidligere er det her valgt 3 trekke frem
faktorer med passivhus som vil kunne pavirke byggekostnaden direkte og inntekten
indirekte. @kning av isolasjon i bygget vil medfgre gkt ressursbruk som igjen pavirker
byggekostnaden.

Ved bygging i urbane strgk med gatestrukturer er bruk av absolutte byggegrenser ofte
brukt. Dette gjor at byggets ytre rammer er 18st. Om tykkelsen p& yttervegger gker vil det
ikke bare pdvirke kostnaden pd ytterveggen, det vil ogsd kunne pavirke salgbare arealer.
Dette vil vaere viktige @8 ha fokus p& i reguleringen av eiendommen, hvor en legger inn
optimale bredde pd bygg i forhold til gnsket planigsning.

Oke blagrgnne arealer

Dette trekkes frem under mal 14. Liv under vann og 15. Liv pd land. Men en kan ogsa
trekke dette inn under mal 9. Innovasjon og infrastruktur og mal 3. Helse. Bldgrgnne
strukturer kan brukes som virkemiddel til & bedre bokvaliteten i boligomradet, sikre god
overvannshandtering og biologisk mangfold.
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Biologisk mangfold og god overvannshandtering kan og bgr ses i sammenheng. Ved gode
og malrettede tiltak/Igsninger vil en kunne sikre baerekraftige Igsninger bade med tanke
pd overvannshandtering, gkosystemer og biologisk mangfold. Tiltak vil vaere ulike med
bakgrunn i det enkelte prosjekt, topografiske — og geografiske forhold (Hernes, 2018).

Tiltak som kan vaere med a sikre dette er eksempelvis synlig overvannshandtering,
regnbed, apne kanaler, grgnne tak, sammenhengende grgnnstrukturer og planting av
stgrre og flere traer. Viktige faktorer knyttet til kostnadsvurderinger i slik situasjoner er om
de bldgrenne strukturer ma bygges fra grunnen av, eller om det er mulig & bevare og
gjenbruke eksisterende naturelementer. Dette er noe som bgr kartlegges fgr en kjgper
eiendommen.

Funn viser at dette temaet knyttes til en potensiell pavirkning pd bade kostnader, inntekter
og fremdrift.

Oppsummering

Tiltakene er mange og mangfoldige, og pavirkningen pa prosjektet kan vaere bade direkte
og indirekte. Denne pavirkningen er funnet & veaere betydelig pa flere omrdder. Arbeidet
med Forskningsspgrsmal 1 har avdekket at det vil veere viktig @ konkretisere strategien
opp mot kjernevirksomheten og aller helst opp mot prosjektet. Det vil veere helt
avgjgrende for verdivurderinger pa prosjektnivd at tiltakene er kvantifiserbare. Slik som
strategien i BT eiendom i dag er utformet med bruk av ord som «gkt», «bruk av» eller
«legger til rette for» gjgr det vanskelig @ konkretisere tiltakene og effekten. Skal en gjgre
konkrete helhetlige vurderinger er heller ikke en slik generell beskrivelse av selskap,
eiendom og prosjekt tilstrekkelig detaljert. For & sette konkrete mal, ma en ha inngdende
kunnskap om malene i baerekraftstrategien, utgangspunktet til bAde kjernevirksomheten,
prosjektet og eiendommen. Dette gjelder detaljkunnskap om prosjektets lokasjon,
topografi, konsept og organisasjon. Dette kommer godt frem i drgftingen i de tilfeller hvor
beskrivelsen av prosjektet og selskapet blir for generell og ikke gir godt nok grunnlag for
en konkret vurdering av pavirkningen.

5.3 Verdi og verdivurderinger

For & kunne avdekke og forstd hva som kan pavirke verdi i boligutviklingsprosjekter er det
ngdvendig & definere ordet verdi. Oppfattelsen og forstaelsen av verdi vil alltid vaere ut fra
det perspektivet en har (Knudsen, 2017). En entreprengr vil vurdere verdien ut fra den
fortjenesten han kan oppna ved utfgrelsen. En boligkjgper vil vurdere det ut fra hvilke
bokvaliteter leiligheten har. Alle interessentene i prosjektet har en unik oppfatting av verdi
og dermed ogsd sin egen unike verdivurdering (Knudsen, 2017). Det er derfor viktig a
definere perspektivet for vurderingen. I denne oppgaven er det valgt 8 ta utgangspunkt i
perspektivet til «Utvikleren».

Det er ogsa valgt 8 ta utgangspunkt i en privat aktgr som har som hovedmal om & sikre
hgyest mulig avkasting pa investeringene til eierne. Avkastningskrav er ofte et konkret mal
fra eiere, investorer og ledere. Disse vil bade kunne veere prosjekt - og bedriftsspesifikke.
(Olsson et al., 2010). Avkastningskravet pa prosjektniva er som regel avkastningskrav pa
egenkapital, addert med rentekostnaden pa fremmedkapital (Olsson et al., 2010). Normalt
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er avkastningskravet pd egenkapitalen stgrre en kostnaden av fremmedkapitalen. Graden
av fremmedkabpital vil ogsa variere ut fra hvilken risiko banken eller andre investorer mener
er knyttet til investeringen (Lederkilden, 2021). Vurderinger i forhold til avkastning kan
basere seg pd naverdi beregninger eller internrente beregninger. Disse er beskrevet
naermere i teorikapittelet. I den videre drgftingen er det valgt 8 ta utgangspunkt i
verdidrivere knyttet til internrente beregning. Dette valget er gjort for & avgrense
drgftingen i forhold til det grenne skiftet i finansbransjen. Det er vurdert til 3 vaere et
omfattende tema, og er bevisst valgt bort som fokusomrdde for denne masteroppgaven.
Om en tar utgangspunkt i formelen for internrente-beregning kan en trekke ut tre verdi-
drivere pa prosjektniva.

Kostnader

Fremdrift Inntekter

Figur 12: Egenutviklet modell, som viser det tre verdidrivere innen gkonomisk verdi ved utvikling
av boligprosjekter.

Modellen viser de tre faktorene som styrer internrenten. Internrenten styres av stgrrelsen
pa inntekter, kostnader og nar i investeringen disse kapitaliseres. En kan forenklet si at en
oppndr hgyeste internrente ved & sikre: «Hgyest mulig inntekter, innbetalt s& raskt som
mulig» og «Lavest mulig kostnader, utbetalt s& sent som mulig».

Nar en starter og slutter beregningen er ogsa helt avgjgrende. I drgftingen er det valgt 3
sette sgkelys pa fasen fra akkvisisjon til overlevering av leiligheter.

5.4 I hvilken grad kan baerekraftstrategien pavirke kostnader?

I dette kapittel drgftes funnene i Forskningsspgrsmal 1 opp mot forhold tilknyttet
kostnader. Hovedmomenter som drgftes under forskningsspgrsmal 2, er om tiltaket gir
positiv eller negativ pavirkning? Om pavirkningen er vurdert som liten, vesentlig eller
betydelig? Om kostnaden i noen grad kan pavirkes og i s& fall av hvem?

Baerekraftig og profesjonalisert innkjgp

Det er ikke en lett oppgave & vurdere hvilken effekt dette vil ha pa kostnaden i prosjektet.
Det vil komme helt an pa hvilke forutsetninger som legges til grunn. Baerekraftig innkjgp
ma uansett ses pa som et viktig verktgy i gjennomfgringen av tiltakene i strategien.
Koblingen mellom kosthader og beerekraftig innkjgp, er ut fra en helhetlig vurdering, i
hovedsak tilknyttet en reduksjon av risiko og kostnad i forhold til den ytre organisasjonen.
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Hvor mye av totalkostnaden som er direkte innkjgp vil komme an p@ organiseringen og
prosjektet. Men i et lite selskap med fa ansatte vil store deler av kostnadene vaere tilknyttet
direkte kostnader i form av innkjgp. Om en ser bort fra tomtekjgp og konsentrerer seg om
konsulenttjenester og entrepriser, vil dette kunne utgjgre opp mot 90% av den totale
kostnaden i prosjektet (Obos, 2020). Det har vaert vanskelig & finne datagrunnlag som kan
underbygge en potensiell besparelse direkte tilknyttet profesjonalisering av innkjgp i
boligutvikling. Det har derfor veaert ngdvendig a8 se pa andre kilder. En rapport fra 2013
tilknyttet besparelser ved profesjonalisering av innkjgp i offentlig sektor trekker frem en
potensiell besparelse opp mot 5% ved profesjonalisering av innkjgp i offentlig sektor (Fjose
et al., 2013). Om en skulle legge dette til grunn for det aktuelle prosjekt ville det utgjgre
en potensiell besparelse pa opp mot 2 000 kr pr. salgbart bruksareal. Om denne rapporten
vil vaere et riktig sammenligningsgrunnlag for selskapet og prosjektet er mer usikkert.
Utviklerperspektivet er i dette tilfellet et gkonomisk perspektiv frem til overlevering av
leiligheter, og besparelser vil i hovedsak knytte seg til dirkete kostnader i forbindelse med
utvikling, bygging og salg. Innkjgp er ogsa en sa stor del av utviklers ansvarsomrade, en
kan nesten si at dette allerede bgr vaere en del av spesialkompetansen til utvikleren. Om
det er slik, vil det veere en faktor som trekker ned potensialet i besparelsen. Det er ogsa
stor forskjell pa innkjgp av blyanter og en totalentreprise pa 50 leiligheter. Begrensinger i
tilbydere vil ofte gjgre at konkurransen er begrenset. En god indikator p& om det kan vaere
noe & spare, er & sammenligne ulike prosjekter og utviklere i selskapet. Er det store
forskjeller vil det trolig ogsa veere noe & spare pa a fa alle opp pa beste praksis. Prosess
og byggefeil er et omfattende problem som pavirker kostnaden i bransjen (Dragland 2007).
Ved bruk av totalentreprise vil utvikler ikke bli direkte belastet ut over generelt hgyere
bygge kostnader i bransjen. Indirekte vil alle stgrre feil ogsad utgjere en kostnad pa grunn
av generelt gkt tid til oppfglging, koordinering og ikke minst skade selskapets renomme.

okt brukskvalitet pad sma leiligheter

Under dette punktet er det valgt 3 se pa to aspekt. Den ene er i hvilken grad snittstgrrelsen
pd leiligheten pavirker kostnader. Og den andre er pavirkningen fra ulike kvalitetstiltak
som presenteres i Oslo kommune - kompaktboligstandard.

Byggekostnader i et prosjekt defineres ofte som en gjennomsnittskostnad pr kvadratmeter
bruksareal eller salgbart areal. Men om en gar ned pa elementniva i produksjonskalkylen
vil en se at snittstgrrelsen pa leilighetene vil vaere av avgjgrende betydning for snittprisen
pr kvadratmeter. Alle kostnader som knytter seg til enheten som for eksempel kjgkken,
bad og tekniske enheter vil kunne fgre til at kostnaden pr. salgbare kvadratmeter gker. Ut
fra tall i Norsk prisbok utgjgr 20% av entreprisekostnaden enhetsrelaterte kostnader som
kjgkken, bad og El-skap. Ved en betydelig endring i snittstgrrelser vil en ogsa kunne fa
betydelig gkning av kostnader (Norsk prisbok, 2021). Om en i det aktuelle prosjektet
reduserer snittstgrrelsen fra 65 m2 til 50 m2 vil det kunne utgjgre ca. 2 000 kroner i gkt
byggekostnad pr salgbare kvadratmeter (Norsk prisbok, 2021). Dette er direkte kostnader
som er vanskelig 8 pavirke.

N&r det gjelder kvalitetskrav kan pavirkningen p& kostnader kommer pa to mater. Den
ene er kostnader knyttet til bygging av flere kvadratmeter glassareal, eller flere
kvadratmeter vegg. P3 yttervegg for det konkrete prosjektet vil 10% gkning i glassareal
kunne utgjgre ca. 350 kroner pr salgbare kvadratmeter (Norsk prisbok, 2021). Dette er
kostnader som er vanskelig @ pavirke for utvikler, men som i sum vil kunne utgjgre en
betydelig gkt kostnad. Den andre som er noe utvikler i stgrre grad kan vaere med & pavirke
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er 8 begrense et generelt behov for gkning i dimensjoner eller kvaliteter pa
bygningsdelene. Generelle gkninger i hgyder og bredder pa bygningsdeler kan i visse
tilfeller utlgse behov for kvalitets gkninger pa grunn av tekniske krav og forskrifter. Ut fra
egne erfaringer er dette noe som begrenses ved hjelp av god kunnskap, planlegging og
kreativitet i tidligfase.

Nar det gjelder gkning av generelle kvaliteter tilknyttet leilighet og fellesarealer vil dette
ogsa kunne gi betydelig negativ effekt pa kostnader. Men det vil ogsd her veaere store
muligheter for utvikler & pavirke utfallet. Gode analyser og kunnskap i forhold til sambruk,
arealutnyttelse og utforming kan brukes som virkemiddel for @ begrense kostnaden ved
tiltakene. Et eksempel vil vaere bygging av takterrasse for det konkrete prosjektet. Om en
legger takterrassen pa tak over 6 etasje, vil det utlgse behov for heis i 7 etasjer. Dersom
man utformer bygget pa en mate, slik at takterrasse kan legges pa en lavere etasje
elimineres denne kostnaden.

