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Sammendrag

Samfunnet ma gjennom én omfattende og kontinuerlig prosess redusere klimautslipp og
forbedre ressursproduktivitet i alle samfunnssektorer. Eiendomsbransjen kan ha en
betydelig innvirkning pd oppndelse av Norge sine klimamal. Det & benytte eksisterende
bygningsmasse kan vaere et viktig klimatiltak i overgangen til et nullutslippssamfunn, nar

det gjelder reduksjon av klimagassutslipp og gkt ressursnyttelse.

Formalet med masteroppgaven er a avdekke hva som kan bidra til at flere
eiendomsvirksomheter i stgrre grad benytter seg av eksisterende bygningsmasse fremfor

3 rive og bygge nytt. P& bakgrunn av dette skal falgende problemstilling belyse temaet:

Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter i stgrre grad benytter eksisterende

bygningsmasse fremfor 8 rive og bygge nytt?

Problemstillingen blir besvart gjennom fire ulike forskningsspgrsmal.
Forskningsspﬂrsm%lene tar for seg hva som pévirker holdningen eiendomsvirksomhetene
har til 8 benytte eksisterende bygningsmasse fremfor 8 rive og bygge nytt. Videre tar
forskningsspgrsmalene for seg suksessfaktorer, forskriftskrav og drivere - og hvordan de
kan bidra til at eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende bygningsmasse fremfor &

rive.

Oppgavens teoretiske bakgrunn tar for seg ulik litteratur rundt miljggevinstene ved 3
benytte eksisterende bygningsmasse. Herunder en beskrivelse av den baerekraftige
utviklingen og temaet sirkulzer gkonomi, som viser relevansen av det & benytte
eksisterende bygningsmasse. Videre beskrives drivere og motiverende faktorer som kan
bidra til en retning i eiendomsbransjen, som vil vaere overfgrbart til & benytte eksisterende
bygningsmasse. Det redegjgres ogsa for retningslinjene eiendomsvirksomhetene ma
forholde seg til. Avslutningsvis redegjgres det for eiendomsutvikling og
eiendomsvirksomhetenes mulighet til 8 pavirke og handtere usikkerhet med fokus pa

tidligfase, fordi det er her beslutningen om & benytte eksisterende bygningsmasse tas.

Resultatene fra masteroppgaven er innhentet gjennom kvantitativ og kvalitativ
forskningsprosess. Det har blitt gjennomfgrt en spgrreundersgkelse med 58
eiendomsvirksomheter i Norge. Det er ogsa blitt gjennomfgrt 10 semistrukturerte
dybdeintervju med ulike eiendomsvirksomheter, en interesseorganisasjon, en bank og en

neeringsmegler.

Alle resultater fra forskningsprosessen er analysert og drgftet opp mot teoretisk bakgrunn
i lys av problemstilling og forskningsspgrsmal. Gjennom forskningsprosessen kommer det
frem at det er ulike faktorer som kan pavirke eiendomsvirksomhetene til 8 innta en

holdning om & benytte eksisterende bygningsmasse. Disse faktorene innebaerer blant



annet baerekraftig virksomhetsstrategi, gkonomiske aspekter og hvordan evne de har til 3
h&ndtere bygningsmessige utfordringer. Videre viser funn at det kreves mer tverrfaglig
samarbeid mellom prosjekterende og utfgrende aktgrer tidlig i prosessen, for a8 fa fram
gode lIgsninger. Eiendomsvirksomhetene erfarer at dagens forskriftskrav kan veere
utfordrende & handtere nar eksisterende bygningsmasse skal benyttes. De stgrste driverne
for & bidra til at eiendomsvirksomhetene skal benytte eksisterende bygningsmasse er
knyttet til tilrettelegging og krav fra finans og myndigheter, eiendomsvirksomhetene som

padriver selv og etterspgrsel fra brukerne.

Masteroppgaven konkluderer med at myndighetene ma bidra til og tilrettelegge for en
omstilling der ulike insentiver mgter utfordringene eiendomsvirksomhetene antar er
tilknyttet det 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Dette innebaerer en forenkling av
lover og forskrifter for eksisterende bygninger. Tilrettelegging fra myndighetene kan bidra
til at eiendomsvirksomhetene inntar en positiv holdning til det & benytte eksisterende
bygningsmasse. Videre ma eiendomsvirksomhetene selv arbeide innenfor eget
handlingsrom ved 8 utarbeide baerekraftsmal, inkludere klima- og miljgbetraktninger i sine
gkonomiske regnestykker og drive frem en etterspgrsel hos brukerne (leietaker og
kjgpere).



Summary

Through a comprehensive and continuous process, society must reduce greenhouse gas
emissions and improve resource productivity in all sectors of society. The real estate
industry can have a significant impact on achieving Norway's climate goals. Utilizing
existing building stock can be an important climate measure in the transition to a zero-
emission society, when it comes to reducing greenhouse gas emissions and increased

resource utilization.

The purpose of the master's thesis is to uncover what can help more real estate companies
to a greater extent use existing building stock rather than demolish and build new, in a

sustainability perspective. Against this backdrop, the following issue will highlight the topic:

What can help more real estate companies to a greater extent use existing building stock

rather than demolish and build new?

The research question is answered through four different questions. The questions address
what affects the attitude real estate companies have to using existing building stock rather
than demolishing and building new. In addition, the research questions address success
factors, regulatory requirements and drivers, and how they can help real estate companies

use existing building stock rather than tear down.

The thesis's theoretical background deals with different literature on environmental
benefits by using existing building stock. Below is a description of the sustainable
development and the theme of circular economy, which shows the relevance of using
existing building stock. Furthermore, drivers and motivational factors are described that
can contribute to a direction in the real estate industry, which will be transferable to use
existing building stock. It also describes the guidelines that real estate companies must
adhere to. Finally, an account is given of real estate development and the real estate
companies' ability to influence and manage uncertainty with focus on early phase, because

this is where the decision to use existing building stock is made.

The results of the master's thesis are obtained through a quantitative and qualitative
research process. A survey has been conducted with 58 real estate companies in Norway.
Ten semi-structured in-depth interviews have also been conducted with various real estate

companies, an interest organization, a bank and a commercial real estate broker.

All results from the research process have been analyzed and discussed against a
theoretical background in light of the problem and research questions. The research
process reveals that there are various factors that can influence the real estate business
to adopt an attitude about using existing building stock. These factors include, among other

things, sustainable business strategy, financial aspects and how they have the ability to



handle building challenges. Furthermore, findings show that more interdisciplinary
collaboration between design and executives is required early in the process, in order to
find good solutions. The real estate companies experience that the current regulatory
requirements can be challenging to handle when using existing building stock. The main
drivers for contributing to the real estate business utilizing existing building stock are
related to the facilitation and requirements of finance and government, the real estate

business that drives itself and the demand from users.

The Master's thesis concludes that the authorities must contribute to and facilitate a
restructuring where different incentives meet the challenges the real estate businesses
assume are associated with using existing building stock. This involves simplifying laws
and regulations for existing buildings. Arrangements by the authorities can help the real
estate companies to take a positive attitude towards using existing building stock.
Furthermore, real estate companies must work within their own discretion by drawing up
sustainability goals, including climate and environmental considerations in their economic

calculations and driving demand from users (tenants and buyers).
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

De globale klima - og miljgutfordringene er en av vare tids stgrste trusler, og krever en
omstilling til et samfunn hvor vekst og utvikling skjer innenfor naturens talegrenser (Klima
og miljgdepartementet, 2017). Det ma skje en overgang til produkter og tjenester som gir
betydelig mindre negative konsekvenser for klima og miljg enn i dag. Samfunnet ma

gjennom et grgnt skifte (Klima og miljgdepartementet, 2016).

Det grgnne skiftet beskrives som en omfattende og kontinuerlig prosess med 8 redusere
klimautslipp og forbedre ressursproduktivitet i alle samfunnssektorer, samtidig som man
byr p& muligheter for verdiskapning (Bjartnes, 2015). De overordnede fgringene Norge er
forpliktet til & folge er lagt gjennom Parisavtalen, hvor det papekes at alle m& veere med 3
bidra for at verden skal nd klimamalene (FN, 2020). Norge har ogsa forpliktet seg til FNs
17 baerekraftsmal som er en felles verdensplan om & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet
og stoppe klimaendringene innen 2030 (FN, 2018). Norge har som klimamal & innen 2030
bdde redusere klimagassutslippene med minst 40 % og oke sin gjenbruk- og
materialgjenvinningsgrad til 65% gjenbruks- og materialgjenvinningsgrad (Regjeringen,
2020b; Avfall Norge et al., 2016).

Eiendomsbransjen kan ha en betydelig innvirkning pd oppndelse av Norge sine klimamal
(Norsk Eiendom, 2019). Bygg- Anleggs- og Eiendomsnaeringen har et spesielt potensiale
til & redusere klimagassutslipp i forhold til andre sektorer (Mardiana & Riffat, 2015).
Naeringen star for en tredjedel av klimagassene i verden, og byggematerialer, produksjon,
drift, oppussing og riving er med pa & sette fotavtrykk pa miljget (Byggindustrien, 2016;
OECD, 2003). Nearingen er den stgrste forbrukeren av materialressurser, og utslipp til
materialproduksjon foregdr i dag og har en stgrre klimabelastning enn tilsvarende utslipp
til klimaproduksjon i fremtiden (Solem, 2019a; Byggeindustrien, 2016). Ved a8 benytte
eksisterende bygningsmasse reduseres ogsa avfallet. En fjerdedel av alt norsk avfall
generes i byggebransjen, og av alt byggavfall utgjgr riving og nybygg omtrent 74 % til
sammen (Statistisk sentralbyrd, 2019a; Statistisk sentralbyra, 2019b). Gjenbruk av
materialer, herunder det & benytte eksisterende bygningsmasse er derfor viktig for a
bevege samfunnsutviklingen i en mer miljgvennlig retning med overgang til et
nullutslippssamfunn, bade med tanke pd reduksjon av klimagassutslipp, reduksjon av

materialer og gkt materialgjenvinning (Sintef, 2020; Rognlien, 2002).

Eiendomssektorens veikart mot 2050 har en visjon om at byggesektoren skal veere

klimangytral, med lukkede materialkretslgp og null utslipp av materialgifter innen 2050
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(Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). Det stgrste gapet mellom dagens praksis og
2050 visjonen skyldes blant annet holdningen til bruk av materialressurser (Grgnn
Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). EU’s tiltak mot en sirkulzaer gkonomi basert pa
gjenbruk, reparasjon, oppussing/forbedring og materialgjenvinning er trolig det viktigste
for byggesektoren 8 ta tak i fremover (Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016).
Omverden er i endring, og det er forretningsmessig fornuftig 8 veere frempa og forberedt
(Norsk Eiendom, 2019). Det ligger forretningsmuligheter for arkitekter, produsenter og
utviklere som gnsker gkonomisk gevinst av det grgnne skiftet (Grgnn Byggallianse & Norsk
Eiendom, 2016).

Eksisterende bygningsmasse utgjgr en viktig ressurs, og det er mange muligheter for &
utnytte ressursene bedre. Det er derimot ogsa noen barrierer og utfordringer. En utfordring
ved gjenbruk av materialer i byggenaeringen er hvordan man kan sikre brukte materialer
og komponenter av tilfredsstillende kvalitet for ombruk. Ved dagens regelverk stilles det
krav til produktdokumentasjon som er vanskelig 8 overholde ved ombruk av materialer og
komponenter (Sintef, 2020). I og med at det knyttes en del utfordringer til gjenbruk av
bygningselementer fra ett bygg til et annet, vil det 8 benytte eksisterende bygningsmasse
veere spesielt viktig for & redusere klimabelastningen i eiendomsbransjen. Bransjen ma
forbedre seg pa at bygg i fremtiden skal demonteres og ikke rives (Sintef, 2020). Forlenget
levetid pa eksisterende bygningsmasse er et viktig tiltak med hensyn til bade ressursbruk
og klimagassutslipp (Sandnes, 2019). Flere aktgrer bygger nye baerekraftige bygg med
hgy miljgsertifisering. Noe Jon Sandnes uttaler er positivt, men at det savnes en mer
helhetlig vurdering som inkluderer den eksisterende bygningsmassen i miljgregnskapet
(Sandnes, 2019). Tidspunktet for utslipp er en viktig betraktning, og materialbruk og
energi ma ses i sammenheng (Solem, 2019a; Asplan Viak, 2019). Til tross for at nye bygg
kan bli svaert energieffektive i drift, kan det ta lang tid fgr utslipp fra byggefasen
«tilbakebetales» gjennom reduserte utslipp fra energibruk i drift (Asplan Viak, 2019).
Baerekraftig materialbruk har en umiddelbar effekt, og for 8 nd utslippskuttet innen 2030
ma& man prioritere tiltak som minimerer utslipp raskest mulig (Solem, 2019a; Asplan Viak,
2019).

For 8 nd baerekraftsmalene kreves det handling fra myndighetene, enkeltbedrifter og
eiendomsbransjen som helhet. Myndighetene vil ikke klare 8 nd baerekraftsmalene uten
eiendomsbransjen, sa det er viktig at ogsa de er med pa omstillingen (Norsk Eiendom,
2019).



1.2 Formal og problemstilling

For & svare pa dette vil det kartlegges hva som kan pavirke holdningen
eiendomsvirksomhetene har til 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Videre vil det
undersgkes hvilke suksessfaktorer som ma til for 8 benytte eksisterende bygningsmasse.
Dette for @ undersgke hva som kan bidra til at eiendomsvirksomhetene kan handtere
mulige utfordringer, og pa den maten gjgre det mer handterlig 8 benytte eksisterende
bygningsmasse. Det kan ogsa bidra til 8 se om det trengs en omstilling eller annen mate
& arbeide p3. Eiendomsvirksomhetene forholder seg til dagens forskriftskrav i sin
eiendomsutvikling. Hvorvidt dagens forskriftskrav tilrettelegger eller motvirker til 8 benytte
eksisterende bygningsmasse vil undersgkes. Avslutningsvis vil det det kartlegges hva som
kan veere drivere som bidrar til at eiendomsvirksomhetene benytter seg av eksisterende

bygningsmasse fremfor a rive.

Med bakgrunn i formalet er folgende problemstilling formulert:

Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter i stgrre grad benytter eksisterende

bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt?

Problemstillingen vil bli besvart gjennom fire ulike forskningsspgrsmal:

1. Hvilke holdninger har eiendomsvirksomhetene til § benytte eksisterende
bygningsmasse fremfor § rive og bygge nytt?

2. Huvilke suksessfaktorer mé& ligge til grunn i prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse?

3. I hvilken grad motvirker forskrifter (dagens regelverk) valget om § benytte
eksisterende bygningsmasse eller rive og bygge nytt?

4. Hvilke drivere kan vaere aktuelle for § f§ flere eiendomsvirksomheter til § benytte

eksisterende bygningsmasse fremfor 8 rive og bygge nytt?



1.3 Avgrensninger

P& grunn av bade tids -og kapasitetsbegrensninger m& masteroppgaven avgrenses
innenfor problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Den fgrste avgrensningen er
geografisk. Seks av syv eiendomsvirksomheter som skal intervjues er lokalisert i
Trondheims-omradet. Dette er for at jeg oppholder meg i samme omradet til daglig, og for
at de er medgjgrlige til & vaere med i studien. Det er en virksomhet som er lokalisert i Oslo-

omradet, som vil brukes som en referanse.

Videre har masteroppgaven et baerekraftig perspektiv. Det er derimot kun miljgaspektet
opp imot miljggevinsten ved & benytte eksisterende bygningsmasse som er vektlagt. De

gkonomiske og sosiale forholdene er ikke inkludert.

En annen avgrensning gjelder hvorvidt prosjektene som eiendomsvirksomhetene har tatt
utgangspunkt i skal veere verneverdige eller ikke. Det var i utgangspunktet gnskelig med
en overvekt av prosjekter som ikke var verneverdige. Pa grunn av tilgjengelige informanter
ble det ikke slik. Selv om flere av prosjektene eiendomsvirksomhetene tar utgangspunkt
i er verneverdige far man uansett undersgkt deres holdninger, antagelser og erfaringer om

tematikken - som er det masteroppgaven gnsker & avdekke.

Grgnn Byggallianse & HIOF (2019) peker pd at det er fire katalysator-aktgrer som kan
drive frem en grgnnere omstilling: eiere, myndigheter, finans, leietakere. Masteroppgaven
innhenter data fra eiendomsvirksomheter, interesseorganisasjon, megler og bank. P3

grunn av masteroppgavens omfang er ikke myndighet og brukere undersgkt.

Litteraturgjennomganger hgsten 2019 dannet grunnlaget for en del teoretiske
avgrensinger. Det ble avdekket at det er gjort en del tidligere forskning pd miljgvennlig
rehabilitering som innebaerer teori om blant annet LCC (Life Cycle Cost), LCA (Life Cycle
Assesement), tilpasningsdyktighet, (Energieffektiv, miljgvennlig og robust oppgradering av
bygninger (EMROPB), ROT-fradrag og Enova stgtte. P& grunn av oppgavens rammer i form
av omfang er det valgt & ikke inkludere dette i masteroppgaven. Til & begynne med
undersgkte jeg insentiver og drivere som en del av forskningsspgrsmal 4. Det ble etter
hvert vurdert at flere insentiv er en del av aktuelle drivere. Videre foreligger det ogsa en
del forskning p& hvordan insentiv kan pavirke eiendomsvirksomhetene i en generell
baerekraftig retning. Det ble derfor valgt & fokusere pa drivere tilknyttet eksisterende

bygningsmasse pa et overordnet niva.

Til slutt er masteroppgaven avgrenset til 8 omhandle private eiendomsvirksomheter. Det
er valgt & ta med en offentlig eiendomsvirksomhet i og med at de var tilgjengelige for
forskning og for @ fa et stgrre grunnlag da de pa samme mate benytter eksisterende

bygningsmasse.






1.1 Oppgavens oppbygning

Masteroppgaven deles inn i 6 kapitler, i tillegg til referanseliste og vedlegg. For & svare pa

problemstillingen legges det vekt pd& & frembringe relevant forskning og informasjon.

Oppgaven inneholder litteraturgjennomgang, egne undersgkelser i form av en

spgrreundersgkelse og 10 intervjuer. For @ gi en overordnet oversikt over oppgavens

innhold og struktur, blir det nedenfor presentert en kortfattet oversikt over de ulike

kapitlene.

1.

Innledning: Presenterer bakgrunnen for oppgavens tema og dens formal. Videre
redegjores problemstillingen med tilhgrende forskningsspgrsmal. Oppgavens
avgrensninger blir ogsa presentert.

Teoretisk bakgrunn: Presenterer relevant teori og litteratur som omhandler
tematikken for oppgaven. Kapittelet danner grunnlag for de utfgrte undersgkelsene
og bidrar til 8 svare pd oppgavens problemstilling.

Metode: Gir en beskrivelse av forskningsprosessen og arbeidet med
masteroppgaven. Kapittelet gir en oversikt over forskningsdesignet som er benyttet
i tillegg til en redegjgrelse for hvordan prosessen med innsamling av datamaterialet
er gjennomfgrt. Oppgavens validitet og reliabilitet, og styrker og svakheter
presenteres under hver metode. Kapittelet avslutter med 8 redegjgre for
forskningsetikk.

Resultat: Presenterer alle resultater som er innhentet gjennom kvalitative
intervjuer med eiendomsaktgrer og gjennom kvantitativ spgrreundersgkelse med
eiendomsvirksomheter.

Diskusjon: Resultatene drgftes opp mot teoretisk bakgrunn i lys av oppgavens
problemstilling og forskningsspgrsmal. Kapittelet er strukturert etter
forskningsspgrsmalene.

Konklusjon: Kapittelet besvarer problemstilingen med bakgrunn i
forskningsspgrsmalene. Videre presenteres det forslag til videre forskning, og noen
anbefalinger til bransjen fgr det avslutningsvis gis et kritisk blikk p& oppgaven med

tanker om hva som kunne veert gjort annerledes.

Referanseliste er i Kapittel 7 og vedlegg i Kapittel 8.



2 Teoretisk bakgrunn

Teorien som benyttes bestar av eksisterende teori som belyser masteroppgavens tema og
problemstilling. Teorien vil stgtte opp under og gi en bedre forstdelse av oppgavens

resultater som videre vil danne grunnlaget for oppgavens diskusjon.

Masteroppgaven retter fokuset mot en baerekraftig utvikling innenfor eiendomsbransjen.
Begrepet beerekraftig utvikling gis derfor fgrst en kort beskrivelse. Videre vil det
presenteres litteratur som beskriver sirkuleer gkonomi, i og med at det & benytte
eksisterende bygningsmasse bygger opp under overgangen fra en gkonomisk til en
sirkulaer modell. Dette begrunner viktigheten av tematikken. Videre presenteres drivere
og motivasjoner for at eiendomsvirksomheter skal benytte eksisterende bygningsmasse.
Videre presenteres retningslinjene de ma forholde seg til. Avslutningsvis beskrives

eiendomsutvikling og deres pavirkningskraft med fokus pa tidligfase.

2.1 Beerekraftig utvikling

De globale klima- og miljgutfordringene er en av vare tids stgrste trusler og krever en
omstilling til et samfunn hvor vekt og utvikling skjer innenfor naturens talegrenser.
Samfunnet ma gjennom en overgang til produkter og tjenester som gir en betydelig mindre
negativ konsekvens for klimaet og miljget enn i dag (Klima og miljgdepartementet, 2017;

Klima og miljgdepartementet, 2016).

Siden beerekraftig utvikling ble popularisert av Brundtland-kommisjonen i 1987 har en
overordnet malsetning om baerekraftig utvikling stadig blitt fremhevet bdde internasjonalt
og i Norge. Det er av internasjonale organer som FN og EU utarbeidet ambisigse strategier
og mal for baerekraftig global utvikling. Parisavtalen som ble vedtatt i 2015 skal sgrge for
at verdens land klarer 8 begrense klimaendringene (FN, 2020). Alle land som har forpliktet
seg til Parisavtalen skal melde inn nye eller oppdaterte utslippsmal hvert femte &r. Norge
meldte vinteren 2020 inn forsterkede klimamal som om 3 redusere utslippene med minst
50 prosent og opp i mot 55 prosent sammenlignet med 1990-niva (Regjeringen, 2020b).
Norge har gjennom samarbeid med EU forpliktet seg til & redusere utslippene med minst
40 prosent innen 2030 (Regjeringen, 2020b). Videre vedtok FNs medlemsland i 2015, 17
baerekrafsmal som er en felles arbeidsplan som Norge har forpliktet seg til & folge

(Regjeringen, 2020a).

Baerekraftig utvikling ble i 1987 definert som «utvikling som imgtekommer dagens behov
uten & gdelegge muligheten for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov»
(FN, 2018). Begrepet har blitt utviklet til 8 omhandle «the tripple bottom line», som bestar
av de tre dimensjonene: det gkonomiske, det miljgmessige og det sosiale. Sammenhengen

og balansen mellom disse dimensjonene er viktig for & oppna en reell baerekraft. Dersom



et av elementene ikke er til stede faller baerekraften (Atkin & Brooks, 2015, s.245; ISO,
2008, s.6).

Alle land, selskap og enkeltindivider oppfordres til innsats for @ n@ de 17 malene innen
2020. Eiendomsbransjen vil bli pavirket av nasjonale myndigheters forpliktelse til FNs
baerekraftsmal. B&de som en konsekvens av kommende EU-direktiver og pa grunn av
endrede vilkar fra bankene for baerekraftige bygg (Norsk Eiendom, 2019). Baerekraftig
utvikling er en kontinuerlig prosess som over tid fgrer til baerekraft (Parkin, 2000). Det
handler om 8 ta beslutninger som er langsiktige og eiendomsutviklere bgr balanserer
mellom de tre dimensjonene. Virksomheter skal ikke bare se pd det gkonomiske
perspektivet, men ogsd gjore en vurdering av deres innvirkning pad miljget og det
samfunnet de opererer i (Savitz, 2013). Skal eiendomsutviklingen foregd i lys av det
gronne skiftet ma det gjores pd en mate som gir minst mulig belastning pd miljget.
Baerekraftig utvikling av bygninger kan sees i sammenheng med materialvalg,

bygningsaktiviteter og tjenester i byggefasen eller bruksfasen.

Eiendomssektorens veikart mot 2050 som ble lansert i 2016, kommer med anbefalinger til
norske eiere og forvaltere av yrkesbygg om hvilke kortsiktige og langsiktige valg som bgr
gjgres for at eiendomssektoren skal fremme et baerekraftig samfunn innen 2050. Det fgrste
strakstiltaket er & innfgre miljgledelse som blant annet innebaerer at virksomhetene ma
definere overordnede miljgmal, samt systematikk for kontinuerlig forbedring (Grenn
Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). Gjennomganger viser stadig flere virksomheter har
baerekraftig utvikling pa agendaen, og flere eiere i Norge jobber med & implementere egne
miljemal og tiltak i sin milgstrategi i lys av FNs baerekraftsmal (Grgnn Byggallianse & HIOF,
2019). Norsk Eiendom (2019) viser hvordan de ulike 17 baerekraftsmalene er relevante

for eiendomsbransjen.
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Figur 1 FNs 17 baerekraftsm8l (Regjeringen, 2020a).



Av de 17 baerekraftsmalene som vist i figur 1 trekker Norsk Eiendom (2019) frem malene:
1,3,4,5,6,7,8,9, 11, 12, 13, 14, 15, 16 og 17 som relevante for eiendomsbransjen.
Fra Norsk Eiendom (2019) sine beskrivelser av malene vil det & benytte eksisterende
bygningsmasse spesielt stgtte opp under baerekraftsmal ansvarlig forbruk og produksjon
(12) og stoppe klimaendringene (13). Ved @ etterspgrre og prioritere bygningsprodukter
som har lavere klimagassutslipp og gjennom & ngye vurdere om riving er viktig bidrar man
til ansvarlig forbruk og produksjon. Ved & kartlegge og forbedre fotavtrykket bidrar man
til 8 stoppe klimaendringene (Norsk Eiendom, 2019). En baerekraftig virksomhet vil kunne
styrke omdgmme, gke handlingsrom og skape et konkurransefortrinn ved & imgtekomme

kommende krav fra kunder, myndigheter og finansnaeringen (Norsk Eiendom, 2019).

2.2 Sirkulzer gkonomi i byggenaeringen

For & sikre en baerekraftig utvikling mot 2050 ma ressursbruk og klimagassutslipp
reduseres (Avfall Norge et al., 2016). Sirkulaer gkonomi anses som en viktig driver i det
grgnne skriftet, og det er et stadig stgrre fokus pa sirkulaer gkonomi bade i akademia,
industri og samfunnsdebatten (Moum, Skaar & Midthun, 2017). I 2015 la EU-kommisjonen
fram sin handlingsplan for sirkuleer gkonomi. Handlingsplanen innebzerer endring av

avfallsregelverk og en handlingsplan med 54 punkter (Utenriksdepartementet, 2015).

Flere internasjonale organisasjoner som OECD (2003), FN, World Economic Forum og Ellen
MacArthur har temaet sirkulaer gkonomi pa agendaen. I 2017 utarbeidet Moum, Skaar &
Midthun (2017, s.1) pa vegne av Sintef pa oppdrag fra Statsbygg en rapport som belyser
begrepet sirkulaer skonomi med fokus pa den norske byggenaeringen. Rapporten beskriver

at sirkulaer gkonomi er et tog som er i ferd med & f8 opp dampen.

EU-kommisjonen beskriver at den sirkulaere gkonomiske modellen i motsetning til en
lineaer gkonomisk modell baseres seg pa gjenbruk, reparasjon, oppussing/forbedring og
materialgjenvinning i et kretslgp hvor feerrest mulig ressurser gar tapt (closing the loop)
(Utenriksdepartementet, 2015).

Det eksisterer ingen entydig definisjon av begrepet sirkulaer gkonomi, men Molum et. al

(2017, s.5) gir en kort oppsummering av hva begrepet innebeerer:

En overgang fra en linezer verdikjede til lukkede styringsslgyfer
@kt ressurs-utnyttelse
Grgnn gkonomisk vekst

At linken mellom gkonomisk vekst og forbruk av ressurser brytes

Kjernen er med andre ord 8 utnytte ressursene pd en best mulig mate for 8 minske

forbruket og belastningen pa miljget.



Det er en stadig voksende befolkningsgkning og et gkende press pa naturressursene. For
3 sikre en baerekraftig utvikling mot 2050 er vi avhengig av en decopling (Avfall Norge
et.al., 2016, s.12). Decoupling beskrives som en gkonomisk evne til & vokse uten
tilsvarende & oke ressurs- og miljgbelastningen. Noe som betyr at gkonomisk vekst og
ressursbruk ikke er avhengig av hverandre. Gapet mellom tilgjengelige ressurser pa den
ene siden og befolkningsvekst og gkt forbruk pd den andre siden gker. En viktig driver
innenfor sirkulaer skonomi er derfor gkt ressursutnyttelse, ny verdiskapning og tilgang pa
tilstrekkelig ravarer. I tillegg vil en overgang til sirkuleer gkonomi bidra til lavere

klimagassutslipp og miljgpavirkning (Moum et.al., 2017).

Det & benytte eksisterende bygningsmasse vil stgtte opp under den sirkulzer gkonomiske
overgangen ved at man benytter seg tilgjengelige ressurser og gker levetiden pa
eksisterende bygningsmasse. Moum et. al (2017) beskriver som vist i figur 2 fire
innsatsomrader pa hvordan byggenaeringen kan bidra til en overgang fra linezer til sirkulaer
gkonomi. De fire ulike innsatsomradene gjgr det enklere & se hva man kan kreve av de
ulike aktgrene i den norske byggenaeringen i en omstilling mot en sirkulser gkonomi, sa vel

som hvilke muligheter det kan gi de ulike aktgrene (Moum et al., 2017, s. 11).
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Figur 2 Fire mulige innsatsomrdder for sirkulaer gkonomi i byggenaeringen (Moum et al., 2017, s.
12)

Innsatsomradet god ressursbruk i byggeprosessene er det som er mest relevant for
tematikken i denne masteroppgaven, og vil derfor vaere innsatsomradet som gis ytterligere
presentasjon. Det ligger et potensiale i 8 bedre ressursutnyttelsen i alle prosessene i
byggeprosessen. Det hevdes at prosessene kjennetegnes av ineffektivitet, diskontinuitet

og silotenking. Moum et al., (2017, s. 13) presenterer noen punkter som beskriver hvordan
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en byggeprosess i en sirkulaer fremtid vil kunne karakteriseres. Fglgende presenteres et

utdrag av disse punktene:

Aktgrer som forstar bygget og sine oppgaver som en del av et stgrre system
Fokus pa ombygging, tilpasning og gjenbruk fremfor det & rive og bygge nytt
Anskaffelses- og gjennomfgringsmodeller som muliggjgr:
o Kontinuitet i og tydelig fordeling av ansvar og eierskap til bygget og dets
produkter
o Nye samarbeidsformer. Eksempel er flerfaglig sammensatt design-team fra
prosjekts tidligfase, som inkluderer aktgrer med spesialkompetanse pa
gjenbruk, «up-cycling» og riving.
Prosjektering i tidligfase for "end-of-use" - enkel demontasje av bygget ved riving
eller rehabilitering.
Aktgrer som har beregningsverktgy (LCA, LCC), produktsertifiseringssystemer med

mer under huden

Videre beskriver Moum et al. (2017) at drivkrefter for en sirkulaer gkonomi er behovet for
en grgnn gkonomisk vekst, bedre ressursutnyttelse og redusert miljgpavirkning. Lover og
forskrifter omtales som en pisk, og ny teknologi, nye insentiver og forretningsmodeller som
gulrgtter (Moum et al., 2017). Som barrierer nevnes mangel pa tilbud og etterspgrsel i
ombruksmarkedet, endringsmotstand fra de som ser sirkulaer gkonomi som en risiko, og
en fragmentert byggenzering med knappe marginer (Moum et al., 2017). Rapporten
avgrenses til & fokusere pa den norske byggenaeringen, og beskrivelser og funn vil i sa

mate ikke gi en utfyllende eller internasjonal beskrivelse av begrepet sirkulaer gkonomi.

2.3 Eiendomsbransjens holdninger til a8 bare fremfor a rive

Det fremkommer at sirkuleere prinsipper med fokus pa gjenbruk og det 38 benytte
eksisterende bygningsmasse i gkende grad er pa agendaen i eiendomsbransjen. Direktgr
Harald Vaagaasar Nikolaisen i Statsbygg argumenterer blant annet for at man bgr bygge
mindre og i stgrre grad satse pa gjenbruk i byggenaeringen (Sellaeg, 2019). Sintef (2020)
skriver at byggebransjen ma bli flinkere til & utnytte eksisterende bygningsmasse og at

man i fremtiden ma forberede seg pd at «fremtidens bygg skal demonteres og ikke rives».
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Flere eiendomsvirksomheter har en holdning til at man river og bygger nytt. Grgnn
Byggallianse (2019, s. 2) har utarbeidet et tipshefte «tenk deg om fgr du river» som

omhandler fem vanlige myter som er utslagsgivende ndr man velger & rive et bygg:

Det koster mer @ rehabilitere enn & rive og bygge nytt

Bare nye bygg an vaere grgnne og miljgsertifiserte

Det er vanskelig 8 utnytte arealer effektivt i gamle bygg

Det er vanskelig a tilfredsstille moderne krav til inneklima i eksisterende

bygg .
5. Med nye bygg far vi et mer tidsriktig uttrykk

= B =

Figur 3 Fem myter som bidrar til at bygg rives (Grenn Byggallianse, 2019, s. 2).

Det koster mer & rehabilitere enn 3 rive og bygge nytt

Grgnn Byggallianse (2019) presenterer at mange regnestykker viser til at det er gkonomisk
lgnnsomt @ rive og bygge nytt, men at dette avhenger av hva man inkluderer i
regnestykket. I en sirkuleer gkonomi ansees materialer i bygg som en ressurs for
morgendagens bygg. Mustad Eiendom har ved sitt prosjekt Lilleakerbyen hatt et ambisigst
mal om 38 gjenbruke bygninger. Resultatet av det er reduksjon i klimagassutslippet med ca
28.000 tonn, i tillegg til & ha spart ca 1,5 milliarder materialkostnader (Grgnn Byggallianse,
2019).

Grgnn Byggallianse (2019) peker pad at det ikke eksisterer en modell som knytter
miljgaspekter sammen med gkonomiske betraktninger i et byggeprosjekt. Vanligvis
vurderes nybyggpris per kvm for oppfgring. Videre at nybygg har en mer forutsigbar pris
og man ved rehabilitering ofte regner inn stor risiko for uforutsette kostnader. De mener
derimot at det er flere aspekter som bgr tas med i ligningen. De ser blant annet at banker,
investorer, myndigheter og andre begynner & etterspgrre klimagassregnskap. Det 8 rive
og bygge nytt gir ofte et hgyere klimagassutslipp enn & rehabilitere, og vil kunne pavirke

lanebetingelsene.
Bare nye bygg kan vaere grgnne og miljgsertifiserte

Grgnn Byggallianse (2019) mener at det er de nye og miljgsertifiserte byggene som
oppleves som de grgnne byggene. Det er derimot vanskelig 8 fa et klima- og
ressursregnskap til @ forsvare a rive og bygge nytt fremfor 38 rehabilitere (Grgnn
Byggallianse, 2019). Klimagevinstene ved a benytte eksisterende bygningsmasse omtales

mer i kap. 2.4.8.
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Det er vanskelig & unytte arealer effektivt i gamle bygg

Behovet for gkt arealeffektivitet eller flere kvadratmeter er identifisert som et mye brukt
argument for a rive (Grgnn Byggallianse, 2019). Det er gnskelig med gkt arealeffektivitet
for & fa bedre lgnnsomhet ved salg eller utleie. Grgnn Byggallianse (2019) viser til at det
er flere prosjekter som har Igst denne utfordringen ved a8 enten utvikle arealeffektive

lgsninger i eksisterende bygg, eller ved & bygge pa eller til det eksisterende bygget.
Det er vanskelig a tilfredsstille moderne krav til inneklima i eksisterende bygg

Et mye anvendt argument for a rive er ifglge Grgnn Byggallianse (2019) er at det ikke er
mulig & fa til gode ventilasjons- og kjglelgsninger. Det begrunnes med at en lav takhgyde
gjor det utfordrende med tiltenkte ventilasjonskanaler og at tekniske rom kan bli for sma
til planlagt utstyr. Grenn Byggallianse (2019) peker derimot pa alternative mater til d

oppnd god luftkvalitet og godt inneklima pa.
Med nye bygg far vi et mer tidsriktig uttrykk

Det kan ligge store muligheter for nye uttrykk i transformasjon av et bygg. Det vises til
eksempler der fasader fornyes slik at man far et mer tidsriktig uttrykk, men at ikke hele

bygget trenger a rives.

2.4 Drivere og motivasjoner for en grgnnere handling i eiendomsbransjen

Motivasjon kan ifglge Faugli (2012, s. 34) defineres som «et sett med motiver som
byggevirksomhetene ser pa som attraktive for & gjennomfgre miljgatferd». Grenn
Byggallianse og Haggskolen i @stfold (2019) har sammen utarbeidet en sluttrapport som
oppsummerer arbeidet i FoU-prosjektet «Merverdien av grgnne bygg». Sluttrapporten
peker blant annet pa at det til sammen er fire «katalysator-aktgrer»> som har mulighet til
& drive frem en grgnnere handling i eiendomsbransjen. Dette er byggeier/utbygger,
myndigheter, finansaktgrer og leietagere. Byggeier/utbygger avgjgr i stor grad hvorvidt
man skal bygge og hva man skal bygge. De tre andre aktgrene har muligheter for &
motivere og «presse» en byggeier til grgnnere handling (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019,
s. 8).
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«Motivere» - oppsiden «Presse» - nedsiden

Myndigheter Gi lettelser og fordeler slik det for Sette krav til rapportering og
eksempel er foreslatt i Eiendoms- stramme inn ytelseskrav
sektorens veikart mot 2050

Finans-aktgrer Gi bedre betingelser/lettere tilgang «Nei takk — her t@r ikke vi finansiere»
til kapital
Leietagere Foretrukken utleier/pket betalings- «Nei takk — her kan ikke vi leiew
vilje

Figur 4 De fire aktgrenes motivasjon og "presse" mulighet (Gronn Byggallianse & HIOF, 2019, s. 8)

Videre presiserer de at det er ngdvendig at alle disse fire aktgrene beveger seg innenfor
eget handlingsrom. «Det er ikke rom for 8 vente pd hverandre» (Grgnn Byggallianse &
HIOF, 2019, s. 9). Men, den «grgnne utviklingen» i byggenaeringen vil fgrst skje nar det
er «drift pa alle fire hjul». Nar reguleringer fra myndigheter og etterspgrsel fra leietagere
har samme virkelighetsforstdelse og mal som eiere og investorer (Grgnn Byggallianse &
HIOF, 2019, s. 56). Fglgende vil det presenteres noen drivere og motivasjonsfaktorer som

kan bidra til at eiendomsbransjen gar en fremtid mot en grgnnere utvikling.

2.4.1 Motiverte eiere som tar initiativ

I de siste arene har man sett at byggeierne har vaert drivkraften i naeringen, og at de har
stilt stadig tydeligere krav om miljgkvaliteter. Flere prosjekter har vist at markedet kan
levere nar byggherren har hgye miljgkrav- og kvalitetsambisjoner (Grgnn Byggallianse &
Norsk Eiendom, 2016). Byggeierne har en stor p%virkningskraft ovenfor resten av
byggesektoren siden de er kunde til arkitekter, radgivere, entreprengrer og

byggevareprodusenter (Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016).

