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Forord

Denne masteroppgaven er den avsluttende del av det erfaringsbaserte masterstudiet
Eiendomsutvikling og —forvaltning ved Norges teknisk-naturvitenskaplige universitet (NTNU).
Oppgaven gir 30 studiepoeng i emnet AAR6990 Masteroppgave Eiendomsutvikling og -
forvaltning, med oppstart i hestsemesteret 2019. Forskning og utarbeidelse av avhandlingen, er

utfort i samarbeid av Ulveseth og Melmen.

Var felles interesse for temaet barekraftige bygg og BREEAM-NOR baserte seg blant annet pa
en undring over det som for oss sd ut som tiltak som ikke var berekraftige, men som ble gjort
1 "beerekraftig and". Dette kunne vere argumenter som at man gnsket & bygge nytt, heller enn
a totalrehabilitere fordi det ga flere BREEAM-poeng, eller at man ved a beholde en gammel
teglsteinsfasade fikk mindre poeng enn ved & bytte hele fasaden. Felles for begge prosjektene
var at hayere maloppnaelse i BREEAM-NOR, var grunnen for valgene som ble tatt. Fordi det
er poengvalgene i BREEAM-NOR som er avgjerende for hvilken sertifisering et bygg far, ville
vi undersgke om de ble gjort endringer i poengvalg i lepet av byggeprosessen og hva som
eventuelt var bakgrunnen for endringene. Ved 4 samarbeide om oppgaven fikk vi muligheten
til & gjennomgd en storre datamengde 1 den tiden vi hadde til rddighet, og dermed danne et

bredere grunnlag for forskningen.

Vi vil benytte muligheten til & rette en stor takk til dem som har gitt oss hjelp og stette til
gjennomforing av prosjektet. Forst og fremst ensker vi & takke Carmel Lindkvist for veiledning
og god faglig stette. Deretter Dave Collins for faglig innspill og kommentarer. Videre retter vi
en takk til alle aktarer som stilte opp til intervjuer og delte sine data med oss. Vi vil ogsa takke
Viel Serensen hos Grenn Byggallianse som har stilt opp pé flere intervjuer og samtaler, slik at
vi har fatt en dypere forstaelse for BREEAM og hjelp til & komme i kontakt med informanter
og prosjekteiere. Til sist vil vi rette en stor takk til vire familier, venner og arbeidsgivere for

hjelp, stotte og forstéelse for et tidkrevende arbeid.

Trondheim/Bergen 26. juni 2020

A Sloun s ('l& N /ZW/, ///AJ

Aslaug Mglmen Joar Skogmo Ulveseth
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Sammendrag

Formalet med masteroppgaven er & underseke i hvilken grad miljesertifiseringssystemer, i
serlig grad BREEAM-NOR, har en positiv innvirkning pa bygningers klimaavtrykk og
baerekraft 1 et langsiktig perspektiv.

BREEAM-NOR-sertifikatet er et gyeblikksbilde av byggets miljoprestasjon og barekraftig
design fra tidligfase, frem til overlevering. Oppgaven vil belyse hvor vidt BREEAM-NOR ogsa
medvirker til at hensyn til klima, miljeo og berekraft ivaretas i driftsfasen av bygget og gjennom

byggets levetid.

Forskningens omfang er dokumentasjon fra ni bygningsprosjekter, sju dybdeintervjuer og
litteraturstudie. Avgrensningene i undersgkelsen er kontor/naringsbygg og utdanningsbygg i
Oslo-omradet som har oppnddd sertifiseringsniva Very Good etter BREEAM-NORs 2012- og
2016-manual. Flere bygg er sertifisert i designfase, og alle bygg er sertifisert ved ferdigstillelse.

Forskningen er basert pd dokumentgjennomgang, sammenstilling og analyse av innsamlet
datagrunnlag og kvalitative dybdeintervjuer. Det er ogsd gjennomfort en litteraturstudie som
redegjor for eiendomsneringens holdninger og tiltak for & oppfylle kravene til klima, miljo og
baerekraft. Videre er den en innfering i BREEAM-NOR og sertifiseringsprosessen og annen
relevant forskning omkring baerekraftige bygninger i et livslepsperspektiv. Ut over dette danner
litteraturstudiet grunnlag for & forklare var bruk av begrepene klima, miljo og berekraft i denne

oppgaven.

Funnene i1 undersokelsen viser at det er stort fokus pa klima, milje og barekraft i
eiendomssektoren, bade offentlig og privat. Erfaringene er at BREEAM-NOR bidrar positivt
til byggets langsiktige pavirkning pa klima og miljo og sertifiseringen fremmer okt berekraft
gjennom byggets levetid. Enkelte aktorer onsker & vere i1 forkant med & finne nye metoder og
tiltak for & vaere bedre forberedt og flere i bransjen ettersper det offentlige og Grenn
Byggallianse etter sterkere foringer, regler og tiltak for gjenbruk av bygningsmaterialer og

sertifiseringsordninger for mindre rehabiliteringer.

Det er tydelig at BREEAM-NOR har gjort mye bra for barekraft i prosjekterings- og
konstruksjonsfasen av et byggeprosjekt, men det ber arbeides mer med berekraft i byggets

driftsfase og livslop.
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Abstract

The purpose of the master thesis is to examine to what extent sustainability assessment methods,
specifically BREEAM-NOR, have an positive impacting on the climate footprint and
sustainability of buildings in a long-term perspective. BREEAM-NOR certificate provides a
snapshot of a building's environmental performance and sustainable design from the early
design, until handover. The thesis explores how BREEAM-NOR has the potential to go further
to ensuring climate, environmental and sustainability considerations are maintained during the

operational phase of the building and throughout its lifespan.

The research design is based on a survey of documentation from BREEAM evaluation of nine
building projects, and qualitative in-depth interviews which involved continuous reviewing and
analysis of collected data. The demarcations in the building projects are office/commercial
buildings and educational buildings in the Oslo area, which have achieved certification level
Very Good according to BREEAM-NOR 2012- and 2016-manuals. All buildings are certified
both in the design stage and upon completion. A literature study was also carried out to explain
the attitudes and measures of the real estate industry to meet the requirements for climate, the
environment and sustainability. The study introduces BREEAM-NOR, the certification process
and other relevant research on sustainable buildings from a life cycle perspective. Beyond that,
the literature study forms the basis for explaining our use of the term's climate, environment

and sustainability in the thesis.

The findings of the survey show that there is a strong focus on climate, the environment and
sustainability in the real estate industry, both public and private. The experience is that
BREEAM-NOR contributes positively to the building's long-term impact on climate and the
environment and the certification promotes increased sustainability over the lifetime of the
building. Some of the contributors want to be ahead of their competitors by finding new
methods and measures to be better prepared for the future. A growing part of the industry is
asking public authorities and the Norwegian Green Building Council for better guidelines,
stricter rules and methods for reusing building materials and certification schemes for minor

rehabilitations.

It is clear that BREEAM-NOR has done a lot of good things for sustainability in design and
completion phases of a building project, but more work is needed to emphasize the operational

phase for real long terms sustainability of buildings.
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1 Innledning

1.1 Bakgrunn

Klima, milje og baerekraft er ord som har vert oppe pa dagsorden de siste drene. Begrepene
brukes sammen, hver for seg og om hverandre. I tillegg brukes ord som plasthval, grenn energi,
klimagass og Det gronne skiftet om hverandre av n&ringslivet, politikere og media. I bygg- og
eiendomsbransjen er trenden at alle skal ha "grenne bygg". Nar vi snakker om bygninger som
gronne og bearekraftige, er dette begreper som ikke er absolutte. Likevel er de nyttige som et

tankesett eller som padrivere og mal (Alwaer & Clements-Croome, 2010).

Omkring en tredjedel av verdens klimagassutslipp kommer fra bygg- og eiendomsnaringen
(UNEP FI, 2016). Produksjon av bygningsmateriell, transport, oppvarming og avfall er
hovedkildene til utslippene. Flere tiltak er satt 1 gang for & bedre miljoet, redusere
klimagassutslipp og serge for en barekraftig utvikling. Eiendomsbransjens har utarbeidet
strategien "Eiendomssektorens veikart mot 2050" som er en veileder for en mer bearekraftig
eiendomsutvikling. I tillegg finnes det lover og forskrifter som styrer eiendomsbransjen i riktig
retning. Det finnes flere miljosertifiseringssystemer som er utviklet for 4 bidra til ytterligere okt
fokus pé klima, milje og barekraft. Den ledende sertifiseringsordningen for bygninger 1 Norge

er BREEAM-NOR.

Mange byggeiere som BREEAM-sertifiserer, har en klar miljostrategi og krav til at deres bygg
skal oppna et visst BREEAM-nivid. Andre har et mindre bevisst forhold til bearekraft, men
velger 4 sertifisere bygget for 4 unngd darlig omdemme. Uansett hva som er motivasjonen til
byggeier, er de fleste enige om at BREEAM-NOR bidrar til et mer berekraftig og klima- og
miljevennlig bygg.

I vér litteraturstudie har vi funnet mange rapporter om hva som er arsaker, drivere og barrierer
for valg av emner og hva som pévirker maloppndelsen. Noen av fordelene med BREEAM-NOR
som ofte trekkes frem, er godt omdemme, lavere driftskostnader, bedre prosjektgjennomforing
og miljevennlige og baerekraftige bygg. Men det verserer ogsa historier i bransjen om nye bygg,
hvor fasaden blir byttet for & fa en heyere poengscore, eller tekniske lgsninger som gir flere

BREEAM-poeng, men som ikke er tjenlig i driftsfasen og derfor mi byttes ut.



Vi har ikke funnet forskning som sier noe om endringer fra designfase til ferdigstillelse, med
de konsekvenser som folger, eller studier som sier noe om BREEAM-NORs pdvirkning pa
byggets berekraft 1 et livslopsperspektiv. Dette kunnskapshullet onsker vi & tette med var

masteroppgave.

BREEAM-NOR sertifiseringen omfatter prosjektering, oppfering og ferdigstillelse av bygget.
Sa hva er forholdet til klima, miljo og berekraft 1 byggets driftsperiode? Driftsperioden utgjor
en mye storre del av byggets levetid, enn prosjekterings- og byggeperioden. Dette er illustrert i

figur 1.
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Figur 1 Skissert fremstilling av et byggs livslgp med utslipp fordelt pa bygge- og driftsfase
(Strekerud, 2017), opprinnelig hentet fra (Rgnning, et al., 2011).

En BREEAM-NOR sertifisering er et vitnesbyrd om hvilke kvaliteter ved et bygg som er
oppnédd 1 byggefasen. Som skissen over viser er det bare en liten del av livslopet til et bygg.
Vi ensker & finne ut om ensket om flest mulig BREEAM-poeng kan fore til uheldige valg for
driftsfasen og hvilken effekt sertifiseringen har for barekraft i et langsiktig perspektiv.



1.2 Formal, problemstilling og forskningsspgrsmal

Formalet med masteravhandlingen er 4 avdekke i hvilken grad miljesertifiseringssystemer, 1
vart tilfelle BREEAM-NOR, har en innvirkning pd bygg- og eiendomsbransjens klimaavtrykk
og barekraft i et langsiktig perspektiv.

I hovedsak er det byggeier som beslutter om bygget skal BREEAM-sertifiseres. Motivasjonen
for & miljesertifisere kan komme fra ulikt hold. Det kan vere et oppriktig enske om & bidra til
et bedre klima og en mer barekraftig utvikling, eller det kan inngé i selskapets miljostrategi at
alle bygg 1 portefoljen skal inneha et BREEAM-sertifikat pa et visst niva. Enkelte sertifiserer
byggene sine for 4 vise at de er et ledende selskap og noen mener at et BREEAM-sertifikat er

viktig for omdemme.

Ikke alle har et bevisst forhold til hva en BRREAM-sertifisering faktisk inneberer, hva det har
a si for byggets kvaliteter eller hvilken pdvirkning det har pé klima, miljo og barekraft. Serlig

gjelder dette nér man ser pa bygningens livslepsperspektiv.

For at oppgaven skal svare til formalet er det formulert en problemstilling med tilherende
forskningsspersmal.

Problemstillingen i denne avhandlingen er:

Hvordan bidrar BREEAM-NOR til bygningers langsiktige pavirkning pd klima, miljo
og beerekrafi?

Forskningsspersmaélene er knyttet opp til problemstillingen. Sammen skal de gi resultater som
danner grunnlaget for diskusjonen og videre for konklusjonen, som gir svar pa

problemstillingen.
Forskningsspersmalene i oppgaven er:

1. Hva pavirker endringer i poengoppnaelse fra designfase til ferdigstillelse?
2. Hva er erfaringer fra prosjekter om BREEAM-NORSs innvirkning pa klima, milje og
barekraft?

Forskningsspersmél 1 har til hensikt & avdekke om endringer i poengoppnéelse skyldes
idealistiske, ekonomiske eller andre hensyn. Dersom noen poeng blir forkastet, blir det da
hentet inn igjen et annet sted? Tas det hensyn til de ulike poengers vekting i utvelgelsen? I
mange tilfeller er ambisjonene hoyere i starten av et prosjekt enn de er 1 innspurten for

ferdigstillelse. Hva har det a si for byggets barekraft og klima- og miljepavirkning? Ved a se



pa endringene fra oppstartsfasen til bygget overleveres, far vi en indikasjon pd hvordan

sertifiseringen samsvarer med forventningene.

Forskningsspersmal 2 sgker & samle de ulike aktorenes erfaringer fra sertifiseringsprosessene,
omkring de effekter BREEAM-NOR har pa klima, milje og barekraft. Ettersom BREEAM-
NOR er forholdsvis nytt, er det vanskelig & dokumentere konkrete effekter av BREEAM-NOR
eller & méle langtidsvirkninger. Erfaringene fra bransjen kan kanskje derfor gi et bedre bilde av

hva BREEAM-NOR har 4 si for bygningers baerekraft over tid.

1.3 Avgrensninger

Problemstilling og forskningsspersmélene legger premissene for undersekelsen, og vil derfor
ogsd legge rammene for avgrensningene i avhandlingen. Undersgkelsen begrenses til bygninger
som er BREEAM-NOR sertifisert etter 2012- og 2016-manualen, dvs. den norske tilpasning av
manualene. Videre begrenses undersekelsen til & gjelde bygningstypene kontorbygg og
undervisningsbygg (naringsbygg-kommersiell og naringsbygg-offentlig). Undersgkelsen
fokuserer kun pa sertifiseringsnivaet Very Good, og prosjektene det er samlet inn data fra
befinner seg i og rundt Oslo. Undersokelsen benytter seg i hovedsak av kvalitativ metode, samt

en innsamling av kvantitative data fra prosjektene.

1.4 Rapportens oppbygning

Rapporten er delt inn i fem kapitler. Her folger en kort oversikt over hva som dekkes i de ulike

kapitlene.

Kapittel 1: Innledning
Det forste kapittelet introduserer oppgavens tema. Det tar for seg formal og problemstilling,
med tilherende forskningsspersmal. Her redegjores det ogsa for hvilke avgrensninger som er

satt og hvordan oppgaven er oppbygd.

Kapittel 2: Teori
Kapittel to danner det teoretiske rammeverket for oppgaven. Innledningsvis blir begreper og
terminologi avklart for & danne en felles forstielse. Videre gjennomgés eiendomsbransjens rolle

omkring klima, milje og berekraft. Den siste delen av kapittelet er en innfering i BREEAM-



NOR og sertifiseringsprosessen. Gjennom hele kapittelet vil tidligere forskning pa barekraftig

utvikling 1 et langsiktig perspektiv gjennomgas der det er relevant.

Kapittel 3: Metode
Det tredje kapittelet presenterer forskningsmetoder og redegjor for anvendt metode med
begrunnelser for metodevalget. Det gir en beskrivelse av forskningsdesignet og en

gjennomgang av forskningsetiske retningslinjer vurdert opp mot innsamlet data.

Kapittel 4: Resultater
I kapittel fire presenteres funn fra datagrunnlag og intervjuer. Resultatene danner ogsé basisen
for diskusjonskapittelet og skal legge grunnlaget for arbeidet frem mot & finne svar pé

forskningsspersmélene.

Kapittel 5: Diskusjon
I kapittel fem diskuteres funn fra kapittel fire opp mot teori i kapittel to. Her kommer egne
refleksjoner, vurderinger og tolkninger av funnene, sett opp mot det teoretiske rammeverket.

Diskusjonen skal danne grunnlag for, og lede frem til konklusjonen.

Kapittel 6: Konklusjon
Kapittel seks skal svare pa oppgavens problemstilling og konkludere forskningen. Kapittelet

inneholder ogsd anbefalinger og forslag til videre arbeid.



2 Teori

I teorikapittelet presenteres begreper og relevant teori for & belyse vart tema og var
problemstilling. Innledningsvis vil vi redegjore for begrepene klima, miljo og barekraft og hva
vi legger i dem. Dette er viktig for & kunne si noe om hvordan og hvor en BREEAM-NOR
sertifisering plasserer seg i dette landskapet. I tillegg gjor vi rede for relevante tiltak og begreper
som eiendomssektoren bruker, og som er knyttet opp til de overordnede begrepene klima, miljo
og barekraft. Vi tar ogsd for oss BREEAM-NOR som sertifiseringsverktoy, for & kunne danne
et grunnlag for evaluering av sertifiseringsprosessen og BREEAM-NORs innvirkning.

Samlet sett vil dette danne et teoretisk rammeverk som er utgangspunktet for var diskusjon.

2.1 Klima, miljg og beaerekraft

2.1.1 Klima

For & forstd klimaendringenes pavirkning pd eiendomsbransjen og eiendomsbransjens
pavirkning pa klima, mé vi undersgke hva som menes nar vi snakker om klima, klimaendringer

og klimagasser.

Klima er, kort forklart, endringer i vaeret over tid. Det er ikke snakk om endringer fra méned
til maned eller over arstider, men endringer over flere ar og tidr. De siste hundrearene er det
gjort mélinger av temperatur, nedber, ismengder og pH-verdi 1 havet. Disse mélingene har vist
at klimaet endrer seg. De storste utslagene er at temperaturen globalt er blitt heyere, havniviet
stiger og vannet har fatt lavere pH-verdi, innlandsis og permafrost smelter og nedberen har blitt
mer variert og ekstremt (FN-sambandet, 2019 b). De klimaendringene som har gjort seg

gjeldende de senere dr er en folge av stigende global gjennomsnittstemperatur (IPCC, 2018).

I 1988 opprettet Verdens meteorologiorganisasjon og FNs miljeprogram en internasjonal
institusjon kalt Intergovernmental Panel on Climate Change (IPCC), pa norsk FNs klimapanel.
Formaélet var & samle informasjon om klimaendringer for & kunne vurdere klimaets utvikling,

arsaker og effekter av klimaendringer, samt muligheter til & begrense negative effekter (IPCC,

u.d.).



Forskningen viser at gkningen i gjennomsnittstemperaturen har vert like rask de siste 15 arene,
som fra 1951 til 1 dag. Dersom ekningen fortsetter med samme hastighet, vil den globale
oppvarming trolig nd 1,5°C mellom 2030 og 2052 (IPCC, 2018). Den menneskeskapte
temperaturekningen henger sammen med mengden av klimagasser som slippes ut
(Miljedirektoratet, 2020 c). Klimagasser er gasser som absorberer varmestraling i atmosfaeren
som bidrar til & holde pa varmen igjen pa jorden. Nar mengden av klimagasser 1 atmosfaeren
oker, oker ogsd temperaturen pa jorden (Miljedirektoratet, 2020 a). Bare siden 1970 har
utslippet av klimagasser doblet seg fra ca. 27,5 milliarder tonn til 55,3 milliarder tonn CO2-
ekvivalenter (Miljedirektoratet, 2020 a). Den sterste kilden til klimagassutslipp er produksjon
og bruk av elektrisitet og varme, som i mange tilfeller er basert pa fossilt brensel. Samlet sett
sto fossile brensler og sementproduksjon for omtrent 70% av de globale menneskeskapte CO2-
utslippene 1 perioden 1750-2011 (Miljedirektoratet, 2020 b). Globalt sett stir bygg- og
eiendomssektoren for 30% av klimagassutslippene og omkring 40% av energiforbruket (UNEP
FI, 2016).

Konsekvensene av klimaendringene gir seg utslag over hele verden, men péavirkningen merkes
i varierende grad ulike steder. En av de sterste globale truslene er naturkatastrofer som
odelegger boomrader og matproduksjon (IPCC, 2018). De omrddene som er mest utsatt for
ekstremvaer og klimaendringer, sammenfaller ofte med fattige omrader i verden. Likevel er ikke
Norge forskénet for endringer. Klimaendringer vil trolig fore til hoyere temperatur, kraftigere
vind og mer regn. Sarlig vestlige og nordlige deler av Norge vil f4 gkt nedber

(Naturvernforbundet, u.d.).

De direkte konsekvensene av klimaendringers pavirkning pa bygningsmassene i Norge, kan i
hovedsak knyttes til nedber. Enten det kommer som regn eller sng, vil det eke risikoen for
skred, flom og erosjon. Drenering kan bli utilstrekkelig og fere til gkt vanninntrengning i
kjellere. Takkonstruksjoner blir utsatt for sterre vanntrykk og slagregn gir ekt vanninntrenging
1 fasader. Kombinert med hyppigere nedbersperioder, gir det mindre tid til tilstrekkelig torking,
noe som igjen kan fore til storre fare for rate og andre bygningsmessige skader (Almaés, et al.,
2011). Bildet under viser hvilke omrdder som ma regne med storst negativ pavirkning av gkte

nedbersmengder som folge av klimaendringer (Tajet & Hygen, 2017).



RCP8.5
1971-2000 2031-2060 2071-2100

Figur 2: Risikosoner for forrdtnelse som fglge av klimaendringer (Tajet & Hygen, 2017)

RCP star for representative concentration pathways, og viser fremtidige senario for
klimagassutslipp. RCP 8.5 viser til senario der klimagassutslippene ikke reduseres, men
fortsetter a oke (Tajet & Hygen, 2017, p. 10). Samlet sett gir dette ulike utfordringer for
eiendomsbransjen. P4 den ene siden ma de felge strengere miljo og utslippskrav, pa den andre

siden mé bygninger prosjekteres til & kunne tdle kommende klimaendringer og ekstremver.

Nér vi i denne oppgaven snakker om de ulike akterers innvirkning péd klima, mener vi tiltak

som blir gjort for & redusere klimagassutslipp.

2.1.2 Miljg

Milje er et vidt begrep som har ulik betydning innenfor ulike disipliner, og begrepene klima og
miljo brukes ofte om hverandre. Det mange kanskje tenker pd nar de herer ordet miljo, er det
ytre miljo og forurensing av det ytre miljo. Den generelle betydningen av miljo er omgivelser

eller ytre livsvilkar (Tjernshaugen, u.d.).



Nér det er snakk om milje i bygg- og eiendomssektoren, kan det ogsa ha flere betydninger. Det
kan veaere for eksempel ytre miljo, psykososialt milje, sikkerhet og arbeidsmilje. Bygninger og
byggeprosjekter kan ha varierende grad av innvirkning pa de forskjellige miljoer. Psykososialt
arbeidsmiljo handler forst og fremst om hvordan de mellommenneskelige forhold er pé
arbeidsplassen (Arbeidstilsynet, u.d.). Det er ofte relatert til hvordan arbeidet er organisert og
ledet og pévirkes i liten grad av selve bygget. Til dels kan det likevel pavirkes av byggets indre
milje. Eksempler pd brukskvalitet som pavirker arbeidsmiljoet er belysning, ventilasjon,
stoydemping og fargevalg. Deler av dette er regulert av arbeidsmiljeloven (Arbeids- og
sosialdepatrtementet, 2005) og krav til universell utforming i bl.a. plan- og bygningsloven og

TEK 17.

Bruken av ordet miljo videre i denne oppgaven, vil i hovedsak vare knyttet til bygningers indre
og ytre milje. Videre vil begrepene miljovennlig og miljotiltak vare brukt om prosesser hvor
bruken av miljegifter reduseres, biologisk mangfold ivaretas, lys- og steyforurensing
minimeres og man unngar bruk av skadelige stoffer og annen negativ pavirkning pé bygningers

indre og ytre miljo.

2.1.3 Beerekraft

Det som gér igjen som et overordnet tema nar det snakkes om klima og miljo i
eiendomsbransjen er barekraft. Det arbeides for barekraftig utvikling og barekraftige bygg,
og barekraft knyttes i stor grad opp til kampen mot klimaendringer. Nir Gronn Byggallianse
snakker om miljesertifiseringen BREEAM-NOR, er det for & dokumentere prosjekters tiltak for
okt barekraft (Gronn Byggallianse, d).

Dersom verdenssamfunnet skal kunne bremse global oppvarming og klimaendringer, mé
produksjon og utvikling foregd pa en slik mate at det ikke eodelegger for fremtidige
generasjoner. Dette kalles for berekraftig utvikling, og er den definisjonen vi legger til grunn
far var tolkning av begrepet. Dagens forstaelse av baerekraftig utvikling bygger pa rapporten til
"Brundtlandkommisjonen" fra 1987, "Report of the World Commission on Environment and

Development: Our Common Future" (Bruntlandskommisjonen, 1987).

Definisjonen legger vekt pa at bdde dagens behov og fremtidens behov skal dekkes. For 4 fa
dette til m4 det legges restriksjoner pd dagens forbruk, inntil det er utviklet losninger som kan

gi et endret forbruk som ikke skaper problemer for kommende generasjoner.
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Det ma presiseres at barekraft omfatter mer enn klima og milje. @konomiske og sosiale forhold
utgjor, sammen med klima og milje, de tre dimensjonene i baerekraftig utvikling (FN-

sambandet, 2019 a).

En gjennomgang av temaet barekraft vil danne grunnlag for & forstd bygg- og
eiendomsbransjens tilnerming til begrepet og for & tydeliggjore hvordan barekraft skal forstis

videre 1 oppgaven.

FNs baerekraftsmal
I 2015 ble FNs nye mdl for berekraftig utvikling lagt frem pa et toppmete 1 New York

(Utenriksdepartementet, 2014). Baerekraftsmalene skal vare "Verdens felles arbeidsplan for a
utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe klimaendringene innen 2030." (FN-sambandet,
2020). 1. januar 2016 tradte de nye malene i kraft, bestaende av 17 mél og 169 delmal (UN,
2015)

Mange organisasjoner, bedrifter og private og offentlige instanser har inkludert ulike deler av
barekraftsmalene inn i sine strategier. Gronn Byggallianse, som har ansvar for BREEAM i
Norge, benytter BREs utvalgte klimamal. BRE har identifisert mal 3, 7, 8, 9, 11, 12, 13, 15 og

17 som relevante for & oppné barekraftige bygg, anlegg og omrader.
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Figur 3: Relevante bzaerekraftsmal for bygg, anlegg og uteomrader (BRE Global, 2020)

Norsk Eiendom har ogsé sett neermere pa de 169 delmalene. De har laget en mer detaljert og
presis tilnerming, som lettere kan fa frem hvilke punkter som er bransjerelevante. Dette er noen
av tiltakene de anbefaler byggeiere, enten som strakstiltak, eller som langsiktige tiltak (Norsk

Eiendom, 2019 a):

e Bruke helse- og miljevennlige bygningsprodukter

o Ettersporre fossilfrie byggeplasser, fjerne potensielle utslippskilder og tilrettelegge for
miljevennlige fremkomstmidler

e Fjerne fossil oppvarming, inkludert for topplast og bestille energibudsjett ut over

kravene i TEK, for & kunne beregne reell energibruk
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e Stille serigsitetskrav 1 kontrakter og bruke serigsitetsregister, styrke oversikten over
underleveranderer og stille krav om etisk handel i kontrakter og ved innkjep
e Lage plan for demontering og gjenbruk av byggematerialer

¢ Innfore miljoledelsessystem (eks. Miljofyrtarn, eller BREEAM In-Use)

Videre i denne oppgaven vil det i hovedsak bli lagt vekt pa klima og miljedimensjonen av

barekraft, ogsa nar det gjelder FNs barekraftsmal.

Parisavtalen
Et annet viktig internasjonalt tiltak for & bremse klimagassutslipp er Parisavtalen. Det er en

klimaavtale som ble vedtatt under klimatoppmetet i Paris i desember 2015. Formélet med
avtalen er & begrense global oppvarming, eke lands kapasitet til & tilpasse seg klimaendringer
og serge for at utvikling og finansstremmer utferes pa en klimarobust og klimavennlig mate

(Klima- og miljedepartementet, 2016).