Utslippsfri byggeplass

Utslippsfrie byggeplasser er noe som den siste tiden er kommet i fokus. Den generelle
holdningen i bransjen er litt tilbakeholden nar det kommer til full implementering. Mange
av argumentene er knyttet til kostnader. Store investeringer i maskiner og batteristasjoner
trekkes frem som kostnadsdrivende (SINTEF, 2018)

Men i rapporten til «Fossil - og Utslippsfrie-byggeplasser» (DNV-GL, 2017), har de ved
bransjeberegninger kommet frem til at det vil veere en potensiell besparelse i forhold til
elektrifiserte byggeplasser. Oppvarming har en merkostnad pd& ca. 2 kr pr salgbare
kvadratmeter for det aktuelle prosjektet, mens den totale besparelsen i forhold til
anleggsmaskiner og transport vil kunne utgjgre ca. 16 kr pr salgbare kvadratmeter.

Hvorvidt tallene i rapporten kan brukes direkte opp mot prosjektet er det knyttet en stor
grad av usikkerhet til. Tallene i rapporten er ikke spesifikke for boligbygging, og det er ikke
konkretisert om det konkrete prosjektet i dag har tilstrekkelig infrastrukturkapasitet til
drifte en elektrifisert byggeplass eller ikke. Et punkt som m& vurderes sammen med
kostnader er investeringskostnader for transformator tidlig i prosjektet. Dette drgftes
naermere under FS4 fremdrift og betalingstidspunkt.

Enova har utslippsfrie byggeplasser som et satsingsomrade (Enova, 2021). Eventuell stgtte
fra Enova kan vaere med pa 8 redusere investeringskostnader tilknyttet infrastruktur for
utvikler.

Men overordnet er dette et tiltak som ikke ser ut til & ha betydelig pavirkning pa
kostnadene. Hvorfor motstanden i bransjen har veert stor er kanskje mangel pa kunnskap,
og at utviklingen er stor pd omradet. Ut fra funn ser det ut til at utvikler har hgy grad av
pavirkning pa kostnader tilknyttet tiltaket. I hovedsak ved planlegging og investering i
ngdvendig infrastruktur i en tidlig fase.
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Tilrettelegging for miljevennlig transport

Lokasjon og tomtens plassering er helt klart det viktigste punkt ndr det kommer til
tilrettelegging av miljgvennlig transport. Tomtekostnader knyttet opp mot lokasjonsteori
er valgt holdt utenfor denne oppgaven. Videre drgfting rundt temaet vil vaere mulig
konsekvenser tilknyttet selve prosjektet. Et av tiltakene som kan gjgres for @ gke bruken
av EL-bil er etablering av EL- lading til bil (Bergen kommune, 2018). Kostnaden med dette
er ca. 15.000-20 000 kr pr. plass. For 8 gke bruk av sykkel kan bade antall og kvaliteten
pd sykkelparkering gkes, etablering av I3sbare skap med lademulighet. SafeBikely er en
leverandgr som leverer denne typen Igsninger (SafeBikely, 2021). Kostnad pr. plass for en
slik lgsning er ca. 10-15000kr/plass (SafeBikely, 2021). For & redusere
investeringskostnaden tilknyttet slike Igsninger er leasing og manedlig nedbetalinger
lgsninger som blir benyttet (Circle K, 2021). Dette blir brukt for & minimere
investeringskostnaden for utvikler, og for a fare kostnaden dirkete over pa kunde. Tilbyder
tar ofte da en gkt margin eller rente pa produktet for & forsvare utsatt betaling.

Likestilling

Flere rapporter trekker en sammenheng mellom stor grad av likestilling og gkt Isnnsomhet.
Det har derimot vaert vanskelig & finne konkrete tall pd hvilken pavirkning dette vil kunne
ha p& prosjektnivd i eiendomsutvikling. Om en ser til rapporten Better Leadership, Better
World fra 2018, viser den at stor likestilling i bedriften gir 11%-18% gkt Ignnsomhet ved
en vurdering av 300 bgrsnoterte selskaper i Tyskland (Joecks et al., 2013). Om en legger
til grunn lgnnsomheten er 15% i prosjektet ville dette utgjgre over 1 000 kr pr/BRAS. Det
er ikke umulig at dette kan veere tilfelle for eiendomsutvikling som bransje, men uten mer
forskning og data kan det ikke konkluderes med at dette vil veere tilfelle i hvert enkelt
prosjekt eller selskap. N&r det gjelder effekten pa prosjekt og bedriftsniva er nok personlige
egenskaper og kompetanse vel s3 viktig. Om ikke full likestilling i selskapet er mulig, kan
kanskje en god balanse i prosjekteringsgruppen vaere et godt tiltak. De som kjgper
leiligheter, er bdde kvinner og menn i alle aldre og livssituasjoner. Ut ifra egne erfaringer
har det & ha god balanse og variasjon i prosjektgruppen gitt positive resultater med tanke
pa utforming og salg av leiligheter.

Grgnn energiforsyning

Det er valgt & fokusere pd kostnaden ved & installere solcelleanlegg, varmepumper og
vannbaren varme. Ut fra rapporter fra Sweco er det estimert en kostnad pd@ mellom
400 000kr-850 000kr for etablering av solcelleanlegg p@ tak og fasade pa et bygg
tilsvarende det som er beskrevet i prosjektet. Dette gir en investeringskostnad pa ca. 100
kr pr salgbare kvadratmeter (SWECO, 2020). Ut fra rapporter fra AF gruppen er
merkostnaden for et fullverdig vannbarent anlegg i gulv ca. 600 kr pr salgbare
kvadratmeter. Med innovative Igsninger som bruk av viftekonvektorer kan merkostnaden
reduseres til 200 kr pr salgbare kvadratmeter (ENOVA, 2018). Om en legger til grunn
installering av bade solcelle og viftekonvektorer i prosjektet vil dette utgjgre en betydelig
kostnadsgkning. Det virker ogsa a vaere lite utvikler kan gjgre med investeringskostnadene
knyttet til disse tiltakene. Det vil om mulig veere besparelser i investeringskostnader om
en leaser og fgrer manedlige kostnader over pa kjgper.
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Miljg-Sertifisering

Dersom en innfgrer alle de andre tiltakene i strategien utgjgr miljgsertifisering ikke en
betydelig kostnad. Kostnaden vil da i hovedsak veere knyttet til avgiften for selve
sertifiseringen. I rapporten «TEK 17, Svanemerket og BREEAM-NOR Sammenligning av
krav innenfor energi, kjemikalier og materialer for leilighetsbygg» (Norconsult, 2018). er
merkostnader for sertifisering for det aktuelle prosjektet mellom 86-164 kr pr salgbare
kvadratmeter. Dette er en direkte kostnad som knytter seg til antall kvadratmeter en
bygger og vil ikke kunne pavirkes av utvikling eller andre tiltak. Med tanke pa at
sertifisering gir fordeler med markedsfgring er det vurdert 3 gi lav effekt.

Baerekraftig stedsutvikling

Under punkt 6 og 10 i «10 kvalitetsprinsipper- for arbeid med baerekraftig stedsutvikling»
(Bygg 21, 2018). Trekkes det frem behov for gkt levetid og lavere vedlikeholdskostnader.
Kvalitet og levetid blir ofte knyttet til gkte investeringskostnader. Et eksempel pa dette
kan vaere & bruke teglfasader istedenfor trefasede. Kostnaden for trefasade er pa en
boligblokk ca. 600 kr pr salgbare kvadratmeter (Norsk prisbok, 2021). Kostnaden for
teglstein er opp mot 300 % hgyere pr/m2 (Norsk prisbok, 2021). Dette vil kunne gi en gkt
kostnad for det konkrete prosjektet p@ over 1 000 kr pr salgbare kvadratmeter. Som i
utviklingen vil vaere & betrakte som en betydelig kostnadsgkning. Selv om dette trolig er
et av de mest ekstreme tilfellene, viser det hvor viktig det er & vaere bevist pa kostnader i
utviklingen. Ut fra egne erfaringer har utviklers nysgjerrighet i forhold til nye produkter og
materialvalg gitt bAde gode visuelle og holdbare resultater. For eksempel ved bruk av
gamle fasadeplater i skifermgnster pa Kristian August gate 13 (Entra, 2021). Dette er ut
fra egen vurdering et kreativt og visuelt bra grep, men uten at dette kan sies 8 vaere tiltak
knyttet til lavere kostnader.

Ombygging og gjenbruk

Bransjen har i utgangspunktet vaert negative til bdde ombygging og gjenbruk av
bygningsdeler (Enova, 2020b). @kte Kostnader er det som er brukt som hovedargument
(Bech, 2015). Renovering og gjenbruk er et av de omradene som blir trukket frem som
spesielt viktig for & nd klimamalene (Grgnn byggallianse, 2019).

Om en tar utgangspunkt i AS Bygganalyse sin rapport fra 2014 tilknyttet verdivurderinger
og ombygging, og bruker tallene fra rapporten opp mot kontorbygget som er beskrevet i
investeringen, far en at et kontorbygg revet ned til betongen en restverdi pa ca. pa 17%
(Bech, 2015). Ved gjennomgang av Norsk prisbok for boligblokk 7 etasjer utgjgr grunn og
betong ca. 18% (Norsk prisbok, 2021). Det er derfor naturlig & tro at disse kan
sammenlignes. Med en nybyggkostnad pa 35 000kr vil restverdien utgjgre ca. 6 000 kr pr
salgbart bruksareal. For ikke & padra seg gkt kostnad ved ombruk ma restverdien
kompensere for alle de gkte kostnadene knyttet til:

e @kt kartlegging og prosjektering

e Tilpasninger og forsterking gjenveerende konstruksjoner

e Grensesnitt (Mellom gammelt og nytt)

¢ Kompenserende tiltak for 3 tilfredsstille tekniske-/antikvariske-/arkitektoniske krav
(Bech, 2015)
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Ut fra den grunnleggende beskrivelsen som er gitt av prosjektet og det eksisterende
kontorbygget, vil det ikke vaere mulig @ gjgre konkrete vurderinger av hvilken grad dette
vil gi positiv eller negativ kostnadseffekt. Det resultatet viser er at kostnadsvurderinger
tilknyttet gjenbruk ikke uten videre kan gjennomfgres fgr det av fagpersoner er utfgrt en
helhetlig vurdering av bygget i forhold til de fire kulepunktene.

Nar det gjelder gkt gjenbruk av materialer fra andre bygg er «Erfaringsrapport ombruk
Kristian August gate 13» (Entra, 2021). en relativt ny rapport som lgfter noen
problemstillinger og knytter kostnader med dette. Den viser en gkt bygge kostnad pa 15-
20%, sammenlignet med tradisjonell ombygging (Entra, 2021). @kning i
prosjekteringskostnader, samt gkte logistikk-kostnader pa grunn av manglende
infrastruktur tilknyttet kjgp og salg av brukte byggevarer fremheves som seerlig
kostnadsdrivende.

Det virker helt klart at kostnaden med ombygging og gjenbruk i dag kan utgjgre en
betydelig kostnadsgkning, men det virker ogsd klart at dette i stor grad kan pavirkes. Pa
prosjektniva kan gkt kompetanse og erfaring pa temaet kombinert med faglige analyser
allerede i tidligfase vaere med 3 redusere eller eliminerer risiko. Bransjen kan ogsa pavirke
kostnadene samlet sett ved & bygge opp infrastruktur for kjgp og salg av
gjenbruksmaterialer. Myndigheter kan ogsa bidra ved tilpasninger i lovverket slik at det
ikke bidrar til ungdvendig kostnader i forhold til dokumentasjon. En omlegging fra
energivurderinger til klimavurderinger i Teknisk forskrift ville trolig ogsd apnet for flere
muligheter og lgsninger.

Passivhus

Det har vaert utfordrende 3 finne gode tall pa kostnaden i forhold til bygging av leiligheter
med passivhusstandard. Men ut fra tall i norsk prisbok pa rekkehus er det knyttet en
merkostnad pa cirka 4%, ved oppgradering fra Tek17 standard (Norsk prisbok, 2021). I
folge Enova er merkostnadene for bygging av passivhus, ved oppgradering til passivhus
svaert varierende (ENOVA, 2020a). SINTEF har ansldtt at merkostnaden er pa ca. 800-
1100 kr pr salgbare kvadratmeter ved oppgradering fra TEK10 standarden (Kristian
Stenerud Skeie, 2016 ). Ut fra funn og mangel pd bedre data er det valgt vurdere at det
er risiko for gkte kostnader tilknyttet oppgradering til passivhusstandard. Ut fra funn kan
det se ut som om kostnader i hovedsak er knyttet til dirkete kostnader, noe som gjgr
utviklers pavirkningsmulighet begrenset.

Oke bldgrgnne arealer

Nar det gjelder kostnader for & gke andelen bldgrgnne arealer er det flere forhold som
spiller inn. Det vil veere vanskelig ut fra de premissene som er beskrevet i prosjektet a
komme med en analyse av dirkete konsekvenser for dette prosjektet. Det er ofte
trafikkarealer som setter begrensing for ssmmenhengende blagrgnne arealer. Reduksjon i
trafikkareal Igses ofte med & legge flere funksjoner under bakken. Nar en legger flere
funksjoner wunder bakken, som parkering, varelevering, avfallshé’mdtering og
transformatorer medfgrer dette gkt byggekostnad opp mot det 8 bygge det over bakken.
Storstilt utbygging under bakken med bladgrgnne strukturer over, medfgrer ogsa okt
kompleksitet ved planlegging og opparbeiding av de blagrgnne arealene. En sentralisert
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varelevering under bakken vil veere en stor investering og vil kunne gi prosjektet en
betydelig gkning i kostnaden pr kvadratmeter.