Byggeiernes initiativ fordrer kunnskap til & etterspgrre lgsninger. Det er ofte slik at
kunnskapen om de beste Igsningene ligger pa tilbudssiden i byggenaeringen, sammenlignet
med eiersiden (IEA, 2012). Byggherren er derfor avhengig av & ha kunnskap til 3
etterspgrre og ta initiativ til at aktgrer pa tilbudssiden utreder og kommer med ulike

Igsninger som er tilpasset prosjektet.

Eiendomsvirksomhetene kan ogsd utvikle et godt omdgmme ved & ta miljgvennlige
beslutninger (Nurul & Zainul, 2013). Byggeprosjekter med miljgvennlige Igsninger gir
inntrykk av hva virksomheten star for og hva slags rolle de gnsker 8 utgjgre i samfunnet
(Leikvam & Olsson, 2014). Et omdgmme er summen av oppfatninger som ulike
interessentgrupper har av virksomheten og har en finansiell verdi (Apeland, 2010, s. 28).
Stgrre eiendomsvirksomheter med god kapital kan ta en posisjon i markedet ved 3

gjennomfgre prosjekter som ikke er direkte Ignnsomme. Hensikten med prosjektet blir
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heller knyttet til et gnske om omdgmmebygging, der prosjekt ventes & fa& god
oppmerksomhet i media (Leikvam & Olsson, 2014). A bygge opp et omdgmme kan gi
fordeler til foretaket med at man blant annet kan tiltrekke nye samarbeidspartnere og mer

imgtekommende politikere (Apeland, 2010).

Publisitet om temaer som omhandler klimaendringer eller forbildeprosjekter kan bidra som
en driver for & benytte eksisterende bygningsmasse (IEA, 2012). Publisitet rundt
forbildeprosjekter er viktig for & vise innovatgrer hvilke muligheter man har og hva som er
oppndelig i markedet (IEA, 2012). Samfunnet trenger eksempler pa hvordan et
miljgvennlig samfunn kan se ut (Stoknes, 2015). Stoknes (2015) mener det er ngdvendig
med budbringere de ulike malgruppene kan identifisere seg med. Eksempler pa endringer
som gir resultater kan bidra til & skape motivasjon til & fortsette & bade lzere og handle.
Videre er bruk av sosiale nettverk veldig effektivt for & formidle gode eksempler. Stoknes
(2015) trekker frem at «om vi far vite at naboen sparer strgm, vil vi ogsa gnske 8 gjgre
det».

2.4.2 Etterspgrsel fra leietakere og boligkjgpere (brukere)

For at bransjenormen skal bli «grgnne» bygg ma det vaere et foretrukket valg hos brukerne
av bygget. Fra undersgkelser gjort av Grgnn Byggallianse & HIOF (2019, s.45) ser man at
hele 50 % av leietakere ikke stiller et miljgkrav ved leie. Det var 20 % som stilte
miljgrelaterte krav og 30 % som vurderte & innfgre miljgkrav ved leie. Arbeidet med
sluttrapporten har foregatt i tidsrommet 2015-2019. Bade megler og byggeier opplever at
leietaker ikke etterspgr miljgbygg eller grgnne bygg (Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom,
2016).

Studier fra 2011 viser at boligkjgpere ikke er villige til & betale mer for et boligprosjekt
med miljgtiltak (Hakkinen & Belloni, 2011). Lav etterspgrsel fra boligkjgpere begrunnes
med manglende kunnskap om hvilke miljgmessige og gkonomiske gevinster prosjektene
har (Hakkinen & Belloni, 2011). Energibruk og CO2-utslipp er ikke viktige faktorer i det
private eiendomsmarkedet (2012). Boligkjgpere trenger informasjon og veiledning for &
forsta betydningen av miljgtiltakene i prosjektene (Zhang, 2015). Eiendomsutviklere kan
dermed bidra til &8 gke bevisstheten til boligkjopere ved & informere om de ulike
miljgmessige fordelene ved prosjektet (Hakkinen & Belloni, 2011). Studiene som viser
boligkjgpernes kunnskap og etterspgrsel begynner & bli en eldre kilde, da det er mye som
har skjedd innenfor den baerekraftig utviklingen de senere arene. Det viser uansett at
boligkjgperne trenger kunnskap for & etterspgrre noe. Etterspgrselen etter miljgtiltak fra
boligkjgpere vil trolig gke i fremtiden, fordi samfunnet begynner & fa en stgrre bevissthet

om klimaendringer.
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2.4.3 Finansinstitusjon som padriver for baerekraftig utvikling i byggenaeringen

Det har de siste arene blitt et stgrre fokus pa at investorsiden spiller en viktig rolle i den
bzerekraftige utviklingen for byggenaeringen. Rapporten «Final report: Recommendations
of the Task Force On Climate-related Financial disclosures» presenterer at klimarelatert
risiko ma innarbeides i virksomhetens styringssystem (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).
Det menes at virksomhetene ma innarbeide klimarisiko pa organisatorisk niva, i strategisk
kartlegging av muligheter og trusler, i verktgy for vurdering av finansiell risiko og
utviklingen ma fglges opp med kvantitative malsettinger med tilhgrende malinger (Grgnn
Byggallianse & HIOF, 2019). Det er viktig at virksomhetene forstar sin egen
klimabelastning, og mulighetene og truslene som ligger i overgangen til en sirkulaer

gkonomi.

Stgrrelsen pa virksomheten kan pavirke i hvilken grad man vurderer klima- og miljgrelatert
arbeid som strategisk viktig. Det er 85 % som vurderer det som «i stor grad» strategisk
viktig. Funn fra undersgkelser gjort viser at eiere i stor grad vurderes finansielt ut i fra
eiendomsportefglje. Noe som kan fgre til at det vil vaere viktigere for eiere @ ha strategi,
mal og systemer som dokumenterer og rapporterer i henhold til klima- og miljgspgrsmal.
Det igjen kan fgre til at det vil bli faerre sma aktgrer i eiendomsnaeringen, og at de som
overlever er de som har kompetanse og ressurser til & mgte krav fra bade finanssiden og

myndighetene (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).

Finansnaeringen har behov for dokumentasjon som beskriver bygget. For & fa til dette er
man avhengig av et hgyre fokus pd dokumentasjon. Et myndighetskrav vil veere en rask
og sikker vei til en bred rapportering. I og med at dette er noe som ikke eksisterer har
Grgnn Byggallianse utarbeidet et eget grunnlagsdokument «Grunnlagsdokument for

rapportering av baerekraft i bygninger» (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).

Markedet for grgnne obligasjoner er gkende. Det er flere banker som arbeider med
fordelsprogram, som for eksempel «grgnn rente» og «grgnne 1an». Noe som gjor det enda
viktigere for utbygger a8 kunne vise til en dokumenterbar grgnn profil (Grgnn Byggallianse
& HIOF, 2019). DNB uttaler at de skal stimulere til grgnne nybygg med grgnne Ian, men
at hovedfokuset pa baerekraft ma veaere pa de byggene som allerede er bygget. DNBs eget
grgnne team er opptatt av eksisterende portefgljer og gnsker a se et helhetlig initiativ pa
at eiendommer moderniser systematisk og at dette dokumenteres godt. De tilbyr grgnn
finansiering til prosjekter som tilfredsstiller ambisigs rehabilitering. De vil ha krav til sine
|&netakere, og noen stikkord her er blant annet CO2-regnskap, materialbruk, utslipp og

gjenbruk/ombruk (Grgnn Byggallianse, 2020).
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2.4.4 Fremtidige krav fra myndigheter

Myndighetene er en viktig padriver i utviklingen mot at eiendomsvirksomheter skal benytte
eksisterende bygningsmasse fremfor @ rive og bygge nytt. Myndighetene har en viktig
pavirkningskraft pa samfunnet nar det gjelder formidling av informasjon, kunnskap og
holdninger (Stoknes, 2015). Myndighetene har ogsa en stor pavirkningskraft ved at de kan
akselerere en gnsket utvikling ved & gi insentiver til de som gar foran som gode eksempler
(Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). Noen virksomheter ligger i forkant av
lovgivningen fordi de ser pd det som et mulig konkurransefortrinn. Andre virksomheter kan
veaere tregere ute, og her kan myndighetene spille en viktig rolle for & drive frem en gnsket
utvikling (Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). Eiendomssektorens veikart mot
2050 anbefaler 10 strakstiltak til myndighetene:

INCENTIVER @KONOMISKE STATTEORDNINGER REGULERINGER
Groanne bygg, det vil si bygg som tilfredsstiller B Videreutvikle Enova-statte til D Etablere en rehab-TEK med funksjons-
gitte miljakrav, bar premieres gjennom incentiv- ambisiose forbilde prosjekter og eksis- krav tilpasset eksisterende bygg
ordninger som: terende bygningsmasse, med krav om
maloppnielse i reell drift D Etablere dokumentasjonskrav til eksis-
D egen byggesaksbehandler som bidrar terende miljokrav til materialer i TEK
til prioritert og lasningsorientert B Innfare Enova-stette til energiledelse
saksbehandling ibygg B Innfere komponentkrav i trid med
Klimaforliket
p reduserte byggesaksgebyrer
m Innfare krav om 4 dokumentere klima-
D handlefriher til skt utnyttelsesgrad i gassutslipp fra bygg i TEK, inklusive
reguleringsplaner utslipp fra energibruk og materialer
D lavere eiendomsskatt

Figur 5 Myndighets-gulrgtter, Gronn Byggallianse og Norsk Eiendom (2016, s. 7).

Myndighetene handlinger bidrar til & skape holdninger i samfunnet, og kan derfor regnes
som en av de viktigste drivkreftene i arbeidet med & bygge opp et marked (IEA, 2012),
som her vil vaere @ benytte seg av eksisterende bygningsmasse. Myndighetene ma vise
hvilke langsiktige visjoner det skal arbeides etter (IEA, 2012). Nar det gjelder det & benytte
eksisterende bygningsmasse dette et potensielt klimatiltak det er viet lite oppmerksomhet

til av norske myndigheter.

2.4.5 Krav om a dokumentere bygget totale klimagassutslipp

Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom (Norsk Eiendom & Grgnn Byggallianse, 2019) mener
videre at TEK-20 som et minimum bgr inneholde et krav om & dokumentere byggets totale
klimagassutslipp. De alle 50 FutureBuilt-prosjektene har gjennom de siste 10 ar gjort
dette, og flere BREEAM-prosjekter og enkelte byggherrer som har dette i sin miljgstrategi.
Standarden NS 3720 er tilegnet dette og det eksisterer ulike verktgy for a kalkulere det. I
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Eiendomssektorens veikart mot 2050 ble det anbefalt & sette maks krav til CO2-utslipp pr.
m2/ar til 50% reduksjon innen 2030 (fra 2015 niva), 80 % reduksjon innen 2040 og 100%
reduksjon innen 2050. Det menes at dette er et krav som myndighetene tydelig ma varsle
om allerede nd i 2020 slik at kommende krav og retningslinjer blir forutsigbare for
bransjen, og slik at de kan begynne & ta beslutninger i trdd med ambisjonsnivaene allerede
na. Videre menes det at et makskrav til CO2-utslipp pr. m2/3r kan vurderes i 2020, om
ikke bgr det i det minste kreves klimagassberegninger (Norsk Eiendom & Grgnn

Byggallianse, 2019).

2.4.6 NS3720 - Metode for klimagassberegninger for bygninger

Den norske standarden NS3720 som ble vedtatt hgsten 2019 gir klare retningslinjer for
beregning og sammenstilling av bygningens klimabelastning (Standard Norge, 2019).
Standarden kan anvendes for klimagassberegninger for nye bygninger og for ombygging
av eksisterende bygninger (NS 3720: 2018). Klimagassutslippene omregnes til kg CO2-
ekvivalenter og organiseres kronologisk og sorteres i ulike moduler. Dette bidrar til 3 gi ett
bilde av den reelle klimagassbelastningen av bade fremtidige, ndvaerende og tidligere ars
klimagassutslipp. Den beskriver klimagassutslippene i de tre fasene: ved bygging, i drift
(60 &r) og ved rivning (Standard Norge, 2019).

Formalet med standarden er & bidra til & standardisere en metode for
klimagassberegninger for bygninger basert p@ regnskaps-LCA. Metoden for & beregne
klimagassutslipp kan omfatte produkter, varer og tjenester relatert til bygging samt drift,
bruk og avhending av bygningen (Standard Norge, 2018). Klimagassberegningene kan
bidra til a8 identifisere hvilke tiltak og alternativer som er effektive for & redusere
klimagassutslipp i bade et kort og langt tidsperspektiv (Standard Norge, 2018).

Klimagassberegningene kan blant annet brukes som grunnlag i vurderingen om:
Dette kan veaere vurderinger i valg om:

- Konsept

- Prosjekteringsalternativ

- Rehabilitering, ombygging og/eller nybygg

Tiltak og lgsninger for & forbedre miljgpresentasjon

(Standard Norge, 2018).

Figur 6 angir hvordan klimagassbelastningen i de ulike fasene av byggets levetid kan dels

opp i ulike moduler (Standard Norge, 2018).
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INFORMASION OM VURDERING AV BYGNINGEN

- TILLEGGSINFORMASION UTOVER
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Figur 6 Klimagassbelastning i de ulike fasene av byggets levetid (Standard Norge, 2018).

Tegnforklaring:

A1-A5 omhandler utslipp fgr bygningen tas i bruk - dvd ved ferdig bygg.
B1-B8 omhandler utslipp i bygningens driftsfase - f.eks. 60 eller 100 ar.
C1-C4 omhandler utslipp ved riving og avfallsbehandling ved livsigpets slutt.
D omhandler tilleggsinformasjon utover bygningens livslgp.

2.4.7 Beliggenhet

Eiendommens beliggenhet er viktig siden denne vanskelig kan endres. Ved en investering
er det derfor viktig & forst og fremst vurdere beliggenheten. Hva som er en «god
beliggenhet» vil vaere variere ut fra brukerens behov og preferanser. Forhold som naerhet
til offentlig transport og omkringliggende bebyggelse vil kunne vaere p%virkende (Leikvam
& Olsson, 2014). For utviklere og byggeiere er ofte sentrum og attraktive naeringsomrader
med naerhet til servicefasiliteter og god tilgjengelig med offentlig transport ansett som god
beliggenhet (Arge & Landstad, 2002).

2.4.8 Miljpgevinster ved a benytte eksisterende bygningsmasse

Avfallsstatistikk

For 8 nd EU sine foresldtte mal om 65% gjenbruks- og materialgjenvinningsgrad innen
2030 ma& Norge gke sin materialgjenvinning (Avfall Norge et al., 2016). Det mest
miljevennlige avfallstiltaket som kan gjennomfgres er & redusere avfallsmengden (NHP-
nettverket, 2007, s. 9). Byggenaeringen pavirker miljget i ulike dimensjoner og i alle fasene

av byggeprosessen. Gjennom byggeaktiviteter som nybygging, rehabilitering, ombygging
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og riving generes mengder avfall og utslipp, i tillegg til at det gjennom byggeaktivitetene

forbrukes store mengder ressurser (NHP-nettverket, 2007).

Statistisk sentralbyra avfallsstatistikk viser at det i 2017 ble generert om lag 1,90 millioner
tonn avfall fra nybygging, rehabilitering og riving i Norge (Statistisk sentralbyra, 2019a).
Som vist i figur 7 utgjgr riving 40%, nybygg 34,7% og rehabilitering 25,3% (Statistisk
sentralbyra, 2019a). Tall fra de 2015-2017 viser at det har vaert en gkning i total mengde
avfall med omtrent 100 000 tonn fra 2015 til 2017. Avfall fra nybygging og riving gker,
mens det fra rehabilitering har blitt noe redusert (Statistisk sentralbyrd, 2019b). Ved a
benytte eksisterende bygning i eiendomsutviklingen kan man bidra til & b&de redusere

riving- og nybyggingsavfallet.

Rehabilitering
Rehabilitering 25%
31%
B Rehabilitering M Rehabilitering
Nybygg Nybygg
Riving Riving

Figur 7 Egenprodusert basert pd fordeling av avfallsmengder i bygg og anlegg i 2015 og 2017
(Statistisk sentralbyrd, 2019a; Statistisk sentralbyrd, 2019b)

Figur 8. utarbeidet av SSB (2018) viser byggeavfall ved bygging, rehabilitering og riving
av bygg. Avfallsstatistikken viser avfallsmengden fra de ulike materialene for aret 2016
(Statistisk Sentralbyrd, 2018)
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Figur 8 Avfall fra byggeaktivitet (Statistisk sentralbyra, 2018).

Som statistikken viser er tegl, betong og andre tyngre bygningsmaterialer det som utgjgr

den stgrste mengden. Noe som indikerer hvor det er stgrst potensial for gevinst.

Miljgutslipp fra byggeaktiviteter

Det er ikke bare byggeaktivitetene nybygging, ombygging, rehabilitering og riving som
pdvirker miljget. Miljgpdvirkningen starter allerede i materialproduksjonen til
byggematerialene i form av utslipp og avfall (Sev, 2009; Spence and Mulligan, 1995).
Rapporten til @kobygg referert til i Nasjonal handlingsplan for bygg- og anleggsavfall (NHP-
nettverket, 2007) viser at produksjon av byggevarer er det som utgjgr stgrst mengde CO2-
utslipp. Dette samsvarer med Bernhard & Jgrgensen (2007) som viser til at produksjon av
byggevarer er den kategorien som utgjgr den stgrste utslippskategorien innenfor
byggenaeringen. Etterfulgt av utslipp fra byggets driftsfase, avfall fra bygg- og
anleggsvirksomhet, og utslipp fra transport av byggevarer (presentert i riktig rekkefglge
mtp utslippsmengde). Det er saerlig produksjonen av sement, ferrolegeringer og aluminium

som medfgrer utslipp i produksjonen (NHP-nettverket, 2007).
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m Produksjon av byggevarer, 3,85 mill tonn CO2-ekv
Transport av byggevarer, 0,54 mill tonn CO2-ekv
Bygg- og anleggsvirksomhet, 0,67 mill tonn CO2-ekv

= Drift av bygninger, 2,16 mill tonn CO2- ekv

Figur 9 Egenprodusert basert pa Byggesektorens fordeling av CO2-utslipp (NHP-nettverket,
2018, s.7).

Dette samsvarer ogsa med funn presentert av Solem (2019a). Med bakgrunn i analyse av
50 st@rre byggeprosjekter i Norge er det foretatt en vurdering av alle utslippsfaktorer fram
til «ferdig bygg». Analysen viser at materialproduksjon er den faktoren som gir stgrst

avtrykk. Dette viser at reduksjon av materialproduksjon har potensiale for gevinst.
Potensielle miljggevinster ved ombruk

Tidspunktet for utslipp er en viktig betraktning. Reduksjon av utslipp til materialproduksjon
vil i henhold til Solem (2019a) ha en stgrre effekt enn & redusere fremtidig utslipp til energi.
Baerekraftig materialbruk har en umiddelbar effekt mens reduksjon av energiforbruk gir en
positiv effekt i et lengere perspektiv. I arbeidet med & oppnd 40% utslippsreduksjon i
bygge -og anleggsbransjen ma forbruket av- og utspillet av produksjon av betong-, stal-
og aluminiumsindustri reduseres (Solem, 2019a). Prosessutslippet til stal- og
aluminiumsindustrien og sementindustrien er dominerende utslippskilder. Solem (2019a)
pdpeker at energieffektivisering i nye bygg er et bra tiltak, men ikke tilstrekkelig for & nd

klimamalene.

Solem har i sin presentasjon fra Energidagen i Trondheim 2019 presenter beregnet
klimagassutslipp ved ombygging vs nybygging (Solem, 2019b). Som eksempel brukes
Asveien skole. Dette illustrerer at gevinsten fra materialreduksjon er stgrre enn

energigevinsten fram i tid.
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Bilde 1 Beregnet klimagassutslipp Asveien skole (Solem, 2019b).

Asplan viak har pd oppdrag fra NHP-nettverket utarbeidet en rapport som omhandler
tekniske, juridiske, miljgmessige og markedsmessige barrierer og muligheter for ombruk
av byggevarer og tekniske installasjoner (NHP-nettverket, 2018, s.2). I rapporten
presenteres det at ombruk av byggematerialer kan bidra til & redusere klimagassutslipp
generert fra produksjon og transport av materialer og fra avfallsbehandling (NHP-
nettverket, 2018, s.21). Hvis konsumet av byggematerialer reduseres med 20%
(gjenvinning og ombruk) er reduksjonspotensialet for klimagassutslipp om lag 900 000
tonn CO2 (Hgibye & Sand, 2018, s.30, referert til i NHP-nettverket, 2018, s.21).

For & vurdere hvilke materialer som bgr prioriteres ved ombruk bgr man ta materialenes
miljepavirkning i produksjon, materialkvalitet/levetid og komponentenes omlgpshastighet
i betraktning (NHP-nettverket, 2018). Produksjonsprosessene tilknyttet materialgruppene
betong, metall og glass er seerlig energiintensive. De representerer dermed et stort
potensial for & redusere klimagassutslipp dersom de gjenbrukes uten store prosesserings

aktiviteter eller transportdistanser (NHP-nettverket, 2018).
Nar lgnner det seg 3 rehabilitere fremfor 3 rive og bygge nytt?

Asplan Viak har pa oppdrag fra Enova utarbeidet et notat som omhandler KLP sitt Max-
bygg i Trondheim (Aslpan Viak, 2020 - Vedlegg 8). Notatet viser klimagassutslippene
forbundet med ulike scenarioer pa skalaen fra enkel oppussing til riving og nybygg. Videre
viser det ndr utslippen vil inntreffe ved de ulike scenarioene, og nar det Ignner seg &

rehabilitere kontra rive og bygge nytt.

Det er tatt utgangspunkt i fire ulike scenarioer:
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1. Enkel oppussing av bygget

2. Full rehabilitering (slik det ble gjort)

3a. Riving og bygg nytt, «vanlig standard (TEK17)»
3b. Riving og bygg nytt, materialer med lave utslipp

4. Rehabilitering, men med bruk av ombruksmaterialer

8 000
7 000
6 000

5000

4000
3000
2 000
1000

Scenario 1 Scenario 2 Scenario 3a Scenario 3b Scenario 4

Tonn CO2-ekv

B Materialbruk  ®Energibruk  ® Materialer solceller

Figur 10 Totale utslipp for de ulike scenarioene (Vedlegg 8 - Asplan Viak, 2020 s.5)

Resultatet viser i figur 10 at scenario 3a er det som kommer darligst ut. Det har hgyest
utslipp forbundet med oppfgring (materialbruk) og i tillegg den stgrste energibruken.
Scenario 3b er det bygget som kommer best ut. Det figur 10 ikke hensyntar er nar
utslippet inntreffer. Ved & se pa figur 11 man at scenario 4 kommer best ut fram til 2039.

Etter 20 ar krysser scenario 2, scenario 3b og scenario 4 hverandre.
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Figur 11 Akkumulerte klimagassutslipp fra material- og energibruk gjennom byggets levetid (Asplan
Viak, 2020, s.6)

Det er viktig 8 papeke at det er gjort en del forutsetninger i denne analysen, og at dette
naturlig nok vil pavirke resultatet. Resultatet vurderes likevel godt nok til 8 fa fram
forskjeller og prinsipper. Notatet viser at resultatet p& om rehabilitering eller nybygg
kommer best ut vil veere avhengig av faktorer som energistandard, materialbruk og
stremmiks. I tillegg har de utelatt enkelte elementer i sin beregning. Basert pa dette er i
grove trekk konklusjonen til Asplan Viak at rehabilitering i de fleste tilfeller vil komme best
ut. Hvert fall om det rehabiliteres opp til en hgy energistandard. Nybygg ma bygges med
gode materialvalg og Igsninger, samt med lav energibruk med lite materialvalg til grunn
og fundamenter om dette skal vaere bedre enn & rehabilitere (Vedlegg 8 - Asplan Viak,
2020, s. 12).

2.5 Retningslinjer for en baerekraftig eiendomsbransje

Som vist innledningsvis i teorikapittelet er baerekraftig utvikling i stor grad pd den
nasjonale politiske agendaen. Noe som har resultert i at Norge har utviklet en rekke
virkemidler som skal bidra til & redusere utslipp av klimagass og energibruk i
byggenaeringen. Hele byggeindustrien ma endre seg for 8 mgte klimaendringene verden
star ovenfor (Kilbert, 2016), og bruk av retningslinjer og standarder kan bidra til a

oppmuntre til en baerekraftig praksis (Sarpin et. al., 2016).

2.5.1 Plan -og bygningsloven

Plan og bygningsloven (PBL) er den viktigste loven for forvaltning og bruk av areal i Norge

(SNL, 2017). PBL skal fremme en «baerekraftig utvikling til beste for enkelte, samfunnet
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og fremtidige generasjoner», if. Pbl § 1-1 fgrste ledd. PBL har ogsa tilhgrende forskrifter,
som for eksempel Byggteknisk forskrift (TEK). Denne forskriften er rettet mot prosjektering
og utfgring av nybygg og bygg som gjennomgar stgrre rehabiliteringer. Den stiller krav til
bygget sin energieffektivitet og energiforsyning. Energikravene er utformet med bakgrunn
av Norges forpliktelse til blant annet Kyoto-protokollen. Direktoratet for byggkvalitet kom
i 2017 med byggteknisk forskrift TEK17. Det er denne forskriften som per.dags dato er
gjeldende (DIBK, 2017). TEK17 beskriver det minimum av egenskaper ett byggverk ma
ha for & kunne oppfgres lovlig i Norge (DIBK, 2017). Eiendomsutviklere har et
samfunnsansvar, og de star ogsa ovenfor valg om a utvikle bygninger ut over lovverket.
Det er flere organisasjoner som velger & gd lengere enn hva dagens forskrift (TEK17)

beskriver.

Ved rehabilitering og tiltak pd eksisterende bygg er det i hovedsak PBL man ma forholde
seg til. Fgr en tiltakshaver kan utfgre tiltak p& egen bolig eller pd gvrige bygninger ma det
spkes kommunen om tillatelse. Kommunen ma& vurdere om tiltaket kan gjennomfgres i
samsvar med bestemmelsene gitt i PBL. Utgangspunktet er at «tiltak p8 eksisterende
byggverk skal prosjekteres og utfares i samsvar med bestemmelser gitt i eller i medhold
av loven», if. Pbl. § 31-2 forste ledd. Det er med andre slik at materielle krav for tiltak pa

eksisterende bygg er tilsvarende for oppf@gring av nybygg.

De materielle kravene som stilles til bygninger i byggteknisk forskrift 2010(TEK17) «gjelder
likevel bare de deler av bygningen som tiltaket omfattet, og ikke gvrig del av bygningen»
(Pedersen, 2018). De materielle kravene i PBL vil kunne gjgres gjeldende for hele
byggverket ved en totalrenovering og en hovedombygging. Hovedombygging defineres i
PBL som «byggetiltak som etter kommunens skjgnn er s8 omfattende at hele byggverket
i det vesentlige blir fornyet» (DIBK, 2016). Tiltak som inkluderer bruksendring, en
overgang fra en type bruk til en annen, vil ogsd kunne utlgse de tilsvarende kravene. Det
eksisterer ikke noen definisjon pa& hovedombygging i loven (Multiconsult, 2012), og det er
opp til den enkelte kommune & foreta en skjgnnsmessig vurdering pd om de sgkte tiltakene
ma gjennomfgres etter kravene i TEK eller om det kan gis dispensasjon. Grenseovergangen
mellom enkelttiltak og en hovedombygging kan trolig oppleves som vanskelig og ulikt i de

forskjellige kommunene.

Kommunen kan gi dispensasjon fra bestemmelsene i loven dersom det etter en samlet
vurdering fremkommer at fordelene ved & gi dispensasjon er klart stgrre enn ulempene.
Det skal legges szerlig vekt pa konsekvenser for helse, miljg, sikkerhet og tilgjengelighet
ved slike vurderinger. Det kan ogsa avvikes fra kommunens arealplaner. Det tydes at dette
kan veere en vanskelig sak, i og med at det legges vekt pa at planene som er vedtatt ofte

er et resultat av en omfattende beslutningsprosess (Regjeringen, 2009b).
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2.5.2 Rehab-TEK
I en rapport utarbeidet av Multiconsult og Kluge advokater pa oppdrag for KRD

(Multiconsult, 2011) skrives det at det er en stor forskjell pa & prosjektere en ny bygning
0og en ombygging. Det er for de fleste eksisterende bygninger ikke mulig @ oppfylle
kravene, og det vil derfor vaere fornuftig med ulike forskriftskrav. En egen forskrift for
eksisterende bygningsmasse kan tilpasses de utfordringene eksisterende bygningsmasse
har (Multiconsult, 2011). Rapporten anbefaler @ skille mellom bygningstyper, og a
vektlegge krav for energi, bevaringsverdi, produksjon av energi, universell utforming,
inneklima, bygningsfysikk, tekniske systemer, drift og bruk, etterkontroll og vytre
vedlikehold (Multiconsult, 2011). Norsk Eiendom og Grgnn byggallianse anbefaler i sitt
innspill til miljgkrav i TEK20 (Norsk Eiendom & Grgnn Byggallianse, 2019) en egen rehab-
TEK. Eiendomssektorens veikart mot 2050 (Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016)
anbefaler ogsd & etablere en egen rehab-tek med funksjonskrav tilpasset eksisterende
bygg. I innspillet skrives det videre at en egen rehab-tek ble foreslatt av KDM i 2012, men
at arbeidet ble lagt pa is (Norsk Eiendom & Grgnn Bygggallianse, 2019). Det skriver videre
at en utfordring med at dagens TEK ikke er tilpasset rehabilitering er at man ma sgke fritak
fra TEK i og med at Igsninger enten kan bli for dyre eller tekniske vanskelige. Det menes
at konsekvensen av dette er at et prosjekt ikke underlegges noen krav eller ambisjonsniva
i forhold til miljg og andre kvaliteter kan bli sveert lavt (Norsk Eiendom & Grghn

Byggallianse, 2019)

2.5.3 Retningslinjer og tiltak fra kommuner

Kommunen spiller en vesentlig rolle i utviklingen av eiendommer i Norge (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014). Kommunene har egne kommuneplaner som skal gi fgringer for
hvordan kommunens egne mal og strategier skal gjennomfgres. Saerlig viktig er
Kommeplanens arealdel som inneholder prinsipper og forutsetninger som ma tas til folge i

detaljert planlegging (Regjeringen, 2009a).

2.6 Eiendomsutvikling og eiendomsvirksomhetenes pavirkningsmulighet

Eiendomsutvikling handler om «8 transformere et stykke areal fra en tilstand til en annen,
slik at arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i en form for gkt avkastning» (Leikvam &
Olsson, 2014, s. 16). For at en transformasjon eller total renovering skal ansees som
eiendomsutvikling m& det vaere verdiskapende. For 8 oppnd avkastning er utvikler
avhengig av & kartlegge hvilket produkt markedet etterspgr. I denne utviklingen er
samarbeid mellom utvikler og myndigheter viktig, og det er bestar av en gjensidig
avhengighet. Myndighetene klarer ikke 8 dekke markedet og er avhengig av at privat
neeringsliv bidrar, videre er eiendomsvirksomhetene avhengig av godkjenninger fra
myndighetene (Barlindhaug, 2005). Utviklingen av en eiendom resulterer ikke

ngdvendigvis kun i verdiskapning i form av avkastning. Det er mye kunnskap og ressurser
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som legges ned i et prosjekt og mye av verdiskapningen ligger ogsa innenfor
kompetanseheving (Leikvam & Olsson, 2014). I tillegg kan prosjektene resultere i en
verdiskapning til samfunnet og befolkningen generelt (Leikvam & Olsson, 2014), med
tanke pa besparelser pd miljget og en mer effektiv arealutnyttelse. Ambisjonsnivd og
realisert gevinst av prosjektene avhenger ofte av eiendomsutviklerens egne kvalifikasjoner

og forutsetninger.

Eiendomsutvikleren har som hensikt a sikre at prosjektet gjennomfgres etter avtalt tid og
kostnad (Kaklauskas et al., 2015). Prosessen med a utvikle en eiendom kan vare en
tidkrevende prosess som gar over flere &r. Eiendomsutvikleren ma forholde seg til
gjeldende reguleringsplaner og lover (Rgsnes & Kristoffersen, 2014). En vesentlig del av
tidsbruken foregdr i mgtepunktet mellom utvikler og offentlige godkjenningsmyndigheter,
da det kan veere tidkrevende 8 avklare, legge til rette og fa godkjent vedtak om
byggetillatelse (Leikvam & Olsson, 2014). Det kan derfor vaere fordelaktig med et godt

samarbeid med kommunen (Barlindhaug, 2005).

Eiendomsutvikleren sine ansvarsomrader i byggeprosessen kan oppsummeres gjennom
fglgende punkter (Ratcliffe et al., 2009, s.349):

Organisere og forhandle prosjektets utvikling med myndighetene, samt med andre
parter med interesse for den foreslatte utviklingen

Analysere markedet ved 8 identifisere malgrupper og deres behov

Sikre gkonomiske ressurser

Kontrahere aktgrer og vaere overordnet leder for gjennomfgringen av prosjektet

Bygg- og eiendomsbransjen er fragmentert med mange ulike parter som samarbeider i
hvert prosjekt (Bygg21, 2015). Eiendomsutvikleren kontraherer og koordinerer involverte
aktgrer som for eksempel arkitekt, entreprengr og-/ eller radgivere. Eiendomsutviklere far
stadig en stgrre innflytelse pa utviklingen av eiendommer, og det er med pa & avklare

forutsetninger og utarbeide reguleringsplaner (Bgrrud, 2005).

2.6.1 Byggeprosessen og tidligfase

I korte trekk innebaerer byggeprosessen at en idé blir utviklet for en bestemt tomt for
deretter & bli realisert og solgt (Bgrrud, 2005). En byggeprosess er en sammenhengende
og delvis parallell kjede av beslutninger og handlinger. Fasenormen «Neste Steg» er et
rammeverk som beskriver byggets kjerneprosesser, i atte steg fra start til avvikling, som
illustrert i figur 12 (Bygg21, 2015, s. 2).
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Konsept- .

Figur 12 Byggeprosessen: Neste Steg (Bygg21, 2015, s. 4 - utforming endret).

Tidligfase av byggeprosessen kan regnes fra steg 1 «Behov» til og med steg 3
«konseptbearbeiding». Det er i tidligfase ideer til prosjektet blir utvikler fgr det blir tatt en
endelig beslutning om ideene er realiserbare eller ikke (Samset, 2014). Fasene i tidligfase
ma i mange tilfeller gjentas flere ganger for @ sikre at valgene fgrer frem til gnsket
utforming av prosjekter (Leikvam & Olsson, 2014). Tidligfase er en apen og kreativ fase.
Etter at tidligfasen er over vil prosjektet fa en mer malstyrt utvikling og byggeprosessen
vil bli mer lineaer, der beslutningene planlegges etter planene som er satt i tidligfasen
(Eikeland, 2001).

En beslutning om & rive eller bygge nytt vil gjgres i tidligfase, og det vil derfor gis en bedre

forstaelse av hva som foregar i de tre fgrste stegene.

Steg 1 - Behov

I dette steget avklares det om det er et behov og om det er gnskelig & forfalge ideen

eller om man ma avklare og utrede problemer (Bygg 21, 2015, s. 7).

Steg 2 - Konseptutvikling

I dette steget analyseres muligheter og alternativer for beste Igsning. (Bygg21, 2015, s.
7).
Steg 3 - Konseptbearbeiding

I dette steget detaljeres valgte alternativ, og det kontrollers at valgte Igsninger kan
gjennomfgres. Modeller og skisser utarbeides. I samspillsentreprise brukes dette steget

til at partene kan utvikle prosjektet i fellesskap (Bygg21, 2015, s. 7).

Etter at disse stegene er gjennomfgrt er tidligfase over, og prosjektet vil med de Igsningene
som er bearbeidet i tidligfase bevege seg til detaljprosjektering. Nar alle ngdvendige
aktgrer er kontrahert og godkjennelser fra kommunen er pa plass kan produksjonen av

bygget igangsettes. Avslutningsvis blir bygget ferdigstilt, og bruksfasen starter.

Fasenormen «Neste steg» er utarbeidet med hensyn til de fire mest sentrale aktgrene i et
bygge- og eiendomsprosjekt: Eier, bruker, utgvende og offentlig (Bygg21, 2019). Alle disse

har en ambisjon om & levere prosjekter med god kvalitet. For 8 oppfylle denne ambisjonen
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ma& byggeprosjektet planlegges og gjennomfgres, og hver aktgr ma forstd sin og de andre

aktgrens ansvar og roller i hele byggeprosessen (Bygg21, 2019).

2.6.2 Mulighetsstudie

Hensikten med mulighetsstudier i eiendomsutvikling er & synliggjore potensiale og
muligheter ved & vise til kostnadsestimater med tilhgrende usikkerhetsniva for de enkelte
alternativene i mulighetsstudiet. Mulighetsstudier er en fellesbetegnelse pa aktiviteter som
gjennomfgres i tidligfasen, og kan omfatte gkonomiske kalkyler, tekniske analyser,
tegningsmateriell, prosessvurderinger, volumberegninger eller en kombinasjon av alle.
Dette danner videre grunnlaget for rammene til prosjektet herunder grad av kompleksitet
(Leikvam & Olsson, 2014). En mulighetsstudie vil ogs§ avdekke utfordringer og risikoer
tilknyttet potensiale. Noe som synliggjgr behovet for & implementere risikoreduserende
tiltak (Rgsnes & Kristoffersen, 2014).

2.6.3  Pavirkningsmulighet i eiendomsutviklingsprosessen

Det er flere forhold som ma ligge til rette for at et prosjekt skal bli vellykket, og det vil
variere fra prosjekt. Suksessfaktorer defineres som «forhold som ma ligge til rette for at
prosjektet skal bli en suksess» (Rolstadas, 2011). Det er faktorer som kan observeres og
pavirkes under gjennomfgringen av prosjektet. Det kan vaere faktorer som godkjenning
fra myndigheter, timing, kompetanse, lokasjon, kommunikasjon og problemhandtering,

kostnadskontroll, prosjektets mal og planlegging.

Byggeprosessen blir stadig mer kompleks, og det kreves mer kunnskap om alt fra
finansiering og kontroll av risiko til nye elementer i bygningens design og markedstrender
(Ratcliffe et al., 2009). Den gke kompleksiteten fgrer med seg flere involverte aktgrer mer
ulike kunnskaper. Profesjonelle rddgivere med kunnskap om baerekraftig utvikling kan

vaere avgjgrende for prosjektets suksess (Ratcliffe et al., 2009).