Avtalen legger opp til at hvert land selv skal definere sine mél for klimagassutslipp. Norge
meldte inn sitt mal om 40% utslippskutt innen 2030, 1 2015 da avtalen ble vedtatt. Ettersom
madlene skal fornyes hvert femte ar, m& Norge melde inn mer ambisiose mél i lapet av 2020
(Kvamsdal, et al., 2019). Norsk eiendom og Grenn Byggallianse har kommet med et innspill til
"Klimakur 2030", hvor de legger frem forslag til hvordan eiendomsbransjen kan vare en

padriver for at Norge skal nd klimamaélene (Gronn Byggallianse og Norsk Eiendom, 2020) .

2.2 Eiendomsbransjens rolle omkring klima, miljg og baerekraft

Dette delkapittelet har til hensikt & belyse bade hvordan bygg- og eiendomsbransjen pavirkes
av- og selv virker inn pé klima, miljo og berekraft. Det vil i hovedsak bli lagt vekt p tiltak og
systemer som gar aktivt inn for & forbedre bransjens klimafotavtrykk og redusere bruk og
utslipp av miljegifter. Kapittelet vil innbefatte lover, forskrifter og sertifiseringssystemer som

pé ulikt vis ensker & pévirke bransjen i en mer barekraftig retning.

2.2.1 Det grgnne skiftet og gronne bygg

Norge tok forpliktelsene fra Parisavtalen videre med regjeringens Strategi for gronn

konkurransekraft og Det gronne skiftet (Klima- og miljodepartementet, 2017).
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I dagligtale brukes begrepet "det greonne skiftet" om forandring i mer miljevennlig retning.
Uttrykket brukes sarlig i politikk og media, selv om det ikke er noen klar definisjon av begrepet
(Store norske leksikon, 2019). Begrepet brukes blant annet om behovet for forandringer som
ma til for 4 handtere klimaendringer, ressursknapphet og en stadig ekende befolkning (Grenn
Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016). Som et ledd i det gronne skiftet, oppnevnte regjeringen
et ekspertutvalg for grenn konkurransekraft. Formalet med utvalget er 4 legge frem en
overordnet strategi for & styrke og videreutvikle gronn konkurransekraft i norsk naeringsliv

(Grenn Konkurransekraft, 2015).

I tillegg til begrepet det gronne skiftet finnes ogsé begrepet gronne bygg. Et gront bygg er ifolge
(Yudelson, 2008) et bygg som skal redusere negativ innvirkning pd helse og det ytre miljo.
(Kibert, 2016, p. 11) har definert gronne bygg som "healthy facilities designed and built in
resource-efficient manner, using ecologically based principles". Man kan ut fra dette si at
gronne bygg har til hensikt & redusere behovet for vann og energi samt minimere
miljepdvirkning fra bygningsmaterialer (Yudelson, 2008). Eiendomsbransjen har arbeidet med
gronne bygg, og hvordan barekraftindikatorene kan tilfore et gront bygg verdi, samtidig som

man egnsker & bygge gronne bygg uten finansielle tap (Gronn Byggallianse, 2019 c¢).

2.2.2 Lovverk, forskrifter og standarder

I plan og bygningsloven §1-1(1) star det at "Loven skal fremme berekraftig utvikling til beste
for den enkelte, samfunnet og fremtidige generasjoner" (Plan- og bygningsloven, 2008). Det
star lite i selve loven om milje, klima, baerekraft og berekraftig utvikling. Dette utdypes mer i
tekniske forskrifter, som Byggteknisk forskrift, ogsa kjent som TEK 17. I forskriften star det
hvilke krav og egenskaper bygg skal ha (Direktoratet for byggkvalitet, 2017).

Standard Norge har presentert flere standarder som i stor grad kan knyttes til FNs baerekraftsmél
og kan vare med pa a styre eiendomsbransjen mot & bli mer klimavennlig. Eksempelvis kan
det nevnes NS-ISO 20400 Berekraftige innkjop som rettleder bedrifter til 4 ha en
innkjepsprosedyre som sikrer miljomessige hensyn (Standard Norge, 2019). NS-EN ISO 14001
Ledelsessystemer for miljo er utformet for at bedrifter skal redusere negative miljoeffekter
gjennom gode systemer for ressursplanlegging, energiforbruk, avfallshidndtering og evrige
miljekrav (Standard Norge, 2015). Ved & benytte NS-EN ISO 50001 Energiledelsessystemer,
kan bedrifter f4 pa plass systemer som kontinuerlig forbedrer energiforbruk og energiytelse,

slik at den negative klimapavirkningen blir minst mulig (Standard Norge, 2019).
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2.2.3 Bygg og eiendomsbransjen og Eiendomssektorens veikart mot 2050

Globalt sett star bygg- og eiendomssektoren for 30% av klimagassutslippene og omkring 40%
av energiforbruket (UNEP FI, 2016). I Norge er ikke de direkte utslippene sa store (se figur 4).
Utslippene fra fossilt brensel som olje, gass og parafin til oppvarming av bygg utgjer omtrent
1,62 % av totalutslippene i landet (Statistisk sentralbyrd, 2018). Likevel har bygg- og
eiendomsbransjen en stor pavirkningskraft pa klimagassutslippene i Norge. Ved & ha en bevisst
innkjepsstrategi kan bransjen bidra til en reduksjon 1 utslipp fra energi-, avfall-, transport- og
industrisektoren (Bygg21, 2018).

Norges totale klimagassutslipp
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Figur 4: Andel av klimagassutslipp fra oppvarming av bygg (Miljgdirektoratet, 2020 b)

Kilde: Miljodirektoratet og Statistisk sentralbyrd 2020 / Miljestatus.no
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I tillegg til en bevisst innkjepsstrategi ser eiendomsbransjen ogsa pa tiltak som kan gi et lavere
energiforbruk bade ved bygging og nar bygningene er i drift. Det forskes blant annet pa mater
a fremstille betong pa som gir lavere utslipp av CO? og er mindre skadelig for miljoet (UNEP
GEAS, 2014) og (SINTEF, 2020).

Eiendomsbransjen har gjennom bransjeforeningen Norsk Eiendom i samarbeid med Grenn
Byggallianse, satt ned et utvalg for & lage en strategi omkring eiendomsbransjens mulige tiltak
for & redusere utslipp av klimagasser og annen negativ klimapavirkning. Strategien ble lagt
frem som FEiendomssektorens veikart mot 2050 og er et innspill til Regjeringens utvalg for
Gronn Konkurransekraft (Norsk Eiendom, 2019 b). Veikartet er en anbefaling til byggeiere og
-forvaltere for hvordan de kan bidra til et baerekraftig samfunn 1 2050 gjennom ti anbefalte
strakstiltak. Veikartet lister ogsd opp ti anbefalte strakstiltak til myndighetene for hvordan
myndighetene kan bidra til & fremme berekraft i eiendomssektoren (Gronn Byggallianse og

Norsk Eiendom, 2016).

Energiforbruk

Som vi ser av Figur 4 star oppvarming av bygg for 1,53 % av klimagassutslipp i Norge. Utover
oppvarming gar energibruken i bygninger til kjoling, ventilasjon, belysning og ulike maskiner.
Noe som gér igjen hos de fleste store eiendomsutviklere i forbindelse med barekraft, er at de
vil redusere energiforbruket. En stor padriver for energitiltak er kravet om energimerking (Olje-
og energidepartementet, 2009). Det gir insentiver til energibesparende tiltak 1 bygningskropp
og installasjoner. Stromkostnader kan 1 seg selv vere grunn til at bide eier og leietaker ensker
a satse pé enek (energiokonomisering). Selv om energisparing i det store bildet er et viktig
klimatiltak, er el-produksjon i Norge ner 100% fornybar (Energi Norge, 2015). Omkring
halvparten av all energi som brukes i Norge kommer fra fornybare kilder (NVE, 2019).

Bygg 21 og fasenormen "Neste steg"

Bygg 21 er et annet av tiltakene som eiendomsbransjen har satt i gang, med stette fra det
offentlige, for & "realisere bygg- og eiendomssektorens potensiale innenfor produktivitet og
baerekraft" (Bygg21, 2020). Bygg21 har utviklet fasenormen "Neste steg", som beskriver alle
byggets kjerneprosesser fra prosjektering til rivning. Fasenormen bestar av atte steg som skal
kunne gi felles referansepunkter som alle byggeprosjekter kan forholde seg til (Bygg21, 2017).
Figur 5 viser Stegene i fasenormen, med oversikt over vurderings- og sertifiseringsfaser i

BREEAM-NOR (Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 4).
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BREEAM-NOR har ogsé tatt initiativ til & se sertifiseringsordningen i sammenheng med

fasenormen, og har sammenstilt fasene 1 en BREEAM-sertifisering med normen.

Bygg2l 1. Strategisk 2, Program- og 3. Bearbeiding av 4. Detaljprosjektering 5. Produksjon og 6. Overlevering 7. Bruk og forvaltning 8. Avvikling
NE s k P ikling valgt konsept leveranse og ibruktakelse
Fasenorm
(2015)
Identifisere behov. Definere krav, behov Klargjering av Nedvendig detaljering Utfere prosjektet ifht. Sikre at prosjektet | Sikre at prosjektet Serge for at bygget
‘mal, ambisjoner og rammer for konsekvenser. og konkretisering av | produksjonsgrunnlaget. | er gjennomfort | tilfredsstiller rammer avvikles (salg, virk-
og forretningsmes- prosjektet. Avklare Konkretisere prosjektet for a sikre at ifht. bestilling som virksomheten somhetsoppher el. 1i-
sige rammer overordnet prinsipper prosjektet ifht. krav og behov er ivaretat og klargjere for krever (strategisk ving) pd en mest mulig
og konsepter. Vurdere krav, behov 1 produksjonsgrunnlaget. ibruktakelse. definisjon) og serge berekraftig mate.
ulike alternativer og og rammer for for nedvendige
gjennomforbarhet g ring tilpasninger og
utvikling gjennom
byzgets levetid.
RIBA PoW 0. Strategic L. Preperation and 2. Coneept Design 3. Developed design & 5. Construction 6. Handover & 7.1n Use
(2013) definition Brief 4. Technical design Close out
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Figur 5: Stegene i fasenormen (Grgnn Byggallianse, 2019 b, p. 4)

Sirkulzer ekonomi, gjenbruk og ombruk
Sirkuleer ekonomi, gjenbruk og ombruk er ord som stadig oftere brukes i sammenheng med
baerekraft og eiendom og som star pa agendaen hos mange akterer, bade i det offentlige (bla. 1

EU og hos vére nasjonale myndigheter), blant forskningsinstitusjonene og i privat sektor.

Europeean Green Deal er EU sitt veikart for en mer barekraftig ekonomi. 1 veikartet ligger
ogsd en ny europeisk handlingsplan for sirkuler ekonomi (European Commission, 2019).
Veikartet har som misjon a: "[...] making the EU's economy sustainable by turning climate and
environmental challenges into opportunities across all policy areas and making the transision

just and inclusive for all" (The European Union, 2019).

I Norge er begreper som "barekraft, gront skifte og samfunnsansvar" brukt i like stor grad som
sirkuleer gkonomi (Moum, et al., 2017, p. 10). Men sirkular skonomik kommer stadig oftere
pa dagsorden, og det defineres slik pa regjeringen.no: "En sirkular gkonomi er et prinsipp for
okonomisk virksomhet for & opprettholde verdien av produkter, materialer og ressurser s lenge
som mulig ved 4 utnytte og gjenbruke ressursene mer effektivt" (Regjeringen, 2020). Sintef har
sett nermere pa sirkulaer ekonomi i fremtidens byggenaring, og definert at sirkuler ekonomi
for byggenaeringen inneberer "en overgang fra lineer verdikjede til lukkede sloyfer, en okt
ressurs-utnyttelse, gronn ekonomisk vekst og at linken mellom ekonomisk vekst og forbruk av
ressurser brytes" (Moum, et al., 2017, p. 5). I mars 2020 la Klima- og miljedepartementet frem
sin nasjonale strategi for sirkuler gkonomi. Malet er at Norge skal vere ledende innen utvikling

av bedre ressursutnyttelse og sirkulaer gkonomi (Kontny, 2020).
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I en linezer gkonomi vil ressursene forbrukes og det vil ikke finnes alternativer eller nye
ressurser 4 ta av. Mange har fatt opp eynene for at knappheten pé ressursene vil fa store
konsekvenser for den skonomiske utviklingen, noe som igjen har gitt sterre vilje til & bruke tid
og penger pd & utvikle en sirkuler gkonomi. Dette krever nye forretningsmodeller, nytenking

og innovasjon.

Slik Sintef ser det er det fire innsatsomrdder hvor man spesielt vil matte tenke annerledes ved

overgang fra lineer til sirkulaer ekonomi:

Baerekraftig
. i
Optimalisert handtt_e g av
materialer og
REsk- komponenter
utnyttelse
L etter endt
bruk
Eksempler pa
[ innsatsomrader i |
byggenaeringen pa veien '
\ mot visjonen sirkulaer '
gkonomi
) God
Energi- .
3 ressursbruk i
effektive bvege
bygninger VEE
prosessene

Figur 6: Sirkulaer gkonomi i byggenaeringen (Moum, et al., 2017, p. 12)

Innsatsomrddet for hindtering av byggematerialer og komponenter etter endt bruk er kanskje
det som det er mest nerliggende a tenke pa i en sirkulaer gkonomi. Her kommer ogséd ombruk

og gjenbruk inn, noe bransjen selv ogsa etterlyser og er opptatt av (Norsk Eiendom, 2020 b).

Noen av problemene med gjenbruk blir tatt opp av Statsbygg i forbindelse med gjenoppbygging
av regjeringskvartalet. Statsbygg peker spesielt pa to hovedproblemer:

17



e Det er ikke mulig & skaffe god nok dokumentasjon for flere av materialene til at de
kan gjenbrukes i henhold til lover og regler.

o [ tilfeller der det har vaert mulig & fremskaffe dokumentasjon, har prosessen vist seg a
bli svaert kostbar.

(Aga, 2019).

Innsatsomrddet for ressursbruk i byggeprosessene er i Sintef sin rapport beskrevet som:
"[...]prosessene fra det oppstir et behov for et nytt bygg (eller en rehabilitering), til
programmering og konseptutvikling, detaljprosjektering og bygging, overtakelse, bruk og
FDV, til avhending" (Moum, et al., 2017, p. 13). I rapporten skriver Sintef at det er et stort
potensial for bedre ressursutnyttelse og nytenking. Og at i en mer sirkuler tankegang vil
eiendomsakterene se bygget som en del av en storre helhet, ikke som ett enkelt prosjekt. I
rapporten stir det videre at det vil bli sterre fokus pé at bygg skal kunne tilpasses og gjenbrukes,
heller enn at man skal bygge nytt. I tillegg vil det fore til nye former for anskaffelser, som
forplikter tilbydere pa en annen og mer langsiktig méte og at prosjekteringen i tidligfase far

mye storre fokus pé hele byggets levetid (Moum, et al., 2017, pp. 13-14).

For innsatsomrédet arealutnyttelse menes bedre utnyttelse av eksisterende arealer, ved for
eksempel deling av kontorarealer, mer bruk av digitale lesninger (eksempelvis webinarer), mer
fleksible losninger (at byggene er fleksible og tillater flere bruksomréder enn for eksempel bare
kontor), mer deling av areal og at bygget blir oppfattet som en tjeneste der bygget tilpasser seg
brukernes behov, heller enn bare & vare et produkt (Moum, et al., 2017, p. 14).

Det siste innsatsomradet, energieffektive bygninger og omrader ser Moum, et al. pa "energi
som den ressursen eller verdien som skal opprettholdes/maksimeres i en sirkulaer ekonomi — og

pa hvordan byggene kan understeotte dette" (Moum, et al., 2017, pp. 14-15).

Levetidsbetraktninger og livssykluskostnader (LCC)

Levetidsbetraktninger og livssykluskostander (LCC) kan sies a vare en viktig del av fokuset i
en fremtidig sirkuler ekonomi. Levetidsbetraktninger og LCC har lenge vert et tema i
eiendomsbransjen, byggenaringen og i forskningen. Det er skrevet forskjellige prosedyrer,
standarder og utregningsmodeller for & beregne et byggs levetid, og hvilke tiltak som ma utfoeres
for at levetiden skal vare lang. NS 3454:2013, Livssykluskostnader for byggverk, er en
standard med kalkulasjonsmetoder for livssykluskostnader, arlige- levetids- og arskostnader
(Standard Norge, 2013). ISO 15686, Bygninger og konstruksjoner er en internasjonal standard,
som 1 tillegg til livslopskostnader, beskriver et rammeverk for levetid (Standard Norge, 2014).
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En typisk skisse som viser hvordan levetid, kvaliteten og funksjonen i et bygg pavirkes av

intervaller for vedlikehold kan se typisk slik ut:

-Offentlig
-Marked
Kvalitet/ -Virksomhet
Funksjon J —
A I
— \
i +— Utvikling
Oppgradering
“““““““““““““““ i-—--—--—--—--—--—----._.....
+—— Utskifting
Periodisk
" Vediikehold
Reparasjon
\ Utbedring
Ferdigstillelse Tid

Figur 7: Kvalitet og funksjon sett i et levetidsperspektiv (SINTEF Byggforsk, 2017)

Tankene om livssykluskostander og ombruk, gjenbruk og sirkulaer skonomi er alle faktorer som

miljesertifiseringsordningene prover 4 bygge inn i sine sertifiseringer.

2.2.4 Miljgsertifiseringer og andre tiltak

Det finnes mange ulike metoder for miljesertifisering av bygg som evaluerer miljo- og
barekraft 1 byggeperioden eller i et livslapsperspektiv. Flere av metodene er 1 utgangspunktet
utviklet for nasjonalt bruk, hvor enkelte senere er blitt utvidet til & brukes internasjonalt. Noen
av de internasjonale metodene har ogsa nasjonale tilpasninger. De ulike systemene er stort sett
sammenlignbare og bygd opp pa de samme grunnprinsippene. Det som oftest gar igjen er
baerekraftig tomteregulering, barekraftig bygningsplan, fornybare produkter og materialer,
energieffektive konstruksjoner og anlegg, begrenset utslipp og godt inneklima (Kubba, 2017).
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Videre blir ofte kriteriene gruppert i tema og vektet ut fra miljepavirkningsgrad og niva utover

minstekrav eller lovkrav.

Den forste store akteren for miljesertifisering av bygg var BRE (Building Research
Establishment) i England som i 1990 lanserte sin sertifiseringsordning BREEAM. BREEAM
er et internasjonalt miljeklassifiseringsverktoy, med mulighet for nasjonale tilpasninger (BRE

Global, 2020).

I USA dannet USGBC i 1998 systemet LEED som i1 hovedsak er basert pA BREEAM. I 2005
utgav Green Building Initiativ (GBI) et nytt system i USA som var basert pa den Kanadiske
versjonen av BREEAM og fikk navnet The Green Globes. LEED og The Green Globes er na
de mest utbredte systemene i USA (Kubba, 2017).

Den Tyske organisasjonen Deutsche Gesellschaft fiir Nachhaltiges Bauen lanserte 1 2009 sitt
eget sertifiseringssystem, DGNB. Systemet er laget for 4 evaluere barekraftige bygninger og
urbane omrader (DGNB, 2020 a). Systemet er tatt i bruk i flere land med tilpasninger til lokale
forhold og er né i bruk blant annet i Danmark, Spania, Sveits, Thailand og Kina (DGNB, 2020
b).

Green Star er et nasjonalt sertifiseringsprogram utviklet av The Green Building Council of

Australia (GBCA) 1 2003 (Green Building Council of Australia, 2020).

I tillegg kommer ulike miljosertifiseringsordninger for drift av ferdigstilte bygg. Eksempler pé
dette er ISO 14001, Miljefyrtarn, BREEAM-In Use, Well og Svanen/Svanemerket, og ogsa
ulike sertifiseringsordninger som for eksempel ZEB og Futurebuildt, som konsentrerer seg om
mer spesifikke deler av et byggs klimafotavtrykk, som for eksempel energibruk. Vi vil bare kort

nevne disse 1 det folgende.

ISO 14001, Miljefyrtarn og BREEAM-In Use

Dette er sertifiseringer som maéler miljopavirkningen av driften av virksomheter. Eiere og/eller
leietakere setter opp mal og tiltak for en mest mulig miljovennlig drift. Alle sertifiseringene har
ordninger som innbefatter &rlige malinger og jevnlige resertifiseringer, slik at de som er

sertifisert skal ha et varig fokus pa forbedring av sine miljomal.

WELL
WELL Building Standard er en sertifiseringsordning som har som mal & fremme fysiske og
helsemessige gevinster for brukere av en eiendom. WELL ble lansert i oktober 2014 av

amerikanske CBRE (Coldwell Banker Richard FEllis) etter seks ars utvikling (IWBI, 2020).
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I motsetning til de fleste andre sertifiseringer tar WELL utgangspunkt i brukernes miljo ved &
fokusere pa de elementer som konkret kan pavirke brukernes fysiske og mentale helse for a gi
okt trivsel og velvare. Noen punkter sammenfaller med en del andre ordninger, sinn som
materialer, luftkvalitet, lys, lyd og termisk komfort. Videre har WELL ogsé med punkter som
bevegelse, vann, nering, hjernen og omgivelser (CBRE, 2020). Ved bruk av WELL-
rammeverket kan man identifisere, verifisere og male egenskaper ved bygget som pavirker
brukerne. Systemet kan brukes péd neringsbygg, bolig, skole, handel og storkjekken bdde for
eksisterende bygg og for nybygg. Det skilles ogsd mellom sertifisering av bygningskroppen
alene eller bygg med interier (Gronn Byggallianse, 2020 e).

CEEQUAL

Gronn Byggallianse skriver folgende om CEEQUAL som sertifiseringsverktoy péd sine
nettsider: "CEEQUAL er anleggenes svar pA BREEAM. Verktoyet kan brukes til & fremme
barekraft og kvalitet i alle typer anleggsprosjekter, for eksempel veier, jernbane, broer,
landskapsarkitektur og parkanlegg" (Gronn Byggallianse, 2020 g). Det er BRE i England som
eier CEEQUAL, og Greonn Byggallianse skal informere om ordningen i Norge, samt arrangere

kurs.

CEEQUAL selv vektlegger viktigheten av at det bygde miljoet skal vaere motstandsdyktig mot
klimaendringer, og hvordan entreprenerbransjen kan bidra til & redusere sitt bidrag til, og

forberede seg péa klimaendringene (CEEQUAL, 2020).

ZEB og Futurebuilt
Zero Emission Buildings (ZEB) og Futurebuilt er programmer med formal om & redusere

bygningers klimagassutslipp. Powerhouse-ordningen innebarer at energibruk i drift og
materialproduksjon for en bygning til sammen skal kompenseres for gjennom fornybar
energiproduksjon pa tomten gjennom bygningens levetid (Fuglseth, et al., 2018), (ZEB, 2016)
og (FutureBuilt, 2019).

Svanen/Svanemerket
Svanemerket er en merkeordning for helse- og miljeskadelige stoffer, emisjoner og ressursbruk

for produkter. Et svanemerket produkt inneberer at bdde produktet, innpakningen og
produksjonen oppfyller mange strenge miljokrav. I tillegg til at det finnes en rekke
svanemerkede byggematerialer er det mulig 4 svanemerke hele bygg (Fuglseth, et al., 2018) og
(Svanemerket, 2018).
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Miljesertifisering og Byggteknisk forskrift (TEK 17)

Det kan vere vanskelig & se forskjellen pa de ulike sertifiseringsordningene, og hva og hvem
de gjelder for, og hvordan de fungerer. Norconsult har sammenlignet BREEAM-NOR og
Svanemerket med utgangspunkt i krav i TEK 17 til energi, kjemikalier og materialer.
Sammenligningen er gjort for boligbygg, men deres generelle kommentar i sammenligningen
kan gi en pekepinn pa noen grunnleggende forskjeller. Bide BREEAM-NOR og Svanemerket
skal ha strengere krav enn forskriftskravet, men de har ulike lasninger for hvordan kravene skal
madles. Svanemerket ser i storre grad pa de tekniske losningene og produktene, mens BREEAM-
NOR i storre grad har krav om at prosjektene kjorer en prosess der lasninger velges ut fra
hensiktsmessighet innenfor visse krav. Dette gjor at man i "[...] et Svanemerket bygg i storre
grad vet hvilke kvaliteter man far (f.eks. nar det gjelder bruk av kjemikalier og netto
energibehov), mens for et BREEAM-sertifisert bygg s& avhenger miljokvalitetene 1 bygget 1

storre grad av klassifiseringsniva og hvilke miljotemaer kunden vil fokusere pd" (Lovik, 2018,
p. 3).

Gronne lin

En rekke banker tilbyr né "grenne lan". Det vil i grove trekk si at 1antaker eller eiendomsinvestor
kan fa bedre ldnebetingelser ved & investere 1 miljovennlig eiendom. Grenne 14n kan ogsa gis
til eiere som oppgraderer en eksisterende bolig til en heyere miljostandard, eller gjennomforer
miljovennlige tiltak som stottes av Enova. Mange av disse ldngiverne knytter det & vaere
miljevennlig til at bygget skal ha en spesifikk miljosertifisering, som BREEAM-NOR eller
Svanen (DNB, u.d.), (Ullevold, 2018), (Nordea, u.d.).

Eiendomsbransjens forventninger

Eiendomsutviklere i Norge har de siste 12 arene ekt sin innsats for grenne og barekraftige
eiendomsprosjekter, og bransjen har tatt initiativ til og tatt 1 bruk sertifiseringsordninger som
BREEAM. Det har vart gjort en innsats for barekraftig utvikling, bdde med og uten
sertifiseringer (Collins, et al., 2018, p. 640).

Mange aktorer 1 bransjen er interessert i og ensker videreutvikling av nye tiltak som kan
begrense bygningers pavirkning pd klima. Dette vitner blant annet ulike frokostmeter og
frokostwebinarer om. Vi har selv sett ett frokostseminar om sertifisering av miljgbygg som ble
avholdt 16. januar 2020, og ett frokostwebinarer i regi av Futurebuilt som ble avholdt 9. juni
2020. P4 forkostseminaret hos Norsk Eiendom ble tankene rundt ordningen og arbeidet med

fossilfrie eller utslippsfrie byggeplasser diskutert, samt miljomerkingens rolle og ansvar. P
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seminaret deltok blant annet Grenn Byggallianse og Miljemerking Norge (ansvarlige for
Svanemerking), samt entreprenerer fra bransjen (OBOS Eiendom, Skanska, JM, Peab/EBA)
(Norsk Eiendom, 2020 b). Pa frokostwebinaret var temaene hvordan byer kan bli mer sirkulere,
bdde med tanke pa tekniske losninger, materialstrommer, mat- og avfallshdndtering og
landskapsutvikling. Frokostwebinaret hadde mange presentasjoner, bade fra offentlig og privat

sektor (Futurebuilt, 2020).

Finansnzeringens veikart for grenn konkurransekraft

Finansnaringen i Norge har blant annet laget et "Veikart for Grenn Konkurransekraft i
Finansneringen". P4 den maéten vil de vaere en bidragsyter og padriver for & sikre at de
virkemidlene som settes inn gir en mer baerekraftig, "gronn" og lennsom finansnaring. Som de
skriver: "Gjennom veiledning, krav og forventninger, kan vi bidra til nedvendige
endringsprosesser som reduserer klimarisiko og samtidig skaper nye forretningsmuligheter"

(Finans Norge, 2018, p. 2). Dette bildet viser hvordan de har tenkt seg prosessen frem mot 2030:

Produkter og tjenester er forenlige med
og bidrar til lavutslippssamfunnet 2030
En lannsom og
baerekraftig
Velfungerende samspill mellom finansnzering finansnaering
og @vrig naeringsliv og myndigheter

Data og verktay for

0 A Klima fullt integrert
maling av klimarisiko 9

i kierneprosesser
(investeringer, utlan,
Kunder forstar forebygging, gjenoppbygging,

og etterspar mandater, strategier)
klimasmarte

lasninger

«Baerekraftig
finans» er definert

Klimakunnskap hos

/ ' naeringen, myndigheter
og kunder B Datatilgang (kvalitet og kvantitet)

1 dag >

Norsk finansnzering er en konstruktiv og forutsigbar padriver og radgiver for omstilling

Figur 8: Finansnaeringens milepaler frem mot 2030 (Finans Norge, 2018, p. 37)

Enova

Enova er et statlig foretak som eies av Klima- og miljedepartementet. Det har til hensikt a fore
Norge pa veien mot et lavutslippssamfunn, ved & hjelp av innovasjon og teknologiutvikling.
Enova gir ekonomisk bidrag til privatpersoner og selskaper som investerer i energi- og

klimavennlige lgsninger (Enova, 2020).
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2.3 BREEAM og BREEAM-NOR

2.3.1 Bakgrunn

Videre i vdr oppgave er det lagt hovedvekt pA BREEAM-NOR, siden denne miljosertifiseringen
narmest har monopol pa sertifisering av byggeprosessen i Norge. Da Grenn Byggallianse
skulle velge den best egnede sertifiseringsordningen, var det ifelge Serensen, utslagsgivende at
BRE tillot en nasjonal utgave av BRREAM med tilpasninger (Serensen, 2020 a). BREEAM-
NOR er derfor en norsk tilpasning av BREEAM, som er utviklet av Grenn Byggallianse 1

samarbeid med bygg- og eiendomsbransjen.