For & kunne vurdere graden av pavirkning fra dirkete kostnader tilknyttet gkt bldgrent
areal er det her laget et enkelt regneeksempel for det konkrete prosjektet: Bygging av
Bikuber i et boligprosjekt har en estimert kostnad mellom 25 000kr (Kube Birgkt AS, 2017)
til 100 000 kr (Vulkan, 2021). Kostnaden ved & bygge grgnne tak er avdekket veere fra
350kr til 800 kr/m2 (Hernes, 2018). Regnbed er avdekket & ha en kostnad mellom 1 000
0og 10 000 kr/m2 (Hernes, 2018). For prosjektet ville direkte merkostnader tilknyttet dette
veere fra ca.70 kr til 400 kr pr salgbare kvadratmeter ved bygging av en bikubefarm,
1000m2 grgnt tak og 300 m2 regnbed. Tallene som er avdekket har betydelig grad av
usikkerhet, og med tanke pa alle de indirekte kostnadene som kan vaere tilknyttet en
generell reduksjon av trafikkareal er det samlet sett vurdert at det er potensiale for en
betydelig kostnadsgkning ogsa tilknyttet dette temaet. P& grunn av den store usikkerhet i
tallene, kan det vaere et tegn pa muligheter for en positiv pavirkning p@ kostnaden ved
god utvikling.

Oppsummering

Overordet har det vist seg vanskelig & finne gode data pa kostnader tilknyttet tiltakene i
strategien opp mot det konkrete prosjektet. Arsaken kan vaere de samme som arsaken til
at det er valgt 8 bruke litteraturstudie og dokumentanalyser som metode. Boligbransjen
ligger etter i utviklingen. Sveert fa har implementert og gjennomfgrt prosjekter med
bakgrunn i helhetlige baerekrafts vurderinger. Det kan ogsa veere liten vilje til @ dele det
bransjen ser p& som konkurransefortrinn. En annen utfordring er at prosjektet som er
beskrevet i noen tilfeller blir litt for generelt ndr en gnsker & se pa konkrete kostnader.
Dette er noe som kan underbygge hvor viktig gode analyser og datagrunnlag er for en god
kostnadsvurdering.

Andre funn er at kostnader i hovedsak er knyttet til en gkning i dirkete kostnader. Bare
baerekraftig innkjgp er vurdert 8 ha betydelig potensiale for kostnadsreduksjon. Flere av
tiltakene har derimot betydelig potensiale for negativ konsekvens. Dette er i
utgangspunktet ikke szerlig overaskende. Det som er mer overaskende er hvor stor grad
av pavirkningsmulighet det virker 8 veaere pa disse kostnadene. I hovedsak via gode
analyser og prosesser tilknyttet utviklingsfasene. Det kommer ogsd frem at bade
myndigheter og bransjen som helhet har et stor potensiale til forbedring ndr det kommer
til ombruk og gjenbruk. Spesielt i forhold til infrastruktur, kunnskapsdeling og
dokumentasjonskrav.
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5.5 I hvilken grad kan baerekraftstrategien pavirke inntekter?

Under inntekter er det valgt @ drgfte besvarelsen av forskningsspgrsmalet gjennom to
hovedtema. Den ene er pavirkningen pa markedspris og det andre er pavirkningen pa
salgbart areal. Hovedmomenter som vurderes er om strategien vil kunne gi positiv eller
negativ pavirkning? Og om pavirkningen er vurdert som liten, vesentlig eller betydelig?
Om kostanden i noen grad kan pavirkes, og i sa fall av hvem?

Salgspris for salgbart areal multiplisert med antall salgbare arealer= Inntekt

Nar det er snakk om en prosentvis endring pa verdi, er pavirkning pa inntektssiden det
den mest sentrale. For det aktuelle prosjektet vil 1% endring i enten salgspris eller antall
salgbare arealer, tilsvare 1,9% i endring pa entreprisekostnaden.

5.5.1 Pavirkning pa markedspris

Betalingsvilje for baerekraftig eiendom

Nar det gjelder betalingsvilje for baerekraftige boliger er det flere ulike studier som har
pravd a undersgke dette de siste arene. Masteroppgaven til Anne Haehre 2019 konkluderte
med: «Det oppleves ikke av eiendomsbransjen en gkt betalingsvilje fra dagens
boligkjgpere» (Haehre, 2019). «Det indikeres gjennom resultater at det foreligger
betalingsvilje, men ikke betalingsevne» (Haehre, 2019). Studier utfgrt av Oslo Economics
tilknyttet betalingsvilje tyder pa at det kun er kvalitetskriteriet «fleksibilitet i
planlgsningen» som pavirker boligkjgpernes betalingsvilje i nevneverdig grad (Bech,
2015). Masteroppgaven Hege Wik (2018) konkluderer ogsd med at beliggenhet gar foran
miljg. Leietagere har et kost-nyttefokus fremfor miljgengasjement. Det er derfor ikke
ngdvendigvis kobling mellom miljgsertifisering og gkt betalingsvillighet. (Wik, 2018)

Overordnet virker det & vaere en enighet om at bruk av miljg, klima og baerekraft i salg og

markedsfering ikke medfgrer vesentlig gkt salgsverdi. I pressomrader virker det som om

betalingsevne betyr mer en vilje. Spgrsmalet er om dette er under endring eller om dette

0gsa vil veere situasjonen i 8rene framover. Ut ifra avdekket litteratur er dette vanskelig &
o

svare pa.

Selv om det grgnne skiftet innen finans ikke er valgt som konkret fokusomrade, bgr dette
likevel trekkes frem som en faktor som kan pavirke betalingsevnen til kjgper. Ved kjgp av
bolig med energimerking A-B, BREEAM og Svane-sertifisering kan en i dag fa 0,5-1% lavere
rente pa boligldn i flere norske banker (DNB, 2021). Om dette utvides til bdde hgyere
belaningsgrad og lavere renter vil det kunne ha en positiv effekt pa betalingsevnen for
baerekraftig bolig.
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Ombygging og gjenbruk

MENON ECONOMICS har gjennomfgrt en samfunnsgkonomisk analyse med utgangspunkt
i kulturminner og kulturmiljger. I denne studien trekker de tre hovedkonklusjoner (Gierlgff
et al., 2017). Den fgrste er at det er betalingsvillighet for 8 bo i en bolig som er verneverdig
sammenlignet med en tilsvarende bolig som ikke er verneverdig. Arsakene til dette er
kulturminne kvaliteter som ikke er dirkete observerbare, eksempler pa det er xgammel og
sjarmerende», sjeldent, hgyere under tak, fin struktur og sa videre. Byggene kan
oppfattes som saeregne og vakre, slike ting blir verdsatt i kjgp av bolig. Det andre de finner
er at det er hgy betalingsvillighet for @ bo i et kulturmiljg samt bo i naerheten av dette. Det
tredje som kommer frem er at kulturminner som medfgrer turisme fgrer til positive
verdiskapnings- og naeringseffekter (Gierlgff et al., 2017). Graden av det overnevnte vil
variere fra by til by rundet om i Norge, men funnene som er gjort i studien sier kanskje
mye om hvor mye kulturminnekvalitetene verdsettes i samfunnet. Rapporten trekker fram
funn av 2,3 % stgrre betalingsvilje for verneverdige boliger enn tilsvarende boliger. Det
estimeres ogsa at det 3 i omrader med hgy tetthet av kulturminner kan utgjgre mellom 4
og 5% av boligens verdi (Gierlgff et al., 2017).

Skulle en legge slike tall til grunn for det aktuelle prosjektet ville det kunne utgjgre mellom
1 500kr til over 3 000 kr pr. salgbare kvadratmeter. Dette virker i utgangspunktet som en
hgy pavirkning, som det ikke uten videre er mulig a8 overfgre til prosjektet. Det virker
vanskelig 8 vurder dette opp mot det konkrete prosjektet uten en omfattende analyse av
badde omrddet og eksisterende bebyggelse. Det vil ogsa vaere vanskelig a8 legge dette til
uten en helhetlig vurdering av markedet og konkurransen, men om dette er egenskaper
som ligger naturlig i prosjektet bgr det fremheves som en klar kvalitet bade i utviklingen
og i salg og markedsfgringen.

Et spgrsmal som det ikke har vaert mulig & finne gode data pa er om boligkunder vil stille
spgrsmal med verdien pa leiligheten ved bruk av gjenbruksmaterialer. Vil det vaere en
«positiv greie» pd grunn av klima, eller vil det vaere negativt pd grunn av at alt ikke er helt
nytt? Gjenbruk p& mgbler og kleer er omrader som i en del av befolkningen, spesielt blant
den unge urbane generasjonen har fatt et stadig gkende fokus. En kan si at det her er
«kult» & gjenbruke. S3 for disse vil nok ikke gjenbrukt vaere negativt, heller motsatt. P3
en annen side knytter mange ogsa gjenbruk til lavere pris, noe som i dag ikke kan dirkete
overfgres til gjenbruk i nybygg. Men om en kan formidle at kostnadene er reelle er kanskje
ikke dette et problem i seg selv.

Dokumentavgift

Selv om dette temaet er dirkete knyttet til ombygging, er det likevel valgt & trekke dette
ut som en egen del i drgftingen, da dette er et sa viktig funn. Ved salg av selveierleiligheter
i privatmarkedet vil ombygging, pabygg og i enkelte tilfeller tilbygg vaere palagt 2,5%
dokumentavgift. Dette vil vaere for hele salgssummen. Dette er en hgyere avgift en om en
bygger helt nytt. Ved bygging av helt nye bygg beregnes dokumentavgifteten kun av
verdien pa grunneiendommen (Wikborg, 2007). Med en salgspris pa for det aktuelle
prosjektet 65 000 kr, utgjgr 2,5 % dokumentavgiften ca. 1 600 kr pr salgbart bruksareal.
I et marked med stor konkurranse og hvor betalingsevne er viktigere enn betalingsvilje er
det naturlig 8 tenke at dette gar ut over margingen til utvikler. Dette er ogsad en kostnad
som utvikler kan gjgre lite med, ut over & vaere bevisst pa regelverk tilknyttet
grensetilfeller ved tilbygg. Med tanke pa hvor viktig gjenbruk og ombygging er i klima og
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byutviklingsdebatten virker det rart at det skal veere avgifter som premierer rivning. Det
burde vaere rom for en debatt om denne avgiften bgr endres.

Boligpris og brukskvalitet

Baerekraftstrategien legger opp til en generell gkning av kvalitet i og rundt boligen bdde
pa kort og lang sikt. Hvordan dette vil pavirke salgsprisen er et sammensatt tema. I
rapporten «Boligpris og brukskvalitet» fra 2000 trekkes det frem at faktorer innen
boligplanlegging har mye lavere effekt p& pris enn omradet/strgket, adressen og prisnivaet
i markedet (Christophersen et al., 2000). De skiller ogsa8 mellom visuelle og funksjonelle
kvaliteter, og det kunden kan se og fgle pa gis en hgyere verdi enn det som er skjult eller
har en fremtidig verdi. Nar det gjelder kvaliteter knyttet utforming av leiligheten er
stgrrelse, antall soverom og balkong faktorer som blir trukket frem 8 ha stgrst betydning
(Christophersen et al., 2000). Rapporten «Klimavennlige bygningsmaterialer, potensial for
utslippskutt og barrierer mot bruk» trekker frem at en barriere er lav avkasting pa
investering i beerekraftige bygg innen bolig. Det trekkes frem at et allerede presset
boligmarked i og rundt de store byene kan vare en av arsakene til dette (Enova, 2020b).

Flere tiltak i strategien som for eksempel gkt etasjehgyde, mer glassareal, lavere
energiforbruk, bedre kvaliteter og mer fellesareal er knyttet til en gkning av brukskvalitet.
Det som virker negativt, er at det i hovedsak er knyttet til boligplanleggingen. Noe som
forskningen pd omradet trekker frem som mindre viktig. Det virker ogsa & vaere forskjeller
pa tiltakenes effekt p& markedsprisen. Utvikler bgr tilegne seg kunnskap om disse for a
kunne ta riktige beslutninger tilknyttet tiltak og effekt.

Leilighetsstgrrelser og boligpriser

Stgrrelsen pa leiligheten har i dag stor betydning pa markedsprisen pr kvadratmeter,
spesielt om den ligger i et pressomrdde i en av Norges stgrste byer (Larsen, 2005). I
rapporten «Boligprisenes utvikling» av (Larsen, 2005). Knyttes differansen i pris til den
kraftige prisstigningen pd bolig de siste 20 drene. I 1993 var prisen nesten identisk pr.
kvadratmeter p8 1-roms og 5-roms. I boligprisindeksen for Oslo (2020) er prisen pa
leiligheter under 35 m2 na 42% hgyere en snittleiligheten (Tolfsen, 2020). Oslo og Bergen
har innfgrt regulerende tiltak «leilighetsnormen» (Oslo-, Bergen kommune) som regulerer
bygging av nye leiligheter. Denne sette rammer for stgrrelser og andel ved bygging av nye
boligprosjekter (Bergen kommune, 2018) Med dette som utgangspunkt vil utvikler kunne
pavirke markedsverdien pr kvadratmeter dirkete ved 3 styre snittstgrrelsen pa leilighetene.
Dette handlingsrommet er nd noe mer begrenset. Etter at KPA 2018 ble innfgrt i Bergen,
med krav om maksimum 20% leiligheter mellom 35 m2 til 50 m2, og minimum 20% av
leilighetene over 80m2 (Bergen kommune, 2018). Men selv med en slik streng regulering
finnes det rom for pdvirkning fra utvikler. Spesielt i omradet mellom 50-80 m2.

Differensiering og mersaig

Mange boligprosjekter ser muligheten for @ selge kvaliteter som parkering, parseller og
boder som et tilvalg ut over leiligheten. Dette gjelder ogsa pakker for oppgraderinger av
visuelle og funksjonelle standarder i selve leiligheten. Noe som ogsa gir mulighet for a
differensiere og tilpasse kostnader og pris etter kundens behov (Nilsen, 2020). Ut fra dette
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hadde det kanskje vaert mulig og tenkte at baerekraft ogsad kunne selges inn pa tilsvarende
mate? Kunne allsidige og fleksible baerekraftstiltak ved hjelp av riktig markedsfgring vaert
solgt inn til kunder med bade betalingsvilje og evne?