Det er tidligfase som setter premissene for et prosjekt, og denne fasen vil ha et stgrre
verdiskapingspotensial enn de etterfglgende stegene i byggeprosessen (Leikvam & Olsson,
2014). Som vist i figur 13 er det i tidligfase at eiendomsutvikleren vil ha stgrst mulighet
for pavirkning da handlingsrommet reduseres etter hvert som byggeprosessen palgper.
Pavirkningskraften til eiendomsutviklere er viktige i arbeidet med & fa eiendomsbransjen
til & bli grgnnere, i den grad at de blant annet ma investerer oppmerksomhet og tid til &
vurdere muligheten for & bevare deler av eksisterende bygningsmasse i tidligfase. Det er
viktig @ kartlegge usikkerheten i prosjektet sa tidlig som mulig, slik at man kan forme
prosjektet for & redusere usikkerheten. Grunner til at det blir mer kostnadskrevende &
gjgre endringer senere i prosjektet kan vaere for at det tidlig er inngatt forpliktelser og
utarbeidet planer, og endringer av dette kan vaere tid- og kostnadskrevende. Videre sier

Samset (2014) at endringer sent i prosjektet ofte skyldes for lite arbeid med
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usikkerhetsbilde (Samset 2014). For 8 lykkes med prosjektvirksomhet er det derfor viktig

3 tidlig fa oversikt over helheten og kartlegge risikoen (Samset 2014).

Hoy

Pavirkningsmulighet
og risiko

v

Tidligfase | Prosjcktering |  Bygging Drift

Figur 13 Pavirkningsmulighet og endringskostnad (Samset, 2014, s.48).

2.6.4 Styring av usikkerhet og risiko

Prosjekter som benytter deler av eksisterende bygningsmasse kan medfgre en stgrre
uforutsigbarhet og usikkerhet enn nybygg prosjekter. I og med at risikobilde oppfattes som
stgrre er det valgt & ta med teori om styring av usikkerhet og risiko. Risiko kan defineres
som «kombinasjon av usikkerhet og konsekvens/utfall av en gitt aktivitet» (Aven et
al., 2004, s.37). Styring av usikkerhet vil dermed kunne pavirke enten sannsynligheten for,
og/eller konsekvensen av, at et usikkerhetselement inntreffer. Risiko er ikke ngdvendigvis
negativt. Det kan sees pd@ som ba3de en trussel og en mulighet (Kongsvik, 2013).
Virksomheter har ofte som mal 8 oppnad verdiskapning, samtidig som man ma ta hensyn
til risikoer. Det & finne balansen mellom risiko og verdiskapning kan vaere utfordrende
(Aven, 2007).

En gjennomgang av usikkerhetsmomenter kan bidra til 8 skape en stgrre sikkerhet (Byrne
& Cadman, 1984). Husby et al (1999, s.15) viser til at handteringen av usikkerhet kan ha

ulike positive effekter pa et prosjekt:

- Synliggjgr usikkerhet i beslutnings- og styringsunderlag og setter prosjektet i stand
til 8 etablere realistiske mal og rammer

- Setter kreativiteten i sving hos prosjektleder og i prosjektorganisasjonen

- @ker forstdelsen for hvordan usikkerhet pdvirker prosjektet, og man blir bedre i

stand til & utnytte muligheter og redusere risiko
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- Bidrar til 8 forbedre kommunikasjon i prosjektet og stimulerer til 8penhet rundt

usikkerhet i prosjektet

Ved & identifisere faktorer som medfgrer usikkerhet og risiko far man et bredere grunnlag
i beslutningssituasjoner. Eiendomsutviklere kan redusere usikkerhet og risiko pa det som
er innenfor deres kontroll ved 3 gjgre naermere undersgkelser, fa frem sentrale avgjgrelser
eller dele opp problemet i mer handterbare stgrrelser (Austeng, 1997). For @ styre
usikkerheten bgr man benytte kunnskapen, erfaringer og kreativiteten som eksisterer i
prosjektorganisasjonen (Husby et al., 1999). I tillegg bgr man ta i betraktning nar
usikkerheten kan inntreffe og hvordan den kan kontrolleres. Alle vurderinger som gjgres
danner grunnlaget for & identifisere alternative tiltak som kan implementeres for &
redusere risikoen. Alternativt kan risikoen deles opp eller overfgres. Avslutningsvis ma
tiltak overvdkes (Samset, 2014).

Det eksisterer ulike verktgy for a8 handtere usikkerhet og risiko pa. De vil ikke presenterer
her, men det er alt fra enkle metoder som basere seg pa antagelser og forutsetninger, til
mer avanserte metoder som baserer seg pa kvantitative data. Enkle metoder kan ofte
veaere hensiktsmessige og bidra til en holistisk tilnaeerming (Husby et al., 1999). Til tross for
at det gjennomferes analyseres og forsgk pa@ & identifisere mulige risikofaktorer og
usikkerhetsmomenter vil ikke usikkerheten elimineres helt fra prosjektet. I tillegg operer

et prosjekt under dynamiske omgivelser noe som gjgr at man ikke kan forutse alt.

2.6.5 Samspillsentreprise

Samspillsentreprise handler om tidlig involvering av de viktigste prosjekterende og
utfgrende. Gjennom en samarbeidsgruppe har de ansvar for prosjekteringen mot en
omforent malpris (Anskaffelser, 2020). Det er flere varianter av en samspillsentreprise, og
de vanligste er samspill til totalentreprise, samspill med incitament og OPS (Offentlig Privat
Samarbeid). Alle modellene legger vekt pa tidlig involvering for & utnytte bade kunnskapen

fra de prosjekterende og utfgrende tidlig (Anskaffelser, 2020).

I fglge Samset (2014) kan man forsgke & optimalisere prosjektet via & innhente
informasjon, men at det m& hvile pd en kost-nytte vurdering. Eikeland (2001) mener at
det er viktig at byggherren velger entrepriseform etter hvilke behov og situasjon man er i,
og at man ma vurdere prosjektets karakter og kvalitet. Entrepriseform kan veaere velegnet
ved for eksempel store, nyskapende og komplekse byggeprosjekt, mens det kan veere lite
egnet for sm& og enkle byggeoppgaver (Eikeland, 2001). Samspillsentreprise kan bidra til
innovative lgsninger dersom samspillet mellom deltakerne i gruppen fungerer godt
(Anskaffelser, 2020). Samspillsentreprise krever at byggherren er kompetent og har
ressurser til 8 styre en samspillsprosess, videre at man kan folge opp byggeprosessen
(Anskaffelser, 2020).
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2.7 Oppsummering av teoretisk bakgrunn

Kapittelet starter med & gi en generell forstdelse av beerekraftig utvikling og sirkulaer
gkonomi. Sirkulzer gkonomi anses som en viktig driver i det grgnne skriftet, der kjernen er
& utnytte ressurser pa en mate som minsker forbruket og belastningen pd miljget (Moum,
Skaar & Midthun 2017). Videre fglger det et teoretisk rammeverk som viser hva som
kjennetegner eiendomsvirksomhetene sine holdninger til & benytte eksisterende
bygningsmasse, og hvordan de kan pavirkes til arbeidet mot baerekraftig utvikling og
sirkulaer gkonomi. Videre presenteres retningslinjer eiendomsvirksomhetene ma forholde
seg til. Avslutningsvis gis det en generell forstdelse av eiendomsutvikling og hva
eiendomsvirksomhetenes pavirkningskraft er. Figur 14 viser en sammenheng over det
teoretiske rammeverket og forskningsspgrsmalene. Den er ikke absolutt, noe teori vil
brukes til 8 beskrive funn tilknyttet andre forskningsspgrsmal da mye av dette henger

sammen.

FS1: Hvilke holdninger har eiendomsvirksomhetene til & benytte eksisterende bygningsmasse?

Teoretisk bakgrunn: Beerekraftig utvikling, sirkulzer gkonomi, eiendomsbransjen
holdninger

A 4

FS2: Hvilke suksessfaktorer ma ligge til grunn i prosjekter som benytter deler av eksisterende

bygningsmasse?

Teoretisk bakgrunn: Eiendomsutvikling og eiendomsvirksomhetenes pavirkningskraft

A 4

FS3: I hvilken grad motvirker forskrifter (dagens regelverk) valget om & benytte eksisterende

bygningsmasse?

Teoretisk bakgrunn: Retningslinjer for en baerekraftig utvikling

A 4

FS4: Hvilke drivere kan vare aktuelle for at flere eiendomsvirksomheter skal velge 3 benytte

eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling?

Teoretisk bakgrunn: Drivere og motivasjoner for en grgnnere handling i
eiendomsbransjen

Figur 14 Sammenheng mellom forskningssparsmdl og teoretisk bakgrunn
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3 Metode

For @ gi en bedre forstdelse av forskningsprosessen og arbeidet med masteroppgaven
beskriver jeg i dette kapittelet utviklingen av den valgte forskningsstrategien som er
benyttet for & utdype problemstillingen og legge grunnlaget for 8 svare pa
forskningsspgrsmalene ut fra vitenskapsteori og anerkjente forskningsmetoder.
Problemstillingen «Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter i stgrre grad benytter
eksisterende bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt?» legger grunnlaget for 8 bruke
bdde kvantitative og kvalitative metoder. Kapittelet redegjgr for metode og
forskningsdesign. Deretter vil prosessen med innsamling av datamaterialet redegjgres for.
Avslutningsvis drgftes validitet (gyldighet) og reliabilitet (palitelighet), og det gjgres rede
for metodiske styrker og svakheter under delkapitlene 3.3.2 spgrreundersgkelse og 3.3.3
dybdeintervju. Kapittelet avslutter med & redegijgre for forskningsetikk og presenterer en
sammenheng mellom datainnsamling og forskningsspgrsmal. Riktig metodikk er viktig for
& dokumentere og kvalitetssikre arbeidet som er gjennomfgrt. Det legger ogsa til rette for

at andre kan bygge videre pa forskningen og resultatene av denne.

3.1 Forskningsstrategi

Samfunnsvitenskapen handler om 8 komme frem til ny kunnskap om hvordan virkeligheten
ser ut (Johannesen, Tufte & Christoffersen, 2010). Metode handler om fremgangsmater
som brukes for & se sammenhengen mellom virkelighet, empiri og teori, som involverer &

samle inn, analysere og tolke data (Jacobsen, 2015).

For 8 komme frem til ny kunnskap er det viktig @ velge en vitenskapelig metode som
tilpasses den endelige problemstillingen (Jacobsen, 2015). Det ma tas stilling til hva og
hvem som skal undersgkes, og hvordan undersgkelsen skal gjennomfgres (Johannessen
et al., 2010). Valgene som tas kan fa konsekvenser for undersgkelsens troverdighet og
gyldighet (Jacobsen, 2015). De viktigste kjennetegnene ved empirisk forskning er
systematikk, grundighet og dpenhet (Johannesen et al., 2010). Det er ngdvendig for &
kunne gi leseren en innfgring i hva som danner grunnlaget for konklusjonen (Olsson,
2011).

Et forskningsdesign beskrives som hvordan man konkret skal g& fram for a8 fa innhentet
informasjon fra virkeligheten (Halvorsen, 2008). Forskeren starter med problemstillingen
og vurderer deretter hvordan undersgkelsen skal gjennomfgres fra start til slutt
(Johannessen, 2016). I dette ligger det & vurdere hvilke teknikker som er mest
hensiktsmessig 8 benytte i innsamling av data (Halvorsen, 2008). I utviklingen av
problemstilling ble det brukt mye tid pa & undersgke tidligere forskning og pagdende
diskusjoner om tematikken «eksisterende bygningsmasse og sirkulaer gkonomi». Dette er

gjort for 8 kunne beskrive dagens situasjon og for @ se hvordan denne masteroppgaven
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kan bidra til forskningen og praksis innen eiendomsforvaltning og -utvikling.
Undersgkelsene som ble gjort for & beskrive dagens situasjon ble brukt til & konkretisere

problemstillingen, slik at den gikk fra et teoretisk til et operativt niva (Jacobsen, 2015).

3.1.1 Kvalitativ og kvantitativ metode

For & besvare problemstillingen er det tatt stilling til om kvalitativ eller kvantitativ metode
er best egnet. Jeg har benyttet «mixed methods» som innebaerer en blanding av bade
kvalitativ og kvantitativ metode ved innhenting og analyse av data. Metoden kan bidra til
& gi en mer helhetlig forstdelse av et fenomen, og kan gi forskeren stgrre metodiske
valgmuligheter (Blaikie, 2010).

For & besvare problemstillingen «Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter i storre
grad velger § benytte eksisterende bygningsmasse fremfor § rive og bygge nytt? vil
forskningsprosessen vaere avhengig av & innhente informasjon fra et stort utvalg om
drsaker til at det enten velges eller ikke velges. En kvantitativ metode vil her veere
hensiktsmessig for 8 innhente data om barrierer, rsaker, motivasjonsfaktorer og hvorvidt
virksomhetene vurderer & benytte eksisterende bygningsmasse eller ikke. I tillegg vil det
veere ngdvendig 8 forstd eiendomsvirksomhetene sine erfaringer og holdninger tilknyttet
tematikken ved 8 bruke en kvalitativ metode. Kvalitativ forskning er ofte induktiv (Ringdal,
2013). Ved 8 gjennomfgre en kvalitativ strategi kan man gjennom intervju fa en forstelse
av tematikken. Induktive strategier benyttes i hovedsak for & konstruere konsepter,
hypoteser og teorier mens deduktive strategier tester hypoteser og teorier (Merriam,
2009).

«Mixed methods» apner for & ga i dybden av et fenomen samtidig som man til en viss grad
kan se utbredelsen av det. Kvalitativ metode gir rik og dyp informasjon om et lite antall
analyseobjekter (Johannessen, et.al 2016). Kvantitativ metode genererer strukturerte og
sammenlignbare data om populasjonen man undersgker (Ringdal, 2013). Kvantitativ
metode omhandler ofte spgrreundersgkelser, og innehar en stor grad av etterprgvbarhet
(Olsson, 2011). Den kvalitative forskningsstrategien bidrar til @ forsta informantenes
handlinger og beslutninger som tas med bakgrunn i fyldige data om situasjoner (Ringdal,
2013). Dette innebaerer en forstaelse av hvordan eiendomsutviklere velger 3 benytte deler
av eksisterende bygningsmasse og ikke, deres holdninger i denne sammenheng og hvilke
erfaringer de har tilknyttet denne tematikken med bakgrunn i fyldige data om beslutninger
og opplevelser. En kvalitativ tilnserming kan bidra til 8penhet og naerhet til informanten
(Jacobsen, 2015). Det kan veere ressurskrevende a samle inn data gjennom intervjuer og
tilnaermingen er ikke egnet for generalisering. Utvalget blir ofte for lite til & oppna
gyldigheten (Jacobsen, 2015). Kvantitativ forskningsstrategi tar utgangspunkt i at sosiale
fenomener har en s3 sterk stabilitet at kvantitative beskrivelser er meningsfylte (Ringdal,

2013). I kvalitativ forskning gnsker man & oppnd en forstdelse mens det i kvantitativ
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forskning ofte er arsaksforklaringer som star sentralt (Ringdal, 2013). Det ble derfor valgt
& gjennomfare en spgrreundersgkelse som i stgrre grad kunne kartlegge bredere og som
kunne gi noen indikasjoner pa barrierer og motivasjoner til at eiendomsvirksomheter enten
velger eller ikke velger @ benytte seg av eksisterende bygningsmasse. I hovedsak er det
valgt 8 benytte metodene «explanatory sequential» (se figur 15), noe som innebaerer at
spgrreundersgkelsen ble gjennomfgrt fgr den kvalitative datainnsamlingen. Dette ga
innsikt i hvilke arsaker det kunne vaere mest hensiktsmessig & fokusere pa under
intervjuene. Utfordringen med & benytte seg av to ulike metoder er at det kan vaere
tidkrevende, i tillegg til at forskeren ikke ngdvendigvis behersker begge metodene like godt
(Blaikie, 2010). Den kvantitative undersgkelsen er gjort sveert enkel, og er kun ment som
en tilfoyende del. I hovedsak baserer masteroppgaven seg pd det kvalitative

datagrunnlaget.

===) Explanatory Sequential Design

Quantitative Data — Determine Qualitative Data — Interpret How
Collection and | Quantitative || Quantitative |=| collection and | Qualitative |, Qualitative Data
- Results Results to ; Results Explains
Analysns i AnalySIS Quantitative Results
Explain

Figur 15 Basic mixed methods design, explanatory sequential design (Creswell, 2013)

3.2 Datakilder

Data i masteroppgaven bestdr i hovedsak av primaerdata, altsd oppgavens intervju- og
spgrreundersgkelsesmateriale (Thagaard, 2013). 1 tillegg er det gjennomfgrt noe
dokumentanalyse av rapporter og lovverk som ansees som sekundzermateriale.
Primaerdataene er et resultat av forskerens egen kontakt med kilden. Forskeren har selv
kontroll over innsamling og analyse av dataene, og pa den maten en stgrre kontroll over
kvaliteten (Blaikie, 2010).

Utvalgene i kvalitativ forskning vil ofte vaere mindre enn i kvantitativ siden det krever mer
ressurser. Forskningsprosessen til denne masteroppgaven baserer seg pa kvalitative data
gjennom dybdeintervju med totalt 13 informanter, herunder 7 eiendomsutviklere, 1
naeringsmegler, 1 interesseorganisasjon og 1 bank. Informantene er valgt ut med
bakgrunn i hva som ansees som viktig for den populasjonen de skal representere (Blaikie,
2010). Videre er det innhentet data gjennom en spgrreundersgkelse besvart av totalt 58

eiendomsutviklere, eiendomsforvaltere og eiendomsbesittere.

3.3 Datainnsamling

Oppgaven er begrenset til ndtiden, og skaper et bilde slik det er pd det ndvaerende

tidspunkt innenfor trender innen eiendomsvirksomhetene (Blaikie, 2010). Det var gnskelig

36



& kartlegge og utforske gjeldende praksis. Det er benyttet litteraturgjennomgang,

spgrreundersgkelse og intervju som metoder for & samle inn data.

3.3.1 Litteraturgjennomgang

For & kunne avdekke eksisterende forskning innenfor omradet (Johannessen 2016) har det
blitt gjennomfgrt litteraturstudie. Kitchenham (2004) definerer litteratursgk som: <«En
fremgangsmate for 8 identifisere, evaluere og tolke tilgjengelig forskning, som er relevant
for den aktuelle problemstillingen eller tematikken». Gjennomgang av aktuell litteratur skal
bidra til 8 opparbeide kjennskap til aktuelle begreper, teorier og ideer som kan benyttes til

3 belyse temaet (Halvorsen, 2005).

Det har kontinuerlig gjennom hele forskningsprosessen vart gjennomgatt litteratur for &
finne relevant informasjon til masteroppgaven. Sgkestrategien har bidratt til 8 kartlegge
dagens situasjon innenfor oppgavens tematikk, i tillegg & identifisere teori og begreper
som kan benyttes for & belyse temaet. Litteraturgjennomgangen har ogsa bidratt til at det

ikke forskes p& omrader hvor det allerede eksisterer tilstrekkelig kunnskap.

Teorien som benyttes ma vaere relevant og omfattende, og skal benyttes til & tolke og gd
i dybden av resultater og funn, som senere vil drgftes til en konklusjon (Halvorsen, 2005).
Kildekritikk er en viktig del av utvelgelsen av aktuelle kilder. I utvelgelsen av kildene er
folgende kvaliteter vektlagt (Jacobsen, 2015, s.187-192):

Hvem er avsenderen av informasjon og innehar den nok kunnskap og kompetanse
Utleveres det offentlig eller privat informasjon

Hvilket opphav har kilden og er det troverdig

Av hvilken hensikt er nettsiden opprettet og hva slags innhold har den

Hvilken kvalitet har nettsiden nar det gjelder utforming, navn og domenesuffiks

I tillegg har kilder av nyere dato blitt vektlagt fremfor eldre. Sgkestrukturen startet vidt,
men ble stadig mer spisset underveis i forskningsprosessen. Dette for at problemstillingen
ble mer spisset, veiledning fra ulike personer samt en bredere forstdelse for temaet. For &
finne frem til relevant litteratur er det benyttet noen fagbgker og sgkemotorene Oria,
Google scholar og google. I tillegg har nettsider som Byggemiljg, direktoratet for
byggkvalitet, Bygg21, Futurebuilt, Estatenyheter og Byggeindustrien brukt for & orientere

seg om tematikken.

Tabell 1 viser en oversikt over hvilke sgkeord som er benyttet for & finne frem til aktuell

litteratur. Det har ogsa blitt tilsendt en del relevant litteratur og standarder fra veiledere.
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Tabell 1 Sgkeord

Tema Sgkeord Database

Baerekraftig utvikling Det grgnne skiftet, | Google Scholar, google
baerekraftig utvikling i
eiendomsbransjen,

baerekraftig utvikling

Krav og retningslinjer Tenk deg om fgr du river, | Google Scholar, google
eiendomssektorens veikart,
TEK17,

klimagassberegninger

Sirkuleer gkonomi Gjenbruk i | Google Scholar, google

eiendomsbransjen, sirkuleer

gkonomi, eksisterende
bygningsmasse, kreativ
gjenbruk av

bygningsmasse,
avfallshandtering [

eiendomsbransjen, ombruk

Miljgvennlig rehabilitering Miljgvennlig rehabilitering, | Google Scholar, google,
tilpasningsdyktige bygg, | byggemiljg, DIBK,

samspillsentreprise futurebuilt, estatenyheter

3.3.2 Spegrreundersgkelse

For & i stgrre grad kunne generalisere og forsta utbredelsen av tematikken ble det sendt
ut en spgrreundersgkelse til omtrent 240 eiendomsvirksomheter i Norge. Ifglge
Johannessen (2015) er spgrreundersgkelse en vanlig mdte & samle inn hovedsakelig
kvantitative data pa og kan avdekke kunnskaper, handlinger eller holdninger ved et

representativt utvalg.
Populasjon og utvalg

Populasjonen for denne spgrreundersgkelsen er eiendomsaktgrer i Norge. For & distribuere
spgrreundersgkelsen pa en effektiv mate ble den derfor sendt ut av en bransjeforening for
eiendomsaktgrer i Norge. Medlemmene utvikler bolig- og neaeringseiendom, samt drifter
og forvalter neeringseiendom. Prosessen foregikk slik at det ble sendt ut en epost fra
bransjeforeningen med invitasjon til spgrreundersgkelsen. Det at en profesjonell aktgr
sendte ut spgrreundersgkelsen kan ha bidratt positivt til svarresponsen, da de ulike

respondentene allerede har en etablert tilknytning til dem. Totalt 58 eiendomsvirksomheter
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har besvart spgrreundersgkelsen, og det ble vurdert som et resultat som var godt nok med
tanke pa samfunnssituasjonen. Det ble valgt & ikke sende paminnelse om
spgrreundersgkelsen, da mange aktgrer hadde hovedfokus pa pandemien (Covid-19) og

konsekvensene av denne.

Ved at spgrreundersgkelsen ble sendt ut til en bransjeaktgr sine medlemmer har man sikret
at de som mottar undersgkelsen er en geografisk spredt populasjon innenfor Norge, og at
de jobber med eiendom. Spgrreundersgkelse gir et stort antall svar og fremskaffer disse
svarene raskt. Resultatene vil vare individuelle siden informasjonen kommer fra
enkeltindivider, og det er summen av enkeltindividene som teller (Jacobsen, 2015). En
spgrreundersgkelse kan belyse noe bredt, men det er vanskelig 8 gd virkelig i dybden.
Forskeren kan ogsa bevare avstanden til respondentene, noe som gjgr at det kan vaere
lettere for respondentene & svare zrlig. En annen fordel er at forskeren kan forbli updvirket

og kritisk kan analysere funnene.
Utforming og distribusjon av spgrreundersgkelse

Utformingen av spgrreundersgkelsen er viktig for bade svarrespons og reliabilitet av
funnene. Det kan veere vanskelig 8 lage en god spgrreundersgkelse i og med at
informasjonsinnsamlingen ma standardiseres for & kunne analysere mange enheter samlet
(Jacobsen, 2005). Dette er noe som kan fgre til at viktig informasjon kan bli utelatt
(Jacobsen, 2005). For at spgrreundersgkelsen skal sikre et godt kunnskapsgrunnlag opp
imot problemstillingen ble den utarbeidet p@ bakgrunn av tidligere forskning pa omradet
(Johannessen et al., 2016). For & sikre godt formulerte og relevante spgrsmal ble
spgrreundersgkelsen testet pa fire ulike personer i eiendomsbransjen som kunne komme
med sine tilbakemeldinger pd bade forstdelse av spgrsmalene, formuleringer og

svaralternativer.

Sporreskjemaet kan utarbeides med ulik grad av strukturering, og kan gi bade kvalitativ
og kvantitativ informasjon. Ved et meget strukturert skjema har alle spgrsmalene oppgitte
svaralternativer, kalt prekodet. Et semi-strukturert spgrreskjema bestdr av bade apne og
prekodede svar. Spgrreskjemaet brukt i masteroppgaven er i stor grad prekodet, for 3 i
stgrre grad sikre kvaliteten pa svarene (Johannessen et al., 2016). Forhandsdefinerte
spgrsmal og svaralternativer gjgr det mulig & fremstille resultater gjor det enklere 3
sammenligne svar fra flere, og man kan gruppere svar etter ulike variabler og pa den
maten undersgke eventuelle trender. Spgrsmalene ble forsgkt formulert presist for & sikre
en stgrre gjennomfgrbarhet hos respondentene. De fleste spgrsmalene med
svaralternativer hadde ett eller flere valg. I tillegg er det valgt & ha de fleste spgrsmalene
obligatoriske, det vil si & sette sperre for 8 gd videre uten 3 svare. Det har vaert

svaralternativer som «vet ikke» i tilfelle respondentene ikke vet svaret, ikke vil svare eller
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ikke forstar spgrsmalet. I noen spgrsmal ble respondentene bedt om & rangere pa en skala
fra «i liten grad» til «i stor grad». Noen kvalitative spgrsmal ble ogsa stilt, der man kunne
svare med fritekst. Undersgkelsen var apen fra 21.02.2020 til 03.04.2020.

Spgrreundersgkelsen bestar av 4 hoveddeler med ulike temaer. Det ble benyttet en web-
basert spgrreundersgkelse gjennom Google skjemaer. Invitasjonen til deltakelsen ble
distribuert elektronisk via bransjeaktgr. Ved bruk av anonym Igsning kan man ikke veere
sikker pa@ hvem som har besvart spgrreskjemaet, og man kan ikke vite om en person har

svart flere ganger og heller ikke hvem som ikke har svart/eller har svart.
Analyse av data

Dataene innhentet i spgrreundersgkelsen har blitt analysert ved & sammenligne de, og ved
hjelp av krysstabulering. Dette for 8 kartlegge sammenhenger, trender, og noen ganger
for & bekrefte eller avkrefte teorier. For 8 sammenligne ulike alternativer har de blitt gitt
en «score». Dette er gjort ved at «i ingen grad», «i liten grad», «i middels grad» og «i stor
grad» har fatt tallkodene 1, 2, 3 og 4. Dette er multiplisert med antall respondenter pa
hvert alternativ, og s@ delt pa antall respondenter. Svaralternativet «vet ikke» har fatt
tallkoden 0, og antall respondenter som har svart dette har blitt trukket fra nar scoren er

delt pd antall respondenter.
Validitet

Metode dreier seg om & innhente og analysere empiri. Empirien bgr baere gyldig og relevant
(valid) og palitelig og troverdig (reliabel). Det skilles mellom intern og ekstern validitet.
Intern validitet betyr at det som males m& vaere relevant og gyldig for problemstillingen,
at man faktisk far tak i den informasjonen man gnsker 8 fa tak. Valg av kilder med rett
kunnskap om det som skal undersgkes bidrar til 8 styrke den interne gyldigheten
(Jacobsen, 2015). Ekstern validitet er om malingene er gyldige for andre situasjoner enn
den undersgkte (Yin, 2003). Kan for eksempel funnene overfgres til andre
eiendomsutvikler firma, og kan man stole p% den informasjonen man har innhentet
(palitelighet) (Jacobsen, 2015).

For & vurdere validiteten til spgrreundersgkelsen har jeg tatt en skjgnnsmessig vurdering
av om spgrsmalene i undersgkelsen faktisk maler det jeg gnsker & male (Ringdal, 2013).
Spgrreundersgkelsen ble testet av fire personer i bransjen fgr den ble sendt ut, og jeg
mener spgrsmalene er formulert slik at de som tok spgrreundersgkelsen kunne ta stilling
til spgrsmalene, og at de ble forstatt. Noen av spgrsmalene er ogsa bygd pa litteratur som
eksisterer om temaet og egen kjennskap til tematikken. Dette kunne bidra til & sikre at de
viktigste aspektene ble undersgkt. Den interne validiteten vurderes som god med bakgrunn
i at alle spgrsmalene som er stilt er rettet mot problemstillingen bortsett fra de innledende

spgrsmalene om virksomhetsstgrrelse, beslutningsmyndighet og lokalisering. Ved & spgrre
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om respondentenes beslutningsmyndighet kan man bekrefte spgrreundersgkelsens
validitet ved at man ser at de som har besvart spgrreundersgkelsen har
beslutningsmyndighet pd det omradet undersgkelsen dreier seg om. Spgrsmal om
virksomhetsstgrrelse og lokalisering bidrar til 8 kartlegge utvalgets representativitet. Det
er omtrent 24% av de som fikk tilsendt spgrreundersgkelsen som har besvart, altsa 58
respondenter. Om besvarelsene er et resultat som er gyldig for hele eiendomsbransjen er
usikkert, da det er et relativt lavt antall respondenter. I tillegg er det kun private aktgrer
som har fatt tilsendt spgrreundersgkelsen, og offentlig virksomhet er pd den maten
ekskludert. Det vil av denne grunn tas hgyde for usikkerhet i analysen, og
spgrreundersgkelsen brukes som et supplement til den kvalitative metoden. Resultatene
fra spgrreundersgkelsen kan brukes til & se mulige trender og indikasjoner p3

virkeligheten.
Reliabilitet

Reliabilitet betyr palitelig og troverdig (Dalland, 2012). Reliabilitet innen kvantitativ
forskning kan sies & vaere i hvor stor grad gjentatte malinger med samme maleinstrument
gir samme resultat og hvorvidt undersgkelsen representerer den virkelige situasjonen
(Ringdal, 2013). Respondentene i undersgkelsen er anonyme, noe som bidrar til i stgrre
grad & sikre eerlige svar, og sddan representere virkeligheten. Nar det gjelder
etterprgvbarheten kan man anta at reliabiliteten er hgy dersom en ny undersgkelse ble
utfgrt innen kort tid med det samme utvalget respondenter. Men reliabiliteten vil ikke
regnes & vaere hgy om det g&r for lang tid, siden virksomhetens praksis og holdninger kan

endre seg. Svarene er i tillegg gjennomgatt flere ganger for a forhindre feilregistrering.
Styrker og svakheter

En styrke ved spgrreundersgkelsen er at alle respondentene har de samme spgrsmalene
med like svaralternativer. I tillegg er prosessen enkel & gjennomfgre, anonym og man kan

besvare denne hvor og ndr man selv gnsker.

En svakhet er at man ikke far fulgt opp respondentene eller avklart eventuelle
misforstdelser underveis. P& den andre siden er spgrreundersgkelsen testet av fire
personer pa forhand, og p& den maten har man forhapentligvis oppklart og tydeliggjort de
fleste spgrsmal som kan fgre til misforstdelser. Det er ogsa forsgkt a ha et sprak i
spgrreundersgkelsen som er enkelt 8 forsta. Der det har vaert oppgitt svaralternativer du
skal velge mellom har det vaert mulig & svare vet ikke. P& den maten sikres det at
respondentene ikke er tvunget til & velge et svaralternativ som i utgangspunktet ikke
passer, og at de kan si at de ikke vet om de ikke vet svaret. Det er noen spgrsmal som er

kvalitative da de legger opp til svar i fritekst. Her er det store variasjoner i svarene.

41



Den stgrste svakheten ved spgrreundersgkelsen er at det er fa respondenter sammenlignet
med populasjonen. P& den andre siden var hensikten med spgrreundersgkelsen at den
skulle vaere et supplement til den kvalitative metoden, og den skulle kartlegge noen
drsaker som kunne fokuseres pd under dybdeintervjuene samtidig som man kunne se
bredere. Spgrreundersgkelsen bidrar til 8 heve validiteten til det kvalitative datamaterialet.
Til tross for at det er fa respondenter pa spgrreundersgkelsen kan resultatene vaere egnet
for & gi noen indikasjoner pa reelle trender. En annen svakhet er at spgrreundersgkelsen
ble utfart tidlig i forskningsprosessen, noe som har fgrt til at man i ettertid ser flere forhold

som kunne veert undersgkt.

3.3.3 Dybdeintervju

Det ble i tillegg til spgrreundersgkelsen utfgrt kvalitative intervjuer. Kvale & Brinkmann
(2015) omtaler kvalitative intervjuer som et redskap for & forstd virkeligheten fra
intervjuobjektets side. For & forstd eiendomsbransjen sine holdninger, utfordringer og
erfaringer knyttet til problemstillingens tematikk og forskningsspgrsmal er det gjennomfgrt
kvalitative dybdeintervju med ulike informanter. Det har blitt avholdt intervju med totalt
13 informanter, hvorav 7 eiendomsvirksomheter, 1 interesseorganisasjon, 1
naeringsmegler og 1 bank. De fleste objektene operer i Trondheimsomradet, med unntak
av interesseorganisasjon og bank som representerer hele Norge. Interesseorganisasjon,

megler og bank er valgt 8 kalle «eksperter».

Hensikten med intervjuene var & f&8 utdypet arsakene som er identifisert gjennom
spgrreundersgkelsen. I tillegg var det et mal & fa en forstaelse for informantenes erfaringer
og holdninger, og hva de opplever som drivere og utfordringer til tematikken. Intervjuene
hadde en semistrukturert tilneerming som kan beskrives som en samtale mellom forsker
og den som blir intervjuet, med et forhandsbestemt tema og ferdiglagde intervjuspgrsmal.
Personene som ble intervjuet hadde anledning til & kunne svare dpent (Jacobsen, 2015).
P& den maten fikk man fram meninger og erfaringer fra en gruppe aktgrer. Samspillet
mellom forsker og informant er avgjgrende for kunnskapen man far tilgang til (Brinkmann
& Tanggaard, 2012).

Strategisk utvalg av informanter til intervju

For & f& svar pa det man gnsker er det viktig & ha et bevist forhold til hvordan man velger
ut intervjuobjekter. Jacobsen (2015) foreslar & spgrre seg selv «dersom jeg hadde
muligheter — ubegrenset med tid, penger, analysemuligheter og tilgang til personer — hvem
ville jeg da ha undersgkt?». Det vil ofte vaere vanskelig 8 avgjgre hvor mange enheter som
er tilstrekkelig for ens utvalg. Derfor har man tatt utgangspunkt i to faktorer. Det ene er
at antallet ikke burde vaere stgrre enn at det er mulig 8 gjennomfgre analyser av det

datamaterialet man samler inn. Det andre baserer seg pa at et tilstrekkelig stort utvalg vil
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veere sett i sammenheng med et «metningspunkt». Altsd ndr studien av flere enheter ikke
synes 3 gi ytterligere forstdelse av de fenomenene vi studerer (Thagaard, 2013). Forhold
som har styrt utvelgelsen har veert tidsrammen pa 20 uker (utvidet til 22 pga. Covid-19)
og kapasiteten til 8 bearbeide alt av data man far inn. Det var viktig a ikke ha for mange
informanter, men samtidig tilstrekkelig til & samle inn gode nok data. I tillegg er det viktig
at informantene innehar riktig kompetanse og erfaring for 8 kunne besvare spgrsmalene

som blir stilt for 8 besvare problemstillingen (Dalland, 2002).
Kriterier ved valg av informanter

Informantene ma utfylle en rekke kriterier som sikrer relevans og tilstrekkelig data for
oppgaven (Johannesen et al., 2016). De valgte bedriftene er basert pa et
tilgjengelighetsutvalg. Noe som innebzerer at det er et «... strategisk utvalg ved at
deltakerne i studien innehar egenskaper og kvalifikasjoner som er relevante for
problemstillingen, mens selve utvelgelsen av de er basert pa at de er tilgjengelige for
studien» (Thagaard, 2013). Det kan ogsa tenkes at disse personene er trygg pa situasjonen
og fgler at de mestrer deres virke. I lys av dette kan det vaere mulig man burde hatt stgrre
variasjon i utvalget. Dette er vanskelig & vurdere, men jeg mener jeg har et representativt

utvalg for studiens problemstilling.

Det ble valgt 2 ulike typer intervjugrupper (eiendomsutviklere og eksperter) for & sikre et
bredest mulig perspektiv fra ulike deler av bransjen. For a finne informanter har det blitt
gjennomfert et kriteriebasert utvalg som bestdr av a sette ulike kriterier for valg av

informanter (Johannesen et al., 2016).

Fglgende kriterier ble satt for de ulike gruppene med aktgrer:

Eiendomsvirksomheter:

1. Er lokalisert i en storby

2. Har gjennomfgrt konvertering/rehabilitering/ombyggingsprosjekter de siste 5 &rene

3. Noen som hadde erfaring med vernede bygg og noen som ikke hadde denne erfaringen
4. Overvekt av private aktgrer

Eksperter:

For @ fa en bredere informasjon ble det ogsa innhentet data fra interesseorganisasjon,
meglere og bank. Interesseorganisasjonen kan ha god erfaring med hvordan de opplever
og erfarer bransjen generelt innenfor denne tematikken. Meglerne kan ha erfaring om
markedet og kundegrupper i forbindelse med aktuelle prosjekter, og bidrar ogsa ofte med

& analysere forventede inntekter/forventet eiendomsverdi ved slike prosjekter. Bankene
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kan ha noen perspektiver pa insentiver og tanker om fremtiden for I8n som premierer noen

prosjekter foran andre (grgnne 1an).

Interesseorganisasjon:

1. Har god innsikt eller en sentral rolle innenfor baerekraftig eiendomsutvikling i Norge
2. Spiller en sentral rolle i Det Grgnne skiftet

Neaeringsmegler

1. Lokalisert i en storby
2. Godt etablert i sitt omrade

Bank

1. Gir grgnne 18n
2. Har beerekraftig utvikling pa agendaen
Rekruttering av informanter til intervju

Ved rekruttering av informanter ble det tatt utgangspunkt i de overnevnte kriteriene for
hver gruppe. Eiendomsvirksomhetene og interesseorganisasjonen ble kontaktet via epost
der de ble forespurt deltakelse i studien. Oppgavens problemstilling ble presentert og det
ble avklart om de kunne delta i intervju. Videre ble intervjuguide (Vedlegg 2 og 3) og
informasjonsskriv (Vedlegg 1) om masteroppgaven sendt over pa epost, og med
forespgrsel om det var mulig 8 ta utgangspunkt i spesifikke prosjekter. Intervjuene ble i

hovedsak avklart i Igpet av februar og noen tidlig i mars.
Utfgrelse av dybdeintervju

Det er 10 respondenter fra 7 eiendomsvirksomheter som er intervjuet, 1
interesseorganisasjon, 1 eiendomsmegler og 1 bank. Intervjuene med eiendomsmegler og
bank er ikke like omfattende som dybdeintervjuene med eiendomsvirksomhetene, da disse
kun er ment for & besvare forskningsspgrsmal 4. Eiendomsmegler og bank er kontaktet
direkte via telefon. Ved bekreftelse p& om de kunne avsette tid til 8 svare p& noen spgrsmal
i forbindelse med masteroppgaven ble intervjuet avholdt med det samme. Det ble valgt ut
en naringsmegler for 8 fa overordnede tanker om temaet. Alle informantene i
forskningsprosessen er blitt holdt anonyme. Tabell 2 viser en oversikt over nar de ulike
intervjuene ble gjennomfgrt, hvor eiendomsutvikler foretaket befinner seg, hvor mange
informanter som deltok i prosessen og om intervjuet ble gjennomfgrt ved personlig

oppmgte eller over teams.
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Tabell 2 Informantoversikt

Informant Informanter | Stilling Dato for gjennomfgrt | Utfgrelse
intervju

Eiendomsvirksomhet A 1 Daglig leder | 31.03.2020 Teams

Eiendomsvirksomhet B 3 Prosjektleder | 23.03.2020 Teams
e

Eiendomsvirksomhet C 1 Daglig leder | 25.03.2020 Teams

Eiendomsvirksomhet D 1 Prosjektleder | 27.03.2020 Teams

Eiendomsvirksomhet E 1 Administrere | 25.03.2020 Teams
nde direktgr

Eiendomsvirksomhet F 1 Prosjektleder | 02.04.2020 Teams

Eiendomsvirksomhet G 2 Prosjektutvik | 27.03.2020 Teams
lere/

prosjektleder

e

Neaeringsmegler 1 Nezeringsmegl | 24.03.2020 Over
er telefon

Interesseorganisasjon i | 1 I ledelsen 20.03.2020 Teams

bygg og

eiendomssektor

Bank 1 Arbeider 19.05.2020 Over
med grgnne telefon
lan

Intervjupersonene er anonymisert og omtales i oppgaven som henholdsvis informant A, B,
C, D, E, F og G og interesseorganisasjon, megler og bank. Tabell 2 presenterer en oversikt
over de ulike virksomhetene. Denne gir en oversikt av informantene uten 8 avslgre deres
identitet. Antall ansatte, kvm eiendomsportefglje og omsetning angis i omtrentlige tall. Det
er valgt & oppgi enten omsetning eller kvm eiendomsportefglje siden begge disse
opplysningene samlet kan gjgre det lettere & gjenkjenne virksomhetene. Det er valgt a
utelukke geografisk omrdde til eiendomsvirksomhetene for at de ikke skal bli
gjenkjennbare. Interesseorganisasjon og bank operer i hele Norge. Naeringsmegler har

geografisktilhgrighet i Trondheim.

