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Forord 

Denne bacheloroppgaven markerer avslutningen på vårt Bachelorstudie i ingeniørfag – bygg, 

ved NTNU, Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet. Oppgaven teller 20 studiepoeng 

og er utarbeidet våren 2022 ved Institutt for vareproduksjon og byggteknikk. 

Arbeidet med oppgaven har vært spennende og annerledes. Utgangspunktet har vært 

spesialiseringen innen konstruksjonsteknikk på NTNU Gjøvik, men med denne oppgaven har 

vi beveget oss et stykke bort fra dette området. Ved å arbeide med BREEAM, prosesser og 

økonomi, har vi tilegnet oss kunnskap om hvordan de utførende aktørene arbeider og hvilke 

utfordringer disse møter. Denne bredere forståelsen for prosesser og roller i byggeprosjekter, 

utfyller det konstruksjonsfaglige som fundament fra universitetet. Dette tar vi med oss når vi 

etter hvert skal ut i arbeid.  

Oppgaven ble tildelt av byggentreprenør Ecosør AS, som har supplert med data, inngående 

læring og god veiledning. Vi vil rette en stor takk til Ecosør AS, spesielt Kay Arne Larsen, for 

dette. I tillegg ønsker vi å rette en takk til Fred Johansen for nyttige råd og innspill til 

utforming og forbedring av oppgaven. Til slutt vil vi takke familie som har bistått med 

korrekturlesing og gode ord underveis i arbeidet. Tusen takk! 
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Ørjan Peter Moen             Kristian Nygård Olsen 
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Sammendrag 
BREEAM er et verdensomspennende miljøsertifiseringssystem for bygg. BREEAM står for 

Building Research Establishment Environmental Assessment Method. BREEAM-NOR er den 

norske tilpasningen av BREEAM, utviklet av Grønn Byggallianse sammen med bygg- og 

eiendomsnæringen i Norge. Felles for byggene som sertifiseres er at de er planlagt, 

prosjektert, oppført og driftet etter bærekraftig tenkning. 

Formålet med denne oppgaven er å undersøke ulike forhold knyttet til BREEAM-NOR for et 

byggeprosjekt på Hamar. Det skal føres opp et leilighetsbygg med 32 omsorgsboliger og det 

ferdige bygget skal tilfredsstille krav til sertifiseringsnivå BREEAM-Excellent. 

Totalentreprenøren for prosjektet, Ecosør AS, er oppdragsgiver for denne oppgaven. 

Oppdragsgiver ønsket å vite hva slags påvirkning BREEAM-NOR har på prosesser og på det 

økonomiske. Oppgaven har følgende problemstilling: Hvilken påvirkning har BREEAM-NOR 

på et byggeprosjekt med tanke på prosess og økonomi? 

For å svare på oppgavens problemstilling, er det benyttet flere forskningsmetoder. Det er 

innledningsvis gjennomført en litteraturstudie for å avdekke tidligere erfaringer knyttet opp 

mot oppgavens tema og problemstilling. Deretter er det gjennomført en case-studie for 

prosjektet. Her er det gjennomført både en spørreundersøkelse og intervjuer med ulike aktører 

i prosjektet. Dette for å danne et bilde av erfaringer og inntrykk rundt BREEAM-NOR som 

prosessverktøy, og eventuell økonomisk påvirkning. Bachelorgruppen har også hatt møterett i 

alle BREEAM-møter og prosjekteringsmøter. I tillegg har oppdragsgiver supplert med to 

ulike kalkyler for bygget; I den ene kalkylen er ikke BREEAM medberegnet, verken av 

oppdragsgiver eller andre tilbydere. I den andre kalkylen er BREEAM innkalkulert. Disse er 

sammenlignet for å undersøke den økonomiske påvirkningen BREEAM har på bygget per 

BRA og BRA-S. 

Resultatene fra forskningen viser enighet blant respondentene om følgende; dersom 

BREEAM brukes riktig, det vil si ved tidlig involvering av BREEAM, overholdelse av 

tidsfrister og tilfredsstillende kvalitet på dokumentasjonen, fører dette til mindre ad-hoc 

prosjektering. Resultatet av dette er færre byggefeil under produksjonen og mindre 

reklamasjonsarbeider etter overlevering. Den største forskjellen i oppfatningen av BREEAM 

mellom de ulike respondentene er mellom utførende fag og byggherre/rådgivere. Utførende 
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ser ut til å få fordyrende prosesser fordi de i større grad må sette inn flere ressurser, slik at det 

går med mer tid til planlegging, dokumentering og innkjøp ved gjennomføring av BREEAM. 

Ifølge informantene er dette prosesser som erfaringsmessig blir mindre omfattende jo mer 

man arbeider med BREEAM. Kalkylesammenligningens resultater viser at bygget blir 1,2%, 

dyrere per BRA og 3,0% per BRA-S med BREEAM. 

Selv om resultatene i denne oppgaven ikke tyder på at BREEAM som prosessverktøy fører til 

nevneverdig bedre løsninger for bygget, kan det konkluderes med at dokumentasjonen og 

argumentasjonen for løsningene er bedre sammenlignet med et prosjekt uten BREEAM. Det 

er lett å kvantifisere feil, men det er nærmest umulig å kvantifisere «ikke-feil», altså å sette en 

prislapp på det å bygge helt uten feil og mangler. Fra en entreprenørs perspektiv kan det 

derfor fra program- og konseptutvikling (fase 1), til overlevering og ibruktakelse (fase 6), 

konkluderes med at BREEAM er fordyrende for prosjektet, nok til at det knyttes tvil til om 

prosess og resultat er besparende totalt sett. 
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Abstract 

BREEAM is the Building Research Establishment Environmental Assessment Method, a 

worldwide sustainability assessment method that is used on projects, infrastructure, and 

buildings. In short, an environmental certification system for constructions. BREEAM-NOR 

is the Norwegian adaptation of BREEAM, developed by the Norwegian Green Building 

Council in collaboration with the building- and real estate industry in Norway. All the 

BREEAM-certified projects and buildings, all have in common that they are planned-, 

designed-, built-, and used-, or operated with sustainability in mind.  

The purpose of this thesis is to research different aspects related to BREEAM-NOR for a 

construction project at Hamar. The project is a sheltered housing with 32 self-contained flats, 

where the finished building must meet the requirements of certification level: BREEAM-

Excellent. This thesis is written for the lead contractor on the project, Eco Sør AS, who 

wanted to know what kind of impact BREEAM-NOR makes on processes and finances. 

Therefore, the thesis is to answer the following main research question: 

“What impact does BREEAM-NOR make on processes and finances in a building project?” 

Several research methods have been used to find an answer to the thesis’ main research 

question. Initially there is conducted a literature study to uncover previous experiences, that 

has constituted the basis for the case study. In the case study the information has been 

collected through a survey and interviews with various participants within the project group. 

This was done to form an overview of experiences and expressions of finances and processes 

surrounding BREEAM-NOR. The bachelor-group did also attend in several BREEAM-

meetings and project team meetings. In addition to these methods, there is carried out a 

comparison between two calculations for the project provided by the lead contractor. The 

difference between the calculations is that one calculation is done without considering 

BREEAM-NOR, and the other one is done considering BREEAM-NOR. The result of this 

comparison will give a percentagewise difference in the buildings usable- and saleable area 

when “adding” BREEAM-NOR to the project. 

The result in this thesis points out that there is a common understanding that if BREEAM is 

used the right way, meaning that; a very early involvement of BREEAM-NOR, compliance 

with the deadlines, and adequate quality of the documentations, will lead to less ad-hoc 
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management and design of the project. The result of this will be fewer construction flaws, 

which leads to a minimum of complaints on the building after it’s been handed over. The 

biggest difference in the perception of BREEAM-NOR considering finances and processes, 

seems to be between 1: the lead contractors and its subcontractors, and 2: the clients and 

consultants. This is because there are indications that the executives (the lead contractors and 

its subcontractors) seems to be victims of more expensive processes. This is because they, to a 

greater extent, must put in resources for planning-, documentation-, and acquisitions to 

comply with BREEAM-NOR. According to the informants, these processes usually become 

less extensive, the more experience you gain working with BREEAM-NOR. The comparison 

between the calculations shows an increase of 1,2% per usable area, and 3,0% per saleable 

area when “adding” BREEAM-NOR to the project.  

Although the results in this thesis do not indicate that BREEAM-NOR as a process-tool leads 

to significantly better solutions for the building, it can be concluded that the documentation 

and argumentation for the solutions is more thorough, compared to projects without 

BREEAM-NOR. From an executive-/entrepreneur’s perspective, the thesis concludes that 

from program and concept development (phase 1) to handover (phase 6), BREEAM-NOR’s 

process and results are not cost-effective enough in total.  
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Begreper og definisjoner 
 

BRA: Bruksareal, alle typer rom og åpne arealer med tak ekskludert yttervegger (DIBK, 

2018).  

BRA-S: Salgbart bruksareal, bruksareal minus fellesarealer. 

BRE: Building Research Establishment, en gruppe forskere og ingeniører med et felles mål 

om å gjøre det bygde miljøet bedre for alle. Produserer standarder som BREEAM og blant 

annet CEEQUAL er bygget på (BRE Group, u.å.-a). 

BREEAM-AP: BREEAM-Akkreditert Profesjonell. Koordinerer oppgaver mellom de 

forskjellige temaene i BREEAM. AP har gjennomført 2-dagers kurs og bestått BREEAM-

NOR-AP-eksamen. I tillegg er AP et godt bindeledd til Revisoren i prosjektet. Det ikke pålagt 

å ha AP i prosjektet for å få sertifisering, men det er anbefalt (NGBC, u.å.-c).  

BREEAM-Revisor: Tredjeparts, uavhengig vurdering av prosjektet med lisens fra Grønn 

Byggallianse. Revisoren er kontaktpersonen mot Grønn Byggallianse gjennom prosjektet 

(NGBC, u.å.-c).  

NGBC: Norwegian Green Building Council, Grønn Byggallianse, non-profit norsk 

medlemsforening med bedrifter og organisasjoner fra bygg- og eiendomssektoren. Arbeider 

for å styrke hensyn til miljø og bærekraft i bygg- og eiendomssektoren (NGBC, u.å.-d). 

WGBC: World Green Building Council, selvstendig, non-profit organisasjons bestående av 

bedrifter og organisasjoner i bygg-industrien, arbeider for å fremme grønn bygging (WGBC, 

u.å.-a).  

 

Presisering: 

I denne oppgaven brukes i all hovedsak navnet «BREEAM» for «BREEAM-NOR» underveis i 

forskningsprosessen. BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av BREEAM, det er den det 

refereres til når BREEAM nevnes, med mindre annet er spesifisert.
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1 Innledning 

1.1 Temabakgrunn 

Negative klimaendringer har vært en lenge varslet konsekvens av forbruket og holdningene til 

menneskene på jorden. I Stortingsmelding 16 uttaler Norges Klima- og miljødepartement at 

«Menneskehetens påvirkning på omgivelsene er nå så dominerende at tap av naturmangfold 

og en global klimakrise har blitt vår tids største utfordring.» (St. meld. 16 (2019-2020), 2019, 

s. 5). Sett i lys av dette har verden, og Norge, sett seg nødt til å gjøre endringer i tanke- og 

handlingsmønstre. For å oppnå et grønt skifte i byggebransjen, er det etablert blant annet 

miljøsertifiseringsverktøy for bygg, et eksempel på dette er BREEAM. 

BREEAM er et verdensomspennende miljøsertifiseringssystem for bygg. BREEAM står for 

Building Research Establishment Environmental Assessment Method (BRE Group, u.å.-b). 

BREEAM presenterer hvordan det kan bygges mest mulig bærekraftig og miljøvennlig 

innenfor ni ulike områder: Ledelse, Helse og innemiljø, Energi, Transport, Vann, Materialer, 

Avfall, Arealbruk og økologi, Forurensning og Innovasjon. Prosjektene får så en sertifisering 

etter en skala fra «Pass, Good, Very Good, Excellent og Outstanding», etter hvor godt 

prosjektet har prestert (Grønn Byggallianse, 2019).  

Grønn Byggallianse har sammen med bygg- og eiendomsnæringen i Norge utformet en norsk 

tilpasning av BREEAM, BREEAM-NOR (Byggtjeneste, u.å.). I Norge er BREEAM-NOR 

den mest brukte metoden for miljøsertifisering av bærekraftige byggeprosjekter. Det er i dag 

221 ferdigstilte bygg som er BREEAM sertifiserte i Norge og 906 registrerte bygg som skal 

BREEAM-sertifiseres (NGBC, u.å.-b). 

1.2 Formål, problemstilling og forskningsspørsmål 

1.2.1 Formål 

Formålet med oppgaven er å undersøke ulike forhold knyttet til BREEAM for et 

byggeprosjekt på Hamar. Det skal føres opp et leilighetsbygg med 32 omsorgsboliger og det 

ferdige bygget skal tilfredsstille krav til BREEAM-Excellent. Det er første gangen 
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Totalentreprenøren på dette prosjektet skal føre opp et BREEAM-bygg. Totalentreprenøren 

ønsker derfor å vite hva slags påvirkning BREEAM har på prosesser og på det økonomiske. 

Herunder kostnader utover det som er knyttet til selve sertifiseringen og BREEAM-

rådgivning fra BREEAM-autorisert personell. 

1.2.2 Problemstilling 

For å utarbeide en problemstilling for oppgaven besto innledende arbeid i å hente inn 

informasjon om BREEAM, samt finne ut om det fantes studier rundt tilsvarende tema. Her ble 

det avdekket at meningene og oppfatningene av BREEAM ikke er omforente. I en 

spørreundersøkelse avholdt av Grønn Byggallianse (Grønn Byggallianse, 2020a) om 

BREEAM høsten 2020, ble det avdekket at det blant annet var behov for mer kvantifisert 

informasjon om kostnader og fordeler. I samarbeid med Totalentreprenøren og NTNUs 

veileder, ble følgende problemstilling formulert: 

Hvilken påvirkning har BREEAM-NOR på et byggeprosjekt med tanke på prosess og 

økonomi? 

1.2.3 Forskningsspørsmål 

For å svare på problemstillingen er det utarbeidet tre forskningsspørsmål: 

1. På hvilken måte påvirker BREEAM-NOR prosjektets prosesser? 

Da det ifølge mange er en felles feiloppfatning at BREEAM-NOR kun er en 

miljøsertifisering, ikke et prosessverktøy, skal det undersøkes hvordan BREEAM-NOR 

fungerer som prosessverktøy. Byggeprosessen omfatter alle prosessene fra idéfase til 

bruksfase og til slutt avhending. Her er det nyttig å sammenligne med etablerte 

prosessmodeller, samt innhente erfaringer fra aktørene i prosjektet som innehar 

førstehåndserfaring med BREEAM og dets prosesser.   

2. På hvilken måte påvirker BREEAM-NOR økonomien til prosjektet? 

Bakgrunnen for dette spørsmålet er ulike oppfatninger av den økonomiske påvirkningen til 

BREEAM. Er påvirkningen negativ eller positiv? Er påvirkningen nevneverdig? I tillegg til 

kalkylesammenligningen, er det er interessant å kartlegge meningene til de ulike aktørene på 
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prosjektet rundt BREEAM sin økonomiske påvirkning. Dette er også et etterspurt tema blant 

ulike aktører i dag ettersom fokuset på miljøet i stor grad er økende i bygg- og 

eiendomsnæringen, så vel som i samfunnet for øvrig. Derfor er det ønskelig og nyttig å bidra 

til å danne et bredere grunnlag for hvordan ulike aktører skal forholde seg til BREEAM i 

kontrakter og konkurransesituasjoner. 

3. Er BREEAM-NOR spesielt fordyrende, eller er prosess og resultat besparende totalt 

sett? 

Her er tanken å sammenligne eventuelle kostnader knyttet til å innlemme BREEAM-NOR i 

prosjektet, eksempelvis fordyrende løsninger eller lignende, mot resultatet og prosessen totalt 

sett. Bygget kommer ikke til å være ferdig når denne oppgaven avsluttes, men det er antatt at 

det foreligger argumentasjon til å kunne forsvare en eventuell konklusjon her. Videre kan det 

alltid komme kostnader på et bygg for entreprenører i garantitiden, slik at dette aspektet må 

inkluderes i vurderingen av dette forskningsspørsmålet. 

1.3 Avgrensninger 

Da denne problemstillingen har potensialet til å føre til en omfattende oppgave, er den nødt til 

å ha noen avgrensninger: 

 Oppgaven tar kun for seg BREEAM-NOR. 

 BREEAM-NOR inneholder en rekke kriterier og emner, samtidig som det fungerer 

som et prosessverktøy. BREEAM-manualen som er gjeldende for dette prosjektet, er 

på godt over 300 sider alene, slik at en del av innholdet naturligvis må selekteres bort 

for å konsentreres rundt det problemstillingen spør om. 

 Oppgaven tar kun for seg dette prosjektet med sertifiseringsnivå BREEAM-Excellent. 

 Oppgaven tar kun for seg prosess og økonomi/kostnader innenfor tidsrommet 

gjeldende fra start av konkurranse for bygget, og underveis mens oppgaven skrives. 

Det vil si at oppgaven henter erfaringer gjort i tidligfase av prosjektering og 

planlegging av bygget, frem til et stykke ut i produksjonen. Bygget står ikke ferdig når 

oppgaven skal leveres. Dette betyr at prosess og kostnader utover dette, som 

garantitiden for bygget, ikke er medtatt. Oppsummert vil dette si at oppgaven forsøkes 



 

4 
 

sett i lys fra en entreprenørs perspektiv fra program- og konseptutvikling (fase 1), til 

overlevering og ibruktakelse (fase 6), 

 Oppgaven begrenses til å gi en overordnet vurdering av BREEAM sin påvirkning på 

prosess og økonomi i et byggeprosjekt, fra fase 1 til fase 6, selv om bygget ikke er 

overlevert når oppgaven skrives ferdig. 

1.4 Strukturell oppbygning 

Oppgavens struktur følger IMRaD-oppbygningen; Innledning, Metode, Resultater og 

Konklusjon. I tillegg presenteres teori og oppgavens case: 

Kapittel 1 er oppgavens innledning. Her introduseres bakgrunnen for oppgavens tema og 

problemstilling. Videre presenteres formålet med oppgaven og dens problemstilling, med 

tilhørende forskningsspørsmål som anses som nødvendige for å svare på problemstillingen. I 

tillegg er det en redegjørelse for oppgavens avgrensninger og strukturelle oppbygning, samt 

en presentasjon av det miljømessige perspektivet som i sum danner rammeverket for 

oppgaven. 

Kapittel 2 beskriver metode(r) som er benyttet i denne oppgaven. Kapittelet gir en innføring i 

forskningsdesignet bestående av kvalitativ- og kvantitativ metode i form av litteraturstudie, 

case-studie med kalkylesammenligning, observasjon, intervju og spørreundersøkelse. Det 

gjennomføres fortløpende vurderinger av forskningens pålitelighet og relevans. 

Kapittel 3 presenterer relevant teori og er en redegjørelse av litteraturen som danner 

bakgrunnen for temaet og oppgaven. Litteraturstudiet består av teori knyttet til BREEAM og 

BREEAM-NOR, samt teori rundt byggeprosess og -struktur. I tillegg presenteres relevant 

data hentet fra tidligere oppgaver og litteratur knyttet til punktene denne oppgaven tar for seg.  

Kapittel 4 er en innføring i oppgavens case. Dette er et kort kapittel, hvor nøkkelinformasjon 

om prosjektet, entreprisemodell og kalkulasjonsmetodikk presenteres. 

Kapittel 5 presenterer oppgavens resultater. Her trekkes de viktigste funnene fra 

forskningsprosessen frem. Først kommer resultatene fra case-studien og spørreundersøkelsen, 

deretter presenteres tilbakemeldinger fra intervjuene. Til slutt gjøres en vurdering av 

resultatenes pålitelighet og relevans. 



5 
 

Kapittel 6 består av diskusjon og analyse. I dette kapittelet diskuteres og analyseres funnene i 

kapittel 5 med henblikk på dataene som gjort rede for i kapittel 3. Forskningsspørsmålene tas 

opp sammen med en diskusjon av resultatene opp mot bærekraft og miljø. Dette danner 

utgangspunktet for å kunne besvare oppgavens problemstilling.   

Kapittel 7 er oppgavens siste kapittel, her skal oppgaven få en konklusjon. Sett i lys av 

diskusjon og analyse i kapittel 6, presenteres en konklusjon på oppgavens tre 

forskningsspørsmål og således problemstillingen. Avslutningsvis i kapittelet reflekteres det 

rundt arbeidet som er gjennomført og det foreslås emner til videre arbeid knyttet til dette 

temaet. 

1.5 Miljøperspektiv 

Dette kapittelet er medtatt for å få en forståelse for historien bak bærekraft og bærekraftig 

utvikling, hvordan tilstanden er i dag og hvordan fremtidsutsiktene er. Dette er i sum med på å 

danne et helhetlig bilde av- og rammeverket for oppgaven. Dette kapittelet understreker derfor 

viktigheten av miljøverktøy som BREEAM. 