Et eksempel kunne vaere 3 tilby en type parkett eller kjokken som er 100% gjenbruk.
Kostnaden vil kunne vaere betydelig hgyere, men avtrykket vil vaere desto lavere. Andre
tiltak kan veere salg av solcellepakker eller grgnne parseller som kan brukes til urbant
jordbruk eller privat uteoppholdsareal.

5.5.2 Pavirkning pa salgbart areal

Pavirkes i hovedsak av to faktorer:

e Tomtens utnyttingsgrad
e Brutto netto faktor

Utnyttingsgrad

Utnyttingsgraden defineres som det arealet som tiltaltes bygget pd tomten over bakken.
Dette reguleres ved bruk av byggegrenser, byggehgyde, og maksimalt bruksareal
(Kommunal, 2011). Fastsetting av utnyttelsesgraden styres av mange faktorer. Flere av
disse faktorene er beskrevet i teorikapitlet under mulighetsstudie «Topografi»
(Direktoratet, 2018)1I tillegg til disse kommer lover, forskrifter, interessenters pavirkning,
politiske fgringer og andre overordnede planer (Kommunal, 2011).

@kt etasjehgyde er et tema som trekkes frem bade i Kompaktboligstandarden til Oslo
kommune (Oslo kommune, 2015) og i klimaberegninger tilknyttet fleksible bygg (Standard
Norge, 2018). Byggehgyder er ofte et sentralt tema i reguleringsarbeidet. Maksimal
byggehgyde bestemmes ut fra flere hensyn: som sol pa utomhus arealer, dagslyskrav i
leiligheter og utsikt for bdde prosjektet og naboer. En standard etasjehgyde for
boligblokker er ofte 2,9 meter. Ved en gkning av etasjehgyde med 0,6 meter pr etasje vil
dette ved 6 etasjer utgjgre 3,6 meter. Om andre forhold legger begrensinger pa den totale
byggehgyden kan dette utgjgre at en taper en hel etasje. Det utgjgr en 16% reduksjon i
bruksarealet. Dette vil kunne gi betydelige negative konsekvenser for salgsinntektene.

Dersom en klarer @ sikre gode bokvaliteter vil dette kunne vaere et helt sentralt tema i
fastsetting av utnyttingsgrad. Ved bruk og implementering av tiltak i strategien som er
tilknyttet okt bokvalitet er det muligheter for utvikler til 8 bruke dette aktivt i
argumentasjonene for hgyest mulig utnytting. Med utgangspunkt i gkt fortetting rundt
knutepunkter ma dette kunne brukes som argumentasjon for en hgy utnyttelse. Men gkte
byggehgyder i og rundt eksisterende bebyggelse er ogsd et av elementene som gker
konfliktnivaet. Utviklers rolle vil vaere & finne riktig balanse mellom utnyttelse og kvalitet.

Salgbart areal

Salgbart areal er bruksarealet innenfor leilighetens omkransende vegger (Svendsen,
2016). N&r en snakker om verdi pd leilighetsniva blir det fort et spgrsmal om hva som
pavirker salgsverdien mest av areal og funksjon. Dersom to leiligheter, som ligger i det
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samme prosjektet, har samme funksjonen og ellers er helt like, men den ene leiligheten
er en kvadratmeter stgrre den andre vil salgsverdien pa den stgrste leiligheten da
automatisk bli 65 000 kroner hgyere? Vil perspektivet til en utvikler og kjgper veere det
samme? En utvikler vil argumentere med at han har store deler av kostnaden tilknyttet
salgbart areal, og har dermed ogsa et behov for & fa betalt for dette arealet. En kjgper vil
kunne sammenligne det to leilighetene og se at den eneste praktiske forskjellen er arealet,
og dermed ikke gnske & betale mye mer for den stgrste leiligheten.

Men hva om en i utviklingen av prosjektet hadde klart & hente ut en kvadratmeter fra flere
leiligheter og legge dette arealet inn som et ekstra soverom i en leilighet. Da kunne kanskje
ogsa kjgper vurdere verdien pa arealet til 65 000 kr pr. kvadratmeter. Dette viser
kompleksiteten med & ha drivere som salgbart areal og hvordan verdien vil kunne endre
seg gjennom utviklingsprosessen.

Selv om funksjon er en hoved driver vil det nok ogsa veere slik at kjgpere er opptatt av
malte kvadratmeter. En leilighet som er 100 m2 kan kanskje vurderes som bedre enn en
som er 99,6 m2. Kvadratmeterpris vil derfor alltid vaere en faktor som pavirker verdien til
en viss grad. Med tanke pa at baerekraftstiltak kan ha en negativ pavirkning pa salgbart
areal, burde kanskje det veert vurdert @ se pd hvordan en maler salgbart areal? Ved bruk
av bruttoareal ville tiltak som mer isolasjon i yttervegg ikke fa dirkete negativ effekt pa
salgbart areal.

Brutto nettofaktor

Brutto nettofaktoren er i boligprosjekter som oftest salgbart areal delt pa bruksareal eller
bruttoareal, over bakken (Svendsen, 2016). I urbane omrader hvor byggegrenser er
absolutte eller ved ombygging kan bruttoareal gi et mer riktig bilde enn bruksareal.
Faktoren pavirkes av flere forhold som tykkelse pd yttervegger, andelen skillevegger
mellom leiligheter og andel fellesareal. Andel fellesareal styres hovedsakelig av byggets
form, heisplassering og remningskonsept. En har valgt 8 trekke frem noen eksempler der
baerekraftstrategien kan pavirke brutto nettofaktoren i prosjektet.

Ut fra et sgkelys pa mindre leiligheter vil snittstgrrelsen pa leiligheten kunne pavirke brutto
nettofaktoren i bygget. Flere leiligheter gir automatisk flere skillevegger mellom
leilighetene. En normal betongskillevegg mellom leiligheter har en tykkelse pa ca. 220 mm.
Noe som tilsvarer 0,22 m2 pr Igpemeter. Som igjen tilsvarer en tapt salgsinntekt pa 14 300
kr.

Med et gkt fokus pd@ energieffektivitet i bygg kan tiltak som gkt isolasjon i ytterveggen
redusere andelen salgbart areal innafor byggets yttervegger (Standard Norge, 2013). En
gkning pa 5 centimeter vil kunne utgjere 0,05m2 pr Igpemeter, som igjen tilsvarende en
salgsinntekt pa 3 250 kr.

En gkning i andel innvendige fellesfunksjoner som felles kjgkken, oppholdsrom og
hobbyrom vil ogsa pavirke brutto nettofaktoren negativt.

Brutto nettofaktor er et komplekst tema som vil kunne ha en betydelig pavirkning pa verdi.
Brutto nettofaktor kan pavirkes allerede i reguleringen, og pagar helt til salgstegningene
pa leilighetene er klare. Ved god kunnskap og hgyt fokus kan pavirkning fra utvikler utgjgre
en betydelig forskjell pd det endelige resultatet.
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Oppsummering

Tiltakenes pavirkning pa inntekter kan knyttes til to forhold. Den ene er endringen i
markedsprisen for leiligheten, som forstds som endringen i kr pr salgbare kvadratmeter.
Nar det gjelder enkelttiltaks effekt pa boligprisen, er datagrunnlaget mangelfullt. Det blir
ngdvendig @ se pa hvordan markedsprisen pavirkers av summen av flere tiltak. Det som
trekkes frem er at det i pressomrader er betalingsevne mer en betalingsvilje som styrer
markedsprisen. Betalingsevnen kan pavirkes ved lavere rente for boligldn til baerekraftige
prosjekter, eller en generell effektivisering og reduksjon av totalstgrrelsene pa leilighetene.
Nar det gjelder den generelle betalingsviljen for baerekraft og kvaliteter, viser funnene at
visuell kvalitet i og rundt boligen teller mer en funksjonelle kvaliteter ved boligen. Siden
mange av beerekraftstiltakene er knyttet til ikke visuelle kvaliteter kan det gjgre at
boligbygging vil ha utfordringer med & f& dekket mange av sine gkte kostnader ved
baerekraftstiltak. Gjennom arbeidet med temaet dukket det ogsd opp en tanke om at
tilvalgs muligheter og gkt differensiering knyttet til baerekraft kan vaere et omrade som
kan bli brukt for & gke inntekten.

Et viktig funn har ogsa vaert at ombygging og pabygg vil kunne utlgse dokumentavgift ved
salg av selveierleiligheter i privatmarkedet. Dette blir en avgift som pavirker inntektssiden
negativt. Det er underlig at det ikke er mer debatt rundt en avgift som premierer rivning.

Det andre forholdet som er helt avgjgrende nar det kommer til inntekter er antall salgbare
arealer. Dette kan knyttes til generell utnyttelse, hvor en maler antall kvadratmeter
bruksareal som totalt kan bygge pd eiendommen. Her vil enkelttiltak kunne pavirke
inntekten direkte ved at de reduserer antall etasjer eller antall salgbare arealer pr. etasje.
Om en kan bevise hgy grad av baerekraft i prosjekt, kan trolig dette ogsa brukes som godt
argument i reguleringsprosessen for en hgy utnyttelse pd tomten.

I likhet med kostnader ma analyser og forstdelsen av bade prosjektet og markedet danne
grunnlaget for beslutninger i forhold til tiltak som minimerer de negative konsekvensene
og maksimerer de positive. Men ut fra en overordnet vurdering virker det likevel lite
sannsynlig at gkt markedspris vil kunne kompensere bade for gkte kostnader og en
reduksjon i salgbare arealer. Det kan virke som om definisjonen «Salgbare arealer» ogsa
gjer det er vanskeligere & fa betalt for noen av de gkte baerekraftskvalitetene. I Danmark
brukes en form for bruttoareal som salgbart areal, og da slar ikke tiltakene ut p& samme
mate. Kanskje ville en endring i mdten en maler og selger leiligheter pd, vaere et tiltak for
& bedre Isnnsomheten ved salg av baerekraftige boliger.
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5.6 I hvilken grad kan baerekraftstrategien pavirke fremdrift?

Nar det gjelder pavirkningen p& fremdrift er det ogsa her valgt & drgfte besvarelsen av
forskningsspgrsmalet gjennom to hovedtema. Det ene er pavirkningen pa
betalingstidspunkt og det andre er generell fremdrift. Hovedmomenter som vurderes er
om strategien vil kunne gi positiv eller negativ pavirkning? Om pavirkningen er vurdert
som liten, vesentlig eller betydelig? Om kostanden i noen grad kan pavirkes, og i sa tilfelle
av hvem?

5.6.1 Pavirkning pa fremdrift

Det har generelt vaert vanskelig & finne konkrete data p@ hvordan baerekraftstiltak vil
pavirke de konkrete prosjektene som er vurdert. Det er derfor valgt a8 drgfte generell og
potensiell pdvirkning pd de tre sentrale fasene i eiendomsutviklingen. Tidligfase,
reguleringsfasen og gjennomfgringsfase (Leikvam and Olsson, 2014).

Tidligfase

M3loppnaelse for tiltakene i baerekraftstrategien knytter seg til tomtens egenskaper,
spesielt innen klima- og miljgmal. Faktorer som lokasjon, sentral beliggenhet, topografi,
biologisk mangfoldig og gkosystemer er avgjgrende for om prosjektet vil kunne stgtte opp
under strategien (Norsk eiendom, 2019b). Tiltak som sentralisering, fortetting og
transformasjon av eksisterende bebyggelse trekkes frem som Igsninger (Grgnn
Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016).

Ut fra funn i FS1-FS3 er det helt klart at om utvikler skal lykkes med & minimere kostnaden
og maksimere inntekten m@ mye av arbeidet gjores i tidligfasen. Bedre, flere og mer
tekniske analyser er det som er avdekket som mulige virkemiddel. Hvordan dette vil
pavirke fremdriften er mer usikkert. I utgangspunktet vil flere og bedre analyser gjgre at
tiden i denne fasen kan gke, men det er ikke funnet data som tilsier at dette er tilfelle.

Reguleringsfasen

Fortetting rundt transportknutepunkter blir trukket frem som en hovedstrategi bade
nasjonalt og lokalt i arbeidet med en baerekraftig byutvikling (Regeringen, 2019). Det er
flere positive aspekt med fortetting: Redusert byspredning, redusert nedbygging av
grgntomrader og redusert transportbehov. En kan ogsa fa Igftet bokvaliteten i eksisterende
byomrader ved hjelp av oppgraderinger av infrastruktur, bo- og servicetilbud (Regeringen,
2019). Men fortetting er ogsd faktorer som knyttes til gkt kompleksitet og risiko
(Sandefjord kommune, 2019 ).

Nasjonal statistikk fra SSB for planarbeider i perioden 2016 til 2019 viser en negativ trend
i forhold til tiden det tar & regulere.

e 26% nedgang i godkjenning av private planer
e 16% gkning av innsigelser mot kommune- og detaljplaner.
e 100 kalenderdager gkt tidsbruk fra oppstart til godkjenning.

(SSB, 2021)

66



Det er i de stgrste byene det tar lengst tid 8 regulere, mange ligger godt over 1 000 dager
for gjennomfgring av reguleringsplaner (SSB, 2021). Dette er nesten dobbelt sa lang tid
som det nasjonale gjennomsnittet. Hva som har fgrt til en slik utvikling er trolig
sammensatt. Funn i litteraturstudiet trekker frem at klima og baerekraftsmal har fatt et
mye hgyere fokus i kommunenes arealpolitikk de siste drene (Regeringen, 2019). Dette
béde pa bakgrunn av nasjonalpolitiske fgringer og byenes lokalpolitiske malsetninger som
ofte kan vaere hgyere enn de nasjonale (Bergen kommune, 2018).