Utvalget bestar av bade sma, mellomstore og relativt store virksomheter. Det var gnskelig
& undersgke virksomheter av ulike stgrrelse for 8 oppna en variasjon. Felles for bedriftene
er at de driver med eiendomsutvikling og forvaltning, og at de har

rehabiliteringsprosjekter/konverteringsprosjekter.

Intervjuguide
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Intervjuer kan struktureres pa ulike mater, og man skiller ofte mellom ustrukturerte,
semistrukturerte strukturerte intervju (Johannessen et al., 2016). Struktureringen av
intervjuene vil veere avhengig av forskerens og informantens kunnskap om temaet
(Jacobsen, 2015). Intervjuene er gjennomfgrt semi-strukturerte som betyr at
intervjuguiden i stor grad styrer stgrste delen av samtalen (Johannessen, 2016).
Intervjuguiden som ble utarbeidet i forkant av intervjuene baserer seg pa
litteraturgjennomgangen. Intervjuguiden sikrer en viss struktur pa intervjuene noe som
kan bidra til & fa svar pa ngdvendige spgrsmal, i tillegg til at det bidrar til & gjgre det lettere

& sammenligne svarene (Johannesen et al, 2016).
Utfgring og dokumentasjon av dybdeintervju

Intervjuene ble gjennomfgrt i uke 12, 13 og 14 i 2020. Intervjuene ble gjennomfgrt over
teams grunnet ekstraordinaere omstendigheter (Covid-19). Etter samtykke fra
informantene ble intervjuene tatt opp. Taleopptaket gir mulighet for transkribering som
igjen legger grunnlag for videre analyse av funnene. Alle lydopptak er lagret anonymt og

blir slettet ved ferdigstillelse av oppgaven.
Analyse av resultater

Den analytiske prosessen handler om & forstd innhentede data ved & systematisere,
redusere og fortolke innhentede data (Merriam, 2009). Dette kan gjgres etter de fire
forholdene som Jacobsen (2015, s. 200-220) mener analyse av kvalitative data dreier seg

om:
1. Dokumentere, & beskrive de dataene en har fatt inn.
2. Utforske, ustrukturert gransking av forhold som trer fram fra dataene.

3. Systematisere og konkretisere, redusere uoversiktlig informasjon til kategorier.

Informasjon grupperes etter et sett kriterier som forskeren setter.
4. Sammenbinde, trekke opp forbindelser og sammenhenger mellom ulike kategorier.

Det ble forsgkt & finne kontraster eller gjentagende informasjon i lys av

forskningsspgrsmalene.
Validitet

I kvalitativ forskning kan man argumentere for at den interne validiteten er sterk pa grunn
av at man har direkte tilgang til fortolkninger av virkeligheten gjennom intervjuene
(Merriam, 2009). Under intervjuene ble det benyttet respondentvalidering for & fa
tilbakemeldinger og oppklare eventuelle misforstaelser om informantenes beskrivelser. Det

ble gjort ved & undersgke om ens fortolkninger er i trad med deres oppfattelse (Merriam,
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2009). Jeg tok ogsd noen av mine innledende funn fra bade spgrreundersgkelsen og
tidligere intervjuer, og presenterte de for intervjuobjektene for & se om de kjente seg igjen.
Respondentvalidering kan bidra til 8 finjustere fortolkningen og f& en mest mulig korrekt

forstaelse av informantenes beskrivelse, noe som kan heve validiteten (Merriam, 2009).

Antall informanter ble vurdert opp imot tid, tilgjengelighet og metningstidspunkt for data.
En tommelfingerregel for validitet er a8 intervjue nok informanter til at mengden ny
informasjon avtar og gammel informasjon gar igjen (Merriam, 2009). Hvert intervju tok
rundt 1 time. Det ble vurdert & nd et metningspunkt etter 7 intervjuer med

eiendomsvirksomheter.
Reliabilitet

Reliabilitet handler om hvorvidt man f&r de samme resultater om man repeterer studien
(Merriam, 2009). Dette er en utfordring innenfor samfunnsfagene i og med at menneskelig
atferd ikke er statisk (Merriam, 2009). Det viktigste for den kvalitative forskningen blir
hvorvidt resultatene er konsistent med den innsamlede data (Merriam, 2009).
Reliabiliteten handler derfor ikke om man vil f8 de samme resultatene om man repeterer
studien, men om at resultatene samsvarer med dataene (Merriam, 2009). Alle intervjuene
ble gjennomfgrt over teams i rolige omgivelser da de fleste satt hjemme uten andre
tilstede. Ved bruk av intervjuguide vandret ikke samtalen vekk fra problemstillingen og
man fikk svar pa det man ville ha svar pd. Respondentene er anonyme og opplevdes som
zrlige i sine svar. Under noen intervjuer var det ogsa 2-3 respondenter til stede samtidig
fra samme virksomhet. Dette kan pavirke respondentenes aerlighet da det kan tenkes at
det oppleves som ubehagelig & svare pa enkelte ting med en annen til stede. P38 den andre
siden virket det ikke som om dette var en utfordring, og de fleste virket samstemte i sine

svar.
Styrker og svakheter

Det er ved gjennomfgring av kvalitative intervju viktig & vaere bevist pa at man forsgker &
ikke pavirke respondentene i sine svar. Det ble derfor forsgkt 8 ikke antyde noe under
intervjuet, og heller stille 3pne spgrsmal. Det ble ogsa forsgkt 8 veere sa objektiv som
mulig og ikke dgmmende. Noe som oppleves som en styrke var at flere av respondentene
var forberedt til intervjuet i og med at de hadde fatt intervjuguiden pa forhand. Dette
gjorde at man fikk svar pa det man ville innenfor den gitte tidsrammen. De som har blitt
intervjuet i eiendomsutvikler virksomhetene har veert daglige ledere, administrerende
direktgr og prosjektledere. Alle disse har kunne svare pd spgrsmalene som har blitt stilt,
og har innehatt riktig kompetanse. En svakhet ved intervjuene er at man med en fordel
kunne ha intervjuet flere «eksperter» i neeringen. Eksperter kan ofte si noe mer generelt

og overordnet. Dette ble ikke gjort grunnet forfatterens egen kapasitet. I tillegg kunne det

47



veert gnskelig med en stgrre variasjon pa eiendomsutviklere, og da flere fra andre byer.
Det hadde ogsd veaert en styrke med intervjuer av flere eiendomsutviklere som har
gjennomfgrt prosjekter med bruk av eksisterende bygningsmasse som ikke har vaert
vernet. Grunnet egen kapasitet, og tilgjengelige informanter lyktes ikke dette. Til tross for
dette opplevede man at man nddde et metningspunkt, da svarene var relativt like. Med
utgangspunkt i dette kan man anta at man ser noen indikasjoner som gjenspeiler

virkeligheten.

3.4  Forskningsetikk

Det er viktig 8 gjennomfgre noen etiske vurderinger bade fgr man setter i gang med
forskningen og ogsa underveis i prosessen. Forskning kan pavirke de som forskes pa, og
det er derfor viktig @ tenke gjennom hvordan informasjonen brukes og hvordan man

opptrer i mgte med de som det forskes pa (Jacobsen, 2015).

Det er tre grunnleggende forhold som skal ivaretas. Dette er informert samtykke, krav pa
privatliv og krav til 3 bli korrekt gjengitt (Jacobsen 2015). Den som undersgkes skal delta
frivillig og skal kunne trekke tilbake sitt samtykke nar som helst. De som deltar skal ogsa
ha tilstrekkelig informasjon om undersgkelsens hensikt (Jacobsen, 2015). Dette
innbefatter informasjon om undersgkelsens hovedhensikt og hvordan resultatene skal
benyttes (Jacobsen, 2015). Det er viktig & ta i betraktning at de som undersgkes selv er i
stand til & bestemme at de deltar frivillig (Jacobsen, 2015). Fgr intervjuene ble gjennomfgrt
ble samtlige informert om at deltakelsen var helt frivillig, og at samtykke kan trekkes
tilbake ndr som helst. Det ble ikke spurt om navn, kjgnn, alder, og informantene har blitt

anonymisert.

Spgrreundersgkelsen  var  frivillig og anonym. Potensielle  deltakere  fikk
spgrreundersgkelsen pa& epost via bransjeaktgr. Deltakerne kunne gjennomfgre
spgrreundersgkelsen nar og hvor de selv ville. Jeg har ingen oversikt over hvem som har
svart pa spgrreundersgkelsen, og har heller ingen mulighet til & vite hvem som svarte hva

eller hvem som deltok.

Prosjektet ble hele tiden vurdert opp mot retningslinjene for meldeplikt fra Norsk senter
for forskningsdata (NSD). Det har ikke veert ngdvendig & hente inn data som faller inn

under meldeplikten.

De som undersgkes har krav til en frisone som ikke skal undersgkes. Det er viktig 8 vurdere
hvor fglsom informasjonen man samler inn er. I innsamling av data i forbindelse med
masteroppgaven kan det tenkes at man far innsyn i modeller ulike organisasjoner bruker
for @ ta sine valg. Det kan tenkes at en ngye beskrivelse av ulike beslutningsmodeller og

metoder for @ vurdere usikkerhet og risiko ikke er gnskelig blir offentlig. I tillegg ma det
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gjores en vurdering pa om organisasjonene og personene som undersgkes skal

anonymiseres eller om de kan vaere gjenkjennbare (Jacobsen, 2015).

3.5 Sammenheng mellom datainnsamling og forskningsspgrsmal

Figur 16 illustrerer sammenhengen med metodiske valg og forskningsspgrsmal. Noen funn

vil naturligvis brukes til 8 stgtte opp under flere forskningsspgrsmal.

FS1: Hvilke holdninger har
eiendomsvirksomhetene til
& benytte eksisterende
bygningsmasse fremfor a
rive og bygge nytt?

FS2: Hvilke
suksessfaktorer ma ligge
til grunn i prosjekter som

benytter eksisterende
bygningsmasse?

FS3: I hvilken grad
motvirker forskrifter
(dagens regelverk)
valget om a benytte
eksisterende
bygningsmasse i
eiendomsutviklingen?

FS4: Hvilke drivere kan
veaere aktuelle for at flere
eiendomsvirksomheter skal
velge & benytte
eksisterende
bygningsmasse i sin
eiendomsutvikling?

Figur 16 Sammenheng mellom FS og datainnsamling

Metode: Intervju med
eiendomsvirksomheter,
interesseorganisasjon og

spgrreundersgkelse

Intervju med
eiendomsvirksomheter
og interesseorganisasjon

Intervju med
eiendomsvirksomheter,
interesseorganisasjon og

spgrreundersgkelse

Intervju med
eiendomsvirksomheter,
interesseorganisasjon,
megler, bank og
spgrreundersgkelse

49



4 Resultat

Dette kapitelet presenterer funnene som er avdekket i forskningsprosessen. Funnene er
analysert og kategorisert etter forskningsspgrsmalene. Kapittelet vil forst presentere
funnene fra de kvalitative intervjudataene. Noe som danner hovedgrunnlaget for videre
diskusjon. Deretter presenteres de kvantitative dataene fra spgrreundersgkelsen, som
brukes til 8 beskrive utbredelsen av fenomenet. De kvantitative funnene vil videre i
diskusjonsdelen benyttes til & stgtte opp og-/eller sammenlignes med funn fra de

kvalitative intervjuene.

4.1 Resultater fra dybdeintervjuer med eiendomsaktgrer

4.1.1 Dybdeintervju med eiendomsvirksomheter

Det er utfgrt dybdeintervju med 7 ulike eiendomsvirksomheter. Informantene som er
intervjuet representerer sma, mellomstore og store selskaper som driver med
eiendomsutvikling og -forvaltning. En av virksomhetene er offentlig, og de resterende seks
er private virksomheter. I forkant av intervjuene ble informantene forespurt om & velge et
prosjekt som benytter eksisterende bygningsmasse - enten i tidligfase,
gjennomfgringsfase eller som er ferdigstilt de siste 5 ar. Eiendomsvirksomhet C og E valgte
ikke et spesifikt prosjekt, sd inkludert informasjon fra disse informantene gjelder
virksomhetens praksis generelt. Under intervjuene har det veert fokus pa virksomhetenes
praksis og erfaring, og ikke informantenes personlige erfaringer. Likevel kan enkelte av

svarene tenkes 3 vaere pavirket av personlige erfaringer og meninger.
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Tabell 3 Oversikt over eiendomsvirksomheter

Eiendoms- | Virksomhet Virksomhetss | Aktuelt prosjekt Byggefase
virksomhet | og torrelse
informanten
s stilling
A Eiendomsutvikling | 1 ansatt, ca 2000 | Bruksendring fra naering til | Tidligfase
og forvaltning, | kvm bolig (selges)- verneverdig
daglig leder eiendomsportefglje
B Eiendomsutvikling | 150-200 ansatte, | Leiligheter (selges), vernet | Gjennomfgring
, forvaltning og | omtrent 1 000 | bygg, Bruksendring fra naering | sfase
entreprengr, MNOK i omsetning | til bolig (selges) - verneverdig
Prosjektleder x2, | &rlig
anleggsleder x 1
C Eiendomsutvikling | Omtrent 40 | Generelle Ferdigstilt
og forvaltning, | ansatte, ca 300 000 | rehabiliteringsprosjekter, ofte
daglig leder kvm verneverdig. Neering og bolig.
eiendomsportefglje
D Eiendomsutvikler Mer enn 100 | Bruksendring neering til boliger | Tidligfase
og entreprengr, | ansatte, mellom | (selges) - ikke verneverdig
prosjektleder 15000 - 25000
MNOK i omsetning
arlig
E Eiendomsutvikling | Omtrent 40 | Generelle Ferdigstilt
og forvaltning, | ansatte, omsetning | rehabiliteringsprosjekter, ofte
administrerende p& ca 500000 | verneverdig. Neering og bolig.
direktgr MNOK &rlig
F Eiendomsutvikler Mer enn 100 | Totalrehabilitering av | Ferdigstilt
og forvalter, | ansatte, omtrent 2- | naeringsbygg (kontorer,
prosjektleder 3 millioner kvm | nezering) (ikke selges) - ikke
eiendomsportefglje | verneverdig
G Eiendomsutvikling Totalrehabilitering av | Tidligfase

og forvaltning
(offentlig)
Prosjektutvikle,

prosjektleder

skolebygg, verneverdig

Eiendomsvirksomhetene er i hovedsak begrenset til Trondheimsomradet, med kun 1 av 7

lokalisert i Osloomradet. Eiendomsvirksomheten i Oslo brukes som en referanse og for &

utfylle eller stgtte opp under gvrige funn. Det er ikke mulig & trekke konklusjoner basert

pd ulik lokasjon, men det kan veere mulig 8 se noen indikasjoner.

For @ bevare

virksomhetenes anonymitet, er lokalisering valgt utelatt. I tillegg er antall ansatte, kvm

0g-/eller omsetning angitt omtrentlig.
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4.1.2 Intervju med eksperter

Det er foretatt dybdeintervju med tre ulike aktgrer som besitter erfaringer av hvordan
eiendomsbransjen arbeider med Det Grgnne Skiftet. Det er naringsmegler,

interesseorganisasjon og finansieringsinstitusjon.
Naeringsmegler

Det er innhentet informasjon fra en naeringsmegler i Trondheim for 8 f& et innblikk i
hvordan en neeringsmegler opplever kundegruppen. Det er pd grunn av begrensede
ressurser ikke innhentet informasjon fra boligmegler. Siden 6 av 7 virksomheter i
undersgkelsen har beliggenhet Trondheim er det ikke valgt & innhente spesifikk

informasjon fra Oslo.
Interesseorganisasjon for bygg og eiendomssektor

Det ble gjennomfgrt et dybdeintervju med en interesseorganisasjon for a fa et overblikk
av hvordan de opplever bransjen sine erfaringer, utfordringer og fokus nar det gjelder a
benytte eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling. Dette er en
interesseorganisasjon som gnsker 3 bidra til en baerekraftig bygg- og eiendomssektor.
Interesseorganisasjonen er en viktig aktgr for Det Grgnne Skiftet og besitter en sveert god

oversikt og innsikt over eiendomsbransjen sitt arbeid pa dette feltet.
Finansieringsinstitusjon - Bank

For & innhente informasjon p& hvordan bankene tenker om tematikken og om deres
planlagte arbeid med & gjore det mer attraktivt for eiendomsutviklere 8 arbeide med
eksisterende bygningsmasse, ble det gjennomfgrt et dybdeintervju med en bank. Her var

det fokus pa Grgnne Lan. Den valgte banken har en tydelig miljgstrategi.

Tabell 4 viser sammenhengen mellom forskningsspgrsmalene og hvordan hovedtemaene

fra intervjuene (vedlegg 1-5) er tenkt & besvare forskningsspgrsmalene.
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Tabell 4 Sammenheng mellom forskningssporsmdl og hovedtemaer fra intervjuguidene

FS1:
Eiendomsvirksomhetenes

holdning

FS2: Suksessfaktorer

FS3: Forskriftskrav

FS4: Drivere

Interesseorganisasjon

- Generell oppfatning av bransjens holdning
- Beslutningsfaktorer
- @konomiske utfordringer

Eiendomsvirksomheter

- Baerekraftig utvikling p& agendaen
- Generell holdning

- Beslutningsfaktorer

- @konomiske utfordringer

- Marked

- Muligheter og gevinster

Interesseorganisasjon

- Suksessfaktorer

Eiendomsvirksomheter

- @konomiske utfordringer
- Barrierer
- Suksessfaktorer

Interesseorganisasjon

- Lovverk, forskrift og myndighetskontakt

Eiendomsvirksomheter

- Lovverk, forskrift og myndighetskontakt

Interesseorganisasjon

- Marked
- Barrierer
- Fremtidige drivere og motivasjoner

Eiendomsvirksomheter

- Marked
- Barrierer
- Fremtidige drivere og motivasjoner

Nzeringsmegler
- Navaerende og fremtidig etterspgrsel
- Brukerne sin kjennskap til miljggevinstene

Bank

- Naveerende og fremtidige fordeler ved
rehabiliteringsprosjekter
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4.1.3 | hvilken grad bransjen vurderer a benytte eksisterende bygningsmasse

Interesseorganisasjonen uttaler at de det siste halve aret har opplevd en endring og et
stgrre fokus pd det & arbeide med eksisterende bygningsmasse. Dette erfares bade hos
myndighetene og i markedet. De mener markedet har blitt flinkere til 8 etterspgrre
Igsninger i denne sammenheng. De opplever en gkende endring i bevisstheten, men har
enda ikke sett en stor reell endring i praksis. De uttaler at det er flere store aktgrer som
er frempd og som leter etter baerekraftslgsninger som kan gjgre at de kan arbeide mer
med rehabilitering. Videre at Futurebuilt har veert viktig for Oslo-omradet, da disse

prosjektene har vist at man kan fa til gode Igsninger gjennom rehabilitering.

Interesseorganisasjonen ble spurt om de erfarer en forskjell i det 8 benytte eksisterende
bygningsmasse i et baerekraftperspektiv hos sma og store aktgrer. Til dette svares det at
det er flere sm3 ny oppstartede virksomheter som er frempa - spesielt de med et litt
smalere fokus. De kan ofte ha en forretningsmodell der et viktig element handler om &
bidra til baerekraft. Noen av de stgrre virksomhetene kan ha gkonomiske muskler til 8
realisere prosjekter, men det kan ta lengre tid & omstille hele virksomheten. De
mellomstore aktgrene kan ute i markedet oppleves som de som er tregest, da de har en
eksisterende og velfungerende forretningsmodell de arbeider ut ifra i tillegg til at de ikke
alltid er store nok til 3 ta risiko. Det presiseres her at dette er en generell oppfatning og

det eksisterer flere unntak.

Informantene fra alle eiendomsvirksomhetene uttaler at de vurderer & benytte
eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling (A, B, C, D, E, F, G). Det er derimot
ulike arsaker til dette da noen gjgr det primaert av gkonomiske hensyn. Andre synes 3

vektlegge bzerekraftperspektivet primaert.

Eiendomsvirksomhet D har i de prosjektene der de har beregnet klimagassutslipp sett at
de kan kutte med 15-20% ved & vaere bevist pd materialbruk. Skal de kutte 50 % ser de
at de er ngdt til & i stgrre grad vurdere & benytte eksisterende bygningsmasse i sin
eiendomsutvikling. De har tidligere benyttet eksisterende bygningsmasse, men da har det
veert grunnet gkonomiske hensyn. For & nd sine klima- og miljgmal er derfor vurdering av
eksisterende bygningsmasse blitt en stadig viktigere faktor i deres eiendomsutvikling.
Videre ser de at det i fremtiden kan veere fordeler fra banker tilknyttet miljgvennlig

prosjekter.

Eiendomsvirksomhet F har ingen overordnede krav om & bevare deler av eksisterende
bygningsmasse og dette er heller ikke noe deres baerekraftstrategi inneholder. Det er noe
de grunnet miljggevinstene i stgrre grad vil vurdere i sin eiendomsutvikling gjennom 3

o

bevare fremfor @ rive og bygge nytt. Eiendomsvirksomhet G uttaler at de vurderer &
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benytte eksisterende bygningsmasse der byggets tilstand er god. Deres miljgstrategi
utvikles til & omhandle reduksjon av materialbruk og de ser at de i fremtiden i stgrre grad

ma vurdere 3 benytte eksisterende bygningsmasse for & oppna dette.

Eiendomsvirksomhet A, C og E sier de i stor grad vurderer & benytte eksisterende
bygningsmasse i sin eiendomsutvikling. De forklarer det med at de gnsker & ivareta
historien til byggene og identiteten til omradet byggene er i. P3 spgrsmal om
virksomhetene vurderer @ benytte deler av eksisterende bygningsmasse hvis bygningene

ikke er vernet, svarer informantene at det ville blitt vurdert (A, C, E).

Eiendomsutvikler B uttaler at de stort sett river og bygger nytt, og at de i liten grad

vurderer & benytte eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling.

Eiendomsvirksomhet D presiserer at det a8 i stgrre grad benytte eksisterende
bygningsmasse er noe bransjen ma se pa na. Prosjekter strekker seg ofte over 7-8 ar, og

skal man halvere klimagassutslippet innen 2030 ma man ta de riktige valgene i dag (D).

4.1.4 Hva som kan pavirke eiendomsvirksomhetenes holdning

For & undersgke hva som kan bidra til & pavirke holdningen eiendomsvirksomhetene inntar
til @ benytte eksisterende bygningsmasse fremfor a rive, ble eiendomsvirksomhetene og
interesseorganisasjonen spurt hvilke faktorer de vurderer eller har vurdert ved en

beslutning om & benytte eksisterende bygningsmasse eller 3 rive.

4.1.4.1 Beerekraftig utvikling

Virksomhetens-baerekraftstrategi

Det ble undersgkt om virksomhetene har beerekraftstrategi og eventuelle méalsetninger,
og om dette har en sammenheng med i hvilken grad man vurderer a benytte eksisterende

bygningsmasse.

Tabell 5 Oversikt over baerekraftstrategi hos de ulike eiendomsvirksomhetene

Eiendomsvirksomhet

Barekraftstrategi | A B C D E F G
Dokumentert Nei Nei Nei Ja Ja Ja Ja
bzerekraftstrategi

ISO 14001 | Nei Nei Nei Nei Ja Ja Ja
sertifisert

BREEAM-sertifiserer | Nei Nei Nei Nei Nei Ja Nei
som et minimum
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Tabell 5 viser en enkel oversikt over hvorvidt eiendomsvirksomhetene har en
baerekraftstrategi som er dokumentert. Eiendomsvirksomhetene D, E, F, og G oppgir at de
har en baerekraftstrategi. Bade Eiendomsvirksomhet D, F og G uttaler at de gnsker & opptre
som en samfunnsaktgr og at de har forpliktet seg til FNs baerekraftsmal. Videre er
eiendomsvirksomhetene E og F miljgsertifisert etter ISO 14001. Eiendomsvirksomhet D
har som hovedmalsetning 8 halvere klimagassutslippet innen 2030 og ned til null innen
2050. De har derfor pabegynt & kartlegge klimagassutslipp i samtlige prosjekter for &

identifisere hvor de ligger i dag og hva som er de store driverne.

Eiendomsvirksomhet F har som et overordnet mal at alle nye bygg som kjgpes eller utvikles
skal BREAAM-sertifiseres til minimum «very good». Eiendomsvirksomhet E BREEAM-
sertifiserer enkelte bygg, men har det ikke som et overordnet minimumskrav.
Eiendomsvirksomhet G arbeider etter BREEAM-metodikken pd enkelte prosjekter, men
velger 3 ikke sertifisere grunnet kostnaden tilknyttet dette da prosjektene som utvikles

ikke skal selges.

Bade eiendomsvirksomhet A, B og C sier de ikke har noen dokumenterte malsetninger eller
strategier tilknyttet bzerekraft. Eiendomsvirksomhet A og C sier derimot at det er noe de
bryr seg om. Eiendomsvirksomhet C arbeider for eksempel med kontinuerlig forbedring av
energireduksjon og avfallshandtering. Eiendomsvirksomhet B uttaler at de er i ferd med 3
utarbeide en baerekraftstrategi og at de er i en fase der de enten vurderer & energimerke

boliger til energiklasse A eller 8 BREEAM-sertifisere.
Fremtidig vurdering av risiko

Interesseorganisasjonen erfarer at hvordan man regner risiko har en stor betydning for
utfallet av beslutningen om & benytte eksisterende bygningsmasse eller om man skal rive
og bygge nytt. De ser at ikke alle risikoaspektene blir tatt i betraktning, og at man ikke
ser risiko fram i tid. Dette kan veere faktorer knyttet til markedet og hvilke krav bankene
vil ha til beerekraftige bygg. I tillegg til at man ikke er nevneverdige opptatt av CO2-

regnskap, noe som kan bli et krav i fremtiden.
Klimagassberegning

Eiendomsvirksomhet D, F og G har erfaring med klimagassberegning. Eiendomsvirksomhet
D bruker et eget system for & regne ut klimagassutslippene. Klimagassberegningene
inkluderer blant annet hvordan materialene produseres, hvordan de transporteres og
hvilke vedlikeholdsbehov disse vil ha. Dette er noe de gjar tidlig i prosjektet, mens det er
pd «tegnebrettet». Den fgrste beregningen i tidlig fase bruker tegninger fra
mulighetsstudiet, slik at de kan anta noen hgyder og fotavtrykk pa bygget. De mener det
er helt i startfasen de kan gjgre de store grepene. Videre skal det gjennomfgres en

lgypemelding halvveis i prosjektet og ved prosjektets slutt. De erfarer at
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klimagassberegningene gjor det enklere & prioritere tiltak i et kost-nytte perspektiv. De far
et tydeligere bilde pd hvilke tiltak som gir stgrst effekt for lavest pris. Ved @ gjennomfgre
klimagassberegninger oppdaget de ogsa at et rekkverk pa det ene bygget de hadde, sto
for hele 20 % av det totale utslippet for prosjektet. Det var rekkverk med enorme mengder
stdl. Om dette rekkverket kuttes eller bygges p& en annen mate har man allerede redusert

prosjektets klimagassutslipp betydelig.

Eiendomsvirksomhet F og G har ogsa erfaring med & gjennomfgre beregninger av
klimagassutslipp, men selve utregningen er gjort etter prosjektets ferdigstillelse og har
saledes ikke vaert en avgjgrende faktor. Eiendomsvirksomhet G sier de sikter pa &
kartlegge CO2-utslipp pa prosjekter for & vite hva man har brukt av materialer. Dette er
noe de gnsker & gjgre under forprosjekt og under utfgrelsen. Eiendomsvirksomhet A, E, C
regner ikke pd klimaregnskapet i en beslutningssituasjon om & rive eller bygge nytt.
Eiendomsvirksomhet C og E sier at de ikke ser pd klimaregnskapet da de vet at de kommer
gunstig ut pa dette ved rehabilitering uansett. Eiendomsvirksomhet C uttaler at de har
tenkt & begynne med det, siden det gjor det enklere 8 sammenligne ulike Igsninger og

alternativer, spesielt med tanke pa energisparende tiltak.

4.1.4.2 Hvordan man vurderer muligheter

Saerpreg og karakter

Interesseorganisasjonen sier man ved & benytte eksisterende bygningsmasse ofte kan
bevare sjelen i bygget. «Det kan veere en annen dybde i eldre bygg».
Eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, G) mener prosjektene er identitetsbyggende og far
et helt annet szerpreg og karakter. Eiendomsvirksomhet A mener en blanding av gammelt
og nytt kan gjgre leilighetene mer salgbare da det tilfgrer markedet noe annet.
Eiendomsvirksomhet D mener prosjektet kan fa andre kvaliteter som boligkjgperne vil
sette pris pa. Prosjektet deres far blant annet en helt annen takhgyde enn det de selv
hadde bygget ved nybygg. De tror prosjektet vil vaere i konkurranse med nybyggprosjekter
0og mener det vil veere «ekstra attraktivt siden det ikke er den vanlige kassa som

nybyggprosjekter tilbyr».
Beliggenhet

Flere eiendomsvirksomheter (A, B, C, D, E, F) mener det & benytte eksisterende
bygningsmasse gir mulighet for utvikling pa8 omrader man ellers ikke far kjgpt tomter.
Eiendomsvirksomhet D sier blant annet at det gir de en mulighet til 8 etablere seg i
sentrumsomrader. De mener det er fa ledige tomter i sentrum i de norske byene.
Intresseorganisasjonen uttaler at hvor eiendommen er lokalisert vil ha en pavirkning pa

beslutningen eiendomsvirksomhetene tar.

Byggetid
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En viktig faktor for at eiendomsvirksomhet F valgte totalrehabilitering fremfor @ rive og
bygge nytt, var kortere byggetid og at de unngikk en reguleringsprosess som kunne tatt
mange ar uten at de ngdvendigvis hadde fatt et bedre bygg. Kortere byggetid gjorde at

de kunne ivareta flere av leietakerne som var i bygget fra fgr.
Byggekostnader

De fleste eiendomsvirksomhetene har en generell oppfatning av at det ofte er mer
kostnadskrevende @ benytte eksisterende bygningsmasse sammenlignet med
nybyggprosjekter (A, B, C, E, G). Interesseorganisasjonen mener det kan vaere god
gkonomi i det & benytte eksisterende bygningsmasse om man benytter seg av gode
radgivere eller personer med kompetanse. Eiendomsvirksomhet D og F opplever at det &
benytte eksisterende bygningsmasse i sin utvikling har veert gkonomisk Ignnsomt.
Eiendomsvirksomhet B sier at det kan vaere en gkonomisk gevinst ved & ikke rive, men at
det ofte ikke er det. Eiendomsvirksomhet D og F unngdr pa sine prosjekter & bygge ny
baere og betongkonstruksjon, ny kjeller og unngar store utgifter til grunnarbeid.
Eiendomsvirksomhet D mener mye av drivkraften bak virksomhetens klima og miljgarbeid
det at de ser at det ofte lgnner seg gkonomisk. «For det handler veldig ofte om § begrense
materialbruk». Eiendomsvirksomhet D opplever det at det vil Isnne seg & rive og bygge
nytt som en myte. De erfarer at det ofte lar seg gjgre & benytte eksisterende
bygningsmasse pa en billigere mate. Det presiseres at det ikke alltid vil veere slik, og at

det er avhengig av prosjektet og byggets tilstand.
Miljogevinster

Interesseorganisasjonen sier at en av den stgrste gevinsten er miljggevinsten. Det &
bevare eksisterende bygningsmasse kan gi et lavere gkologisk fotavtrykk. Samtlige
eiendomsvirksomheter nevner bzerekraft og klima som en av de viktigste gevinstene ved
prosjektene som benytter deler av eksisterende bygningsmasse (A, B, C, D, E, F).
Eiendomsvirksomhet A sier at «bygg m& brukes og ikke rives, og at en gevinst dermed er
det beerekraftige». Eiendomsvirksomhet F mener det & benytte eksisterende
bygningsmasse «gir en kjempestor fordel innen beerekraft. I tillegg til at man kan f§ et
bygg med gode kvaliteter og en god fortjeneste. Det er bare vinn-vinn». Informanten (F)
presiser at dette vil variere fra prosjekt til prosjekt, og at dette prosjektet ikke er direkte
overfgrbart til andre. Elementer som omradeplaner, grunnforhold og antikvarisk bevaring

kan gi fgringer pad prosjektet.

Det uttales at det er miljgvennlig for at man kan gjenbruke materialer (A, B, C, D, E, F,
G). Samtlige uttaler at det 8 benytte baerekonstruksjoner gir en effekt pa reduksjon av

klimagassutslipp.
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Eiendomsvirksomhet D og G opplever beerekraft som en viktig gevinst, og sier det bidrar
tii  maloppndelse i virksomhetens klima -og miljgpolitikk. Informant fra
eiendomsvirksomhet D sier at & ta ut produksjon og leveranse av enkelte materialer er
enormt effektivt. «Du erstatter ikke et utslipp med et lavere utslipp, du kan bare ta bort

et utslipp».

1.1.1.1  @konomiske aspekter

Hvordan man setter opp regnestykket

Interesseorganisasjonen er erfarer at det er forskjeller i hva man velger @ ta med i det
gkonomiske regnestykket i forbindelse med eiendomsutvikling og hva man velger & ta ut
av regnestykket. Dette er noe interesseorganisasjonen tror kan skyldes ulikt
kunnskapsniva. Det trengs kunnskap nok til @ vite hva man bgr inkludere i dette
regnestykket. De erfarer blant annet at man har gjort LCA pa bevaring mot & rive og bygge
nytt, men der man har glemt 38 inkludere kjeller/fundamentering. Noe informanten mener
vil ha mye 3 si for regnestykket, og man vil kunne komme frem til at det vil Ignne seg a
rive nar man ikke far med seg denne besparelsen. Det kan dermed fgre til at man tar en

beslutning pa feil grunnlag.

Videre erfarer de at det er ngdvendig med nok kunnskap til 8 etterspgrre Igsninger som
gjer at man lar veere 3 rive. Hvis byggherre ikke har kunnskapen til & etterspgrre enkelte
lgsninger eller rddgiverne ikke har kunnskap nok til & inkludere viktige elementer i
regnestykke, kan man ende opp med dyrere Igsninger. Det er ogsa vanskelig a8 regne inn

kvalitet pd en god mate og ta dette med i betraktningen.

Interesseorganisasjonen uttaler at bransjen preges av og er vant til en silotankegang, der

aktgrene jobber i hver sin fase, og at det er en kortsiktighet i hvordan man regner.

De erfarer at det er fa som benytter seg av en LCC slik at den kan bli verdiggivende. Det
oppleves som manglende kunnskap om hva man kan bruke LCC p& og hvordan man kan
benytte informasjonen p& en mate som gjgr at man kan ta gode beslutninger. Bruk av LCC

kan ogsa bidra til 8 gjore det enklere & regne inn kvalitet pa en god mate.

Ingen av eiendomsvirksomhetene gir et tydelig svar pa hvorvidt de benytter seg av LCC
og LCA for prosjektene sine. Eiendomsvirksomhet D og G gir inntrykk av at det er noe de
gjor pa enkelte prosjekter. Noen av eiendomsvirksomhetene gir inntrykk av de gnsker en
mer systematisk tilnaerming til dette (C, E, F, G). Bruk av LCA blir pé’l grunn av beviste

avgrensninger ikke med videre i diskusjonskapittelet.
Uforutsette kostnader

Interesseorganisasjonen opplever at uforutsette kostnader er en stor gkonomisk utfordring

for eiendomsvirksomhetene som velger & benytte seg av eksisterende bygningsmasse. De
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mener kunnskap og evne til & planlegge prosjektene er elementer som pavirker graden av
de uforutsette kostnadene. Det er ngdvendig med kunnskap om byggets tilstand. De ser
0gsa at det kan oppsta flere uforutsette kostnader ved en delvis rehabilitering fremfor en

total rehabilitering.

Samtlige eiendomsvirksomheter opplever usikkerheten om byggets tilstand og den
uforutsigbarheten det medfgrer som den stgrste gkonomiske utfordringen i prosjektene
som benytter eksisterende bygningsmasse (A, B, C, D, E, F og G). Eiendomsutvikler E
uttaler at det alltid vil dukke opp noe man ikke klarer 8 kalkulere p& forhand.

Eiendomsutvikler D mener at man ved et nybygg kan ha en stgrre tiltro til sine kalkyler.

Samtlige eiendomsvirksomheter setter av minimum 10 % i budsjettet til uforutsette
kostnader (A, B, C, D, E, F, G). Eiendomsvirksomhet F har i tillegg hensyntatt usikkerheten
ved 3 oppjustere flere punkter pa budsjettet. De sier videre at man ikke har mulighet til 3
ga ngye og detaljert inn i materien tidlig i prosjektet, og at man holder seg pa et overordnet
niva. Det er derfor viktig 8 finne ut hvor mye usikkerhet som er knyttet til prosjektet og

dermed hvor mye som skal settes av til risiko og.
Inntjening og kostnader

Interesseorganisasjonen mener gkonomi spiller en viktig rolle i hvilke valg man tar. Hva
slags type bankforbindelse man har og hva avkastningskravet til de som investerer penger
i prosjektet vil vaere pavirkende for utfallet. For de fleste byggherrer er bunnlinjen
avgjgrende slik at gkonomien kommer i forste rekke. Veldig mange gnsker & fa til ombruk
eller andre miljgmessige Igsninger, men s lenge regnestykket ikke g@r opp prioriterer
eiendomsvirksomhetene & rive og bygge nytt. Kunnskap nevnes som en avgjgrende faktor
for selve beslutningen, men at beslutningen ofte tas pa bakgrunn av gkonomi. Informanten
uttrykker at en CO2-besparelse alene ikke vil vaere avgjgrende for beslutningen sa lenge
gkonomien i prosjektet ikke gar opp. Det er viktig & presisere at dette gjelder generelt.