1.5.1 Bærekraftig utvikling 

Bærekraft og bærekraftig utvikling er veletablerte uttrykk og temaer, men de er like aktuelle i 

dag som da Brundtland-kommisjonen fremla rapporten «Vår felles framtid» i 1987, hvor 

bærekraftig utvikling ble definert som «En utvikling som imøtekommer dagens behov uten å 

ødelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal få dekket sine behov» (FN-

Sambandet, 2021a). En tolkning av dette kan være at man ikke skal gå på akkord med klima 

og miljø for å ikke ødelegge for fremtidige generasjoner. I 1993 introduserte John Elkington 

begrepet «den tredelte bunnlinjen» (Elkington, 2018), som i utgangspunktet var et begrep for 

at bedriftseiere skulle tenke nytt rundt kapitalisme. Elkington mente at bedrifter og 

organisasjoner kun tenkte på profitt, men at de måtte utvide tankegangen og også inkludere 

sosiale forhold, samt klima og miljø. Disse tre forholdene; økonomi, sosiale forhold og klima 

og miljø, defineres derfor i dag, ifølge FN-Sambandet og Rudi (FN-Sambandet og Rudi, 

2021), som bærekraftig utviklings tre dimensjoner. 
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1.5.2 FNs bærekraftsmål 

Det er nettopp disse tre dimensjonene FNs bærekraftsmål bygger på. Totalt er det definert 17 

bærekraftsmål. Disse avløser FNs tusenårsmål fra 2000 og danner en felles plattform for land, 

næringsliv og sivilsamfunn for å sammen utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe 

klimaendringene innen 2030 (FN-Sambandet, 2022). Grønn Byggallianse er medlem av 

World Green Building Council (WGBC), som er «[…] et globalt nettverk bestående av over 

70 land og deres 32.000 medlemsbedrifter» (NGBC, u.å.-d, avsnitt 9), hvor fellesnevneren er 

arbeid for å gjøre bygg- og eiendomssektoren mer miljøvennlig og bærekraftig - grønnere. 

Grønn Byggallianse skriver videre at de i hovedsak arbeider med den norske sektoren og at de 

har adoptert WGBC sitt arbeid med blant annet FNs bærekraftsmål i sin modell. WGBC 

mener nemlig at BREEAM bidrar til 9 av de 17 bærekraftsmålene (WGBC, u.å.-b), hvilket er 

illustrert i Figur 1-1.  

 

Figur 1-1: WGBC sin illustrasjon av ni utvalgte bærekraftsmål som et resultat av grønne bygg (WGBC, u.å.-b). 

 

John Elkington mente, som nevnt, at bedrifter og organisasjoner måtte utvide tankegangen til 

å inkludere sosiale forhold, klima og miljø. Denne illustrasjonen viser at bygg- og 

eiendomssektoren har mulighet til å gjøre nettopp dette ved bruk av BREEAM. Illustrasjonen 

gir en beskrivelse av hvordan BREEAM kan skape grønne bygg med mulighet til å medvirke 

til FNs bærekraftsmål – å favne helt fra det personlige planet til det overordnede samfunn og 

verden. 
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1.5.3 FNs klimakonvensjon 

For å nå de 17 bærekraftsmålene må hele verden jobbe sammen, som FNs bærekraftsmål 

nummer 17 beskriver. Derfor ble blant annet FNs klimakonvensjon etablert. Konvensjonen 

har hatt som formål å hindre farlige menneskeskapte klimaendringer og har dannet 

rammeverket for internasjonalt klimaarbeid helt siden den ble etablert i 1992 (Klima- og 

miljødepartementet, 2021b). I 1992 var hovedformålet å danne et felles utgangspunkt for å 

kunne vedta mer forpliktende avtaler i årene som kom. Grunnlaget var lagt og resultatene 

utspilte seg i 1997; Medlemslandene, blant annet Norge, vedtok Kyotoprotokollen, som påla 

industriland å kutte klimagassutslipp (FN-Sambandet, 2021b). Tidsfristen for denne 

protokollen løp ut i 2012, uten at forpliktelsene var fulgt opp. I 2015 ble derimot Parisavtalen 

vedtatt, hvilket er «den første globale klimaavtalen som er juridisk bindende og reelt 

forpliktende for alle land» (Klima- og miljødepartementet, 2021b). 

1.5.4 Handlingsplan for finansiering av bærekraftig vekst 

Parisavtalen definerer tre mål for å oppfylle FNs klimakonvensjons overordnede mål om å 

hindre farlige menneskeskapte klimaendringer. Det første av disse målene omhandler det nå 

godt kjente togradersmålet (begrense global oppvarming til under 2oC), det andre målet 

handler om å kunne tilpasse seg på en bedre måte til skadevirkningene som gjøres av 

klimaendringene. Det tredje målet handler om å føre- og forene finansstrømmer med 

lavutslippsutvikling (Jakobsen et al., 2021). Nettopp dette målet, er både viktig og relevant for 

aktører i bygg- og eiendomssektoren. I kjølvannet av disse tre målene er det opprettet en 

handlingsplan for finansiering av bærekraftig vekst. Hovedelementer av denne kommer frem 

av Melding 31 (St. meld. 31 (2020-2021), 2021) til Stortinget, hvor Regjeringen stiller seg 

bak målene i handlingsplanen om å: 

 dreie kapitalen over mot mer bærekraftige investeringer for å oppnå bærekraftig og 

inkluderende vekst, 

 håndtere finansiell risiko som følger av klimaendringer, ressursutarming, 

miljøforringelse og sosiale problemer, og 

 fremme åpenhet og langsiktighet i finansiell og økonomisk aktivitet (St. meld. 31 

(2020-2021), 2021, s. 84). 
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Det som danner fundamentet for handlingsplanen, er EUs taksonomi. European Commission 

(European Commision, u.å.) beskriver taksonomien som et klassifiseringssystem, som 

klassifiserer aktiviteter og informasjon for å definere hva en bærekraftig aktivitet er. De 

forteller videre at taksonomien inneholder seks miljømål: 

 Skadebegrensning av klimaendringer 

 Tilpasning til klimaendringer 

 Bærekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser 

 Omstille til sirkulærøkonomi 

 Forebygging av- og kontroll over forurensning 

 Beskyttelse av- og gjenopprettelse av biologisk mangfold og økosystemer  

For at en aktivitet skal klassifiseres som bærekraftig, må den bidra til minst ett av disse seks 

miljømålene. Den må samtidig ikke ha en negativ innvirkning av betydning på de resterende 

fem målene (også kjent som DNSH «Do No Significant Harm»-kriteriet). I tillegg har 

taksonomien minimumskrav for sosiale rettigheter i tillegg til ovennevnte kriterier.  

Finansdepartementet (Finansdepartementet, 2021) forventer at taksonomien vil gjøre sin 

inntreden i løpet av første halvår 2022. Taksonomien vil innledningsvis kun omfatte 

finansforetak (banker og forsikringsforetak) og børsnoterte foretak med over 500 ansatte i 

Norge. Det er flere grunner til at dette er viktig og relevant for aktører i bygg- og 

eiendomssektoren; Forfatterne av innlegget «Hva betyr taksonomien for bygg- og 

eiendomssektoren?» på bygg.no (Johansen et al., 2021), forteller blant annet at: 

 Taksonomien vil få konsekvenser for bygg- og eiendomssektoren ettersom bygninger 

står for ca. 40% av energikonsumet og ca. 36% av karbonutslippene. 

 Bygg- og eiendomsselskaper vil få en direkte økonomisk fordel ved overholdelse av 

taksonomiens krav, fordi samsvar med taksonomien vil kunne gi bedre betingelser og 

lavere kapitalkrav for investeringsobjekter. 

 Taksonomien vil i sin helhet gi et insentiv for foretak til å finansiere grønne 

bygningsprosjekter, i tillegg innføres det en rekke nye og omfattende 
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rapporteringsplikter om hvordan bærekraft innlemmes i blant annet 

investeringsbeslutninger. 

Dette er kun et utdrag av punkter forfatterne av innlegget mener vil kunne påvirke aktører 

innenfor bygg- og eiendomssektoren. I tillegg er eiendom-, bygg- og anleggssektoren ifølge 

NHO allerede en del av taksonomiens regelverk og er én av syv sektorer som har 

forutsetninger for å bli klassifisert som bærekraftige (NHO, u.å.). Bygg som BREEAM-

sertifiseres etter den nye BREEAM-manualen, BREEAM-NOR v6.0, vil ifølge Grønn 

Byggallianse (NGBC, 2021) samsvare med taksonomiens krav uansett klassifiseringsnivå. I 

tillegg vil bygg som sertifiserer til Excellent eller Outstanding oppfylle en rekke tekniske 

kriterier i henhold til EUs taksonomi Annex 1 (European Commision, 2021). BREEAM-NOR 

v6.0-manualen ble lansert i februar 2022 (NGBC, u.å.-a). 

1.5.5 Det grønne skiftet 

Parisavtalen er, som nevnt, juridisk bindende og reelt forpliktende for alle land. Norge var 

blant de første statene som ratifiserte avtalen og med det forpliktet seg til 40 prosent 

reduksjon i utslipp av klimagasser innen 2030 (Klima- og miljødepartementet, 2016). Dette 

betyr at Norge og resten av verden, er nødt til å gjennomgå «det grønne skiftet». Det grønne 

skiftet er et uttrykk som slekter på bærekraft og bærekraftig utvikling. Ifølge det norske 

Klima- og miljødepartement handler det grønne skiftet «[…] om hvordan Norge skal bli et 

lavutslippsland innen 2050. […] Samfunnet må gjennom et grønt skifte, det må skje en 

overgang til produkter og tjenester som gir betydelig mindre negative konsekvenser for klima 

og miljø enn i dag.» (Klima- og miljødepartementet, 2021a, avsnitt 1-2).  

Som en av de første landene til å ratifisere Parisavtalen, kreves det en omstilling av 

tankemønstre og omstrukturering av handlingsmønstre fra alle sektorer. Staten har derfor 

etablert flere virkemidler og insentiver for å utvikle nye løsninger og fremme det grønne 

skiftet, for eksempel: 

 Enova som bidrar økonomisk til at bedrifter kan ta i bruk nye og klimavennlige 

teknologier (Enova, u.å.). 

 Innovasjon Norge, som er en miljøteknologiordning hvor bedrifter kan få tilskudd til 

utvikling, bygging og testing av ny teknologi. 
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 Nysnø Klimainvesteringer AS, som er et statlig eid investeringsselskap som investerer 

i selskaper med løsninger og mål om å redusere klimagassutslipp (Klima- og 

miljødepartementet, 2021a).  

For å kunne fortsette verdiskapning, men med mindre miljøbelastning, har ifølge det norske 

Klima- og miljødepartementet en rekke av Norges næringssektorer utarbeidet egne veikart for 

grønn konkurransekraft (Klima- og miljødepartementet, 2021c). Veikartene er en samling 

med anbefalinger om hvilke valg de ulike sektorene burde gjøre på kort og lang sikt med 

tanke på å nå målene satt av Regjeringen. Ifølge Byggenæringens Landsforening 

(Byggenæringens Landsforening, u.å.) er bygg- og anleggsnæringen Norges største 

distriktsnæring og nest største fastlandsnæring. Byggenæringen og eiendomssektoren har 

utarbeidet hvert sitt veikart, der en av flere fellesnevnere i veikartene er å ta i bruk 

sertifiseringsmetoder, som BREEAM, for bygg, anlegg og for bedrifter (NGBC og Norsk 

Eiendom, 2016) (Byggenæringens Landsforening, 2016). 
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2 Metode 

Formålet med denne oppgaven er å undersøke hvilken påvirkning BREEAM-NOR har på et 

byggeprosjekt med tanke på prosess og økonomi. For å gjøre dette kreves det bruk av flere 

metoder. Dalland sier at «metoden hjelper oss til å samle inn informasjonen vi trenger til 

undersøkelsen vår» (Dalland, 2021, s. 54). Dette kapittelet presenterer derfor de ulike 

metodene som er benyttet, hvordan disse gjennomføres og hvilke krav som er stilt med tanke 

på relevans og pålitelighet. 

2.1 Metodeorientering 

2.1.1 Kvalitativ og kvantitativ metode 

I empiriske undersøkelser skilles det mellom to fremgangsmåter for å etablere kunnskap; 

kvalitativ- og kvantitativ metode. Grønmo (Grønmo, 2021) definerer de ulike metodene slik: 

Kvalitativ metode baserer seg på den kunnskapen som ikke kan måles eller tallfestes, det vil si 

at den blant annet skal formidle på forståelsen og dybden av fenomenet. Kvantitativ metode 

baserer seg derimot på den informasjonen som er målbar, det vil si at kvalitativ metode åpner 

for å utføre regneoperasjoner og presentere tall. Denne oppgaven kombinerer begge 

metodene, en metodetriangulering, som kompenserer for svakhetene i de to metodene 

(Grønmo, 2020). Disse to metodene danner derfor grunnlaget for denne oppgaven. 

2.1.2 Forskningsdesign 

Innledningsvis er det utført en litteraturstudie for å samle inn data som omhandler klima og 

miljø og bærekraftig utvikling. Dette for å etablerere rammeverket for oppgaven. Videre er 

det innhentet teori om BREEAM, BREEAM-NOR, prosesser og struktur i byggeprosjekter. 

Litteraturstudien har vært sentral med henblikk på utarbeidelse av forskningsspørsmål til 

intervjuer, spørreundersøkelse og for deler av casestudien, som følger videre i oppgaven. I 

tillegg til dette brukes observasjon som metode, da bachelorgruppen gjennom oppgaven har 

hatt møterett i BREEAM-NOR særmøter og prosjekteringsmøter for det aktuelle prosjektet. 

Observasjonen, litteraturstudien og intervjuene er kvalitativt orientert i denne oppgaven. I 
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tillegg ble det gjennomført en spørreundersøkelse og en sammenligning av prosjektets 

kalkyler med og uten BREEAM, som danner det kvantitativt orienterte i denne oppgaven. 

Når dataen skal innhentes, må man ifølge Dalland «stille seg spørsmål om hvilken relevans 

dataen har for problemstillingen og hvor pålitelig måten dataen er samlet inn på» (Dalland, 

2021, s.62). Under arbeidet med denne oppgaven er det derfor gjort en kontinuerlig vurdering 

av påliteligheten og relevansen til de ulike dataene som presenteres.  

2.2 Litteraturstudie 

Litteraturstudien er, som nevnt, gjennomført innledningsvis og danner i stor grad grunnlaget 

for det teoretiske i denne oppgaven. Videre har litteraturstudien vært nødvendig for å forstå 

BREEAM, hva hensikten med BREEAM og BREEAM-NOR er, hvordan dette verktøyet 

fungerer, samt finne ut hva som tidligere er skrevet om BREEAM-NOR. Litteraturstudien har 

også bidratt til utforming av spørsmål til intervjuer og en mer nøyaktig problemstilling.  

2.2.1 Litteratursøk 

For kapittelet om bærekraftig utvikling og miljøfokus i byggebransjen, er dataen i all 

hovedsak hentet fra FNs hjemmesider, NGBC sin hjemmeside, Regjeringens hjemmesider, 

samt litteratur og data fra blant annet leksika og siterte kilder. Videre for teorien om 

BREEAM, er informasjon hentet fra WGBC og NGBC sine hjemmesider, i tillegg står den 

tekniske manualen til BREEAM-NOR for nybygg (Grønn Byggallianse, 2019) sentralt. For 

denne oppgaven er det utgaven fra 2016, versjon 1.2 utgitt i 2019, som er benyttet. I tillegg 

har boken «Delivering Sustainable Buildings» (Abdul og Quartermaine, 2014) dannet 

grunnlag for sammenligning med tidligere forskning spesielt rundt BREEAMs økonomiske 

påvirkning.  

Litteratursøket har til slutt bestått av en rekke søkeord brukt i Oria, NTNU Open og Google 

Scholar for å finne publikasjoner, og tidligere oppgaver som omhandler det samme temaet og 

interesseområder. Dette har gitt nyttige innspill og kunnskap om oppfattelsen av BREEAM 

for videre utforming av denne oppgaven. Denne oppgaven bygger videre på tidligere 

forskning, blant annet masteroppgaven «BREEAM i Norge» av Meling (Meling, 2013), som 

omhandler en vurdering av BREEAM-NOR i praksis basert på spørreundersøkelser og 

casestudier, der han oppfordrer til videre arbeid rundt flere caser. I tillegg har Indergård sin 
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oppgave om «Drivere og Barrierer ved bruk av BREEAM-NOR» (Indergård, 2019) vært 

nyttig. Det er også ytret et ønske fra byggebransjen om mer kvantifisert informasjon om 

kostnader og fordeler knyttet til BREEAM-NOR. 

Selve litteratursøket hadde følgende fremgangsmåte; først ble relevante temaer definert, 

deretter ble søkeord formulert etter de ulike temaene. Disse søkeordene ble også oversatt til 

engelsk og satt sammen som kombinasjoner av ord. Videre undersøkte bachelorgruppen 

kilder som var sitert i de aktuelle databasene, også kalt «snøballmetoden» (Dalland, 2021, s. 

151). Litteratursøket med temaer, søkeord og med en begrunnelse er presentert i Tabell 2-1.  

Tabell 2-1: Søkeord benyttet i litteratursøket. 

Tema Søkeord Formål 

Klima og miljø  

 

Klimaendring(er)/Climate change 

Klimautfordring(er) 

Innføring i teori, hvordan 

klimaet er i dag og 

forespeilet for fremtiden. 

Bærekraftig 

utvikling 

Bærekraftig (utvikling, 

bygg)/sustainable development 

Klimamål 

Klimapolitikk (Norge) 

EU(s) Taksonomi/Taxonomy 

Byggsektor, bygningspolitikk 

Presentere verdens- og 

Norges klimamål, tilhørende 

klimapolitikk. Hvilke 

utfordringer dagens- og 

fremtidens samfunn står 

ovenfor – hvorfor er 

BREEAM aktuelt/populært. 

BREEAM-NOR BREEAM, BREEAM-NOR, 

miljøsertifisering(-sverktøy) 

Innføring i hva BREEAM 

er, hvordan det fungerer. 

Finne ut hva som er skrevet 

om BREEAM. Nyansere. 

Byggeprosess Byggeprosess, prosjektstyring, -

ledelse, Neste Steg, RIBA 

Utforske hva som er praksis 

i byggebransjen i dag. 
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2.2.2 Pålitelighet og relevans 

Søkemotorer som ble benyttet i litteraturstudien var, som nevnt, Oria, NTNU Open og Google 

Scholar. Ved hjelp av disse søkemotorene kunne søket begrenses i henhold til Dalland sine 

kriterier til kildekritikk, som omhandler blant annet hvilken type tekst det er, hvem som har 

skrevet den og når den er skrevet (Dalland, 2021). Det ble klart ganske tidlig at det var 

tidligere bachelor- og masteroppgaver som var mest relevante, leksika og noe statistikk. Det 

var viktig at all informasjon bachelorgruppen hentet var relevant for oppgaven og 

problemstillingen. Data eldre enn ti år ble ikke benyttet.  

2.3 Case-studie 

Denne oppgaven er basert på en case-studie, som ifølge NAOB (Det norske akademis ordbok) 

betyr «undersøkelse av et emne, utprøving av en teori, diskusjon av et problem gjennom en 

inngående gransking av et enkelt tilfelle» (casestudy, u.å.). I case-studien er to kalkyler 

sammenlignet, disse presenteres i kapittel 4. Disse er sammenliknet med hverandre for å 

danne et tallgrunnlag. Videre er det gjennomført en spørreundersøkelse og intervjuer med 

ulike aktører i prosjektet, disse legges videre inn som egne kapitler i metode, resultater og 

diskusjon. 

2.3.1 Case 

Prosjektet for casestudien presenteres i kapittel 4; 32 omsorgsboliger for Hamar Kommune. 

Oppdragsgiver, Ecosør AS, har fremlagt to kalkyler for prosjektet. Én kalkyle som gjelder for 

bygget uten BREEAM-sertifisering innkalkulert og én kalkyle med BREEAM-sertifisering 

innkalkulert i prosjektet. Den kvantitative sammenligningen av disse utføres i Microsoft 

Excel. 

2.3.2 Utvalg av data og behandling 

I kalkylesammenligningen er det noen sentrale punkter for utvalg-, behandling- og 

gjennomføring av dataen. For best mulig å sammenligne disse kalkylene er det i samråd med 

veileder hos Ecosør AS besluttet å regne ut pris per m2 BRA og pris per m2 BRA-S. BRA-S er 

salgbare m2 boligareal, som ofte er det utbyggere er opptatt av. Her er det benyttet underlag 
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fra tegninger med ferdig utregnet BRA for begge byggene. Dette er kontrollregnet av 

bachelorgruppen, mens BRA-S er manuelt utregnet av bachelorgruppen. 

I sammenligningsfasen mellom de to prosjektene er kalkylene hentet slik de fremstår i sin 

helhet fra kalkulasjonstidspunktet. Dette er ferdige Microsoft Excel-regneark. Herfra er 

summene fra de ulike postene, som vises i kapittel 4.2.2, hentet ut og fordelt på utregnet 

mengde BRA og BRA-S. På denne måten sitter man igjen med en sum for bygget per 

kvadratmeter BRA og BRA-S, både for kalkyle A og kalkyle B. Deretter er differansen 

mellom kalkylene regnet ut og omgjort til prosent for å kunne se differansen i prosent per 

kvadratmeter BRA og BRA-S.  