Som nevnt gker kompleksiteten ved sentralitet og transformasjon (Sandefjord kommune,
2019 ). Dette kan veaere en av faktorene som gjgr at de stgrste byene bruker lenger
reguleringstid enn gjennomsnittet og at tiden er gkende. Om denne effekten er tatt ut
allerede eller om denne vil vaere gkende i drene som kommer er usikkert ut fra den
litteratur som er avdekket.

Effektiv handtering av den gkte kompleksiteten i sentrale reguleringsplaner kan i dag vaere
ny og ukjent bade for kommunen, plankonsulenter og utbyggere (Norsk Eiendom, 2016 ).
Bransjen og kommunen vil trolig i &rene fremover kunne bygge opp mer erfaring og bedre
kompetanse rundt disse problemstillingene. Dette kan forbedre «verktgykassen» for
handtering av faktorer som i dag hindrer fremdrift.

I de tilfeller hvor utviklers mal for prosjektet er i motstrid med reguleringsmyndighetens
mal innen klima, miljg og baerekraft, vil det naturlig nok ha negativt pavirkning pa
fremdriften i reguleringsarbeidet. Grunnen til at utvikler har motstridene mal kan veere
faktorer knyttet til bade kunnskap, fremdrift og gkonomi. Ved implementering av en
baerekraftstrategi hos utvikler, vil dette kunne vaere et verktgy for 8 gke kunnskapen. I de
tilfeller utvikler og kommunen har felles mal ndr det gjelder beerekraft kan dette trolig
veere med pa @ bedre fremdriften i planer som ellers kunne vaere preget av motstridene
mal.

Ut fra en helhetlig vurdering er det vanskelig & si hvordan gjennomsnittlig reguleringstid
vil utvikle seg. Det virker imidlertid klart at implementering av en beerekraftstrategi vil
kunne veere med & redusere risikoen for konflikt i forhold til baerekraftsmal og dermed ogsa
bedre fremdriftsrisiko hva angar regulering.

Gjennomfgring

I rapporten «Klimavennlige bygningsmaterialer, potensial for utslippskutt og barrierer mot
bruk» er gkt prosjektering trukket frem som en barriere for gkt bruk av miljgvennlige
materialer, gjenbruk og ombygging (Enova, 2020b). I erfaringsrapproten til Entra fra
KA13, trekkes gkende grad av prosjektering og prosjektledelese frem som en stor del av
merkostnaden p& 15-20% i prosjektet (Entra, 2021).

Med bakgrunn i litteratur p& omradet er det godt dokumetert at kostnader tilknyttet
prosjektering vil kunne gke i forbindelse med flere av tiltakene. Hvor mye den gkte
prosjekteringen vil pdvikre fremdriften ser ut til 8 vaere lite belyst. Kostnader kan ikke
alltid knyttes direkte til fremdrift. Fremdrift i forhold til verdi for utvikler er i hovedsak
knyttet til kritisk linje i hovedfremdriftplanenen. Dersom den gkte prosjekteringen kan ga
som parallelle prosesser vil hovedfremdriften ikke bli pavirket.

En har ikke klart @ avdekke litteratur som sier at byggetiden i stor grad vil pavirkes av
tiltak i strategien, men det er valgt @ bemerke at standardisering og repitisjonseffekt er
en viktig driver for 3 fa ned bade kostnader og byggetid. Ved ombygging og gjennbruk er
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det i rapproten til Aplan Viak og Entra KA13 trukket frem stedstilpassede Igsninger som en
negativ effekt pa kostnadssiden, men som ved prosjektering kan ikke dette knyttes direkte
til gkt byggetid (Entra, 2021) og (Enova, 2020b).

5.6.2 Pavirkning pa betalingstidspunkt

Ved gkt fokus pa tidlig fase, medfgrer dette ogsa gkte investeringer i denne fasen. Det som
er viktig 8 understreke er at den negative pavirkningen p& betalingsplanen ikke er et
resultat av gkt kostnader med tidspunktet de kapitaliseres.

Et eksempel pa dette kan veere knyttet til elektrifisering av byggeplassen hvor en
investering i ny transformator til 1,5 millioner som ma utfgres 3 ar tidligere i prosjektet,
vil ha en negativ effekt pa internrenten. Med avkastningskrav pa 8,6% vil dette gi en
redusert naverdi pa ca. 160 000 kr. Dersom denne kostnaden fordeles pa tre byggetrinn
vil det kunne utgjgre en merkostnad pa ca. 17 kr pr salgbart areal.

Oppsummering

Hva angar fremdrift er det to faktorer som vil virke inn pa verdi: Det ene er om kostnader
eller inntekter blir flyttet uten at det endrer lengden pa aktiviteten eller prosessen. Den
andre er tilfeller der ogsa aktivitet og prosess forlenges. Tid er knyttet til kostnader, og
bruk av mer tid vil normalt gi gkte kostnader. Dette kan bade vaere gkte indirekte- og
direkte kostnader. Nar det gjelder fremdrift er det lite data pd at enkelttiltak vil ha stor
positiv eller negativ effekt pa fremdriften, men en av de tingene som trekkes frem er at
ombygging krever vesentlig mer tid til bade kartlegging og planlegging. Pa den ene siden
vil en argumentere for at gkt kvalitet og kompleksitet vil gke byggetiden, mens en pa den
andre siden vil kunne si at gkt profesjonalitet ved tidligfase, regulering og innkjgp vil bedre
fremdriften. En stor del av den totale fremdriften er knyttet til regulering og offentlige
godkjenninger. Ut fra den forstdelse om at offentlige myndigheter i stadig stgrre grad
innforer baerekraftsmalene i sine egne strategier, er det kanskje her det er mulig 8 hente
ut en positiv effekt.

P& den andre siden er tiltakene i beerekraftstrategien indirekte med pd & oke
kompleksiteten i prosjektene. Tiltak som favoriserer sentralisering, fortetting og gjenbruk
gker antall interessenter, det generelle konfliktnivaet og den tekniske kompleksiteten bade
for forslagsstiller og kommunen. Det har ikke vaert mulig & konkludere med hva denne
utviklingen vil bety for tiden det tar & regulere. Men for enkeltprosjekter er det vurdert at
implementering av en beaerekraftstrategi kan gi positive effekter for fremdriften i
reguleringsarbeidet.
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5.7 Effekter pa markeder og markedsbalanser

Om en skulle legge til grunn at de negative effektene av implementering av Norsk
Eiendoms baerekraftstrategi blir stgrre enn de positive, hva skjer da? Hvem tar kostnaden?
Kan Di Pasquale-Wheaton modellen om markedsbalanse brukes som prinsipp for & drgfte
hvordan dette kan pdvirke ulike markeder i tiden framover?
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Figur 13: Di Pasquale-Wheaton modellen (DiPasquale and Wheaton, 1996, s. 8)

Senarioer der strategien innfgres etter kjgp av eiendom

Utviklere som har kjgpt tomter, har pd grunn av tregheten i markedet ikke noe annet valg
enn 3 prove 3 hente inn gkte kostnader i salgsprisene. I et marked med gkende boligpriser,
vil gkte kostnader kunne dekkes inn av boligkjgperen. I et flatt marked vil gkt pris pavirke
salgstakten negativ. Utvikleren vil kunne presse salgsprisen helt til det punktet der verdien
av tapt fremdrift overstiger verdien av redusert salgsinntekt. Nar dette skjer vil utvikler
ikke ha et annet valg enn 3 ta en lavere margin pa prosjektet.

Kostnaden tilfaller i dette tilfellet enten investorene som redusert avkastning eller
boligkjgpere i form av gkte boligpriser.

Senarioer der strategien innfgrts fgr kjgp av eiendom

Ved nye investeringer bgr konsekvensen av baerekraftstrategien allerede vaere kalkulert
inn i prosjektet. Om konsekvensen er en gkt utviklingskostnad (Produksjonskostnad) vil
det etter Residualmodellen medfgre en lavere tomteverdi (ECON analyse, 2005).

Men dette vil trolig ikke alltid veere situasjonen. I et marked med hgy konkurranse, eller
konkurranse mot andre som ikke har denne gkte kostnaden, vil det ikke vaere naturlig &
forvente en redusert tomteverdi. Selv i tilfeller der hele markedet iverksetter strategien og
far hgyere kostnader er det ikke sikkert at dette slar ut i generelt lavere tomtepriser.
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Endring i tomtepriser pa stgrre eiendommer har historisk sett hatt en treghet i forhold til
boligprisene (ECON analyse, 2005). Stgrre eiendommer er ofte langsiktige investeringer
og det er ikke alltid slik at noen ma selge. Det kan veere mer at det er Ignnsomt & selge,
og nar denne Ignnsomheten blir redusert kan insentivet bortfalle, og tomten er ikke lenger
pd markedet. Det er ogsa slik at mange stgrre eiendommer er langsiktige investeringer
tilknyttet kontantstrem. Erfaringen de siste 20 arene tilsier at sd lenge boligprisene stiger
sa stiger ogsa eiendomsprisene. P& den ene siden vil det veere fa insentiver for a gi rabatt
pd eiendom pa kost sikt pd grunn av en gkning i utviklingskostnaden. Dersom det er slik
at noe ma selge eller at kostnaden over tid blir hgyere og boligmarkedet flater ut, eller er
fallene vil ogsa flere selge eiendommer til lavere pris. I dette tilfellet er det tomteselger
som tar kostnaden.

Om tomteprisen er konstant og en ikke kan gjgre noe med kostnadene eller med
avkastningskrav og kapitalkostnaden, vil det eneste riktige vaere 38 ikke investere.

Det grgnne skiftet innen finans kan ogsa bli en Igsning, hvor innfgringen av en helhetlig
baerekraftstrategi kan medfgre at investorer og banker er villige til 8 ta lavere avkastning
for & fa fulgt opp sine forpliktelser om Ian til grenne investeringer. I dette tilfellet vil det
vaere investorene og bankene som tar kostnaden. Det grgnne skiftet kan ogsa spille inn pa
kjgpersiden ved at boligkjopere far bedre finansiering og lavere renter pd baerekraftige
boliger, noe som igjen gjgr at boligkunder kan kjgpe til en hgyere pris.

Om det skulle vise seg at bransjen ikke far tilfgrt ny kapital pa grunn av darlig lgnnsomhet
tilknyttet beserekraftig boligutvikling, vil ogsd bransjen selv trolig matte gjennomga en
effektiviseringsprosess. @kt fokus p& kostnadsreduksjon tilknyttet beerekraftig
boligutvikling ved hjelp av profesjonalisering, effektivisering, innovasjon og teknologi ville
kunne vaere med & redusere kostnader & gjgre baerekraftig boligutvikling mer Ignnsomt
enn det er i dag. I dette tilfellet vil bransjen selv ta de gkte kostnadene.

Om det skulle vise seg at lavere lgnnsomhet og mindre investeringer fgrer til en lavere
boligbygging vil dette kunne pavirke boligprisene. Dersom etterspgrselen er konstant og
tilbudet blir redusert, kan boligprisene bli presset oppover. Kosthadene tilfaller i dette
tilfellet ogsd boligkjgperne. Om ikke boligkjeperne far gkt kjgpekraft drives prisene av at
en velger & bo pd mindre areal. Dette er en effekt som vil vaere bra for miljget og klimaet,
men om dette gar pa bekostning av bokvalitet vil det kunne vaere negativt med tanke pa
de sosiale baerekraftsmalene.

Ut ifra prinsipper i Di Pasquale-Wheaton modellen er det ogsa mulig at det ikke er kun en
part som tar kostnaden, men at den fordeles utover i tid. Markedet vil alltid gnske & vaere
i balanse, men ved en endring er det en treghet i systemet som gjgr at dette vil kunne ha
effekter gjennom de ulike delene av markedet. De siste 20 drene har det likevel vaert en
gkende skjevhet i modellen hvor boligpriser og eiendomsverdi har steget mye mer en
utviklingskostnadene og den generelle kjgpekraften.
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5.8 Oppsummerende drgfting

Denne oppgaven er skrevet med utgangspunkt i utviklers gkonomiske perspektiv pa verdi.
Dette perspektivet kan kanskje gi et ganske smalt og i noen tilfeller skjevt bilde hva angar
baerekraftperspektivet, men for finansiering og utvikling av prosjekter som «Gamlebyen»
er dette realiteten for prosjektlederen. En omstilling til en baerekraftig boligbygging vil ga
raskere dersom man klarer 3 finne gkonomiske insentiver for slik endring.

Ut fra funn og videre drgfting virker det naturlig 8 tro at en implementering av alle tiltakene
i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi for prosjekter som «Gamlebyen» pa kort sikt vil fore
til gkte utviklingskostnader. Andre funn viser at det i enkelte tilfeller vil vaere lite utvikler
kan gjore for & pavirke effekten, eksempelvis ved gkt dokumentavgift pd boligsalg ved
ombygging. P4 den andre siden er det ogsa avdekket at selskapet og utvikler vil kunne ha
betydelig pavirkning béde pa risikoen og den faktiske negative effekten tilknyttet flere av
de andre tiltakene i Norsk Eiendoms bezerekraftstrategi.