Det finnes virksomheter i markedet som prioriterer og velger annerledes.
Inntekt

Eiendomsvirksomhet C, E og F og G uttaler at de er virksomheter som i stor grad tenker
langsiktig ndr det gjelder inntjening i sine prosjekter. Prosjektene de utvikler er i stor grad
naeringslokaler som skal leies ut og som skal eies av virksomheten selv ogsd etter
ferdigstillelse. Noen fa prosjekter utvikles til boliger for deretter & selges. Eiendomsutvikler
C og E uttaler at det er forventede inntekter som setter rammene for prosjektet, men at
det ikke ngdvendigvis alltid er avgjgrende for om prosjektet gjennomfgres eller ikke. De
gnsker & bidra til utvikling av byen de operer i og tenker langsiktig pa sin inntjening.
Eiendomsvirksomhet G er offentlig, og leier ut til det offentlige, og har pa den maten ikke

samme inntektsfokus.
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Eiendomsvirksomhet F gjennomfgarte gkonomiske vurderinger pad hvorvidt de skulle selge
bygget uten & gjore noe med det, rive det og bygge nytt, total rehabilitere eller
gjennomfgre overflateoppussing. Med bakgrunn i gkonomiske beregninger ble det
konkludert med at totalrehabilitering ville veere den mest gkonomisk Ignnsomme
Igsningen. Forutsetningen var da at bygget fremsto som nytt etter ferdigstillelse, slik at
man kunne regne inn en leieinntekt per kvm tilnaermet lik nypris for omradet. Deres
vurdering om at leieinntekten ville vaere tilneermet lik ved totalrehabilitering som ved et
nybygg var en avgjorende faktor for beslutningen. Det & gjennomfgre en

overflateoppussing ville utgjort lavere bygge kostnader, men ogsa en lavere leieinntekt.

Eiendomsvirksomhet A, B og D utvikler og selger leiligheter og baserer sine inntekter pa
estimert salgspris. Eiendomsvirksomhet A og D tar utgangspunkt i at de kan fa «nypris»
for sine leiligheter. De mener de kan tilby kvaliteter man ikke kan f& ved et nybygg

prosjekt, som for eksempel hgyere takhgyde og et saerpreg.

Eiendomsvirksomhet B mener de far mer utbytte av a selge leiligheter enn & leie ut middels
kontorlokaler. De bruker bruktboligmegler til 38 estimere salgsinntektene. Det er
entreprengren som kommer med fasiten med hensyn pd kostnadene. Det sier videre at
det ikke er fgr de far bade inntektene og utgiftene pd bordet at de vet om prosjektet er

byggbart eller ikke.
Kostnader

Eiendomsvirksomhet B, C, D og E benytter seg av intern kompetanse nar de beregner
forventede kostnader for prosjektet. Eiendomsvirksomhet C og E sier de har opparbeidet
seg en god intern erfaring og kompetanse pa dette, og at de har gode erfaringstall.
Eiendomsvirksomhet B og D benytter egne entreprengrer under samme virksomhet.

Eiendomsvirksomhet A, F og G benytter seg av eksterne radgivere til 8 estimere kostnader.

1.1.1.2  Hvordan bygningsmessige rammer vurderes

Bygningsmessige rammer

Samtlige eiendomsvirksomheter mener byggets form kan veere utfordrende i prosjekter
som benytter eksisterende bygningsmasse (A, B, C, D, E, F, G). De uttrykker at bygget gir
rammer og fgringer man ma forholde seg til. Eiendomsvirksomhet A viser til forhold som
fasade, mulighet for balkong, inngangsdgrer, etasjeskiller og vindusplassering. Videre at
byggets form gir fgringer for planlgsningene for leilighetene, som dermed kan fgre til at
noen leiligheter kan bli lange og smale. I enkelte tilfeller Igser dette seg med & ha
midtkorridor, men dette kan igjen gi nordvendte leiligheter, som det igjen ma sgkes
dispensasjon for. Eiendomsvirksomhet D sier blant annet at de ikke ville ha bygget akkurat
den bredden pa bygget ved et nybygg. Det er utstrakt enighet om at bygget gir rammer,

og at det er en enklere prosess med mindre hensyn ved nybyggprosjekter (A, B, C, D, E,
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F, G). Eiendomsvirksomhet B presiser i tillegg at det er en markedsrisiko ved at man ma
gi slipp pa enkelte kvaliteter, som for eksempel terrasser. De har et verneverdig bygg, og

har ikke fatt tillatelse til & etablere terrasse pa fasaden.

Flere av eiendomsvirksomhetene har ved & benytte gode arkitekter fatt til gode Igsninger

med tilbygg som har gjort at man har fatt en stgrre arealutnyttelse (A, C, D, E, G).
Bruk av rddgivere

Interesseorganisasjonen mener at hvilke rddgivere man knytter til er svaert viktig i
beslutningen. Kunnskapen og interessen til radgiveren kan vaere pavirkende. Har man en
o . M o .

radgiver som kan mye om transformasjon av bygg eller har man en radgiver som er

interessert i ny teknologi.

Interesseorganisasjonen tror flere ser seg litt blind pa Igsningene som allerede er i
eksisterende bygg. Dette dreier seg ofte om ventilasjonsanlegg og for lav takhgyde, og
ikke nok dagslys. Det interesseorganisasjonen ser er at man trenger ikke ngdvendigvis a
bevare hele bygget, du kan transformere eller 8pne opp mellom etasjer. De store
besparelsene ligger i & bevare baerekonstruksjonene. Det kan dermed veere nyttig & ha en
arkitekt eller tilknytte seg andre radgivere som har kunnskap og interesse i & se lgsninger

og tenke pd det eksisterende bygget som et skall.
Tilpasningsdyktighet

Interesseorganisasjonen mener at hva bygget skal brukes til vil pavirke beslutningen.
Videre at funksjonalitet handler om at bygget kan ha flere funksjoner og veere

endringsdyktig.

Eiendomsvirksomhet A, C, D, E, F og G uttaler at byggets konstruksjon er viktig for om
bygget skal rives eller bevares. Informant fra eiendomsvirksomhet G uttaler blant annet
at det ma veere en solid konstruksjon og at byggene fra 60-, 70- og 80-tallet ofte har

betong og stalkonstruksjoner.

Flere nevner takhgyde som et viktig moment for om bygget er egnet eller ikke (C, D, E,
og G). Det menes at man er avhengig av en god takhgyde for & f& til gode

ventilasjonslgsninger.

Eiendomsvirksomhet F undersgkte under en mulighetsstudie om det var mulig &
totalrehabilitere bygget ved & bevare bygningskroppen samtidig som man tilfredsstilte
tekniske krav. Bygget hadde en innvendig takhgyde pd 2,7m. Under mulighetsstudien s3
de pd om det var mulig & fa til en god Igsning med god luft og godt inneklima uten at det
gikk pa bekostning av himlingshgyden. Mulighetsstudien ble brukt til 38 se pa hvilke

muligheter man hadde med de begrensningene som 13 til grunn. Tanken var @ beholde
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mest mulig, men & ta bort det som forhindret de i 8 fa til et godt bygg til slutt. Informant
uttaler at det er mulig & f til gode ventilasjonslgsninger med en lavere takhgyde, og

opplever at flere bruker lav takhgyde som et argument for @ rive og bygge nytt.

Eiendomsvirksomhet E presiser at de ser p& om bygget er fleksibelt og egnet i forhold til
etterspgrselen og behovet. Fleksible bygg gjor det enklere & konvertere bygg fra bolig til
naering, naering til bolig, skolebygg til kontorbygg osv. Fleksibiliteten til bygget vil pavirke

kvaliteten og kostnaden til prosjektet.
Vernestatus

Eiendomsvirksomhetene ble spurt om byggets vernestatus var avgjgrende for beslutningen
om & bevare deler av eksisterende bygningsmasse eller ikke. Det var interessant & se pa

om vurderingen var annerledes hvis bygget lettere kan rives.

Eiendomsvirksomhet A, C, D, E, F, G uttaler at de vil gjgre vurderinger om 3 bevare
eksisterende bygningsmasse uavhengig av om bygget er vernet eller ikke.
Eiendomsvirksomhet G sier likevel at de i forbindelse med prosjektet som blir brukt som
utgangspunkt under masterintervjuet muligens hadde gatt for riving hadde det ikke vaert

for vernestatusen. De mener at verneverdien av bygget hadde mye 3 si for beslutningen.

Byggene i prosjektet til eiendomsvirksomhet D og F har ikke noe verneklasse. Begge mener
dette kan bidra til 8 gjore det enklere & fa til miljgvennlige Igsninger, siden det er enklere
3 skifte ut deler av bygget, som for eksempel fasaden. De mener det er vanskeligere med
en gang man ma bevare deler som gjor at bygget etter rehabilitering blir av darligere

kvalitet enn det eller ville ha veert.

Byggene som utvikles av eiendomsvirksomhet A, C, E og G er ofte verneverdige. De uttaler
at vernestatusen er pavirkende for beslutningen, men ikke avgjgrende (A, C, E og G).
Eiendomsvirksomhet B mener at byggets vernestatus er avgjgrende for om bygget rives

eller ikke.

4.1.5 Suksessfaktorer

Interesseorganisasjonen mener at for & fa til de store gode skiftene og endringene er det
ngdvendig 8 arbeide pa andre mater. For & fa til prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse mener de det vil det veere spesielt viktig & bruke flere ressurser i planfasen
for & f& til et godt tverrfaglig samarbeid mellom entreprengr, arkitekt og
radgivningsselskapene. «Det m& brukes mer ressurser for man faktisk har bestemt seg for
hva man skal gjogre». Fra intervju med eiendomsvirksomhetene presenteres samspill,
ngkkelpersoner, styring av risiko, intern byggkompetanse og god kontakt med plan- og

byggesak som suksessfaktorer.
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Samspill

Eiendomsvirksomhet D, F, G viser til godt samspill som en suksessfaktor.
Eiendomsvirksomhetene (D, F, G) uttaler at de har benyttet mer tid, ressurser og
kostnader tidlig i en byggeprosess enn hva de ellers gjgr. De sier de har vart avhengige
av bred og tverrfaglig kompetanse, og muligheten til & diskutere seg fram til gode
Igsninger. Eiendomsvirksomhet D uttaler at man er avhengig av samspill med entreprengr
og arkitekt tidlig for & fa til vellykkede prosjekter. «Man er avhengig av bred kompetanse,
og man mé i starre grad sitte rundt et bord og finne gode lgsninger. Man er mer avhengig
av samspillskontrakter og godt samspill». Eiendomsvirksomhet C og E oppgir at det er en
klar fordel & benytte arkitekt tidlig i prosessen for & fa fram gode Igsninger.
Eiendomsvirksomhetene (D, F, G) uttaler at de alle har brukt mye tid p& & vurdere bygget,
baerekonstruksjon og planlgsninger. I tillegg utdyper eiendomsvirksomhet D at i stedet for
& benytte seg av referansepriser ved utarbeidelse av kalkyle, matte de engasjere RIB

(radgivende ingenigr bygg).

Eiendomsvirksomhet F uttaler at de brukte mulighetsstudie som et underlag og at de under
samspillsfasen optimaliserte underlaget og prosjekterte ferdig lgsninger. Noen av fgringene
som 13 til grunn var blant annet at nyeste TEK skulle fglges og at bygget skulle BREEAM-
sertifiseres til nivd Excellent. De involverte aktgrene: byggherre, entreprengr og de
radgivende firmaene diskuterte seg fram til ulike Igsninger. Det ble videre gatt runder med
hvert enkelt fag pa hvordan man kunne sikre miljgambisjonene i prosjektet og det
overordnede malet om gjenbruk. Det ble ogsa brukt mye tid p& & undersgke tilstanden pa
bygningsmaterialene, herunder hvorvidt de kunne brukes eventuelt om de kunne
suppleres. Eiendomsvirksomhet G oppgir at de prover 8 lgse risikoer ved & benytte
samspillsfase. Der har entreprengren anledning til & komme med sine synspunkter. Det
uttales at det er viktig & «f8 med deg gode folk som er villig til § se p§ l@sninger og prove
§ ufarliggjore det litt»>. Videre mener de samspill er det som passer best til
rehabiliteringsprosjekter. De brukte 4 maneder men ser i ettertid at de med fordel kunne
ha brukt 6. Eiendomsvirksomhet F sin samspillsfase varte i 6 maneder noe de erfarte ble

for kort.
Lgsningsorienterte aktgrer

Det er en bred enighet om at a bruke eksisterende bygningsmasse krever tidlig involvering
av arkitekter som er gode pd & se Igsninger med & gjgre nettopp dette (A, B, C, D, E, F,
G). Eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, F, G) forteller at de bruker arkitekter de vet er
dyktige og Igsningsorienterte. Eiendomsvirksomhet E mener en av den stgrste faktoren for
3 fa til vellykkede prosjekter nar man benytter eksisterende bygningsmasse er @ benytte

seg av gode arkitekter. «De er utrolig flinke til § se muligheter i eksisterende bygg». 1
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tillegg oppgir eiendomsvirksomhet D og F viktigheten av @ benytte RIB som vurderer
baerekonstruksjonen. De uttaler at man i prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse ma& forholde seg til eksisterende konstruksjoner. Eiendomsvirksomhet F
ser i ettertid at de med fordel kunne ha kartlagt flere ngkkelpersoner med god erfaring fra
lignende prosjekter. Eiendomsvirksomhet C sier de ofte benytter seg av gode fagfolk som
er gode pd rehabiliterte bygg. Eiendomsutvikler G benytter seg av eksterne radgivere de

vet har erfaring med slike prosjekter.
Styring av risiko

Eiendomsvirksomhet F har uttalt at en av faktorene for & fa til et vellykket prosjekt ved &
benytte eksisterende bygningsmasse, er & kartlegge og styre risikoene. Under
samspillsfasen ble det vektlagt @ kartlegge alle risikomomenter og undersgke alt de var
usikre pa. Dette innebar blant annet & kartlegge bygget og innhente tegninger av bygget.
I ettertid ser eiendomsvirksomheten at de med fordel kunne ha veert enda mer
systematiske i sitt arbeid med 8 bade kartlegge og styre risiko. I tillegg til at det burde
vaert avsatt mer tid. De har erfart at det var ulike momenter som dukket opp i
gjennomfgringsfasen som de kunne ha avdekt i samspillsfasen. Videre ser de at de burde
hatt bedre verktgy for & kartlegge risiko systematisk. De hadde satt seg krav og ambisjoner
om 3 identifisere og redusere risiko, men det var ingen systematisk tilnaerming. Risiko ble
tatt opp pa mgater og de som var til stede kunne diskutere hvordan man kunne redusere
denne. P& den maten ser de at de var avhengig av at de involverte aktgrene var gode pa

3 kartlegge risiko.

Intern byggkompetanse

Eiendomsvirksomhet B, C, og D har intern byggkompetanse i sin virksomhet.
Eiendomsvirksomhet C har en egen hdndverkergruppe de mener er gode pd & estimere
kostnader og undersgke byggets tilstand. De mener det & ha stor intern kompetanse er en
av de viktigste suksessfaktorene. Informant C uttaler at «man kan kjogpe spesifikk
kompetanse, men at man mé4 vite hvilken kunnskap du skal kjope». Eiendomsvirksomhet
D mener de har en klar fordel med & ha entreprengr i eget hus, og mener det gjor det
enklere & estimere kostnader for prosjektet og tilstand pa bygget. De erfarer at det kan
vaere komplekst og tidkrevende & ga inn i et eksisterende bygg, og mener videre at de ikke

kunne gdtt inn i en slik prosess uten & ha entreprengr tett pa seg.
Samarbeid med plan- og byggesak
Det er en bred enighet om at tidlig samarbeid med plan- og byggesak er en suksessfaktor

(A, B, C, D, E, F, G). Eiendomsvirksomhet A, C og E mener det er viktig a tidlig fa en
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klarhet i hva byplan og byantikvar anser som viktig med prosjektet, spesielt der byggene

er verneverdige.

4.1.6 Forskriftskrav og myndighetskontakt

Forskriftskrav

De fleste eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, F) mener det er utfordrende a forholde
seg til dagens forskriftskrav ndr eksisterende bygningsmasse  benyttes.
Eiendomsvirksomhet A, B, C, D, E sier blant annet at krav til lysforhold, uteareal og
parkering er utfordrende & forholde seg til ndr man benytter eksisterende bygningsmasse
som har en del forutsetninger man ikke kan endre pa. Det krever at man er avhengig av
& fa dispensasjon. Eiendomsvirksomhet E uttaler blant annet at leilighetene som utvikles
er i sentrumsomrader og at de ikke opplever den aktuelle kundegruppen som spesielt
opptatt av for eksempel uteareal og parkering. Badde eiendomsvirksomhet E og C sier det
er sveert utfordrende 8 utvikle leiligheter i sentrumsomradene pd grunn av dagens
forskriftskrav. Eiendomsvirksomhet E har blant annet erfart 8 bruke 20 millioner kroner
ekstra pa & etablere uteareal. Dette til tross for gdgate og parker i umiddelbar naerhet. De
mener det gjor at mange utviklere unngdr 8 utvikle boliger ved & ta utgangspunkt i

eksisterende bygningsmasse i sentrumsomrader.

Eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, F) mener man er avhengig av dispensasjoner fra
tekniske krav for 8 fa til gode prosjekter. Eiendomsvirksomhet B og D mener det burde
eksistert et skille mellom tekniske krav for rehabilitering og for nybygg. Videre at dagens
forskriftskrav oppleves som rigide og helt klart motvirker det 8 kunne benytte eksisterende
bygningsmasse (D). Eiendomsvirksomhet C mener dagens forskriftskrav er uvennlige for
rehabiliteringsprosjekter. Eiendomsvirksomhet E opplever ikke at dagens forskriftskrav
direkte motvirker det & kunne benytte eksisterende eiendomsmasse, men uttaler at det er

noe som ma handteres.

Eiendomsvirksomhet F oppgir at de var avhengig av & fa til prosjektet pd en slik mate at
de unngikk & f& nye krav pa ting de valgte 38 ikke gjore noe med. De uttaler at s lenge
man unngar hovedombygging og klarer & gjennomfgre prosjektet som totalrehabilitering
sa klarer man det meste. Videre mener de at kommunen ma vaere litt «rause» pa hva de
anser som totalrehabilitering og hovedombygging om man gnsker at flere skal bevare deler
av eksisterende bygningsmasse i sin utvikling. De mener det ville vaert utfordrende 3
bevare beeresystemet i samme grad grunnet tekniske krav om de hadde matte

gjennomfgre prosjektet som en hovedombygging.
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Plan- og byggesak sin kunnskap

Interesseorganisasjonen nevner at myndighetenes kunnskap er en barriere for at bransjen
skal benytte eksisterende bygningsmasse. De uttaler at myndighetene i stgrre grad bgr
regulere rivning. En mate som nevnes kan vaere at byantikvaren «grgnnlister» enkelte
bygg. Dette slik at baerende elementer vernes og at man fortsatt kan rehabilitere og/ eller

transformere bygget.

Eiendomsvirksomhet E og F opplever at plan- og byggesak ikke ngdvendigvis er bevisste
p@ miljggevinstene ved & bevare eksisterende bygningsmasse. Eiendomsvirksomhet F
opplever at det er mye fokus pa baerekraft, men at man i enkelte tilfeller ikke vet hvordan.
Eiendomsvirksomhet E erfarer at miljggevinsten ikke blir vektlagt, og at plan- og byggesak
i stor grad er redde for @ avvike fra lovverket og at de dermed heller sier nei til enkelte

forespgrsler.

Eiendomsvirksomhet D sier de syns det er utfordrende 3 vite hvorvidt politikerne vil stgtte
beslutninger om 8 bevare eksisterende bygningsmasse eller ikke. Virksomheten arbeider
under en hypotese om at politikerne vil applaudere lgsninger som er klima og
miljgvennlige, men de opplever at det i dag ikke er noen klare prosedyrer eller regelverk
for rehabilitering i stedet for nybygg. De gnsker at man kan f& noe igjen for 8 ha en god
klimapolitikk for bygget og at man kan f@ dispensasjoner fra planmyndigheter og
byantikvar fordi man arbeider etter deres klimamalsetninger. Dette er dog noe man ikke
vet i tidligfase av prosjektet, og er derfor en stor usikkerhetsfaktor man ma forholde seg
til. Hvis man ikke far dispensasjoner, kan prosjektet fa store utfordringer. Videre erfarer
eiendomsvirksomhet D at plan- og byggesak har ulikt syn pd hva som ansees som
bzerekraftig og ikke. Enkelte er opptatt av solceller mens andre er opptatt av for eksempel

treer. De gnsker en tilnaeerming som er mer faktaorientert og kvantifiserbart.

Interesseorganisasjonen opplyser at Oslo kommune er i gang med 38 kurse sine

saksbehandlere i eiendomsetaten nar det gjelder 8 hdndtere miljgspgrsmal.
Myndighetskontakt

De fleste eiendomsvirksomhetene opplever myndighetskontakten som stort sett god, og
at de far dispensasjoner p& mye av de de sgker om (A, B, C, D, E, F, G).
Eiendomsvirksomhet A og E sier de kan oppleve at plan- og byggesak kan veaere litt rigide
og regelstyrte. Eiendomsvirksomhet E mener evnen og muligheten til & veere fleksible ikke
er helt til stedet, noe som gjor det tungvint 8 drive med eiendomsutvikling i
sentrumsomrader. Eiendomsvirksomhet A mener plan- og byggesak kunne utvist mer
skjgnn for a bidra til at man faktisk velger @ benytte seg av eksisterende bygningsmasse.
Alternativet er at eiendommen blir stdende tomme. Eiendomsvirksomhet B sier at de ved

tidligere prosjekter har sgkt dispensasjon pa grunn av gkonomiske grunner, men at de na
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gjer det grunnet begrensninger i bygget. De hdper det vil vaere mulig @ ogsa fa
dispensasjoner for miljgvalg i fremtiden. Eiendomsvirksomhetene er usikre pa plan- og
byggesak sine kunnskaper om miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse.
De opplever ikke det som et klimatiltak som prioriteres eller som et fokusomrade (A, B, C,
D, E, F). Eiendomsvirksomhet G ble ikke spurt om dette. Eiendomsvirksomhet D uttaler de
erfarer at kunnskapen varierer blant saksbehandlerne, og at de har ulike fokusomrader.

Noe som kan vaere utfordrende & forholde seg til.
Bustadsoppfgringsloven - 5 ars-reklamasjonstid

I henhold til Bustadsoppfgringsloven plikter entreprengren 3 stille en garanti som skal
gjelde 5 3r etter overtakelse (reklamasjonstid). Eiendomsvirksomhet B erfarer det & selge
leiligheter etter bustadsoppfgringsloven som en utfordring og en stor risiko. De mener de
ma stille garanti for bygningsdeler de ikke kjenner godt nok til. Eiendomsvirksomhet A
opplever ikke det a stille garanti i reklamasjonstiden pa 5 & som noe problematisk eller

utfordrende. Informanten stiller seg positiv til loven og mener den er kjgpers sikkerhet.

Eiendomsvirksomhet D sier det ikke er en tematikk de har gatt i dybden pa enda, men
poengterer at det & stille garanti for bygningselementer man ikke har 100 % kontroll pd
hvordan er behandlet eller produsert er noe de ma vurdere hvordan de skal forholde seg
til. Videre presiseres det at de fgrst og fremst vil bevare betongen, og at alt av heis, vinduer

og fasadeelementer som det typisk vil vaere garanti pa skal tas ut.

Det er relativt f& av eiendomsvirksomhetene som tar opp dette temaet. Det er dermed
vurdert til & ikke veere grunnlag nok til & ta med videre i diskusjon. Det er valgt 3
presenteres i resultatdelen da det viser at ogsa dette er noe eiendomsvirksomhetene ma

forholde seg til.

4.1.7 Motivasjoner og drivere

Interesseorganisasjon og eiendomsutviklerne ble spurt hva de ser for seg kan veaere
motivasjonsfaktorer og insentiver for at de i stgrre grad skal velge & benytte deler av
eksisterende bygningsmasse. Interesseorganisasjonen peker pa at bankene ma komme
tydeligere pa banen, krav til CO2-dokumentasjon og at forbrukerne i stgrre grad ma
etterspgrre det. Eiendomsvirksomhetene henviser til forutsigbarhet hos plan- og byggesak
og ettersporsel fra forbrukerne. Videre vil funn tilknyttet endring av kultur, tilrettelegging
av materialer og markedsfgring presenteres i dette kapittelet. Dette for at det kan vaere
punkter som p& hver sin mate kan pavirke eiendomsvirksomheter til 8 benytte eksisterende

bygningsmasse.
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Finansinstitusjon

Interesseorganisasjonen mener bankene kan vaere en viktig motivasjonsfaktor for at flere
skal velge & benytte deler av eksisterende bygningsmasse. De kan stille andre krav og
vaere tydeligere pd@ at grgnne bygg ogsa er rehabiliterte bygg. De foreslar bedre

|&nebetingelser, men ogsa at de stiller noen krav. Krav til for eksempel klimaregnskap.

Fra intervju med bank fremkommer det at kundene vil kunne motta grgnne I3n
(samlebetegnelse for 1an som gir Ianetaker fordeler ovenfor bank vedrgrende miljgvennlige
bygg), dersom et rehabilitert bygg mgter kravene pd samme mate som et nybygg. Det kan
enten vare at bygget gjennom rehabiliteringen oppnar BREEAM-very good + energiklasse
B (tilsvarende krav for nybygg), eller hvis bygget oppnar 30% forbedring av energibruk. I
fremtiden vil de utarbeide retningslinjer som ogsa stiller som forventing at det kjgpes
lavutslipps-materialer og legges vekt p& ombruk/gjenbruk ved rehabilitering og nybygg.
Det forventes ogsa at det planlegges for utskifting av materialer i design av nye bygg. De
sier at de er opptatt av @8 fremheve CO2-gevinsten ved det & bevare bygg og ikke rive
dersom det kan unngas, nettopp for & unngd CO2-avtrykket fra baerende konstruksjoner,

armeringsjern, grunnarbeid etc.
Forutsigbarhet hos planmyndigheten

Eiendomsvirksomhet (A, B, C, D, E, F) mener at et mer forutsigbart samarbeid med plan-
og byggesak i kommunen vare en motivasjonsfaktor for at flere skal velge & benytte seg
av eksisterende bygningsmasse. Eiendomsutvikler D sier de i stgrre grad vil vurdere 3
benytte eksisterende bygningsmasse i sin utvikling dersom man kan fa bekreftet at dette
er noe planmyndigheter og byantikvar godtar at gir miljggevinster og om de kan gi fordeler
for slike prosjekter. Man h3per at det kan komme noen klare fgringer, og at der det er
apent for skjgnn vil en god klima- og miljgpolitikk forfordeles. Eiendomsvirksomheten
mener en mulighet kan veere at plan - og byggesak gir tillatelse til mer utnyttelse pa

tomten, for da gir du helt klart skonomiske insentiver for 8 bygge klima- og miljgvennlig.

Interesseorganisasjonen opplyser at myndighetene arbeider aktivt med & utvikle insentiver
hvor man blant annet kan vaere strengere pa a tillate rivning. I tillegg til at Oslo kommune
arbeider med nye klimakrav som kan fgre til at det vil Ignne seg a8 bevare eksisterende

bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt, siden det gir et lavere gkologisk fotavtrykk.

Eiendomsvirksomhet B mener at egen forskrift for eksisterende bygg kunne veert en viktig

driver for at man i stgrre grad ville vurdere a8 benytte eksisterende bygningsmasse.
Etterspgrsel fra brukere

Interesseorganisasjonen erfarer at det er en endring og et stgrre fokus pa det 8 arbeide

med eksisterende bygningsmasse bade hos markedet og myndighetene. De opplever at
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det er flere eiendomsutviklere som gnsker & arbeide med rehabilitering og ombruk pa
grunn av at markedet etterspgr flere rehabiliteringsprosjekter med synlig miljggevinst. De
ser at noen av de store aktgrene som tar risiko har veert litt i forkant pa slike prosjekter,

og sa har de ventet pa at markedet skulle komme etter.
Leietakere

Nar det gjelder etterspgrsel fra leietakerne i markedet opplever interesseorganisasjonen
at det er en blanding, der noen vil ha nye bygninger mens andre ikke. Megler erfarer at
det ikke er noe forskjell i kundegruppene. Megler mener utfordringen ligger i at det ikke er
gode nok rehabiliteringsprosjekter ute pa markedet. Videre at det vil vaere mange
beslutningstakere som hadde veert forngyde om de kunne velge mellom eksisterende
bygningsmasse. Eiendomsvirksomhet C, E, F erfarer ikke at det er en egen kundegruppe
som velger eksisterende bygningsmasse. Eiendomsvirksomhet E og F sin erfaring er at
flere leietakere har sgkt seqg til nye bygg fordi arealene ofte er stgrre. Eiendomsvirksomhet
E uttaler at det kan veere vanskelig 3 finne store nok arealer i sentrumsomradene, noe
som resulterer i at mange av de stgrste arbeidsintensive bedriftene har flyttet seg ut av
sentrum. Dette er det motsatte av ambisjonen i en baerekraftsammenheng. De opplever
likevel en endring i form av at flere leietakere nd begynner 8 se etter lokaler i
sentrumsomradene pa grunn av miljgfordelen med & reise kollektivt. Eiendomsvirksomhet
C erfarer at virksomheter med «ungdommer» sgker lokaler i sentrumsomrddene. De
erfarer at virksomheter med lavere gjennomsnittsalder kan benytte seg av mindre lokaler
siden man i stgrre grad er vant til andre arbeidsformer. De kan arbeide tettere og i team.
De erfarer videre at virksomheter med snittalder pd 45 ar gjerne vil ha nybygg med store

flater.

Interesseorganisasjonen opplever at det er f3 leietakere som er klar over verdien av
innsparingen for samfunnet og miljget ved & rehabilitere. Megler mener mange leietakere
er beviste miljgaspektet ndr de skal leie, men at de ikke er beviste miljgfordelene ved 3
benytte eksisterende bygningsmasse fremfor et nytt bygg. Eiendomsvirksomhet (C, E, F)
opplever ikke at leietakere er beviste miljggevinsten ved & benytte eksisterende
bygningsmasse. Eiendomsvirksomhet F mener videre at mange leietakere nok tror at det

a leie i et nytt bygg med gode miljglgsninger er noe av de mest miljgvennlige de kan gjgre.

Eiendomsutvikler F har opplevd at leietakere har tatt kontakt siden de har hgrt s& mye bra
om prosjektet i forhold til miljgperspektivet. Men eiendomsutvikler F tror ikke det er det at
det er et rehabiliteringsprosjekt som har fgrt til interessen. De tror det heller er publisiteten
prosjektet far pa grunn av at det er miljgvennlig, og at dette er noe leietakerne vil assosiere
seg med. De opplever at leietakerne vil vaere i et miljgbygg, men at de ikke bryr seg sa

mye om hva det innebeaerer.
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Boligkjopere

Eiendomsvirksomhetene (A, B, C og D) mener leilighetene som utvikles med 3 benytte
eksisterende bygningsmasse vil passe godt til de som er urbane, og som er pa utkikk etter
leiligheter med saerpreg. Dette fordi leilighetene de utvikler og der de benytter
eksisterende bygningsmasse, i stor grad er i sentrumsomradene. Eiendomsvirksomhetene
(A, B, C og D) tror ikke dagens kundegruppe pa bolig er bevist miljgfordelene ved et
eksisterende bygg fremfor et nytt bygg. Eiendomsvirksomhet B opplever det som
utfordrende 8 fa til parkeringskjeller pa sine prosjekter. De erfarer derfor at de mister en
kundegruppe, og at leilighetene blir for de som er brukere av sentrumsomradene og som

liker & sykle og & ga.
Framtidig etterspgrsel fra brukere

Interesseorganisasjonen mener en viktig motivasjonsfaktor ma veere at forbrukerne som
skal bruke byggene gnsker rehabiliterte bygg. Samtlige eiendomsvirksomheter uttrykker
at en etterspgrsel fra markedet vil fgre til en stgrre endring hos eiendomsvirksomhetene
(A, B, C, D, E, F, G). Eiendomsvirksomhet B uttaler at «alt man arbeider med er
markedsorientert, vi skal ikke drive med forskning og utvikling». Eiendomsvirksomhet D
mener en viktig driver vil vaere at prosjekter som benytter eksisterende bygningsmasse
gir et konkurransefortrinn. Eiendomsutvikler F mener det hadde veert mer attraktivt om
markedet hadde vaert med pa prosjekter som benytter eksisterende bygningsmasse. Med
en gang leietakere vil ha et miljgbygg og @nsker & se pa det totale CO2-regnskapet, ma
eiendomsutviklerne endre seg. Sa lenge leietakerne ikke bryr seg nevneverdig vil det ta
lengre tid for eiendomsutviklerne ogsa gjor det. Eiendomsvirksomhet E mener brukere ma
bli mer bevisst miljgfordelene ved at det 8 benytte eksisterende bygningsmasse blir viktig.
Hvis brukere blir mer bevist dette, vil det ogsd bli en annen holdning i ledelsen til ulike
bedrifter.

Eiendomsutviklerne og megler ble spurt om de tror det etter hvert vil vaere slik at det er
en egen kundegruppe som er ute etter bygg som bruker eksisterende bygningsmasse og
som har lavere gkologisk fotavtrykk. Megler mener det vil kunne ta tid bade for
boligkjgpere og leietakere forstdr miljggevinsten av @ benytte eksisterende
bygningsmasse. «Det m4& forst bevises og s§ m8 det synke inn hos folk».
Eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, F, G) tror det vil 95 i den retningen.
Eiendomsvirksomhet E mener de allerede begynner & se tendenser p& det, og tror man vil
merke det etter hvert som flere blir bevisst pa miljggevinstene ved & benytte eksisterende

bygningsmasse.
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Markedsfgring

Eiendomsvirksomhetene og megler ble spurt om de markedsfgrer prosjektene som
benytter eksisterende bygningsmasse annerledes enn ved ny-prosjekter. Megler
markedsfgrer ikke eksisterende bygningsmasse som miljgvennlig. Eiendomsvirksomhetene
(A, B, C, E) benytter ikke aspekter som sier noe om miljggevinstene ved 3 benytte seg av
eksisterende bygningsmasse. Eiendomsvirksomhet D sier prosjektet skal frontes som et

miljgprosjekt og at gevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse vil brukes.

Eiendomsvirksomhet F tenkte ikke noe p&@ markedsfgringen av prosjektet som miljgvennlig
pa grunn av valget om totalrehabilitering. De trudde ikke det ville veere noe interesse for
det 38 benytte eksisterende bygningsmasse. De opplevde derimot stor interesse og mye
«gratis publisitet»> da de valgte a8 gjgre det. Eiendomsvirksomhet C mener folk ikke bryr
seg om det enda, og har ikke markedsfgrt gevinstene. De markedsfgrer i tillegg sjeldent

ett bygg, de driver mest med markedsfgring av hele virksomheten.

Eiendomsvirksomhetene (A, B, C, D, E, F) har eller skal i sin markedsfgring fa fram
historien til bygget og saerpreget og karakteren av prosjektet. Eiendomsvirksomhet B
svarer de ikke har tenkt pa & f& fram miljggevinsten ved & benytte eksisterende
bygningsmasse, men at de etter spgrsmal om det i forbindelse med masterintervju vil se

naermere pa det. De informerer om at «de rett og slett ikke har tenkt p§ det».
Kultur

Interesseorganisasjonen mener kultur spiller en avgjgrende rolle for om
eiendomsvirksomheter vil vurdere @ benytte eksisterende bygningsmasse eller ikke. «Vil
man pd et eller annet tidspunkt kunne f8 et paradigmeskifte der det vil veere utenkelig 8
rive gode bygg?». De mener samfunnet ikke er der enda, men at det er kultur og
mentalitetsskifte som kan bidra til at byggherre vil gjgre undersgkelser pd hvordan man
kan bevare det meste de har i det eksisterende bygget for de i det hel tatt begynner &

tenke pa a rive.
Gjenbruk av materialer

Interesseorganisasjonen uttaler at utfordringer i tilknytning til bruk av eksisterende
bygningsmasse vil besta av flere ting, blant annet graden av ombruk. Ved prosjekter som
skal gjenbruk eksisterende bygningsmasse er en barriere lagring av materialer. I tillegg er
en barriere at man ikke har gode nok ombrukskartlegginger. Det kan vaere utfordrende &
kartlegge hva som er i bygget. Digitale Igsninger og en materialbank kan bidra til lettere
kartlegge materialer, som igjen gjor det lettere 8 gjenbruke eksisterende bygningsmasse.
Det er viktig med materialbank for allerede eksisterende bygningsmasse i og med at mange

av disse byggene enten skal rives eller rehabiliteres pa et eller annet tidspunkt. Det er
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dermed viktig & f& kartlagt hva som er i byggene fgr man enten river eller endrer de. Dette
er et funn som ikke diskuteres videre i diskusjonsdelen, men som er valgt & presentere i
og med at det bdde viser relevansen av tematikken ved & benytte eksisterende
bygningsmasse, siden det foreligger barrierer ved lagring av materialer, i tillegg til at det
pekes pd& en modell som bgr utvikles for @ gjore det lettere 8 benytte eksisterende

bygningsmasse.

4.1.8 Oppsummering av resultater fra dybdeintervju

I tabell 6 er funnene fra dybdeintervjuene med eiendomsaktgrene sammenstilt. Disse

funnene vil drgftes videre i kapittel 6.