12003 startet noen av de sterste utbyggerne og eiendomsforvaltere i Norge et miljonettverk for
eiendomsselskaper (Byggeindustrien, 2018). Nettverket fikk navnet Grenn Byggallianse og
skulle vere et kompetanse- og informasjonssenter for alliansens medlemmer og byggeiere som
onsker & vere ledende innen miljo, klima og berekraft. Gronn Byggallianse har som formél &
endre bygg- og eiendomsbransjen i en mer berekraftig retning, gjennom nyskapning,

holdningsendring og kunnskapsformidling (Byggeindustrien, 2018).

12010 tok deler av bygg- og eiendomsbransjen kontakt med Grenn Byggallianse og etterspurte
et sertifiseringssystem for eiendom som iverksatte miljotiltak. Malet var & kunne dokumentere
faktiske miljetiltak og utelukke akterer som driver "grennvasking" (Serensen, 2020 a). Det ble
besluttet & danne en egen organisasjon for a etablere en sertifiseringsordning; Norwegian Green
Building Council. Det ble undersgkt hvilke ordninger som allerede eksisterte og om disse kunne
brukes 1 Norge. Det ble gjennomfert undersgkelser og innledende diskusjoner med USGBC
(LEED) og BRE (BREEAM) om hvorvidt ordningene kunne tilpasses norske forhold.

BREEAM stér for Building Research Establishment Environmental Assessment Method og ble
publisert av BRE Ltd i England i 1990, etter to ars utvikling. Formalet var & skape en uavhengig
sertifiseringsordning, = ved  bruk av  forskningsbaserte = mal for  barekraft.
BREEAM ville sette standard for beste praksis innen baerekraftige bygg, ved a vektlegge
baerekraftige losninger innen utforming, konstruksjon, planlegging og utferelse (BRE Group,
2020 b). BREEAM innbefatter flere kategorier innen berekraft, blant annet ledelse og
administrasjon, energi, helse og innemiljo, materialer, avfall og forurensing. Ved inngangen av
mai 2020 var det pa verdensbasis utstedt 572.654 sertifikater, 2.285.080 bygninger var registrert
for sertifisering og 87 land benyttet seg av verktayet (BRE Global, 2020).
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En sammenligning av arealet av BREEAM-sertifiserte kontor- og utdanningsbygg som ble
ferdigstilt 1 Norge 1 2019, med det totale antallet ferdigstilt areal 1 kontor- og utdanningsbygg i
Norge 1 samme periode, viser prosentandelen av bygg som BREEAM-sertifiseres (se tabell 1).
Fra Greonn Byggallianse har vi fatt oppgitt at 90.480 m? kontor og 19.220 m? ble ferdigstilt med
BREEAM 12019. Tall fra SSB som viser alt ferdigstilt areal i Norge er pa henholdsvis 368.836
m? og 394.994 m? (Statistisk sentralbyra, 2020). Dette viser en BREEAM-sertifiseringsandel
pa 24,5% av kontorareal og 4,9% av utdanningsareal. Tabellen under viser prosentandel av
kontor/nering- og utdanningsbygg som er BREEAM-sertifisert fra 2016 til 2019. SSB melder
at tallene for 2019 kan vare lavere enn normalt grunnet endringer ifb. regionreformen

(Statistisk sentralbyra, 2020).

Bygningstype | Prosentandel Prosentandel

kontor/naering utdanningsbygg med
med BREEAM- | BREEAM-NOR
Arstall NOR sertifisering | sertifisering

2017 53,9 2,1

43,7 0,2
24,5 4,9

Tabell 1: Prosentandel BREEAM-sertifiserte kontor- og utdanningsbygg.

Den forste utgaven av BREEAM-NOR kom 12012. Normal levetid for en versjon er tre til seks
ar. Versjonen som na er gjeldende kom i august 2016, med mindre endringer i 2017 og 2019.
Det arbeides nda med en ny versjon, BREEAM-NOR 2021, som vil baseres pa den kommende
internasjonale manualen BREEAM New Construction (INT NC) (Grenn Byggallianse, 2020
b).

Det er na fire sertifiseringssystemer fra BREEAM som er tilgjengelig i Norge:

e BREEAM-NOR New Construction 2016 1.2
e BREEAM-NOR Bespoke

e BREEAM Communities

e BREEAM In-Use
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BREEAM-NOR New Construction 2016 ver. 1.2 er hoved-manualen for BREEAM i Norge og
dekker bygningskategoriene kontor, varehandel, industri, utdanning og bolig. Det er denne
manualen, sammen med den tidligere versjonen fra 2012, BREEAM-NOR ver. 1.1 (2012) som
vil ligge til grunn for videre arbeid i denne oppgaven (Grenn Byggallianse, 2019 b) og (Grenn
Byggallianse, 2012). Manualene gjelder, som navnet tilsier, for nybygg, men ogsad for
totalrehabiliteringer. Mindre rehabiliteringsarbeider vil ikke kunne sertifiseres etter BREEAM-
NOR.

BREEAM-NOR Bespoke baserer seg pA BREEAM-NOR New Construction 2016 1.2, men har
tilpassede kriterier for andre byggtyper enn de som faller inn under New Construction.
Eksempler pé prosjekter som kan fa tilpassede emner er sykehjem, hotell, kombinasjonsbygg

og idrettsanlegg (Gronn byggallianse, c).

BREEAM In-Use er et forvaltnings- og sertifiseringssystem for eksisterende naringsbygg i
bruk. Formalet er & redusere byggets driftsmessige energiforbruk og miljebelastning pa en
kostnadseffektiv méte. Vurderingsprosessen er delt opp i kategoriene Eiendom (konstruksjon,
innredning og bygningstekniske installasjoner), Forvaltning (administrasjon av bygningen) og
Bruk (bygningens brukere og tjenester) (BRE Global, 2016). Det er ikke utarbeidet en norsk
utgave av BREEAM In-Use. Gronn Byggallianse har likevel oversatt den internasjonale
utgaven til norsk, slik at den kan fungere som en veileder for norske brukere (Grenn
Byggallianse, b). Det er per april 2020 144 BREEAM In-Use sertifiserte prosjekter i Norge
(GreenBookLive, 2020 a).

BREEAM Communities er et rammeverk for storre omradeutviklinger. Sertifiseringssystemet
vurderer sosiale, miljomessige og okonomiske bearekraftsmil i1 privat og offentlig
omradeplanlegging (BRE Global, 2017). Det er ikke utgitt en norsk veiledning for BREEAM
Communities, men Grenn Byggallianse holder kurs for norske akterer som ensker & ta

BREEAM Communities i bruk i planprosessen (Grenn Byggallianse, a).

Frem til 2019 ble BREEAM-dokumentasjonen sendt til BRE 1 London, hvor den endelige
sertifiseringen fant sted. I 2019 overtok Grenn Byggallianse ansvaret for alle deler av prosessen,
helt fra registrering til endelig sertifisering. P4 den maten er det kortere vei mellom utferende

og godkjenner, slik at arbeidet kan effektiviseres og det kan samarbeides tettere med revisorene.
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2.3.2 BREEAM-NOR i praksis

For & kunne gi en grundigere diskusjon rundt selve BREEAM-NOR manualen i
diskusjonskapittelet vil vi prave & oppsummere det vi ser pa som det viktigste ved manualen

for var problemstilling og vére forskningsspersmal.

Som nevnt er det BREEAM-NOR New Construction 2016 ver 1.2 (2016-manualen) som er
standarden for sertifiseringen pr. 2020. For var del har vi ogsé sett pa forloperen, BREEAM-
NOR ver 1.1 2012 (2012-manualen), siden to av vare utvalgte prosjekter er sertifisert etter
denne standarden. Forskjellen mellom de to ligger i oppbyggingen av emnene. 2016-manaulen
har en ryddigere inndeling med farre inndelinger per emne, men ellers er oppbyggingen lik. Vi

presenterer derfor tall og fakta fra 2016-manaulen her.

BREEAM-NOR har fem sertifiseringsnivaer, som vist i Figur 9:

Sertifiseringsnivaer i BREEAM-NOR

Pass Good Very Good Excellent Outstanding
b A g gkgke Fok v b 0 o ghgid Fokodko Forokodok
85%
____Innovasjon

2 70%
k) sss Innovasjon
9 =
E 77777 Innovasjon Fritt valgte krav
S 45% Fritt valgte krav
s i Innovasjon i .
=l 30% = Fritt vaigte krav Minimumskrav

;- Innovasjon . Fritt valgte krav Minimumskrav

[ Fritt valgte krav ‘ [ Minimumskrav

| Minimumskrav

Minimumskrav

Figur 9: Sertifiseringsnivder i BREEAM-NOR (Norsk Eiendom, 2020 a)

Bildet viser at miljgambisjonene oker etter hvor heyt sertifiseringsnivd man prosjekterer for.
Dette vises blant annet ved at det er adskillig flere minimumskrav (minstekrav) for 4 a4 en
sertifisering som Outstanding, enn det er for & fa en sertifisering som Pass. For & nd Outstanding
ma 85 prosent eller flere av poengene oppnas, for & nd Pass ma inntil 30 prosent veere oppnadd.
Lovverket ligger til grunn for alle nivdene og det er mulig & oppnd innovasjonspoeng pé alle

nivaer.
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Sertifiseringen er basert pa ti kategorier. Disse kategoriene er vektet pd denne maten:

Kategori Vekting (%)

Ledelse 12
Helse og innemiljo 15
Energi 19
Transport 10
Vann 5
Materialer 13,5
Avfall 7,5
Arealbruk og ekologi 10
Forurensing 8
Innovasjon 10
Sum 110

Tabell 2: Vekting av kategorier (Grgnn Byggallianse, 2019 b, p. 12)

Summen pa 110% viser totalen dersom prosjektet oppnar full score pa innovasjonspoengene.
Innovasjonspoengene er utviklet for BREEAM-NOR for & fremme innovasjon. Det vil si at
prosjekter kan fa ekstra poeng dersom de tillegger bygget bearekraftrelaterte fordeler, eller

ytelser som ikke ennd er en del av standardemnene (Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 12).

Siden BREEAM er tilpasset Norge, kan det vaere forskjell pad vektingen av noen emner for
norske forhold, for eksempel vann-emnene, enn det vil vere for andre land, hvor tilgangen pa

vann og drikkevann er dérligere.

Vi mener det er rimelig & anta at BREEAM onsker & si noe om viktigheten av emnene med
denne vektingen. Og at denne vektingen henger sammen med hvor stor pavirkning de
forskjellige emnene har pa miljo og barekraft. Det er likevel slik at det er stor fleksibilitet 1
hvilke poeng som kan velges. BREEAM-NOR skriver det slik i manualen: "Av
fleksibilitetshensyn kan de fleste poeng i BREEAM-NOR byttes ut for & oppnd ensket
klassifisering, dvs. manglende samsvar pa ett omrade kan veies opp gjennom a vise samsvar
med kravet pa et annet" (Gronn Byggallianse, 2019 b, p. 11). For & hindre at det blir fritt valg
av emner, er det fastsatt minstekrav til ytelse pa en del omrader som BREEAM-NOR har ansett
som sentrale; energi, vann og avfall. Grunnen er som de selv sier: "[...] for & sikre at

grunnleggende barekraftshensyn ikke blir oversett i jakten pé en bestemt klassifisering" (Grenn
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Byggallianse, 2019 b, p. 11). Minstekravene kommer i tillegg til det minste antallet poeng som
kreves for hvert sertifiseringsniva, og det er ikke mulig & bli sertifisert dersom minstekravene

ikke er innfridd, selv om antall poeng er oppnddd.

Minstekravene fordeler seg slik mellom de ulike sertifiseringsnivdene (2016-manualen), for
kontor/naering og undervisning (Tall 1 parentes viser til antall minstekravpoeng ved

bygningstypen undervisning):

Good Very Excellent | Outstanding
Good

Man03 Ansvarlig 1 poeng 2 poeng

byggepraksis

Man04 Idreftsetting og 1 poeng 1 poeng 2 poeng 2 poeng 3 poeng

overlevering

Man 05 Prevedrift og 1 poeng 1 poeng

oppfelging

Hea 01 Visuell komfort Kriterium Kriteritum Kriterium  Kriterium  Kriterium 1*

1* 1* 1* 1*

Hea 02 Inneluftkvalitet 2 poeng 3 poeng 3 poeng
Hea 09 Fuktsikkerhet 1 poeng 1 poeng 1 poeng

Ene 01 Energieffektivitet 6 poeng 6 poeng
Ene 02a Energimiling 1 poeng 1 poeng 1 poeng
(bare naringsbygg)

Ene 04 Energiforsying 1 poeng 1 poeng
med lavt

klimagassutslipp

Ene 23 2 poeng

Bygningskonstruksjonens

energiytelse

Wat 01 Vannforbruk 1 poeng 2 poeng

Mat 01 Beerekraftige Kriterium Kriterium Kriterium  Kriterium Kriterium

materialvalg ¥ [ ** [** [ ** [**
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Mat 03 Ansvarlig Kriterium Kriterium Kriterium  Kriterium Kriterium
innkjep EE T *ok ok Hokok EE L Hkok

Wst 01 Avfallshindtering 1 poeng
pa byggeplass

Wst03 a/b Avfall i 1 poeng 1 poeng

driftsfase

Minstekravpoeng totalt 1 1 5(6) 18 (19) 24 (25)

Tabell 3: Minstekrav poeng i BREEAM- NOR 2016 (Grgnn Byggallianse, 2019 b, p. 11)

*Kriterium 1 1 Hea 01 er minstekrav til dagslys

*# Kritertum 1 1 Mat 01 er minstekrav til fravaer fra miljogiftene i1 sjekkliste A20. Sjekkliste
A20 er en sjekkliste som "er utarbeidet i samarbeid med norske myndigheter for & unnga bruk

av bygningsmaterialer med miljegifter (Gronn Byggallianse, 2019 b, p. 195).

*#% Kriterium 1 1 Mat 03 er minstekrav til dokumentasjon péa at alt teammer og treprodukter

benyttet 1 bygget er "lovlig hugget og forhandlet"

Antall mulige poeng totalt for bdde naeringsbygg og undervisningsbygg er pa over 100, og som
tabellen viser er det kun 5 (6 for undervisningsbygg) som er minstekrav, det vil si poeng som
prosjektene mé innfri for a kunne bli sertifisert som Very Good. For en fullstendig oversikt over

alle miljokriteriene med tilherende emner, se vedlegg 2.
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En utregning av sertifiseringsniva kan typisk se slik ut:

No. credits | Credits % credits
Environmental Section available | Achieved | achieved Weighting Score
geme 20 17 85% 12% 10%
ealth & Wellbeing 19 | 10 | s3% | 15% | 8%
erg 24 | 19 | 79% | 19% | 15%
ho 9 | 8 | 8% | 10% | 9%
e 9 | 5 | 5% | 5% | 3%
e 11 | 3 | 21% | 135% | 4%
: s | 2 | 4% | 75% | 3%
d Use & Ecolog 0 | 3 | 30% | 10% | 3%
Pollutio 13 | 8 | 6% | 8 | 5%
ovatia 0 | o | o% | 10% | 0%
130 | 75 | | | 59.4%
0 e BREEA g Very Good
e HalEs IEVE Very Good

Figur 10: Poengutrening for vart Prosjekt 7

Tabellen viser poengutregning for ett av prosjektene vi har undersekt, Prosjekt 7. Kolonne to
viser hvor mange poeng det er mulig & oppna i de ulike emnene og kolonne tre viser hva Prosjekt
7 har oppnadd. I kolonne fire vises hvor mange prosent av totalen prosjektet har oppnddd og 1
kolonne fem vises vektingen av poengene. Kolonne seks viser den endelige poengsummen og

hvilket sertifiseringsniva Prosjekt 7 endte pa.

I BREEAM-NOR er det mulig & fi et midlertidig sertifikat for prosjekteringsfasen, og det
endelige etter ferdigstillelse. Det midlertidige sertifikatet bekrefter at prosjektet er verdig et
BREEAM-sertifikat for sin designfase. For & fa endelig sertifisering ma prosjektet vaere
godkjent av en revisor. Et BREEAM-NOR sertifikat skal vare et garantistempel for bygget pd
sertifiseringstidspunktet. Dette er fordi sertifikatet "neyaktig gjenspeiler byggets ytelse i
henhold til BREEAM-NOR-standarden" (Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 4).

Tabellen under viser antallet BREEAM-NOR sertifiserte bygg pr. 15. mai 2020. Data er hentet
fra Gronn Byggallianse, og viser nye bygg og totalrehabiliteringer sertifisert etter 2012- og
2016-manualen (Grenn Byggallianse, 2020 c). Tallene inkluderer alle typer nybygg som kan
sertifiseres (kontor/naring, varehandel, industri, undervisning og bolig — bolig kun fra 2016),

og viser kun ferdigsertifiserte bygg.
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Pass Good Very Good Excellent Outstanding Totalt

Antall bygg med 7 11 75 34 4 131

ferdigsertifikat

Tabell 4: Antall bygg med ferdigsertifikat per 15. mai 2020.

Her folger en grafisk fremstilling av frekvensen som fremkommer av tabell 4:

80

70

60

50

40

30

20

10

Antall bygg med ferdigsertifikat

Pass Good Very Good Excellent Outstanding

Figur 11: Antall bygg med ferdigsertifikat per 15. mai 2020.

Gronn Byggallianse mener at de ulike sertifiseringsnivaene skal speile en ytelse, dvs. dersom

byggene hadde blitt ssmmenlignet med andre bygg, sé ville rangeringen vart som folger (hentet

fra BREEAM-2016-manualen, side 4):

1.

w»ok» N

Outstanding, mindre enn 1% av nybygg (innovasjonsbygg)
Excellent, gverste 10% av nybygg (beste praksis-bygg)

Very Good: gverste 25% av nybygg (svart god praksis-bygg)
Good: agverste 50% av nybygg (gjennomsnittlig god praksis- bygg)
Pass: gverste 75% av nybygg (standard god praksis)

Vi vil se nermere pa resultatet fra denne kartleggingen i vart diskusjonskapittel.

Gronn Byggallianse har startet arbeidet med en revisjon av BREEAM-NOR-manualen for

nybygg, og planlegger a ha den ferdig i 2021. De sier selv at "for & kunne ta inn endringer i

kunnskapsgrunnlaget, lovkrav og markedsutvikling, er vi nd i gang med arbeidet med en ny

32



versjon av BREEAM-NOR" (Grenn Byggallianse, 2020 b). Vi har erfart at mange i bransjen

folger med pa og er interesserte 1 denne prosessen.

2.3.3 Sertifiseringsprosessen

For & fi en vellykket BREEAM-NOR sertifiseringsprosess ber den felge byggeprosjektets

faser, slik figuren under her viser.

Strategisk definisjon Prosjektering Byggefase og overlevering Drift
Steg 1 Steg2,30g4 Steg 5 0og 6 Steg 7

* Registrering * Revisjon * Revisjon
+ Revisor * Midlertidig sertifikat * Revisor befarer ferdige lgsninger
* BREEAM-radgiver - AP * Endelig sertifikat

Pre-analyse

Revisor besgker

* Bestemme hvilke poeng byggeplass 1-2 ganger

man ma og vil ta

Figur 12: Sertifiseringsprosessen I BREEAM-NOR (Norsk Eiendom, 2020 a).

Etter det vi erfarer blir ofte revisor og BREEAM-radgiver (AP) hyret inn og deltar fra starten
av prosjektet. Revisor skal vaere en uavhengig tredjepart, mens AP kan vere ansatt hos for
eksempel byggeier eller entreprengr. I starten av byggeprosjektet utarbeides det en pre-analyse
der man bestemmer hvilke emner og poeng man ma ta og eventuelt ensker a ta 1 tillegg. Det er
vanlig 4 bestemme seg for hvilket sertifiseringsnivd man ensker, eksempelvis Very Good, og
kanskje ogsé hvilken prosent man omtrentlig vil havne pd. Det kan vare svart fordyrende a

ikke ha dette klart for seg fra starten.

AP jobber ideelt sett tett opp mot, eller deltar i byggeprosjektet. Det bidrar blant annet til at alt
av dokumentasjon, som skal inn til revisor, kan skje uten opphold og at eventuelle problemer
eller utfordringer kan avdekkes tidlig. Et midlertidig sertifikat for prosjekteringsfasen kan gis
etter detaljprosjekteringsfasen til byggeprosjektet (Gronn Byggallianse, 2019 b, p. 9). En
revisjon utferes midtveis i prosjektet sammen med revisor. Dersom det er lagt opp til at det skal
tas poeng ved & ha et midlertidig sertifikat (sertifikat for prosjekteringsfasen), sa kan det
utleveres pa dette tidspunktet i prosjektet.

Nér byggeprosjektet nermer seg slutten, vil revisor utfere sluttrevisjon og dersom denne blir
godkjent sa kan endelig sertifikat deles ut. Sertifikatet og klassifiseringen "bekrefter byggets
ytelse som ferdigstilt bygg" (Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 9).
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2.3.4 Endringer i forbindelse med sertifisering

Sa langt vi har kunnet se, er det ikke tidligere forsket p& endringer underveis i
sertifiseringsprosessen, med tanke pa hvilke emner som velges, eller velges bort 1 sluttfasen av

et byggeprosjekt, og grunnen til at eventuelle endringer skjer.

Det n@rmeste vi har kommet er nylig innhentet tallmateriale fra Grenn Byggallianse. Tallene
stammer fra de mange revisorrapportene de har mottatt og viser hovedtrenden av oppnadde
poeng i de ulike emnene for alle ferdigsertifiserte bygg. I resultat- og diskusjonskapittlene vil

vi komme mer inn pd dette og se pa tallmaterialet til Gronn Byggallianse opp mot vare funn.

Gronn Byggallianse har presentert sine funn pa denne maten:

Pol: % oppnadde poeng per emne. Alle bygg

100,00
30,00
80,00
70,00
60,00
30,00
40,00
30,00
20,00
10,00

0,00
Pol01_sum PolD2_sum Pol03_sum PolD4_sum Pol05_sum

Figur 13: Prosentandel oppnddde poeng per emne i POL (Grgnn Byggallianse, 2020 f)
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Pol: % oppnadd per tilgjengelige poeng. Alle bygg
100,00
90,00
80,00
70,00

60,00
50,00
40,00
30,00
20,00
=1l !
0,00

pol0l 1pol0l Zpol0l 3pol0l 4pol02 1pol03 1pol03 2pol03 3pol03 4pol04 1polds 1

Figur 14: Prosent oppnddd per tilgjengelige poeng i POL (Grgnn Byggallianse, 2020 f)

Figur 13 viser prosentandel oppnadde pr. emne i kategorien Forurensning (POL) for alle
revisorrapporter de har gétt gjennom. Deres funn inkluderer ogsa boligbygg. Figur 14 viser
prosent oppnadd per tilgjengelige poeng innad i emnene i kategorien Forurensing. Den rode
fargen indikerer de emnene eller poengene ferrest har valgt, og den lysegronne fargen indikerer

de emnene eller poengene som flest har valgt.

2.3.5 BREEAM-NOR og bygingers langsiktige pavirkning pa klima, miljg og
baerekraft

Det er gjennomfert noen studier som tar for seg BREEAM-sertifisering 1 Norge. Tidligere
masteroppgaver har sett pa drivere og barrierer for valg i sertifiseringsprosessen (Indergard,
2019) og arsak og drivere for valg av emner (Kyllingstad, 2016), hvilke faktorer som pavirker
maloppnéelsen i BREEAM-NOR-prosjekter (Larsen, 2018) og spesifikke casestudier som bla
ser pd brukeradferd 1 et grent bygg (Tronstad, 2017). Ingen av disse studiene har sett pa
BREEAM-NOR opp mot byggenes langsiktige pavirkning pd klima, miljo og barekraft, eller
undersekt noe nermere om det tas bevisste valg 1 sertifiseringsprosessen for & bedre den

langsiktige pavirkningen.
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Dersom man skal vurdere den langsiktige virkningen pa berekraft er det ikke tilstrekkelig &
bare se pd fasen frem til ferdigstillelse, men ogsd bruksfasen og livslapsperspektivet.
BREEAM-NOR legger opp til at sertifiseringen skal gi baerekraft i et livslapsperspektiv, samt
at de onsker & skape bevissthet om dette for de som deltar i byggeprosjektet og senere til
drifterne av bygget. Det er ogsa flere steder i manualen (bade 2012 og 2016) der det legges opp

til at man kan oppna heyere poengsum ved a velge "Livslopsperspektiv-poeng".

For 2012-manualen gjelder dette Man 12 — Analyse av levetidskostander (LCC). 1 dette emnet
er det mulig 4 ta to poeng ved & lage en LCC-analyse "som utreder konsekvensene av
nodvendige valg for & forbedre design, spesifikasjoner og FDV 1 et livslep, ved & synliggjore
LCC-konsekvensene" (Grenn Byggallianse, 2012, p. 58). I Mat I er 1-ett av sju mulige poeng
relatert til livslopsperspektiv. Méaten man kan oppna det pd er 4 bruke et livslepsanalyseverktoy
(LCA) ved 4 evaluere minst to bygningselementer som star oppfert i en liste i manualen, i tillegg
til at prosjektet skal kunne vise til "at resultatet har pavirket valgene som er tatt i forbindelse
med valg av materialer/bygningselementer" (Gronn Byggallianse, 2012, p. 232). I tillegg er
livslopskostnader for energiforsyning en del av kravet for poengoppnaelse i Ene 5, som gér pa

energiforsyning med lavt klimagassutslipp (Grenn Byggallianse, 2012, p. 146).

For 2016-manualen er det krav om analyse av levetidskostander i Man 02, Livslopskostnader
og levetidsplanlegging, der to av fire mulige poeng kan oppnds ved & vurdere et byggs
livssykluskostander, likt som i Man 12 i 2012-manualen. I tillegg er det som i 2012-manualen
krav om livslepsvurdering 1 Mat 01, beerekraftige materialvalg. Her er det mulig & oppna ett
poeng dersom bygget bruker et livslopsvurderingsverktoy for & "vurdere byggets

miljepéavirkninger over livslopet" (Gronn Byggallianse, 2019 b, p. 194).

Nar det gjelder gjenbruk og ombruk av materialer, sd nevnes dette i manualene, men det er ikke
et eget emne. Ombruk nevnes spesifikt i Wst 01 1 2016-manualen, et emne som omhandler
avfallshindtering pd byggeplass, mens gjenbruk nevnes i bade 2012- og 2016-manualene under
miljokriteriene Vann og Materialer (2012) og under miljokriteriene Ledelse, Energi, Vann,

Materialer, Avfall og Arealbruk og ekologi (2016).

Det er to hovedutfordringer for & kunne sikre at ogsa bruksfasen av bygget blir baerekraftig. Det
ene er at det ofte er en utfordring a fa driftsmessige hensyn tidlig nok inn i prosessen. En annen

er at kunnskap og erfaring fra prosjektering og oppfering, ma viderefores til driftsfasen.

En artikkel fra 2018 skrevet av (Collins, et al., 2018) gir nermere inn pa hvordan man kan

samkjore barekraftig Facilities Management (FM) og barekraftige bygg. Artikkelen viser til at
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det tradisjonelt er en avstand mellom design- og konstruksjonsfasen og driftsfasen, som ber

fjernes med effektive lasninger basert pd vurderinger av bygningens livslop.

Vi mener denne avstanden kan fjernes ved at noen blir tildelt ansvaret for & holde fast i
livslepsperspektivet fra idefase, gjennom bruksfase og til gjenbruk/avhending. Denne interesse-
og kunnskapsoverferingen gjennom ulike faser kan sammenlignes med & sende stafettpinnen
videre. Erfaringsoverforing mellom ulike akterer som arbeider samtidig ma overfores til aktorer
som er inne i prosjektet i ulike faser (Whyte, et al., 2016). Overlevering av et prosjekt foregar i
en begrenset tidsperiode, og tidspress for ferdigstillelse kan fore til at ambisjonene for baerekraft
og energieffektivitet kommer 1 konflikt med oppstart av driften. Videre kan det fore til at
akterene md komme tilbake 1 driftsfasen for & utbedre uforutsette problemer. Noe som igjen
kan skape problemer og ulemper for bygget (Lindkvist, 2018). Lindkvist (2018) har ogsé gjort
funn som underbygger at det ber vaere representanter fra drift og FM til stede under hele
prosessen. Pa den maten kan en redusere faren for uforutsette problemer og bedre sikre

barekraftig og funksjonell drift gjennom bygningens livslop.