Dette starter allerede med hvordan en implementerer baerekraftstrategien pa selskaps- og
prosjektniva. Norsk Eiendoms baerekraftstrategi er meget generelt utformet, grunnen til
dette er nok at den er ment 3 dekke en hel bransje. Skal en veere i stand til a ta riktige
valg og beslutninger tilknyttet baerekraftstiltak pa prosjektniva, vil det vaere helt
avgjgrende & forstd bdde malene, tiltakene og effektene bdde for selskapet og prosjektene.
N&r det gjelder baerekraftstrategi pa selskapsniva er det spesielt viktig 8 ha fokus pa
omradene tilknyttet implementeringen i organisasjonen, akkvisisjonsfasen og
beslutningsprosessen tilknyttet tomtekjgp. Grunnlaget for 8 na flere av beerekraftsmalene
er sterkt knyttet til eiendommens lokasjon og topografi. Dermed er kanskje det viktigste
baerekraftstiltaket & kjgpe riktig eiendom. Om baerekraftstrategien blir en del av
kjernevirksomheten og beslutningsgrunnlaget vil en kunne gjgre ngdvendige analyser av
baerekraftspotensial og kostnaden allerede fgr en kjgper eiendommen. Selskapet bgr ogsa
ha kontinuerlig fokus pa de potensielle mulighetene som er avdekket hva angar
organisatoriske grep som beerekraftig innkjgp og gkt likestilling.

Det er ogsa avdekket at implementering av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi vil kunne
veere verktgy i arbeidet med 8 redusere reguleringsrisiko. Det hjelper lite at en eiendom
og et konsept har lav byggekostnad, dersom prosjektet stopper opp i reguleringsfasen.
Flere kommuner bruker baerekraftsmalene som grunnlag for by- og arealpolitikk og ved en
implementering av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi vil utvikler i stgrre grad fa
sammenfallende mal med kommunen.

Prosjektets baerekraftstrategi bgr bygge videre pa selskapets overordnede strategi, men
ma fokusere mer pa hvordan en kan maksimere baerekraftspotensialet ut fra eiendommens
naturlige egenskaper. Det er avdekket et potensiale for at riktig kartlegging, i kombinasjon
med kunnskap, tekniske- og gkonomiske analyser, som igjen danner grunnlaget for
beslutninger i tidligfase, kan vaere med a begrense negative effekter. Men for & gjgre dette
vil det vaere avgjgrende at utvikler har fatt tilstrekkelig kunnskap om baerekraft og
baerekraftstiltakenes effekt pa verdi. I tillegg ma utvikler fa et klart eierskap til malene i
baerekraftstrategien pa samme mate som gkonomiske mal. Dette er noe som kan gjgres
med 8 konkretisere kvantifisere mal og videre male maloppndelsen (Gulbransen, 2015).

Det vil ogs'é p% kort sikt vaere viktig med innovasjon og nytekning hva angar inntektssiden
tilknyttet baerekraftige boliger. Et gkende fokus blant stgrre deler av befolkningen tilknyttet
baerekraft, vil trolig gi stgrre mulighet for & hente ut noe av dette i gkt betalingsvilje for
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baerekraftige boliger. Tiltak som gkt differensiering av baerekraftstiltak i prosjektene og
baerekraftstiltak som tilvalg vil kunne gi kjgpere med hgyt baerekrafts fokus og
betalingsevne muligheten allerede i dag. Det grgnne skiftet innen finans kan ogsa vaere en
mulighet som kan gke bade betalingsviljen og evnen for baerekraftig bolig. For 8 hente ut
denne effekten blir det viktig 8 tilpasse og markedsfgre prosjektet pa riktig mate.

Det er helt klart at samfunnet og bransjen de siste 8rene har et gkende fokus pa baerekraft.
Utviklingen tilknyttet politisk regulering og finansielle rammevilkar har ogsa veert i klar
endring mot et mer baerekraftig samfunn. Med tanke pd hvor lang tidshorisonten er pa en
investering som «Gamlebyen», vil kanskje det & investere uten en klar baerekraftstrategi
utgjgre en stgrre gkonomisk risiko enn med en baerekraftstrategi. Dersom trendene
forsetter vil trolig baerekraftsmal og baerekrafttiltak pavirke prosjektet om en vil eller ikke.
Ved 3 implementere en baerekraftstrategi allerede ved tomtekjgp i dag vil en kunne ta
kontroll over denne risikoen, i et forsgk pd 8 minimere mange av de potensielle negative
konsekvensene.
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6. Konklusjon

Forma&let med denne masteroppgaven var & avdekke hvilken pavirkning FNs baerekraftsmal
vil ha p& bransjen i dag og i tiden fremover. For & gjgre dette mer konkret er det valgt &
fokusere pa& hvilken pavirkning Norsk Eiendoms baerekraftstrategi vil ha pa
verdivurderinger ved utvikling av nye boligprosjekter. Hensikten er 3 gjgre bransjen enda
mer oppmerksom pa temaet, samtidig som det er gnskelig 8 skape ett mer helhetlig bilde
pa hvilke konsekvenser dette har og vil ha for bransjen i tiden fremover. Dette kapitelet
besvarer masteroppgavens problemstilling med bakgrunn i fire forskningsspgrsmal. For a
besvare dette er det gjort en gjennomgang av eksisterende litteratur p& omradet samtidig
som det er gjennomfgrt er kvalitativ dokumentanalyse av dokumentene funnet i
litteraturstudiet. Til slutt presenteres videre anbefalinger til boligutviklere, samt noen
refleksjoner av eget arbeid og anbefalinger til videre forskning.

6.1 Konklusjon av problemstilling og forskningsspgrsmal

Denne masteroppgaven har hatt som hensikt 8 besvare fglende problemstilling:

Hvordan vil implementeringen av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi kunne p8virke
verdivurderinger ved utviklingen av nye boligprosjekter?

Det kommer frem gjennom oppgavens drgfting at en konkretisering av tiltakene i Norsk
Eiendoms baerekraftstrategi opp mot hvert enkelt prosjekt vil vaere av avgjgrende
betydning. Bade for & kunne gjgre en riktig verdivurdering, men ikke minst for & kunne
styre strategiens pavirkning pa verdi.

Videre avdekkes det at tiltakene i Norsk eiendoms bzerekraftstrategi samlet sett vil kunne
ha en betydelig negativ pavirkning p@ kostnadene ved utvikling av boligprosjekter. Det
kommer ogsa frem at denne pavirkningen i stor grad kan begrenses ved hjelp av gode
analyser, riktig strategi, fleksibilitet og tett oppfalging.

Nar det gjelder inntekter er fokus pa @ unnga tap av salgbart areal vel sa viktig som fokus
pd kvadratmeterpris. Her er ogsd gode analyser i tidligfase og tett oppfglging avgjerende
for strategiens pavirkning pa verdi. For & bedre betalingsviljen for baerekraftig bolig pa kort
sikt, ma trolig ogsa bransjen vise en stgrre kreativitet. @kt differensiering og beaerekraft
som tilvalg kan vaere en av metodene som bgr vurderes.

Tidligfase og gjennomfgringsfasen er vurdert til 3 ikke bli vesentlig pavirket av tiltakene.
Reguleringsfasen vil derimot kunne bli pdvirket indirekte av gkt kompleksitet og
konfliktniva tilknyttet fortetting og transformasjon, noe som igjen vil virke negativt inn pa
verdi. Tidlig implementering av riktig baerekraftstrategi kan vaere med pd 8 redusere denne
risikoen.

Samlet sett vil implementering av Norsk Eiendoms baerekraftstrategi pavirke store deler
av dagens verdivurdering av boligprosjekter, bade ndr det gjelder kostnader, inntekter og
fremdrift. I hvilken grad den vil pdvirke er en kombinasjon av hvor godt strategien er
tilpasset prosjektets egenskaper og hvor tett dette blir fulgt opp gjennom utviklingen av
prosjektet. Implementering av baerekraftstrategien vil trolig ogsa i skende grad medfgre
positive konsekvenser som redusert reguleringsrisiko og muligheter for 3 selge
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baerekraftige boliger i et marked som mest sannsynlig i stgrre grad vil etterspgrre
baerekraftige Igsninger i fremtiden.

6.2 Anbefalinger til myndigheter, bransjen og utviklere

Tiltak myndighetene:

e Endre maleregler for salgbart areal.

e Fjerne dokumentavgiften pa ombygging og gjenbruk av bygg.

e Tilpasse og stille krav i Tekniske forskrifter. Muligheter for gkt innovasjon tilknyttet
klima- og sosial-beerekraft.

e Bedre rammebetingelser og incentiver for boligbyggere og boligkjgpere tilknyttet
bzerekraftige prosjekter.

Tiltak Eiendomsbransjen:

e Sikre bedre loggestikkforhold for gjenbruk.
e (ke kompetansen tilknyttet gjenbruk og ombygging.
e Sikre mer @pen kommunikasjon og kunnskapsdeling pa tvers av bransjen.

Tiltak Utvikler

o Implementere og konkretiserte kvantifiserbare baerekraftstiltak pd prosjektniva.
e Okt fokuset pa analyser og kartlegging i tidligfase.

o @kt fokus pa fleksibilitet i utvikling, gjennomfgring og salg.

e @kt fokus pa profesjonalisering av innkjgp.

6.3 Refleksjoner av eget arbeid og anbefalinger til videre forskning

Arbeidet med oppgaven har vaert bdde omfattende og tidkrevende, og pa grunn av
tidsbegrensinger har det veert behov for & begrense oppgavens omfang. Valg som ble gjort
i tidligfase og underveis har formet bade vinkling og begrensinger. Det kan i lys av
forskningsprosessen trekkes frem noen faktorer som kunne veert med pa 3 Igfte arbeidet.
Et forslag er @ gjennomfgre casestudier og dybdeintervjuer av utviklere bade fgr, under og
etter implementering av en baerekraftstrategi. Dette er noe som ble ansett som vanskelig
i og med at det sannsynligvis er fa bedrifter som har erfaringer tilknyttet til implementering
av Norsk Eiendoms beerekraftstrategier. Det har ogsd vaert utfordrende og finne flere
relevante kilder tilknyttet enkelte av baerekraftstiltakene. Arsakene til dette er blant annet
at strategien i seg selv er relativt ny og omfattende. Det er ogsa slik at mye av den tidligere
forskningen omhandler naering og ikke boligutvikling. Det er heller ikke & legge skjul pa at
det finnes lite litteratur pd hvilken gkonomisk pavirkning baerekraftsmalene vil kunne ha
pa bransjen.

I videre forskning ville det veert interessant & se naermere pa hvilken effekt det grenne
skiftet innen finans vil ha pa boligutvikling, bade nar det gjelder utviklerperspektivet og
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kunde perspektivet. Det bgr ogsd forskes videre pa hvordan man i praksis skal
implementere baerekraftstrategier i boligutvikling.

Prosessen rundt det & skrive denne masteroppgaven har veert tidkrevende, omfattende og
til tider frustrerende. Men muligheten til en fordypning i et tema over sd lang tid har ogsa
gitt muligheter for nye refleksjoner, kunnskap og erkjennelser. N& nar oppgaven er ferdig
vil det nok bare vaere nye refleksjoner, kunnskap og erkjennelser en tar med seg videre.
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8. Vedlegg

Vedlegg 1

Dokumentanalyse del 1:

Dokumenter som er henvist til i Norsk Eiendoms baerekraftstrategi

Dokumentene 1-14 er standarder og veiledere som er direkte referert i Norsk Eiendoms
bzerekraftstrategi. Analyser og funn i disse dokumentene danner grunnlaget for drgfting

og besvarelse av forskningsspgrsmal 1.

Dokumenter som er referert til i strategien som kun omhandler yrkesbygg, naeringsbygg
eller driftsfasen er ikke tatt med videre, dette er fglgende dokumenter:

o 3701 KriterierE " I o v :
. NS-6430-Atminmeliaelt e \sorf o

Dokument
nr.

Forfatter

Tittel

Innhold og formal

Publisert

1

Norsk standardiserings-
forbund (2017)

NS-ISO 20400-
Beaerekraftige innkjap-
Veiledning

Denne standarden
er laget for a hjelpe
organisasjoner,
bdde private og
statlige til & foreta
baerekraftige
innkjgp.
Baerekraftige
innkjgp er definert
som «Innkjgp som
pavirker miljg,
samfunn og
gkonomi mest mulig
positivt gjennom
hele livslgpet.

Standard.no

Norsk standardiserings-
forbund (2016)

NS-EN-ISO 52000-

Bygningers energiytelse
Overordnet vurdering av
bygningens energiytelse

Dette er en felles
europeisk standard
som er laget for a
beskrive en
standardisert
metode for &
vurdere
energiutnyttelse i
nybygg, men ogsa i
eksisterende
bygninger.

Standard.no
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Norsk standardiserings-
forbund (2017)

SN-NSPEK 3031-
Bygningers energiytelse-
Beregning av energibehov
og energiforsyning

Spesifikasjonen
viser regler for
hvordan man skal
beregne bygningens
energibehov,
behovet for levert
energi til bygget og
eksportert energi til
energinettet.

Standard.no

Norsk standardiserings-
forbund (2013)

CEN/TS 16555-1
Innovasjonsledelse - Del
1: System for
innovasjonsledelse

Dette er en teknisk
spesifikasjon som er
laget som en
veileder for
organisasjoner som
gnsker a bruke et
standardisert
rammeverk med
systematiske rutiner
for
innovasjonsstyring.

Standard.no

Norsk standardiserings-
forbund (2016)

NS-ISO 37101-
Baerekraftig utvikling i
lokalsamfunn-
Ledelsessystem for
baerekraftig utvikling-Krav
med brukerveiledning

Dette er en
internasjonal
standard som angir
krav til et
ledelsessystem for
baerekraftig utvikling
i lokalsamfunn. Den
gjelder for
lokalsamfunn i alle
mulige stgrrelser og

typer.