Tabell 6 Oppsummering av resultater fra dybdeintervju

Forskningsspgrsmal 1: Eiendomsvirksomhetenes holdning

- Grad av baerekraftstrategi -Vurdering av gkonomiske aspekter
o Ma3lsetninger o Hva man inkluderer i gkonomisk
o Fremtidig vurdering regnestykke
av risiko o Uforutsette kostnader
o Klimagassberegning o Inntjening og kostnader
- Hvordan muligheter vurderes - Hvordan bygningsmessige rammer vurderes
o Seerpreg og o Bygnhingsmessige rammer
karakter o Bruk av rddgivere
o Beliggenhet o Tilpasningsdyktighet
o Byggetid o Vernestatus
o Byggekostnader
o Miljggevinster

Forskningsspgrsmal 2: Suksessfaktorer

- Samspill - Intern byggkompetanse
- Lgsningsorienterte aktgrer - Samarbeid med plan- og byggesak
- Styring av risiko

Forskningsspgrsmal 3: Forskriftskrav

- Utfordrende a forholde seg til dagens - Myndighetskontakt — kunne utvist mer
forskriftskrav skjgnn
- Ofte dispensasjonssgknader - Usikkerhet om plan- og byggesaks

kunnskap om miljggevinster
Forskningsspgrsmal 4: Drivere

- Finansinstitusjon - Markedsfgring
- Forutsigbarhet hos plan- og byggesak - Kultur
- Etterspgrsel fra brukerne - Gjenbruk av materialer
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4.2 Kvantitativ spgrreundersgkelse

Sporreunderspkelsen skal bidra til @ utfylle innhentet kvalitativ data pa de ulike
forskningsspgrsmalene. Figur 17 viser en sammenheng mellom hva spgrreundersgkelsen
kartlegger for @ besvare forskningsspgrsmalene. FS2 vil i hovedsak besvares ved
kvalitative intervjuer, og er derfor her ikke inkludert. Spgrreundersgkelsen bestar av 4
hoveddeler: bakgrunnsinformasjon, beerekraftig virksomhet, pdavirkningskraft og
kunnskap, og motivasjonsfaktorer. Disse hoveddelene danner strukturen pa resultatene.
Fullstendig gjengivelse av spgrsmalene og svarene er vedlagt (Vedlegg 6). I dette
kapittelet prioriteres det & presentere funn som etter min tolking er viktige for

problemstillingen, og som er i samsvar med intervju.
FS1: Eiendomsvirksomhetenes holdning Spgrreundersgkelse

- Beerekraftig utvikling

- Pavirkningskraft og kunnskap
- Barrierer

- Kompetanse

FS3: Forskriftskrav Spgrreundersgkelse
- Barrierer
- Motivasjonsfaktorer
FS4: Drivere Spgrreundersgkelse

- Pavirkningskraft og kunnskap
- Barrierer
- Motivasjonsfaktorer

Figur 17 Sammenheng mellom forskningssparsmal og sporreundersgkelse

Spgrreundersgkelsen er sendt ut til omtrent 240 eiendomsvirksomheter som driver med
utvikling av bolig- og naeringseiendom, samt drift og forvaltning av naeringseiendom. De
236 virksomhetene er medlemmer av en norsk interesseorganisasjon for
eiendomsbransjen, og anses som et representativt utvalg innenfor fagomradet. Det er 58
som har respondert, noe som tilsvarer en svarprosent pa 23,7 %. Hgy svarprosent er
generelt viktig for at representativiteten i en kvantitativ undersgkelse skal veere god.
Svarprosenten ansees som lav da man ifglge Jacobsen (2015) regner over 50 % som
tilfredsstillende. Lav svarprosent betyr at man har lite kontroll pa hvordan respondentene
som ikke svarer skiller seg fra de som svarer. Funnene er valgt 8 presenteres, men de vil

brukes med forsiktighet i drgftingen. Funnene vil underbygges med kvalitative intervjuer.

Videre presentasjon av respondentenes bakgrunnsinformasjon og vurdering av

spgrreundersgkelsens eksterne validitet kan sees i vedlegg 7.
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4.2.1 Beerekraftig virksomhet

Det er kartlagt hvorvidt virksomhetene som respondentene representer arbeider med
baerekraftig utvikling. Det skal senere sees i sammenheng med holdninger til @ bevare
eksisterende bygningsmasse. Fglgende spgrsmal fra spgrreundersgkelsen er valgt a

presentere:

I hvilken grad mener du at din virksomhet har beaerekraftig utvikling pa agendaen?
2. Har din virksomhet dokumenterte malsetninger eller en strategi pd baerekraftig
utvikling?
Innebaerer malsetningene noen av disse alternativene? (med opplistet alternativ)
Benytter dere interne miljgradgivere eller konsulenter i forbindelse med baerekraftig
utvikling i deres prosjekter?
5. Benytter dere eksterne miljgradgivere eller konsulenter i forbindelse med

baerekraftig utvikling i deres prosjekter?

Av figur 18 fremkommer det hvor stor andel av respondentene som har det de selv
definerer som baerekraftig utvikling pd agendaen. Resultatene viser at totalt 93 % av alle
virksomhetene respondentene representerer har baerekraftig utvikling pd agendaen, da

disse svarer «middels grad» og «stor grad».

BAREKRAFTIG UTVIKLING PA AGENDAEN

| ingen grad

| liten grad

Middels grad
B Stor grad

B Vet ikke

Figur 18 Virksomhetenes fokus p8 baerekraftig utvikling (N:58)

For 8 se indikasjoner pd om denne baerekraftstrategien er forankret i virksomheten, ble
det spurt om virksomheten har dokumenterte mélsetninger eller en strategi pa baerekraftig
utvikling. Fra figur 19 ser vi at 40 respondenter (69 %) svarer at virksomheten har

dokumenterte malsetninger eller en strategi pa baerekraftig utvikling.
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DOKUMENTERTE MALSETNINGER ELLER STRATEGI PA
BZAREKRAFTIG UTVIKLING

mJa

Nei

Vet ikke
Ja; 69%

Figur 19 Dokumenterte mélsetninger eller en strategi p§ baerekraftig utvikling (N:58)

Av de som mener de i «stor grad» har baerekraftig utvikling pd agendaen har 82,4 %
utviklet malsetninger eller en strategi. Som vist i tabell 7 ser det ut som om de
virksomhetene som har en gkende grad av baerekraftig utvikling p& agendaen i stgrre grad

utarbeider dokumenterte malsetninger eller en strategi pd baerekraftig utvikling.

Tabell 7 Sammenheng mellom virksomheter som har baerekraftig utvikling p§ agendaen og

dokumenterte mé8lsetninger

Har din virksomhet dokumenterte malsetninger

eller en strategi p& beerekraftig utvikling?

Ja Nei Vet ikke
I hvilken grad | I liten grad 0 4 100% 4
mener du at | I middels grad | 12 60% 7 35 % 1 5 % 20
virksomheten | I stor grad 28 82, 5 14,7% |1 29% | 34
har 4%
baerekraftig Vet ikke 0
utvikling  p8
agendaen?

40 16 2 58

Fra tabell 8 ser det ogsa ut til at ved gkning av virksomhetsstgrrelse sa gker graden av

utarbeidede dokumenterte malsetninger eller strategi pa baerekraftig utvikling.
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Tabell 8 Sammenheng mellom virksomhetsstorrelse og dokumenterte mélsetninger eller strategi p§

beerekraftig utvikling

Dokumenterte malsetninger
Ja Nei Vet ikke
Virksomhetsstgrrelse Liten 10 | 45,4 11 50 % 1 4,6 22
% %
Middels | 17 | 77,3 5 22,7 0 22
% %
Stor 13 |92,8 0 0 % 1 7,2 14
% %
40 16 2 58

For a fa en bedre forstaelse av hva virksomhetene i stgrst grad arbeider med ble det spurt
om hva malsetningene innenfor det baerekraftige arbeidet innebaerer. Det var mulig &

krysse av for flere alternativer.

Malsetninger

Annet

Ikke aktuelt, har ingen dokumenterte mal
Grgnn fordelsavtale

Klimabudsjett

Fossilfri byggeplass

Redusere vannforbruk

Klimarapportering

Sirkuleer gkonomi

Miljgkrav til leverandgrer

Reduksjon av CO2-utslipp

Forbedre avfallshandtering

Reduksjon av energiforbruk

0 10 20 30 40 50
Figur 20 Mélsetninger innenfor baerekraftig utvikling (N:58)
Fra svarene i figur 20 ser man at reduksjon av «energiforbruk», «forbedre

avfallshandtering», og «reduksjon av CO2-utslipp» er de tre omrddene som scorer hgyest
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av alternativene som er oppgitt. For & kontrollere om det er andre omrader respondentene
fokuserer pa som ikke blir tatt for seg i spgrreundersgkelsen, er alternativet «annet» tatt
med. Det er 6,9 % som har svart dette alternativet. Hvorvidt de ulike alternativene er
omrader som er dokumenterte malsetninger hos virksomhetene er uklart. Det er 16
respondenter som har svart at virksomheten ikke har dokumenterte malsetninger eller en
strategi p@ baerekraftig utvikling. Det er 6 som har svart at ingen av alternativene som
presenteres er aktuelle p& grunn av manglende dokumenterte mal i virksomheten. Dette
indikerer at noen av omradene som respondentene mener virksomheten arbeider etter

ikke ngdvendigvis er dokumentert.

I tillegg til de nevnte alternativene er det flere som har presisert at har tilsluttet seg de 10

strakstiltakene som er beskrevet i Eiendomssektorens veikart mot 2050.

For 8 kartlegge om det benyttes en egen ressurs som ivaretar det baerekraftige
perspektivet ble det spurt om de benytter seg av interne eller eksterne radgivere i
forbindelse med beerekraftig utvikling i deres prosjekter. Fra svarene ser man at 72 %
benytter eksterne miljgradgivere i sine prosjekter, og at 58 % benytter seg av interne

miljgradgivere. Med andre ord sa benytter noen bade interne og eksterne miljgradgivere.

Benyttes eksterne Benyttes interne
miljgradgivere miljgradgivere

mJa = Nei Vet ikke m Ja = Nei Vet ikke

Figur 21 Respondentenes svar p§ om det benyttes interne og eksterne miljorddgivere (N:58)

Fra tabell 9 fremkommer det at det er 13 respondenter som svarer at deres virksomhet
verken benytter seg av interne eller eksterne miljgradgivere. Det er gjort analyser som
viser at 10 av de 13 ikke har dokumenterte malsetninger eller strategi innenfor baerekraftig
utvikling.
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Tabell 9 Viser hvor mange som ikke benytter seg av verken interne eller eksterne miljorddgivere

Eksterne miljgradgivere
Ja Nei Vet ikke
Interne Ja 22 2 24
miljgradgivere | Nei 20 13 34
Vet ikke
42 15 1 58

4.2.2

Pavirkningskraft og kunnskap

Ved forskningens start hadde jeg noen antagelser og forventninger. Dette innebar blant

annet en antagelse om at bransjen muligens har manglende kompetanse om

beslutningsverktgy og vurderinger pa hvorvidt de skal beslutte & benytte eksisterende

bygningsmasse. I tillegg hadde jeg en antagelse om at bransjen manglet kunnskap om

miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse fremfor 8 bygge nytt. Videre

at dette er faktorer som kan pavirke hvorvidt virksomheter faktisk reelt vurderer & benytte

eksisterende bygningsmasse eller ikke. Det var derfor interessant &8 undersgke hvorvidt

dette er antagelser som stemmer for eiendomsbransjen. For & undersgke pavirkningskraft

og kunnskap i beslutningssituasjonen ble noen av disse spgrsmalene stilt:

1.

Foler du at din virksomhet har nok kompetanse til & ta beslutninger om 8 bygge om
fremfor & rive og bygge nytt?

I hvilken grad fgler du at din virksomhet prioriterer og reelt vurderer & bygge om
eksisterende bygningsmasse fremfor 8 rive og bygge nytt for hvert prosjekt?

I hvilken grad vil du si at din virksomhet kjenner til miljggevinsten ved & bygge om
eksisterende bygningsmasse fremfor a rive og bygge nytt?

Gjennomfgres det i din virksomhet analyser og beregninger for miljgkonsekvensene
og gevinstene ved & rive fremfor & bevare eksisterende bygningsmasse?

Det er ett stgrre fokus pa baerekraftig utvikling i eiendomsbransjen. Har dette fgrt
til at din virksomhet vil ha et stgrre fokus eller prioritere det @ benytte eksisterende
bygningsmasse i stgrre grad enn fgr?

Av egen erfaring, hvordan oppfatter du generelt de fglgende aktgrenes
ambisjonsnivd med hensyn om & bygge om eiendom fremfor & rive og bygge nytt?
Har din virksomhet valgt 8 RIVE og bygge NYTT fremfor & bygge om eksisterende
bygningsmasse? Enten under planlegging, gjennomfgring eller ferdigstillelse de

siste to ar.
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8. Har din virksomhet valgt & BYGGE OM eksisterende bygningsmasse fremfor & rive
& bygge nytt? Enten under planlegging, gjennomfgring eller ferdigstillelse de siste

to ar.

«Opplever du at virksomheten har nok kompetanse til 3 ta beslutninger om 3

bygge om fremfor 3 rive og bygge nytt?»

Vet ikke | liten grad
2% 3%

M| ingen grad
I middels grad m | liten grad
40 % ® | middels grad
|storgrad M | stor grad
55 %
m Vet ikke

Figur 22 Respondentenes svar p§ virksomhetens kompetanse om & benytte eksisterende

bygningsmasse (58 svar)

Omtrent halvparten av respondentene (55 %) svarer at de i «stor grad» fagler at
virksomheten har nok kompetanse (figur 22). Det er ingen som har respondert med «i
ingen grad», og kun to med «i liten grad». Det er altsd totalt 95 % som har respondert

med at de «i middels» til «i stor grad» har nok kompetanse.

«I hvilken grad fgler du at din virksomhet prioriterer og reelt vurderer & bygge

om eksisterende bygningsmasse fremfor a rive og bygge nytt for hvert prosjekt?>»

Over halvparten (60 %) svarer at de i stor grad vurderer og prioriterer & bygge om
eksisterende bygningsmasse. De resterende 40 % har svart «i liten grad» eller «i middels
grad» (Figur 23).

| liten grad
12%

M | ingen grad
M | liten grad
| middels M | middels grad
grad
M | stor grad
| stor §rad 28 % g
60 % m Vet ikke

Figur 23 Hvorvidt virksomhetene vurderer § benytte eksisterende bygningsmasse (N:58)
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Det er 7 respondenter som har svart at deres virksomhet «i liten grad» reelt vurderer &

bygge om. Det er valgt & g& narmere inn pa disse 7 (tabell 10).

Tabell 10 Videre beskrivelse av de som i liten grad vurderer 8 bygge om

Responden | Virksomhetsstgrrels | Dokumentert | Benyttes Nok Gjennomfgres

t e e miljorddgiver | kompetans | det analyser og
o . . o .

malsetninger | e e til a ta | beregninger for

beslutning miljgkonsekven
om abygge | s og gevinst
om ved & benytte
eksisterende

bygningsmasse

1 Stor Ja interne og | Stor grad Ja
eksterne

miljoradgiver

e
2 Middels Ja Ingen Middels Nei
grad
Middels Nei Eksterne Liten grad Nei
4 Middels Nei Eksterne Middels Nei
grad
Liten Nei Ingen Liten grad Nei
6 Liten Nei Ingen Stor grad Nei
Middels Nei Ingen Middels Nei
grad

Det er et lite utvalg, noe som gjgr det utfordrende a8 se noen tendenser. Allikevel ser man
tydelig at de fleste som i «liten grad» vurderer 8 bygge om ikke har dokumenterte
malsetninger innen baerekraft. Det trenger ikke & vaere noe direkte sammenheng her, og
det kan veere flere forhold som er forklarende pa hvorfor dette utvalget i liten grad vurderer
& bygge om. Det er interessant & se at de mener de har nok kompetanse til & ta
beslutningen. Det gjennomfgres ingen analyser som viser gevinster ved a8 bevare
eksisterende bygningsmasse. Nar det gjelder bruk av miljgradgivere ser man ingen klar

tendens, da litt under halvparten benytter seg av miljgradgivere.

«I hvilken grad vil du si at din virksomhet kjenner til miljogevinsten ved & bygge

om eksisterende bygningsmasse fremfor 3 rive og bygge nytt?>»

Det ser ut til at flesteparten av eiendomsvirksomhetene har en kjennskap til

miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse. Som vist i figur 24 er det 41%
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av respondentene som mener virksomheten «i middels grad» kjenner til miljggevinstene,

0g 45 % som mener virksomheten «i stor grad» kjenner til miljggevinsten.

I liten grad
12 %
M | liten grad
I middels grad
| stor grad
| Vet ikke

Figur 24 Hvorvidt virksomheten kjenner til miljogevinstene ved § benytte eksisterende
bygningsmasse (N:58)

Gjennomfgres det i din virksomhet analyser og beregninger for
miljokonsekvensene og gevinstene ved & rive fremfor & bevare eksisterende

bygningsmasse?

Tabell 11 Analyser og beregninger for miljgkonsekvensene og gevinstene (N:58)

Gjennomfgres det analyser og beregninger
for miljgkonsekvensene og gevinstene
Ja Nei Vet ikke
Kjenner til | I liten grad 0 7 0 7
miljggevinstene | I middels | 7 29,3 14 58,3% 3 24
grad %
I stor grad 14 53,8 12 46,1% | O 26
%
Vet ikke 0 0 1 1
21 33 4

Fra respondentenes svar er det totalt 21 virksomheter som gjennomfgrer analyser og
beregninger for miljgkonsekvensene og gevinstene, noe som tilsvarer 36 %. Fra tabell 11
ser man at de 7 som svarer at de i «liten grad» kjenner til miljggevinstene heller ikke
gjennomfgrer analyser og beregninger. Det kan se ut til at det er en tendens til at i de som
i stgrre grad kjenner til miljggevinsten har stgrre sannsynlighet for 3 gjennomfgre analyser
og beregninger for miljgkonsekvensene og gevinstene. Det er allikevel ngdvendig & papeke
at 46 % av de som kjenner til miljggevinstene ikke gjennomfgrer analyser og beregninger.
Det er ogsa en mulighet for at gjennomfgring av analyser og beregninger har gkt

kjennskapen til miljggevinsten.

82



«Av egen erfaring, hvordan oppfatter du generelt de fglgende aktgrens
ambisjonsnivd med hensyn om 3 bygge om eiendom fremfor & rive og bygge
nytt?»

Som vist i figur 25 mener respondentene at det er eiere/hgyest ambisjonsniva om a bygge
om eiendom fremfor a8 rive og bygge nytt hos arkitektene og eiere/investorer. Det er
prosjektledere/entreprengrer og radgivende ingenigrer som oppleves som de med lavest

ambisjonsniva i forhold til tematikken.
De ulike aktgrenes ambisjonsniva
Prosjektledere/entreprengrer
Radgivende ingenigrer
Arkitekter

Eiendomsutviklere

Eiere/investorer

o

0,5 1 1,5 2 2,5

M Total score

Figur 25 Aktgrenes ambisjonsniv8 (N:58)

Tabell 12 viser eventuell sammenheng mellom det 38 velge @ bygge om eksisterende
bygningsmasse eller rive/bygge nytt sammenholdt med bruk av analyser og beregninger
for miljgkonsekvenser og gevinster, samt evt. dokumenterte malsetninger eller en strategi

pd baerekraftig utvikling.
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Tabell 12 Sammenheng mellom valget om & rive og bygge nytt og analyser og beregninger, og

dokumenterte m8lsetninger (N:58)

Har din virksomhet | Har din virksomhet valgt a

valgt & RIVE og | bygge om eksisterende

bygge nytt fremfor | bygningsmasse fremfor 3

3 bygge om | rive og bygge nyt?

eksisterende

bygningsmasse?

Ja Nei Ja Nei Vet ikke
Gjennomfgres det | Ja 16 5 15 5 21
analyser og beregninger
for miljgkonsekvensene og
gevinstene ved a rive | Nei 16 17 23 9 1 33
fremfor a bevare [ vet |1 3 3 1 4
eksisterende ikke
bygningsmasse?
Har din virksomhet | Ja 27 13 30 9 1 40
dokumenterte Nei 6 10 9 7 16
malsetninger  eller en
strategi pa baerekraftig
utvikling?

Vet 2 2 2
ikke
33 25 41 16 1

Det er ingen klare tendenser & se fra tabell 12 nar det gjelder sammenheng mellom det &
velge 3 rive og bygge nytt, eller 8 bygge om eksisterende bygningsmasse og det a

gjennomfgre analyser og beregninger for miljgkonsekvensene og gevinstene.

Det er totalt 21 respondenter som svarer at deres virksomheter gjennomfgrer analyser og
beregninger for miljgkonsekvens/gevinst, noe som tilsvarer i underkant av halvparten av
respondentene. Hvorvidt disse beregningene gjgres pa alle prosjekter eller enkelte
prosjekter er det ikke kontrollert for. Det kan veere mange forklarende arsaker til
beslutningen. Det er derfor ikke mulig 8 dra en direkte sammenheng om det er gjennomfgrt
analyser som viser miljgkonsekvens/gevinst og det a velge & rive og bygge nytt eller bruke

eksisterende bygningsmasse. Funnet vil derfor ikke benyttes videre i diskusjonsdelen.
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«Det er et stgrre fokus pa baerekraftig utvikling i eiendomsbransjen. Har dette
fort til at din virksomhet vil ha et stgrre fokus eller prioritere det & benytte

eksisterende bygningsmasse i stgrre grad enn fgr?»

Vet ikke 9%

Nei mJa
22 % M Nei
Ja Vet ikke
69 %

Figur 26 Fremtidens fokus p8 8 benytte eksisterende bygningsmasse (N:58)

Her svarer hele 69% at det i deres virksomhet vil vaere et stgrre fokus pd det & prioritere

& benytte eksisterende bygningsmasse i stgrre grad enn fgr.

4.2.3 Motivasjonsfaktorer

For & kartlegge hva som kan vaere motivasjonsfaktorer for at flere eiendomsvirksomheter

skal benytte eksisterende bygningsmasse ble det undersgkt barrierer og motivasjoner.
Barrierer

Barrierene kan enten veaere noe de antar vil pavirke prosjektet, eller barrierer de har reelt
har opplevd. Antatte eller erfarte barrierer kan pavirke deres beslutning, og kan vaere
faktorer som indikerer hvordan man kan bidra til at flere velger & benytte eksisterende

bygningsmasse i tiden fremover.

1. I hvilken grad opplever du/din virksomhet at fglgende er barrierer for 8 gjennomfar
et prosjekt der eksisterende bygningsmasse bygges om fremfor & rive og bygge
nytt?

2. Er det andre barrierer som ikke er nevnt over her?

Som vist i figur 27 er «effektiv arealutnyttelse av tomten», «effektiv arealutnyttelse av bygget»,
og «byggekostnader» de tre barrierene som scorer hgyest. «Manglende kompetanse» og
«manglende initiativ og motivasjon pa eiersiden» er det som scorer lavest. Det sammenfaller

med at respondentene mener eier/investor er de som har hgyt ambisjonsniva til tematikken.
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BARRIERER VED A GJENNOMF@RE PROSJEKTER SOM BENYTTER
EKSISTERENDE BYGNINGSMASSE

Effektiv arealutnyttelse av tomten I A A
Effektiv arealutnyttelse av bygget
Byggekostnader TR TR RN TR E RN R RERIETER R TEI
Tilstanden pé eksisterende bygningsmasse I
Usikkerhet og risikomomenter R
Miljgsertifisering T
Tilfredsstille krav til inneklima i G
Usikre kalkyler i i
Byggets uttrykk [T
Usikkerhet rundt forskriftskrav
Manglende etterspgrsel IR RO
Byggetid i
Manglende kompetanse IR ORR

Manglende initiativ 0og motivasjon pé eiersiden T

0 0,5 1 1,5 2 2,5 3 3,5

Figur 27 Respondentenes gradering av barrierer (N:58)

Andre barrierer som fremkommer i fritekst:

- Usikkerhetsmoment er om det ma sgkes endringer hos kommunen
- Takhgyder og ventilasjonslgsning

- Risiko knyttet til omregulering

- Forutsigbarhet fra planmyndigheter

- Lovkrav

- Politisk velvilje
Motivasjoner

Folgende sparsmal ble stilt for & undersgke hva som kan veere motivasjoner for & benytte

eksisterende bygningsmasse:

1. Hva tror du kan bidra til at man i stgrre grad velger & bygge om eksisterende
bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt?
2. Hvis dere har valgt 8 bygge om eksisterende bygningsmasse, hva har veert

motivasjonsfaktorer?
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HVA TROR DU KAN BIDRA TIL AT MAN | STORRE GRAD VELGER
A BYGGE OM EKSISTERENDE BYGNINGSMASSE FREMFOR A RIVE
OG BYGGE NYTT?

Offentlig krav

St@rre etterspgrsel fra brukere og kunder

Mer kunnskap om miljggevinstene ved a bygge om
eksisterende bygningsmasse

Stgrre trygghet/klarhet rundt forskriftskrav

31 3,2 3,3 3,4 3,5 3,6 3,7

Figur 28 Respondentenes svar p§ motivasjonsfaktorer (N:58)

Resultatene viser at «offentlig krav» og «stgrre etterspgrsel fra brukere og kunder» er de
to faktorene som de fleste mener kan bidra til at flere vil velge & bygge om eksisterende

bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt (figur 28).

I fritekst er det av 4 respondenter presentert at gkonomi er en faktor. Videre skriver en
respondent at brukerne m& pd banen. Det er to respondenter som viser tiltak som
omhandler lovgivning. Der den ene respondenten mener at offentlig behandling av avvik i
TEK17 ma bli forutsigbart. En annen gnsker stgrre utnyttelse ved rehab enn riving, slik at

det kan drives god miljgpolitikk.

For de som har valgt & benytte eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling er
motivasjonsfaktorer som baerekraft, bygningens historie og den eksisterende

bygningsmasse som en del av omradeutviklingen faktorer som scorer hgyt (Figur 29).

87



Motivasjonsfaktorer for a8 bygge om eksisterende
bygningsmasse

Baerekraftig perspektiv
Bygningens historie

Som en del av omradeutviklingen
Kortere byggetid

Lavere byggekostnad

Verneverdig

Bedre markedsfgring, PR og status

Lavere CO2-utslipp

Kompeanse/erfaringsbygging

o
=)
S

o
w
o

e
=)
S

=

u
o

g
=)
S

ot

vl
o

3,00 3,50

Figur 29 Respondentenes svar p8§ hva som har veert motivasjonsfaktorer (N:41)

«Hvis det er noe du fgler du ikke har fatt fram i Igpet av spgrreundersgkelsen kan
du beskrive dette her»

Det er her to respondenter som poengterer at leietakere ma verdsette ombygging, og at
leietakernes bevissthet rundt miljg virker fraveerende. Videre mener en respondent at de
finansielle institusjonene oppleves som de som er mest fgrende med konkrete krav og
forventninger.

4.2.4 Oppsummering av resultat fra spgrreundersgkelse

Tabell 13 oppsummerer noen av funnene under hver hoveddel. Funnene vil videre drgftes

mot forskningsspgrsmalene og funnene fra dybdeintervjuene.
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Tabell 13 Oppsummering av funn fra spgrreundersgkelse

Baerekraftig utvikling

- Stor andel har baerekraftig utvikling p@ agendaen

- Over halvparten har dokumenterte malsetninger

- Tendens til gkt bruk av dokumenterte malsetninger ved gkt virksomhetsstgrrelse
- Reduksjon av energi og avfall det som scorer hgyest pa8 malsetninger

- Over halvparten benytter miljgrddgivere

Pavirkningskraft og kunnskap

- Halvparten mener de i «stor grad» har kompetanse til & ta beslutning om a benytte
eksisterende bygningsmasse

- Litt over halvparten vurderer & benytte eksisterende bygningsmasse

- Litt under halvparten kjenner til miljggevinstene ved & benytte eksisterende
bygningsmasse «stor grad»

- Litt under halvparten gjennomfgrer analyser og beregninger av miljggevinster

- Stor andel mener de vil ha fokus pd 8 benytte eksisterende bygningsmasse fremover

pga baerekraftig fokus

Barrierer

- Effektiv arealutnyttelse av tomten, effektiv arealutnyttelse av bygget og
byggekostnader scorer hgyest som barrierer
- Byggetid, manglende kompetanse og manglende initiativ pa eiersiden scorer lavest

som barrierer

Motivasjonsfaktorer

- Offentlig krav og etterspgrsel fra brukere og kunder scorer hgyest

- Stgrre trygghet/klarhet rundt forskriftskrav scorer lavest
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5 Diskusjon

I dette kapittelet drgftes funn fra forskingsprosessen opp mot teori som ligger til grunn for
problemstillingen og forskningsspgrsmalene. Forskningsspgrsmalene danner rammen for
fremstillingen av diskusjonen. Hovedtyngden av resultat er basert pd intervjuer fra
eiendomsvirksomhetene, men funn stgttes og-/eller utfylles med funn fra

interesseorganisasjon, megler, bank og respondentenes svar pa spgrreundersgkelsen.

Forskningsspgrsmalene skal svare pa problemstillingen: «Hva kan bidra til flere
eiendomsvirksomheter i stgrre grad benytter eksisterende bygningsmasse fremfor & rive

0g bygge nytt?»

5.1 FS1: Hvilke holdninger har eiendomsvirksomhetene til a benytte eksisterende

bygningsmasse fremfor a rive og bygge nytt?

For & kunne svare pd& problemstilingen er det undersgkt hvilke holdninger
eiendomsvirksomhetene har til 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Det gir en
beskrivelse av dagens situasjon, og kan bidra til & se hvilke drivere kan gi en potensiell
effekt. Alle forhold som kan gi bakgrunn for holdningen til eiendomsvirksomhetene vil ikke
presenteres her. Det presenteres et utvalg som er analysert og identifisert ut fra

intervjuene og spgrreundersgkelsen, og som etter min tolkning peker seg ut som viktige.

Fra intervjuene og spgrreundersgkelsen fremkommer det at holdningen til & benytte
eksisterende bygningsmasse kan forklares med eiendomsvirksomhetene sin bevissthet om
beerekraftig utvikling, hvordan mulighetene og gevinstene ved & benytte eksisterende
bygningsmasse vurderes, og hvordan man forholder seg til w@konomiske og
bygningsmessige aspekter og rammer. Fgr dette gds naermere inn pa vil fgrst den generelle

oppfatningen av eiendomsbransjens sin holdning drgftes.

5.1.1 | hvilken grad det vurderes

Fra teori fremkommer det at flere i eiendomsbransjen har et stgrre fokus pa sirkulaere
prinsipper med fokus pa gjenbruk og det 3 benytte eksisterende bygningsmasse (Grgnn
Byggallianse, 2019; Sandnes, 2019). Dette er noe som sammenfaller med
Interesseorganisasjonen, som erfarer at flere eiendomsvirksomheter begynner & fa et mer
bevisst forhold til & vurdere & benytte eksisterende bygningsmasse. De mener derimot at
den generelle praksisen fortsatt lar vente pa seg. Samtlige av eiendomsvirksomhetene
som ble intervjuer uttaler at de vurderer a8 benytte eksisterende bygningsmasse (A, B, C,
D, E, F). Av respondentene fra spgrreundersgkelsen svarer 60% at deres

eiendomsvirksomhet i stor grad reel prioritering og vurderer 8 benytte eksisterende
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bygningsmasse. Det er kun 12% som svarer at de i liten grad vurderer dette. Dette viser
at det generelt er en holdning i bransjen om & inkludere vurdering av a8 benytte
eksisterende bygningsmasse i sine prosesser. Funn fra spgrreundersgkelsen viser at
miljgmalet «CO2-reduksjon» scorer hgyt som miljgmal hos eiendomsvirksomhetene,
videre at «baerekraftig perspektiv» scorer hgyest som alternativ som motivasjonsfaktor for
de som har valgt 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Det kan dermed se ut til at flere
virksomheter benytter seg av eksisterende bygningsmasse pa grunn av det beaerekraftige

perspektivet.

For & kunne si noe om hvordan det skal bli mer attraktivt for flere eiendomsvirksomheter
& vurdere 3 benytte deler av eksisterende bygningsmasse i et baerekraftig perspektiv, vil
det forsgkes & forstd hva som pavirker holdningen og beslutningen. Dette vil derfor

diskuteres i pafslgende avsnitt.

5.1.2 | hvilken grad man er bevist den baerekraftige utviklingen

Funn tyder pd at i hvilken grad eiendomsvirksomhetene har en holdning til 8 benytte
eksisterende bygningsmasse kan forklares ut ifra i hvilken grad de er bevist den
baerekraftige utviklingen. Herunder virksomhetens baerekraftstrategi og hvordan fremtidig

risiko vurderes.
Virksomhetens barekraftstrategi

For at eiendomsvirksomhetene skal bidra til Norge sin klima- og miljgpolitikk bgr de
utarbeide egne baerekraftstrategier eller miljgmal. Eiendomssektorens veikart mot 2050
(Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016) anbefaler alle byggeiere miljgsertifisering
etter ISO 14001 eller Miljgfyrntarn.

I fglge Grgnn Byggallianse & Hoif (2019) har stadig flere virksomheter baerekraftig utvikling
p@ agendaen. Funn fra forskningsprosessen i masteroppgaven viser at 4 av 7
eiendomsvirksomheter har dokumentert miljg eller baerekraftstrategi (D, E, F, G), og at 3
av disse er ISO sertifisert (E, F, G). Samtlige eiendomsvirksomheter som ikke har
dokumentert miljg eller baerekraftstrategi uttaler at de «tenker» pa baerekraft, men at det
ikke er forankret i virksomhetens strategier (A, B, C). Funn fra kvantitativ
spgrreundersgkelse viser at 59 % har det de selv definerer som baerekraftig utvikling pa
agendaen i en «stor grad» og 34 % i «middels grad». Dette viser at de fleste

eiendomsvirksomhetene har baerekraftig utvikling pa agendaen.

For & undersgke hvorvidt de som har baerekraftig utvikling pa agendaen har forankret dette
arbeidet pa ledelsesnivd, ble det undersgkt hvorvidt virksomhetene har dokumentert en
strategi eller malsetninger p& miljg - eller baerekraft. Analyser fra spgrreundersgkelsen

tyder pa at flesteparten av de som har baerekraftig utvikling pa agendaen har dokumentert
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mal eller strategi pa dette. Det er totalt 69 % av respondentene som har respondert at de
har dette, og 82 % av de som har baerekraftig utvikling i «stor grad» pd agendaen har
dokumenterte mélsetninger eller en strategi. Grgnn Byggallianse & HIOF (2019) viser at
stgrrelsen pa virksomheten kan pavirke i hvilken grad man vurderer klima- og miljgrelatert
arbeid som viktig. Fra spgrreundersgkelsen basert pd virksomhetsstgrrelse etter ansatte
ser man en trend i at det er flere av de store selskapene som har baerekraft pd agendaen
sammenlignet med de sma. Funn fra kvalitative intervjuer viser at de stgrste aktgrene har
klima- og miljgplaner som er dokumenterte (E, D, F, G) mens at de mellomstore og minste
ikke har det (A, B, C).

Det at en stor del av eiendomsbransjen har baerekraft pd agendaen er sveert positivt, men
for at eiendomsvirksomhetene skal innta en holdning der man i stgrre grad vurderer 8
benytte deler av eksisterende bygningsmasse i eiendomsutviklingen kan det se ut til at det
er enkelte miljgmal som er av stgrre betydning enn andre. Eiendomsvirksomhet D har et
spesifikt mal i sin baerekraftstrategi om & halvere klimagassutslippet innen 2030 og ned til
null innen 2050. Dette samsvarer med Norges klimamal om & redusere utslippene med
minst 40 % innen 2030 (Regjeringen, 2020b). Dette er den eneste virksomheten av de 7
eiendomsvirksomhetene som tydelig har en holdning som resulterer i at de gnsker & bevare
deler av eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling p& grunn av en ren
baerekraftargumentasjon. De har pa grunn av sin malsetning gjennomfgart en kartlegging
av sin miljgbelastning, og identifisert at et effektivt tiltak for @ redusere det totale

klimagassutslippet er 8 innta en holdning om at eksisterende bygningsmasse bgr benyttes.

For & sikre en kontinuerlig forbedring i forhold til 8 redusere det totale klimagassutslippet
eller materialbruken, kan det tenkes at det er viktig med bade kortsiktige og langsiktige
mal som er relevante for 8 ha noe konkret 8 arbeide etter (Grgnn Byggallianse, 2016).
Manglende dokumenterte malsetninger hos virksomhetene kan fgre til at man ikke har noe
3 strekke seg etter, og man har eller ikke noe utgangspunkt for kurskorrigering underveis.
Det kan se ut til at tydelige mal kan fgre til at virksomheten blir mer bevist sin egen
klimabelastning, og at det i seg selv utgjgr en motivasjon til 8 sgke muligheter og trusler
som innebaerer @ benytte eksisterende bygningsmasse. Dette er viktig i overgangen fra
lineaer til sirkulaer gkonomi, ved at man utnytter ressursene som allerede eksisterer og
minsker forbruket og belastningen pa miljget (Grgnn Bygg allianse & Hoif, 2019; Molum et
al., 2017). Pa den maten bidrar ogsa virksomhetens strategiske planer til Europeisk avfalls-
og gjenvinningspolitikk. Denne viser at det mest miljgvennlige tiltaket som kan gjgres er

& redusere avfallsmengden (NHP-nettverket, 2007).

Byggebransjen er den stgrste forbrukeren av materialressurser i Norge, og generer i tillegg
25 % av alt avfall i Norge (Statistisk sentralbyra, 2019¢ ;Byggeindustrien, 2016). Hvis flere

eiendomsvirksomheter i stgrre grad velger @ benytte seg av eksisterende bygningsmasse
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i sin eiendomsutvikling vil man kunne redusere materialforbruket, redusere avfallet fra
nybygg og riving, og redusere klimagassutslippet som oppstar i forbindelse med
produksjon av materialer. Avfallsstatistikk fra 2017 viser at hele 70 % av avfallet som ble
generert fra byggeaktiviteter kommer fra riving og nybygg. For i stgrre grad 38 sikre at
eiendomsvirksomhetene inntar en holdning som er positiv til & bevare deler av
eksisterende bygningsmasse kan det tenkes at miljgmalene til virksomheten bgr omhandle
begreper som sirkulaer gkonomi, reduksjon av ressurser/materiell og reduksjon av CO2-
utslipp. God ressursbruk i byggeprosessen pekes pa som et viktig innsatsomrade i en
omstilling til sirkulzer gkonomi. Herunder fokus pa ombygging, tilpasning og gjenbruk
fremfor det & rive og bygge nytt (Moum et al., 2017). Funn fra spgrreundersgkelsen viser
at reduksjon av CO2-utslipp og ressursbruk ikke er det som scorer hgyest som en
malsetning innenfor den beerekraftige agendaen til virksomhetene. Reduksjon av
energibruk og en god avfallshandtering er det flest virksomheter fokuserer pa, mens
reduksjon av CO2- utslipp og sirkulaer gkonomi er pa hhv. 3 og 5 plass i total score. Av
eiendomsvirksomhetene som ble intervjuet er det to som i sin miljg eller baerekraftstrategi
fokuserer pa 3 redusere materialbruk og CO2-utslipp (D, G). Eiendomsvirksomheten som
har reduksjon av CO2-utslipp og materialbruk som malsetning har bade en positiv holdning
til- og beslutter & bevare deler av eksisterende bygningsmasse, siden det samsvarer med
deres strategi og mal. Eiendomsvirksomhet G har som tilkjennegitt fra intervjuer ingen
konkrete malsetninger som innebaerer kvantifiserbare tall pd reduksjon av CO2-utslipp

enda, men de har dokumentert at bade CO2-utslipp og materialbruk skal reduseres.

Det a8 ha konkrete mal som omhandler sirkulaer gkonomi, reduksjon av CO2-utslipp eller
reduksjon i materialbruk kan resultere til at eiendomsvirksomhetene i stgrre grad benytter
en helhetstenking nar det gjelder baerekraftig utvikling og det & benytte eksisterende
bygningsmasse. Malene kan bli reflektert i beslutningene som tas i virksomheten, og man
kan i stgrre grad fa en felles strategi og retning. Hvis man ikke har dette kan det tenkes
at det baerekraftige arbeidet blir «tilfeldig». Eiendomsvirksomhet G har gjennomfgrt et
totalrehabiliteringsprosjekt der gjenbruk var et tydelig mal. Likevel er ikke dette noe som
er tydelig definert i virksomhetens strategi. Det kan dermed tenkes at holdningen til &
bevare fremfor og rive kan bli tilfeldig og avhengig av lokasjon og hvilke ansatte som er
involvert. Eiendomsvirksomheter har ofte en stor eiendomsportefglje, og en overordnet

strategi kan bidra til & sikre en helhetlig tenking.