2.4 Oppsummering av det teoretiske rammeverket

Klima, miljo og barekraft har flere betydninger ut fra hvilken kontekst de blir satt i. Det er
derfor blitt belyst hva begrepene innebarer og hvordan de brukes i denne oppgaven.

Klimavennlig og klimatiltak brukes primaert om virkemidler som reduserer klimagassutslipp.

Bruk av ord som miljetiltak og miljevennlig skal forstds som prosesser som reduserer ulike

former for forurensing og som ivaretar eiendommens indre og ytre miljo.

Barekraft brukes om klima- og miljetiltak i bygget, hvor det tas hensyn til at ressursutnyttelsen

begrenses for fremtiden og ikke skal tommes.

I bygg- og eiendomsbransjen er det stort fokus pa det gronne skiftet og gronne bygg. De fleste
akterer har innsett at de ber satse pd klimavennlige og barekraftige bygg. Energimerking og
engktiltak er implementert i de fleste naringsbygg i1 dag, gjerne med stotte fra ekonomiske

ordninger som Enova og grenne lan.

37



Gjenbruk av byggematerialer blir forsgkt, selv om dokumentasjonskrav gjer det vanskelig i
praksis. Trolig vil klima- og miljedepartementets Nasjonal strategi for sirkuler gkonomi veare
med pd 4 gjore det enklere & gjenbruke materialer i fremtiden. Det vil i sé tilfelle gjore endringer

1 beregning av livssykluskostnader, ettersom materialets verdi ikke lenger er tapt etter riving.

BREEAM er et britisk miljesertifiseringssystem tilpasset det norske markedet under navnet
BREEAM-NOR. Den forste norske utgaven kom 1 2012. I 2016 kom dagens gjeldende utgave,
med mindre endringer i 2017 og 2019. Det arbeides nd med en ny manual, som etter planen
skal lanseres i 2021. Det er fire sertifiseringssystemer for BREAM i Norge. BREEAM
Communities, In-Use, Bespoke og BREEAM-NOR New Construction 2016 1.2. Denne
oppgaven tar for seg bygg som er sertifisert etter New Construction 2012 og 2016.
I 2019 ble 24,5% av alle ferdigstilte kontor- og naringsbygg BREEAM-sertifisert. For
utdanningsbygg var tallet 4,9%.

BREEAM-NOR har fem sertifiseringsnivaer. Fra lavest til hoyest er Pass, Good, Very Good,
Excellent og Outstanding. Alle prosjektene i denne oppgaven har oppnadd sertifiseringsniva

Very Good.

Videre er sertifiseringen inndelt i ti kategorier; Ledelse, Helse og innemiljo, Energi, Transport,
Vann, Materialer, Avfall, Arealbruk og wokologi, Forurensing og Innovasjon.

I noen av kategoriene er det fastsatt minstekrav til ytelse.

Poengene som er oppnadd i de ti kategoriene har forskjellig vekting. Det resulterer i at
prosentpoeng ikke er identisk med emnepoeng. For eksempel kan fem emnepoeng i Vann gi tre

prosentpoeng og fo emnepoeng i Avfall kan ogsa gi tre prosentpoeng.

Sertifiseringsprossesen starter med strategisk definisjon, hvor byggeprosjektet blir registrert
hos Grenn Byggallianse. BREEAM-revisor og AP utarbeider en pre-analyse sammen med
prosjektleder, hvor de bestemmer hvilke poeng de ma og vil ta. Nar prosjekteringen er ferdig,
foretas det en revisjon som kan resultere i et midlertidig sertifikat. Under byggefasen er AP
BREEAM-veileder for prosjektleder. Revisor vil felge opp med befaringer underveis. Nar
bygget er klart til overlevering blir hovedrevisjon gjennomfert og bygget kan fa utstedt endelig
sertifikat.
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Endringer i emne- og poengvalg kan forekomme i byggefasen, men det foreligger ikke noen
studier som undersoker drsak og konsekvens av endringene. Dersom lgsninger som var ment &
gi bygget langsiktige kvaliteter blir forkastet til fordel for flere BREEAM-poeng, vil det vaere
til hinder for barekraftig utvikling.

Tidligere forskning viser at det tidvis mangler erfaringsoverforing fra byggefase til driftsfase.
Dersom byggets barekraftige kvaliteter skal ivaretas gjennom bygningens livslep, md det

legges tilstrekkelig vekt pé at bygget brukes og driftes pé tiltenkt mate.
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3 Metode

3.1 Intro metode - metodisk tilneerming

Masteroppgaven er skrevet 1 samarbeid mellom Ulveseth og Mglmen. Vi har brukt NTNUs
skylesning og Teams til & dele dokumenter og skrive oppgaven sammen. Arbeidsmengden har

vert likt fordelt, og vi har begge vaert involvert i alle deler av oppgaven.

Som alle er ogsa vi studenter og forskere farget av vir kunnskap og tidligere erfaringer. Metode
er viktig for a sikre at den kunnskapen vi har tilegnet oss gjennom arbeidet med oppgaven blir
s& sikker og objektiv som mulig. A ha fokus pa metode sikrer at vi har en strategi som kan gjore

resultatene gyldige og etterprovbare (Jacobsen, 2018, p. 15).

Det er forskjellige mater & studere pd og anvende metode pd i vitenskapelig forskning. I dette
kapittelet vil vi gi en kort introduksjon til generell metode, for vi gar nermere inn pa hvilke
metoder som er valgt for denne oppgaven, samt en beskrivelse av forskningsdesignet.
Avslutningsvis ser vi pa forskningsetiske retningslinjer og vurderer dette opp mot de data vi har

samlet inn.

3.2 Samfunnsvitenskapelig metode

Metodelere kan deles opp 1 forskjellige typer, tema og innfallsvinkler etter hva man ensker &
forske pé, (Olsson, 2011, p. 39) og hvordan man ensker & utfore forskningen. Studier kan vere
deskriptive og beskrive et fenomen eller problem. De kan vere eksplorative og prove & forstd
sammenhenger, og de kan vere normative og til hjelp for utvikling av standarder og regler.
Videre kan de vare metodologiske for & teste ulike metoder, eller historiske for a se et fenomens

utvikling over tid (Olsson, 2019).

Forskeren kan ha en deduktiv tilneerming til problemet, der utgangspunktet er en teori. Ut av
teorien springer hypoteser som gir utslag i empiri. Med en induktiv tilnaerming til problemet tar
man utgangspunkt i gjeldende empiri og lager seg hypoteser som videre springer ut i nye teorier.

En hypotetisk-deduktiv tilnerming kan brukes til 4 utvikle teorier, ved at man har flere
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pastander (hypoteser), som leder til (deduserer) nye hypoteser. Disse nye hypotesene kan man

teste gjennom empiriske undersekelser (Holme & Solvang, 2003, p. 51).

De data som blir forsket pa kan i hovedsak deles inn i kvalitative og kvantitative data. En
kvalitativ tilneerming indikerer at det ikke nedvendigvis finnes uttalte svar pa spersmalet fra
for. Malet er & fa svar, og 4 forstd sammenhenger og kontekst. En kvalitativ studie gir gjerne
god dybde og detaljforstielse og kan gi utspring til nye teorier og hypoteser. En kvalitativ studie
ser pd muntlig og/eller tekstlig informasjon. Man samler gjerne inn mye informasjon om fa
studieobjekter for & prove a4 fa en helhetsforstielse for den problemstillingen og de
forskningsspersmal man har valgt (Olsson, 2011, p. 40). En kvantitativ studie ser pa tall og
annet malbart materiale, gjerne et mindre sett opplysninger om et stort antall objekter.

Etterprevbarheten er ofte bedre i kvantitative, enn i kvalitative studier (Olsson, 2011, p. 40).

I mange tilfeller ma forskeren bruke flere metoder samtidig, ogsa kalt Metodetriangulering. Det
kan vaere nedvendig og er ofte anbefalt & bruke flere metoder for pé best mulig mate svare ut
den valgte problemstillingen (Olsson, 2011, p. 44). Ved & bruke flere metoder kan svakheten

ved a bruke bare en metode oppveies noe.

For alle data som blir samlet inn, er det viktig at de har hey reliabilitet og validitet. Reliabilitet
sier noe om etterpravbarheten. Ved god reliabilitet er maleparameter og malemetoder entydige,
og malingene kan gjentas flere ganger, under samme forhold med samme resultat (Olsson,
2011, p. 40). "Validitet er et utrykk for om man maéler de rette tingene" (Olsson, 2011, p. 41).
Validiteten sier noe om det vi har samlet inn av data svarer ut det vi ensket & finne svar pé:
"Hoy validitet innebaerer at man har data som er relevante for problemstillingene" (Olsson,

2011, p. 41).

Forskningsdesign

Forskningsdesign handler i det store og hele om 4 kartlegge hva og hvem det skal forskes pa,
og hvordan det skal gjennomferes (Johannessen, et al., 2016, p. 69). Med andre ord er det en
plan for hvordan undersgkelsene skal gjennomferes. Metodevalget styres av den valgte
problemstilling og er avgjerende for hvor godt undersekelsen leverer de resultater som det
forventes at oppgaven svarer pa (Johannessen, et al., 2016, p. 54). Fordi masteroppgaven
strekker seg over en begrenset periode, vil resultatene i hovedsak vise et gyeblikksbilde av
situasjonen vi undersgker. Siden vi tar for oss utviklingen i prosjektene og ser pa endringer over
tid, kan oppgaven betegnes som en tverrsnittsundersekelse. P4 bakgrunn av dette ber man vaere

forsiktig med & konkludere for sterkt om utviklingen over lengre tid. For & fa frem de ulike
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aktorenes tilnerming og forstdelse av BREEAM-NORs innvirkning pa klima, miljg og

baerekraft, har vi glennomfert en litteraturstudie som blant annet tar for seg eiendomsbransjens

holdninger og tiltak omkring de nevnte temaer.

3.3 Valg av metodisk tilnaerming og forskningsdesign

Valg av problemstilling og forskningsspersmédl har vert
bestemmende for vért valg av metodisk tilneerming i denne
oppgaven. Problemstillingen er som kjent "Hvordan bidrar
BREEAM-NOR til bygningers langsiktige pavirkning pa klima,
miljo og beerekraft?", med tilherende forskningsspersmal som
bade ser konkret pa sertifiseringsprosessen: Hva pavirker
endringer i poengoppndelse fra designfase til ferdigstillelse? og
mer generelt pd Hva er erfaringer fra prosjekter om BREEAM-
NORs innvirkning pd klima, miljo og bceerekraft. Bade
problemstilling og forskningsspersmaél fordrer en studie av ulike

akterers erfaringer, meninger og holdninger, samt en innsamling

av data fra de ulike prosjektene vi har undersokt.

Viér tilnerming har derfor 1 hovedsak vert induktiv, eksplorativ
og kvalitativ, ved at vi har gjennomfort kvalitative dybdeintervju
med utvalgte akterer (Jacobsen, 2018, p. 34). Vi har ogsa hatt et
historisk perspektiv, der vi har sett pa utviklingen til prosjektene

fra design- til ferdigstillelse.

I tillegg til dybdeintervju har vi gjennomfert en litteraturstudie og

en  dokumentanalyse, samt gjennomfert en  case-
underseokelser/kvantitativ analyse der data har vert tilgjengelig.
De innsamlede data ble mélt etter de samme parametere, for at de
samlet skulle kunne svare pa problemstillingene. Funn fra
innsamlingen og sammenstillingen av kvantitative data fra case-
undersgkelsene er sammenlignet med de kvalitative data fra
Denne mellom

dybdeintervjuene. metodetrianguleringen

dybdeintervju, litteraturstudie og dataanalyse har vaert nedvendig
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for 4 f4 mest mulig informasjon, informasjon som pa best mulig méte kunne svare pa
problemstillingen og forskningsspersmélene og pd den maéte gi best mulig reliabilitet til

resultatet.

3.4 Litteraturstudie

I samfunnsvitenskapen og i samfunnsvitenskapelig metode er det vanlig & gjore systematiske
litteratursek, bade for & finne relevant litteratur om det temaet man skal forske pa, undersgke
om og hvilken annen relevant forskning som finnes om temaet, og hvilke metoder det er vanlig

a bruke 1 forskning innenfor det feltet som undersekes (Johannessen, et al., 2016, p. 105).

Hensikten med vér litteraturstudie er & undersgke hva slags informasjon som finnes og hvilken
forskning som er utfort (Olsson, 2011, p. 40), relatert til var problemstilling og véare
forskningsspersmal. Vi ensket & finne teori som omhandler det vi diskuterer innenfor klima,
miljo, berekraft og sertifiseringsordninger. Vi ensket ogsd & underseke hva som er skrevet og
gjort i forhold til klimaendringer, klima, miljo og barekraft pd et generelt grunnlag, og mer
spesifikt hvordan eiendomsbransjen i Norge har tatt tak i dette. I tillegg ensket vi & underseke
hva som har blitt forsket pd tidligere om miljesertifisering av bygg og hvilken hensikt en slik
sertifisering kan ha for klima, milje og berekraft. For & kunne strukturere og utforme en sé god
forskning og undersokelse som mulig, har vi ogsa sett pd metodelitteratur som sier noe om beste

praksis for en samfunnsvitenskapelig metode.

Litteraturseket viste at det er flere som har forsket pa teamene gronne bygg, gronne leieavtaler
og energieffektive bygg. Det har ogsd nd begynt & komme en del forskning i form av
masteroppgaver og noen artikler, der man har undersekt hva som har vart drivere og barrierer
for valg av en sertifiseringsordning som BREEAM og ogsa spesifikt for valg av de ulike
BREEAM-NOR poengene. Vi har ikke funnet at det per dags dato er noen som har tatt for seg
bakgrunnen for valget av BREEAM-NOR emner og poeng sett opp imot hvordan og om valget
har péavirket byggets barekraft i et lengre perspektiv.

Etter vart innledende intervju med Grenn Byggallianse er det klart at denne vinklingen og
hvilke resultater vi har fatt, ogsa er noe de synes er interessant i arbeidet med utforming av den
nye manualen som skal vare klar 1 2021. Til arbeidet med den nye manualen ensker de

tilbakemeldinger pa hvilke poeng som blir valgt, eller ikke valgt, og gjerne med en begrunnelse.
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For a kunne gjennomfore et systematisk litteratursek bestemte vi oss en tredeling av tema, lik
den vi har valgt for oppgaven, og de viktigste sekeordene vi brukte er angitt i tabellen nedenfor.
Sekemotorene Oria og Google Scholar ble mye brukt. Mange av sekeordene er ogsé sekt pa i

engelsk sprékdrakt, uten at det nedvendigvis er listet opp her.

Tema Sekeord/kommentar

Klima, milje og beerekraft Klima, klimaendring, klimagass, Miljg,
miljovennlig, barekraft, berekraftig
utvikling, FN

Eiendomsbransjen og klima, milje og Klimagassutslipp, Det gronne skiftet, gronne

beerekraft bygg, Barekraftig eiendom og bygg,
sustainable buildings, Lifecyclecost, real
estate climate change, LCC

BREEAM og BREEAM-NOR BREEAM, BREEAM-NOR,
miljesertifisering, sustainability assessment
method

Tabell 5: Oversikt over sgkeord for litteraturstudiet, inndelt etter tema.

Resultatet av seket har, som antatt, vist at feltet barekraftig utvikling er 1 rivende utvikling.
Dette gjelder bade i forskningen og i industrien. En bok om barekraftig utvikling av
eiendomssektoren fra 2015, er derfor mest sannsynlig utdatert né i 2020. Vi har derfor fokusert
pa kilder som ikke gér lengre tilbake i tid enn sju ar (med unntak av noe metodelitteratur). Vi
har vurdert informasjonens validitet og realibilitet og s& langt det har vert mulig basert oss pé

fagfellevurdert forskning.

Den raske utviklingen er nok hovedgrunnen til at det ikke finnes beker som omhandler vért
tema. Det er skrevet artikler, doktorgradsavhandlinger og masteroppgaver om emnene. Samt at
det er utarbeidet standarder og retningslinjer som ogsa sier noe om hva som bade er gjeldende
empiri og hva som er ensket retning for temaene berekraftige bygg, grenne bygg og

miljesertifiseringer.

Nér en undersokelse skal gjennomferes, md man bestemme seg for hva og hvem man skal
undersoke og hvordan man ensker & gjennomfoere undersegkelsen. Dette kalles forskningsdesign,
og maten 4 gjore det pd md blant annet tilpasses vinkling (kvalitativ/kvantitativ), tema,

problemstilling og hvilket materiale man har tilgang pa (Johannessen, et al., 2016, pp. 69-70).
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Siden var oppgave i hovedsak er kvalitativ, har vi valgt & gjennomfere dybdeintervjuer og i

tillegg utfore en datainnsamling fra utvalgte prosjekter/case.

3.5 Intervju og prosjekt

For & kunne svare pd var problemstilling, og vare forskningsspersmal var vi avhengig av &
kunne fi tilgang til og snakke med ulike akterer som konkret hadde vart involvert i en
BREEAM-sertifisering av bygg. For denne typen intervju har vi ansett det som mest
hensiktsmessig & gjennomfere individuelle intervjuer, for var del dybdeintervju. Dersom

tilgangen pa involverte hadde vert enklere kunne vi ogsa vurdert gruppeintervju.

Ifolge Tjora bruker man "[...] dybdeintervjuer der man vil studere meninger, holdninger og
erfaringer." og "[...] 1 situasjoner der man vil utforske nyanser i opplevelser og erfaringer"
(Tjora, 2018, p. 114). Valget av informanter henger sammen med hvilke prosjekter vi fikk

tilgang til, siden vi ensket & snakke med noen som hadde vert involvert i prosjektene.

Ut ifra tiden vi hadde til radighet og tilgjengeligheten av mulige informanter, matte vi ta et
valg basert pa utvalgskriterier. Det beste er en bredde og en variasjon i utvalget som kan gi
oss mest mulig informasjon (Jacobsen, 2018, pp. 179-181). Som Tjora sier: "Hovedregelen
for utvalg i kvalitative intervjustudier er at man velger informanter som av ulike grunner vil

kunne uttale seg pé en reflektert mate om det aktuelle temaet" (Tjora, 2018, p. 130).

I vare dybdeintervju valgte vi & bruke en intervjuguide. Dette gjorde intervjuene
semistrukturerte. En intervjuguide kan kanskje forstyrre den frie, uformelle samtalen, men den
kan ogsad gjere at de som blir intervjuet oppfatter intervjusituasjonen som mer profesjonell
(Tjora, 2018, p. 153). Intervjuguiden var utformet for & pé best mulig méte bade fa svar pa vare
problemstillinger, men samtidig klare & fa en mest mulig fri samtale der informantene kunne

fortelle fritt om sine erfaringer.

Vi stilte begge pa alle vére intervju, bide for 4 kunne supplere hverandre og for & gjere jobben
med transkribering og analyse lettere i etterkant. Tjora sier ogsé at dette kan vaere en god lesning
nar man ikke har gjennomfert mange intervjuer for: "Det kan av og til vere greit & vaere to
intervjuere ved dybdeintervjuer, spesielt dersom de som intervjuer ikke har lang erfaring med

slike situasjoner" (Tjora, 2018, p. 152).
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Utvalgsstrategi og avgrensninger

Det finnes flere definisjoner av hva en case er. Jacobsen beskriver det slik: "[...] Felles for alle
de definisjoner som gis av hva en case er, er at de vektlegger at det er en inngdende studie av
en eller noen fi undersokelsesenheter" (Jacobsen, 2018, p. 97). For vér del onsket vi &
sammenligne flere caser, noe som eker muligheten for & generalisere og slik avdekke
arsakssammenhenger (Jacobsen, 2018, p. 105). Risikoen ved et utvalg er at det ikke er

representativt nok for det man ensker & fa svar pa.

A rekruttere informanter i en kvalitativ undersekelse har som regel en klar hensikt, det gir derfor
ingen mening & rekruttere informantene tilfeldig. Vi har pd bakgrunn av dette gjort et strategisk
utvalg av bade case/prosjekter og informanter. Det vil si at vi ferst har bestemt oss for hva og
hvem vi vil undersgke, for s & velge oss ut personer fra malgruppen som vi ville intervjue.
Som Johannessen sier: "Utgangspunktet er med andre ord ikke representativitet, men

hensiktsmessighet" (Johannessen, et al., 2016, pp. 116-117).

I denne oppgaven definerer vi case som et BREEAM-NOR sertifisert bygg og prosessen for &
fa bygget sertifisert. Vi bruker derfor ordet prosjekt om de ulike byggene vi har undersokt. I
utgangspunktet er utvalget for var del alle BREEAM-NOR-sertifiserte bygg i Norge (over 130
pr. 15. mai 2020), men det er et for stort antall for én enkelt masteroppgave. Vi valgte derfor et
sett med kriterier for & fa et overkommelig antall prosjekter & studere, og som samtidig ville

kunne gi oss tilstrekkelig informasjon til & kunne besvare vare problemstillinger.

Vare kriterier for utvelgelse av prosjekter var som folger:
1. Prosjektet skulle vaere sertifisert som BREEAM-NOR Very Good etter 2012-standarden
2. Prosjektet skulle ha sertifikat fra bade design- og ferdigstillelsesfasen, ev.
dokumentasjon som kunne vise utviklingen i poengvalg fra tidligfase til ferdigstillelse

3. Prosjektet skulle vaere et kontorbygg (naring)

Etter mer inngéende undersekelser, viste det seg at det var vanskelig & finne Very Good
prosjekter som hadde fatt ferdigstillelsessertifikat for prosjekter som var sertifisert etter 2016-

manualen. Vi méitte derfor legge til et nytt kriterium:

4. Prosjekt sertifisert etter 2016-standard skulle veere bygd som undervisningsbygg, slik

det er definert 1 manualen

Bakgrunn for valg av sertifiseringsniviaet Very Good var at dette er det nivaet flest bygg har

valgt a sertifiseres etter (Figur 11), og dermed flest bygg & velge i. Det er ogsa stor valgfrihet i
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hvilke emner det er mulig & velge pa dette nivéet, noe som var interessant for oss som ville se
naermere pa hvorfor emner og poeng ble valgt, eller valgt bort. For & kunne fange opp eventuelle
endringer 1 poengvalg underveis, var det ogsd viktig & kunne f4 informasjon om prosjektene fra
tidligfase til ferdigstillelse. Bakgrunnen for valget av kontorbygg var at vi i utgangspunktet ikke
hadde oversikt over hvilke bygningskategorier BREEAM-manualen skilte mellom Vi antok at
sertifiseringen 1 hovedsak gjaldt for kontor- og naringsbygg.

Nér vi matte utvide kriteriene og inkludere bygg som var sertifiserte som undervisningsbygg,
sa var det etter en ngye gjennomgang av standarden med blikk for hva som var forskjellen pa
de to bygningstypene. Bortsett fra &penbare forskjeller som gér pa selve bruken av byggene, er
det ikke sa mange forskjeller nar det kommer til de rent tekniske valgene av poeng og de
bygningsmessige kvalitetene til bygget. Vi sa det derfor som uproblematisk & sammenligne
kontor og undervisning, s& lenge vi var oppmerksomme pé eventuelle forskjeller underveis i

undersakelsen.

I etterkant ser vi at det ikke nedvendigvis var sa viktig & velge kun kontorbygg, primert av to
grunner. For det forste er det ikke sa store forskjeller i manualen mellom de to kategoriene
kontorbygg og undervisning hva angér hvilke emner og poeng man velger. For det andre har
utvidelsen av undersgkte bygningstyper gitt interessante funn, som vi ikke ville sett eller fatt
tilgang til ved & bare velge kontorbygg. Dette kommer vi tilbake til i diskusjonskapittelet, men
det dreier seg blant annet om byggeiers forhold til sertifiseringsarbeidet og forskjellen pa

offentlige- og private byggherrer.

Det er viktig & merke seg at vi bade har sett pa bygg sertifisert etter 2012-manualen, og bygg
sertifisert etter 2016-manualen. Forskjellene pa de to er som vi nevnte i kapittel 2 ikke sé store
nar det kommer til innholdet i1 de forskjellige emnene. Vi har derfor vurdert det dit hen at det er
uproblematisk 4 sammenligne Very Good-sertifiserte bygg fra de to manualene. Eventuelle

forskjeller er nevnt i oppgaven der det er relevant.

I utgangspunktet onsket vi ogsa prosjekter 1 flere byer, men avgrensningen samt det utvalget av
bygg vi fikk tilgang til begrenset undersekelsen til prosjekter i og rundt Oslo. Vi anser det som
lite trolig at det har hatt innvirkning pa vare funn, siden vi har undersokt og etterspurt valg som
er gjort med tanke pa bearekraft. Dette er i utgangspunktet ikke begrenset av et byggs lokasjon,
men det kan selvsagt ikke utelukkes at det er ulike holdninger eller meninger om klima, miljo

og barekraft i en BREEAM-NOR sertifisering i ulike deler av landet.
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Vare kriterier for utvelgelse av informanter var:

1. Vere revisor, akkreditert profesjonell (AP), eller byggeier, eller byggherre/entreprenor
1 et prosjekt valgt ut fra kriteriene over

2. Deltatt i hele eller store deler av prosjektet

Bakgrunnen for valg av informanter var at vi ensket 4 snakke med deltakere 1
sertifiseringsprosessen som 1 sterst mulig grad kunne si noe om bakgrunnen for valg av emner
og poeng, og som kunne si noe om grunnen til at valgene eventuelt ble endret underveis i

prosessen.

3.6 Rekruttering av informanter

Etter & ha valgt ut de ulike prosjektene tok vi kontakt med Grenn Byggallianse med enske om
et mote (gjennomfert 5. februar 2020), for & underseke hva de mente ville veere den beste
tilneermingen for & fa tilgang til relevante informanter. P4 dette motet fikk vi ogsa rdd om a
enten droppe 2012-prosjektene, eller eventuelt utvide undersekelsen til ogsa & gjelde prosjekter
sertifisert etter 2016-manualen. Det var flere grunner til det, blant annet at det for 2016-
sertifiserte prosjekter er Gronn Byggallianse som har sluttgodkjenningen og ikke BRE i
London. Grenn Byggallianse har derfor bedre tilgang pa bade data om disse prosjektene og
hvem vi kan kontakte. I tillegg rddet de oss til 4 underseke sa nylig sertifiserte bygg som mulig,

siden bade data og intervjuobjekter ble oppfattet som "ferskvare".

Etter motet med Gronn Byggallianse fikk vi en liste med kontaktpersoner for de prosjektene vi
onsket & se nermere pa. Alle pa listen fikk en informasjonse-post, hvor vi la frem vart enske
om intervju og data fra prosjektene. I likhet med utvelgelsen av bygg, som ble endret da vi fikk
mer informasjon, sa ble ogsa utvalget av informanter endret etter som vi fikk svar. Dette kalles
snoballmetoden, og inneberer at man blir henvist videre til nye informanter det kan vare nyttig

a snakke med (Johannessen, et al., 2016, pp. 119-120).

Oppnadd utvalg til dybdeintervju

Av étte utvalgte akterer som var forespurt fra Very Good-kontorbygg sertifisert etter 2012-
manualen fikk vi kun to intervjuer. Av étte utvalgte akterer som var forespurt fra Very Good-
undervisningsbygg sertifisert etter 2016-manualen fikk vi fem intervjuer. Det vil si til sammen
sju intervjuer, som dekket ni bygg (en revisor hadde tre bygg). Intervjuene ble gjennomfoert i
perioden mars 2020 til mai 2020. Med unntak av det forste intervjuet med Gronn Byggallianse

ble alle intervjuene avholdt pa Teams pa grunn av koronasituasjonen. Vi tror ikke vi har gatt
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glipp av viktig informasjon selv om vi ikke har kunnet mete intervjuobjektene fysisk. Siden vi
to heller ikke bor pa samme sted, og alle vare intervjuobjekter har befunnet seg 1 Oslo og omegn,
sd har vi sett pa det som gunstig at vi kunne intervjue via nettet. Intervjuene ble tatt opp, enten
ved hjelp av taleopptak, eller med videoinnspillingsfunksjonen i Teams. Alle intervjuobjektene

samtykket til opptak. Intervjuene hadde en varighet pa omkring 45-60 minutter.

Vi startet med forespeorsel til revisor for alle prosjektene. I mange av tilfellene ble vi henvist
videre til prosjekteier, byggherre, byggeier, entreprener, AP eller lignende. Vi har valgt 4 holde

akterene og prosjektene anonyme. I tabellen vises prosjektnummer og informantens rolle.