Standard.no

Norsk standardiserings-
forbund (2018)

NS 3720-Metode for
klimagassberegninger for
bygninger

Dette er et
dokument som angir
beregningsmetode
for klimagassutslipp.
Standarden
definerer krav til
metode for a
beregne
klimagassutslippet
for hele bygningens
livsigp, altsd fra
vugge til grav.

Standard.no
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Norsk standardiserings-
forbund (2013)

NS 3700-Kriterier for
passivhus og
lavenergibygninger -
Boligbygninger

Denne standarden
er laget med formal
om & standardisere
kravene som stilles
for at et boligbygg
skal kunne defineres
som passivhus eller
lavenergibygg i et

Standard.no

norsk klima.
Norsk standardiserings- NS-ISO 37001- Dette er en Standard.no
forbund (2016) Ledelsessystemer for internasjonal

antikorrupsjon - Krav og

veiledning

standard som
inneholder krav og
veiledning til
hvordan man kan
etablere,
implementere,
vedlikeholde og
forbedre et
ledelsessystem for
antikorrupsjon.

Oslo kommune, plan og
bygningsetaten (2015)

Oslo kommunes
kompaktboligstandard

Har som hensikt &
bidra til gkt kvalitet i
boligprosjekter med
sma leiligheter.
Hovedbudskapet er
at policyen skal
vaere
utgangspunktet for
en ny «beste
praksis» for hvordan
kvaliteter og
utforminger skal
veere for
leiligheter/boenheter
opp til 50m2.

Oslo
kommune,
PBL.
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10

Likestillings og
diskrimineringsombudet
(2013)

«Handboken «Likestilling
og mangfold»

Har som formal &
tilby arbeidsgivere
konkrete
hjelpemidler i
arbeidet for & oppnd
en mer likestilt
personalpolitikk.

LDO.no

11

Norsk Eiendom og grgnn
byggallianse (2016)

Eiendomssektorens
veikart mot 2050

Dokumentet er ment
som en anbefaling
til norske eiere og
forvaltere

av bygg om hvilke
valg de bgr gjgre pa
kort og lang sikt for
at
eiendomssektoren
skal bidra til et
bzerekraftig
samfunn i 2050.

Norsk
Eiendom

12

Norsk Eiendom, Grgnn
Byggallianse og Grape
Architects (2020)

«Handbok for
baerekraftigstedsutvikling»

Formalet er 3
inspirere og veilede
eiendomsutviklere til
en mer helhetlig og
beaerekraftig
stedsutvikling

Norsk
Eiendom

13

Grgnn byggallianse
(2019)

Tipshefte «Tenk deg om
far du river»

Har som formal a gi
tips og veiledning til
bransjen om
hvordan man bgr
h&ndtere
eksisterende
bygningsmasse sett
opp mot et
baerekraftig
perspektiv.

Grgnn
byggallianse
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f& & vurdere
sentrale
miljgmessige,
sosiale og
gkonomiske
baerekraftsmal for
stgrre
omradeutviklinger.

14 Grgnn byggallianse BREEAM Communities Et rammeverk og et | BREEAM
(2020) sertifiseringssystem | Norge

Kildekritikk del 1:

I dette delkapittelet er dokumentene vurdert med bakgrunn i de fire kriteriene;
troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet:

For dokumenter som har samme, eller tilsvarende type kilde er det valgt & samle disse i
en felles kildekritikk

Dokument nr.1-8: «Standard Norge>» (Standarder)

Troverdighet: Standard Norge er Norges medlem i den europeiske
standardiseringsorganisasjonen CEN og den internasjonale standardiseringsorganisasjonen ISO.
Alle standarder legges ut pa offentlig hgring.

Objektivitet: Vedtektene til standard Norge definerer i § 1 Formal:
«Standard Norge er en ngytral og uavhengig medlemsorganisasjon for standardisering»
Det er derfor vurdert at refererte standarder har hgy grad av objektivitet.

Ngyaktighet: Standardene er publisert i perioden 2013 til 2018. Utviklingen og kravene i
samfunnet utvikler seg meget raskt pa dette omradet, men pa grunn av at dokumentene fglges
opp av en profesjonell organisasjon, som oppdaterer ved behov er det vurdert & vaere god
kvalitet/ngyaktighet p& dokumentene. Standarder er konkrete og presise, men med tanke pd at
noen standarder er eldre en baerekraftsmalene er det ogsa deler av dokumentene som er mindre
presise nar det gjelder relasjonen til overordene baerekraftsmal.

Egnethet: Standarder er referert til dirkete i strategien og kan knyttes til organisering,
planlegging og bygging av boliger. Og er derfor vurdert & veere meget relevant for
problemstillingen og forskingsspgrsmal 1.
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Dokument nr.9 «Oslo Kommune PBL>» (Kompaktboligstandarden)

Troverdighet: Oslo kommune er en offentlig etat, og Norges stgrste kommune
Dette er noe som gir dokumentet hgy grad av troverdighet.

Objektivitet: Kommunen er styrt av lover, forskrifter og politiske vedtak pa omradet. Det er ingen
grunn til & tro at det vil veere egne agendaer som undergraver dette. Men en svakhet kan vaere at
man ikke har nok innspill fra de private aktgrene i bransjen.

Ngyaktighet: Dokumentet er fra 2015. Krav og anbefalinger som kommer frem baserer seg i
hovedsak pa sekundaerdata. Dette kan vaere en svakhet da det ved bruk av sekundaerdata er en
utsiling av kilder undervis i prosessen, nar det er sagt sa virker dokumentet godt gjennomarbeidet
og begrunnet. Det gir ogsa klare faringer/tiltak til 8 sikre kvalitet for sma boenheter. Dokumentet
er laget for og ikke i sammenheng med en baerekraftstrategi, sa dette er en svakhet med tanke
pa ngyaktighet mot hovedmal.

Egnethet: Dokumentet er direkte referert i Norsk eiendoms beerekraftstrategi og er dermed
relevant. Tiltakene er ogsa egnet for boliger utenfor Oslo kommune og vil vaere relevant med tanke
pa vurderinger av konsekvenser av tiltak. Svakheten her er ogsd at dokumentet er utarbeidet for
Norsk Eiendoms baerekraftstrategi, noe som gjgr at det ngdvendigvis ikke er tilpasset strategien.

Dokument nr.10 Likestilling- og diskrimineringsombudet «Handbok for arbeidslivet.
Likestilling og mangfold»

Troverdighet: Likestilling- og diskrimineringsombudet er en statlig etat som p& samme mate
som kommunale etater arbeider med & falge opp lover, regler, forskrifter og politiske vedtak, sd
dette er en troverdig kilde.

Objektivitet: Er politisk styrt og forholder seg til poliske fgringer.

Ngyaktighet: Dokumentet er fra 2009, men med tanke pa likestilling er det like relevant i dag.

Egnethet: Dokumentet er dirkete referert i strategien og er dermed relevant. Det har ogsa dirkete
foringer til tiltak for likestilling for organisasjoner som er aktuelle ogsd i eiendomsutvikling. Det at
dokumentet er fra 2009 er en svakhet, da det kan ha skjedd endringer i lover og forskrifter siden
den tid.

Dokument nr.11 og 12: «Norsk Eiendom» (Veikart 2050 og Handbok for baerekraftig
stedsutvikling)

Troverdighet: Norsk Eiendom er en bransjeforening for 340 eiendomsaktgrer i Norge.
Foreningen ble etablert i 2009 og har siden vaert en aktiv part i arbeidet med 3 sikre bransjens
interesser. Selv om dette er en bransjeforening som arbeider for bransjen er den vurdert & veere
en serigs og kunnskapsbasert forening med hgy grad av troverdighet ndr det kommer til faglige
tema innen eiendomsutvikling og forvalting.
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Objektivitet: Sitater hentet fra vedtektene til Norsk eiendom:
«Har som formal 8 fremme bransjens interesser, herunder & bidra til robuste og forutsigbare
rammebetingelser for bransjen.» «Norsk eiendom skal bli mer synlig, kunnskapsbasert og serigs»

Svakheten med disse dokumentene er at det er bransjen selv som har utarbeidet de, dokumentene
kan derfor bli litt ensidige. Det vil vaere naturlig & vurdere i hvilken grad dokumentene tar hensyn
til bransjens egne gkonomiske interesser med tanke pa anbefalte tiltak og tiltenkt effekt.

Ngyaktighet: Veilederne er publisert perioden 2016 til 2018, mens baerekraftstrategien til Norsk
eiendom kom fgrst i 2019 og det er derfor naturlig at ikke alt i veilederne er like spisset til
beaerekraftstrategien. Det kan ogsd vaere omrader som har hatt betydelig utvikling siden 2016 som
vil pavirke bade tiltak og malt effekt.

Egnethet: Dette er dokumenter som det henvises direkte til i baerekraftstrategien og de er dermed
direkte relevant. Veikart 2050 virker like mye & veere et dokument ment for politisk pavirkning av
rammevilkdrene for bransjen som et veikart for bransjen. Dokumentet er heller ikke direkte
knyttet til boligutvikling/boligbygging. Men det er likevel relevant pd grunn av at det gir et
overordnete overblikk over mal strategi og behovet for offentlig og privat samarbeid. Handbok for
beaerekraftig stedsutvikling beskriver fokusomrader ved utvikling av stgrre prosjekter. Denne
beskriver suksesskriterier for en slik utvikling.

Dokument nr.13-14: «Grgnn Byggallianse» (Tenk deg om for du river og Breeam
Communities)

Troverdighet: Grgnn Byggallianse er en non-profit medlemsforening. Med en visjon om «A
utvikle norsk bygg- og eiendomssektor slik at hensyn til miljg og baerekraft skal bli det
selvfglgelige valget»

Innen miljg og klimatiltak innen bygg og eiendom er dette en forening med hgy grad av
troverdighet.

Objektivitet: De er en Non-profit forening, noe som er med pa a bygge opp under uavhengighet.
Det er ikke alle dokumentene som er like gode ndr det kommer til kilder, spesielt ndr det gjelder
konsekvenser av tiltakene. Mange av dokumentene er ogsa pa overordet niva. Det er slik at dette
er en organisasjon som fokuserer pa miljgaspektet og ikke pa hvilke konsekvenser tiltakene kan
ha pa kostander, inntekter og fremdrift.

Ngyaktighet: Dokumentene er fra 2013-2020. S8 det er viktig & veere bevist pd at endringer og
utviklingen pa omradet kan pavirke tiltak og effekt.

Egnethet: Dette er dokumenter som det henvises direkte til i baerekraftstrategien og er dermed
direkte relevant. Det som anbefales og henvises til i dokumentene er ogsa konkrete tiltak som kan
knyttes til pavirkning pa utvikling av boligprosjekter.
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Vedlegg 2

Dokumentanalyse del 2:

Empiri pd kostnader, inntekter og fremdrift i tilknytting til konkrete

baerekraftstiltak avdekker i del 1

Dokument 15-34 er dokumentene som danner grunnlaget for drgftingen og besvarelsen av
forskningsspgrsmal 2-4.

Dokument | Forfatter Tittel Innhold og formal | Publisert
nr.
Kostnader
15 Mie Fuglseth, Sigrid Muligheter for fossilfrie Rapporten ser pa Hordaland
Strand-Hanssen, bygge- og anleggsplasser i mulighetene og fylkes-
Asplan Viak (2019) Hordaland kostnadene ved 3 kommune.
stille krav til
fossilfrie
og utslippsfrie
Igsninger pa bygge-
og anleggsplasser,
pa oppdrag fra
Hordaland
fylkeskommune.
16. Bakken, Bethina Digitalisering av En masteroppgave NHH
Benserud, Marianne innkjgpsfunksjonen fra NHH om
(2019) gkonomiske effekt
av digitalisering/
profesjonalisering av
innkjgp i private
bedrifter.
17 Joecks, Jasmin Gender diversity in the Ser pa gkonomisk Journal of
Pull, Kerstin boardroom and firm Ignnsomhet i business
Vetter, Karin (2013) performance: What exactly | bedrifter med styrer | ethics

constitutes a “critical
mass?”

som ha hgy grad av
likestilling.
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18 Ragni Rgnneberg Kostnader ved lokale Ser pa kostnaden NTNU
Hernes (2015) overvannstiltak med etablering av
blagrgnne strukturer
som en del av
overvannshandterin
gen.
19 Ida Lgvik, Norconsult Sammenligning av krav Rapporten ser blant | Stiftelsen
AS (2018) innenfor energi, kjemikalier | annet pa direkte Miljgmerking
og materialer for kostnaden knyttet til
leilighetsbygg Breeam og Svane
sertifisering.
20 SINTEF (2018) 30 tonns utslippsfrie Belyser blant annet Sintef
Marianne Kjendseth gravemaskin kostnaden med
Wiik, Jon Are Suul, investering og bruk
Sofie Mellegard, Kamal av stgrre utslippsfrie
Azrague, Kyrre gravemaskiner.
Sundseth, Anders
@degard, Nils-Olav
Haukaas, Jan Ivar
Ibsen, Randi Lekanger,
Christina Iannsen
21 DNV-Gi (2017) Fossil- og utslippsfrie Rapporten tar for DNV-Gi
byggeplasser seg potensialet for &
redusere utslipp
knyttet til bruk av
energi pa
byggeplasser. Den
belyser ogsa
kostnadskonsekvens
er av ulike tiltak.
22 DNV-GL (2018) Potensialet for Potensialet for DNV-Gi
utslippsreduksjon ved utslippsreduksjon
fossil- og utslippsfrie ved fossil- og
bygge- og anleggsplasser utslippsfrie bygge-
og anleggsplasser.
Den belyser ogsa
kostnadskonsekvens
er av ulike tiltak.
23 Enova (2018) Innovative Igsninger for Rapporten belyser Enova

oppvarming og kjgling av
leilighetsbygg

blant annet
kostnader ved
anbefalte tiltak i
tilknytting til
innovative Igsninger
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for oppvarming og
kjgling av
leilighetsbygg.