Kalkulasjonene ble gjort på to forskjellige tidspunkt, slik at prisene i kalkylene er justert med 

tanke på prisstigningen som var mellom de to kalkulasjonstidspunktene. For å justere 

kalkylene er Statistisk Sentralbyrå sin Byggekostnadskalkulator benyttet (SSB, 2022). I denne 

kalkulatoren er år og måned for de to ulike kalkylene lagt inn, deretter regner kalkulatoren ut 

prisstigning mellom de ulike tidspunktene med grunnlag i byggekostnadsindeks. På denne 

måten vises den økonomiske påvirkningen BREEAM har hatt på dette prosjektet. 

2.3.3 Pålitelighet og relevans 

Når det kommer til pålitelighet og relevans for kalkylesammenligningen i case-studien er det 

noen faktorer som utpeker seg. Bygget er først og fremst ikke endelig BREEAM-sertifisert 

når oppgaven leveres. I tillegg begrenser oppgaven seg i sin helhet til kun ett prosjekt. Videre 

er kalkylene som sammenlignes både gjennomført på ulike tidspunkter med ulike 

forutsetninger, samt utarbeidet av en og samme bedrift. Dette er punkter som til sammen kan 

gi et noe innsnevret, usikkert og subjektivt syn på de økonomiske forholdene ved BREEAM. 

Allikevel åpner dette for muligheter til å gå dypere inn i materien siden oppgaven 

konsentreres rundt dette ene prosjektet. I tillegg skal intervjuene og spørreundersøkelsen 

demme opp for svakhetene som nevnt over, ettersom erfaringer og synspunkter ved 

BREEAM fra andre prosjekter tas opp og sammenlignes med resultatene i denne case-studien. 
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2.4 Observasjon 

2.4.1 Prosjekteringsmøter og BREEAM-møter 

Gjennom møterett i alle prosjekteringsmøter og BREEAM-møter, har bachelorgruppen hatt 

mulighet til å observere hvordan et prosjekteringsmøte foregår, men enda viktigere hvordan 

BREEAM-møter fungerer og eventuelt skiller seg ut fra prosjekteringsmøtene. Denne 

oppgaven består også av intervjuer og intervjuobjektene er nettopp personene som sitter i 

nevnte møter. Et av spørsmålene som ble stilt i intervjuene, var om det var nødvendig å dele 

opp prosjekteringsmøter og BREEAM-møter. Observasjonen av disse møtene er viktige for å 

skape en førforståelse av de ulike rollene, ansvarsområdene og prosessen, når vi går inn i 

intervjuene. Dette kalles en kvalitativ observasjon, ifølge Dalland er karakteristiske aspekter 

ved kvalitativ observasjon at den: 

 søker å oppnå en helhetsforståelse av det som observeres 

 retter seg mer mot relasjoner og samspill mellom mennesker enn mot enkeltpersoner 

 er prosessorientert, det vil si at vi ser på den prosessen individet befinner seg i, og 

prøver å beskrive utviklingsprosesser for å få dybde og forståelse for de fenomenene 

som studeres 

 innebærer bevissthet om forskerens egen rolle i observasjonen (Dalland, 2021, s. 106). 

I sum bidrar dette til at intervjuene får dybde, som videre tilfører oppgaven dybde utover det 

kvantitative.  

Ved det første møtet med deltagelse av oss er det viktig at prosjekteringsleder presenterer oss, 

og forteller de ulike aktørene hensikten vår, slik at det etiske er ivaretatt og de ulike aktørene 

kan stille oss spørsmål dersom det er ønskelig. For noen av aktørene var en av 

bachelorgruppens medlemmer kjent fra før. Under observasjonen er det viktig å etterstrebe 

nøytralitet, noe som kan være den største utfordringen med tanke på observasjoner. Videre 

utføres observasjonen med henblikk på forskningsspørsmålene. Selve utførelsen av 

observasjonen, med tanke på utforming av observasjonsnotat, valg av observasjonsmåte og 

planlegging av observasjonen, er derimot ikke vektlagt. Observasjon er allikevel medtatt som 
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et eget kapittel da det ble avholdt tre BREEAM-møter og flere prosjekteringsmøter mens 

denne oppgaven ble skrevet. Dette har gitt nyttige inntrykk av prosesser, roller og samarbeid. 

2.4.2 Pålitelighet og relevans 

Av faktorene som spiller inn på denne metodens pålitelighet og relevans er den mest 

nærliggende faktoren at bachelorgruppen kun får deltatt i relativt få møter med tanke på 

byggeprosjektets lengde. Det har ikke vært forhold under BREEAM-møter, eller ordinære 

prosjekteringsmøter som har utfordret bachelorgruppen nevneverdig når det kommer til 

nøytralitet. Bachelorgruppen ser på observasjonen som utelukkende relevant med tanke på 

førforståelsen når intervjuspørsmål skal utarbeides, og hvordan man skal forholde seg til den 

enkelte informanten i selve intervjusituasjonen. 

2.5 Intervjuer 

I denne oppgaven er det gjennomført 6 dybdeintervjuer. Hensikten med intervjuene er å 

belyse de ulike aktørenes erfaring og mening om oppgavens problemstilling, samt gi tallene 

fra den økonomiske sammenstillingen dybde – altså frembringe kunnskap til oppgaven som 

tall og statistikk ikke er i stand til å gjøre.  

2.5.1 Semistrukturert intervju 

For denne oppgaven falt valget naturlig på å gjennomføre semistrukturerte intervjuer. 

Andersen (Andersen, 2020) i NDLA (Nasjonal digital læringsarena) sier at kjennetegn ved et 

semistrukturert intervju er at fremgangen i intervjuet bestemmes av forskeren, som til 

intervjuet har utformet en intervjuguide med temaer og spørsmål med henblikk på 

problemstillingen. 

Som nevnt innledningsvis i dette delkapittelet, er hensikten med intervjuene å belyse de ulike 

aktørenes erfaring og mening knyttet til oppgavens problemstilling. For denne intervjuformen 

er det viktig å formulere til dels generaliserte spørsmål, som oppfordrer informanten til å 

svare utfyllende, men presist. Det vil si at intervjuobjektene vil få relativt like spørsmål, men 

at det er rom for oppfølgingsspørsmål. Hensikten med dette er å gå i dybden på spørsmål som 

er mer relevante for enkelte.  
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2.5.2 Informanter og etiske normer 

For å gi oppgaven dybde, og ikke kvantitet, kan ikke antallet informanter være for stort. Det 

er mange aktører i en prosjekteringsgruppe, derfor ble det gjort et strategisk valg av 

intervjuobjekter. Det ble satt ned tre kriterier i utvelgelsesprosessen: 

1. Ansvar i prosjektet (høy, middels og lav) 

2. Tidsinvolvering (hvor lenge man har vært involvert i prosjektet) 

3. Rollefordeling (byggherre, rådgiver eller entreprenør/underentreprenør) 

Det var i tillegg et ønske om å få med en aktør for hver av de ulike nivåene, som vist med 

forskjellige farger i organisasjonskartet i Figur 4-7 i kapittel 4.3. Dette på grunn av at tidligere 

forskning funnet rundt oppgavens temae kun har involvert byggherrer/utbyggere, BREEAM 

AP og prosjektledere. På denne måten er muligheten større for å utforske enda flere sider ved 

BREEAM. Etter utvelgelsen ble mailer med invitasjon til intervju ble sendt ut, dette resulterte 

i seks intervjuer med representanter fra hvert nivå.  

For å ivareta det forskningsetiske i intervjuene, følger det en del vurderinger gjort i 

forberedelsene; Det ble i forkant av intervjuene sendt ut formell invitasjon til intervju, denne 

inneholder intervjuguide, hvordan det er tenkt at intervjuet skal gjennomføres, og om det er 

greit å ta lydopptak av intervjuet med tanke på etterarbeid. Informantene har blitt spurt om de 

ønsker å være anonyme. På denne måten kunne informantene forberede seg, og komme med 

innspill til spørsmål eller gjennomføringen dersom de for eksempel følte det var noe som ikke 

var relevant, eller ikke ønsket å bli spurt om.  

2.5.3 Intervjuguide 

Til intervjuene er det utformet en intervjuguide (Vedlegg E). Denne lister opp både temaer og 

spørsmål som skal tas opp under intervjuet, og blir en slags mal for intervjuet. Intervjuguiden 

var lik for de ulike informantene, men bachelorgruppen gjorde notater i forkant av intervjuene 

for å kunne vinkle noen spørsmål forskjellig og dermed oppnå mer dybde i svarene til de ulike 

informantene.  
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2.5.4 Gjennomføring 

Som nevnt ble det i forkant av møtene sendt ut en intervjuguide og annen relevant 

informasjon. Dersom informantene ikke hadde noen innvendinger, ble det innledningsvis tatt 

en gjennomgang med informanten i henhold til deler av sjekkliste for intervjustart skrevet av 

Dalland: 

1. Presentasjon av intervjuere 

2. Informere om oppgaven og dens- og intervjuets formål 

3. Hvorfor utvelgelse av intervjuobjekter er gjort, og hva resultatet skal brukes til 

4. Tilbud om anonymitet og rett til å avbryte 

5. At vi ikke er ute etter å bedømme eller vurdere, men å forstå 

6. At det ikke er riktige eller gale svar 

7. Informere om lengde på intervjuet og avklare om tillatelse til å ta notater og eventuelt 

lydopptak (Dalland, 2021, s. 86). 

Deretter ble intervjuene gjennomført. Intervjuguiden ble brukt av begge parter for å 

konsentrere samtalen rundt temaene og spørsmålene, allikevel føltes intervjuet mer eller 

mindre som en vanlig samtale. Gjennomsnittlig tid på hver gjennomføring var rundt 40 

minutter. 

2.5.5 Pålitelighet og relevans 

Når det kommer til pålitelighet og relevans for intervjuene, er en av svakhetene til 

semistrukturerte intervjuer at forskeren, her bachelorgruppen, kan være med på å styre 

svarene til informanten. Det er et begrenset utvalg informanter, og subjektive meninger er 

vanskelige å etterprøve. Derfor er andre metoder også benyttet. Annet som kan påvirke 

påliteligheten er at det er forskjellige erfaringer med BREEAM hos de ulike informantene. 

Uttalelser om BREEAM fra aktører som er mer erfarne enn andre som ikke har vært med i et 

BREEAM prosjekt tidligere, er naturligvis mer pålitelige. Det er allikevel interessant å se 

hvilke førsteinntrykk informantene uten BREEAM-erfaring sitter med.  
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2.6 Spørreundersøkelse 

I denne oppgaven er det utformet en spørreundersøkelse med den hensikt om å belyse de ulike 

aktørenes erfaring og mening om oppgavens problemstilling og forskningsspørsmål, i 

kvantifisert form. Spørreundersøkelsen ble utformet som en nettbasert spørreundersøkelse i 

Microsoft Forms. Dette programmet er meget brukervennlig, og resultatinnhenting forenkles 

ved at resultatene blant annet kan legges rett inn i Microsoft Excel for utforming av tabeller 

og grafer. Spørsmålene i undersøkelsen ble utformet sammen med veileder hos 

oppdragsgiver. 

2.6.1 Deltakere og etiske normer 

Hensikten med spørreundersøkelsen er å få frem en mer generell holdning blant prosjektets 

aktører knyttet til problemstillingen og forskningsspørsmålene. Derfor ble det sendt ut 

invitasjon til 16 av aktørene med relevante roller i prosjektet. Inkludert de 6 som ble 

intervjuet, gjennomførte totalt 12 av 16 aktører spørreundersøkelsen. Til sammen 

representerer de alle rollene i prosjektet; byggherre og brukere, rådgivere, prosjekterende og 

utførende. I spørreundersøkelsene var det ingen krav om personlig informasjon, kun hvilken 

rolle den enkelte hadde i prosjektet, på denne måten forble respondentene anonyme. 

2.6.2 Pålitelighet og relevans 

Som det kommer frem av intervjuene kan det være respondenter med lite, eller ingen erfaring 

knyttet til BREEAM. I slike tilfeller hvor respondentene har lite grunnlag for å svare, nevner 

Hellevik (Hellevik, 2015) at det kan hende respondentene svarer helt tilfeldig, eller unnlater å 

svare. For å sikre denne undersøkelsen mot dette, har det blitt lagt til svaralternativer som 

«Annet» og «Vet ikke» der det har vært relevant.  
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3 Teori 

Dette kapittelet tar for seg teori knyttet til BREEAM, byggeprosess og tidligere erfaringer 

med BREEAM. Kapittelet danner et helt nødvendig grunnlag for å forstå nettopp hva 

BREEAM er, hvorfor BREEAM er aktuelt, samt hvorfor et grundigere innblikk rundt 

påvirkningen av BREEAM er etterspurt. Teorigrunnlaget som etableres i dette kapittelet, skal 

sammen med resultatkapittelet og diskusjonskapittelet, kunne føre frem til en konklusjon på 

problemstillingen nevnt i innledningen. Det vil først bli presentert en overordnet teori rundt 

BREEAM; hva det er, hvordan det fungerer og hvilket fotfeste BREEAM har i Norge i dag – 

spesielt med tanke på økonomi og prosess. Dette ses blant annet i lys av tidligere forskning og 

bransjens egne erfaringer, med det konkluderes teorikapittelet. 

3.1 BREEAM 

3.1.1 Hva er BREEAM? 

BREEAM er en forkortelse for Building Research Establishment’s Environmetal Assesment 

Method, og er i hovedsak en internasjonalt anerkjent metode for å måle et gitt bygg sine 

bærekraftige egenskaper (BRE Group, u.å.-b). BREEAM ble lansert i 1990, er utviklet og eies 

av BRE Global. BRE Global har hovedkontor i Storbritannia, og opererer internasjonalt med 

ulike representanter. Felles for byggene som har blitt oppført etter denne metoden, er at de er 

planlagt-, prosjektert-, oppført- og driftet etter bærekraftig tenkning (Grønn Byggallianse, 

2019). 

BREEAM skal være med på å skape en bevissthet blant eiere, brukere, prosjekterende og 

forvaltere om fordelen med å se bærekraft i et livsløpsperspektiv. BREEAM bidrar også til å 

velge nyttige og kostnadseffektive løsninger, som samtidig vil gi en anerkjennelse på 

markedet for det de oppnår av sertifiseringen (Grønn Byggallianse, 2019). 

Uavhengige lisensierte revisorer bruker BREEAM til å undersøke forskningsbaserte kriterier 

innenfor kategoriene; ledelse, helse og innemiljø, energi, transport, vann, materialer, avfall, 

arealbruk og økologi, forurensning og innovasjon. Byggene sertifiseres så etter skala med 

klassifiseringene «Pass», «Good», «Very Good», «Excellent» og «Outstanding» (Grønn 

Byggallianse, 2019). 
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BREEAMs målsettinger er ifølge Grønn Byggallianse:  

 Å redusere miljøpåvirkningen fra bygg gjennom livsløpet 

 Å gjøre det mulig å anerkjenne bygg basert på deres miljøfordeler 

 Å tilby en troverdig miljømerking for bygg 

 Å stimulere etterspørselen etter å skape verdi for bærekraftige bygg, 

bygningsprodukter og i hele leverandørkjeden  

(Grønn Byggallianse, 2019, s. 2). 

Ved bruk av BREEAM blir utbyggerne presset til å ta bærekraftige valg i hele prosessen, der 

også ulike materialvalg blir bærekraftige. Forskning viser også til at bærekraftige materialer 

gir økt kvalitet og verdi (Grønn Byggallianse, 2019). Siden lanseringen av BREEAM i 1990, 

har det per 09.01.2022 blitt sertifisert 600.406 bygninger med denne metoden. Den brukes for 

øvrig i 93 land verden over (Grønn Byggallianse, u.å.). 

3.1.2 BREEAM-NOR 

BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av BREEAM, og er det mest utbredte 

miljøsertifiseringsverktøyet som blir brukt i Norge. Det er laget en egen norsk tilpasning av 

manualen, da forutsetningene er ulike fra andre land og dermed poengteres annerledes. Grønn 

Byggallianse er utvikler og eier av BREEAM-NOR med lisens fra BRE Global (Grønn 

Byggallianse, 2019). 

Ser man på Figur 3-1, kan man se en tydelig trend ved sertifisering av bygg. Det var tidligere 

mest vanlig for kontorbygg, men trenden er nå tydelig i endring hos andre typer bygg. Blant 

annet flere bygg innenfor boligsektoren og varehandel blir sertifisert. Det er derfor ikke bare 

smart, men også viktig å sertifisere for at man skal kunne konkurrere i markedet. Kommuner 

blant annet, stiller krav til sertifiserte bygg i deres forhandlinger. I tillegg til å være 
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konkurransedyktig, handler det også om å bygge bærekraftige bygg for fremtiden.  

 

Figur 3-1: BREEAM-NORs andel av alle bygg i Norge (Grønn Byggallianse, 2020a, s. 5)  

Grønn Byggallianse nevner at de har som formål å utfordre den oppfatningen mange har i dag 

om at det er dyrere å bygge bærekraftige bygg enn vanlige bygg der bærekraft ikke står 

sentralt (Grønn Byggallianse, 2019). Dette har de gjort i et forskningsmateriale som heter 

«Delivering sustainable buildings», som blir gjennomgått nærmere i kapittel 3.2.2.  

3.1.3 BREEAM-NOR manual 

Den første BREEAM-NOR-manualen ble utgitt i 2012. I 2016 kom det en oppdatert versjon, 

og 28. Februar 2022 kom det en ny versjon med navnet BREEAM-Nor v6.0. I denne 

oppgaven er det 2016-manualen som ligger til grunn. 

BREEAM-NOR for nybygg brukes i prosjekterings- og produksjonsfasen av et prosjekt til å 

vurdere byggets bærekraft gjennom hele livsløpet. Grønn Byggallianse har følgende 

definisjon av nybygg: ««Nybygg» defineres som en utbygging som fører til en ny, frittstående 

konstruksjon, eller et tilbygg til en eksisterende konstruksjon, som blir tatt i bruk for første 

gang når arbeidet er fullført» (Grønn Byggallianse, 2019, s. 7) BREEAM-NOR for nybygg 

gjelder kun for bruk i Norge. 

De ulike bygningskategoriene som kan vurderes ved benyttelse av BREEAM-NOR for 

nybygg er; boligbygg, kontorbygg, industribygg, handelsbygg, undervisningsbygg, 

publikumsbygg, døgninstitusjonsbygg og offentlige bygg. Bygningskategoriene 

publikumsbygg, døgninstitusjonsbygg og offentlige bygg defineres som «ikke standard», 

mens resten defineres som «standard». Bygningskategoriene som går under «ikke standard», 

har behov for ytterligere tilpasning eller videre utvikling av kriteriene. (Grønn Byggallianse, 

2019) 
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Som nevnt tidligere, er det ti ulike kategorier som skal vurderes i sertifiseringen. Hver 

kategori er bygd opp etter følgende: 

1. Emneinformasjon: viser emnets referanse, tittel, antall tilgjengelige poeng og 

eventuelle minstekrav for et visst klassifiseringsnivå. 

2. Formål: beskriver hvordan emnet bidrar til å redusere byggets miljøpåvirkning.  

3. Kriterier: beskriver kriterier som skal være oppfylt, og som viser en viss ytelse. 

Dersom bygget oppfyller kriteriene etter revisorens vurdering, kan det relevante antall 

poeng tildeles. For visse emner finnes det også kriterier for mønstergyldig nivå. 

Dersom disse oppfylles, kan revisor tildele ekstra poeng for innovasjon. 

4. Samsvarsnotater: inneholder tilleggsveiledning for anvendelse og tolkning av 

kriteriene, deriblant hvordan kriterier vurderes oppfylt i visse situasjoner eller for visse 

bygg eller prosjekttyper. 

5. Dokumentasjon: beskriver eksempler på informasjon som prosjekteringsteamet eller 

byggherren må forelegge revisoren. Revisoren kan dermed på en sterk måte bekrefte 

byggets ytelse i henhold til kriteriene og tildele relevant antall poeng. 

6. Tilleggsinformasjon: inneholder informasjon som gjør det enklere å anvende 

kriteriene, blant annet relevante definisjoner, beregningsmetoder, sjekklister og 

tabeller og eventuelle annen relevant informasjon (Grønn Byggallianse, 2019, s. 6). 

Kategorier og emner er listet opp i Vedlegg A. 

Det er satt minstekrav for å kunne oppnå de ulike klassifiseringene. Dette for å sikre at 

grunnleggende bærekrafthensyn ikke blir glemt i prosessen med å oppnå bestemt 

klassifisering. Minstekravene er lagt til de viktigste emnene for bærekraft, og er blant annet 

satt til energi, vann og avfall. Se Vedlegg B. 

BREEAM har som mål å kunne fremme innovasjon innenfor bærekraft i byggebransjen. Dette 

gjøres ved at det tildeles ekstra poeng der det blir gjort innovasjon, eller ytelsesnivåer som 

ikke er anerkjent av standardemnene i BREEAM-NOR. Dermed blir bygg belønnet for 

metoder som overgår beste praksis i et emne. Det tildeles innovasjonspoeng på to følgende 

måter i BREEAM-manualen: 
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Mønstergyldig nivå 

Her tildeles poeng om prosjektet overgår standardkriteriene, og dermed beste praksis. 

Så her må altså prosjektet overgå beste praksis som er definert i hvert emne. 

Merk: Ikke alle emner har kriterier for mønstergyldig nivå.  

Innovasjon 

Her må revisoren sende inn søknad til Grønn Byggallianse om å få bygningsteknologi, 

prosjekterings- eller byggemetode eller prosess anerkjent som innovativ. Hvis 

søknaden blir godkjent, kan innovasjonspoeng tildeles.  