Prosjektnummer Offentlig/ Privat Informantens rolle

1 Privat Prosjektdirektor/byggeier
2 Privat Miljekoordinator

3 Offentlig AP

4 Offentlig Revisor

5 Offentlig Revisor

6 Offentlig Revisor

7 Offentlig Byggeier

8 Offentlig AP

9 Privat AP

Tabell 6: Oversikt over informantens rolle i de ulike prosjekter.

Som tabellen viser, har det vart en blanding av private og offentlige byggeprosjekter. Dette har
slik vi ser det, veert en styrke for undersegkelsen da det har avdekket forskjeller i oppfattelsen av

og bakgrunnen for en miljesertifisering.

Intervjuguide

Var intervjuguide ligger vedlagt til oppgaven (Vedlegg 1). Intervjuguiden er semistrukturert og
vi har stilt spersmdl som vi har ensket skulle gi et best mulig svar pd vér problemstilling og
vére forskningsspersmal, samtidig som vi har dpnet for & kunne snakke noe utenfor tema. Vi
har prevd a vise dette ved & legge til spersmalene i intervjuguiden. De vi intervjuet fikk
overlevert spersmalene i forkant (uten koblingen). Hensikten med guiden var & fa en fast
struktur pé intervjuet, men samtidig & kunne komme inn pa tema som vi som intervjuet ikke

hadde tenkt pa, pa forhénd (Tjora, 2018, pp. 113-114).
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3.7 Datainnsamling/dataanalyse

Vér datainnsamling er anonymisert og derfor ikke underlagt meldeplikt. Vi har fulgt

retningslinjene og registrert arbeidet med masteroppgaven hos NSD.

Innsamlet informasjonsmengde kan bli stor, men "Gjennom & sammenstille forskjellige
intervjuer, observasjoner eller dokumenter kan det papekes menstre, regulariteter, spesielle
avvik eller underliggende drsaker (Jacobsen, 2018, p. 197)." Ved & trekke frem de sentrale
detaljene kan man fa ny innsikt. Som Tjora sier: "Kort sagt har den kvalitative analysen som
mal & gjore det mulig for en leser av forskningen a fa gkt kunnskap om saksomradet det forskes

p4, uten selv & métte gé gjennom de data som er generert i lopet av prosjektet. (Tjora, 2018, p.

195)".

Koding av innsamlet data

Intervjuene ble transkribert og kodet. Dette ble gjort for & enklere kunne koble sammen
intervjuguide, selve intervjuet og problemstilling/forskningsspersmél. Kodingen ble delt 1
kategori etter hvilke spersmal i intervjuguiden som ble besvart. Hvert spersmal i intervjuguiden
(bortsett fra innledende), var laget slik at de skulle kunne svare pé ett av forskningsspersmélene,
eller problemstillingen. Kodingen ble gjort manuelt ved & farge de relevante delene av de
transkriberte intervjuene. Koding er en prosess hvor innsamlet data brytes ned, tolkes,
kategoriseres og samles til en beskrivelse eller teori (Johannessen, et al., 2016, p. 187) . Koding
er i denne oppgaven benyttet til & sammenstille funn fra intervjuene. Det ble satt opp en matrise
hvor spersmaél fra intervjuguiden ble satt i rader og forskningsspersmalene i kolonner. Svarene
fra intervjuobjektet ble sd plassert inn 1 matrisen, i det emne og kategori som svaret tilhorte.
Ved & samle innhentet informasjon pa denne madten, er det lettere & unngd forhastede
konklusjoner samtidig som det kan opprettholdes en gjennomgaende god systematikk (Tjora,

2018, p. 196).

Innsamling av kvantitative data

For alle prosjektene fikk vi ogsé tilsendt kvantitative data som omhandlet prosessen rundt
emne- og poengvalg. Alle disse dataene har vi lagt inn 1 regneark for & strukturere og lettere
kunne sammenligne de forskjellige prosjektene. Alle emner og mulige poeng ble lagt inn i det
samme regnearket, slik at vi ogsa kunne se hvilke valg som var tatt for hvert enkelt prosjekt. Pa
denne méten ble det ogsé enklere & sammenligne vdre funn med de dataene vi fikk fra Grenn

Byggallianse og deres innsamling. Denne sammenstillingen av de kvantitative dataene har ogsé
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gjort det enklere & sammenligne og supplere data som ble samlet inn fra den kvalitative

undersakelsen.

Bédde den kvalitative- og den kvantitative analysen har hatt som méal & tolke og analysere
resultatene slik at den som leser oppgaven kan fa gkt kunnskap om det vi har undersekt, uten

at de noadvendigvis selv skal matte ga gjennom alt av bakgrunnsinformasjon.

Evaluering av innsamlet data

Vi innledet dette kapittelet med validitet og reliabilitet. For var undersekelse er det viktig at
bade dybdeintervjuene og datainnsamlingen er gyldig (valid) og palitelig (reliabel). Gjennom
hele arbeidet har vi hatt fokus pa dette.

For a sikre god reliabilitet, eller palitelighet, har vi vaert ngye pé at alle vi har intervjuet har fatt
den samme informasjonen om oss, vare ensker og vir hensikt med intervjuet. I all type
forskning vil den som forsker ha en mening, eller et engasjement rundt de temaene som
undersekes. Det samme gjelder for de som blir intervjuet, som har forskjellige roller inn 1 et
prosjekt, og forskjellige oppfatninger om viktigheten av sertifisering, eller sin egen rolle i
sertifiseringen. Alt dette er faktorer som kan pavirke prosessen, og det er ikke mulig a teste
reliabiliteten med et tilsvarende prosjekt for & se om man kommer frem til samme resultat
(Johannessen, et al., 2016, pp. 36-37). Det er likevel slik at det nettopp her kan vaere en fordel
a veere to som skriver sammen, da vi har kunnet korrigere hverandre underveis, og passet pa at

all informasjonen vi har fatt har blitt undersekt av begge to for reliabilitet.

Vi har ogsé forsekt & ha et vakent blikk for at validiteten, eller gyldigheten til dataene som er
samlet inn i prosjektet, skulle vaere god. Ordet begrepsvaliditet brukes i metodelitteraturen og
er relevant for vart prosjekt (Johannessen, et al., 2016, pp. 66-67). Det dreier seg om de dataene
som er samlet inn, er valide/gode eksempler pd det fenomenet vi ensker & undersoke. Det vil si,
om de dataene vi har samlet inn er gyldige for & kunne svare pé vére spersmél om baerekraft i
et BREEAM-NOR prosjekt. Vi tror at gyldigheten for de dataene som er samlet inn er god, men
om det er representativt for spersmélet om berekraft i et mer generelt perspektiv kan vaere
vanskelig & si noe om uten & undersoke alle prosjekter som er sertifisert. Gronn Byggallianse
sin innsamling, som skal brukes som underlag for arbeidet med en ny manual, kan si noe
ytterligere om var problemstilling, og vil kunne si noe om hvor valide véare data er, nar den er

ferdig.
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3.8 Forskningsetiske retningslinjer

Det er utarbeidet egne forskningsetiske retningslinjer for samfunnsvitenskap og humaniora
(Johannessen, et al., 2016, p. 85). Disse tar for seg hensyn man ma ta til de som deltar i et
forskningsprosjekt og forskerens plikt til & respektere informantenes privatliv og unngé skade.
Ved forsking som involverer mennesker, eller innsamling av data om mennesker, er forste
prioritet at informantene ikke skal komme til skade. Intervju og presentasjon av data skal

anonymiseres og vere transparente (Tjora, 2018, p. 175).

Ingen forsker er helt frikoblet fra det de forsker pé: "Ingen mennesker, heller ikke forskere, kan
veare i stand til 4 velge en problemstilling helt uavhengig av hvem de er og hva slags verdier de
har" (Jacobsen, 2018, p. 55). Vi er farget av var bakgrunn, hva vi har jobbet med tidligere, og

hvilke interesser vi har, generelt, men ogsa for denne oppgaven og dens problemstilling spesielt.

Dertil kommer at forskningen ma vare mest mulig uavhengig. Uavhengighet er en etisk garanti
(Jacobsen, 2018, pp. 53-54). Forholdet mellom oppdragsgiver og forsker ma vare sa uavhengig
som mulig. Ettersom vi skriver denne oppgaven pa eget initiativ, med utgangspunkt i egen
nysgjerrighet, vurderer vi vér rolle i denne avhandlingen som uavhengig. Vi skriver ikke for
noen oppdragsgiver, men det er mulig at for eksempel Gronn Byggallianse kan bruke vare funn

néar de skal revidere manualen 1 2021, men dette er ikke et mal for oss.
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4 Resultater

4.1 Innledende betraktninger

Som nevnt i metodekapittelet bestar var undersokelse av en innsamling av kvantitative data og
kvalitative data (gjennom intervju). I dette kapittelet vil vi ferst gi en kort presentasjon av
prosjektene vi har undersekt. Deretter folger en presentasjon av kvantitative data fra prosjektene
og videre en presentasjon av de kvalitative dataene fra dybdeintervjuene. Kapittelet avsluttes

med en kort oppsummering.

4.2 Presentasjon av prosjektene

I det kommende beskrives prosjektene og hvilke personer vi har snakket med fra hvert prosjekt.

Prosjekt 1:

Prosjekt 1 er et kontorbygg (neeringsbygg) lokalisert sentralt i Asker. Bygget er pa totalt 16 000
m?. Bygget ble planlagt med en Very Good-sertifisering og hadde en poengsum pa 59,3 i
designfasen. Ferdigsertifikatet viser en poengsum pa 56,3. I dette prosjektet fikk vi snakke med
prosjektdirektoren/byggeieren i1 det eiendomsselskapet som bdde beordret byggingen og na eier

bygget. Bygget er oppfort og eies privat.

Prosjekt 2:

Prosjekt 2 er et kontorbygg (naringsbygg), lokalisert i Nydalen i Oslo. Bygget er pa totalt 6350
m? for kontordelen (bygget er en kombinasjon av handel og kontor). Eiendomsselskapet har
som ambisjon at alle deres nybygg skal bli sertifisert som Very Good eller Excellent. Prosjekt
2 er et Very Good bygg, med 62,3 % maloppnéelse i designfasen og 60% maloppnaelse for
ferdigsertifikatet. Bygget et totalrehabiliteringsprosjekt. 1 dette prosjektet intervjuet vi
miljekoordinatoren hos byggeier. Miljokoordinator har bistatt prosjektlederen 1 oppfelgingen

av BREEAM-sertifiseringen. Bygget er oppfort og eies privat.

Prosjekt 3:

Prosjekt 3 er en barnehage (undervisning), lokalisert i Oslo. Byggeier er offentlig, og hadde
som malsetning at alle nye bygg skulle vere sertifisert som minst Very Good. Prosjekt 3 hadde
en poengsum pé 63,5 for designfasen og endte opp med 62,83 for ferdigsertifikatet. For dette

prosjektet intervjuet vi AP (Akkreditert Profesjonell). AP var ansatt hos entrepreneren.

53



Prosjekt 4:

Prosjekt 4 er en barnehage (undervisning) lokalisert 1 Oslo. Byggeier er offentlig, og
madlsetningen for sertifiseringen var Very Good. For Prosjekt 4 planla man en poengscore pa
57,3 i designfasen, og endte opp med en sluttscore pa 56 for det ferdige sertifikatet. For dette
prosjektet intervjuet vi revisor. Revisor var ansatt hos tredjepart, det vil si uavhengig av

byggeier og entreprengr.

Prosjekt S:
Prosjekt 5 er en barnehage (undervisning), ogsa lokalisert i Oslo. Prosjekt 5 har ellers samme
forutsetninger og malsetning som Prosjekt 4, samme byggeier og samme revisor. Bygget ble

planlagt med en poengscore pa 57,3 og fikk 58,5 i det ferdige sertifikatet.

Prosjekt 6:

Prosjekt 6 er en barnehage (undervisning), lokalisert i Oslo. Prosjekt 6 har samme
forutsetninger som Prosjekt 4 og 5. Bygget ble planlagt med en poengscore pa 64,6 og endte
opp med en poengscore pa 64,3 for ferdigsertifikatet.

Prosjekt 7:

Prosjekt 7 er en barnehage (undervisning) som er lokalisert 1 Oslo. Byggeier er offentlig, og
malsetningen med BREEAM-sertifiseringen var Very Good. Bygget er et
totalrehabiliteringsprosjekt, i motsetning til de andre 2016-prosjektene vi har undersekt.
Prosjektet hadde en malsetning om 59,41 i designfasen, og endte opp med 59,4 for
ferdigsertifikatet. For dette prosjektet intervjuet vi prosjektleder/byggeier.

Prosjekt 8:

Prosjekt 8 er en barnehage (undervisning), lokalisert i Oslo. Byggeier er offentlig og hadde som
madlsetning at bygget skulle bli sertifisert som Very Good. Bygget ble planlagt med en score pa
67,1 og endte opp med 63,7 for ferdigsertifikatet. For dette prosjektet fikk vi intervju med AP.

AP var ansatt hos entreprengren.

Prosjekt 9:

Prosjekt 9 er en skole (undervisning), lokalisert i Oslo. Byggeier er privat akter og denne skolen
var en del av et storre utbyggingsprosjekt. Utbygger hadde som krav at alle bygg 1 prosjektet
skulle ha minst en Very Good-sertifisering, men det var opp til de ulike leietakerne om de ville
ha en heyere sertifisering. For denne skolen valgte man Very Good, og fikk en maloppnéelse
pa 58 % 1 designfasen, og endte opp med 59,8 % for det ferdige sertifikatet. For dette prosjektet

intervjuet vi AP. AP var ansatt hos entreprener.
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Oppsummering av presentasjonen

I tabellen under har vi listet opp generell informasjon for de forskjellige byggene. Alle bygg er

sertifisert som Very Good.

Prosjekt

Prosjekt 1
Prosjekt 2

Prosjekt 3
Prosjekt 4
Prosjekt 5
Prosjekt 6
Prosjekt 7
Prosjekt 8

Prosjekt 9

BREEAM-
Manual

2012

2012

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

Bygningstype

Kontor
Kontor

Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(barnehage)
Undervisning
(skole)

Asker

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Oslo

Tabell 7: Oversikt over undersgkte prosjekter

Hvem vi
intervjuet i

prosjektet

Eier
Miljeradgiver
AP

Revisor og
eier
Revisor og
eier
Revisor og
eier
Eier

AP og eier

AP

BREEAM-
poengsum
for
designfasen

59,3
62,3

63,5

57,3

57

64,6

59,41

67,1

58

BREEAM-
poengsum for
ferdigsertifikat

56,3

60

62,8

56

58,5

64,3

59,4

63,7

59,8

Den nedre grensen for Very Good er 55 og den avre er 69 (se Tabell 8). Figur 16 nedenfor viser

prosenten prosjektene hadde i1 designfasen og ved ferdigsertifisering.

Fellesnevneren for alle byggene er at de har en Very Good klassifisering. Videre er mange av

prosjektene barnehager som har samme byggeier. To av prosjektene er totalrehabiliterte bygg,

mens de resterende er nybygg. Totalrehabiliteringer kan sertifisere etter BREEAM-NOR.
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Prosentsum for sertifiseirng for Prosjekt 1-9

64,6

)

59,8
58

Very Good 55
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Figur 16: Prosentpoeng i designfase og ved ferdigstillelse for prosjekt 1-9

4.3 Funn fra datainnsamlingen

Data er hentet fra ulike kilder, men er i all hovedsak fra prosjektmateriale vi har fatt tilgang til,
fra hvert enkelt bygg. For alle prosjektene dreier dette seg om preanalyse og ferdigsertifikat
med tilherende dokumentasjon. Vi etterspurte dette materialet for & kunne svare pa vart forste
forskningsspersmal: Hva pavirker endringer i poengoppndelse fra designfase til ferdigstillelse?
Funnene gir ogsd et utgangspunkt for diskusjon rundt det andre forskningsspersmalet, om

hvilke innvirkning en BREEAM-sertifisering kan ha pa klima, milje og barekraft.
4.3.1 Innsamling av data

I metodekapittelet har vi skrevet om avgrensingene som ble gjort, for vi startet innsamling av
data. Vi tok utgangspunkt i norske kontorbygg som var sertifisert som Very Good, samt hadde
bade et design- og et ferdigsertifikat. I tillegg avgrenset vi det til bygg sertifisert etter den norske
2012-manualen. Enkelte prosjekter bruker flere ar pa a fa ferdigsertifikat. Vi ansé det derfor
som mest sannsynlig & finne kontorbygg med design- og ferdigsertifikat blant de som var

sertifisert etter 2012- manualen.

56



En gjennomgang av sertifiseringer pa GreenBookLive (GreenBookLive, 2020 b), viste at denne
avgrensingen ville gi ca. 12 relevante prosjekter. For & f4 kontaktpersoner til de ulike
prosjektene tok vi kontakt med Gronn Byggallianse. Det viste seg likevel, selv med hjelp fra
Gronn Byggallianse, at det var vanskelig & fa tak i noen som kunne stille til intervju. Det var
flere arsaker til det, men den som flest oppga var at de ikke lenger hadde tilgang til data fra
prosjektet. Andre kontaktpersoner opplyste om at de var ansatt andre steder, eller at de ikke
hadde tid til & stille opp til intervju eller sende over informasjon. I tillegg kommer at
revisorrapport fra prosjekter som er sertifisert etter 2012-standarden ikke er tilgjengelig fra
Greonn Byggallianse, slik prosjekter sertifisert etter 2016-versjonen av standarden er. Dette
gjelder bade fordi formatet for rapportering er endret, men ogsa fordi revisorrapportene for
2012-utgavaen ble sendt til BRE i London. For 2016-prosjekter er det Gronn Byggallianse som

mottar revisorrapportene.

Av de mulige prosjektene var det kun representanter fra to, som kunne stille til intervju. Vi
trengte tilgang til flere prosjekter og tok derfor kontakt med Grenn Byggallianse pa nytt. Vi ba
om informasjon om mulige prosjekter i samme kategori (Very Good, kontor, design og ferdig)
som var ferdigsertifisert etter 2016-manualen. Dette var svert fa, spesielt innenfor kategorien
kontorbygg. Vi ble derfor nedt til & se pa kategorien undervisning i stedet, der det forela flere
ferdigsertifiserte bygg. I alt fikk vi intervju med fem representanter for til sammen sju bygg
som var sertifisert etter 2016-manualen og to representanter fra to 2012-sertifiserte bygg.
Grunnen til at det er sju informanter og ni bygg, er at prosjekt 4, 5 og 6 har samme revisor.

Utvalget begrenset lokaliseringen av alle prosjektene til prosjekter i og rundt Oslo.

4.3.2 Data fra prosjektene

I alt har vi sett pa ni ulike bygg. To kontorbygg (Prosjekt 1 og 2) som er sertifisert etter 2012-
standarden. Sju undervisningsbygg (Prosjekt 3 til 9), hvorav seks er barnehager og en er skole.
Disse er sertifisert etter 2016-standarden. De viktigste forskjellene mellom standardene er nevnt
1 teorikapittelet, men bestdr 1 hovedsak i at 2016-manualen har et ryddigere oppsett og ferre
emner. I all hovedsak sertifiseres man etter de samme emnene og vi anser det derfor mulig &

sammenligne byggene pa et overordnet niva.
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BREEAM-NOR prosjektene vektes pa denne maten (likt for 2012- og 2016-manualen):

BREEAM-NOR nivaer % poeng oppnadd

Pass 230
Good >45
Very good >55
Excellent 270
Outstanding 285

Tabell 8: Vekting av sertifiseringsniva (Grgnn Byggallianse, 2019 a)

Hvert enkelt emne har s en intern vekting (likt for 2012- og 2016-manualen):

Vekting (%)

Ledelse (Management — MAN) 12
Helse og innemiljg (HEA) 15
Energi (ENE) 19
Transport (TRA) 10
Vann (Water — WAT) 5
Materialer (MAT) 13,5
Avfall (Waste — WST) 7,5
Arealbruk og g¢kologi (Land Use & Ecology — LE) 10
Forurensning (Pollution — POL) 8
Innovasjon (INN) 10

Tabell 9: Vekting av emner i BREEAM-manualen (Grgnn Byggallianse, 2019 a)

4.3.3 Vekting av poeng

I tabellene nedenfor (Tabell 11: Poengutregning/vekting for Prosjekt 8 og Tabell 12:

Poengutregning/vekting for Prosjekt 4) viser No. credits available, antall mulige poeng for

hvert emne. Credits Achieved viser hvor mange poeng det enkelte prosjekt har fatt pr. emne.

Dette gir da antall prosentpoeng som er oppnadd. Prosentpoeng blir s& vektet i ut fra Tabell 9

over. Dette gir en sluttscore, som sammenlagt gir grunnlag for & si hvilken sertifiseringsgrad

bygget far.

Noen poeng er det knyttet minstekrav til, se Tabell 3 i kapittel 2. Det vil si at emnene inneholder

noen poeng som alle bygg mad ta for & oppné sertifiseringen. Dersom disse ikke er innfridd, vil

man ikke 2 sertifiseringen uansett hvor mange poeng man oppnar. Det er flere slike krav desto
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heyere sertifisering man gér for. For Very Good-bygg er det kun 5/6 (avhengig av kategori), i
tillegg til noen fa krav som ikke gir poeng, av over 100 mulige poeng som ma oppfylles. Til
sammenligning er det 24 (25 for undervisning) minstekrav for de som ensker en Outstanding-

sertifisering.

Hvert miljoomrade er videre inndelt, slik at det totalt fordeler seg slik med antall emner pr.

omrade (for 2016-manualen kontor/undervisning):

Miljgomrade | Inndeling pr. emne

MAN 5
HEA 9
ENE 10
TRA 6
WAT 4
MAT 3
WST 4
LE 5
POL 5
INN 1
Sum antall inndelinger 52

Tabell 10: Antall emner pr. omrade (Grgnn Byggallianse, 2019 a)

Vekting i tre forskjellige prosjekter
For & vise hvordan vektingen arter seg i praksis har vi tatt utgangspunkt i to av de prosjektene

vi har undersgkt, Prosjekt 8, som har hgyest prosentscore for sin ferdigsertifisering, og Prosjekt

4, som har lavest.
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For Prosjekt 8 ga vekting av poeng dette resultatet:

Initial
No. credits | Credits % credits target
Environmental Section | available | Achieved achieved | Weighting | setting
anageme 20 15 75 % 12 % 9%
e & Wellbeing 20 9 45 % 15 % 7%
erg 24 18 75 % 19% 14 %
anspo 9 8 89 % 10 % 9%
ate 9 7 78 % 5% 4%
ateria 11 6 55 % 13,50 % 7%
aste 5 2 40 % 7,50 % 3%
and Use & Ecolog 10 4 40 % 10 % 4%
Po O 13 9 69 % 8% 6 %
ovatio 10 1 10 % 10 % 1%
131 79 63,70 %
dicative BREEA OR g Very Good
andards level achieved Very Good
Tabell 11: Poengutregning/vekting for Prosjekt 8
For Prosjekt 4 ga vekting av poeng dette resultatet:
Initial
No. credits| Credits % credits target
Environmental Section | available | Achieved achieved | Weighting | setting
anageme 20 16 80 % 12 % 10%
e & Wellbeing 19 11 58 % 15% 9%
erg 24 16 67 % 19 % 13 %
anspo 11 7 64 % 10 % 6 %
ate 9 5 56 % 5% 3%
ateria 11 4 36 % 13,50 % 5%
aste 5 4 80 % 7,50 % 6 %
and Use & Ecolog 10 0 0% 10% 0%
Po O 13 7 54 % 8% 4%
ovatio 10 2 20% 10 % 2%
132 72 57,30 %
dicative BREEA OR g Very Good
andards level achieved Very Good

Tabell 12: Poengutregning/vekting for Prosjekt 4
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Her ser vi at de sterste forskjellene ligger i at Prosjekt 4 har mistet flest prosenter til Transport
og Arealbruk og @kologi (som de ikke har valgt noen poenger fra), sammenlignet med Prosjekt

8. Prosjekt 4 har mistet 7 prosentpoeng pa dette, i forhold til hva Prosjekt 8 har oppnidd.

Som vi ser av disse to eksemplene forer vektingen til at endringer i miljekriterier med hoy
vekting, gir storre utslag, enn endringer 1 miljokriterier med lav vekting. Det er derfor
interessant & se nermere pd hvor 1 sertifiseringsprosessen endringen i poeng skjer, og om de

som har ansvaret for prosessen bruker vektingen aktivt i valg av poeng.

Viére resultater viser at vektingen av poengene, slik det er angitt i Tabell 9 har stor betydning
for hvilke emner man velger. Det er for eksempel "verre" & miste et poeng under emnet Energi
(ENE), enn under emnet Forurensing (POL), siden ENE er vektet hgyere. Der prosjektene
eventuelt ma prioritere hvilke poeng de skal ga for, kan man se for seg at det er enklere & legge
litt ekstra innsats (og midler) 1 & nd et ENE-poeng, enn et POL-poeng. Men tallene i seg selv
sier ikke nok om bakgrunnen for valgene. Dette kommer vi n@rmere inn pa nér vi ser pa funn

fra dybdeintervjuene og i kapittel 6 - Diskusjon.

4.3.4 Konsekvenser ved valg av poeng

Det er mange interessante funn i datagrunnlaget. Tabell 7 viser at de fleste av prosjektene hadde
liten prosentvis endring i poengsum fra design-/preanalysefasen og til ferdigstillelse. Den
storste nedgangen var pa 3,4 % for Prosjekt 8, og den sterste oppgangen var pa 1,8 % for
Prosjekt 9. Det kunne derfor veert rimelig a anta at det ikke var store forskjeller i hvilke poeng
man 1 utgangspunktet tenkte & oppna (preanalysen), og de poengene man endte opp med. Dette
viser seg 4 ikke stemme. Grunnen til at det ikke gir store utslag i de endelige poengsummene,
er slik vi ser det at poeng tapt og poeng vunnet er avhengig av hvilket emne de er tapt/vunnet i,
jamfor vektingen av miljokriteriene 1 Tabell 9. Prosjekt 7 hadde for eksempel endringeri 19 av
de 52 mulige inndelingene (se Tabell 10), uten at det ga utslag pa poengsummen man

opprinnelig hadde valgt.

Informasjon om bakgrunnen til denne "sjongleringen" med poeng ville veart nyttig, men siden
vi ikke fikk materialet fra de ulike prosjektene for etter intervjuene fikk vi ikke diskutert det
fullt ut med intervjuobjektene. Det er likevel slik at noen av de vi intervjuet kommenterte pé
disse valgene underveis i intervjuet, noe vi kommer tilbake til i kapittel 4.4 og i

diskusjonskapittelet. Det ville for eksempel vart interessant om de valgene som ble tatt
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underveis var fordi man ensket a bedre byggets barekraft, ikke bare for & beholde eller forbedre

totalscoren.

Det prosjektet som hadde sterst prosentvis nedgang var Prosjekt 8. Fra planlagt sluttscore pé
67,1 til ferdigattest pa 63,7. Dette kan si noe om hvilke emner det "svir" & miste, og hvilke det
ikke er sd mye nytte 1 & score hoyt pa. I Prosjekt 8 var det endringer 1 18 av inndelingene (se
Tabell 10), og 1 motsetning til Prosjekt 7 ga dette storre utslag pd oppnddd prosent i
ferdigsertifisering.

I Tabell 13 og Tabell 14 under vises resultatet fra henholdsvis Prosjekt 7 og 8:

Prosjekt 7

Miljokategori Preanalyse - poeng Ferdig - poeng som
som er valgt i hver er wvalgt i hver
kategori kategori

MAN 16 17

HEA 12 10

ENE 18 19

TRA 5 8

WAT 5 5

MAT 4 3

WST 4 2

LE 2 3

POL 10 8

INN 0 0

Totalsum 76 75

Totalscore i % 59,41 59,4

Tabell 13: Planlagte- og oppnddde poeng for Prosjekt 7
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Miljokategori Preanalyse - poeng Ferdig — poeng som
som er valgt i hver er wvalgt i hver
kategori kategori (se o0gsa

kolonne 6 i tabell
10)

MAN 5 4

HEA 12 9

ENE 15 18

TRA 7 8

WAT 4 7

MAT 8 5

WST 3 2

LE 7 4

POL 6 9

INN 1 1

Totalsum 68 67

Totalscore i % 67,1 63,7

Tabell 14: Planlagte- og oppnddde poeng for Prosjekt 8

Selv med en gkning pé tre oppnadde poeng fra 12 til 18 pd Ene-, Wat- og Pol-kriteriet, s gir
nedgangen i oppnddde poeng pd Hea-, Mat-, Wst- og Le-kriteriet stort utslag pd den totale

prosentscoren. Dette viser hvor store utslag vektingen av poeng gir.