24

Enova (2020)

Passivhus er etablert som
nybyggstandard og
energieffektive bygg er
markedsledende i
eiendomsmarkedet

Ser blant annet pa
kostnader ved
oppgradering til
passivhus standard.

Enova

25

Sweco (2020)

Kartlegging av tak egent
for solseller

Rapport fra Sweco
som blant annet ser
pa
investeringskostnad
en ved etablering av
solcelleanlegg pa
tak.

Sweco,
internt notat

26

Fjose, Av Sveinung
Lunde, Torstein Fjeldet
Wifstad, Kristina
(2013)

Kunnskap som virkemiddel
i offentlige
innkjgpsprosesser

Rapport som blant
annet ser pa
potensielle
kostnadsbesparelser
i tilknytting til
profesjonalisering av
innkjgp i offentlig
sektor.

Menon
Business
Economics

27

Kube Birgkt AS (2017)

Hva skal til for a starte
med bier?

Artikkel som ser pa
kostnader med &
etablere bikuber.
Kan knyttes til tiltak
for gkt biologisk
mangfold.

Kube.no

Inntekter

28

Sintef, Christophersen,
Jon

Gulbrandsen, Ole
Barlindhaug, Rolf
(2000)

Boligpris og brukskvalitet

Ser pa mulige
sammenhenger
mellom salgspriser
pa boliger og
kvaliteter som kan
oppnas nar boliger
og boligomrader blir
planlagt.

Sintef

29

Gierlgff, Caroline Wang
Magnussen, Kristin
Eide, Lars Stemland
Iversen, Endre Kildal
Ibenholt, Karin
Dombu, Siri Voll

Verdien av kulturarv. En
samfunnsgkonomisk
analyse med utgangspunkt
i kulturminner og
kulturmiljger

Rapport som har
som mal 8
synliggjgre den
samfunnsgkonomisk
e verdien av
kulturminner og

Menon
economics
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Navrud, Stale
Strand, Jon (2017)

kulturmiljg. Viser
konkrete eksempler

o . .
pa verdier ved hjelp
av lokalgkonomiske
analyser.

30

Heehre, Anne (2019)

Verdien av en miljgvennlig
eiendomsutvikling for
boligkjgpere

Masteroppgave,
NTNU, ser pa
betalings-viljen/evne
for miljgmerkede
boliger.

NTNU

31

Skatteetaten (2018)

Dokumentavgift

En generell
gjennomgang av
lovverket knyttet til
dokumentavgift.
regelverket tilknyttet
fritaket for nybygg,
beskrives pa side
15-16.

Skatteetaten

Fremdrift

32

Jon Bech, AS
Bygganalyse (2014)

Rehabilitere eller bygge
nytt?

Presentasjon som
belyser risiko og
kostnadsberegninger
ved ombygging.

AS
Bygganalyse

33

Joachim Graff (2010)

Transformasjon i sentrale
byomrader ut fra et vern
versus
nybyggingsperspektiv.

Masteroppgave som
belyser
reguleringsprosesse
n og beslutninger i
tilknytning

til Rikshospital-
omrédet i Oslo
sentrum, Pilestredet
Park.

Institutt for
Landskapspl
anlegging

34

Gro Asmussen 2013

Boligutvikling i tidligfase
med fokus pa tid

Masteroppgave som
fokuserer pd
tidligfase og
regulering. Fokus pd
hindringer og
usikkerhetsfaktorer
knyttet til
regulering.

NTNU
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Kildekritikk del 2:

I dette delkapittelet er dokumentene vurdert med bakgrunn i de fire kriteriene;
troverdighet, objektivitet, ngyaktighet og egnethet:

For dokumenter som har samme, eller tilsvarende type kilde er det valgt & samle disse i
en felles kildekritikk

Dokument nr. 15, 19, 25 og 32. «Konsulent-rapporter>» (15.Muligheter for fossilfrie
bygge og anleggsplasser i Hordaland. 19. Sammenligning av krav innenfor energi,
kjemikalier og materialer for leilighetsbygg. 25 Kartlegging av tak egent for solseller.
32 Rehabilitere eller bygge nytt?)

Troverdighet: Rapportene er skrevet av stgrre radgivningsselskaper. Asplan Viak, Norconsult,
Sweco og AS Bygganalyse. Alle rapporter er utarbeidet av personer med fagkompetanse pa sitt
omrade. Dette er med pa 8 gi rapportene hgy grad av troverdighet.

Objektivitet: Rapportene er bestilt og betalt av stgrre offentlige etater/aktgrer. Noe som er
vurdert til 8 redusere risikoen for at rapportene er farget av gkonomiske egeninteresser.

Ngyaktighet: Rapportene er relativt nye to er fra 2018-2019 og en er fra 2014. Alt er ikke knyttet
direkte til bolig og i noen tilfeller er det knyttet direkte til naeringsbygg. Det er derfor viktig &
trekke frem en grad av usikkerhet i tallene. Flere av rapportene er blanding av primeaer og
sekundaerdata. Det er derfor viktig & veere bevist pd dette i bruken av tall og kostnadsdata.

Egnethet:
P& grunn av at oppgaven ikke skal gi et ngyaktig tall for pavirkning, men mer en vurdering av
overordnet konsekvens/retning, egner empirien i rapportene seg godt som grunnlag for drgfting.

Dokument nr.16, 18, 30, 33 og 34: «Masteroppgaver>» (16 Digitalisering av
innkjopsfunksjonen. 18 Kostnader ved lokale overvannstiltak. 30 Verdien av en
miljovennlig eiendomsutvikling for boligkjopere. 33 Transformasjon i sentrale
byomrdder ut fra et vern versus nybyggingsperspektiv. 34. Boligutvikling i tidligfase
med fokus pa tid.)

Troverdighet: Oppgavene er skrevet av masterstudenter, dette gjgr ngdvendigvis ikke at
oppgavene har darligere kvalitet en andre rapporter laget av fagpersoner. Men det kan knyttes
en viss usikkerhet til hvilken tid og kvalitet som er lagt ned i arbeidet. Ut fra gjennomgangen av
oppgavene virker det til at alle har god kildebruk og god struktur.

Objektivitet: Oppgavene som er brukt er masteroppgaver fra flere av landets stgrste
universiteter. Det er i metodekapittelet fremhevet at oppgavene skal vaere objektive. Det er ingen
grunn til at noen av oppgavene er skrevet pa vegne av eller er finansiert av andre. Svakheten er
at en ikke har oversikt over hvilke vurderinger som er gjort av oppgavene, god/darlig. Med tanke
pa hvilke data som hentes ut og maten det brukes i disse oppgavene er det ikke vurdert & vaere
hgy grad av risiko for at det er blitt farget av forfatterens egne meninger.
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Ngyaktighet: Oppgave 16, 18 og 30 er fra 2018-2019 og er dermed relevante med tanke pa
datagrunnlag. Oppgave 33 og 34 er fra henholdsvis 2010 og 2013, men pa grunn av at de knytter
seg til overordnet framdrift pa regulering er de fremdeles relevante.

Egnethet: Det er vurdert slik at funnene i masteroppgavene er godt egnet som grunnlag for
videre drgfting.

Document nr.17 “Artikkel” (Gender diversity in the boardroom and firm performance:
What exactly constitutes a “critical mass)

Troverdighet: Dette er en vitenskapelig artikkel som er publisert i Journal of business ethics og
anses derfor som er artikkel med hgy troverdighet.

Objektivitet: En tysk studie fra et stgrre forskningsmiljg innen ledelse og finans.

Ngyaktighet: Artikkelen er fra 2013, Den har baserer seg pa en studie av 151 tyske selskaper og
sammenhengen mellom Ignnsomhet og likestilling i styrer i perioden 2000-2005.

Egnethet: Artikkelen er ikke dirkete knyttet til utvikling eller til prosjektledelse, men er likevel
vurdert 3 vaere egnet til drgfting som knytter seg til likestilling i prosjektledelsen.

Dokument nr. 20 og 28 «Sintef>» (20. 30 tonns utslippsfrie gravemaskin. 28. Boligpris
og brukskvalitet)

Troverdighet: SINTEF er et av Europas stgrste uavhengige forskningsinstitutter. Det er et
flerfaglig forskningsinstitutt med ledende spisskompetanse innenfor teknologi, naturvitenskap og
samfunnsvitenskap.

Objektivitet: Prosjektet 30 tonns gravemaskiner ledes av Sintef, med finansiering fra Nasta,
Bellona, Omsorgsbygg, Direktoratet for forvaltning og IKT og Skanska. Studiene knyttet til
Boligpris og brukskvalitet er bestilt og finansiert av Husbanken.

Ngyaktighet: Rapporten knyttet til utslippsfrie gravemaskiner er fra 2018. I denne delen av
bransjen gar utviklingen av bransjen ekstremt raskt og tallmateriell, spesielt pa kostnader kan fort
veere utdatert. Rapporten er uansett vurdert til 8 veere egnet til det formalet i denne oppgaven.
Boligpris og brukskvalitet rapporten er fra 2000, men siden den ikke bruker konkrete tall eller
verdier, men overordne vurderinger i % knyttet til hvordan kjgpergrupper tenker, fgler og handler
er den vurdert 8 vaere like aktuell i dag.

Egnethet:
Rapportene er godt egnet til & drofte kostnadsaspektet knyttet utslippsfrie byggeplasser og
betalingsviljen til boligkjgpere knyttet til brukskvaliteter.
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Dokument nr. 23 og 24 «Enova» (23. Innovative Igsninger for oppvarming og kjgling
av leilighetsbygg. 24. Passivhus er etablert som nybyggstandard og energieffektive
bygg er markedsledende i eiendomsmarkedet)

Troverdighet: Enova er et foretak som ligger under Klima og miljgdepartementet. Enova har
som formal & bidra til & redusere klimautslipp og styrke forsyningssikkerhet for energi samt
teknologiutvikling som kan redusere klimautslipp pa sikt. Finansiering er i hovedsak gjennom
Klima og energifondet. Det er vurdert at rapporter fra Enova har hgy troverdighet

Objektivitet: Rapporter er finansiert av Enova som ikke har dirkete gkonomiske interesser ut
over sine mal/formal. Med tanke pd at dette er en statlig aktgr som ligger under Klima og
miljedepartementet, er det vurdert & veere gode rapporter med tanke pd objektivitet. Samtidig
kan det ogsa vaere en svakhet med tanke pd at de kan distansere seg litt fra bransjen.

Ngyaktighet: Rapportene er fra 2018 og 2020. Rapportene er ikke utelukkende knyttet dirkete
opp mot bygging av boligblokker, men de gir et godt utgangspunkt for drgftinger knyttet til
kostnader ved implementering av tilsvarende lgsninger.

Egnethet: Rapportene egner seg godt til drgfting av kostnader knyttet til implementering av mer
energieffektiv varme og kjglelgsninger samt bygging av passivhus.

Dokument nr. 21 og 22 «DNV-Gi» (21. Fossil- og utslippsfrie byggeplasser. 22.
Potensialet for utslippsreduksjon ved fossil- og utslippsfrie bygge- og anleggsplasser)

Troverdighet: DNV-Gi internasjonalt konsern som tilbyr sertifisering, radgivning, inspeksjon og
forskning. Det er delvis norskeid gjennom virksomheten Det Norsk Veritas.

Objektivitet: Rapport 21. er bestilt og finansiert av Energi Norge, Norsk Fjernvarme i samarbeid
med Bellona, og Enova SF. Rapport 22. er bestilt og finansiert av Klimaetaten i Oslo kommunen.
Bestillere er her i hovedsak offentlige aktgrer.

Ngyaktighet: Rapporten er fra 2017 og 2018. Det er stor grad av innovasjon pa omradet og det
er ngdvendig & veere bevist pd at datagrunnlag kan vaere endret med tanke pa dagens situasjon.

Egnethet: Rapportene har data og vurderinger knyttet til kostnader av utslippsfire byggeplasser
egner seg godt til dregfting rundt grad av pavirkning p& kostnader.
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Dokument nr. 27 «Bikube>» (Hva skal til for 3 starte med bier?)

Troverdighet: Forfatter, Kurt Birkeland i Kube Birgkt AS har bigarder i Arendals-omradet. Har
drevet og utviklet bikuber/bie-farmer siden 2009.

Objektivitet: Det ikke avdekket & veere forhold som skulle pavirke de data som presenteres i
dokumentet.

Ngyaktighet: Dokumentet er fra 2017. Det er ingen grunn til & tro at poster og omfang er endret
mye siden den gang, men det nd vurderes generell prisstigning p& postene som er lister opp i
dokumentet.

Egnethet: Til bruk i drgftingen om kostnader ved tilrettelegging for gkt biologisk mangfold i
boligprosjekter er dette vurdert & vaere et egnet dokument.

Dokument 31: Offentlig instans «Skatteetaten» (Rapport: Dokumentavgift)

Troverdighet: «<Ombud» er en statlig etat som pa samme mate som kommunale etater
arbeider med & folge opp lover, regler, forskrifter og politiske vedtak.

Objektivitet: Er politisk styrt og forholder seg til poliske fgringer

Ngyaktighet: Dokumentet er fra 2013. Men det er ikke noe som tyder pa at det ikke er like
relevant i dag.

Egnethet: Rapporten knytter seg til regelverket for dokumentavgift i forbindelse med salg av
eiendom spesielt tilknyttet ombygging. Noe som er relevant for drgftingen rundt gjenbruk og
ombruk.
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