Det legges til 1% av totalt oppnådd poengsum for hvert innovasjonspoeng. Det tildeles 

totalt ti innovasjonspoeng til et prosjekt, som tildeles uavhengig av klassifiseringsnivå. 

(Grønn Byggallianse, 2019, s. 12)  

3.1.4 BREEAM-NOR-klassifisering og sertifisering 

Det er, som nevnt tidligere, fem ulike klassifiseringer som er mulig å oppnå med BREEAM-

NOR. Hver av disse har ulike krav som må dekkes for å kunne oppnå de ulike 

klassifiseringene. Tabell 3-1 viser klassifisering med tilhørende poengsum i prosent.  

Tabell 3-1: Klassifiseringsnivåer. Hentet fra BREEAM-manual (Grønn Byggallianse, 2019, s. 10). 

BREEAM-klassifisering Poengsum i % 

OUTSTANDING ≥ 85 

EXCELLENT ≥ 70 

VERY GOOD ≥ 55 

GOOD ≥ 45 

PASS ≥ 30 

UKLASSIFISERT < 30 
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BREEAM-NOR manualen nevner hvordan den blir brukt i to ulike faser for å vurdere et 

nybyggs miljøpåvirkning, inkludert tomt: 

1. Prosjekteringsfasen:  

Gir en midlertidig klassifisering av prosjektert bygg. 

Vurderingen og klassifiseringen i denne fasen er midlertidig, og representerer oppnådd 

nivå for prosjektert bygg. Dette skjer ideelt sett før driftsstart. Den gitte 

klassifiseringen i denne fasen er bare midlertidig, fordi den ikke representerer ytelsen 

for ferdigstilt bygg.  

Prosjekteringen må ha kommet så langt at det finnes tilstrekkelig informasjon til at 

revisoren kan evaluere og bekrefte byggets ytelse etter denne tekniske manualen.  

Derfor utarbeides den midlertidige sertifiseringen ideelt sett i detaljeringsfasen. 

2. Etter oppfølging:  

Vurderingen og klassifiseringen bekrefter byggets ytelse som ferdigstilt bygg. Den 

endelige sertifiseringen utarbeides etter at bygget er sluttført. Dette er enten en analyse 

av den midlertidige sertifiseringen eller en fullstendig vurdering av ferdigstilt bygg. 

Analysen i denne fasen bekrefter at det ferdigstilte bygget har samme ytelse og 

klassifisering som ble gjort i prosjekteringsfasen. Dersom det ikke foreligger en 

midlertidig sertifisering, kan det utarbeides en fullstendig sertifisering av det 

ferdigstilte bygget (Grønn Byggallianse, 2019, s. 9).  

Det forklares med punkter nedenfor hvordan BEEAM-NOR klassifiseringen utføres av 

BREEAM-Revisor: 

1. For hver miljøkategori må revisoren gi poeng i samsvar md kriteriene i hvert emne. 

2. Prosentandelen oppnådde poeng beregnes deretter for hver kategori. 

3. Prosentandelen oppnådde poeng i hver kategori ganges deretter med den tilhørende 

vektingen for kategorien. Dette gir samlet poengsum for kategorien. 

4. Poengsummen for hver kategori legges deretter sammen og gir en samlet poengsum. 

Den samlende poengsummen sammenlignes deretter med klassifiseringsnivåene, og 

dersom alle minstekrav er oppfylt (Vedlegg B), er den relevante BREEAM-NOR 

sertifiseringen oppnådd. 
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5. Ytterligere 1% kan legges til den endelige poengsummen for hvert innovasjonspoeng 

som oppnås (Grønn Byggallianse, 2019, s. 13). 

3.1.5 Ulike steg i kriteriesettet 

Figur 3-3 er en tabell som forklarer målene for de ulike stegene, både for bygg21 sin «Neste 

Steg»-fasenorm (bygg21, 2016) og for BREEAM-NOR veilederen «Slik lykkes du bedre med 

ditt BREEAM-NOR prosjekt» (Grønn Byggallianse, 2020b). Stegene i BREEAM-NOR sin 

manual er laget etter «Neste Steg». Matrisen er ment/utarbeidet for å få en god 

sammenligning over målene til BREEAM-NOR Veileder og «Neste Steg»-fasenormen.  

 

Figur 3-2: Vurderings- og sertifiseringsfaser i BREEAM-NOR i forhold til prosjektfasen for Bygg21 Fasenorm 
og RIBA PoW. (Grønn Byggallianse, 2019, s. 4). 
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Figur 3-3: Sammenligning mellom «neste steg» og «BREEAM-NOR veileder». (bygg21, 2016)  (Grønn 
Byggallianse, 2020b) 

Ved å sammenligne de ulike modellene kan man se at BREEAM sine 4 steg dekker 6 av 

fasenormens steg. Spesielt at steg 1 og 2 er går over fase 1 til 3 i fasenormen er områder som 

kan by på utfordringer. 

 

  

Steg Bygg 21 - Fasenorm BREEAM-Nor

1 Strategisk 
Definisjon

Hensikten er at idé eller problem skal løses. Konstantere 
om idé skal følges og avklare om det er et problem som 
må avklares og utredes.

3 Bearbeiding av 
valgt konsept

Uvikle prinsippene for teknisk løsning og realistiske  
strategier og planer for tiltaket. Endelig omfang for 
løsninger. Konkret gjennomføringsplan og 
kostnadsoverslag. Forprosjektdokument og endelig 
besluttning om å finansiere og gjennomføre prosjektet

4  
Detaljprosjektering

Utvikle  tilstrekkelig detaljert og kvalitetssikret 
arbeidsgrunnlag slik at sikker og rett utførelse er mulig. 
Eksempel: Ved en entreprise, skal tegninger være så 
komplett at de kan bygges etter, men justeres slik at de 
stemmer med entrepenørenes valg av utstyr og metode. 

5 Produksjon og 
leveranse

Gjenomføre leveransen til planer og intensjoner, sikkert 
og med rett utførelse første gang. Produksjonen 
gjennomføres i henhold til planer og avtalte kvaliteter. 
Viktig del av steget er å sikre produksjon av FDV-
dokumentasjon for bygget.

 6 Overlevering og 
ibruktagelse

Overlevere feilfritt og sikre at alt av systemer er riktig 
innstilt til den tilsiktede brukeren. FDV-dokumentasjon 
sammen med opplæring skal lære driftseiere i stand til å 
forvalte bygget. FDV skal være en fullverdig 
brukerhåndbok og ikke en stabel med produktark.

Når det planlegges overlevering av prosjektet, må BREEAM-
nor krav være med hvis man skal ha poeng her. Det er 
absolutte minstekrav i denne prosessen og i denne fasen må 
alt av dokumentasjon ferdigstilles. Revisor kan ha 
annmerkninger etter gjennomgang av dokumentasjon. Etter 
ferdigstillelse av bygget skal revisor befare bygget før bruker 
flytter inn. det kan komme anmerkninger etter befaring som 
må utarbeides. 

7 Bruk og 
forvaltning

Sikker teknsisk god og økonomisk drift som tilfredstiller 
behovene til bruker av prosjektet og gir tilsiktet effekt. 
FDV-dokumentasjon opdateres jevnlig/holdes vedlike. 
Dokumenterte bruks- og driftserfaringer. 

8 Avvikling

Levedyktig og forsvarlig avslutning av eierskapet eller 
byggets bruksperiode.  Ved salg: All relevant 
dokumentasjon skal følge ny eier.                                                
Ved avvikling (Riving/fjerning): Dokumentasjon på 
miljøeffekt nødvendig.

2 Program og 
konseptutvikling

Allerede i denne fasen anbefales det å adressere utbyggers 
ambisjoner innenfor miljø og  ønsketklssifisering i BREEAM-
Nor. Et klokt valg er å få innspill av viktige fagfolk.

Bekrefte om prosjektet er gjennomførbart og avklare 
hvilke prinsippløsning(konsept) som er mest 
hensiktsmessig for Eier og Bruker I dette steget formes prosjektet mer i detalj, også  for 

BREEAM. BREEAM-strategien utarbeides og hvordan veien 
mot målet utspiller seg. Viktig å lage oversikt over hvilke 
emner/krav man skal oppnå. Registrering av prosjekt hos 
Grønn Byggalianse, dette burde gjøres i steg 1-2, dette gjøres 
igjennom Breeam Revisor. 

Målet i denne fasen er å innarbeide BREEAM-Nor godt inn i 
underlaget for prosjektet og konkurransematerialet, det er i 
dette steget man kan få midlertidig sertifikat. 
Prosjektledelsen bør derfor ha hovedansvaret for at 
BREEAM-krav blir oppnådd i prosjektet, men det anbefales 
at AP har hovedansvaret for å koordinere BREEAM-arbeidet.
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3.2 Kostnader ved BREEAM-NOR 

3.2.1 Sertifisering 

Tabellene under viser priser for registrering, sertifisering og organisering av BREEAM-NOR 

prosjekter. Prisene er avhengig av størrelse på prosjektet. Prisene som er oppgitt i tabellene 3-

2 og 3-3 er eks. mva. Prisene fra Tabell 3-2 er hentet fra Grønn Byggallianse og Tabell 3-3 

utdelt fra oppdragsgiver. 

Tabell 3-2: Registrering- og sertifiseringskostnader eks. mva. (Grønn Byggallianse, u.å).  

 

 

Inntil 

5.000m2 

5.000 < 

50.000m2 > 50.000m2 

Registrering 21.000,- 21.000,- 21.000,-  

Sertifisering 45.000,- 74.500,- 111.500,- 

SUM 66.000,- 95.5000,- 132.500,- 

 

 Tabell 3-3: Kostnader for BREEAM AP og BREEAM-revisor for dette prosjektet. Priser eks. mva. 

 

 

 

 

3.2.2 Tidligere forskning og erfaringer 

«Delivering sustainable buildings» (Abdul og Quartermaine, 2014) er forskningsmaterialet 

som er nevnt tidligere. Dette er forskning finansiert av BRE Trust og utført av Sweett Group. 

Det er med hensikt på å utfordre tanken om at det er dyrere å bygge miljøvennlige bygg, at 

denne er blitt publisert. Forskningen er utført ved å tilføre reelle data fra tidligere prosjekter 

på tre casestudiebygninger – et kontorbygg, en skole og et helsesenter.  

  Priser 

Revisor 426.000,-  

BREEAM-

AP 725.000,-  
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«Delivering sustainable buildings» legger frem ulike økonomiske påvirkninger BREEAM har 

for de ulike casestudiene. Det er blant annet laget en tabell som viser ulike kostnader ved å 

velge ulike bærekraftige løsninger i helsesenter-bygget. I denne tabellen kan man blant annet 

se at de største kostnadene er knyttet til fagområdet VVS og innendørs klima, noe som også 

gjelder for de andre casestudiene i forskningsmaterialet. Blant alle casestudiene har BREEAM 

størst økonomisk påvirkning på helsesenteret. Den prosentvise påvirkningen varierer fra 0,37-

5,51%. Ved å belyse bærekraft tidlig i prosjektet, vil det føre til liten eller ingen ekstra 

kostnad, om BREEAM er belyst i riktig tid i prosessen (Abdul og Quartermaine, 2014, s. 26).  

Fagerhaug hos Bærum kommune nevner blant annet at: «Kostnadene ved en BREEAM-

sertifisering avhenger ikke bare av ambisjonsnivå, men også hva om[som] er mulig å oppnå i 

det enkelte prosjekt» (Fagerhaug, 2019, s. 5). Prosjektets størrelse, type og lokasjon, er noe 

som gjør at det varierer skriver Bærum Kommune, som videre nevner at byggherrer og 

entreprenørene sine BREEAM-erfaringsnivå også spiller inn på kostnaden.  

Flere masteravhandlinger beskriver de samme inntrykkene som Bærum kommune har, i 

tillegg til det som kommer frem i «Delivering sustainable buildings». Vedelden konkluderer i 

sin oppgave med at «Fokus på prosess, tidligfase og villighet til å integrere BREEAM i 

arbeidet kan føre til gode erfaringer. Dette sammen med tett oppfølging og god samhandling 

fra dag en fører til god prosjektøkonomi og gode bygg for bruker og eier» (Vedelden, 2016, s. 

78). 

I Grønn Byggallianse sin innspillsrunde til ny BREEAM-manual er det to nevneverdige 

punkter: 

 Prosjektledere og bestillere mener an BREEAM-prosjekter fører til økte 

prosesskostnader generelt, og at dette resulterer i høye byggekostnader 

 Prosjektledere opplever mindre reklamasjon og klager i etterkant (Grønn 

Byggallianse, 2020a, s. 91).  
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3.3 Prosjektstruktur og prosesser 

3.3.1 Prosess og prosjekt 

Byggeprosess  

Ordet prosess betyr; en rekke handlinger som gjennomføres for å utføre/oppnå et resultat. En 

byggeprosess vil da forklares med; handlinger som et byggverk går igjennom i løpet av 

livsløpet. «Det vil si fra behovsavklaring, programmering, idé og konseptutvikling, til 

prosjektering og bygging driftsfase og bruksfase og til slutt avhending» (SINTEF, 2018, 

avsnitt 1).  

Byggeprosjekt 

Et prosjekt er et planlagt arbeid eller en aktivitet som er ferdig etter en gitt tidsperiode og med 

hensikt til å oppnå et bestemt mål (project, u.å). Et byggeprosjekt kan forklares med planlagt 

arbeid for å gjennomføre byggingen av et byggverk. Fasene som vil inngå i et byggeprosjekt 

er planlegging av de ulike byggetrinnene og selve utførelsen av byggingen. 

3.3.2 Fasenormer 

RIBA Plan of Work 

RIBA er en internasjonalt anerkjent steg-modell, og er ment for å gi mer klarhet i hva de ulike 

fasene i et byggeprosjekt skal inneholde. Rammeverket har blitt utviklet over mange år, og 

har derfor en god erfaring over forandringene i byggebransjen, og er i dag blitt et vidt 

industriverktøy verden over (RIBA, 2020). Enkelt forklart er det et prosessverktøy, som blir 

brukt fra designfasen til bruksfasen.  

RIBA har utviklet sin egen modell for prosessen og består av 8 ulike faser. 

 

Figur 3-4: Fasemodell RIBA PoW (RIBA, 2020, s. 38). 
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«Neste Steg»-fasemodell 

Neste Steg er et rammeverk for byggeprosesser i Norge. Denne er laget av bygg21, og er 

inspirert av RIBA PoW (bygg21, 2016). Stegene beskriver byggets kjerneprosesser i alle steg, 

fra vugge til grav. 

 

Figur 3-5: Hovedtrekk i Bygg21 sin «Neste Steg»-fasemodell (bygg21, 2016, s. 4). 

De 8 stegene beskriver byggeprosessen og viktige beslutninger som må tas i hvert enkelt steg. 

Modellen gir et enkelt og felles språk, slik at alle aktørene i prosessen skal levere best mulig, 

hvilket gir et best mulig resultat.  De viktigste punktene som bygg21 sikter på er:  

 Bedre informasjonsflyt mellom aktørene 

 Øke produktivitet og verdiskapning 

 Øke forståelse for ulike perspektiver og helheten 

 Felles begrepsbruk for bygg- og anleggsprosjekter (bygg21, 2016, s. 5). 

3.3.3 Tidligere forskning/erfaringer 

Av tidligere forskning på BREEAM som prosessverktøy kan blant annet arbeidene til 

Indergård (Indergård, 2019) trekkes frem. I oppgaven «Drivere og barrierer ved bruk av 

BREEAM-NOR», konkluderer hun med at manglende kunnskap og erfaring i bransjen, det at 

BREEAM-systematikk ikke er godt nok innarbeidet hos de ulike aktørene, vanskeliggjør 
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gjennomføringen av BREEAM-prosjekter og blir derfor fordyrende. I tillegg trekker hun frem 

at dokumentasjonen er en annen barriere; «[…] de opplever at noen i bransjen anser 

BREEAM-metoden som en evig papirmølle, og det kan da stilles spørsmål ved om de har 

forstått merverdien av dokumentasjonen for miljøet, byggeier og leietaker.» (Indergård, 2019, 

s. 73). 

I tillegg er Grønn Byggallianse sin innspillsrunde til den nye BREEAM-NOR manualen 

nevnt. Under følger relevante punkter hentet ut fra rapporten: 

 Bestillere opplever BREEAM-prosjekter som godt strukturerte, og at gode kvaliteter 

kommer inn tidlig i prosjektet. 

 Prosjektledere er problemorienterte med fokus på budsjett og fremdrift. Derfor er disse 

ofte skeptiske til BREEAM-prosesser. De andre aktørene er mer positive til 

BREEAM. 

 Prosjekterende aktører mener at arbeidet med BREEAM for alvor begynner i 

detaljprosjektet, og at dette er for sent. 

 Noen prosjektledere mener at BREEAM ofte er en sideprosess i prosjektet, hvor 

BREEAM AP inviteres til utvalgte møter. Her foreslås det som løsning på problemet 

at BREEAM AP er en del av prosjekteringsledelse-gruppen. 

 Noen entreprenører og prosjekterende mener at faseinndelingen kan være utydelig i 

fase 5: Produksjon.  

 Totalentreprise ses på som den mest utfordrende entrepriseformen å innlemme 

BREEAM.  

 Byggherrer mener at det er mindre feil i produksjonsfasen i BREEAM-prosjekter 

sammenlignet med prosjekter uten BREEAM (Grønn Byggallianse, 2020a, s. 92).  

Til slutt konkluderer rapporten med at «De fleste er enige i at BREEAM gir større fokus på 

kvalitet og en ryddig prosess som resulterer i mindre feil på byggeplassen og mindre klager 

og reklamasjon i etterkant.» (Grønn Byggallianse, 2020a, s. 93) 
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4 Case 

I denne oppgaven er det gjennomført en casestudie av et byggeprosjekt, der 32 

omsorgsboliger skal føres opp på Hamar. Dette kapittelet gir en innføring i bakgrunnen for 

byggeprosjektet, kalkulasjonsprosessen og nøkkelinformasjon om bygget presenteres, samt 

prosjektets organisering.  

4.1 Omsorgsboliger for Hamar Kommune 

 

Figur 4-1: Fasadetegning av omsorgsboliger (Studio NSW, 2020). 

4.1.1 Bakgrunn 

Høsten 2020 arrangerte Hamar kommune en konkurranse om kjøp av 32 nøkkelferdige 

omsorgsboliger. Konkurransegrunnlaget fra Hamar kommunes side besto av 

kravspesifikasjon og romprogram. Utstillingsplassen Eiendom AS utviklet tegningsforslag i 

samarbeid med entreprenør Ecosør AS og arkitekt Studio NSW. Miljø var et av 

tildelingskriteriene, og Utstillingsplassen Eiendom AS valgte å tilby nivå BREEAM-

Excellent. Utstillingsplassen Eiendom AS vant konkurransen, og kontrakt ble signert i januar 

2021. DRIV Prosjektstyring AS styrer byggeprosjektet på vegne av Utstillingsplassen 
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Eiendom. Prosjektets entrepriseform er totalentreprise, NS 8407, hvor Ecosør AS er 

totalentreprenør. Etter ferdigstillelse av bygget, skal Hamar kommune eie og drifte boligene.  

4.1.2 Beskrivelse av bygget 

Under presenteres nøkkelfakta for bygget: 

 Bygget føres opp over 5 etasjer, plan 0 til plan 4. 

 Leilighetsbygg bestående av 32 omsorgsboliger, med personalbaser i plan 0 og 1. 

 Vegger og dekker i betong og bæring i stål. Klimavegger i tre med panel og 

fasadeplater og gipsbelagte innervegger i tre og stål. 

 Bygget skal sertifiseres til BREEAM-Excellent, med antatt poengoppnåelse på 73,1% 

i henhold til Pre-Analyse.  

 Energikarakter og netto levert energi (SIMIEN beregning): A – 141,4 kWh/m2  

 Energiforsyning: Tilkoblet fjernvarme fra Eidsiva Bioenergi 

 Lydklasse: C i henhold til NS 8175. 

 Kontraktssum eks. mva.: 61 800 000 NOK (entreprisekostnad) 

4.1.3 BREEAM 

Bygget har som mål å tilfredsstille kriterier til nivå BREEAM-Excellent i henhold til 

BREEAM-manual BREEAM-NOR 2016 v.1.2. Det ble gjennomført en Pre-Analyse i 

samarbeid med de ulike aktørene våren 2021, hvilket er oppsummert i Tabell 4-1. Denne gir 

en oversikt over andel poeng som er antatt per emne, og til slutt antatt samlet score. Ved 

innlevering av oppgaven har prosjektet fått godkjent ca. 30% (41% av målet på 73,1%), mot 

de 73,1% som er anslått i Pre-Analysen. 
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Tabell 4-1: Poengberegning fra Pre-analyse av bygget. 

 

4.2 Kalkulasjon 

Å foreta en kalkulasjon vil si å gjøre en beregning av hva produksjonen av bygget vil koste. 

Det er derfor ikke det samme som for eksempel et budsjett, som er en oversikt over 

forventede inntekter og utgifter. I underkapitlene som følger, presenteres bakgrunnen for 

kalkulasjonen som er gjort for dette bygget av Ecosør AS, underlaget for kalkylene som er 

benyttet, samt hvordan kalkylesammenstillingen er gjennomført.  