Som nevnt i teorikapittelet har Gronn Byggallianse ogsa selv gjort undersokelser for 4 se hvilke
emner i hver kategori som oftest blir valgt og hvilke som ofte blir valgt bort. Vi har ikke gétt i
detalj pé alle 52 emneinndelingene, men sammenlignet vére ni prosjekter med hovedkriteriene
1 det innsamlede materialet til Gronn Byggallianse. Deres materiale viser, 1 likhet med vért, at
det er noen emner som oftere blir valgt enn andre, og at det er noen kategorier der de fleste
emnene blir valgt, mens andre har faerre valgte emner. Vi har vist to eksempler fra POL-valgene

som er gjort i materialet fra Grenn Byggallianse (se Figur 17 og Figur 18).

I det materialet vi har fétt oversendt, s er det ikke laget noen sammenstilling pa aggregert niva,
bare per miljokategori. Dersom vi ser pd Prosjekt 8 i vart materiale og bryter ned
miljekategorien Pol i emner, kan vi se om det er likheter mellom prosjektet og tallene fra Grenn

Byggallianse:
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Pol: % oppnadde poeng per emne. Alle bygg
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Figur 17: Oppnddde poeng i % for Pol for alle bygg

Oppnadde poeng i Pol for Prosjekt 8
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Figur 18: Oppnddde poeng i % for Pol for Prosjekt 8

For a kunne si noe mer om en slik sammenligning er det nedvendig & se hva de ulike emnene
betyr. For en fullstendig oversikt over dette se vedlegg 2. I miljekategorien forurensning (Pol)

er det dette som skjuler seg bak nummerne:

e Pol 01 Pavirkning fra kuldemedier
e Pol 02 NOx-utslipp
e Pol 03 Overvannshandtering

e Pol 04 Reduksjon av lysforurensning
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e Pol 05 Steydemping

For & forklare tabellene mé& man derfor vite hvorfor Prosjekt 8 ikke har valgt & ga for poeng i
Pol 02 og Pol 05, da over 60% av prosjektene 1 det innsamlede materialet til Grenn Byggallianse

har valgt disse poengene.

En slik inngdende forklaring har vi ikke fétt fra de akterene vi har intervjuet. Vi kan derfor ikke
med sikkerhet si om det var pa grunn av at poenget var vanskelig & oppnd, om det var
uhensiktsmessig ut ifra byggets utforming, om det var kostnadsdrivende, eller rett og slett et

emne man ansé det som greit & droppe i det store bildet.

For hver miljokategori og hvert av de 52 emnene er det mulig 4 sette opp en slik sammenligning,
men en sé grundig analyse faller dessverre utenfor denne oppgavens rammer. Det kan eventuelt
vaere en studie som kan vurderes om man skal forske videre pd dette, og som Grenn
Byggallianse kan fa utfert for virkelig & se hvor de ber gjere undersekelser og forbedringer nér
de skal utarbeide en ny versjon av manualen. Vi mener at det ikke ligger til denne oppgaven &

gjore en slik analyse, men vi har sett mer overordnet pd hvilke emner som er valgt og ikke valgt.

4.3.5 Poeng som ikke blir valgt

Sammenligning av prosjektene gjorde det tydeligere hvilke poeng prosjektene ikke valgte, og
det kom ogsd frem at mange av prosjektene valgte bort de samme emnene. Under
dybdeintervjuene var det ikke mange akterer som husket bakgrunnen for de 52 forskjellige
valgene, men vi har kunnet sammenligne det med det innsamlede materialet fra Grenn

Byggallianse (Greonn Byggallianse, 2020 f).

Ledelse (Man)

For kategorien Ledelse (Man) har de fleste prosjektene valgt 4 ta poeng i alle underemner.
Sammenlignet med resultatene fra Grenn Byggallianse er dette en hay maloppnaelse, da flere
av emnene i Man hadde under 60% maloppnaelse. Det interessante for var del er at det er Man

02 — Livssykluskostander som fér lavest maloppnéelse i resultatene fra Gronn Byggallianse.

Helse- og inneklima (Hea)
For kategorien Helse- og inneklima (Hea) valgte alle prosjektene i 2016-sammenligningen a

ikke ta poeng i:
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Hea 07 Naturfarer Vurdere risiko for naturfarer/naturpakjenninger som kan

pavirke bygget, og gjennomfore tiltak for & redusere risiko.

(Grenn Byggallianse, 2019 a, p. 92)

Pé sporsmdl om hvorfor ingen har valgt dette emnet, sier Gronn Byggallianse at det kan vare

fordi det ikke er registrert naturfarer i tilknytning til tomten og at poenget derfor faller bort.

Tre av sju prosjekter valgte ogsé & se bort fra:

Hea 05 Lydforhold "Sikre at byggets lydforhold, inkludert lydisolasjon,
oppfyller relevante standarder for formaélet". (Grenn

Byggallianse, 2019 a, p. 82)

Hea 06 Sikker adkomst | "Anerkjenne og oppfordre til effektive prosjekteringstiltak
for risikofri, sikker atkomst til og fra bygget, samt
tilrettelegging og tilgjengeliggjoring for bygget for alle

potensielle brukere (universell utforming)". (Grenn

Byggallianse, 2019 a, p. 87)

Viare funn stemmer godt overens med Gronn Byggallianse sine funn (se Figur 19), der Hea 05

og Hea 06 er de emnene farrest prosjekter velger.

Hea: % oppnadde poeng per emne. Alle bygg
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Figur 19: Oppnddde poeng i % for Hea for alle bygg - tall fra GBA
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Energi (Ene)

For emnet Energi (ENE) valgte alle prosjektene 1 2016-sammenlingen & ikke ta poeng i:

Ene 05 Energieffektive | "Anerkjenne og oppfordre til installasjon av energieffektive
kjolelagre kuldesystemer, og dermed redusere klimagassutslipp 1
driftsfasen  fra  systemenes  energibruk". (Grenn

Byggallianse, 2019 a, p. 120)

Her samsvarer dette med tallene fra GBA som viser at under 40% av alle bygg tar poeng i Ene

05.

Fire av sju prosjekter fra 2016-sertifiseringen valgte ogsé a se bort ifra:

Ene 23 Bygningskonstruksjonens | "Anerkjenne og oppfordre til begrensning av
energiytelse byggets netto energibehov". (Gronn Byggallianse,
2019 a, p. 142)

Dette resultatet harmonerer ikke med GBA sine funn, der 60% av alle bygg tar dette poenget.
Det er usikkert hvorfor sdpass mange av vare prosjekter ikke velger Ene 23, men en forklaring
kan vare at man gér ut ifra at det er nok innebygde energisparingstiltak i bygget med bakgrunn
i allerede valgte poeng i manualen. En annen forklaring kan ligge i at poenget krever en
beregning av byggets netto energibehov til oppvarming og kjeling, samt en tetthetsproving
kombinert med en termografisk undersokelse (Gronn Byggallianse, 2019 a, p. 142). Begge

deler kan veere kostnadsdrivende.

Transport (Tra)

For emnet Transport (Tra) er alle emner som er relevant for bygningstypen
(nzring/undervisning) valgt i1 alle prosjekter. Dette samsvarer med funn fra Grenn
Byggallianse, men Tra 05 — Mobilitetsplan har fitt lav gjennomsnittlig score i materialet fra

Gronn Byggallianse.

Vann (Wat)

For emnet Vann (Wat) er alle emner som er relevant for bygningstypen (naring/undervisning)
valgt i alle prosjekter. Dette samsvarer med funn fra Grenn Byggallianse. Som de selv sier,
"alle prosjekter har valgt & hente mange poeng pa Vann selv om det er lavt vektet" (Gronn

Byggallianse, 2020 f). Resultatene fra Gronn Byggallianse viser at kontor oppnar 100% av
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poengene og utdanningsbygg 90%. Vi tenker at dette kan skyldes at Norge er et land med smé
utfordringer knyttet til tilgang pa rent drikkevann, og at vi allerede har gode lgsninger gjennom

de tekniske forskriftene, noe som gjor at Vann-poengene er lettere 4 ta.

Materialer (Mat)

For emnet Materialer (Mat) har tre av sju prosjekter i 2016-sammenlingen valgt a ikke ta

poeng i:

Mat 03 Ansvarlig "Anerkjenne og oppfordre til ansvarlig innkjep av
innkjep av materialer for viktige bygningselementer". (Grenn
materialer Byggallianse, 2019 a, p. 201)

Dette samsvarer ogsd med funn fra GBA, der under 20% av alle bygg velger Mat 03. Mat 03
har et minstekrav, det vil si at en del av kravet i Mat 03 ma alle som ensker sertifisering ta.
Dette minstekravet er at "Dokumentasjon pa temmer og treprodukter i bygget er "lovlig hogget
og forhandlet" (Gronn Byggallianse, 2019 a, p. 201). Poeng man vil oppné ut over dette (3
mulige), krever at man 1 tillegg til dokumentasjonen pa temmer og treprodukter, ogsd kan
dokumentere ansvarlig innkjep av to eller flere av bygningselementene. Det kan for eksempel
vaere barekonstruksjon, etasjeskillere, yttertak og trapper. En del av Mat 03 er derfor allerede
innfridd, og alle prosjektene har levert pa dette poenget, uten at det vises om de ikke ogsa

fremlegger ytterligere dokumentasjon.

Avfall (Wst)
For emnet Avfall (WST) har alle prosjektene valgt a ikke ta poeng i:

Wst 02 Resirkulerte "Anerkjenne og oppfordre til bruk av resirkulerte og
tilslag sekundere tilslag, og dermed redusere behovet for nye

materialer og optimalisere materialeffektiviteten pa

byggeplassen." (Grenn Byggallianse, 2019 a, p. 217)

Dette resultatet fra var undersekelse samsvarer godt med materialet fra Gronn Byggallianse.
Det viser at under 5% av alle bygg velger dette poenget. Gronn Byggallianse har ikke angitt
noen grunn til dette, men det kan tenkes at det er et produkt det fortsatt kan veere vanskelig &

finne, eller dyrt & kjope hos underleveranderer.
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Arealbruk og ekologi (Le)
For emnet Arealbruk og ekologi (Le) har fem av sju prosjekter 1 2016-sammenligningen valgt

a ikke ta poeng i:

Le 01 Valg av tomt "Oppfordre til bruk av tidligere utbygget og/eller forurenset
areal, og unngd areal som er urert." (Gronn Byggallianse,

2019 a, p. 231)

Le 04 Forbedring av | "Anerkjenne og oppfordre til tiltak for & opprettholde og
tomtens forbedre tomtens gkologiske verdi som folge av utbygging."
okologiske (Grenn Byggallianse, 2019 a, p. 241)
verdi

Le 05 Langsiktig "Begrense utbyggingens langsiktige pavirkning pa

pavirkning pé | eiendommens og de omkringliggende omrédenes

artsmangfold artsmangfold." (Grenn Byggallianse, 2019 a, p. 245)

Her skiller vare funn seg fra Gronn Byggallianse sine funn. Hos Grenn Byggallianse er det over
50% maloppnéelse pa alle Le-emnene. I vart materiale er det utdanningsbyggene, og da mer
spesifikt barnehagene som ikke har valgt disse poengene. Vi antar at emnene er valgt bort fordi
barnehagene ofte bygges pa en allerede eksisterende tomt. Det kan gjere det vanskelig &

forbedre tomtens gkologi eller & gjore noe med den langsiktige pavirkningen pé artsmangfoldet.

I tillegg kommer at flere av prosjektene har forskjellig entreprener og revisor/AP, eneste
fellesnevner er byggeier. Byggeier har ikke gitt foringer for hvilke poeng som ikke skulle tas.
Revisor for tre av disse byggene kunne heller ikke svare pa dette, og mente i tillegg at det ikke

var en trend at disse emnene ble valgt bort.

Forurensning (Pol)
For emnet Forurensing (Pol) har de fleste prosjektene tatt alle emner. Materialet fra Grenn

Byggallianse viser at det er Pol 01 — Pavirkning fra kuldemedier som oftest velges bort.

Innovasjon (Inn)

For emnet Innovasjon (Inn) har ingen av prosjektene, hverken de som er sertifisert etter 2012-
eller de som er sertifisert etter 2016-manualen klart maloppnaelsen, som innebzrer 10 poeng.
For & kunne ta poeng her md& man ha tatt minst 10 innovasjonspoeng i lgpet av
sertifiseringsprosessen. Materialet fra Gronn Byggallianse viser ikke til tall fra

Innovasjonskriteriet.
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4.3.6 Oppsummering av funn fra datainnsamlingen

Funnene viser at flere faktorer pavirker endringer i poengoppnaelsen og at valg av poeng i en
BREEAM-NOR sertifisering er en gvelse prosjektene ikke kan ta lett pa. Vektingen av
poengene gjor at man mé planlegge godt og kjenne manualen inngéende, for 4 vite hvor det er
lurt & legge inn innsatsen, dersom man ser at det kan bli vanskelig 4 n4 de malene man har satt

seg i forprosjektfasen.

I tillegg viser funnene at noen poeng blir valgt bort mer konsekvent enn andre. Vi tar dette
videre 1 diskusjonskapittelet og ser resultatet fra datainnsamlingen opp mot var problemstilling

og forskningsspersmal.

4.4 Funn fra dybdeintervju

I dette kapittelet vil vi presentere funnene som ble gjort gjennom den kvalitative delen av var
forskningsprosess; dybdeintervjuene. Vi vil ogsa i den grad det er nedvendig, se til kapittel 4.3
med de kvantitative dataene fra prosjektene. Vi gnsket disse dybdeintervjuene, bade for & prove
a fi utfyllende svar pa vart forste forskningsspersmil: Hva pavirker endringer i
poengoppndelse fra designfase til ferdigstillelse? Men aller mest ensket vi utdypende svar pa
vart andre forskningsspersmil: Hva er erfaringer fra prosjekter om BREEAM-NORs

innvirkning pa klima, miljo og beerekraft?

Funnene er resultat av sju intervjuer, med informanter fra ni forskjellige prosjekter. I tillegg har
vi intervjuet Grenn Byggallianse to ganger, i for- og etterkant av dybdeintervjuene. Se vedlegg

1 for intervjuguiden som ble brukt og sendt til informantene i forkant.

Vi startet og avsluttet var intervjurunde med intervju av Grenn byggallianse. I forste omgang
onsket vi & forhere oss om hva de selv hadde av relevant informasjon og data om vare
forskningsspersmél. Videre ensket vi innspill om hvilke akterer i prosjektene det var lurest &
ta kontakt med og andre mer tekniske spersmél om manualene. For det avsluttende intervjuet
presenterte vi vare funn og fikk tilbakemeldinger. I tillegg snakket vi om planene for

revisjonsarbeidet som skal resultere i en ny versjon av BREEAM-NOR manualen 1 2021.

4.4.1 Endringer i sertifiseringen fra designfase til ferdigstillelse

Som nevnt i kapittel 4.3 maétte vi justere hvilke prosjekter og hvilke bygningstyper vi ville
studere underveis. I utgangspunktet hadde vi en tanke om at det var revisorene for de ulike

prosjektene som kunne gi oss mest informasjon om det vi onsket svar pd med vére
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forskningsspersmal. Dette viste seg 4 bare delvis stemme. Revisorene sitter gjerne pa
rapportene fra preanalysen og sluttrapporten/ferdigsertifikatet, men de har liten informasjon om
bakgrunnen for valg som var tatt underveis 1 prosessene. Og det var jo nettopp dette som var

interessant for oss.

Det viste seg imidlertid at det var en fordel for var oppgave at flere av revisorene ikke kunne
stille til intervju, og heller henviste til andre deltakere i1 prosjektene. P4 den maten fikk vi inn
flere ulike rollers synspunkt pd de samme temaene. De har hatt forskjellige innganger til
prosjektene, noe som har gitt oss en variert fremstilling av bakgrunn og mal med de ulike

valgene som er tatt i arbeidet med BREEAM-sertifiseringen av byggene.

Vi har delt informantene i tre grupper; Byggeier/prosjekteier, Revisor, og AP/Miljorddgiver. 1

det videre har vi sett pa hvordan disse tre gruppene har svart pa vare forskningsspersmal.

Vart forste forskningsspersmal, Hva pavirker endringer i poengoppndelse fra designfase til

ferdigstillelse? var utgangspunkt for spersméil 3 og 4 i intervjuguiden (se vedlegg 1):

o For denne sertifiseringen.: hvordan valgte dere hvilke emner dere ville ta med og innfri,
og hva var grunnen til at noen emner ev. ikke ble valgt?

o [ dette prosjektet (navn): Endringer fra designfase til ferdigstillelsesfasen: - hvilke
endringer fikk betydning for sertifiseringen? — mdtte dere gjore noen endringer for d

oppnd sertifiseringen.

Alle vi intervjuet ble spurt om det var noen endringer i maloppnaelse for BREEAM-
sertifiseringen fra forprosjekt-/designfasen og til ferdigstillelse. Der det var endringer, spurte vi
om de kunne si noe om bakgrunnen for endringene. Vi ensket & underseke bakgrunnen for valg
av emner og bortfall av emner. Var det gkonomisk begrunnet? Var det begrunnet i enske om
mer barekraft? Med sépass forskjellige akterer, fikk vi ogséd flere forskjellige svar pa dette.
Eneste fellesnevner var at ingen valgte a ta flere poeng enn malsettingen, med barekraft som

begrunnelse.

Det var ingen markante forskjeller mellom bygningstypene undervisning og kontor-
/nzringsbygg nér det kom til endringer i sertifiseringsarbeidet. De kommenteres derfor under

ett 1 det videre arbeidet.

Som vi har sett i1 kapittel 4.2, s& holdt prosjektene seg godt til den planlagte
sertifiseringsratingen. Det vil si at bdde klassifisering (Very Good) og prosentpoeng i

ferdigstillelse tydet pé lite endringer. Selv om det ble gjort mange endringer i poengvalg
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underveis, gav det ikke serlige utslag pa poengscore fordi det ble justert av vekting av poeng.
Det ble ogsa kommentert at noen emner ble forkastet og at poengene da ble hentet inn andre
steder. Flere vi intervjuet snakket om at noen poeng er "lavthengende frukter", mens andre
krever mer tid og ressurser. Emner med krevende dokumentasjon ble ogsa forkastet i

sluttspurten, fordi prosjektet allerede var “pa trygg grunn” poengmessig.

Felles for alle prosjektene er at det ble lagt inn en sikkerhetsmargin. De prosjekterte for hoyere
poengscore enn det de ansé som realistisk. Pa den méaten kunne prosjektene sikre seg at de ikke
endte opp pa et lavere sertifiseringsniva enn ensket. Ingen av prosjektene hadde ambisjoner om

hoyere sertifisering enn Very Good.

Byggeier/prosjekteier

Vi intervjuet to byggeiere, en privat og en offentlig. Den private byggeieren var tett pa
prosjektet og valg av BREEAM-emner. Den offentlige byggeier bestemte sertifiseringsniva
(Very Good) og satte krav om noen emner og poeng som madtte innfris, men var ellers ikke
delaktig i valg av poeng og emner ut over det. Den private hadde folgelig god kontroll pa emner
som ble valgt og ikke valgt, mens den offentlige ikke hadde det. Den offentlige eieren mente at
Very Good-sertifiseringen i seg selv var et kvalitetsstempel og en garanti for at bygget fikk de

miljemessige kvalitetene de som organisasjon stod for.

Den private byggeieren mente at prosjektet ikke var klar for en hoyere sertifiseringsgrad pa den
tiden de ble bygget (2015), rett og slett fordi leietakerne ikke forstod hva det innebar, og heller
ikke hadde forstaelse for den okte kostanden det ville betyr for leien ved at bygget hadde en
hoyere BREEAM-sertifisering:

"I 2015 sd mente vi ogsd at vi ikke turte a utfordre leietakerne pa enkeltpunkter
i Excellent og sa sdag vi at enkelte poster var kostnadsbeerende ogsd fra Very Good
til Excellent, som gjorde at vi heller bare klina til med nok punkter pa Very Good for d

veere sikker (Byggeier, prosjekt 1)."

Eieren mente ogsd det var forskjell pa hvor viktig BREEAM-sertifikatet var, ut fra hva som
skulle skje med bygget nar det stod ferdig. Skulle det selges, s var BREEAM et godt innsalg,
og 1 noen tilfeller nodvendig (s&rlig opp mot utenlandske kjopere). Dersom bygget skulle leies

ut sa hadde BREEAM-sertifiseringsgraden mindre 4 si:

"Og i den sammenhengen sd syntes vi at BREEAM-sertifisering er viktig, ikke fordi man

gjor de riktige tingene, for de velger en ofte d gjore allikevel, men det er dette
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beviset nar man selger til en mindre profesjonell part pa utviklersiden. Vi selger gjerne
til eiendomsforvaltere og da liker de d se at her er det en sertifisering som viser at vi
har gjort disse oppgavene. Sd for oss har det en verdi i ettermarkedet (Byggeier,

prosjekt 1)".

Den offentlige byggeieren hadde ikke onske om sertifikat for designfasen, og mente det var for
kostbart & gjennomfere, selv om det gir ekstra poeng 1 seg selv. De mente ogsd at poengene om
tomtevalg og ekologi var vanskelige poeng a ta ved bygging av en barnehage, da de gjerne
gjenbrukte gamle tomter og var avhengig av arealene rundt denne. De ensket ogsd mer fokus

pa gjenbruk og ombruk og pa at bygg skal sta lenge.

Den offentlige byggeieren mente ikke det var noen poeng i BREEAM-NOR sin henvisning til
Bygg 21 og fasenormen, siden de hadde egne normer de var pliktige til & forholde seg til i det
offentlige. I tillegg stilte de seg noe undrende til vektingen av poengene:
"[...] internvektinga mellom de forskjellige kapitelene kanskje er litt merkelig. Fordi de
folger jo det opprinnelige Engelske virker det som (Prosjekteier, prosjekt 4-6)."

Revisor

De revisorene vi snakket med kunne ikke si s& mye om bakgrunnen for valg som var tatt, men
kunne pa generelt grunnlag fortelle om episoder der de hadde oppdaget avvik opp mot
BREEAM-sertifiseringen som gjorde prosjekter fordyrende. Dette var ikke byggetekniske
avvik, men avvik fra det BREEAM tillater og gir poeng for. Blant annet var det bruk av
fugeskum rundt vinduer, som stod pad A20 listen over uenskede produkter. Det resulterte 1 at
alle vinduer métte tas ut og settes inn igjen med rett produkt. I dette tilfellet var kun en utbytting
av skum, ikke selve vinduet, men det var en kostbar ekstrarunde.

De revisorene vi snakket med kunne ikke si s& mye om bakgrunnen for valg som var tatt, men
kunne pé generelt grunnlag fortelle om episoder der de hadde oppdaget avvik opp mot
BREEAM-sertifiseringen som gjorde prosjekter fordyrende. Dette var ikke byggetekniske
avvik, men avvik fra det BREEAM tillater og gir poeng for. Blant annet var det bruk av
fugeskum rundt vinduer, som stod pa A20 listen over uenskede produkter. Det resulterte i at
alle vinduer maétte tas ut og settes inn igjen med rett produkt. I dette tilfellet var det kun en

utbytting av skum, ikke selve vinduet, men det var likevel en kostbar ekstrarunde.

Det var ingen slike hendelser ved de prosjektene vi har undersekte. De revisorene vi snakket
med var ikke delaktige i prosjektene annet enn ved de fast oppsatte revisjonsrundene. Det er

heller ikke rollen til revisoren, da denne skal vaere en tredjepart inn i sertifiseringsarbeidet. Flere
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revisorer papekte at det var svert nyttig nar AP var nart knyttet til prosjektene. De hadde
positive erfaringer med tett dialog mellom de ulike rollene, og at det vaer serlig nyttig a ha

dialog med AP underveis i prosjektet.

AP/Miljeradgiver

De AP-ene og miljerddgiveren vi snakket med var enten hyret inn av entreprener, eller jobbet
allerede hos entreprenor. Bruk av AP 1 prosjektet kan gi inntil 3-poeng inn i
sertifiseringsprosessen (Man 03 - 2016). Rollen til en AP i et prosjekt er & veere radgiver inn i
byggeprosjektene for & kunne bidra til & sette realistiske mal for sertifiseringen, samt & radgive
underveis i prosessen, slik at prosjektene nar de baerekraftsmalene de har satt seg innledningsvis
(Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 4 og 18). Det er bare personer som Gronn Byggallianse har
godkjent som AP, som kan gi oppfyllelse av dette kravet (Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 20).

De vi intervjuet mente at de sa en klar fordel ved & vare tett pd prosjektene, gjerne som en del
av prosjektledelsen. P4 den méten kunne de guide entreprener og utbygger pa rett vei, komme
med viktige "heads-up" i planleggingsfasen og sikre at prosjektene endte pa den sertifiseringen

de gnsket.

AP-ene mente at endringer i poengoppnéelse kom som folge av at man i prosjektene sé at det
enten var mulighet til & ta ytterligere poeng fordi de naermest "kom gratis", eller at prosjektene
droppet planlagte poeng fordi dokumentasjonskravene ble for store péd slutten av prosjektet.
Alle vi snakket med mente at byggene hadde de kvalitetene disse poengene ville gitt, selv om

de ikke var dokumentert.

Det var ingen av prosjektene som hadde endringer som fikk betydning for sertifiseringsgraden,
og det var heller ingen av prosjektene som matte gjore endringer underveis for 4 klare & holde

seg innenfor poengscoren til ensket sertifiseringsgrad.

De AP'ene vi snakket med hadde ulik fartstid i denne funksjonen. Det var varierte derfor i hvor

stor grad de kunne sammenligne det prosjektet vi intervjuet de om med andre prosjekter.

Generelt om endringer i sertifiseringslepet

Bade AP'ene og revisorene pipeker at det er et meysommelig papirarbeid for enkelte av
punktene og at det kan vere en arsak til at poeng droppes 1 sluttspurten, i tillegg til at det kan
vare kostnadsdrivende. Det skyldes ofte at et poeng er kostnadsdrivende dersom det krever

mye dokumentasjon. Nar arbeidet med dokumentasjon kommer pé slutten av et prosjekt, og
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prosjektet likevel har nok poeng for & klare den forutbestemte sertifiseringsgraden, s& droppes
det. Miljerddgiveren vi intervjuet mente det var viktig at prosjektene ikke "kjopte" poeng, men

at utvelgelsen skulle vere fornuftig og gi noe tilbake til omgivelsene og senere leietakere.

Likevel var det slik at mange av informantene, bdde AP, miljeradgiver og revisorer, mente at
den store dokumentasjonsjobben var en bra egenskap ved BREEAM-NOR, selv om det kunne
vare kostnadsdrivende. De mente det var viktig med dokumentasjon av byggets kvalitet, og at

det var mye jobb med dokumentasjon var en kvalitet ved sertifiseringen 1 seg selv:

" [...] er pa godt og vondt dette med all dokumentasjonen som skal til, bruker mye
ressurser pd det. Men det er ogsd det som er fint med det, for man blir tvunget til a gjore
det, ikke bare noe man sier. Blir sett i kortene med 3. partsrevisorer og Gronn
Byggallianse. Det er pa godt og vondt. Det er et kvalitetsstempel at man md bevise alt
det man gjor. (AP-Prosjekt 9)"

P& spersmédl om det var noe ved sertifiseringsordningen de kunne tenke seg & endre pa var det
flere som mente det kunne vaere motsetninger mellom noen av punktene. Eksempler pa dette
var under emnet Transport, der man far heyere poengscore dersom bygget stir nert et
trafikknutepunkt, mens barnehager gjerne ligger nermere der folk bor. De mente det vil vere
uhensiktsmessig for brukerne av barnehagen, og ogsd uheldig for miljeet & bygge en ny

barnehage nermere trafikknutepunktet "bare" for & fa en heyre poengscore.

Et emne det knyttet seg flere kommentarer til var Vann-emnet. Her mente flere at det var
uhensiktsmessig strenge tiltak for Norge, der man ikke har utfordringer med tilgang til vann og
rent drikkevann. En av de vi intervjuet mente ogsd noen av vannpoengene var til mer skade enn

gavn fordi de ville fore til skade pé rerferingene nér for lite vann blir spylt i anleggene.