Manglende dokumenterte malsetninger tilknyttet baerekraft trenger ikke ngdvendigvis &
bety at eiendomsvirksomhetene ikke har baerekraft pa agendaen, eller at de ikke arbeider
deretter. Samtlige av eiendomsvirksomhetene som ble intervjuet uttaler at de tenker
baerekraft, og at de kontinuerlig arbeider med & redusere energiforbruk, videre at de vil

bevare bygninger med baerekraftig begrunnelse. Det kan derimot se ut til at det for de
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fleste eiendomsvirksomhetene som ikke har konkrete malsetninger om CO2-reduksjon er
andre faktorer er avgjgrende for beslutningen om & benytte eksisterende bygningsmasse.
Det kan tenkes at holdningen til & bevare eksisterende bygningsmasse blir mer tilfeldig,

og ikke like systematisk eller basert pad en strategi.
Fremtidig vurdering av risiko

Fra intervju med interesseorganisasjonen  fremkommer det at hvordan
eiendomsvirksomhetene vurderer fremtidig risiko kan veere en faktor som pavirker
beslutningen om man skal rive eller bygge nytt. Det vises til at eiendomsvirksomhetene
ikke ser alle risikoaspekter fram i tid, slik som krav fra banker og klimagassregnskap.
Banker, myndigheter og investorer vil i fremtiden kunne etterspgrre klimagassregnskap,
og markedet for grgnne obligasjoner er gkende (Grgnn Byggallianse, 2019; Grgnn
Byggallianse & HIOF, 2019). Eiendomsvirksomhet D er den eneste virksomheten som
bevist velger 3 benytte eksisterende bygningsmasse som ikke er verneverdig pa grunn av
et rent baerekraftig perspektiv. De begrunner sin gkende satsning med at det 3 benytte
eksisterende bygningsmasse med en «forhapentligvis godvilje» fra plan og byggesak,
fremtidig krav til klimagassutslipp, fordeler fra banker og en forhdpentligvis fremtidig
ettersporsel fra brukere. Dette viser at det & tydelig vaere bevist fremtidige risikoer kan
pavirke virksomhetenes holdning til 8@ benytte eksisterende bygningsmasse. Det a
innarbeide klimarisiko p% organisatorisk niva, i strategisk kartlegging av muligheter og
trusler, i verktgy for & vurdere finansiell risiko og i utviklingen folge opp med kvantitative
m%lsetninger som Grgnn Bygg Allianse og HIOF (2019) anbefaler vil trolig gi en stor effekt
p% virksomhetens holdning. Videre er det naerliggende 3 tro at fremtidig vurdering av risiko
har en sammenheng med virksomhetenes baerekraftstrategi. Det & kontinuerlig arbeide
med baerekraft kan bidra til en bevissthet om deres egen innvirkning p@ miljget, og det

samfunnet de operer i (Savitz, 2013).

5.1.3 Hvordan eiendomsvirksomhetene vurderer mulighetene

Funn fra intervju og spgrreundersgkelse viser hvordan flere eiendomsvirksomheter
vektlegger gevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse i sin vurdering. Det er
valgt & trekke frem identifiserte gevinster som saerpreg og karakter, beliggenhet, byggetid
og miljegevinster. Det & tydeliggjere og formidle mulighetene med & benytte eksisterende
bygningsmasse kan vaere viktig for 8 imgtekomme antagelser og for & vise at det finnes

verdiskapning i det & benytte eksisterende bygningsmasse.
Saerpreg og karakter

Et av argumentene identifisert av Grgnn Byggallianse (2019) er at man ved nye bygg far
et mer tidsriktig uttrykk. Funn fra intervjuene viser derimot at eiendomsvirksomhetene

opplever det & benytte eksisterende bygningsmasse som en gevinst da det gir seerpreg og
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karakter (A, B, C, D, E, F, G). Samtlige eiendomsvirksomheter mener det & benytte
eksisterende bygningsmasse kan vaere identitetsskapende, og tilby markedet noe det ikke
har s& mye av fra for (A, B, C, D, E, F, G). «Bygningens historie» og «som en del av
omradeutviklingen» er det som scorer hgyest som nummer 2 og 3 pa alternativene som
listes opp som motivasjonsfaktorer for & benytte eksisterende bygningsmasse i
spgrreundersgkelsen. Dette viser at det er en overensstemmelse mellom det at
eksisterende bygningsmasse kan veere identitetsskapende og det & ivareta bygningens

historie.
Mulighet til & etablere seg i sentrumsomrader

Selve beliggenheten pa eiendommen virker @ veere viktig i forhold til hvorvidt man har en
holdning til & benytte eksisterende bygningsmasse. Flere eiendomsvirksomheter gir
uttrykk for at det @ benytte eksisterende bygningsmasse gir mulighet for virksomhetene
til & etablere seg i sentrumsomrader (A, B, C, D, E, F). P& den maten kan man utvikle
eiendommer som har en god beliggenhet til offentlig transport og servicefasiliteter
(Leikvam & Olsson, 2014; Arge & Landstad, 2002).

Fra intervjuene med eiendomsvirksomhetene ser man at det er flere som velger @ benytte
eksisterende bygningsmasse for at byggene er verneverdige og tilknyttet god beliggenhet.
Dette viser at det kan veere attraktivt for eiendomsvirksomheter & benytte seg av
eksisterende bygningsmasse s3 lenge beliggenheten er god, ogsd sett bort fra et
baerekraftperspektiv. En god beliggenhet har mye 3 si for investeringen siden beliggenhet
er noe som vanskelig kan endres (Leikvam & Olsson, 2014). Dette kan indikere at det 3
ha en slags regulering p& bygg som er i sentrumsomrader-/ har god beliggenhet, kan bidra
til at eiendomsvirksomheter vil benytte seg av den eksisterende bygningsmassen, til tross
for at de kanskje har en generell holdning der de foretrekker 3 rive og bygge nytt.
Reguleringen kan for eksempel omhandle strengere rivningstillatelse, og at bygg rett og
slett blir «grgnnlistet». Det kan innebaere at bygget kan konverteres, men at
bzerekonstruksjonen som gir stgrst miljggevinst beholdes. Dette er noe

interesseorganisasjonen under intervju reflekter rundt.
Kortere byggetid

Kortere byggetid fremkommer som en gevinst og som en motivasjonsfaktor for & velge a
benytte eksisterende bygningsmasse fra bade intervjuer og spgrreundersgkelse.
Eiendomsvirksomhet F poengterer at kortere byggetid og kortere reguleringsprosess var
en stor fordel ved & totalrehabilitere fremfor 3 rive. P& den maten kunne de ivareta
leieinntekter. Kortere byggetid er ogsa noe som scorer hgyt som motivasjonsfaktor fra

spgrreundersgkelsen (2,88 av 3,5), og lavt som barriere (2,5 av 4).
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Miljggevinst

Grgnn Byggallianse (2019) har identifisert at det i eiendomsbransjen er en myte at bare
nye bygg kan vaere grgnne, og at det kan pavirke holdningen til eiendomsvirksomhetene
om & benytte deler av eksisterende bygningsmasse. Funn indikerer derimot at det er en
bred enighet blant eiendomsvirksomhetene fra intervju og respondentene fra
spgrreundersgkelse om at en viktig gevinst med a benytte eksisterende bygningsmasse er
miljggevinsten. Samtlige eiendomsvirksomheter som ble intervjuet uttaler at de kjenner
til miljggevinsten, og funn fra spgrreundersgkelsen viser at de fleste respondentene svarer
enten at de i «middels» eller «stor» grad kjenner til miljggevinsten. Fra litteratur
fremkommer det at det er produksjonen av materialer som utgjgr stgrst mengde CO2-
utslipp innenfor byggenaeringen (NHP-nettverket, 2007; Bernhard & Jgrgensen, 2007). Det
er i spgrreundersgkelsen ikke kartlagt hvorvidt respondentene kjenner til at det er
produksjonsprosessene tilknyttet materialgruppene betong, metall og glass som er
energiintensive og som representerer et stort potensial for & redusere klimagassutslipp
dersom de gjenbrukes (NHP-nettverket, 2018). Funn fra intervjuer tyder pd at
respondentene kjenner til at reduksjon av materialbruk reduserer klimagassutslippet ved
at materialer gjenbrukes. Videre er en det en bevissthet om at betong er en materialgruppe

som gir stor effekt med & redusere klimagassutslipp.

Dette viser at det i bransjen er en bevissthet og en kjennskap om miljggevinstene ved 3
benytte eksisterende bygningsmasse. Likevel tyder funn pd at det hos de fleste ikke er noe
som er et vektlagt omrdde i virksomhetenes miljg og baerekraftstrategi. Som diskutert
tidligere ser det ut til at beerekraftstrategien har en pdvirkning pa holdningen
eiendomsvirksomhetene har til & bevare, og det virker som om selve strategien har en
stgrre effekt enn det 8 «kun» ha kjennskap til miljggevinsten. Det kan tenkes at det & ha
kjennskap til miljggevinsten er et steg riktig retning, og som kan medfgrer at flere
eiendomsvirksomheter i fremtiden stgrre vil f& temaet gjenbruk og reduksjon av CO2-

utslipp inn i sine miljgstrategier.

5.1.4 @konomiske aspekter

Det foreligger lite teori for 8 drgfte det gkonomiske aspektet. Det er valgt & ta med i
drgftingen i og med at funn fra intervju viser at i hvilken grad eiendomsvirksomhetene har
en holdning og antagelse om at det koster mer & rehabilitere kan pavirke deres beslutning.
Dette er igjen avhengig av hva som inkluderes i det gkonomiske regnestykket, samt

eiendomsvirksomhetenes evne og mulighet til & hdndtere uforutsette kostnader.

Grgnn Byggallianse (2019) erfarer at flere i eiendomsbransjen kan vise til regnestykker
der det er gkonomisk Ignnsomt og rive og bygge nytt. Flere av eiendomsvirksomhetene

uttaler at de tror det i de fleste tilfeller er mer kostnadskrevende & rehabilitere fremfor a
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rive og bygge nytt (A, B, C, E, G). Byggekostnader er noe som fra spgrreundersgkelsen
fremkommer som en barriere ved & gjennomfgre prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse (score 3,4 av 4). Grgnn Byggallianse (2019) mener derimot at det

gkonomiske regnestykket vil vaere avhengig av hva man inkluderer i regnestykket.

Fra intervju med eiendomsvirksomhetene fremkommer det at de fleste regner pad det
gkonomiske ved & se pa erfaringstall (A, B, C, E, G). De ser pa forventede leieinntekter
eller salgsinntekter, og forventede kostnader tilknyttet prosjektet. Grgnn Byggallianse
(2019) peker pa at det ikke eksisterer en modell som knytter miljgaspektet sammen med

de gkonomiske betraktningene i et byggeprosjekt.

Det er eksempler pa at man kan redusere kostnader til materialer ved a8 benytte
eksisterende bygningsmasse (Grgnn Byggallianse, 2019). Dette sammenfaller med
erfaringene til blant annet eiendomsvirksomhet D og F, som uttaler at @ benytte
eksisterende bygningsmasse kan vaere gkonomisk Ignnsomt. De har unngatt kostnader til
ny baere - og betongkonstruksjon, ny kjeller og unngar utgifter til grunnarbeid. Det uttales
av eiendomsvirksomhet D at det ofte lgnner seg skonomisk a benytte eksisterende
bygningsmasse for at «det handler veldig ofte om & begrense materialbruk».
Interesseorganisasjonen erfarer at eiendomsvirksomheter ikke har inkludert
fundamentering i sine beregninger, og dermed kommet frem til regnestykker som viser at
det ikke er gkonomisk Ignnsomt & bevare. Det viser viktigheten av at
eiendomsvirksomhetene har kunnskap om det & legge inn mulige materielle besparelser i
regnestykket. Interesseorganisasjonen papeker at gode radgivere eller personer med

kompetanse bgr benyttes i denne vurderingen.

Eiendomsvirksomhet F har i sine betraktninger vurdert at ved & rehabilitere far de kortere
byggetid, i tillegg til at leietakere i stgrre grad kan bruke bygget mens arbeidet pagdr. Noe
som igjen kan bety gkte leieinntekter. Dette er et eksempel pd andre faktorer som kan
inkluderes i regnestykket. Det & se muligheter og aspekter som bgr inkluderes i
regnestykket kan ha en effekt i forhold til 8 motvirke antagelsen og holdningen om at

rehabilitering alltid er mer kostnadskrevende enn & rive og bygge nytt.

Uforutsette kostnader er av samtlige eiendomsvirksomheter uttalt som den stgrste
gkonomiske utfordringen i prosjektene som benytter eksisterende bygningsmasse (A, B,
C, D, E, F, G). Det kan tenkes at eiendomsvirksomhetenes evne og mulighet til & handtere
avvik og usikkerhet pavirker holdningen man har til 8 benytte eksisterende

bygningsmasse.

Til tross for at det eksisterer en antagelse om at prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse er b&de mer kostnadskrevende og kjennetegnes av uforutsette kostnader

gjor flere av eiendomsvirksomhetene som er intervjuet dette. Eiendomsvirksomhetene
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som er intervjuet utvikler til ulike formal, noen utvikler boliger og andre utvikler
naeringsareal til utleie. Videre er det forskjell pa hvorvidt de har et langsiktig eller kortsiktig
perspektiv pa sin inntjening i prosjektene. Det som derimot er felles for flere er at de
gnsker & bidra til & bevare eksisterende bygningsmasse i det omrddet de opereri (A, C, D,
E, F, G). Det er ikke samlet inn tilstrekkelig bakgrunnsmateriale til & kunne si noe om
virksomhetens ulikheter i med hensyn p@ om de har et kort eller langsiktig perspektiv pa
sine inntjeninger, har noe & si for hvordan man forholder seg til antagelsen om at det er
mer kostnadskrevende. Det vil derfor ikke drgftes noe ytterligere rundt den tematikken.
Det som likevel kan veere interessant a trekke frem er ulikheten mellom
eiendomsvirksomhet B og D, siden begge utvikler boliger. Eiendomsvirksomhet B uttaler
at de ikke benytter eksisterende bygningsmasse, og at dette er noe som blir gjort ved de
respektive prosjektene som denne masteroppgaven tar utgangspunkt i siden byggene er
verneverdige samtidig som beliggenheten er god. Eiendomsvirksomhet D benytter
eksisterende bygningsmasse grunnet blant annet deres baerekraftige malsetninger. Disse
to eiendomsvirksomhetene er noe ulike i virksomhetsstgrrelse, og har i ulik grad forankret
en beerekraftstrategi. En forklarende &rsak til deres ulike holdning til & benytte
eksisterende bygningsmasse som ikke er vernet kan forklares ut i fra deres
baerekraftstrategi. Malsetningene til eiendomsvirksomhet D omhandler gjenbruk og det
kan tenkes det fgrer til at man er mer bevist & se muligheter og inkludere miljgaspekter i

sine beregninger.

Interesseorganisasjonen trekker frem at virksomhetens villighet og evne til 8 ta risiko kan
pavirke holdningen. Videre at stgrre virksomheter ofte har gkonomiske muskler til 8 ta
risiko. Eiendomsvirksomhet B uttaler at de foretrekker nybolig prosjekter fordi disse er
mer forutsigbart gkonomisk. Det kan dermed se ut til at holdningen til det gkonomiske
aspektet kan ha en sammenheng med kompetansen og evnen til 8 inkludere flere
momenter i det gkonomiske regnestykket, samt evnen eller viljen til & handtere uforutsette

kostnader.

Eiendomsvirksomheter som benytter eksisterende bygningsmasse kan gke sin
verdiskapning ved at de oppnar kunnskap og kompetanse (Leikvam & Olsson, 2014). Dette
er ogsa et aspekt som kan vurderes i den gkonomiske beregningen. Aktgrer som ikke har
kunnskap og kompetanse til @ inkludere klimaregnskap kan ifslge Grgnn Byggallianse &
HIOF (2019) dg ut, og det viser en annen verdi av at virksomheter begynner & opparbeide

seg kunnskap om & benytte eksisterende bygningsmasse i et baerekraftig perspektiv.

5.1.5 Hvordan bygningsmessige rammer vurderes

Interesseorganisasjonen mener at hva bygget skal brukes til og i hvilken grad bygget er
endringsdyktig vil pavirke beslutningen til eiendomsvirksomheten. For at bygg skal kunne

mote nye behov og vekslende krav ma de vaere funksjonelle og tilpasningsdyktige
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(Bjerberg et al., 2015). Det fremkommer av intervju at det & benytte eksisterende
bygningsmasse gir noen rammer og fgringer man ma forholde seg til. Hvordan
eiendomsvirksomhetene vurderer og antar de kan handtere disse begrensingene kan se ut

pavirke deres holdning til hvorvidt de benytter eksisterende bygningsmasse eller ikke.

Et mye brukt argument for @ rive og bygge nytt er at det er vanskelig a8 utnytte arealer
effektivt i gamle bygg (Grgnn Byggallianse, 2019). Flere av eiendomsvirksomhetene Igser
dette ved at de enten har tilbygg eller at de benytter seg av gode arkitekter som kan se
mulighetene innenfor de begrensningene man har (A, C, E, F, G) I tillegg uttaler
eiendomsvirksomhet C at flere av de som skal ha kontorlokaler som har en lav
gjennomsnittsalder har andre arbeidsmetoder som gjgr at de kan tilpasse seg kontorlokaler

som er mindre.

Et annet mye bruk argument for 3 rive og bygge nytt er et at det er vanskelig a tilfredsstille
moderne krav til inneklima i eksisterende bygg (Grgnn Byggallianse, 2019). Som ofte
begrunnes med lav takhgyde. Dette er en utfordring som eiendomsvirksomhetene kjenner
seg igjeni (C, D, E, G). Eiendomsvirksomhet F mener derimot at det er hdndterbart, og at
flere bruker det ungdvendig som et argument. Det eksisterer alternative mater 8 oppna
god luftkvalitet og godt inneklima p& (Grgnn Byggallianse, 2019). Det & benytte eksterne
eller interne rédgivere i tidligfase som ser Igsninger innenfor de begrensningene som er
gitt kan veere viktig for & innta en positiv holdning til 8 bevare fremfor & rive.
Interesseorganisasjonen erfarer at det & knytte seg til radgivere som er interesserte i & se
p% Igsningene som omhandler gjenbruk, er p%virkende for eiendomsvirksomhetene sin
beslutning om & benytte eksisterende bygningsmasse. Det 8 ha aktgrer som forstar bygget
og det & ha fokus pd tilpasning og gjenbruk fremfor det & rive og bygge nytt kan vare

viktig for 3 se lgsningene med eksisterende bygningsmasse (Moum et al., 2017).

Fra spgrreundersgkelsen ser man at flesteparten av respondentene benytter seg av enten
interne eller eksterne miljgradgivere. Det er 13 respondenter av 58 som verken benytter
interne eller eksterne miljgradgivere. Dette viser at bruk av miljgrddgivere allerede er noe
bransjen gjor, og at eiendomsvirksomhetene da heller ma bli tydelige p& hva de gnsker at
radgiverne skal inkludere i sine vurderinger. Videre ser man fra spgrreundersgkelsen at
det er en svak tendens til at de som ikke benytter seg av miljgradgivere ikke har
dokumenterte malsetninger eller en strategi innenfor beaerekraft. Dette kan igjen vise

viktigheten av @ ha malsetninger eller en strategi som grunnfundament for holdningen.

5.1.6  Oppsummering av forskningsspgrsmal 1

Eiendomsvirksomhetenes baerekraftstrategi og dens malsetninger ser ut til & pavirke deres
holdning til & benytte eksisterende bygningsmasse. Videre eiendomsvirksomhetenes evne

til & inkludere den eksisterende bygningsmassen og klima- og miljgbetraktninger i sine

99



gkonomiske regnestykker. I tillegg ser det ut til at deres evne og mulighet til 8 vurdere
antagelser om at det koster mer & rehabilitere og at det ikke er mulig & fa til gode Igsninger
innenfor begrensningene av bygget kan pavirke den inntatte holdningen. Videre ser man
at de ulike eiendomsvirksomhetene erfarer ulike gevinster ved & benytte eksisterende
bygningsmasse. Dette er kortere byggetid, miljggevinst, saerpreg og karakter og mulighet

til & etablere seg i sentrumsomrader.

5.2 FS2: Hvilke suksessfaktorer ma ligge til grunn i prosjekter som benytter deler av

eksisterende bygningsmasse?

Suksessfaktorer er forhold som ma ligge til grunn for at prosjektet skal bli en suksess
(Rolstadds, 2011). Det kan veere flere suksessfaktorer som ma ligge til grunn for at
prosjektene skal bli vellykket. Det er her valgt & presentere de suksessfaktorer som er
identifisert gjennom intervju og som virker & vaere spesielt viktige i prosjekter med
eksisterende bygningsmasse. Funn viser at utfordringer med prosjekter som benytter
eksisterende bygningsmasse kjennetegnes med usikkerhet om byggets tilstand,
uforutsette kostnader, bygningsmessige rammer og usikkerhet om evt. dispensasjoner fra
aktuelle lover og forskrifter. Suksessfaktorer som det her er valgt @ presentere er tidlig
involvering av aktgrer med kompetanse, samspill og styring av usikkerhet herunder et godt

samarbeid med plan- og byggesak i kommunen.

5.2.1 Tidlig involvering av aktgrer med kompetanse

Det 8 benytte eksisterende bygningsmasse ser ut til & oppleves mer komplekst i
nybyggprosjekt i den forstand at det er mindre forutsigbarhet, innebaerer en usikkerhet
rundt bygningens tilstand og bygningsmessige rammer som krever gkt kreativitet. @kt
kompleksitet resulterer ofte i flere involverte aktgrer med ulike kunnskaper (Ratcliffe et
al., 2009). Tidlig involvering av entreprengr, radgivende ingenigrer og arkitekter med
engasjement og kunnskap er noe som fremheves i intervjuene som avgjgrende for &
lykkes. Dette er viktig for & finne gode Igsninger innenfor de bygningsmessige rammene
og pd den maten lykkes med prosjektet (A, B, C, D, E, F, G). Profesjonelle rddgivere med
kunnskap kan veare avgjgrende for prosjektets suksess (Ratcliffe et al., 2009). Noen av
eiendomsvirksomhetene mener at intern byggkompetanse har veert sveert viktig for deres
del ndr det gjelder 8 vurdere byggets tilstand og forventede kostnader (B, C, D, E). De
eiendomsvirksomhetene som ikke har intern byggkompetanse har fremhevet
mulighetsstudie (F, G) og bruk av radgivere som viktig (A, F, G). Gjennom mulighetsstudier
har de fatt synliggjor potensialer og kostnadsestimater med tilhgrende usikkerhetsniva
(Leikvam & Olsson, 2014). Det kan tenkes at bruk av radgivere ogsa bidrar til at
virksomhetene kan se forbi vanlige myter og antagelser om at det 8 benytte eksisterende
bygningsmasse er kostbart, mer utfordrende i forhold til 8 oppnd en arealeffektiv Igsning

og at det ikke er mulig 3 fa til gode ventilasjonslgsninger (Grgnn Byggallianse, 2019).
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5.2.2  Samspill

Samspill handler om tidlig involvering av de viktigste prosjekterende og utfgrende
(Anskaffelser, 2020). Flere av eiendomsvirksomhetene (D, F, G) har uttalt at de benytter
samspill. Ved at man tidlig involverer de utfgrende og prosjekterende kan man fa en bedre
forstaelse for av identifiserte usikkerhetsmomenter, byggets tilstand og mulighet til &
vurdere mulige Igsninger. Ved en tidlig involvering kan man utnytte kompetansen til de
prosjekterende og utfgrende (Anskaffelser, 2020). Dette er noe som kan tenkes a vaere
spesielt viktig ved slike prosjekter i og med at de innebaerer en til dels stor usikkerhet,
samt at flere uttaler at de ikke har erfaring med det fra fgr. Eiendomsvirksomhetene mener
en tidlig tverrfaglig involvering med samspill gir et bedre beslutningsgrunnlag og mulighet
for @ diskutere seg frem til gode Igsninger. Samspillsentreprise kan bidra til innovative
Igsninger, og er ofte egnet ved store og nyskapende prosjekter (Eikeland, 2001;
Anskaffelser, 2020). Ved a involvere flere aktgrer med ulik kunnskap og kompetanse, kan
det tenkes at man kan gke kunnskapen internt hos eiendomsvirksomhetene, og ogsa
mellom de ulike aktgrene. B&de eiendomsvirksomhet D og F uttaler at de ikke har noe
saerlig erfaring med slike prosjekter. Ved at de knytter seg til andre med erfaring kan de
tilegne seg kunnskap som kan anvendes i senere prosjekter, og som igjen kan sikre en
kontinuerlig intern forbedring. Ved okt kompetanseheving kan virksomhetene fa en gkt

verdiskapning (Leikvam & Olsson, 2014).

Ifslge Samset (2014) kan man forsgke a8 optimalisere prosjektet ved & innhente
informasjon, men at det ma baseres pa en avveining av kost- nytte. Denne avveiningen
kan sees, ved at flere av eiendomsvirksomhetene ikke benytter samspillsentreprise ved
mindre kostbare- og komplekse byggeprosjekt. Eikeland (2001) mener at det er viktig at
byggherren velger entrepriseform etter hvilke behov og situasjon man er i, og at man bgr
vurdere prosjektets karakter og kvalitet. Entrepriseform som kan veere velegnet ved f.eks

store, nyskapende og komplekse byggeprosjekt, kan vaere lite egnet ved sma og enkle

byggeoppgaver.

5.2.3 Styring av usikkerhet

Det er knyttet en usikkerhet til prosjekter som benytter eksisterende bygningsmasse. For
at eiendomsvirksomhetene skal pavirke enten sannsynligheten eller konsekvensen for at
denne usikkerheten inntreffer er det viktig 3 styre usikkerheten (Aven et al., 2004). Som
Samset (2008) papeker har eiendomsutviklerne stgrst pavirkning tidlig i prosjektet, men
det er ogsa den fasen i prosjektet med lite informasjon. For & styre usikkerheten ma
eiendomsvirksomhetene fgrst og fremst identifisere risikoforhold. Samtlige
eiendomsvirksomheter uttaler at de involverer eksterne aktgrer tidlig i byggeprosessen.
Ved tidlig & involvere aktgrer kan det tenkes at man kan fa frem s& mye informasjon som

mulig som gjgr det lettere 8 kunne forutsi og forstd hvordan usikkerheten vil pavirke
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prosjektet. Dette vil kunne medfgre at eiendomsvirksomhetene blir i bedre stand til &
utnytte mulighetene og redusere risikoen (Husby et al., 1999). P& den andre siden kan det
tenkes at det er viktig & skape en arena for & diskutere usikkerheten. Eiendomsvirksomhet
F identifiserte risikoer ved 8 fokus pa dette under samspillsfasen. Risikoidentifikasjonen
ble gjennomfgrt slik at involverte aktgrer tok det opp under mgter, og videre at de
diskuterte risikoreduserende tiltak. P3 den maten kan det tenkes at de har identifisert
viktige risikoer. Husby et al., (1999) pdpeker viktigheten av & identifisere risikoer i team
med ngdvendig kompetanse. Det kan ogsd tenkes at ved 8 ha dette fokuset s& stimulerer

de til en apenhet om usikkerhet i prosjektet (Husby et al., 1999).

Eiendomsvirksomhet F har selv uttalt at de i ettertid ser at de med fordel kunne hatt en
mer systematisk tilnarming til handteringen av risiko. Noe som innebzerer stgrre grad av
dokumentering og & avsette tid og en arena til det. Forskningsprosessen har ikke avdekket
om eiendomsvirksomhetene styrer risiko pd en systematisk mate. En mulig konsekvens av
at det ikke gjgres pa en systematisk mate kan veere ulik forstdelse og kunnskap av
risikoene og usikkerheten, noe som kan fgre til en variasjon mellom de ulike aktgrene i
hvordan de gnsker & hdndtere usikkerheten. Det at det ikke gjgres systematisk betyr ikke
at eiendomsvirksomhetene ikke far kartlagt usikkerhetsmomentene. De far trolig gkt
innsikt og kunnskap om usikkerheten ved 8 diskutere frem Igsninger med de ulike

aktgrene.

I og med at det & benytte eksisterende bygningsmasse ser ut til & kreve kreative Igsninger
kan det vaere desto viktigere & handtere usikkerheten i prosjektet pa en god mate. Husby,
Kilde, Klakegg, Samset, Torp & Berntsen (1999) mener at ved & handtere usikkerheten blir
prosjektorganisasjonen i bedre stand til & utnytte muligheter siden man far en bedre
forstdelse av hvordan usikkerheten pavirker prosjektet. Videre at kreativiteten hos
aktgrene kan gke. Eiendomsvirksomhet F har blant annet Igst utfordringer med lav
takhgyde og ellers vist til at de har fatt til kreative Igsninger. Det kan tenkes at deres
tydelige fokus pd & identifisere risiko har bidratt til & muliggjore dette. Videre har
eiendomsvirksomheten fatt mye publisitet for sitt prosjekt pa grunn av at det er vellykket
0g gir noen tydelige miljggevinster. Det viser at risiko ikke ngdvendigvis bare er en trussel,

men ogsa en mulighet om man klarer & hdndtere den (Kongsvik, 2013).

For at prosjektet skal kunne gjennomfores pa en god mate nevner samtlige
eiendomsvirksomheter at det er viktig med et godt samarbeid med plan og byggesak i
kommunen. Det fremkommer ogsd fra bdde spgrreundersgkelse og intervju at det er
knyttet en usikkerhet til hvorvidt man far godkjent eventuelle dispensasjoner. Dette er
ogsa et moment som bgr tas med i vurderingen av usikkerhetsforhold. Dette kan styres

med & ha et godt samarbeid med kommunen (Barlindhaug, 2005).
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5.2.4 Oppsummering av forskningsspgrsmal 2

Det 8 benytte eksisterende bygningsmasse ser ut til & kreve en omstilling i
arbeidsmetodikk. Det kreves at det benyttes mer ressurser i tidligfase av prosjektet, og at
utfgrende og prosjekterende involveres tidlig for 8 fa til en kreativ prosess. Dette er
ngdvendig for a fa til gode Igsninger innenfor de rammene eksisterende bygg gir, og for a
kartlegge usikkerhet og risikomomenter. Som igjen kan bidra til & f& kontroll pd uforutsette
kostnader. For @ styre risikoen er det viktig at det fasiliteres og koordineres en arena for 3
ta opp risikoen med tilhgrende usikkerhetsmomenter, og at riktige aktgrer med

kompetanse er til stedet.

5.3 FS3: | hvilken grad motvirker forskrifter (dagens regelverk) valget om a benytte

eksisterende bygningsmasse i utviklingen?

Byggteknisk forskrift (TEK17) fastsetter detaljerte tekniske krav som supplerer de
generelle fgringene i Plan- og Bygningsloven (DIBK, 2017). Etter Plan- og bygningsloven
skal tiltak p& eksisterende byggverk prosjekteres og utfgres i samsvar med bestemmelser
gitt i eller i medhold av loven (DIBK, 2017). Det betyr at ved tiltak pa eksisterende
byggverk, gjelder i utgangspunktet de samme kravene som for nye tiltak. Det fremkommer
av intervju fra eiendomsvirksomhetene at dagens forskriftskrav oppleves som utfordrende
ved rehabiliteringsprosjekter. Det begrunnes med at eksisterende bygningsmasse gir en
del fgringer og rammer man ma forholde seg til. I tillegg til at det er store forskjeller fra
kravene stilt ved tidligere bygninger og de krav som stilles i dag. Dette stgttes av
Multiconsult (2011) som mener at det for de fleste eksisterende bygninger ikke vil veere
mulig @ oppfylle alle nye krav. Funn fra spgrreundersgkelsen viser at det & tilfredsstille
krav til inneklima og usikkerhet rundt forskriftskrav ikke er noe som scorer hgyt pa
barrierer ved & gjennomfgre prosjekter som benytter eksisterende bygningsmasse. I tillegg
er stgrre trygghet/klarhet rundt forskriftskrav det som scorer lavest pd de alternativene
som blir oppgitt for at flere eiendomsvirksomheter i stgrre grad skal velge 8 benytte
eksisterende bygningsmasse. Det trenger ikke ngdvendigvis a bety at stgrre
trygghet/klarhet rundt forskriftskrav ikke er en medvirkende arsak. Det kan tyde pad at
kravene rundt forskriftene oppfattes som tydelige, og at det er andre faktorer som har
stgrre pavirkning pa om det kan vaere attraktivt & benytte eksisterende bygningsmasse

eller ikke.

De kravene som stilles til bygninger i TEK17 gjelder de deler av bygningen som tiltaket
omfatter, og ikke gvrige deler av bygningen (Pedersen, 2018). De materielle kravene kan
gjgres gjeldene for hele byggverket ved en totalrenovering eller en hovedombygging.
Eiendomsvirksomhet F uttalte at de forsgkte & unnga hovedombygging. Det hadde veert
utfordrende 8 bevare baeresystemet i samme grad grunnet tekniske krav om de hadde

matte gjennomfgre prosjektet som en hovedombygging. Det eksisterer ingen definisjon pa
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hovedombygging, og det er opp til hver enkelt kommune 8 foreta en skjsnnsmessig
vurdering (Multiconsult, 2011). Det uttales av eiendomsvirksomhet F at kommunen i stgrre
grad bgr vise skjgnn i vurderingen av hva de anser som hovedombygging, slik at flere

eiendomsvirksomheter skal kunne gnske & bevare deler av eksisterende bygningsmasse.

Eiendomsvirksomhetene uttaler at blant annet krav til uteareal, parkering og lys er
utfordrende & forholde seg til ved dagens forskriftskrav (A, B, C, D, E, F). De erfarer at det
er utfordrende & fa til uteareal i sentrumsomradene, ikke alltid mulig med parkeringskjeller
eller nok parkeringsareal og det @ fa til boliger med kvaliteten syd- eller vestvendt
lysinnslipp. Videre mener de at sentrumsomradene bestdr av andre kvaliteter og tilbud
som beboere kan benytte seg av som gjgr at kravene burde vist mer skjgnn. Dette tyder
pd at det ikke ngdvendigvis kun er kravene i TEK17 som kan oppleves som utfordrende,

men ogsa retningslinjene i kommunens arealdelplaner.

Det er kommunen som gir tillatelse til bruksendring, ombygging og rehabilitering av
eksisterende byggverk, ogsa nar det ikke er mulig & tilpasse byggverket til tekniske krav
(Pedersen, 2018; DIBK, 2016). Kommunen kan gi dispensasjon fra bestemmelsene
(Regjeringen, 2009b). Fra intervjuene fremkommer det at eiendomsvirksomhetene er
avhengig av dispensasjoner for &8 gjennomfgre prosjektene. Det er mulig & fa
dispensasjoner fra TEK17 hvis det er uforholdsmessige kostnader ved 8 oppfylle dagens

krav (Regjeringen, 2009b).

Funn tyder pa at den stgrste utfordringen med dagens forskriftskrav er usikkerheten og
uforutsigbarheten om dispensasjoner vil godkjennes eller ikke. Dette gjelder krav til bade
TEK17 og kommunens egne retningslinjer. Respondent av spgrreundersgkelsen har uttalt
at offentlig behandling av avvik i TEK17 ma bli forutsigbart. Eiendomsvirksomhetene (A,
B, C, D, E, F) mener plan- og byggesak kunne utvist mer skjgnn og veert mer fleksible i
sine vurderinger. Kommunens egne arealplaner er et resultat av en omfattende
beslutningsprosess, og kan vare vanskelig & f& godkjent avvik fra (Regjeringen, 2009b).
Eiendomsvirksomhetene uttaler at det kunne vaert gnskelig at miljggevinsten av & benytte
eksisterende bygningsmasse i stgrre grad vektlagt i vurderingen (A, B, C, D, E, F). Plan og
bygningsloven skal sikre en baerekraftig utvikling (SNL, 2017), sd en fordel i form av

miljgvennlige Igsninger bgr i hovedsak kunne vektlegges.

Vurderingen og beslutningen om & benytte eksisterende bygningsmasse gjgres i steg 2 og
steg 3 i byggeprosessen (Bygg21, 2015). Sgknader om dispensasjoner vil gjgres i steg 4
«detaljprosjektering». Eiendomsvirksomhetene tar en risiko i tidligfase ved at de ikke vet
om de far dispensasjoner. Det kan dermed tenkes at man er avhengig av en viss

gkonomisk tyngde for & kunne ta pa seg prosjekter som benytter eksisterende
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bygningsmasse, da det kan bli kostnadskrevende hvis eventuelle dispensasjonssgknader

ikke godkjennes.

Flere eiendomsvirksomheter ser behovet for egen forskrift som skiller mellom
rehabilitering og nybygg. Multiconsult (2011), Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom (2019)
har ogsa ytret forslag om en egen Rehab-Tek som kan tilpasses de utfordringene
eksisterende bygningsmasse har. Som nevnt uttaler samtlige eiendomsvirksomheter at de
er avhengige av dispensasjoner for a8 gjennomfgre prosjektene sine. En konsekvens av
dette kan veere at prosjektene ikke underlegges noen krav, eller at ambisjonsnivaet i
forhold til miljg og andre kvaliteter kan bli lavt (Norsk Eiendom & Grgnn Byggallianse,
2019). Det kan tenkes at en fordel med rehab-tek er at den reduserer dagens gap mellom
gkende ambisjonsnivd og hva som er praktisk mulig med de rammene bygget har. Fra
teorikapittelet ser man tydelig at det @ benytte eksisterende bygningsmasse gir gevinster
ved at reduksjon av materialbruk kan vaere stgrre enn energigevinsten frem tid (Solem,
2019b). Dette stgttes av Asplan Viak (2020) sine beregninger som viser at det & rive og
bygge nytt med vanlig TEK17 standard kommer d%rligere ut enn full rehabilitering. Dette
er derimot avhengig av at det rehabiliteres opp til en hgy energistandard (Asplan Viak,
2020). Dette igjen viser viktigheten av & ha en Rehab-tek som tilpasser seg byggets

forutsetninger og som stiller krav, slik at man far sikret et visst ambisjonsniva.

5.3.1 Oppsummering av forskningsspgrsmal 3

Oppsummert tyder funn pd@ at dagens forskriftskrav og egne retningslinjer gitt i
kommunens arealdelplaner kan oppleves som en motvirkende faktor siden det ikke
hensyntar byggets begrensninger, men aller mest i form av at det medfgrer en stor
usikkerhet til prosjektet i forhold til dispensasjonssgknader. Det er ikke gatt i dybden pa
hvilke av de tekniske kravene som kan veere utfordrende 3 fa til i forhold til byggets
begrensinger, da det foreligger en del forskning pd dette fra fgr. Det som derimot er
avdekket er at krav til uteareal, parkering og boliger med sollys fra sgr eller vest kan vaere
utfordrende. Det er et behov for stgrre forutsigbarhet rundt forskriftskrav og kommunens

retningslinjer.

5.4 FS4:Hvilke drivere kan veere aktuelle for at flere eiendomsvirksomheter skal velge

a benytte eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling?

For at eiendomsvirksomhetene skal omstille seg og gjennomfgre undersgkelser pa hvordan
de kan benytte eksisterende bygningsmasse trengs det ifglge interesseorganisasjonen et
kultur- og mentalitetsskifte. For & besvare hva som kan veere drivere for at
eiendomsvirksomhetene skal benytte eksisterende bygningsmasse struktureres drgftingen
etter de fire «katalysator-aktgrene» som pa hver sin mate kan drive frem en grgnnere

handling i eiendomsbransjen (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019). Grgnn Byggallianse &
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HIOF (2019) poengterer at de ulike aktgrene ikke kan vente pa hverandre, og at man ma
begynne & handle. Det er derfor interessant 8 se hvordan de ulike aktgrene kan drive frem
en handling som gjgr det attraktivt & benytte eksisterende bygningsmasse i et baerekraftig
perspektiv. Det er fgrst nar det er drift pa alle fire-hjulene at en grgnnere utvikling vil skje
(Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).