4.2.1 Bakgrunn 

Ecosør AS har kalkulert dette bygget to ganger i forbindelse med konkurransen for bygget. I 

den første kalkulasjonen var ikke BREEAM medberegnet verken av Ecosør eller andre 

tilbydere. Derfor ble kalkulasjon og pristilbud fra underentreprenører og andre fag 

gjennomført uten hensyn til BREEAM. Den andre kalkulasjonen ble gjort noen måneder 

senere, da med BREEAM innlemmet for samtlige aktører, i tillegg til noen endringer på 

bygget.  

At disse kalkulasjonene ble gjort på to forskjellige tidspunkter, er en faktor som i seg selv må 

hensyntas under arbeidet med kalkylene. Tidsaspektet er en faktor på grunn av den generelle 

prisstigningen mellom de to kalkylene. I tillegg ble den første kalkulasjonen gjennomført før 

Covid-19 pandemien gjorde sin inntreden i Norge, og i verden for øvrig, mens den andre 

Tilgjenglige 
poeng

Poeng fra 
preanalyse

% av oppnådde 
poeng

Vekting (%) Målsetting (%)

Man 20 18 90 12 11
Hea 27 22 81 15 12
Ene 25 17 68 19 13
Tra 10 5 50 10 5
Wat 9 5 56 5 3
Mat 11 6 55 13,5 7
Wst 5 4 80 7,5 6
LE 10 6 60 10 6
Pol 13 13 100 8 8
Innovasjon 10 2 20 10 2
SUM 140 98 110 73

Excellent
Excellent

Oppnåd sertifiseringsnivå
Minimum sertifiseringsnivå 
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kalkulasjonen ble gjennomført etter Covid-19 sin inntreden. Denne faktoren påvirket i stor 

grad priser på byggevarer og tjenester. Den tredje faktoren er at bygget endret seg noe, hvilket 

beskrives i kapittel 4.2.2. I denne oppgaven er den første kalkylen, med det første 

tegningsgrunnlaget, og uten BREEAM - kalkyle A. Den andre kalkylen med det nyeste 

tegningsgrunnlaget, og med BREEAM – er kalkyle B. 

4.2.2 Underlag 

I kalkylene bachelorgruppen er forelagt, inngår en rekke fag og poster. Kalkulasjonen foregår 

i Microsoft Excel, med ett ark dedikert til hvert fag. Ecosør AS står tradisjonelt for tømmer- 

og betongarbeider i egen regi, selv om store deler av dette prosjektet er prefabrikkert betong. I 

Figur 4-2 presenteres et utklipp fra kalkylen med oversikt over hvilke fag som inngår i 

kalkulasjonen. Disse kapitlene/postene danner grunnlaget for den ferdige kontraktssummen.  

 

Figur 4-2: Utklipp fra kalkyle. 

Kalkyle
Prosjekt: Seterløkka, 1 skyllerom i kjeller

Fag: Sammenstilling

Post Tekst

Rigg Riggarbeider
Sum Grunnarbeid og utomhus
Sum Betongarbeider
Sum Prefabr. Betongelementer
Sum Stålarbeid
Sum Takarbeider
Sum Mur/ Puss og flisarbeider
Sum Blikkenslagerarbeider
Sum Tømmerarbeider
Sum Snekkerarbeider
Sum Lås & Beslag 
Sum Maler & Byggtapetserarbeider
Sum Glass- og aluarbeider
Sum Rivningsarbeider
Sum Sanitær
Sum Ventilasjon
Sum Elektro
Sum Heis
Sum Bygningsmessige hjelpearbeider
Sum Prosjektering
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Prosjektet ble, som nevnt, kalkulert ved to anledninger. Mellom disse to kalkulasjonene har 

det gått noe tid, samtidig som prisene for byggevarer og tjenester økte i takt med den raskt 

voksende Covid-19-pandemien. Det var også noen forskjeller på selve bygget ved de to ulike 

kalkulasjonene: 

Plan 0: 

Først fra tegningsgrunnlaget til kalkyle A, Plan 0: 

 

Figur 4-3: Tegningsgrunnlag for kalkyle A, Plan 0 (Studio NSW, 2020). 
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Videre til tegningsgrunnlaget til kalkyle B, Plan 0: 

 

Figur 4-4: Tegningsgrunnlag for kalkyle B, Plan 0 (Studio NSW, 2021). 

 

Den største forskjellen på plan 0 er området i øvre høyre hjørne, hvor det i det første 

tegningsgrunnlaget (for kalkyle A) var avsatt bodplasser. I det andre tegningsgrunnlaget (for 

kalkyle B) er dette området, på grunn av grunnforhold, ikke utgravd. Dette gjorde at bygget 

mistet en del BRA og BRA-S fra grunnlag A til grunnlag B. Ellers er store deler av 

utformingen og prinsippene relativt like.  
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Plan 1: 

Først fra tegningsgrunnlaget til kalkyle A, Plan 0: 

 

Figur 4-5: Tegningsgrunnlag for kalkyle A, plan 1 (Studio NSW, 2020). 
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Videre til tegningsgrunnlaget til kalkyle B, Plan 1: 

 

Figur 4-6: Tegningsgrunnlag for kalkyle B, plan 1 (Studio NSW, 2021). 

Her kan man se forskjell på inngangspartiet øverst på tegningen. For kalkyle B er vaktrom og 

kontor flyttet innenfor den rektangulære utformingen. Ellers er heisen flyttet, slik at den er i 

direkte tilknytning til trappen. Disse endringene gir følgende arealer: 

Kalkyle A: 2533 m2 BRA og 1259 m2 BRA-S.  

Kalkyle B: 2452 m2 BRA og 1196 m2 BRA-S. 

Utover dette er plantegningene tilnærmet like fra plan 2-4, med unntak av enkelte justeringer. 

Det er kun foretatt noen mindre fasadeendringer. I tillegg er deler av ventilasjonsanlegget 

flyttet opp på taket for kalkyle B. Konstruksjonsmessig er bygget omgjort fra at hovedandelen 

av betongen plasstøpes, med prefabrikkerte betongtrapper, til at hovedandelen oppføres i 

prefabrikkert betong. 
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4.2.3 Pålitelighet og relevans 

Som nevnt i kapittel 4.2.1, er tidsaspektet er en faktor på grunn av den generelle 

prisstigningen mellom de to kalkylene. Covid-19 pandemien gjorde sin inntreden i Norge og i 

verden ellers, mellom kalkulasjonene. Pandemien påvirket i stor grad prisene på byggevarer 

og tjenester. Den tredje faktoren er at bygget endret seg noe, hvilket er beskrevet i kapittel 

4.2.2. Disse tre faktorene er forsøkt utjevnet ved bruk av justering for endring i prisindeks, i 

tillegg er det benyttet bruksareal og salgbart bruksareal for å skape like forutsetninger for de 

ulike kalkylene. 

Det vil kun presenteres prosentvis endring for nevneverdige poster og totalt for prosjektet i 

denne oppgave. Av hensyn til oppdragsgiver og de andre aktørene i prosjektet vil ikke 

kalkylene i sin helhet med priser fra underentreprenører, leverandører og oppdragsgivers 

eget arbeid vises i denne oppgaven.  

4.3 Organisering 

Prosjektet er en totalentreprise (NS 8407), hvor DRIV Prosjektstyring AS styrer 

byggeprosjektet på vegne av Utstillingsplassen Eiendom AS. Forprosjektet har blitt styrt som 

et samarbeid mellom Ecosør AS og Driv Prosjektstyring AS. Hvordan prosjektet er 

organisert, kan ha en innvirkning på hvordan BREEAM fungerer som prosess. I en 

totalentreprise er ikke nødvendigvis materialer og løsninger låst tidlig i prosessen, samtidig 

som prosjekteringen ofte fortsetter ut i produksjonsfasen. Det er flere måter å utarbeide et 

organisasjonskart på, men det er etterstrebet å lage dette så oversiktlig som mulig. 
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Organisasjonskartet er presentert i Figur 4-7.

 

Figur 4-7: Organisasjonskart for totalentreprisen. 

 

  

Byggherre 
(Utstillingsplassen Eiendom AS)

Totalentreprenør 
(Ecosør AS)

Prosjektleder

Prosjekteringsleder, 
ITB-koordinator

RIB, RIE, ARK, RIV, RIVa, RIBr, 
RIBfy, LARK, RIA

BREEAM AP, Økolog, RIMiljø

Formann

Tømmer- og betongarbeider

Underentreprenører:
Sanitær, Elektro, Ventilasjon, 

Maler, Heis, Stålarbeider, 
Blikkenslager, Takarbeider, 

Glass&Alu, Murer

Rådgivere

RIB, RIE, ARK, RIV, RIVa, RIBr, 
RIBfy, LARK, RIA

BREEAM Revisor

Brukere
(Hamar kommune)

Prosjektleder for Byggherre 
(DRIV Prosjektstyring AS)
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5 Resultater 

Dette kapittelet presenterer resultater fra kalkylesammenligning, spørreundersøkelsen, samt 

funn som er gjort i intervjuene. Resultater og funn i dette kapittelet representerer kun de 

viktigste dataene som er innhentet gjennom forskningsprosessen. 

5.1 Case-studie 

Det er gjennomført en sammenligning mellom to kalkyler, for å undersøke en eventuell 

økonomisk påvirkning på prosjektet som følge av BREEAM. Den første kalkylen, kalkyle A, 

ble gjennomført uten BREEAM. Den andre kalkylen, kalkyle B, ble gjennomført med 

BREEAM.  

5.1.1 Justering for prisstigning 

Kalkylene ble gjennomført på ulike tidspunkter. For å justere kalkylene er Statistisk 

Sentralbyrå sin Byggekostnadskalkulator benyttet (SSB, 2022). På kalkulatoren ble det fylt ut 

«Boligblokk», «Hele bygget» og «Alle utgifter». Ifølge kalkulatoren var det mellom 

desember 2020 og oktober 2021 en prisstigning på 7,3%, med bakgrunn i indeks i desember 

2020 på 115,7 og oktober 2021 på 124,1. Prosentvis justering for prisstigning settes derfor til 

7%. 

5.1.2 Kostnad per m2 

Resultatene fra sammenligningen følger under.  

Endring i kostnad per m2 BRA: 

 

Figur 5-1: Sammenligning kalkyle A og B. Priser i NOK eks. mva. per m2 BRA. Utklipp fra Microsoft Excel. 

Kalkyle A Kalkyle B kr %
20 093               21 861          1 768            8,1 % 1,2 %

BRA
Sum selvkost Differanse (B - A) Justert for 

prisstigning
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Utregningene viser en kostnadsøkning på 8,1% uten justering for prisstigning, og en økning 

på 1,2% justert for prisstigning totalt for bygget per BRA.  

Endring i kostnad per m2 BRA-S: 

 

Figur 5-2: Sammenligning kalkyle A og B. Priser i NOK eks. mva. per m2 BRA-S. Utklipp fra Microsoft Excel. 

Utregningene viser en kostnadsøkning på 9,8% uten justering for prisstigning, og en økning 

på 3% justert for prisstigning totalt for bygget per BRA-S. 

Videre var det en økning for Riggarbeid (prosjektering Ecosør) og Prosjektering 

(rådgivere/konsulenter) på henholdsvis 18% og 6% for BRA, og 19% og 8% for BRA-S. Etter 

justering for prisstigning. Ellers er det er kun «Takarbeider» på 40% og «Maler & 

Byggtapetserarbeider» på 35%, som øker med mer enn 5% per BRA etter justering for 

prisstigning. 

5.2 Spørreundersøkelse 

Spørreundersøkelsen var en nettbasert undersøkelse i Microsoft Forms, som bestod av 14 

spørsmål. Denne ligger i sin helhet som Vedlegg D. Inkludert de 6 aktørene som ble 

intervjuet, gjennomførte totalt 12 aktører spørreundersøkelsen. Til sammen representerer de 

alle rollene i prosjektet; byggherre og brukere, rådgivere, prosjekterende og utførende. Alle 

spørsmålene gjengis i kronologisk rekkefølge, med en kort presentasjon av de viktigste 

funnene.   

 

  

Kalkyle A Kalkyle B kr %
40 436               44 816          4 380            9,8 % 3,0 %

Justert for 
prisstigning

BRA-S
Sum selvkost Differanse (B - A)
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5.2.1 Rolle og bakgrunn 

Spørsmål 1:  

 

Figur 5-3: Aktørenes rolle i prosjektet. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Det er fire respondenter fra byggherre eller byggherrerepresentant (her er også brukere av 

bygget inkludert), to respondenter fra prosjekterende eller rådgivere og seks respondenter fra 

teknisk entreprenør/underentreprenører. 

Spørsmål 2:  

 

Figur 5-4: Tidspunkt for involvering i prosjektet i henhold til fasenormen. Utklipp fra Microsoft Forms.  

 

I henhold til bygg21s fasenorm, ble fire respondenter involvert i fase 1-2, tre respondenter i 

fase 3, tre respondenter i fase 4, en respondent i fase 5 og én på «annet». 
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Spørsmål 3:  

 

Figur 5-5: Innledende motivasjon med tanke på BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Her er svarene noe spredt, men viser allikevel en overvekt av motiverte respondenter i 

oppstarten av arbeidet med BREEAM. 

Spørsmål 4:  

 

Figur 5-6: Motivasjonsnivå under produksjonsfase. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Svarene på dette spørsmålet viser at respondentene har endret mening noe. De som fra 

spørsmål 3 var negative til BREEAM innledningsvis, har opplevd en endring. To av 

respondentene, som var noe umotiverte, har endret sine svar til «verken eller». Det samme for 

respondenten som var umotivert. Videre er det en endring også for respondentene som var 

noe motiverte; to av disse har endret svaret sitt til «verken eller». 
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5.2.2 BREEAM-NOR som prosessverktøy 

Spørsmål 5:  

 

Figur 5-7: Samarbeid mellom BREEAM-ansvarlige og prosjekteringsgruppe. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

En god spredning i svarene, hvor mesteparten av svarene ligger i det øverste sjiktet mot et 

godt samarbeid. Ingen har svart at de arbeider helt uavhengig. 

Spørsmål 6:  

 

Figur 5-8: Forbedring av arbeidsmetodikk på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Svarene her gir en indikator på at det er blitt en forbedring i måten respondentene jobber i 

dette prosjektet. Gjennomsnittet ligger i det nederste sjiktet med et gjennomsnitt på 2,25 

poeng, slik at en eventuell forbedring dog ikke er spesielt stor. 
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Spørsmål 7:  

 

Figur 5-9: Forbedring av generell arbeidsmetodikk på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

I likhet med spørsmål 6, ligger brorparten av svarene på to eller mer. Dette viser at BREEAM 

har, selv i liten grad, hatt en påvirkning på hvordan respondentene jobber - også uavhengig av 

dette prosjektet.   

Spørsmål 8:  

 

Figur 5-10: Forbedring av struktur på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Her er det noe spredning i svarene til respondentene. Selv om overvekten ligger på verken 

eller til ingen forbedring, kan dette tydes slik at flere respondenter mener at BREEAM har en 

påvirkning på strukturen i prosjektet sammenlignet med andre prosjekter uten BREEAM.   
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Spørsmål 9:  

 

Figur 5-11: Forbedring av byggets løsninger på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Kun 25% av respondentene mener at BREEAM har ført til bedre løsninger for bygget. 

5.2.3 Økonomisk påvirkning på grunn av BREEAM-NOR 

Spørsmål 10:  

 

Figur 5-12: Økonomisk påvirkning på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms.  

 

Det er en klar formening om at BREEAM har en økonomisk påvirkning på prosjektet. Det er 

bare én respondent som har svart svært liten til ingen påvirkning. De øvrige respondentene 

ligger med høy prosentandel i det midterste til øverste sjiktet. Neste spørsmål gir svar på om 

respondentene mener den økonomiske påvirkningen er av fordyrende- eller besparende 

karakter. 

  



51 
 

Spørsmål 11:  

 

Figur 5-13: Er BREEAM fordyrende eller besparende. Utklipp fra Microsoft Forms. 

Over 50% av respondentene mener at BREEAM er økonomisk fordyrende for prosjektet. Ser 

man på hva de ulike respondentene har svart på dette spørsmålet, mener fire av fem tekniske 

leverandører eller underentreprenører at BREEAM er fordyrende, mens meningene blant 

byggherre/-representant og prosjekterende/rådgiver er mer splittet.  

Spørsmål 12:  

 

Figur 5-14: Tilbudsendringer på grunn av BREEAM. Utklipp fra Microsoft Forms. 

Flertallet svarte at BREEAM har en påvirkning som er fordyrende på prosjektet. Kun én 

respondent har svart «Ja» på dette spørsmålet.  
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Spørsmål 13:  

 

Figur 5-15: Økonomiske utslag på grunn av minstekrav. Utklipp fra Microsoft Forms. 

 

Her er det, i likhet med spørsmål 10 og 11, en betydelig overvekt av at BREEAM har en 

økonomisk påvirkning i negativ forstand. Av svarene er det å nevne at fire fra kategori 

«underentreprenør» i spørsmål 1 mener at minstekrav i BREEAM-kriteriesettet har ført til 

negative og fordyrende utslag.  

Spørsmål 14:  

 

 

Figur 5-16: Økonomisk belastning for de ulike aktørene i et byggeprosjekt. Utklipp fra Microsoft Forms. 
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Under følger en rangering basert på svar fra respondentene over hvilke aktører som er mest 

belastet økonomisk på grunn av BREEAM. Score er regnet ut ved at ett svar på 1 gir ett 

poeng, to svar på 1 gir to poeng … ett svar på 5 gir 5 poeng, fem svar på 5 gir 25 poeng og så 

videre. Nummer 1 er mest belastet, mens nummer 5 er minst belastet: 

1. Byggherre 

2. Totalentreprenør 

3. Underentreprenør  

4. Rådgivere  

5. Produktleverandører 

Byggherre, Totalentreprenør og Underentreprenør er de, ifølge respondentene, det er mest 

belastende for. Summert ut fra totalen, ligger andelene på henholdsvis 27%, 26% og 23%. 

Rådgivere og Produktleverandørene er ifølge respondentene de minst belastede med 

henholdsvis 14% og 11%.  

5.3 Intervjuer 

I denne oppgaven ble det gjennomført totalt 6 intervjuer. Intervjuobjektene representerer alle 

rollene i prosjektet, med unntak av brukerne av bygget. Disse deltok også i 

spørreundersøkelsen. To av intervjuobjektene er fra byggherre, ett intervjuobjekt har en 

rådgiverrolle, én representerer utførende, i tillegg til to representanter for prosjektering og 

prosjektledelse hos totalentreprenøren. Av etiske årsaker betegnes intervjuobjektene for 

informanter (nummer 1-6), i stedet for de aktuelle rollene, når dataen presenteres i denne 

oppgaven. Intervjuene ble gjennomført som nettmøter på Microsoft Teams, hvor 

intervjuobjektene ble stilt totalt 14 spørsmål. Spørsmålene er knyttet opp mot de tre 

forskningsspørsmålene og omhandler bakgrunn og erfaring med BREEAM, BREEAM som 

prosessverktøy og struktur og økonomisk påvirkning på grunn av BREEAM. Intervjuguide er 

vedlagt som Vedlegg E. Under følger de viktigste funnene gjort for de nevnte temaene. Det er 

viktig å understreke at dette kun er utsagn fra informantene. Med andre ord er det ikke 

forfatterne av denne oppgavens egne meninger som presenteres. 
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5.3.1 Bakgrunn og erfaring 

Informantene ble innledningsvis spurt om faglig bakgrunn, om prosjektet, når i prosessen de 

ble involvert og om eventuell erfaring fra tidligere prosjekter med BREEAM. 

Informant 1 viser til kjennskap rundt konseptet og systemet, og at bedriften dens har vært med 

på noen BREEAM prosjekter tidligere. Informanten har ikke selv vært med på gjennomføring 

av BREEAM prosjekter, og har derfor relativt lite erfaring med BREEAM. Informant 1 

nevner at det, etter å ha utvekslet erfaringer med andre i bedriften, for deres del faglig sett 

ikke er så annerledes å jobbe med BREEAM kontra andre prosjekter med såkalte normale 

klima- og miljøambisjoner.  

Informant 2 har derimot vært med på flere BREEAM-sertifiserte prosjekter, men ikke opp til 

nivå BREEAM-Excellent, som ved dette prosjektet. Videre forteller informant 1 at det 

tidligere var få konsulenter som kjente til BREEAM. Det var derfor en tung veg å gå for å få 

all BREEAM-relatert dokumentasjon og aktivitet implementert i beskrivelse og utførelse. Det 

nevnes at situasjonen er svært annerledes nå, ettersom erfaringen i bransjen er på et høyere 

nivå slik at det er lett å finne kompetanse. Avslutningsvis nevnes det at det erfaringsmessig er 

selve prosessen man høster en god erfaring og et godt prosjekt av. Det er ikke nødvendigvis 

de tekniske tilpasningene, så lenge bygget allerede holder et visst nivå. 

Informant 3 har noe erfaring med BREEAM fra et tidligere prosjekt. Erfaringen fra dette 

prosjektet er noe tilsvarende som for informant 2, nemlig at det ble brukt veldig mye tid på å 

innlemme BREEAM i prosjektet. Erfaringen og motivasjonen for å jobbe med BREEAM var 

derfor noe svekket ved inngangen til dette prosjektet. Motivasjonen har likevel fått et solid 

løft takket være en svært god BREEAM AP på dette prosjektet. Informant 2 trekker derfor 

frem en god BREEAM AP som helt avgjørende i et BREEAM-prosjekt.   