Vi tok opp disse tilsynelatende motsetningene 1 standarden med Grenn Byggallianse. De er
enige 1 at enkelte vannpoeng kan vare mindre relevante for norske forhold, og at det er derfor
de ogsa er vektet lavt i sertifiseringen. De mener ogsd at det er fullt mulig & oppnd gode
resultater innenfor dette emnet uten 4 f4 problemer med lav gjennomstremming i rerene.
Statistikken viser da ogsé at alle kontorbygg og 90% av utdanningsbygg tar poeng her. De er
videre ikke enig i at det er en motsetning mellom barnehageplassering og trafikkemnet. Bygget
fir poeng hvis det ligger innenfor en avstand pa 650 meter fra et busstopp og 1000 meter fra
tog- og T-banestasjon. Det er altsd ikke nedvendig & plassere bygget midt i et forurenset

veikryss for & f4 poeng i BREEAM-NOR. Disse poengene er frivillige poeng og belenner bygg
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som er plassert slik at brukerne kan komme seg til bygget uten & bruke bil. Grenn Byggallianse
vsier til at man ikke straffes 1 BREEAM-NOR for & legge bygget usentralt, men man belennes
ikke.

4.4.2 Erfaringer fra prosjekter om BREEAM-NORs innvirkning pa klima,
miljg og baerekraft

Vart andre forskningsspersmal er som nevnt tidligere; Hva er erfaringer fra prosjekter om
BREEAM-NORs innvirkning pd klima, miljo og beerekraft? 1 var intervjuguide (se vedlegg 1),
stilte vi to spesifikke spersmal som kan knyttes direkte til dette forskningsspersmaélet, i tillegg

til de innledende spersmalene;

e Vi har inntrykk av at bransjen i stadig storre grad blir opptatt av beerekraft, FNs
beerekraftsmal, klimafotavtrykk og dets like. Hvordan ser du BREEAM og en BREEAM-
sertifisering i lys av det?

e Sett i lys av dine erfaringer fra dette prosjektet; Hva er verdien av en BREEAM-

sertifisering slik du ser det?

P& direkte spersmal mente alle vare intervjuobjekter at BREEAM-NOR og BREEAM-
sertifisering var positivt for klima, miljo og baerekraft og at det var et steg i riktig retning for &
na mélene som er satt av bransjen og det offentlige. Likevel var det ingen som nevnte at
barekraft 1 seg selv hadde vaert avgjerende for hvilke endringer som ble gjort fra prosjekt til
ferdigstillelse.

Byggherre/prosjekteier

Den private prosjekteieren sd at arbeidet med 4 forbedre berekraft, klima og miljo for
eiendomssektoren var viktig, men mente samtidig at det var det offentlige som skulle g foran
og vise vei. Prosjekteieren mente det var feil av de private & sitte pd gjerdet & vente, men
samtidig métte de ha fokus pé inntjening og konkurranse, og at de derfor var avhengig av at
krav og maél ble satt hoyt av det offentlige. Med en heyere standard kan de private akterene
strekke seg etter det og bruke det som innsalg til sine kunder. Informanten mente at de offentlige
eiendomsakterene hadde bade mandat og mulighet til & legge et langt sterre miljekrav pa sin
bygningsmasse, enn en privat utbygger, og at de private matte bygge effektive, stramme bygg

med lavt fellesarealpaslag, 1 tillegg til at de matte konkurrere om leietakerne.

Den private prosjekteieren mente det var en dreining i bransjen, og ogsa hos kundene, mot at

man 1 sterre grad inkluderte FNs barekraftsmil inn 1 eiendomsstrategier og inn 1
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prosjekteringen av nye bygg. Vedkommende mente at de kunne forbedre byggeprosessen bit
for bit, konsentrere seg om ulike bygningsdeler og forbedre fotavtrykket del for del. Han var

ogsa klar pa at det var liten sjanse for endringer dersom det ikke lenner seg ekonomisk.

Det ble videre poengtert at det blir ansett som prestisjefullt & BREEAM-sertifisere bygg. Det

harvar blitt en nedvendighet for 4 vise at man var blant de ledende 1 bransjen.

Den offentlige byggeieren var opptatt av & vaere best i klassen og & ga foran og vise vei for &
bedre fokuset pd miljo- og barekraft i eiendomsbransjen. Informanten mente det offentlige
hadde en viktig padriverrolle og ensket velkomment tiltak som for eksempel grenne byggelan.
Vedkommende mente videre at det ville bli enklere for andre & gjore det samme, nar de hadde
gétt foran og vist vei. Samtidig s& de BREEAM-sertifikatene som fine & ha pa "CV-en" for

denne offentlige etaten:

"[kommunen] BREEAM-sertifiserer alle byggene sine rett og slett. [kommunen] ser det
nesten som sin plikt, [kommunen] er jo stor og okonomisk robust, sd da kan de veere
med d definere hvor veien skal ga videre med miljoprofiler. Og BREEAM-sertifikater er
jo fine d ta med seg pa veien videre (Byggeier, prosjekt 4-6)."

Den offentlige byggeieren holdt en BREEAM-sertifisering som viktig for & snu hele bransjens
tankegang nér det gjelder berekraft og miljo. Vedkommende mente de bygget sine bygg for at
de skulle kunne sta 1 60 r, og at en BREEAM-sertifisering var et ledd 1 & oppna det mélet.

Revisor

En av revisorene mente at mange av emnene i BREEAM-NOR dekker, eller har noen av FN's
barekraftsmal "i seg". Revisoren mente at BREEAM-NOR ser pé hele livslapet til et bygg, selv
om det meste av sertifiseringsarbeidet gjelder det som skjer pd og rundt byggeplassen og/eller
i bygget under bygging. Intervjuobjektet mente ogsa at BREEAM-NOR bidro til et bedre miljo
ved at underleveranderer fikk et incentiv til 4 tenke mer miljevennlig med de kravene til

dokumentasjon som ligger pd materialer i et BREEAM-bygg.

I tillegg til de rent bygningstekniske tiltakene for et bedre milje, mente denne revisoren at
BREEAM-NOR bidro til et loft for omradene rundt bygget, ga bygget og byggenaringen et
bedre omdemme og at det ga en signaleffekt til bransjen. Revisoren mente ogsd at ved &
BREEAM-sertifisere ville et bygg fa bedre drift- og vedlikeholdslesninger enn et bygg som
ikke ble sertifisert.
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Den andre revisoren mente det var vanskelig & si noe om en BREEAM-sertifisering ga en
miljeeffekt pa sikt 1 byggets levetid, men at installasjoner og materialer 1 bygget la til rette for
det. Revisoren mente at materialkravene var strengere enn TEK17 og at flere av Le-emnene
strakk seg lengre enn forskriften. I tillegg mente informanten at en BREEAM-sertifisering ville
bidra til at bygget fikk god ventilasjon.

AP/Miljeradgiver

Flere av AP-ene hadde inntrykk av at BREEAM-NOR na var en nedvendighet, serlig med
tanke pa salg, og at det er den direkte verdien av sertifiseringen. De mente at en BREEAM-
sertifisering ga et konkurransefortrinn og at man for eksempel stilte sterkere hos bankene for
byggelan. De mente at de som BREEAM-sertifiserte fikk et bedre renommé og omdemme, og
at en del utbyggere, entreprenerer og byggeiere hadde BREEAM-NOR som en del av sin

miljestrategi for & né sine barekraftsmal.

I tillegg mente en av AP-ene at byggeier kunne bruke en sertifisering til & ta hayere leie, nar de
kunne vise til kvaliteter som gode inneklimaforhold og lavt energibruk. For offentlige aktorer
mente denne AP-en at verdien 14 1 at de i sterre grad visste hvilke miljekvaliteter et bygg hadde,
enn de gjorde uten en sertifisering. AP-ene mente at BREEAM-sertifiseringen var et
kvalitetsstempel og en garanti for at bygget var godt, uten helsefarlige stoffer, og med gode
dagslys og steyforhold.

Pa direkte spersmél om verdien sett 1 lys av barekraftsmal, livslep og dets like, svarer noen
AP-er at det 1 s fall var byggets kvaliteter, som folge av de strenge kravene, som gjorde at det
hadde en verdi for miljoet 8 BREEAM-sertifisere, samt at det & sertifisere ga en merverdi fordi
ogséd underleveranderer blir tvunget til & tenke milje 1 sine produkter/leveranser. En AP mente
ogsd at en BREEAM-sertifisering fikk frem flere miljekvaliteter, enn bare reduksjon av

klimagasser:

"Og ikke minst dette med miljokvalitetene har et bredt fokus og ikke bare pd klimagasser

og materialer, men ser miljo i en storre kontekst, som jeg synes er fint (AP, prosjekt 9)."

Generelt om BREEAM-NOR og bzerekraft

Det var generelt vanskelig & fa helt konkrete svar pd de spersmélene vi hadde om BREEAM-
NOR sett i lys av barekraftsmalene, og det var ikke mange som nevnte miljo, klima eller
baerekraft som en verdi ved a sertifisere. Den private byggeieren papekte ogsa flere ganger at
det ikke nedvendigvis var leietakeren som etterspurte en BREEAM-sertifisering, og at det

derfor var vanskelig & selge inn som noe positivt i leiekontrakter. Samtidig papekte han at flere
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private eiendomsakterer burde se pa muligheten for rehabiliteringsprosjekt til fordel for

nybygg.

I vére intervju med Gronn Byggallianse legger de stor vekt pA BREEAM-NOR sin rolle som
padriver for miljoet, og de mener at de tiltakene som byggeier og entreprener mé gjennomfore
for & fa ensket sertifisering bidrar til at eiendomsbransjen blir grennere, selv om det kanskje
ikke er grunnen til at de sertifiserer. Gronn Byggallianse presiserer at man ikke trenger & vere
medlem for 8 BREEAM-sertifisere, men at de som er medlem i Byggalliansen er de som gnsker
a vaere foregangsbedrifter og vise vei, og at de ikke gjor dette kun ut fra et profitt-synspunkt,

men ogsd ut fra et onske om & bedre miljoet.

Gronn Byggallianse er ogsa positive til tiltak som grenne byggelan. Samtidig ser de at det kan
vare en utfordring i at man na vil enske en BREEAM-sertifisering pa bakgrunn av at man
trenger lan, ikke fordi de ensker & vare et foregangsfirma eller pd grunn av gode
miljeintensjoner. Grenn Byggallianse mener det vil gjore det enda viktigere at BREEAM-NOR
forvaltes pa en like streng méte som i dag, slik at alle bygg som blir sertifisert innehar de samme

gode kvalitetene.

4.4.3 Oppsummering av funn fra dybdeintervjuene

Funnene fra dybdeintervjuene har gitt oss en bedre forstaelse for hvordan ulike akterer tenker
om en BREEAM-NOR sertifisering. Intervjuene har gitt oss flere svar pa hva som pavirker
endringer, og ogsd en bedre innsikt 1 hva akterene mener om klima, milje og bearekraft 1

sertifiseringssammenhengen.

4.5 Oppsummering resultater

Innsamlingen av de kvantitative dataene ga oss en god innfering pd hvordan en BREEAM-
sertifisering foregar i praksis, for bygg som er sertifisert som Very Good. Alle prosjektene
planla sertifiseringen i sine forprosjekter, og hadde oppfelging med AP og revisor underveis.
Innsamlet data viser hvilke miljokriterier og emner som oftest ble valgt, og hvilke som ikke ble
det. Vi fikk bekreftet at det var mange endringer fra design- til ferdigstillelse, men ikke pa den
maten vi forst trodde, siden endringene ikke i serlig grad pavirket den endelige poengsummen
prosjektene hadde sett seg ut pa forhdnd. Vi fikk ogsa svar pa hva det er som pavirker endringer

1 poengoppnéelsen fra start til slutt i prosjektet.
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I de kvalitative dybdeintervjuene fikk vi en dypere forstaelse av akterene i en
sertifiseringsprosess, og hva de mente var utfordringer og muligheter med en BREEAM-NOR
sertifisering. Bade rent praktisk, sett opp mot poengvalg, men ogsd sett opp mot de ulike

erfaringene de hadde med miljo og barekraft i manualen og deres tanker rundt dette.

Nar vi ser de to funn-kategoriene opp mot hverandre sé ser vi at de supplerer hverandre og gir

et godt utgangspunkt for den videre diskusjonen.
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5 Diskusjon

Diskusjonskapittelet er en analyse av de resultater og funn som presenteres i kapittel 4. De vil
bli malt opp mot det teoretiske rammeverket som er lagt i kapittel 2, samt egne refleksjoner.
Formélet med diskusjonskapittelet er & utrede de resultater og funn som danner grunnlaget for

a kunne besvare oppgavens problemstilling og forskningsspersmal.

Problemstillingen i denne avhandlingen er "Hvordan bidrar BREEAM-NOR til bygningers
langsiktige pavirkning pad klima, miljo og beerekraft?". For & svare péd problemstillingen er det
utarbeidet  forskningsspersmal. Som struktur for diskusjonen legges oppgavens

forskningsspersmadl til grunn.

Forskningsspersmdl 1: Hva pavirker endringer 1 poengoppnéelse fra designfase til

ferdigstillelse?

Forskningsspersmal 2: Hva er erfaringer fra prosjekter om BREEAMs innvirkning pé klima,

miljo og barekraft?

5.1 Hva pavirker endringer i poengoppnaelse i BREEAM-NOR
prosjekter

Funnene fra datainnsamlingen kommer fra revisorrapporter som er oversendt til BRE (2012-
prosjektene), eller Gronn Byggallianse (2016-prosjektene). Vi legger til grunn at dataene som
er sendt inn er korrekt, siden de skal vaere godkjent av en uavhengig revisor. Vi anser derfor
dataene som reliable. Validiteten avhenger slik vi ser det, av hvor mange prosjekter det er
samlet inn data for. I den sammenhengen er ni prosjekter lite. Det er likevel en stor mengde for
en masteroppgave, med en sipass grundig gjennomgang som vi har gjort, med hovedfokus pa
dybdeintervjuene. Vi kunne ogsa sett pa bygg i flere forskjellige byer, men vi ville nok uansett
ha valgt kontor- og/eller undervisningsbygg. Det er storst antall sertifiseringer i disse
kategoriene og dermed et storre datagrunnlag. Vare funn samsvarer i mange henseender med

det materialet vi har fitt oversendt fra Grenn Byggallianse.

Gjennomgangen av funnene fra datainnsamlingen og informasjon vi fikk fra intervjurunden har
vist at det er ulike faktorer som pavirker endringene 1 poengoppndelsen i e¢ BREEAM-NOR-

prosjekt, og hele spekteret planlagte til uforutsette hendelser er representert.
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Planlagte hendelser

Med planlagte hendelser mener vi hendelser der prosjektene vet, eller tror at det vil komme
endringer 1 poengvalgene underveis og planlegger for det innledningsvis. I flere av prosjektene
er det lagt en mer ambisigs plan for poengoppnaelse enn det er sansynlig gjennomfere. Men vi
finner ogsa omvendt, at de har lagt seg pa en mer nektern linje enn de trengte, og dermed fatt
mer poeng enn de planla for. Begge variantene kan vere en metode for a "sikre" seg et visst
poengniva. I det forste eksempelet kan det vare at byggeiers poeng-ambisjon er hoyere enn
budsjettet tillater. Dette underbygges av kommentaren fra Prosjekt 1, hvor det ble sagt at
"kostnaden for & oppna dette poenget ble sa hay at poenget ble skrinlagt". I de tilfellene hvor
poengsummen ender hgyere enn planlagt, ser vi at det ofte har en sammenheng med vektingen
av de ulike emnene og poengene. For begge tilfellene er samarbeid mellom AP og
byggeier/prosjekteier viktig for 4 avstemme forventningen. Andre grunner til endringer kan
vare at byggeier har for lite kjennskap til sertifiseringen og ikke ber om tilstrekkelig veiledning

fra for eksempel AP underveis i prosjektet.

I noen tilfeller, som i1 Prosjekt 3 og 4, blir tiltakene utfort i henhold til BREEAM-manualen,
men de lar vaere & ta poenger pa grunn av dokumentasjonskravet. Noen ganger skyldes det at
selve jobben med a innhente og sammenstille dokumentasjon er for krevende. Prosjektet blir
derfor nedt til & gi opp poenget og heller hente det inn igjen et annet sted. Andre ganger blir
ikke dokumentasjonskravet innfridd fordi det allerede er oppnadd tilstrekkelig med poeng.
Tiltaket blir likevel utfort fordi det tilforer bygget en ensket kvalitet. P4 den maten gir det et
bidrag til berekraft, men det kan ogsd vere med pad 4 gi inntrykk av at en BREEAM-

sertifisering er vanskelig.

Som vi sé i resultatkapittelet var det noen av prosjektene som 14 hayt opp mot en Excellent-
sertifisering, mens det var andre som 14 neert en Good-sertifisering. Ettersom selve det ferdige
BREEAM-NOR-sertifikatet bare viser niviet og ikke poengscoren, gir det en interessant
vurdering av malsettingen for poengscore. Hvis man ser kynisk pa det vil det tilsynelatende
vare mest gkonomiske & ligge rett i overkant av 55 poeng. Prosjekt 4 og prosjekt 5 har i
designfasen lagt seg pa henholdsvis 57,3 og 57 prosentpoeng. De vil med det kunne oppna
nivaet Very Good med knapp margin. Samtidig blir de mer sarbare for endringer som gjor at
de mé ga bort fra et poeng. Siden poengene vektes ulikt, kan det vare nok til 4 vippe niviet ned
til Good. I tilfellet med prosjekt 4, endte de opp 1,3 prosentpoeng under malet i designfasen,
med en sum pé 56 prosentpoeng. For prosjekt 5 gikk det opp 1,5 prosentpoeng til 58,7 fra mélet
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de satte seg i designfasen. Dette er eksempler pa at endringer i prosjektet kan sla ut begge veier

pa sluttpoengene.

I intervjurunden kom det frem at mange valgte de "lavthengende fruktene" forst. Med dette
menes at de valgte emner som var enkle & f4 poeng i. Med enkelt menes da enten at byggets
plassering, eller andre forhold gjer at poengene er oppnédd uten mye ekstraarbeid, eller at det
er lite rapportering eller kostnad forbundet med a fa poengene. Dersom entrepreneren har pétatt
seg 4 levere et bygg som er Very Good og selv kan velge hvilke poeng som skal innfris, tar de
ogsd en gkonomisk risiko dersom de av ulike arsaker mé velge andre poeng enn de hadde

planlagt.

Flere av informantene mente at dokumentasjon og rapportering var kostnadsdrivende i
BREEAM-prosessen. Det kan nok i enkelte tilfeller vaere riktig, men vi tror ikke at det er
sertifiseringen 1 seg selv som trekker denne kostnaden opp. Lite erfaring fra prosjekterende og
entreprengrer forer til at det tar lengre tid 4 skaffe til veie riktig dokumentasjon og sammenstille
det til videre rapportering. Det er derfor slik vi ser det, den unedvendige tidsbruken som
fordyrer prosessen. Dette blir ogsd underbygget av informanten i Prosjekt 8, som sier at
dokumentasjonsprosessen er forbedret de siste arene, ettersom de fleste nd har erfaring med

BREEAM-sertifisering.

Det var stor forskjell mellom de ulike prosjektene, hvor stort fokuset var pad poeng. Den
offentlige byggeieren hadde meldt til entreprener at bygget skulle vere Very Good. Det ble
utarbeidet en liste over hvilke poeng de krevde skulle innftis, i tillegg til minstekravene. Bortsett
fra det la ikke byggeier seg ikke opp i hva som ble valgt. De mente at ndr de ba om et Very
Good bygg, sé fikk de et bygg med det settet av kvaliteter de var ute etter.

AP-ene som vi intervjuet var mer kjent med hva som 1a bak de forskjellige poengene, og
grunnene til at poeng ble valgt eller bortvalgt. Den private byggeieren var ogséd tett pa
prosjektene for & folge med og sikre at de poengene man hadde valgt innledningsvis, var de
man endte opp med. Han begrunnet dette med at endringer underveis i poengvalg kunne vare

kostnadsdrivende, og viktig & prove & unnga.

Uforutsette hendelser

Uforutsette hendelser kan bade fore til at poeng gar tapt, men ogsa at man uventet fir mer poeng
enn det som var tiltenkt. Her kommer ogsa vekting av poengene inn, og endringer i for eksempel
Energi (Ene - med en vekting pa 19%) kan fa sterre utslag pd den samlede prosenten enn andre,

for eksempel Vann (Wat - med en vekting pa 5%).
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En konkret hendelse ble nevnt i Prosjekt 1, der prosjektet matte gjore fysiske tilpasninger man
ansa som ungdvendige, for & kunne tilfredsstille kravene til et poeng. Flere vi intervjuet kunne
ogsé fortelle om hendelser der ulike prosjekter hadde gjort feil, som var svart kostnadsdrivende
a rette opp 1, men som ble gjort enten fordi de risikerte & ikke ta et minstekrav, eller fordi
entreprengren hadde forpliktet seg til et visst nivd og derfor métte ta kostanden ved &

opprettholde det.

Designsertifikat og ferdigsertifikat
Innledningsvis 1 masteroppgaven ensket vi & studere endringer fra designsertifikat til
ferdigsertifikat. Malet var 4 undersgke hvilke endringer som hadde skjedd pa veien og om de

var til fordel for miljoet.

Halvparten av de prosjektene vi s pa hadde bade designsertifikat og ferdigsertifikat. Den andre
halvparten hadde en innledende vurdering pd hvor mange poeng de onsket & ga for og hvilken
sertifiseringsprosent de s& for seg & ende opp pa. De valgte & gjore det uten & sertifisere

vurderingen. Serlig gjaldt dette for den offentlige byggeieren.

A bli sertifisert etter designfasen er ikke et minstekrav i BREEAM-NOR, men det gir ekstra
poeng. Det krever, slik vi har forstatt det, ikke store ressurser & sende inn dokumentasjon for &
bli sertifisert i designfasen. Den offentlige byggeieren mente likevel at det var unedvendig for

den ferdige kvaliteten til bygget og valgte det derfor bort.

Siden alle prosjektene hadde gjort en innledende vurdering, la vi mer vekt pd selve resultatene
fra vurderingen, enn om de hadde fétt ett formelt sertifikat. Felles for endringene, slik vi ser
det, er at ingen har skjedd som folge av at prosjektene har fatt et gkt miljofokus etter

igangsetting.

Antallet minstekrav

BREEAM-manualen legger vekt pa at det skal vare stor frihet i valg av poeng, men har lagt
opp til at det er en del poeng eller kriterier som er minstekrav (se Tabell 3) . Dette er for a sikre
at "grunnleggende barekrafthensyn ikke blir oversett i jakten pd en bestemt klassifisering"
(Grenn Byggallianse, 2019 b, p. 11). Disse minstekravene er lagt til omrdder som energi, vann

og avfall.

Som vi ser av Tabell 3, er det slik at jo heoyre sertifiseringsniva, desto flere minstekrav er det.
Det er ogsd heyre krav til samlet poengoppnaelse. Men selv for et prosjekt som gér for

Outstanding, sa er det bare rundt 25 poeng av de over 100 mulige poengene, som er minstekrav.
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For sertifiseringsnivéet Very Good er det mange poeng & velge mellom, kun 5-6 (avhengig av
bygningstype) av poengene er minstekrav. P4 den méten kan prosjektene ha full pott pa et emne
og kun minstekrav pa et annet. For eksempel trenger bygget ikke 4 ha sarlig gode lysforhold,

dersom poengene er enklere & hente inn pé transportkriteriet og omvendt.

I vére intervjuer, bAde med informanter fra prosjektene og med Gronn Byggallianse, har vi spurt
om det ikke burde vere flere minstekrav. Vi har spurt om flere krav er veien a gé for & sikre at
flere byggeprosjekter blir mer berekraftige, ved at de ma tilfredsstille flere poeng og ikke i sa
stor grad kan velge vekk arbeidsomme eller kostnadskrevende poeng. Alle har svart nei. De
onsker den valgfriheten som er der i dag. De mener at et bygg som fir en BREEAM-sertifisering

uansett er et mer barekraftig bygg enn et bygg som bygges etter TEK 17.

Slik vi ser det kan minstekravene vere en utfordring for utbygger, men pa den andre siden er
kravene med til & opprettholde kredibiliteten til sertifiseringen. Grenn Byggallianse ensker
heller ikke & legge opp til at flere av poengene skal bli obligatoriske. Det kan vere flere grunner
til det, men de nevnte blant annet at de ensker at flest mulig skal velge & sertifisere, og er
bekymret for at flere minstekrav gjor at farre velger & starte en slik prosess. Men Grenn

Byggallianse presiserer at de ser pa om flere emner skal vare obligatoriske 1 2021-manualen.

Vekting av poeng

Som vi har vist i Tabell 9 har BREEAM-NOR en vekting av de oppnddde poengene i hvert
emne. | praksis betyr dette at en hoy poengscore i ett emne, for eksempel Vann (Wat) ikke
nedvendigvis gir en hey sluttscore, fordi emnet er vektet lavt. Mange vi snakket med mente at
Vann-emnene i liten grad reflekterte situasjonen for vannforbruk og bruk i Norge, og at den

burde tilpasses norske forhold bedre. Alle prosjektene vi s pa, valgte poeng i alle vann-emnene.

I intervjuene var det flere som sa at vektingen av poengene spilte en rolle for hvilke poeng og
emner man fokuserte pa. I 2016-manualen stdr det at "vektingen gjor det mulig & definere, og
dermed rangere, den relative pavirkningen av emnene i BREEAM-NOR" (Grenn Byggallianse,
2019 b, p. 12). Vektingen er, ssmmen med minstekravene, en metode for & fa prosjektene til a

"velge riktig" og oppnd mer baerekraftige bygg.

Selv om intensjonen bak vektingen er & minske et byggs negative klimapavirkning, er det ikke
det som er fokus hos informantene. De ser vektingen i1 lys av hvor de skal legge inn mest
ressurser, og navigerer ikke etter poeng ut fra miljohensyn. Kun miljeradgiveren vi snakket
med (fra Prosjekt 2) mente at man ikke skulle kjope poeng, men heller ha fokus pé en fornuftig

utvelgelse som ga noe tilbake.
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Det kommer tydelig frem at vektingen av poengene spiller en rolle for hvilke emner og poeng
som blir valgt. Vi mener det er noe Grenn Byggallianse ber vaere oppmerksom pé 1 arbeidet

med ny manual.

Innovasjonspoeng

Som vi har nevnt tidligere var utgangspunktet for BREEAM-NOR at akterer 1 bransjen gnsket
a samles om en sertifiseringsordning. De ensket & vise at de tok initiativ til & arbeide for klima,
miljo og barekraft i eiendomssektoren. Som et ledd i dette er ett av malene med BREEAM-
NOR & fremme innovasjon. Dette gjores ved at det kan tildeles innovasjonspoeng til de som
legger inn en ekstra innsats for "barekraftsrelaterte fordeler eller ytelsesnivéer" som ikke enna

er en del av de valgbare menene i BREEAM-NOR (Greonn Byggallianse, 2019 b, p. 12).

Innovasjonspoengene gis enten ved at et prosjekt yter bedre enn det kravene tilsier per emne
(ogsa kaldt menstergyldig nivd), eller ved at man seker Grenn Byggallianse om & f& en
innovativ lesning godkjent 1 sitt prosjekt. Prosjektene far ett prosentpoeng per

innovasjonspoeng, og maksimalt 10 innovasjonspoeng.

Innovasjonspoengene er ment 4 gi et ekstra insentiv for & oke bearekraft 1 byggeprosjektene.
Men i motsetning til de to andre insentivene, minstekrav og vekting, har ikke innovasjon veert
heyt prioritert i de prosjekter vi har undersegkt. Bare et fitall av de prosjektene vi har sett pa,
har fatt innovasjonspoeng. De som har fatt innovasjonspoeng har fatt det som folge av at de har

oppnédd menstergyldig nivé, ikke som folge av nye innovative lgsninger i sine bygg.

Oppsummerende betraktninger om endringer i poengoppnéelse

Da vi startet arbeidet med oppgaven forventet vi & finne stor endring i maloppnaelse fra
prosjekteringsfasen til ferdigstilt bygg. Vi hadde en antagelse om at prosjektene gikk heyt ut,
kanskje ensket en Excellent-sertifisering, men at de endte opp med en Very Good. Dette har
ikke veert tilfelle for de prosjektene vi har undersegkt. Prosjektene planlegger for Very Good, og
en viss poengsum, og holder fast ved det. Det kan vare mange endringer innad i valg og

bortvalg av poeng, men prosjektene ender stort sett som planlagt.

Av alle bygg, uansett sertifiseringsniva, som er sertifisert pr. mai 2019 (over 130), har vi bare
sett pd ni. Vi vil derfor presisere at det ikke nedvendigvis er slik at vart utvalg er representativt
for alle bygg som er sertifisert som Very Good. Av alle sertifiseringsniviene er det stor overvekt
av Very Good (Tabell 4). Bdde Grenn Byggallianse og noen av informantene mente at det nd
er sd mange Very Good bygg, at den nye trenden vil bli & velge Excellent-sertifiseringen. For &

kunne ha et bedre utgangspunkt i markedet, er det flere byggeiere som ensker a strekke seg
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over normalen. Da er ikke Very Good godt nok lengre. I s& mate kan det virke som at Very
Good ikke er utfordrende nok, og at alle de valgbare emnene gjor det til et lettere oppnéelig

sertifiseringsniva.