5.4.1 Eiendomsvirksomhetene selv som padriver

Det er uttalt at byggeierne har veert drivkraften i naeringen, og flere prosjekter har vist at
markedet kan levere ndr byggherre har hgye miljgkrav- og kvalitetsambisjoner (Grgnn
Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016). Fra intervju fremkommer det at
eiendomsvirksomhetene som har miljgkrav som inneholder reduksjon av materialbruk og
klimagassutslipp, arbeider systematisk med dette og sgker muligheter for & gjenbruke
eksisterende bygningsmasse. Dette viser at det er en korrelasjon mellom det 38 ha
ambisjoner og den resulterende gjennomfgringsevne. Spgrsmalet blir da hvorvidt flere
eiendomsvirksomheter skal fa denne miljgambisjonen. Funn fra bade spgrreundersgkelse
og intervju viser at eiendomsvirksomhetene selv mener de kjenner til miljggevinsten ved

& benytte eksisterende bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt.

Dette viser at det ikke ngdvendigvis er manglende bevissthet om tematikken som er
drsaken til at flere velger & benytte eksisterende bygningsmasse. Eiendomsvirksomhetene
ma presses av brukerne, myndighetene og finansieringsinstitusjonene (Grgnn Byggallianse
& HIOF, 2019). Videre kan det tenkes at de kan motivere hverandre.

Eiendomsvirksomhetene trenger mer kunnskap om hvordan eksisterende bygningsmasse
kan benyttes pd en gkonomisk mate som ikke gdr pd bekostning av kvalitet. Fra
FutureBuilt- prosjektene ser man at man kan f& til innovative og gode

rehabiliteringsprosjekter (Norsk Eiendom & Grgnn Byggallianse, 2019).

Publisitet om forbildeprosjekter viser hvilke muligheter man har og hva som er oppnaelig
i markedet, og kan vaere viktig som en driver for & fa flere eiendomsvirksomheter til 8
benytte eksisterende bygningsmasse (Stoknes, 2015; IEA, 2012). Gode eksempler kan
skape motivasjon til andre eiendomsvirksomheter (Stoknes, 2015). Fra
spgrreundersgkelsen svarer 69 % at de i fremtiden i stgrre grad vil vurdere @ benytte
eksisterende bygningsmasse pa grunn av det gkende fokuset pa beerekraftig utvikling i
eiendomsbransjen. Funn fra intervju viser at verken eiendomsvirksomhetene eller megler
markedsfgrer miljggevinstene ved @ benytte eksisterende bygningsmasse (A, B, C, D, E,
G). Eiendomsvirksomhet F gjorde derimot dette, og fikk som fglge av det mye publisitet
og var pa den maten med pd & vise andre aktgrer at det er mulig. Ved 3 vise til et

miljgvennlig prosjekt fikk de styrket sitt omdgmme (Leikvam & Olsson, 2014; Nurul &
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Zainul, 2013). Dette er noe som igjen kan bidra til mer imgtekommende politikere
(Apeland, 2010).

Funn fra intervjuer med eiendomsvirksomhetene, megler, interesseorganisasjon og
spgrreundersgkelse viser at bransjen ikke oppfatter at brukerne etterspgr prosjekter som
benytter eksisterende bygningsmasse. Lav etterspgrsel kan skyldes manglende kunnskap
om miljggevinstene (Hakkinen & Belloni, 2011). Eiendomsvirksomhetene, megler og
interesseorganisasjon erfarer at brukerne ikke kjenner til de miljgmessige fordelene. Stgrre
etterspgrsel fra brukerne fremkommer i spgrreundersgkelsen som en motivasjonsfaktor
for & fa flere eiendomsvirksomheter til 8 benytte eksisterende bygningsmasse. I fglge
Grgnn Byggallianse & HIOF (2019) m& hver aktgr bevege seg innenfor sitt eget
handlingsrom. Det betyr at eiendomsvirksomhetene ikke kan vente pd at brukerne pa
egenhand skal drive frem gkt gjenbruk. Eiendomsvirksomhetene og myndighetene kan
formidle brukerne informasjon om miljggevinstene ved & benytte eksisterende
bygningsmasse, og pd& den maten trolig gjore de mer bevist som kan resultere i gkt
etterspgrselen over tid (Zhang, 2015; IEA; 2012; Hakkinen & Belloni, 2011). @kt publisitet
og etterspgrsel vil ogsd kunne drive frem en handling hos flere eiendomsvirksomheter
(Stoknes, 2015).

Videre ma det som tilbys i markedet ikke g@ pa bekostning av kvalitet. Det betyr at
eiendomsvirksomhetene ma tilegne seg kunnskaper og-/ eller kontrahere aktgrer, som
gjor at kundene velger denne type prosjekter. Det fremkommer av intervju med megler at
det tilbys fa rehabiliteringsprosjekter. Det kan dermed tenkes & forklare
eiendomsvirksomhetenes opplevelse av manglende etterspgrsel, siden det ikke tilbys nok
gode prosjekter for brukerne. Funn viser at det 8 benytte eksisterende bygningsmasse gir
kvaliteter som sserpreg og karakter, i tillegg til at man ofte far en god beliggenhet. I tillegg
vil trolig brukerne i fremtiden veaere mer bevist miljgmessige fordeler (Grgnn Byggallianse
& HIOF, 2019).

Det ser ut til at eiendomsvirksomhetene ma ta signalet om at tiden er inne for & tenke
nytt. Dette fordrer at eiendomsvirksomhetene opparbeider seg kunnskap til 8 etterspgrre
lgsninger. Kunnskapen om de beste Igsningene er ofte pa tilbudssiden, og eier m& derfor
ha nok kunnskap til 8 etterspgrre og ta initiativ til at aktgrene p3 tilbudssiden kommer med
ulike Igsninger ved & benytte eksisterende bygningsmasse (IEA, 2012).
Eiendomsvirksomhetene og arkitektene er de fra spgrreundersgkelsen som oppleves med
de som hgyest ambisjonsnivd nar det gjelder 8 benytte eksisterende bygningsmasse.
Eiendomsvirksomhetene kan presse tilbudssiden ved & etterspgrre Igsninger som gjor at

de ma opparbeide seg kunnskaper pa tematikken.
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5.4.2 Etterspgrsel fra brukere

En viktig driver for at eiendomsvirksomhetene skal gnske & benytte eksisterende
bygningsmasse er at det er et foretrukket valg hos brukerne av bygget.
Forskningsprosessen viser at eiendomsvirksomhetene erfarer at brukerne ikke kjenner til
miljggevinsten ved & benytte eksisterende bygningsmasse, og at miljgkrav generelt ikke
er et foretrukket valg. Denne erfaringen sammenfaller med studier gjort av Grgnn
Byggallianse & HIOF (2019) som viser at fa leietakere stiller miljgkrav til leie. Studier fra
2011 viser ogsa at boligkjgperne ikke er villige til 38 betale mer for et miljgvennlig
boligprosjekt (Hakkinen & Belloni, 2011). Det poengteres her at dette er en eldre kilde, og
at boligkjgperens betalingsvilje kan ha endret seg noe etter 2011. Derimot indikerer funn
at eiendomsvirksomhetene ikke opplever en stor etterspgrsel fra boligkjgpere med

miljgkrav.

Spgrreundersgkelsen viser at «stgrre etterspgrsel fra brukere og kunder» scorer hgyt som
alternativ til at eiendomsvirksomheter i stgrre grad skal velge @ benytte eksisterende
bygningsmasse. Studier viser at dersom brukere blir mer bevisste hvilke fordeler prosjektet
har, kan etterspgrselen gke (Hakkinen & Belloni, 2011). Eiendomsvirksomhetene kan
dermed bidra til 8 drive frem en etterspgrsel fra brukerne ved & vaere flinkere til 3
markedsfgre prosjektets gevinster. Noen funn viser at eiendomsvirksomhetene i sveert
liten grad informerer om miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse. Ved
a drive frem en etterspgrsel kan leietakerne foretrekke slike prosjekter, og-/eller fa en gkt
betalingsvilje (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019). I tillegg kan myndighetene og
finansieringsinstitusjonene spille en viktig rolle i @ drive frem grgnnere handling til

brukerne. De kan legge til rette i form av ulike insentiver.

5.4.3 Finans som padriver for baerekraftig utvikling

Interesseorganisasjonen peker pa finans som en viktig motivasjonsfaktor for at flere
eiendomsutviklere skal velge & benytte deler av eksisterende bygningsmasse. Fra teori ser
man tydelig markedet for grgnne obligasjoner er gkende, og DNB er blant annet opptatt
av at eksisterende bygningsmasse og tilbyr grgnn finansiering til prosjekter som
tilfredsstiller ambisigs rehabilitering (Grgnn Byggallianse, 2020; Grgnn Byggallianse &
HIOF, 2019;).

Det kan se ut til at finansinstitusjonene i stor grad er fgrende med konkrete krav og
forventinger (Grgnn Byggallianse, 2020; Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019). P& den maten
er de en p&driver innenfor sitt handlingsrom. Det at bankene tilbyr grgnne 18n og gir bedre
I&nebetingelser for rehabiliteringsprosjekter kan i ulik grad veere en viktig padriver for

eiendomsvirksomhetene.
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For det fgrste ser man fra bade funn og teori at eiendomsvirksomhetene har en antagelse
om at det er mer kostnadskrevende & benytte eksisterende bygningsmasse fremfor &
bygge nytt (Grgnn Byggallianse, 2019). Det kan tenkes at bedre I&nebetingelser kan vaere

noe som bidrar til at denne antagelsen blir mer handterlig og mindre vektlagt.

En annen faktor er at bankene har materialvalg, gjenbruk, CO2-regnskap og utslipp som
krav (Grgnn Byggallianse, 2020). Dette er noe som forhapentligvis kan medfgre at flere
eiendomsvirksomheter far denne tematikken inn i sine baerekraft- og miljgstrategier. Funn

viser at det kan vaere en sammenheng mellom malsetninger og gjennomfgringsevne.

Videre vil grenne 13n bety at det vil vaere en fordel for eiendomsvirksomhetene & ha
klimagassregnskap (CO2) a vise til, slik at de kan dokumentere en grgnnere profil (Grgnn
Byggallianse & HIOF, 2019). Det er sveert fa av eiendomsvirksomhetene som har CO2-
regnskap (A, B, C, D, F, G). Videre viser funn fra spgrreundersgkelsen at lavere CO2-
utslipp scorer lavt som motivasjonsfaktor for & benytte eksisterende bygningsmasse. Det
at bankene vil i stgrre grad vil kreve dokumentasjon av CO2-utslipp kan fgre til at
eiendomsvirksomhetene i stgrre grad benytter seg av klimagassregnskap, og pa den maten
blir mer bevist sin klimabelastning (Standard Norge, 2019). Funn indikerer at det 8 vaere
bevist CO2-utslipp kan vaere en driver for 8 redusere materialbruk ved & benytte
eksisterende bygningsmasse siden dette er identifisert som et effektivt virkemiddel. Finans
kan veere en viktig p&driver for dokumentasjon, men det vil trolig ha en stgrre effekt om

det ogsa er et myndighetskrav (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).

Videre kan krav fra bankene gjgre eiendomsvirksomhetene mer bevisst fremtidig risiko,
noe som kan resultere i at klima- og miljgaspekter er en betraktning som inkluderes i
gkonomiske regnestykker pa& hvorvidt man skal rive eller bevare. Funn viser at
miljgmessige betraktninger i liten grad inkluderes i de gkonomiske regnestykkene, og at
det er noe som trolig vil gi en stor effekt pd eiendomsvirksomhetenes holdning til 8 benytte

eksisterende bygningsmasse, da regnestykket vil kunne se noe annerledes ut.

5.4.4 Myndighetene som padriver

Myndighetene kan den viktigste drivkraften for & drive frem en @nsket utvikling der
eiendomsvirksomheter benytter eksisterende bygningsmasse (Grgnn Byggallianse & Norsk
Eiendom, 2016; IEA, 2012). Myndighetene sine handlinger bidrar til & skape holdninger i
samfunnet (IEA, 2012). I hvilken m3te myndighetene kan veere en viktig padriver baserer
seg pa anbefalinger fra eiendomssektorens veikart og funn fra intervju og

spgrreundersgkelse.
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Forutsigbar og prioritert sakshandling

Alle utviklingsplanene til eiendomsvirksomhetene ma godkjennes av kommunen (Rgsnes
& Kristoffersen, 2014). Det fremkommer fra intervju og spgrreundersgkelse at en
forutsigbar saksbehandling er noe av det som kan vare en av de viktigste padriverne for
det skal bli attraktivt for eiendomsvirksomhetene & benytte eksisterende bygningsmasse.
Eiendomsvirksomhetene er avhengig av dispensasjoner for a gjennomfgre sine prosjekter.
Dispensasjonssgknader kan veere tidkrevende og medfgrer en stor usikkerhet. En vesentlig
del av tidsbruken foregdr i mgtepunktet mellom utvikler og offentlige
godkjenningsmyndigheter (Leikvam & Olsson, 2014). Det & redusere denne tidsbruken kan

veere en gkonomisk gevinst for eiendomsvirksomhetene.

Videre er det gnskelig med en prioritert og Igsningsorientert saksbehandling. Dette er noe
som sammenfaller med Grgnn Byggallianse sin anbefaling i 2016 (Grgnn Byggallianse,
2016). Det uttales at det er gnskelig med saksbehandlere som forstar miljggevinsten, og
de bygningsmessige rammene som det & benytte eksisterende bygningsmasse gir. Funn
viser at det kan veere utfordrende & fa til gode Igsninger innenfor de rammene som er gitt.
For at det skal veere attraktivt og handterlig for flere eiendomsvirksomheter 8 ta tak i slike
prosjekter, ma& kommunene forstd utfordringene som ligger til  grunn.
Interesseorganisasjonen opplyser at Oslo kommune er i ferd med & kurse sine
saksbehandlere innen dette. Det 8 gke kunnskapsnivdet kan trolig bidra til en bedre
forstaelse hos saksbehandlerne. Det virker derimot som om det ikke er tilstrekkelig med
stgrre forstdelse, det ma ogsd legges til grunn en stgrre forutsigbarhet. Bdde TEK17 og
kommunens arealdel plan gir fgringer og retningslinjer som medfgrer stor usikkerhet for
prosjekter som benytter eksisterende bygningsmasse. Videre er det et behov for fordeler
som «veier opp» for utfordringene de bygningsmessige rammene gir. Flere ytrer at hgyere
utnyttelsesgrad kan veere en motivasjonsfaktor. Dette sammenfaller ogsa med hva Grgnn
Byggallianse i 2016 anbefalte (Grgnn Byggallianse, 2016). Det vil trolig ha en stor effekt
da det gir noen klare gkonomiske fordeler for eiendomsvirksomhetene.
Eiendomsvirksomhet D har valgt & benytte eksisterende bygningsmasse i hap om at det i
fremtiden vil gi fordeler som prioritert saksbehandling og hgyere utnyttelsesgrad. Dette
viser at kommunen kan gi insentiv som har en effekt. Myndighetene er avhengig av
eiendomsbransjen for @ nd sine klimamal, og de ma@ pa ulike mater tilrettelegge for en
omstilling (Norsk Eiendom, 2019). Saksbehandling med stgrre forutsigbarhet,

Igsningsorientert og prioritet kan vaere mater 3 tilrettelegge pa.
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Rehab-tek

Som diskutert i forskningsspgrsmal 3 fremkommer det at byggteknisk forskrift kan
oppleves som utfordrende og samtlige er avhengige av dispensasjonssgknader for 3 fa
gjennomfgrt sine prosjekter (A, B, C, D, E, F, G). Det fremkommer at dagens regelverk for
rehabilitering av eksisterende bygningsmasse oppleves som «u-vennelig» og noe som ma
handteres. Dette bekreftes ogsa av tidligere utredninger (Multiconsult, 2011). En rehab-
TEK som er mer tilpasset rehabiliteringer, samtidig som den bidrar til 8 sikre et visst
ambisjonsniva kan vaere ideelt. Dette kan bidra til & redusere usikkerheten mange
eiendomsvirksomheter opplever med tanke pa om dispensasjonssgknader godkjennes eller
ikke. Det kan tenkes at flere eiendomsvirksomheter velger 8 ikke benytte seg av den

eksisterende bygningsmassen nettopp pa@ grunn av denne usikkerheten.

Funn indikerer at utfordringene til TEK varierer. I de prosjektene der kun
baerekonstruksjonene skal benyttes og resten av bygget strippes er ikke ngdvendigvis
TEK17 like utfordrende @ forholde seg til. Det er de bygningsmessige rammene og det
faktum at de ma forholde seg til kommunens arealdelplaner som oppleves utfordrende og
usikkerhet. Det kan dermed se ut til at stgrre forutsigbarhet gjennom kommunens
arealdelplaner er det som i stgrst grad kan vaere en driver for at flere
eiendomsvirksomheter skal benytte seg av eksisterende bygningsmasse der kun

bzerekonstruksjoner beholdes.
Krav om 3 dokumentere byggets totale klimagassutslipp

Myndighetene m3 vise hvilke langsiktige visjoner det skal arbeides etter (IEA, 2012). Ved
3 ha som krav & dokumentere byggets totale klimagassutslipp viser man tydelig hva som
er fokusomradet. Funn fra spgrreundersgkelsen viser at alternativet «offentlig krav»> er det
som scorer hgyest av hva respondentene mener kan bidra til at flere velger 8 benytte
eksisterende bygningsmasse. Krav til klimagassberegninger kan trolig veere et krav som
bidrar til at flere velger @ benytte eksisterende bygningsmasse i og med at man ma
kartlegge sin klimabelastning, og pd den maten far man identifisert hvilke tiltak som er
effektive for 8 redusere klimagassutslipp i bade et kort og langt tidsperspektiv (NS
3720:2018). Eiendomsvirksomhet D har gjennom sin kartlegging beregnet at de kan
redusere klimagassutslipp med 15-20 % ved & vaere bevist materialbruk, og opp imot 50%

ved i stgrre grad benytte eksisterende bygningsmasse i sin eiendomsutvikling.

Videre viser funn at «lavere CO2-utslipp» er et alternativ som scorer lavt som
motivasjonsfaktor i dagens bilde pd & benytte eksisterende bygningsmasse. Videre er det
fa av eiendomsvirksomhetene som er intervjuet som beregner sine klimagassutslipp (A, B,
C, E). Skal klimagassutslippene ned er det trolig ngdvendig med krav som regulerer

klimagassutslippene. Det anbefales a8 sette maks krav til CO2-utslipp pr. m2 /ar til 50%
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reduksjon innen 2030 og 100% reduksjon innen 2050 (Grgnn Byggallianse & Norsk
Eiendom, 2019). For & redusere klimagassutslippet er det & benytte seg av eksisterende
bygningsmasse et effektivt tiltak, i og med at man reduserer utslipp til materialproduksjon
(Solem, 2019b). Det er derfor naerliggende 3 tro at krav til klimagassutslipp vil vaere en
driver for at flere benytter seg av eksisterende bygningsmasse i og med at det kan brukes
som grunnlag i vurderingen om rehabilitering, ombygging og/eller nybygg (Standard
Norge, 2019).

Eiendomsvirksomhetene har en stor innflytelse pd utviklingen av eiendommer, og hvis
myndighetene legger til rette for en grgnnere omstilling kan eiendomsvirksomhetene bidra
til det grgnne skiftet gjennom 8 bygge mer miljgvennlig (Bgrrud, 2005). Det kan tenkes at

krav fra myndighetene fremtvinger en stgrre innovasjon og andre mater & arbeide pa.

En byggeprosess kan vaere en tidkrevende prosess som gar over flere &r (Rgsnes &
Kristoffersen, 2014). Eiendomsvirksomhet D har blant annet uttalt at de m& begynne 3 ta
valg om & bruke eksisterende bygningsmasse nd i 2020 i og med at man tenke prosjekt 7
ar fram i tid. For at man skal nd mal om utslippsreduksjon innen 2030 ma derfor
myndighetene allerede nd innfare krav. Videre ma kravene og retningslinjene varsles slik
at de blir forutsigbare og bidrar til at eiendomsvirksomhetene allerede nd kan ta

beslutninger som er i trad med miljgambisjonene (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019).
Krav til miljgstrategi

For @ bevege seg i en barekraftig retning er man avhengig av at byggeierne er med pa
arbeidet (Grgnn Byggallianse & HIOF, 2019). Eierne har en stor innkjgpsmakt og sees ofte
som pa drivkraften i naeringen ved at de stiller tydelige krav til miljgkvaliteter. Det er derfor
av stor viktighet at eiendomsvirksomheter har strategiske planer pa klima og miljg, slik at
de far et bevist forhold til hvordan de kan pavirke og stille krav til arkitekter, radgivere og

byggevareprodusenter (Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016).

Norge har forpliktet seg til & innen 2030 redusere klimagassutslippene med 40 prosent og
har som mal om 65 % gjenbruk- og materialgjenvinning (Regjeringen, 2020b; Avfall Norge
et., 2016). For & na begge disse malene kan eiendomsbransjen vaere en viktig bidragsyter
ved 3 redusere mengde avfall fra riving, og ved a redusere utslipp gjennom de ulike
byggeaktivitetene (NHP-nettverket, 2007). For at eiendomsvirksomhetene skal bidra til
dette bgr de ha en miljg- eller baerekraftstrategi som tar innover seg disse malene. Funn
fra forskningsprosessen viser en tydelig sammenheng mellom det 3 implementere Norges
klimamal i sin baerekraftstrategi og gjennomfgringsevne. Hvis flere eiendomsvirksomheter
gjor dette vil det kunne tenkes 8 ha en betydelig effekt pd reduksjon av bade

klimagassutslipp og avfall.
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Eiendomsvirksomhetene vil selv kunne bli mer robuste, i og med at kommende EU-direktiv
og endrede vilkar fra bankene om baerekraftige bygg vil kunne pavirke virksomhetene
(Norsk Eiendom, 2019). Ved & utarbeide en baerekraftstrategi, vil de kunne kartlegge
muligheter og trusler i omgivelsene, og kunne skape et stgrre handlingsrom og
konkurransefortrinn ved & imgtekomme krav fra kunder, myndigheter og finansnaeringen
(Norsk Eiendom, 2019). Funn viser at f& eiendomsvirksomheter vurderer fremtidig risiko,
og her kan det ligge en &rsakssammenheng hvorvidt det & benytte eksisterende

bygningsmasse vurderes som attraktivt.

Flere interesseorganisasjoner arbeider for at eiendomsvirksomheter skal utarbeide miljg-
og baerekraftstrategier (Norsk Eiendom, 2019; Grgnn Byggallianse, 2016). Spgrsmalet er
om patrykket fra interesseorganisasjonen og finansnaeringen er tilstrekkelig for at
flesteparten av  eiendomsvirksomhetene utarbeider dette. B3de teori og
forskningsprosessen viser at det er en sammenheng mellom virksomhetsstgrrelse og
forankring av baerekraftstrategi. For at de smd og mellomstore aktgrene ikke skal dg ut
som et resultat av manglende evne til 3 tilpasse seg endringer i krav er det viktig at ogsa
disse utarbeider baerekraftstrategi. Videre viser funn at malene ma veere direkte linket til
klimamalene Norge har forpliktet seg til for at eiendomsvirksomhetene skal ha en holdning

til & benytte eksisterende bygningsmasse i et baerekraftig perspektiv.

Det kan stilles spgrsmal om det burde veert et myndighetskrav om miljg- og
baerekraftstrategi i eiendomsbransjen, i og med at Norge har satt seg s& ambisigse mal og
bidrag fra eiendomsbransjen kan vaere sd avgjgrende for 8 nd klimamalene. Aspekter rundt
dette vil ikke diskuteres, poenget er bare @ vise til at baerekraftstrategi er essensielt og
ngdvendig for at eiendomsvirksomhetene skal ta valg som stgtter opp under klimamalene.
Drgftingen i forskningsspgrsmal 1 stgtter opp under dette, og viser en direkte sammenheng
mellom gjennomfgringsevne og mal. Det er selvfglgelig andre forhold som ogsd pavirker
virksomhetens evne til & nd méalene, men en baerekraftstrategi ma trolig ligge som

grunnlag.

5.4.5 Oppsummering av forskningsspgrsmal 4

Drgftingen viser at det kan veere ulike drivere for @ bidra til at eiendomsvirksomhetene
skal benytte eksisterende bygningsmasse. Myndighetene spiller fgrst og fremst en viktig
rolle ved at de kan tilrettelegge og stille krav for en omstilling der man benytter
eksisterende bygningsmasse. Videre spiller eiendomsvirksomhetene selv en viktig rolle,
ved at de kan presse og motivere hverandre, og ved at de kan drivere frem en gkt
etterspgrsel hos brukerne. Flere eiendomsvirksomheter er allerede viktige drivere her, og
det vises til flere gode forbildeprosjekter. Finansinstitusjonene stiller allerede en del krav
til grennere 18n, og er i ferd med & fokusere mer pa eksisterende bygningsmasse. De kan

drive frem at eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende bygningsmasse ved at de

113



krever dokumentasjon. Som trolig resulterer i at flere eiendomsvirksomheter
dokumenterer sin klimabelastning og vurderer fremtidig klimarisiko. Som igjen kan bidra
til at de velger 8 benytte eksisterende bygningsmasse som et klimatiltak. Brukerne er en
viktig drivkraft, men det ser ut til at brukerne igjen ma drives av myndighetene og

eiendomsvirksomhetene.

6 Konklusjon

Masteroppgavens formal er & avdekke hva som kan bidra til at eiendomsvirksomheter skal
velge & benytte eksisterende bygningsmasse fremfor & rive og bygge nytt. I dette kapittelet
besvares masteroppgavens problemstilling med utgangspunkt i oppgavens fire
forskningsspgrsmal.  Videre anbefales noen tiltak som kan bidra til at
eiendomsvirksomheter skal velge 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Avslutningsvis

gjgres det noen refleksjoner rundt eget arbeid og videre forskning rundt temaet.

Resultater i oppgaven er innhentet fra 13 informanter, herunder 7 eiendomsvirksomheter,
1 interesseorganisasjon, 1 megler, 1 bank og 58 respondenter fra spgrreundersgkelse som
representerer eiendomsvirksomheter. Med utgangspunkt i studien sine avgrensninger, vil
det trekkes noen slutninger basert p& hovedfunnene. Det er avgrenset grunnlaget til 8
generalisere hvorvidt resultatene i masteroppgaven kan gjelde alle
eiendomsvirksomhetene, men det er tilstrekkelig til & se noen tendenser til & besvare

problemstillingen.

6.1 Konklusjon av problemstilling og forskningsspgrsmal

Masteroppgaven har som hensikt 8 besvare fglgende problemstilling:

Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter i starre grad benytter eksisterende

bygningsmasse fremfor 8 rive og bygge nytt?

Det 8 benytte eksisterende bygningsmasse har vist seg som et viktig klimatiltak ved at
man kan oppnad verdiskapning med feerre ressurser og et mindre fotavtrykk. Noe
internasjonale avtaler, malsettinger fra FNs baerekraftsmdl, EU'direktiv og
Eiendomssektorens veikart mot 2050 er rettet mot (Regjeringen, 2020b; FN; 2018; Avtall
Norge et al., 2016; Grgnn Byggallianse & Norsk Eiendom, 2016).

Det fremkommer av oppgavens diskusjon at eiendomsvirksomhetene sin holdning til &
benytte eksisterende bygningsmasse i et beerekraftperspektiv kan pavirkes av deres
baerekraftstrategi og hvorvidt de vurderer risiko frem i tid ndr det gjelder fremtidige krav
fra banker, finansinstitusjoner, myndigheter og brukere. Det er gevinster og muligheter
ved @ benytte eksisterende bygningsmasse, og betraktninger rundt disse kan bidra til en

vurdering der eksisterende bygningsmasse brukes. Videre kan eiendomsvirksomhetenes
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holdning pavirkes av kunnskapsnivaet til & se Igsninger innenfor de bygningsmessige
rammene som eksisterende bygningsmasse gir. For 8 se Igsninger i de bygningsmessige
rammene kreves det en tverrfaglig kreativ prosess, som igjen krever at det engasjeres

engasjerte og dyktige aktgrer tidlig i prosessen. Det ma brukes mer ressurser i tidligfase.

Det & involvere engasjerte aktgrer med relevant kunnskap tidlig kan bidra til en positiv
holdning til 8 benytte eksisterende bygningsmasse ved at man ser lgsninger innenfor
begrensingene. Det & involvere aktgrer tidlig med relevant kunnskap er ogsa identifisert
som en suksessfaktor for gjennomfgringen av prosjekter som benytter eksisterende
bygningsmasse. Videre kreves det et godt samarbeid med plan- og byggesak. Dagens
forskriftskrav i TEK17 og kommunens arealplaner legger retningslinjer som
eiendomsvirksomhetene opplever som utfordrende nar det gjelder 3 fa til gode Igsninger
innenfor rammene det eksisterende bygget gir. Det medfgrer ogsa en stor usikkerhet for
eiendomsvirksomhetene ved at de m& fa& godkjent dispensasjonssgknader for & fa

gjennomfgrt prosjektene sine.

Eiendomsvirksomhetene ma selv gjgre handlinger innenfor sitt handlingsrom, men sentrale
aktgrer kan pa ulike mater bidra til at eiendomsvirksomhetene vil benytte eksisterende

bygningsmasse:

Myndighetene ma bidra til en omstilling der eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende
bygningsmasse i et baerekraftig perspektiv. Dette kan de gjgre med 3 tilrettelegge med
ulike insentiver som mgter utfordringene eiendomsvirksomhetene erfarer ved a8 benytte

eksisterende bygningsmasse:

- Byggesaksbehandlere bidrar til prioritert og Igsningsorientert saksbehandling med
kunnskap om miljggevinstene og utfordringene som ligger til grunn med 8 benytte
eksisterende bygningsmasse

- Forutsigbarhet i forbindelse med dispensasjonssgknader fra TEK17 og kommunens
egne arealplaner

- Formidle miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse til bade
brukere og eiendomsvirksomheter, for ogsa & vise til at det er et fokusomrade som
er viktig for 8 nd Norges klimamal

- Kreve dokumentasjon pa byggets klimagassutslipp

Finansinstitusjonene gir i allerede i dag fordeler, og de begynner & ha et gkende fokus pa

det 8 benytte eksisterende bygningsmasse. Kravene bankene begynner 3 stille for 8 gi
gronne fordeler er en viktig padriver dokumentasjon og kan bidra til at

eiendomsvirksomhetene:
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- Vurdere klimarisiko som innebaerer & inkludere klima- og miljg
betraktninger i sine gkonomiske regnestykker
- Gjennomfgrer klimagassberegninger av eiendomsportefgljen

Brukerne (leietakere og kijgpere) kan bidra ved &:

- Etterspgrre og prioritere bygg som benytter eksisterende bygningsmasse. Det
krever derimot at brukerne far mer kunnskap om miljggevinstene, og dette kan

de f& fra myndighetene, eiendomsvirksomhetene og finansinstitusjonene

Eiendomsvirksomhetene:

Sammen kan aktgrene drive frem en handling som gjgr at eiendomsvirksomhetene i stgrre
grad tar valg og vurderinger som gjgr at de benytter eksisterende bygningsmasse. I tillegg
til at aktgrene kan drive frem denne handlingen kan ogsd eiendomsvirksomhetene ma
eiendomsvirksomhetene bidra innenfor sitt eget handlingsrom. Fglgende punkter kan bidra

til at eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende bygningsmasse:

- Utarbeide interne langsiktige visjoner om baerekraft som etterfglges med
kvantifiserbare mal som er rettet mot klimamalene Norge har forpliktet seg til
o Klimagassberegninger
o Inkludere eksisterende bygningsmasse og klima- og
miljgbetraktninger i de gkonomiske regnestykkene
- Etterspgrre engasjerte aktgrer med relevant kompetanse med & benytte
eksisterende bygningsmasse i tidligfase
- Motivere hverandre ved & markedsfore prosjektene nar det gjelder
miljggevinster, muligheter og suksessfaktorer, og pa den maten ogsa bidra til &

gke bevisstheten til brukere som kan gke etterspgrselen
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Figur 30 Konklusjon: Hva kan bidra til at flere eiendomsvirksomheter benytter eksisterende

bygningsmasse?

Figur 30 illustrer hvordan de ulike aktgrer, samt gevinster, kan drive frem en handling der
eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende bygningsmasse. Figuren illustrer ogsa en
gjensidig pdvirkning. Eiendomsvirksomhetene kan motivere hverandre. De kan ogsa drive
frem en gkt etterspgrsel fra brukerne, samtidig som etterspgrsel fra brukerne kan bidra til
at flere eiendomsvirksomheter benytter eksisterende bygningsmasse. Videre kan
gevinstene, finans og myndighetene bidra til at flere eiendomsvirksomheter vil benytte
eksisterende bygningsmasse. Myndigheter kan ogsd pavirke etterspgrselen fra brukerne
ved formidling miljggevinstene. Norges klimamal legger fgringene for behovet for a benytte
eksisterende bygningsmasse, og det at eiendomsvirksomhetene benytter eksisterende

bygningsmasse bidrar til maloppnaelse av Norges klimamal.
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6.2 Anbefalinger

Eiendomsvirksomhetene er i dag en viktig driver for @ benytte eksisterende
bygningsmasse, og det finnes flere gode forbildeprosjekter. Etterspgrsel fra brukerne
(leietakere og kjgpere) er en viktig driver men eiendomsvirksomhetene har ogsa selv et
ansvar nar det gjelder & oke markedet for eksisterende bygningsmasse.
Finansinstitusjonene har allerede kommet langt med & tilrettelegge og begynne 3 stille
krav. Det er derimot forbedringspotensialet og med bakgrunn i masteroppgaven er det

avdekt noen tiltak som kan vurderes av eiendomsvirksomhetene og myndighetene.
Det anbefales at eiendomsbransjen og eiendomsvirksomhetene:

- Utarbeider interne langsiktige visjoner om baerekraft, som etterfglges med
kvantifiserbare mal som er rettet mot klimamalene Norge har forpliktet seg til.

- Benytter seg av klimagassberegninger i alle byggeprosjekter

- Blir flinkere til @ markedsfgre miljggevinstene ved & benytte eksisterende
bygningsmasse for & motivere brukere og flere eiendomsvirksomheter

- Det trengs flere forbildeeksempler, store og sma - som flere kan gjenkjenne seg i.

- Digitale Igsninger og materialbank som lettere kan bidra til & kartlegge materialer
som gjgr det lettere & gjenbruke eksisterende bygningsmasse

- En slags ordning som viser byggets totale klimagassutslipp slik at brukerne blir
bevist det. For eksempel smilefjes eller andre illustrasjoner.

- Eiendomsvirksomhetene bgr veere mer bevisst sin pavirkningskraft i bransjen.
Opparbeide seg kunnskap til & etterspgrre miljgvennlige Igsninger fra radgivere og
arkitekter. Orientere seg og sgke informasjon om hvordan prosjekter kan
gjennomfgres.

- Mer helhetlig tenking rundt gkonomiske regnestykker. Stgrre bevissthet rundt
klima- og miljg betraktninger, og eksisterende bygningsmasse i det gkonomiske
perspektivet

- Bransjen bgr kanskje vurdere 3 utvikle et rammeverk for virksomhetene som ikke
er for komplisert, som kan bidra til en helhetlig beslutningstaking og inkludere

viktige miljgaspekter.
Myndighetene og kommune:

- Kurset opp saksbehandlere i kommunen til @ kunne vaere Igsningsorienterte og
forsta miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse

- @ke kunnskapen om miljggevinstene ved & benytte eksisterende bygningsmasse til
brukere og eiendomsvirksomheter

- Regulere riving - «grgnnliste» enkelte bygg slik at baerende elementer vernes og

man fortsatt kan rehabilitere og/eller transformere bygget.
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Krav om & dokumentere byggets totale klimagassutslipp

Egne retningslinjer som gjgr det enklere for saksbehandlere 8 kunne gi avvik fra
TEK og kommunens arealdel plan

Strengere krav som regulerer klimagassutslipp — i TEK20 for eksempel

Krav om miljgstrategi

Gjgre ny vurdering av Rehab- tek

119



6.3 Refleksjoner rundt eget arbeid og anbefalinger til videre forskning

Ved forskningsprosessens slutt sees det naturligvis en del forbedringspotensialer med
oppgaven. Bade nar det gjelder teoretisk bakgrunn, avgrensninger, metodiske valg og
struktur pa oppgaven. Fgrst og fremst har oppgaven blitt lang, det er innhentet mye data

som med fordel kunne ha blitt bearbeidet mer slik at det ble mer konkretisert.

Nar det gjelder metodiske valg er det en begrensing pa 10 intervjuer. Det er intervjuet en
naeringsmegler for @ utfylle og bekrefte/avkrefte funn om markedet, som ikke vil vaere
tilstrekkelig til 8 generalisere. Det kunne ogsa veert interessant & undersgke brukerne og
myndighetene sitt perspektiv, da disse er identifisert som viktige drivere. Det er derfor noe
det anbefales 38 arbeide videre mot. Tidsrammen og egen kapasitet har resultert i at
forskningsprosessen ikke har hatt mulighet til 8 undersgke flere informanter. Dette ansees
som en metodisk svakhet. Intervju med interesseorganisasjon, naeringsmegler og bank

besitter generell informasjon og bidrar til & stgtte opp funn og tendenser.

Videre er 58 respondenter er lavt antall respondenter. Under andre omstendigheter (Covid-
19) burde man ha sendt en paminnelse og i stgrre grad sikret en hgyere svarprosent. Det
er derimot ikke slik at det ngdvendigvis har svekket oppgaven, da man likevel har klart 3
se noen tendenser. I tillegg er flere intervju gjennomfgrt over Teams, som kan ha pavirket
samtalen og kommunikasjonen. Dog opplever jeg selv at det har fungert bra, og at det

ikke har veert noen utfordringer knyttet til den type gjennomfgring.

De fleste eiendomsvirksomhetene er lokalisert i Trondheimsomradet. Det hadde veert
interessant @ undersgkt fra flere steder i Norge. Blant annet for 3 se forskjeller i hvordan
kommunene pavirker og tilrettelegger for & benytte eksisterende bygningsmasse. Videre

om det er ulike oppfatninger av markedet.

Jeg kunne med fordel arbeidet mer malrettet mot & fa flere eiendomsvirksomheter som
arbeider med eksisterende bygningsmasse uten at det er vernet. For & se hva som pavirker
deres beslutning. Det lyktes det ikke med. Ut ifra informantene og respondentene er det
likevel klart 8 se noen tendenser og sammenhenger. Dette er noe det kan sees naermere

pa ved videre forskning.

Oppsummert vil det ved videre forskning anbefales 8 se naermere pd de utfgrende sin
kunnskap om det 38 benytte eksisterende bygningsmasse. Brukerne og myndighetene sitt
perspektiv er som nevnt tidligere ogsad noe det bgr sees naermere pa. Videre kan det tenkes
at det 8 utvikle en modell som forenkler metode for valg kunne vaert noe som bidrar til at

bransjen i stgrre grad tar vurderingen.
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Avslutningsvis vil jeg si at arbeidet med masteroppgaven har veert interessant. Jeg har fatt
satt meg godt inn i en tematikk jeg selv mener er svaert dagsaktuell og som jeg hdper

bade bransjen og myndighetene vil fokusere ytterligere pal!
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