Informant 4 har, i likhet med informant 2, vært med på flere BREEAM-sertifiserte prosjekter. 

Erfaringen knyttet til BREEAM fra disse prosjektene er at det ikke oppleves som en 

belastning å skulle BREEAM-sertifisere bygg, og begrunner dette med at BREEAM gjør sitt 

til at man ikke trenger å lage egne systemer for å dokumentere bygget, samt at BREEAM er et 

ferdig verktøy i den sammenhengen. Informant 4 legger også til at miljø og sertifiseringer, og 

taksonomien nå blir flettet inn i hverandre, og at dette sammen med BREEAM blir parallelt 

tilpasset myndighetskrav. Derfor ser informant 4 for seg at BREEAM blir den viktigste 
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sertifiseringsordningen fremover. I tillegg trekkes det frem, som en ekstra motivasjon til å 

velge BREEAM, at den er tilpasset bygg- og entreprenør-språket, slik at det er lett å forstå og 

forholde seg til for alle parter. Avslutningsvis forteller informant 4 at det fremover er et behov 

for å BREEAM-sertifisere bygg for å være konkurransedyktig, da dette er mer og mer 

etterspurt i markedet med tanke på finansiering, utleie, salg og miljø.  

Informant 5 har derimot ingen tidligere erfaring med BREEAM, men hadde inntrykk av at det 

var omfattende og en del å sette seg inn i. Ved spørsmål om inntrykket av BREEAM stemmer 

overens med opplevelsen av BREEAM i dette prosjektet, svarer informant 5 at deler av 

inntrykket stemmer. Dette mest på grunn av at det er mye å sette seg inn i. Noe virker til dels 

meningsløst, men det er også noe positivt med BREEAM – i form av at man tvinges til å 

tenke lenger frem i tid enn man normalt sett ville gjort på et prosjekt uten BREEAM. 

Informant 6 har i likhet med informant 5 ingen tidligere erfaring med BREEAM. Informanten 

ble involvert i prosjektet helt i starten av produksjonen, og hadde derfor liten tid på å sette seg 

inn i BREEAM. Mye tid har derfor gått med i starten til å sette seg inn i hvordan BREEAM 

fungerer, samt hva som stilles som krav i den rollen informanten innehar. Informant 6 har, 

etter å ha arbeidet med BREEAM over en periode, tilpasset arbeidsmetodikk spesielt med 

tanke på dokumentasjon og tankegang ved blant annet innkjøp og løsninger, slik at BREEAM 

nå er en del lettere å forholde seg til. Informant 6 avslutter med å si at man etter dette første 

prosjektet vil ha en mye lettere inngang til et eventuelt nytt BREEAM-prosjekt.  

I Tabell 5-1 følger en oversikt over når de enkelte informantene ble involvert i prosjektet. 

Tabell 5-1: Tidspunkt for involvering i prosjektet, i henhold til «Neste Steg»-fasenormen 

Informant nr. Tidspunkt for involvering i henhold til fasenormen «Neste Steg» 

1 2. Program- og konseptutvikling 

2 2. Program- og konseptutvikling 

3 3. Bearbeiding av valgt konsept 

4 2. Program- og konseptutvikling 

5 4. Detaljprosjektering 

6 5. Produksjon 
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5.3.2 BREEAM-NOR som prosessverktøy 

Etter at informasjon rundt bakgrunn og eventuell erfaring med BREEAM var etablert, ble 

informantene stilt ulike spørsmål knyttet til BREEAM som prosessverktøy.   

Prosess 

For spørsmålene knyttet til dette temaet, enes de fleste informantene om at BREEAM gjør sitt 

til at man blir tvunget til å gjøre en svært nøyaktig jobb, veldig tidlig. Med BREEAM er det 

helt nødvendig å detaljprosjektere mye, på et mye tidligere tidspunkt enn hva man normalt 

sett ville gjort, mener informant 2. Informant 2 forteller videre at det i overført betydning vil 

si at man bryter ned prosjektet i mange småbiter, for så å sette det sammen igjen. Man vil 

derfor sitte igjen med svært god kontroll på bygget. Informant 2 forteller at man på grunn av 

dette er trygg på at ressurser er koblet på svært tidlig i prosessen, noe som ikke nødvendigvis 

er gjort ved andre prosjekter. Informant 4 mener at BREEAM pedagogisk sett er et bra 

system. Videre belyser informant 4, og støttes av informant 3, at det er lett å kun tenke sine 

egne arbeidsoppgaver når man arbeider med sitt fag, men at man med BREEAM er nødt til å 

tenke bredere og snakke med andre fag. På denne måten oppnår man tidlig et godt tverrfaglig 

fokus, som også opprettholdes underveis. 

Informant 1 legger til at det virker som om totalentreprenøren, Ecosør, har sett fordeler ved å 

«pushe» underentreprenører og andre aktører til å være tydelige på for eksempel materialvalg 

og å planlegge i god tid. Informant 3 legger til at man er helt avhengig av god styring og en 

god AP. Dette mener informanten er tilfelle i dette prosjektet. Det nevnes også her at 

prosjektledelsen hos Ecosør har vært dyktige med tanke på tidlig planlegging og fremdrift - et 

nøkkelpunkt for å utnytte potensialet BREEAM gir som prosessverktøy. Det blir god 

planlegging og styring ved at man må gjøre alle vurderinger og dokumentere tidlig nok, 

oppsummerer informant 2. 

Videre har informant 1 og 3 inntrykk av at påstanden om at BREEAM fører til at man blir 

tvunget til tidligere planlegging og prosjektering i stor grad gjør seg gjeldende i dette 

prosjektet. Det er et verktøy for å komme videre, og gir en lett lesbar prosess, mener 

informant 1. Det legges til at selv om noe av dokumentasjonen som skal inn ofte er en 

selvfølge og noe sært, blir man allikevel presset til å tenke gjennom, argumentere for- og 

dokumentere de valgene som er gjort – og dette er egentlig bare positivt. Alt BREEAM stiller 

krav til, bidrar til at man får et dokumentasjonsnivå som blir fortløpende bedre underveis. 
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Dette får ringvirkninger på sluttproduktet innenfor ulike fag og emner, oppsummerer 

informant 4. Informanten understreker at for å lykkes med all dokumentasjonen og alle 

prosesser, må det settes av nok ressurser. 

På den annen side står informant 5 og 6. De mener for øvrig at BREEAM som prosess, til 

riktig tidspunkt, er utelukkende positivt. Det som det derimot rettes kritikk mot, er at fristene 

for ulike kriterier i BREEAM ikke virker å være absolutte eller tidlige nok. Informantene 

mener at prosjekteringen ikke var på et tilfredsstillende nivå når produksjonen av bygget 

startet. Dette kan tyde på at BREEAM sin påvirkning ikke har vært stor nok som 

prosessverktøy og strukturmessig, som man først kunne anta. 

Struktur 

På spørsmål om informantene opplever en forbedring av strukturen i prosjektet, er det flere 

ulike tilbakemeldinger. Informant 1, 2 og 4 mener at arbeidet og prosjekteringen generelt sett 

ligger mye lenger frem i prosessen, sammenlignet med et prosjekt som ikke skal BREEAM-

sertifiseres. Informant 4 sier at BREEAM gir en form for helhetlig påvirkning på 

sluttproduktet, være seg et lite system, innerveggs-løsning eller hele bygget. Informant 2 

legger til at det på mange måter er denne effekten av bedre prosjektering man «kjøper» med 

BREEAM, og antar at det kan unngås en del avvik under produksjon og i ettertid knyttet til 

drift og reklamasjoner. Dette begrunner informant 2 blant annet med at tidligere BREEAM 

bygg informanten har deltatt på står uten reklamasjoner. Et annet argument for denne 

antakelsen er at; om man må løse utfordringer undervegs i produksjonen, er man som oftest 

nødt til å sjekke om BREEAM-kriterier er ivaretatt, noe som kan føre til færre såkalte 

snarveier eller dårlige løsninger, noe som dessverre ofte forekommer i byggebransjen. 

Informant 5 er noe uenig i påstanden om færre byggefeil. Informanten ikke har inntrykk av at 

BREEAM nødvendigvis fører til at prosjekteringen er kommet langt nok, eller ferdig, når 

produksjonen starter, til at avvik og byggefeil kan hindres. Informant 5 legger imidlertid til at 

dersom BREEAM i større grad kan bidra til bedre prosjektering, er dette helt klart en fordel. 

Informant 3 er noe mer moderat når det kommer til forbedring av strukturen. Informanten 

forteller at man kan se konturene av at BREEAM har påvirket strukturen noe, men mener at 

strukturen i all hovedsak kommer an på prosjekteringsgruppen. Det trekkes frem som et 

positivt aspekt at brukerne av bygget har vært inkludert tidlig i prosessen i utforming og 

utvelgelse av utstyr. Informant 5 og 6 er noe tvilsomme til at strukturen i dette BREEAM 

prosjektet er veldig ulikt et prosjekt uten BREEAM. Dette begrunnes blant annet av informant 
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5 ved at det ikke er lagt merke til at BREEAM har lagt noen spesielle føringer på fastsatte 

rammer og tidsfrister. Informanter mener videre at dette like gjerne kan skyldes god styring i 

tidligfase og kontinuerlig gjennom prosjektet av Ecosør. Informant 5 og 6 presiserer at 

tidsfrister på grunn av BREEAM er identifisert, men mener at disse ikke har stor innvirkning 

på strukturen til prosjektet. Informantene ble imidlertid involvert i prosjektet tidligere enn 

vanlig, og ser på dette som svært positivt. 

Samarbeid knyttet til BREEAM i prosjekteringsgruppen 

Informant 5 forteller at samarbeidet generelt sett i prosjekteringsgruppen og opp mot 

BREEAM AP er godt. På dette prosjektet avholdes det separate prosjekteringsmøter og 

BREEAM-status-møter, noe samtlige informanter mener er en tilfredsstillende løsning. Flere 

trekker frem BREEAM AP som helt avgjørende for å lykkes. Informant 2 mener at 

prosjekteringsmøter er «treffpunktet», og at BREEAM dras inn i prosjekteringen. Så lenge 

prosjekteringsgruppen fungerer godt sammen, smitter dette over på at BREEAM-

prosjekteringen fungerer godt. På grunn av at BREEAM nødvendigvis dras inn i 

prosjekteringsmøtene mener informant 5 at BREEAM AP kunne vært med i 

prosjekteringsmøtene for å svare på spørsmål og bidra til å løse eventuelle BREEAM-relaterte 

problemer. Dette for å unngå mye «frem og tilbake» i form av mail-korrespondanse eller i 

påvente av avklaring ved BREEAM-møte. Oppsummert sier informant 2 ellers at BREEAM 

ikke har så mye å si samarbeidsmessig, det handler mest om hvordan samarbeidet innad i 

prosjekteringsgruppen fungerer.  

Tekniske krav og løsninger til bygget 

Flere av informantene nevner også at BREEAM i all hovedsak påvirker prosessen, og ikke det 

byggetekniske. Informant 4 forklarer dette med at man i Norge er langt fremme på blant annet 

miljø og bygningsfysikk, som U-verdier, energi, styring og overvåkning, hvilket er svært 

viktige emner i BREEAM. På grunn av dette er en del BREEAM krav enkle å oppnå. Norge 

som nasjon er godt tilpasset BREEAM. Det kreves derfor ikke betydelig innsats for å oppfylle 

tekniske krav. Informant 2 legger til at man, på grunn av allerede strenge minstekrav som 

stilles til bygg blant annet gjennom Byggteknisk forskrift, TEK 17, på en måte dokumenterer 

at man bygger etter forskriften. 

Informant 4 sier at selv om noen emner og kriterier kan virke unødvendige, tar allikevel 

BREEAM for seg en del viktige emner som har stor betydning både for eier og bruker. 

Innemiljø, som klima og lys, trekkes frem både av informant 4 og informant 2 som viktige 
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emner. Ifølge informant 2 har de fremtidige brukerne av bygget hatt betydelig påvirkning på 

solskjerming, varme og lys. Dette pleier ikke å være mulig å overstyre for brukere eller 

leietagere, men er muliggjort på grunn av BREEAM. Informant 4 legger til at de beste 

løsningene for bygget er de man ikke ser, som for eksempel lavere energibruk. Det er miljøet 

som får den største effekten. 

Informant 5 nevner, i likhet med informant 1, at prosessen med å vurdere materialer og 

løsninger er positiv, men at visse kriterier i BREEAM virker unødvendige. Informant 3 og 4 

er samstemte i at krav til en høy BREEAM-klassifisering, som for eksempel BREEAM-

Excellent eller BREEAM-Outstanding, kan lede til svært strenge tekniske krav. For å oppfylle 

disse kravene, kreves en rekke tekniske installasjoner og dermed en rekke servicepunkter for 

driftspersonell. Informant 4 legger til at de høye BREEAM-klassifiseringene ikke er gunstige 

for næringsbygg, da alle de tekniske installasjonene samsvarer dårlig med egenskapen til 

næringsbygg om å kunne bygge om og tilpasse bygget. Når en leietaker flytter ut, kan det 

være en ny leietaker som ønsker en helt annen utforming og nytt oppsett av tekniske systemer. 

Dette er kostbart, og kan i store bygg medføre svært omfattende arbeid.  

Påvirkning av arbeidsmetodikk 

Informant 1 har nevnt at BREEAM fører til at man må tenke gjennom, argumentere for og 

dokumentere de valgene som er gjort i en tidligere fase enn det som ofte er tilfellet. I dette 

prosjektet mener informant 1 at disse prosessene har vært med på å understreke viktigheten av 

tidlig prosjektering, og at dette er noe informanten tar med seg videre. Noen informanter 

mener de ikke har fått jobbet nok med BREEAM til å uttale seg tilstrekkelig om dette temaet. 

Allikevel uttaler de fleste informantene det samme; at det fra før er kjent at å gjøre mye tidlig 

er bra, og at BREEAM er med på å konstatere dette igjen. Man får dermed bekreftet at det er 

viktig å prosjektere mye i forkant. 

Informant 1 legger til at man ser nytten av å utfordre aktører på materialvalg, løsninger og 

tilgjengelig dokumentasjon, og at man med BREEAM for eksempel ser nytten av pre-cut 

løsninger for å minimalisere mengden av svinn og avfall fra byggeplasser, som også er en av 

temaene i BREEAM. Informant 1 legger også til at BREEAM har tilført deres bedrift flere 

måter å beregne på. Videre sier informant 3 at BREEAM krever at man er løsningsorientert, 

at det er en noe mer tidkrevende prosess, men ser for seg at dette er noe som blir bedre 

prosjekt for prosjekt – noe informanten allerede har fått bekreftet. 
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5.3.3 Økonomisk påvirkning på grunn av BREEAM-NOR 

Besparelse 

Informantene er enige om at det er økonomiske påvirkninger på prosjektet, men rundt 

spørsmålet om det er besparende eller fordyrende, er det splittede meninger. Informant 1 

uttrykker at han liker å tro at det har en kostnadsreduserende effekt, fordi prosjektet er bedre 

forberedt før byggingen igangsettes. Det fortelles videre at det for deres del, så er forskjellen 

ikke så stor da det bare handler om hvilken rekkefølge arbeidet utføres, altså vil antall 

arbeidstimer tas igjen ved at ulike løsninger blir avklart tidligere. Videre forteller informant 1 

at det ikke er store forskjeller på prosjekter med BREEAM-NOR og andre prosjekter med 

normale miljøambisjoner. Informant 1 avslutter dette spørsmålet med å nevne at det kan ha en 

fordyrende effekt ved innkjøp eller underentrepriser, men at kjennskapen til dette ikke er god 

nok. 

Informant 2 forteller at det er vanskelig å se hvor kostnadene påløper, men ser at det 

potensielt går mye tid til planlegging og behov for konsulent, noe som igjen kan føre til lavere 

tidsbruk senere i prosjektet. Informant 5 sier at det kan være besparende dersom 

prosjekteringen blir så bra at man får mindre feil i løpet av byggeprosessen, men ser at dette 

bare kan fungere i en «perfekt verden». 

Merkostnad 

For informant 3, 4, 5 og 6 er det klart at BREEAM har en fordyrende effekt. Informant 3 ser 

at det har en fordyrende effekt på tekniske fag, der merkostnaden går på utstyret. Informant 4 

ser at administrasjon er den største kostnaden, noe informant 5 og 2 også er enig i. Informant 

4 ser dog at kostnaden blir lavere hvis man er erfaren, skjønner hvordan systemet fungerer og 

man har en velfungerende prosjekteringsgruppe. Kostnadene blir større dersom man er 

uerfaren og bruker mye tid på å finne ut av hvordan systemet fungerer og hvilke krav som 

skal innfris. Informant 5 forteller at de har gitt en fastpris på dette prosjektet, som åpner for å 

øke inntjeningen på prosjektet ved å finne besparelser på ulike punkter. Da det er krav om 

BREEAM i kontrakten, vil dette derimot bli vanskeligere. Underveis i prosjekteringen ble for 

eksempel det oppdaget en konflikt mellom to kriterier, hvorav det ene kriteriet var et 

minstekrav. Minstekravet måtte opprettholdes, dette førte til en løsning som ble fordyrende, i 

tillegg til at prosjektet «mistet» et poeng da det andre kriteriet falt bort.  
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Informant 5 ser at med så mange ekstra personer inne i prosjekteringen, samt at det er mer 

tidkrevende, så er det med på å øke prosjekteringskostnaden. Informanten legger til at det er 

vanskelig å se hvor denne kostnaden/tidsbruken kan reduseres i andre deler av prosjektet. 

Informant 5 har lyst til å si at merkostnaden er verdt det med tanke på prosessen, men ideelt 

sett så knyttes det usikkerhet til at dette er mulig. Informanten begrunner dette med at det kan 

fungere i den «perfekte verden», men siden det er mennesker man har med å gjøre så blir det 

noen ganger gjort feil. Informant 5 ser derfor ikke at det for eksempel skulle blitt nevneverdig 

færre antall avvik, i hvert fall ikke på dette prosjektet. 

Tilbudsendringer 

Informant 1 har ikke hatt behov for å gjøre endringer i tilbudet, da det ikke er vesentlige 

forskjeller på BREEAM-prosjekter og vanlige prosjekter med gode miljøambisjoner. 

Resterende informanter derimot har måttet gjøre endringer i tilbudet. Informant 2 forklarer 

dette med at det går med mye tid i oppstartsprosessen, hvor man må finne BREEAM-AP, -

revisor, registrere prosjektet og samt at mange rapporter må inn i skissefasen. Blant annet 

økologirapport. 

For informant 3 sin del så var det også behov for endringer i tilbudet, men at det for deres del 

gikk mer på dyrere utstyr. BREEAM medførte ikke nevneverdig mer jobb/økt tidsbruk. 

Tilsvarende gjelder for informant 5 og 6. Informant 5 nevner også at det i tillegg burde legges 

inn uforutsette kostnader på grunn av BREEAM. 

Informant 4 legger til at det er viktig når Byggherre skal lage kravspesifikasjoner, som vil 

gjøre det enklere for utførende å prise prosjektet med tanke på BREEAM, at det kommer 

klarere frem hvilke poeng/kriterier man skal ta hensyn til. Byggherre bør derfor se over 

BREEAM-manualen ved utarbeidelse av kravspesifikasjonen. 

Fordeler og ulemper for de ulike aktørene i et prosjekt 

Informant 1, 2 og 3 er enige om at det er en fordel for produktleverandører som innehar den 

nødvendige dokumentasjon i BREEAM-prosjekter, kontra de som ikke har det.  

Informant 1 og 2 legger til at det er fordeler for underentreprenører på samme måte som for 

produktleverandører. Dersom underentreprenører er tilpasningsdyktige, blir de mer attraktive 

og løser BREEAM på en bedre måte. Det samme gjelder også for entreprenørene. De som har 

vært gjennom det tidligere, kan dra nytte av tidligere erfaringer, slik at de kan løse BREEAM-

prosjekter mer effektivt.  
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Informant 5 mener at byggherre har fått et billigere produkt, som henger sammen med at 

tilbudet som ble gitt fra deres side ikke tok god nok høyde for BREEAM i forhold til hvor 

omfattende det er. Informant 4 mener at dersom man har en god AP, samt at man vet hva man 

skal bygge, så er det klart flere fordeler enn ulemper. Informant 4 legger også til at BREEAM 

har en posisjon, og blir viktig fremover spesielt nå som EU-taksonomien etter hvert for alvor 

gjør sin inntreden. Felles for alle informantene, er at alle ser at det første BREEAM-prosjektet 

er det «verste», men at kostnaden etter å ha gjennomført sitt første prosjekt blir lavere. Dette 

som følge av økt kunnskap og erfaringer knyttet til BREEAM. Man blir dessuten mer 

attraktiv på markedet.  

5.4 Observasjon 

Det viktigste resultatet gjennom deltakelse i BREEAM-møter og prosjekteringsmøter har vært 

at bachelorgruppen har fått en dypere innsikt og større forståelse for de ulike rollene og 

aktørene. Denne kunnskapen og forståelsen for de ulike rollene og oppfatning av ulike 

situasjoner og aktører har videre vært essensielle i utforming av spørsmål til intervjuer og 

spørreundersøkelsen. Derfor er ikke dette kapittelet utfyllende, men det er et par nevneverdige 

punkter. 

BREEAM-møtene har blitt styrt av BREEAM AP for prosjektet. Her er kriteriesettet 

gjennomgått punkt for punkt med henblikk på status for det enkelte punktet. Noen punkter er 

oversendt til revisor eller allerede godkjent, men for punkter som ikke er behandlet har 

BREEAM AP spurt de ansvarlige om status. Her har det for eksempel kommet spørsmål om 

hvordan dokumentasjon skal se ut, eller hvordan ulike kalkulatorer (for eksempel registrering 

av avfall, materialer, strøm) og lignende skal brukes – hvor BREEAM AP har vært en god 

ressurs med tanke på innføring og å vise hvordan det skal gjennomføres eller se ut. 

BREEAM dras også inn i de vanlige prosjekteringsmøtene. Det har dukket opp spørsmål 

knyttet til BREEAM her som har måttet bli notert ned og oversendt BREEAM AP. Det har på 

grunn av dette ikke vært mulig å få svar på ulike spørsmål med en gang. Hadde derimot 

BREEAM AP vært til stede, kunne disse spørsmålene muligens ha blitt svart ut fortløpende. 
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6 Diskusjon og analyse 

Denne oppgaven har søkt å svare på hvilken påvirkning BREEAM har på et byggeprosjekt 

med tanke på prosess og økonomi. Det er gjennomført en case-studie med 

kalkylesammenligning, spørreundersøkelser og intervjuer. I dette kapittelet skal resultatene på 

bakgrunn av egne tolkninger oppsummeres og diskuteres, og knyttes opp mot teorien som er 

fremlagt i denne oppgaven. 

6.1 BREEAM-NOR som prosessverktøy 

6.1.1 Prosess 

Når det gjelder BREEAM sin innvirkning på prosjektets prosess, opplever bachelorgruppen 

en bred oppfatning hos informantene av at alle aktørene i prosjektet tvinges til å bruke mer tid 

i konsept- og detaljprosjekteringsfasen. Dette på grunn av at utforming, løsninger, materialer 

og utstyr må bestemmes på et tidligere tidspunkt, sammenlignet med andre prosjekter. Som 

informant 2 i intervjuet beskrev det; som å bryte ned prosjektet i mange småbiter, for så å 

sette det sammen igjen. Videre trekker informant 3 og 4 frem i intervjuene at det er lett å 

tenke på egne arbeidsoppgaver når man arbeider med sitt fag, men at man med BREEAM i 

større grad er nødt til å tenke bredere og snakke med andre fag. Dette flerfaglige perspektivet 

skaper gode bygg. 

Det å bruke mer tid i konseptutvikling og detaljprosjektering er svært ressurskrevende arbeid, 

noe som flere av informantene påpeker. Samtidig enes samtlige informanter, i likhet med 

bransjen generelt, om at tilnærmet ferdig prosjekterte bygg ved begynnelsen av produksjonen 

helt klart er å foretrekke. I dette prosjektet er meningene noe delt når det kommer til om 

prosjekteringen var kommet langt nok når produksjonen av bygget startet. Dette kan skyldes 

både at BREEAM som prosessverktøy og strukturmessig for eksempel ikke har absolutte nok 

frister, men det kan også skyldes at det er første gang man jobber med BREEAM for flere av 

informantene. Bachelorgruppen antar at selv om prosjekteringen kanskje ikke var på et 

tilfredsstillende nivå, ser det nå ut til at de aller fleste informantene opplever en forbedring på 

dette punktet.  
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Ifølge de informantene som har jobbet med BREEAM tidligere, samt teori funnet på dette 

området, er erfaringsmessig det første BREEAM-prosjektet det vanskeligste. Dette stemmer 

godt overens med det som kommer frem av svarene i intervjuene som dreier seg om erfaring 

med BREEAM. De to informantene med minst erfaring med BREEAM synes det er 

omfattende, mens de resterende informantene med noe erfaring fra tidligere sier at BREEAM 

på dette prosjektet har fungert veldig bra. Det tyder på at man etter sitt første BREEAM-

prosjektet har tilegnet seg en slags BREEAM-arbeidsmetode; man kjenner til hvilke 

arbeidsoppgaver som må gjennomføres, hvilken dokumentasjon som må foreligge og ikke 

minst kvaliteten på denne. Man har «in mente» at BREEAM må være ivaretatt for de aller 

fleste løsninger og valg man tar. Det er med andre ord mye å sette seg inn i innledningsvis. 

Ved neste prosjekt vil man være kjent med alle disse prosessene, og vil etter hvert oppnå en 

slags gjentakelseseffekt.  

På bakgrunn av dette oppleves og virker BREEAM i mye større grad som et slags 

kvalitetssikrings-system (KS-system) eller en prosess-sertifisering mye mer enn en 

miljøsertifisering. 

6.1.2 Struktur 

I denne oppgaven har det vært en liten utfordring å skille mellom prosess og struktur når 

informantene har svart på spørsmål om dette. Bachelorgruppens oppfatning kan best beskrives 

i likhet med informant 2; at en god struktur på prosjektet ofte medfører gode prosesser, som 

igjen fører til et prosjekt som lettere lar seg styre. BREEAM sin struktur fører altså til 

prosesser som er transparente og lett lesbare. Eksempelvis lettes arbeidet med styring og 

ledelse i dette prosjektet da for prosjektlederne hos totalentreprenør og byggherre.  

Bygg 21s fasenorm «Neste Steg» ble trukket frem i teorikapittelet på grunn av at BREEAM-

NOR sin manual er bygget opp på grunnlag av denne. Det har vært interessant å se på svarene 

fra informantene og respondentene i spørreundersøkelsen opp mot Neste Steg-fasenormen og 

BREEAM sine faser. BREEAM sin Design Stage Assessment-fase flyter over fra midtveis i 

fase 2, program- og konseptutvikling, til halvveis ut i fase 5, produksjon og leveranse. Dette 

er faser hvor det skjer veldig mye på mange fronter. Informant 5 og 6 retter noe kritikk mot 

det som går på struktur, ettersom det fortsatt gjenstår arbeid fra detaljprosjekteringen. Noe av 

dette kan skyldes nettopp det at BREEAMs faser til dels er flytende. 
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Figur 6-1: Hvordan faser i BREEAM kan virke flytende basert på Bygg 21 sin fasenorm og BREEAM-steg 
(Grønn Byggallianse, 2019, s. 4). 

Til tross for at to av informantene retter kritikk mot at BREEAM ikke fungerer helt etter sin 

hensikt når det gjelder prosjektering, skryter de fleste av totalentreprenøren når det kommer til 

ledelse og fremdrift. I tillegg trekkes BREEAM AP i prosjektet fram som en nøkkelperson for 

suksess. Inntrykket til bachelorgruppen rundt rollen til BREEAM AP stemmer godt overens 

med ovennevnte. 

6.1.3 Tekniske krav og løsninger 

Inntrykket til bachelorgruppen når det gjelder tekniske krav til- og løsninger for bygget, er at 

BREEAM ikke har nevneverdig påvirkning på dette feltet. BREEAM som prosessverktøy 

gjør at de aller fleste løsninger og valg er tatt på bakgrunn av prosesser som har foregått over 

en viss tid – de er ikke brått bestemt. Det er derimot vanskelig å kunne argumentere for at 

disse prosessene nødvendigvis har ført til bedre løsninger og valg, men de er imidlertid til en 

viss grad mer gjennomtenkt og ikke minst godt dokumentert. Noen dokumentasjonskrav 

virker å være banale ifølge informantene i prosjektet, men de fører allikevel til at bygget som 

helhet er godt dokumentert. Dette er utelukkende positivt for både utførende, byggherrer og 

brukere med tanke på reklamasjonsarbeid, eventuelt salg eller utleie av bygg, samt driftsfasen 

av bygget.  
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6.2 BREEAM-NORs økonomiske påvirkning 

6.2.1 Intervju og spørreundersøkelse 

Merkostnad 

Svarene fra spørsmål 10 og 11 i spørreundersøkelsen viser en enighet om at BREEAM har en 

fordyrende påvirkning på prosjektet. Det er nevneverdig at bare én som har svart at det ikke 

medfører noen økonomisk påvirkning, og én som har svart at det er besparende. De to som 

har svart, «i stor grad» på spørsmål 10 og «fordyrende» på spørsmål 11, er begge teknisk 

entreprenør/underentreprenør. Den ene som har svart «besparende» på spørsmål 11 er 

prosjekterende/rådgiver. 4 av 5 teknisk entreprenør/underentreprenør har svart «fordyrende» 

på spørsmål 11. Grunnen til at fordelingen er slik, kan være at BREEAM for 

prosjekterende/rådgiver bare blir en kostnad som de på en måte «ikke betaler selv». 

Regningen sendes videre, og man får derfor ikke direkte kjennskap til hva BREEAM egentlig 

koster i form av arbeidstimer.  

Dette er også inntrykket bachelorgruppen sitter igjen med fra intervjuene. Dette vil da kunne 

føre til at man får et litt mer avslappet forhold til BREEAM og det som følger med. For 

teknisk entreprenør/underentreprenør, som er utførende på byggeplass, vil BREEAM ha en 

større påvirkning på arbeidshverdagen. De blir direkte påvirket av endringene som blir gjort, 

og oppstår det da endringer på grunn av BREEAM, er det de selv som må dekke denne 

kostnaden. Eksempelvis har entreprenøren gitt en fastpris på dette prosjektet. Når det da 

påløper ekstra kostnader, er det de selv som må betale siden prisen allerede er satt. 

De fleste informantene nevner at tiden man bruker i prosjekteringen, og ekstra personer inne i 

prosjekteringsteamet, er noe som påfører prosjektet merkostnader. Informant 1 nevner at man 

ved tidlig prosjektering svært ofte oppnår et godt forprosjekt. Med et godt forprosjekt vil det 

bli færre feil senere i prosjektet ved at ulike poster blir avklart på et tidlig tidspunkt. Dette vil 

igjen føre til færre avvik i byggeperioden, og byggeperioden kan bli kortere. Informant 1 har 

et godt poeng, noe informant 5 kan se seg enig i, men ser at det bare er mulig å få til i en 

«perfekt verden».  

Informant 5 fortalte oss at det ble en merkostnad ved at minstekrav måtte opprettholdes. Dette 

kunne vært unngått dersom man hadde fanget opp dette i forprosjektet. Det står blant annet i 
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Figur 3-3 «Utvikle en tilstrekkelig detaljert og kvalitet sikret arbeidsgrunnlag slik at sikker og 

rett utførelse er mulig». Svarene fra spørsmål 13, hvor seks har svart «negativt utslag», er med 

på å kunne konkludere med at minstekravet har medført et negativt utslag økonomisk sett. 

Oppsummert kan det sies at flere av informantene mener BREEAM i all hovedsak påvirker 

prosessen, og ikke det byggetekniske. Det vil si at BREEAM ikke fører til løsninger som 

fordyrer bygget nevneverdig.  

Besparelse 

Bachelorgruppen finner, etter å ha gjennomgått intervjuene og spørreundersøkelsen, at kun en 

informant har gitt direkte inntrykk av å se muligheten for besparelser. Det er nok slik at ved 

tidlig og god forprosjektering, vil man kunne spare tid senere i prosjektet. Man vil derimot få 

økte kostnader med tanke på timeforbruk ved å innlemme flere aktuelle ressurser tidlig i 

prosjektet. Spørsmålet blir da om man vil bruke færre timer senere i prosjektet.  

Det ble også nevnt i intervjuene at bygget blir mer attraktiv med BREEAM-sertifisering. 

Dette kan innebære høyere priser ved salg eller utleie. I tillegg ble det nevnt at det var 

sannsynlig at det i reklamasjonstiden ville oppstå færre feil og mangler, som igjen vil føre til 

lavere kostnader i et lengre livsløpsperspektiv. Disse påstandene kan medføre riktighet, men 

dette må det i så fall bli gjort en nærmere studie på. Dette knytter derfor usikkerhet rundt 

spørsmålet om bruken av BREEAM innebærer en kostnadsbesparelse eller -økning totalt sett. 

Tilbudsendringer 

I Spørsmål 12 fra spørreundersøkelsen er det kun én som har svart at de har måttet gjøre 

større endringer på grunn av BREEAM. Hva som er grunnen til at det bare var en som måtte 

gjøre større endringer i tilbudet, er vanskelig å si. Dette kan ha en sammenheng med at 

resterende som svarte «vet ikke», eller «nei», allerede hadde fastpris på tilbudet sitt, eller at 

eventuelle endringer ikke var av nevneverdig størrelse. Hva som regnes «større endringer» er 

også individuelt. I intervjuerne er den gjennomgående tonen at det ble gjort tilbudsendringer, 

men ikke store omfattende endringer. Informant 3 foretok endringer i tilbudet kun med tanke 

på at utstyret ble dyrere, og ikke fordi det ville bli flere arbeidstimer. 

Det var ikke relevant for informant 4 å gjøre endringer, men det ble nevnt at det burde ha blitt 

satt tydeligere krav i kravspesifikasjonen. Dette hadde nok også vært med på styrke selve 

planleggingen i prosjekteringen. Det er også noe nevnt i veilederen «Slik lykkes du bedre med 
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ditt BREEAM» prosjekt: «Ved å være tydelige fra start er det også større sannsynlighet for at 

kriteriene i BREEAM blir førende fra start» (Grønn Byggallianse, 2020b, s. 12). På denne 

måten vil det bli lettere å jobbe med BREEAM for de som fysisk jobber med prosjektet.  

Dette kan også kobles sammen med uttalelsen fra informant 5 og 6. Deres erfaring var at 

BREEAM ikke var godt nok innarbeidet i kontrakten og at det dermed ble mange 

ekstrakostnader på grunn av at det ble gjort endringer i BREEAM kravet underveis. Informant 

5 sa også at det kunne virke som at på at byggherre ikke nødvendigvis visste hvor omfattende 

arbeidet med BREEAM er i realiteten.   

Fordeler og ulemper 

De fleste informantene nevner i intervjuene at det er en klar fordel for byggherre at bygget er 

BREEAM-sertifisert når det legges ut på markedet. Dette har mye med inntoget av 

miljøbevisstheten i samfunnet å gjøre, der EU-taksonomien etter hvert kommer til å stå sterkt. 

Kjøpere og leietakere i dag er mer miljøbevisste og vil ofte bare kjøpe eller leie bygg som er 

«miljøvennlige». Det nevnes også at det er lettere å få finansiering i banken når det gjelder 

prosjekter med BREEAM.  

Svarene fra spørsmål 14 i spørreundersøkelsen viser at det er en klar formening om at 

BREEAM er økonomisk belastende for underentreprenører, totalleverandører og byggherre. 

Dette kan som sagt skyldes ulike krav i kontrakter og fastprisavtaler. Vi ser også fra spørsmål 

14 at rådgivere og produktleverandører er de antatt minst belastede økonomisk. Det kan være 

fordi de i større eller mindre grad leverer produkter og tjenester som allerede er godt integrert 

og ikke medfører spesielle merkostnader.  

Den største forskjellen ved oppfatningen av BREEAM hos de ulike aktørene ser ut til å være 

mellom utførende fag og byggherre/rådgivere. Selv om rådgivere og byggherre i noen tilfeller 

må øke budsjettene, ser det ut til at hovedbelastningen faller på de utførende. Nesten samtlige 

informanter mener at BREEAM er fordyrende for selve prosjektet, og noen mener at det er 

besparende i lengden. Dette kan ha en sammenheng med at utbyggere/byggherrer ofte regner 

med noen få (1-3) prosent margin når de skal finansiere bygget. Eventuell økning på grunn av 

BREEAM kan nok ofte komme innenfor disse prosentene slik at BREEAM ikke oppleves 

som en nevneverdig merkostnad. I tillegg til det faktum at BREEAM på mange måter er en 

nødvendighet med tanke på kjøpere og leietakere.   
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6.2.2 Case-studie 

Resultatene fra casestudien viser at det er en økonomisk fordyrende effekt når BREEAM er et 

krav. Resultatene viser en prosentvis økning på 1,2% per BRA, og 3% per BRA-S, justert for 

prisstigning. Det som blir lagt frem som resultat i studien «Delivering sustainable buildings», 

varierer noe fra type bygg. Det er en økning i pris på 0,03-1,68% for skolebygg som hadde 

den laveste økningen, til 0,37-5,51% for et sykehjem/helsesenter som hadde den høyeste 

økningen. Prisøkningen varierer i de ulike casene fordi det ble sett på ulike typer kvalitet på 

tomtene og hvilken sertifiseringsgrad som ble gjort. Tomtene ble rangert «poor location», 

«typical location», og «good location». Sammenligner vi dette med resultatet fra casestudien 

fra Ecosør, så samsvarer disse tallene. Det er mest riktig å betrakte tomten som bygget til 

Ecosør står på til «typical location», og med en sertifisering til «Excellent», så skulle det 

ifølge «Delivering sustaiable buildings» hatt en økning i prisen på bygget til 5%. Det må tas i 

betraktning at det er ulike typer bygg og at studien fra «Delivering sustainable buildings» er 

utført i Storbritannia i 2014. Dette gjør at de ikke kan sammenlignes helt på samme plan, men 

det gir likevel en indikator på ekstrakostnader. 

I «Delivering sustinable buildings» så er en av de største kostnadene lagt til «reducing mains 

water consumption», det vil si poster som er underlagt sanitær for prosjektet til Ecosør, som i 

dette tilfellet ikke hadde noen økonomisk påvirkning. Hvorfor forskjellen er slik, kan skyldes 

at BREEAM-NOR manualen vektlegger annerledes enn hva BREEAM manualen i 

Storbritannia gjør og derfor stiller andre krav. For Ecosør ble den største prisøkningen i 

prosent i faget «maler og byggtapetserarbeider». Hva grunnen til dette er, er uvisst, men kan 

ligge på at miljøsterke produkter er dyrere, for utførelsen av jobben er fortsatt den samme for 

maleren.  

6.3 Bærekraft og miljø 

I kapittel 5 antar informant 4 at BREEAM blir den største miljøsertifiserings-ordningen av 

bygg. Dette begrunnes i at det er en klar trend på at miljø, sertifiseringer og taksonomien, som 

omtalt i teorikapittelet, sammen med BREEAM blir flettet inn i hverandre. Dette er et tydelig 

signal og grep for å drive bygg- og eiendomsbransjen mot en grønnere hverdag. Derfor 

befester BREEAM seg på mange måter i enda større grad i bransjen med den nye BREEAM-

NOR manualen av 2022, BREEAM-NOR v6.0. Der er EUs taksonomi innlemmet slik at man 
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uansett BREEAM-NOR nivå samsvarer med taksonomiens krav. Det er i tillegg tydelige 

signaler fra bygg- og eiendomsbransjen om at man ser verdien, og nødvendigheten av 

BREEAM og andre sertifiseringsmetoder. 

Som nevnt, er ikke BREEAM «revolusjonerende» med tanke på tekniske krav og løsninger. 

Informant 4 nevner at de beste løsningene er de man ikke ser, spesielt lavere energibruk. Det 

er mange emner og kriterier i BREEAM som fører til en større bevisstgjøring hos aktørene 

rundt valg av løsninger, materialer og produkter. Det er miljøet som får den største gevinsten 

av BREEAM. I BREEAM er også brukerne av bygget i stor grad ivaretatt; innemiljø, som 

klima og lys, er allerede nevnt som tiltak for brukerne av bygget. I ethvert BREEAM-

kriteriesett er det en rekke minstekrav, som vil være gjeldene for alle BREEAM-prosjekter. 

Minstekravene for BREEAM-Excellent, som på dette prosjektet, går på blant annet 

energimåling, idriftsetting og testing av bygget før overtagelse, utarbeidelse av boligveileder, 

og krav om at all belysning skal være av typen LED.  

Resultatene fra forskningen kaster ikke et direkte lys på FNs bærekraftsmål, selv om EUs 

taksonomi ble nevnt av informant 4. Resultatene er allikevel svært relevante for FNs 

bærekraftsmål, EUs taksonomi, og det grønne skiftet. Sett i lys alle kriteriene og områdene 

BREEAM berører for bygg, bidrar sertifiseringen utvilsomt til de 9 bærekraftsmålene som er 

plukket ut av WGBC. 

BREEAM er-, og kommer etter all sannsynlighet til å være en ledende aktør innen 

miljøsertifisering for bygg i fremtiden. Forskningen i denne oppgaven gir et lite bidrag til å 

belyse noen aspekter knyttet til BREEAM som det ikke er forsket på tidligere. Med bakgrunn 

i teori nevnt i kapittel 1 om den globale klimakrisen, mener bachelorgruppen at det med disse 

kritiske forholdene haster å tilpasse seg. BREEAM burde «omfavnes» og bearbeides for å få 

utnyttet potensialet som dette prosess- og miljøverktøyet har.  
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7 Konklusjon 

Formålet til oppgaven var å undersøke hvilken påvirkning BREEAM har på et prosjekt med 

tanke på prosess og økonomi, og om BREEAM som prosessverktøy er spesielt fordyrende, 

eller om prosess og resultat er besparende totalt sett. Oppgaven har følgende problemstilling: 

Hvilken påvirkning har BREEAM-NOR på et byggeprosjekt med tanke på prosess og 

økonomi? 

BREEAM brukt riktig, det vil si tidlig involvering av BREEAM, overholdelse av tidsfrister 

og tilfredsstillende kvalitet på dokumentasjonen, skal føre til en lenger bearbeiding av valgt 

konsept og detaljprosjektering. Dette vil normalt sett føre til mindre ad-hoc prosjektering, og 

således mindre sannsynlighet for byggefeil under produksjonen og reklamasjonsarbeid etter 

overlevering. Det er derimot tvilsomt om BREEAM i seg selv automatisk fører til en 

tilstrekkelig prosjekteringsgrad – at bygget er tilnærmet «ferdig» før det i realiteten skal 

bygges.  

Den største forskjellen ved oppfatningen av BREEAM hos de ulike aktørene ser ut til å være 

mellom utførende fag og byggherre/rådgivere. Selv om rådgivere og byggherre i noen tilfeller 

må øke budsjettene, ser det ut til at hovedbelastningen faller på de utførende. Utførende får 

fordyrende prosesser fordi de må sette inn flere ressurser, samt at det medgår mer tid til 

planlegging, dokumentering og innkjøp for gjennomføring av BREEAM. Dette er prosesser 

som erfaringsmessig blir mindre omfattende jo mer man arbeider med BREEAM.  

Selv om resultatene i denne oppgaven ikke tyder på at BREEAM som prosessverktøy fører til 

nevneverdig bedre løsninger for bygget, kan det konkluderes med at dokumentasjonen og 

argumentasjonen for løsningene er bedre sammenlignet med et prosjekt uten BREEAM. Det 

er lett å kvantifisere feil, men det er nærmest umulig å kvantifisere «ikke-feil», altså å sette en 

prislapp på det å bygge helt uten feil og mangler. Med bakgrunn i en kostnadsøkning på 1,2% 

per bruksareal for bygget, kan det fra en entreprenørs perspektiv, fra program- og 

konseptutvikling (fase 1 i henhold til «Neste Steg»-fasenormen) til overlevering og 

ibruktakelse (fase 6 i henhold til «Neste Steg»-fasenormen), konkluderes med at BREEAM er 

fordyrende. Derfor knyttes det tvil til om prosess og resultat er besparende totalt sett.  
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7.1 Avsluttende refleksjoner 

7.1.1 Refleksjoner rundt eget arbeid 

Dette caset og tilhørende spørsmål fra Ecosør ble presentert for bachelorgruppen. Vi syntes 

oppgaven virket spennende, i tillegg til at den er svært dagsaktuell. Vi undersøkte tidligere 

oppgaver og andre databaser etter tidligere forskning på prosess og økonomi knyttet til 

BREEAM, og avdekket blant annet at mer kvantifisert informasjon om fordeler med 

BREEAM-NOR er etterspurt i byggebransjen. I tillegg er det gjort lite forskning på denne 

typen bygg med tanke på BREEAM. Tilgangen og nærheten til prosjektet og sammenlignbare 

kalkyler var også avgjørende. Det ble gjennomført flere møter for å lande på en passende 

problemstilling med avgrensninger. 

Den største svakheten ved denne oppgaven er kalkylesammenligningen, og det faktum at 

bygget ikke er overlevert når denne oppgaven leveres. Kalkylesammenligningen er 

gjennomført på grunnlag av kalkulasjoner som er gjort på ulike tidspunkter, og med et bygg 

som har forandret seg noe mellom kalkulasjonstidspunktene. Derfor er prisjustering i 

forbindelse med omregning til BRA og BRA-S besluttet for å gjøre kalkylene relevante og 

gyldige. Bygget er heller ikke overlevert når arbeidet med oppgaven avsluttes, slik at det ikke 

er garantert at bygget oppnår endelig BREEAM-sertifisering «Excellent».  I tillegg er en ny 

BREEAM-manual publisert og innført underveis mens oppgaven ble skrevet. Denne 

manualen er noe annerledes fra gjeldende manual for dette bygget, slik at nye bygg som 

sertifiseres ikke kan sammenlignes direkte med bygget i denne oppgaven. 

Den største utfordringen har vært å generalisere oppgaven så mye som mulig, med tanke på 

etterprøvbarhet, og for at resultatene skal kunne bidra til en bredere forståelse av prosesser og 

økonomi ved BREEAM-sertifisering. Resultater som uansett «står seg godt», er resultater fra 

intervjuer og spørreundersøkelsen. Med tanke på at det store forskjeller i bakgrunn og erfaring 

med BREEAM, og forskjellige roller i prosjektet for informantene, dekker resultatene mange 

sider svært mange sider ved BREEAM.   
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7.1.2 Forslag til videre arbeid 

Denne oppgaven har konsentrert seg rundt fase 1 til fase 6, dette utgjør bare noen prosent av 

hele livsløpet til bygget. Med henblikk på konklusjonen, og verdien av å bygge helt uten feil 

og mangler, er et forslag til videre arbeid å se på BREEAM-sertifiserte bygg som er i- eller 

har fullført garantitiden. På denne måten kan man også inkludere fase 7: bruk og forvaltning, 

og se hvilke eventuelle kostnader som har påløpt i produksjonsfasen på grunn av for eksempel 

byggefeil og eventuelle garantiarbeider som har kommet etter overlevering. Det er her de 

økonomiske besparelsene etter alle solemerker ligger. I tillegg kan man se på ressursbruk for 

disse byggene, som for eksempel energiforbruk og vannforbruk, for å se hvor miljøvennlige 

byggene er i selve driftsfasen. Videre oppfordres det til å gjennomføre flere case-studier for å 

danne et enda større tallgrunnlag, som kan benyttes av aktører i ulike roller i byggeprosjekter.  
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Vedlegg A: Kategorier og emner i BREEAM-NOR 2016 

BREEAM-NOR 2016 v1.2 (Grønn Byggallianse, 2019, s. 6). 

Kategorier og Emner i BREEAM-NOR 2016 

Ledelse Vann 

Man 01 Konseptutvikling og 
prosjektoptimalisering 

Man 02 Livsløpskostnader og 
levetidsplanlegging 

Man 03 Ansvarlig byggepraksis 

Man 04 Idriftsetting og overlevering 

Man 05 Prøvedrift og oppfølging 

Wat 01 Vannforbruk 

Wat 02 Vannmåling 

Wat 03 Detektering og forebygging av 
vannlekkasjer 

Wat 04 Vannbesparende utstyr 

Helse og innemiljø Materialer 

Hea 01 Visuell komfort 

Hea 02 Inneluftkvalitet 

Hea 03 Termisk miljø 

Hea 04 Forebygging av legionellasmitte 

Hea 05 Lydforhold 

Hea 06 Sikker atkomst 

Hea 07 Naturfarer 

Hea 08 Privatområde 

Hea 09 Fuktsikkerhet 

Mat 01 Bærekraftige materialvalg 

Mat 03 Ansvarlig innkjøp av materialer 

Mat 05 Robust konstruksjon 

Energi Avfall 

Ene 01 Energieffektivitet 

Ene 02 Energimåling 

Ene 03 Utebelysning 

Wst 01 Avfallshåndtering på byggeplass 

Wst 02 Resirkulerte tilslag 

Wst 03 Avfall i driftsfase 

Wst 04 Valg av gulvbelegg og himling 
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Ene 04 Energiforsyning med lavt 
klimagassutslipp 

Ene 05 Energieffektive kjølelagre 

Ene 06 Energieffektive transportsystemer 

Ene 07 Energieffektive laboratoriesystemer 

Ene 08 Energieffektivt utstyr 

Ene 09 Tørkeområde 

Ene 23 Bygningskonstruksjonens 
energiytelse 

Transport Arealbruk og økologi 

Tra 01 Kollektivtransporttilbud 

Tra 02 Avstand til servicetilbud 

Tra 03 Alternative transportformer 

Tra 04 Bilparkeringskapasitet 

Tra 05 Mobilitetsplan 

Tra 06 Hjemmekontor 

LE 01 Valg av tomt 

LE 02 Tomtens økologiske verdi 

LE 04 Forbedring av tomtens økologi 

LE 05 Langsiktig påvirkning på 
artsmangfold 

LE 06 Byggets fotavtrykk 

Innovasjon Forurensning 

Ny teknologi, prosess og praksis Pol 01 Påvirkning fra kuldemedier 

Pol 02 NOx-utslipp 

Pol 03 Overvannshåndtering 

Pol 04 Reduksjon av lysforurensning 

Pol 05 Støydemping 
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Vedlegg B: Minstekrav etter klassifiseringsnivå i 
BREEAM-NOR 2016 

BREEAM-NOR 2016 v1.2 (Grønn Byggallianse, 2019, s. 11) 

Emne Kommentar Pass Good Very 

good 

Excellent Outstanding 

Man 03 

Ansvarlig 

byggepraksis 

*krav 7/8       1 poeng* 2 poeng* 

Man 04 

Idriftsetting og 

overlevering 

*krav 1-4 

**krav 1-4 + 

7 

1 

poeng* 

1 

poeng* 

2 

poeng*

* 

2 

poeng** 

3 poeng** 

Man 05 

Prøvedrift og 

oppfølging 

*krav 3       1 poeng* 1 poeng* 

Hea 01 Visuell 

komfort 

  Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriterium 1 

Hea 02 

Inneluftkvalite

t 

*krav 1 + 7 

**krav 1 + 9 

    2 

poeng* 

3 

poeng** 

3 poeng** 

Hea 08 

Privatområde 

Bare 

boligbygg 

        1 poeng 

Hea 09 

Fuktsikkerhet 

      1 poeng 1 poeng 1 poeng 

Ene 01 

Energieffektivi

tet 

        6 poeng 8 poeng 

Ene 02a 

Energimåling 

Bare 

næringsbyg

g 

    1 poeng 1 poeng 1 poeng 
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Ene 04 

Energiforsynin

g med lavt 

klimagassutsli

pp 

        1 poeng 1 poeng 

Ene 23 

Bygnings-

konstruksjone

ns energiytelse 

          2 poeng 

Wat 01 

Vannforbruk 

        1 poeng 2 poeng 

Mat 01 

Bærekraftige 

materialvalg 

  Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriterium 1 

Mat 03 

Ansvarlig 

innkjøp 

  Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriteriu

m 1 

Kriterium 1 

Wst 01 

Avfallshåndteri

ng på 

byggeplass 

          1 poeng 

Wst 03a/b 

Avfall i 

driftsfase 

        1 poeng 1 poeng 
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Vedlegg C: Forespørsler om deltagelse til 
spørreundersøkelse og intervju 

Spørreundersøkelse: 

Hei, 

I disse dager arbeider vi, Kristian Nygård Olsen og Ørjan Peter Moen, med avsluttende 

bacheloroppgave ved NTNU (Institutt for vareproduksjon og byggteknikk) med hovedretning 

konstruksjonsteknikk. Bacheloroppgaven tar for seg omsorgsboligene som nå bygges på 

Seterløkka med BREEAM-sertifisering «BREEAM Excellent» og har problemstillingen: 

«Hvilken påvirkning har BREEAM-NOR på et byggeprosjekt med tanke på økonomi og 

byggeprosess?».  

Formålet er derfor å se hvordan BREEAM-NOR påvirker hele prosessen fra behov og 

konsept til produksjon og overlevering - altså BREEAM-NOR som prosessverktøy, utover 

selve miljøsertifiseringen.   

Vi ser på din rolle i dette prosjektet som svært sentral, derfor har vi et stort ønske om ditt 

bidrag dersom du kunne tenke deg å hjelpe til i disse undersøkelsene. Dette vil foregå som en 

spørreundersøkelse som tar ca. 5-10 minutter å gjennomføre. Undersøkelsen tar for seg 

BREEAMs påvirkning på prosjektet med tanke på økonomi og BREEAM som 

prosessverktøy. Denne kan gjennomføres på pc og på mobil. 

Lenke til undersøkelsen:  QR-kode:  

Din besvarelse er anonym og kan ikke spores tilbake til deg, og du kan når som helst trekke 

deg fra undersøkelsen. 

Vi håper du har lyst til å hjelpe oss med oppgaven, og imøteser din tilbakemelding! 

For kontakt eller spørsmål er vi tilgjengelige på denne e-posten, eller på telefon:  

Med vennlig hilsen 

Kristian Nygård Olsen, student NTNU 

Ørjan Peter Moen, student NTNU 
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Intervju: 

Hei, 

Som nevnt i forrige mail arbeider vi, Kristian Nygård Olsen og Ørjan Peter Moen, i disse 

dager med avsluttende bacheloroppgave ved NTNU (Institutt for vareproduksjon og 

byggteknikk) med hovedretning konstruksjonsteknikk. Bacheloroppgaven tar for seg 

omsorgsboligene som nå bygges på Seterløkka, og har problemstillingen: «Hvilken 

påvirkning har BREEAM-NOR på et byggeprosjekt med tanke på økonomi og 

byggeprosess?».  

Formålet er derfor å se hvordan BREEAM-NOR påvirker hele prosessen fra behov og 

konsept til produksjon og overlevering - altså BREEAM-NOR som prosessverktøy, utover 

selve miljøsertifiseringen.   

Vi har vi et stort ønske om ditt bidrag i et intervju også. Dette vil ha en varighet på ca. 30-45 

minutter. Vi ser for oss et gjennomføringsvindu fra og med 24. mars til og med 8. april (helst 

innen 1. april), slik at vi har tilstrekkelig tid i etterkant til analyse og etterarbeid før 

innlevering av oppgaven. Dersom du ikke har mulighet i dette tidsrommet, kan vi se på 

alternative tidspunkter. Intervjuet gjennomføres helst på Microsoft Teams e.l., men kan også 

gjøres på avtalt sted eller på telefon.   

Dersom du vil bidra har vi noe praktisk informasjon: 

 Vi blir enige om tidspunkt, deretter oversender vi en intervjuguide bestående av 

spørsmålene vi ønsker å stille, i forkant av intervjuet som forberedelse for din del.  

 Vi ønsker i utgangspunktet å gjøre et lydopptak av intervjuet for å kunne gjøre en mer 

grundig analyse av svarene etter intervjuet. Eventuelt opptak vil bli slettet etter bruk. 

 Oppgaven anonymiseres. Det vil si at det for eksempel kun blir beskrevet med roller i 

prosjektet for oppgaven. Det bil ikke bli brukt navn i oppgaven.  

 Du kan trekke deg når som helst før, under eller etter intervjuet. 

 

Vi håper du har lyst til å hjelpe oss med oppgaven, og imøteser din tilbakemelding! 
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For kontakt eller spørsmål er vi tilgjengelige på denne mailen, eller på telefon: 

Med vennlig hilsen 

Kristian Nygård Olsen, student NTNU 

Ørjan Peter Moen, student NTNU 
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Vedlegg D: Spørreundersøkelse om BREEAM for bygging 
av omsorgsboliger 

Undersøkelsen tar for seg BREEAMs påvirkning på prosjektet med tanke på økonomi og 

BREEAM som prosessverktøy. Din besvarelse er anonym, og kan ikke spores tilbake til deg.  

1. Hva er din rolle i dette prosjektet? (Velg det som passer best) 

o Byggherre/-representant 

o Prosjekterende/rådgiver 

o Teknisk entreprenør/underentreprenør 
 

2. Når i prosessen ble du involvert? 

o Behov/Idé (Skisse) 

o Konsept (Forprosjekt) 

o Detaljprosjekt 

o Produksjon 

o Annet  
 

3. På en skala fra 1-5, hvor motivert var du (når du ble involvert) med tanke på 

inkluderingen av BREEAM i dette prosjektet? 

o 1 (demotivert) 

o 2 

o 3 

o 4 

o 5 (motivert) 
 

4. På en skala fra 1-5, hvor motivert er du (i dag) med tanke på BREEAM i dette prosjektet? 

o 1 (demotivert) 

o 2 

o 3 

o 4 

o 5 (motivert) 
 
 

5. På en skala fra 1-5, hvor godt er samarbeidet mellom BREEAM AP, BREEAM-revisor, 

eventuelle BREEAM-ansvarlige og prosjektgruppen? 

o 1 (arbeider helt uavhengig) 



 

D-2 
 

o 2 

o 3 

o 4 

o 5 (tett og godt samarbeid) 

o Vet ikke 
 

6. På en skala fra 1-5, i hvilken grad har BREEAM forbedret din måte å jobbe på i dette 

prosjektet? 

o 1 (i svært liten til ingen grad) 

o 2 

o 3  

o 4 

o 5 (I stor grad) 
 

7. På en skala fra 1-5, i hvilken grad har BREEAM forbedret din måte å jobbe på generelt? 

o 1 (Svært liten til ingen grad) 

o 2 

o 3 

o 4 

o 5 (I stor grad) 
 

8. I Hvilken grad opplever du en forbedring av strukturen i prosjektet på grunn av BREEAM 

sammenlignet med prosjekter uten BREEAM? 

o 1 (Ingen endring) 

o 2 

o 3 

o 4 

o 5 (Stor endring) 
 

9. Har BREEAM generelt sett ført bedre løsninger for bygget? 

o Nei 

o Verken eller 

o Ja 

o Vet ikke 
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10. I hvor stor grad mener du at BREEAM har en økonomisk påvirkning på prosjektet? 

o 1 (Svært liten til ingen grad) 

o 2 

o 3  

o 4 

o 5 (I stor grad) 
 

11. Tror du at en eventuell økonomisk påvirkning er besparende eller fordyrende for 

prosjektet totalt sett? Dette spørsmålet kan være vanskelig å svare på da bygget ikke er 

ferdigstilt p.d.d. slik at her kan det gjøres antakelser. 

o Fordyrende 

o Verken eller 

o Besparende 

o Vet ikke 
 

12. Har du måttet gjøre større endringer i tilbudet på dette prosjektet i forhold til prosjekter 

som ikke BREEAM-sertifiseres? 

o Nei 

o Vet ikke 

o Ja 
 

13. Har minstekrav i henhold til kriteriesettet (om det er relevante minstekrav for deg/din rolle 

i prosjektet) gitt økonomiske utslag?  

o Nei 

o Vet ikke 

o Negative utslag (fordyrende) 

o Positive utslag (besparende) 

o Ikke relevant 
 

14. Rangér aktørene/rollene etter hvem du mener at BREEAM er mest belastende for rent 

økonomisk. (1: minst belastet, 5: mest belastet) 

o Produktleverandører 

o Underentreprenører 

o Totalentreprenør 

o Rådgivere 

o Byggherre 
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Vedlegg E: Intervjuguide 

Under følger spørsmål som vil bli stilt i intervjuet, noen av spørsmålene kan virke perifere i 

forhold til din rolle i prosjektet, men vi ønsker at du svarer så godt du kan. 

Husk at du når som helst kan trekke deg fra intervjuet. 

Bakgrunn og erfaring: 

1. Hva er din bakgrunn, og hva er din rolle i bedriften du er ansatt i? 

(Utdanning/erfaring)  

 

2. Kan du fortelle i korte trekk om prosjektet, og hvilken rolle du har i prosjektet? 

 
3. Når i prosessen ble du involvert?  

Behov/Idé (Skisse) 

Konsept (Forprosjekt) 

Detaljprosjekt 

Produksjon 

Annet 

 
4. Var du kjent med BREEAM før dette prosjektet? (eventuelt hva) 

a. Kan du fortelle om hva som var, og nå er, din motivasjon med tanke på 

BREEAM?  

 

BREEAM som prosessverktøy: 

5. Hvordan synes du BREEAM fungerer som prosessverktøy? Utdyp. 

 
6. Kan du fortelle om samarbeidet mellom BREEAM AP, BREEAM-revisor, BREEAM-

ansvarlige og prosjektgruppen? 

a. Forslag til videreføring av punkter, og/eller eventuelle forbedringer? 

 

7. På hvilken måte har BREEAM påvirket din måte å jobbe på? Utdyp. 
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8. Opplever du en forbedring av strukturen i prosjektet på grunn av BREEAM 

sammenlignet med prosjekter uten BREEAM? Utdyp: 

a. Hvordan opplever du eventuelle endringer, og hvilken effekt har disse? 

b. Hvilken effekt tror du dette vil ha i byggeperioden/produksjon? 

c. Ser du for deg situasjoner som kan oppstå/unngås med BREEAM innlemmet i 

prosjektet? (endring i antall avvik osv.) 

 

9. Har BREEAM ført til gode eller mindre gode løsninger for bygget? Utdyp. 

a. Hvordan mener du eventuelle mindre gode løsninger på grunn av BREEAM 

har blitt løst? 

  

Økonomisk påvirkning på grunn av BREEAM: 

10. Mener du at BREEAM har en økonomisk påvirkning på prosjektet? Utdyp.  

 

11. På hvilken måte har BREEAM en økonomisk påvirkning på prosjektet?  

a. Er påvirkningen positiv eller negativ (besparende eller fordyrende) 

b. Hvor ligger eventuell besparelse? 

c. Hvor ligger eventuell merkostnad? 

d. Er eventuell merkost verdt det med tanke på prosessen totalt sett? (blir disse 

for eksempel spart opp ved andre faser) 

 

12. Har du/dere måttet gjøre nevneverdige endringer i tilbudet på dette prosjektet i forhold 

til et bygg som ikke BREEAM-sertifiseres? 

a. Eventuelt hvilke og hvorfor? 

b. Har minstekrav i kriteriesettet (dersom relevant for fagområde) gitt utslag? 

c. Var dette en endring til det bedre eller verre? (så/ser du verdien i endringen)  
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13. Hvilke fordeler og/eller ulemper gir BREEAM (som prosessverktøy og økonomisk) 

for: 

Produktleverandører 

Underentreprenører 

Totalentreprenør 

Rådgivere 

Byggherre 

Annet: 

14. Er det noe du ønsker å legge til? 

 