For & se pa endringer underveis i sertifiseringsprosessen, ma vi se pa hvilke poeng som er valgt
og hvilke som er valgt bort. Her er vart datautvalg lite og noe ensartet, derfor har vi
sammenlignet vart utvalg med tallmaterialet vi fikk tilsendt fra Grenn Byggallianse.
Sammenligningen har vist at de generelle trendene Gronn Byggallianse har avdekket, i store

trekk samsvarer med var undersgkelse.

I intervjuene har vi provd 4 finne svar pd om byggeiere, eller andre beslutningstakere 1
prosjektene, har tatt poengvalg ut ifra enske om mer berekraftige bygg og barekraft 1 et
livslepsperspektiv. Flere av akterene mente at byggene fikk bedre drifts- og
vedlikeholdslesninger ved & bli BREEAM-sertifisert. Vi mener at det ikke nedvendigvis er en
direkte sammenheng, og at valg av emner og poeng spiller en sterre rolle. For eksempel er
emnene Ene 23 (energiytelse), Mat 03 (ansvarlig innkjop av materialer), Hea 05 (lydforhold),
Le 04 (forbedre tomtens okologi) og Le 05 (langsiktig pavirkning pd artsmangfold) valgt bort i
mange av prosjektene. Dette er poeng som er med pa a sikre baerekraft 1 lang tid for bygg og
tomt. En del av kvalitetene som gar tapt ved at disse emnene velges bort, dekkes inn av at man
bygger etter TEK17. Men vi mener at ved 4 ta disse poengene i BREEAM-NOR kan utbygger

vise at de tar baerekraft mer pa alvor.

Den informasjonen vi har samlet inn gjennom datainnsamling og intervju er ferskvare i en
bransje som alltid er i utvikling. Det kan fremsta som et paradoks at det er vanskelig & finne
bakgrunnen for poengvalgene, nér avgjerelsene har s stor innvirkning pa byggets klima- og
miljepévirkning over tid. Man kan risikere at det langsiktige aspektet med barekraft forsvinner
nar bygget er overlevert sin nye eier. Det er ingen garanti for hva som skjer med byggene 1
etterkant. Noen av informantene viste til at flere bygg har fatt god score pA BREEAM-In Use
sertifikater i etterkant. Det kan vere en indikasjon pé at byggene holder den kvaliteten de hadde
ved BREEAM-NOR sertifiseringen, men det er behov for utvidet forskning for & bekrefte eller
avkrefte dette.
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5.2 Erfaringer fra prosjekter om BREEAM-NORSs innvirkning pa
klima, miljg og beerekraft

Funnene som gér pé erfaring fra prosjekter, er samlet inn fra dybdeintervju med ulike akterer.
Vi antar at alle aktorene er farget av sin rolle i prosjektet, sin bakgrunn og erfaring i yrkeslivet
generelt og med BREEAM-NOR spesielt. Vi tar hoyde for informasjonens reliabilitet og
validitet pdvirkes av dette. Meninger og pastander er derfor underbygget av tall fra
datainnsamlingen og ved a se pd aktuell teori. I tillegg har vi fremlagt pastander og historier vi
har kommet over, til Gronn Byggallianse. Gronn Byggallianse er involvert i alle BREEAM-
sertifiseringer 1 Norge, og er siledes ikke en uhildet part. Det har likevel vert nyttig for oss &

fa deres syn pé péstandene.

Det kan vare vanskelig a finne et konkret svar pd vart andre forskningsspersmal bare ved & se
pa resultatene fra intervjuene. De fleste vi har snakket med har ikke gjort seg opp noen konkret
tanke om den BREEAM-sertifisering de har hatt ansvaret for, har hatt noen innvirkning pa
klima, miljo og baerekraft. De har tatt for gitt at 4 sertifisere er ensbetydende med at de har gjort
"mer" enn nedvendig, og at de ved 4 velge BREEAM-NOR har hatt fokus pa miljeet. En
diskusjon rundt dette forskningsspersmalet ma derfor ga dypere inn i hva BREEAM-NOR er

og hvilken innvirkning sertifiseringen kan ha pa klima, milje og barekraft.

BREEAM sett i et storre perspektiv med klima, miljo og baerekraft

Klimaendringene er heyaktuelt tema i svaert mange bransjer, ikke bare for eiendom. De
menneskeskapte klimaendringene vil fa folger for det bygde miljo, og det bygde miljo er selv
med pd & bidra til ekt utslipp og klimaendringer (Tajet & Hygen, 2017). Dette sa vi pa
innledningsvis 1 teorikapittelet, bdde med konkrete tall for utslipp fra eiendomsbransjen
(Miljedirektoratet, 2020 c¢), men ogsd hvordan klimaendringene har direkte pavirkning pa

bygninger, for eksempel med hensyn til forekomst av rate.

Norge har strenge lover og forskrifter som skal sikre at negativ pavirkning fra bygg og eiendom
blir minst mulig. Et nybygg skal derfor kunne inneha gode barekraftige elementer ved & folge
TEK 17. Likevel er det etterspersel etter miljosertifiseringer, bade for byggeprosessen, slik som
BREEAM-NOR er, men ogséa for driftsfasen til et bygg.

BREEAM-NOR kan ses som et ledd i 4 anerkjenne byggenes klimapavirkning, og for 4 redusere

den negative pavirkningen. Det er ogsa det BRE fremhever pa sin hjemmeside, nar de sier at
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"Our Mission: To build a better world toghether. Our Vision: To enable positive change in the
buildt environment" (BRE Group, 2020 a). Pa den norske siden star det tilsvarende: "Vi jobber
for baerekraft som det selvfolgelige valget" (Greonn byggallianse, 2020 d). Bdde BRE og Grenn
Byggallianse har fokus pa FNs barekraftsmal, og Grenn Byggallianse bekreftet at det vil vaere

grunnleggende i arbeidet med den nye manualen.

BREEAM-NOR skiller ikke selv pd klima og milje, men det er klart at en del av poengene som
er tilgjengelige ogsé gar pa milje, for eksempel hvordan bygget i best mulig grad kan pavirke
det indre miljoet og brukskvaliteten. Intensjonen med en BREEAM-sertifisering er & sikre at
bygget far miljekvaliteter som det ikke ville féatt uten sertifiseringen, samtidig som
byggenzringen fir "lering" 1 & bygge mer berekraftig. Méilet er & fA bygg som er
miljesertifiserte til & bli mer attraktive, lettere & selge og at man pd den maten fir en gevinst

bade for klima, miljoet, byggeier og leictaker.

Vi sd videre til den norske eiendomsbransjen for & kunne si noe mer om BREEAM-NOR sin

konkrete pdvirkning pé klima, miljo og berekraft.

BREEAM-NOR og eiendomsbransjen i Norge

De ledende akterene i eiendomsbransjen i1 Norge arbeider for at bygningsmassen skal bidra
positivt til klima og barekraft. Store prosjekter som er ledet og igangsatt av bade offentlige og
private akterer viser dette. Styresmaktene har ogsa tatt tak i dette, utover a forme lover og regler
som TEK 17. Grent skifte og grenne bygg stetter opp om berekraftig utvikling, 1 tillegg til

ulike ordninger for & fremme "gronn" tenking og initiativer.

BREEAM-NOR, CEEQUAL og Svanemerket er de mest kjente ordningene for prosjektering
og oppfering innen bygg og anlegg. Det finnes ogsé sertifiseringsordninger, som WELL, som
retter seg mer mot drift og bruk av bygg. Hovedpoenget med de, er & sikre at drift og bruk av
bygg er barekraftig og har lav negativ miljo- og klimapédvirkning.

I tillegg til ordninger som retter seg mot baerekraft for enkeltbygg, er det ogsa ordninger som
ser bredere. Blant annet BREEAM-Communities, ZEB og Futurebuilt ser pa barekraft for hele
nabolag og samfunnet. Det er ordninger som er ment & fungere sammen med

miljesertifiseringene for 4 se ting i et storre perspektiv, med okt barekraft for oyet.

Ulike insentivordninger som grenne lan og grenn konkurransekraft er ogsd etablert for a
fremme de beste, og oppfordre resten av bransjen til & g& i riktig retning. Grenn

konkurransekraft, Eiendomssektorens veikart mot 2050 og Bygg 21 er ordninger og tiltak hvor
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det offentlige og private fremmer berekraftig utvikling, ved & gjore det til et
konkurransefortrinn for utbygger. Det er grunn til & tro at eiendomsbransjen tar
klimautfordringene péd alvor, og at de prever & ta ansvar samtidig som de ivaretar sine

gkonomiske interesser.

Mange aktorer i bransjen har klima og barekraft pd dagsorden, noe ulike frokostmeter og
frokostwebinar vitner om (Norsk Eiendom, 2020 b). Vi har selv sett to av disse, som nevnt i
kapittel 2. P& begge disse motene var det flere aktorer som etterlyste bedre retningslinjer for
sirkuleerekonomi, gjenbruk og ombruk. Dette er temaer som er blitt viet stor oppmerksomhet i
utlandet, og som kan vare det neste viktige steget i 4 utvikle bransjen i en enda gronnere retning.
EU har for eksempel en egen strategi pa dette (European Commission, 2019), og det er ogsé

pa trappene en nasjonal strategi for sirkulerekonomi i Norge (Kontny, 2020).

I gjeldende BREEAM-NOR-manual er det viet lite plass til sirkulerekonomi, gjenbruk og
ombruk. Sertifiseringen er ogsé 1 stor grad kun rettet mot nybygg eller totalrehabiliteringer.
Gronn Byggallianse sier at dette er fokusomrader for neste manual. Samtidig sier de at det er et
vanskelig omrade, fordi de ikke ensker & sette strengere krav enn det de vet vil vaere mulig &

innfri for de som ensker sertifisering.

Flere av informantene mente at det var bra med den store valgfriheten i mulige poeng. Etter &
ha satt oss inn i manualen, og snakket med de ulike akterene, mener vi at det kunne vert gunstig
med en noe strammere styring av poengene. Ut ifra antallet som velger Very Good (over 50%),
kan det vaere naturlig & tenke at det kan settes inn tiltak pa akkurat det sertifiseringsniviet.
Samtidig har vi fétt forstdelse for at Excellent er det nye sertifiseringsnivaet de fleste nd strekker
seg mot. Det ber ikke vaere til hinder for & stramme inn ogsé Very Good, da det er grunn til &
tro at det blir flere aktorer som ensker en sertifisering ndr det blir et krav for &4 f4 gunstige

byggelén.

Blant intervjuobjektene var det fa som var involvert i, eller hadde klare formeninger om det
overordnede arbeidet med klima, miljo og barekraft som pagér i bransjen. De forholdt seg
konkret til sitt prosjekt og BREEAM-sertifiseringen av det. Pa dirkete spersmal (se sporsmal 6
1 intervjuguiden — vedlegg 1), mente alle at BREEAM-sertifiseringen var et steg i riktig retning
for okt baerekraft.

De som skilte seg ut og mente noe ut over dette, var den private og den offentlige byggeieren.
Den private byggeieren sé det som sitt ansvar a felge opp offentlige krav og pdbud. Han mente

det var nedvendig & miljesertifisere sine byggeprosjekter, fordi det gir best uttelling ved salg.
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Béde han og flere av de andre vi intervjuet fra det private markedet, kom med eksempler der
utenlandske kjopere og investorer ikke var interessert 1 4 kjope bygg som ikke hadde en
sertifisering. Begrunnelsen var at sertifiseringen gir byggene et kvalitetsstempel som gir kjoper

en trygghet i handelen.

Det fremstér for oss som viktig at det offentlige ma ta de private akterene pa alvor nar de selv
ber om strammere styring og flere krav, for & kunne oppna en heyere miljgambisjon. De private
bruker baerekraft i storre grad for & fa mer profitt, ikke nedvendigvis for & redde planeten. Sagt
med andre ord; De er gjerne for baerekraft, men de er ikke veldedige organisasjoner. I s mate
er det veldig bra at ledende akterer 1 bransjen gar foran og starter organisasjoner som Grenn
Byggallianse. Men for brorparten av de private akterene er det inntjening som gjelder, og krav
1 standarder, forskrifter og sertifiseringsordninger er det som i sterst grad kan gi gkt baerekraft

pa sikt, slik vi ser det.

Den offentlige byggeieren s& det som sitt ansvar, som offentlig akter, 4 std i front og fore
bransjen fremover mot okt fokus pd miljo og berekraft. Han mente at det var vel anvendte
penger og at det er viktig at det offentlige gar foran som et godt eksempel. Han sd pA BREEAM-
sertifiseringen som et kvalitetsstempel, og at de ved & velge Very Good-nivéet, fikk kvaliteter
som var bra for klima, miljeet og for de som skal jobbe og oppholde seg i byggene.
Sertifiseringen blir ogsa ansett som en garanti for at bygningsmessige kvaliteter blir ivaretatt

over tid.

Med en slik tiltro til at BREEAM-NOR er en garanti for barekraftig utvikling, er det veldig
viktig at sertifiseringen faktisk gir et bedre bygg enn man ville fatt ved a "bare" bygge etter
forskrift.

BREEAM-NOR et kvalitetsstempel?

Det er viktig & huske pd at BREEAM-NOR er en sertifiseringsordning for selve byggeprosessen
frem til ferdig bygg. Dersom du far en Very Good-sertifisering, s& gjelder den for
byggeprosessen og det ferdige produktet — i det du far sertifikatet. Det er 1 utgangspunktet ikke

et sertifikat som garanterer at kvalitetene det har innledningsvis varer 1 et langt livslop.

BREEAM selv sier i manualen at: "BREEAM [...] er en internasjonalt anerkjent metode for a
maéle et byggs barekraftige egenskaper. [...] Samme hvor disse byggene stir oppfort, kan de
umiddelbart kjennes pa at de har blitt planlagt, prosjektert, oppfort og driftet i samsvar med
prinsipper for beste berekraftpraksis." og at "BREEAM er med pa & skape bevissthet blant
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eiere, brukere, prosjekterende og driftsansvarlige rundt fordelene ved a se baerekraft i et

livslepsperspektiv" (Greonn Byggallianse, 2019 b, p. 1).

Det virker med dette ogsd klart at Grenn Byggallianse og BREEAM mener at bygget far
innebygde kvaliteter som er garantert & vare lenge. De mener ogsa at BREEAM-sertifiseringen
legger grunnlaget for at akterene som skal eie/drifte/leie bygget opplever de okte

barekraftskvalitetene 1 byggets livslop.

Antallet nybygg med sertifisering sier kanskje ikke noe konkret om en BREEAM-sertifisering
gir et bedre produkt, men det kan si noe om hvor viktig sertifiseringen er for utbyggerne. Tallene
viser at under halvparten av alle nybygde kontor- og naringsbygg blir BREEAM-sertifiserte.
Tallene for utdanningsbygg er pa kun 3,2 %. Det kan vare flere grunner til dette. De vi
intervjuet snakket om at en BREEAM-sertifiseringsprosess var kostnadsdrivende, og
tidkrevende. Mange nybygg blir planlagt og bygd pa kort tid, og en sertifiseringsprosess som
ikke er godt innarbeidet i planene vil kanskje forsinke et slik prosjekt. Forsinkelser gir tap og
da velger man a ikke sertifisere. Noen av informantene hevdet at for & kunne selge bygg eller
eiendom internasjonalt, sd méatte de ha en sertifiseringsordning. Det kan da vaere grunn til & anta
at bygg som ikke sertifiseres, heller ikke er signalbygg for utbygger, eller skal selges i det

internasjonale markedet.

Antallet bygg som blir sertifisert sier ikke nedvendigvis noe om kvaliteten til bygget i seg selv.
For a vite sikkert om en BREEAM-sertifisering er et kvalitetsstempel ma vi se pa hvordan selve
ordningen er bygget opp og hvilke valg som blir tatt i sertifiseringsprosessen. Flere forhold kan

gi en indikasjon pA om BREEAM-NOR gir et bedre og mer barekraftig produkt.

Resultatene fra det materialet vi har samlet inn, viser at det ofte gjores avveininger pa hva som
bidrar mest til & oppna ensket nivd, uten at det tas hensyn til om poengene bidrar til okt
barekraft. De informantene som jobber med BREEAM-sertifisering, mener at sertifiseringen i

seg selv, uavhengig av hvilke emner som velges, gir et bedre og mer berekraftig bygg.

Intervjuobjektene mente materialvalg og tekniske lesninger som oppfyller BREEAM-
kriteriene, gir bedre kvaliteter i bygget enn man ville fétt i et rent TEK-bygg. De mente at et
TEK17-bygg nok ogsa har mange gode kvaliteter, men ettersom BREEAM-NOR er

gjennomprevd og godt dokumentert fir man en kvalitetsgaranti.

De som velger & sertifisere sine bygg, mener de gjor "mer" enn nedvendig for & fremme

baerekraft, de opplever seg 1 noen tilfeller som ledende akterer for & fremme barekraft 1
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byggebransjen. Noen bygg bygges ogsa for & vise at man er best i klassen, sékalte Signalbygg.
Men uansett grunn til & velge sertifisering, sa er slutningen den samme; Kvalitetene i
BREEAM-NOR manualen ma reflekteres i det bygde miljo, og de kvalitetene man mener man

far ved 4 sertifisere mé faktisk veere tilstede.

Gjennom intervjuprosessen, og av egen erfaring, har vi hert om og sett eksempler pa at det ikke
nodvendigvis alltid er samsvar mellom antatt kvalitet ved en BREEAM-sertifisering og
virkeligheten. Et BREEAM-sertifisert bygg i seg selv kan for eksempel virke negativt pa
naerliggende bygg, ved at de tar dagslys fra bygg som allerede star der. Et annet eksempel er
nar du far et bygg med hoy sertifiseringsgrad, og lite klimafotavtrykk, men glemmer & regne
inn hvor mye mindre klimafotavtrykk man ville fitt ved & rehabilitere bygget som stod pé tomta
for det nye prosjektet besluttet & rive det. Et tredje eksempel er nar byggets tilsynelatende
iboende kvaliteter som sertifisert bygg, viser seg & ikke veere til stede i driftsfasen. Slik vi ser
det er bakgrunnen for et slik senario at de mange poengvalgene kan gjore at man ikke tenker
helhetlig nok pd materialvalg og lasninger. Fokuset er heller pd a skaffe de riktige materialene,
ikke pad om de passer til klimaet, eller om de gjor det vanskelig/gjor bygget mindre fleksibelt.
Mange bygg selges ogsa etter ferdigstillelse, og leietakere vil ofte endre pa lesningene for &
tilpasse de til sitt behov. Dersom bygget ikke er svart fleksibilitet, vil slike endringer kunne

rokke ved kvaliteten til den opprinnelige sertifiseringen.

Eksempelet med byggeprosjektet som matte ut med alle vinduene er et eksempel pa ekonomisk
tap og en negativ miljopavirkning, men det er egentlig ikke sertifiseringen i seg selv som er
problemet, men heller manglende kontroll pd underleveranderer. Etter hvert som “alle” blir
godt kjent med BREEAM, tror vi slike feil vil oppsté sjeldnere og en BREEAM-sertifisering

vil ha en positiv virkning.

Livslepsstandard og BREEAM-NOR

For oss innebarer livslopsstandard beerekraft for materialene 1 bygget, det ferdige bygget OG
at bygget er baerekraftig i lang tid. I intervjurunden ble det klart for oss at vi burde inkludert et
sporsmal om livslepsstandard 1 intervjuguiden. P4 spersmal fra oss 1 intervjuet, var det f4 som
hadde tenkt pa livslepsstandard konkret i1 sertifiseringen, utenom nar det gjaldt de poengene
som omhandlet det. De fleste mente at dette med LCC (Life Cycle Cost) var implisitt 1
BREEAM og at det 8 BREEAM-sertifisere ga den effekten at man hadde gode bygg i lang tid.

Spersmalet om et bygg er bygget for livslopsstandard, eller har tatt heyde for

livssykluskostander, er slik vi ser det noe som kan vare med & gi en pekepinn pd hvor stort
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fokus de ulike prosjektene har hatt pa hele byggets levetid, ikke bare pa prosjekterings- og
byggefasen. | BREEAM-NOR manualene er barekraft et giennomgaende tema og LCC og
livssykluskostander er konkret nevnt i flere av de valgbare emnene (se kapittel 2.3.5).
Livslepsstandard er et klart fokus i ambisjonene og intensjonene i disse emnene. For eksempel
star det i 2016-manualen at malet er & "Skape verdi gjennom hele livslopet ved & oppfordre til
a bruke livssykluskostnader for & bedre prosjektering, spesifikasjon, gjennom livsvarig drift og
vedlikehold, og ved & rapportere investeringskostnader for & fremme ekonomisk barekraft."
(Gronn Byggallianse, 2019 b, p. 23). For de prosjektene vi har undersokt, er det positivt 4 se at

hele sju av ni prosjekter har valgt disse "LCC-poengene".

Vi mener at det ber vare et enda sterre fokus pé livslep og drift i den nye manualen. At drift
og FM er fokus i prosjektene helt fra designfasen, gjerne gjennom krav i en sertifisering, slik
ogsd Collins foreslér i sin artikkel (Collins, et al., 2018). Dette kan bidra til at oppstart av
driftsfasen blir en glidende overgang fra byggeprosjektet, og man kan unnga uforutsette
problemer. Forskningen viser at representanter for FM og drift ber vaere til stede fra prosjektets

tidligfase (Lindkvist, 2018).

5.3 Oppsummering av diskusjon

Slik vi har erfart det fra de prosjektene vi har studert, skjer det mange endringer underveis 1 et
prosjekt, med tanke pd hvilke poeng man velger i BREEAM-sertifiseringen. Grunnen til
endringene er for de aller fleste tilfellers skyld enten fordi prosjektene pa forhdnd har planlagt
et mulighetsrom der de kan supplere eller avskrive poeng, eller uforutsette hendelser som gjor

at prosjektene ma endre pa planene.

Poeng velges ogsa ut ifra hva det er krav om at prosjektene skal ha (minstekrav), og vektingen
av poengene. Sarlig kommer vektingen av poengene inn som et bidrag i valgene som tas,
dersom prosjektene stér pd vippen til & ga ned en sertifiseringsgrad. Ingen av prosjektene vi har

undersekt har hatt ambisjoner om 4 ta s&rlig mange innovasjonspoeng.

Naér det gjelder prosjektenes erfaringer med BREEAM og barekraft, er oppfatningen fra de vi
intervjuer klar pa at BREEAM-bygg er et baerekraftig bygg, samtidig som det er en garanti for
et godt og miljeriktig bygg, med kvaliteter som varer i lang tid. BREEAM-sertifiseringen blir
sett pad som et kvalitetsstempel, og som en nedvendighet for & kunne selge eiendom i visse

markeder.
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6 Konklusjon

6.1 Konklusjon
Formalet med masteroppgaven er & underseke hvordan BREEAM-NOR bidrar til bygningers

langsiktige pavirkning pa klima, milje og barekraft. Ut ifra vare undersekelser er ikke denne
problemstillingen blitt undersekt tidligere. Forskningen har bestdtt i en gjennomgang og
analyse av datamateriale fra ni ulike prosjekter, og gjennomfoering av sju dybdeintervjuer med
to byggeiere, to revisorer, to AP-er, en miljerddgiver, samt to intervjuer med Greonn

Byggallianse.

Til tross for at vi har undersekt et relativt lite antall prosjekter, samt at vi kun har sett pa ett av
flere sertifiseringsniva, kan vi se noen trender i1 det materialet vi har samlet inn. Dette inntrykket

underbygges av den informasjonen vi har fatt fra intervjuobjektene.

Offentlige instanser, som regjeringen, offentlige eiendomsakterer og forskningsinstitusjoner og
det private eiendomsmarkedet kjenner sitt ansvar 1 klimaspersmalet. De har satt 1 gang en rekke
prosesser og tiltak for & minske klimafotavtrykket til bransjen. I tillegg er det ogsa tydelig at
finansnaringen ogsa ser viktigheten av at de stetter gronne initiativ tidlig, siden finans og

eiendom er gjensidig avhengige og darlige tider for den ene vil pavirke den andre.

Av flere ulike miljesertifiseringer for prosjekterings- og byggeprosjekter, har bygg- og
eiendomsbransjen i Norge samlet gitt for BREEAM-NOR. Dette forplikter bdde bransjen og
Gronn Byggallianse til & lage en sertifiseringsordning som gir et berekraftig resultat for

fremtiden.

Var underseokelse viser at en BREEAM-sertifisering er sett pd som et bidrag til & bedre
eiendomssektorens pavirkning pa verdens klimagassutslipp, og til & skape gode bygg for
brukerne 1 et lengre perspektiv enn bare selve prosjekt- og byggefasen. Det er stor tiltro til at
de kvalitetene man far ved 8 BREEAM-sertifisere gir et bedre produkt enn om man "bare"
hadde bygd etter lover og forskrifter (TEK17). Bade byggeiere og til dels kjopere av bygg, viser
en sterk tiltro til at det produktet de har bestilt (BREEAM-sertifiseringen), gir en kvalitet tilbake

som er verdt mer enn en eventuell ekstra kostnad.

Nettopp denne tiltroen til at BREEAM-sertifiseringen har innebygde kvaliteter, med vissheten
om at det er stor valgfrihet 1 hvilke emner og poeng man kan sertifiseres etter, forplikter til at

standarden er nettopp det; en standard som sikrer barekraftige bygg, med lavt klimagassutslipp,
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begrenset klimafotavtrykk og et bygg som gir gode kvaliteter for de som skal bruke det i et
langt livslep.

Dette blir enda viktigere, som ogsd Grenn Byggallianse har papekt, nd som det blir krav til
sertifisering for de som ensker gode betingelser for byggelan. Det inneberer at ogsa andre
akterer enn bare de som ensker & gd foran og vise vei som gode eksempler, kommer pa banen.
Det forplikter til at BREEAM-sertifiseringen i enda sterre grad blir et garantistempel for et

baerekraftig bygg, uansett hvilken hensikt man har med & sertifisere.

6.2 Avsluttende refleksjoner
I lopet av arbeidet med masteroppgaven har vi bide fétt bekreftet vare antagelser om BREEAM-

NOR og hvilke innebygde kvaliteter som finnes i standarden. I tillegg har vi sett hvor viktig det
er at standarden er i forkant av eiendomsbransjen og at den kvaliteten som loves ved a sertifisere

faktisk innfris.

For a kunne danne seg et enda klarere bilde av hvilke deler av standarden som ber forbedres,
er det viktig at Grenn Byggallianse forsker videre pa det som bade de og vi har sett pa, nemlig
hvilke emner og poeng som velges eller velges bort. En sterre studie som ser grundig pé alle
sertifiseringer fra starten og frem til nd, gjerne bade kvantitativ og kvalitativ, ber gjennomferes.
Da vil man kanskje ogsa kunne avdekke lokale variasjoner som vi ikke fikk sjansen til ved at

vi bare konsentrerte oss om bygg 1 Oslo-omrédet.

I tillegg mé& Gronn Byggallianse lytte til de innspill som kommer fra bransjen selv, med krav
og ensker om lgsninger som apner for mer sirkulere ordninger med gjenbruk og ombruk av
bygningsmaterialer. Sammen med det offentlige lov- og regelverket, er det akterer som
BREEAM-NOR, som har fatt s stor tiltro og plass i bransjen, som ogsd har sterst
pavirkningskraft.

Vi héper oppgaven var kan vere til inspirasjon og nytte for videre studier om eiendomssektoren

og bearekratft.
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Vedlegg 1: Intervjuguide

1. Hva er din bakgrunn og hva er din rolle inn i
BREEAM-sertifiseringen av dette bygget?

2. Naér ble du involvert i prosjektet og kan du
fortelle kort om prosjektet?

3. Kan du nevne en eller to gode, eller ev. darlige
erfaringer ved 4 BREEAM-sertifisere bygg?

4. For denne sertifiseringen: Hvordan valgte dere
hvilke emner dere ville ta med og innfri, og hva
var grunnen til at noen emner.ev. ikke ble valgt?

5. I dette prosjektet (navn): Endringer fra
designfase til ferdigstillelsesfasen:

e Hbvilke endringer fikk betydnin
sertifiseringen?

e Mitte dere gjore noen endringer for 4 oppna
sertifiseringen?

6. Vi har inntrykk av at bransjen i stadig sterre
grad blir opptatt av baerekraft, FNs
bzerekraftmal, klimafotavtrykk ets like.
Hvordan ser du BREEAM og en BREEAM-
sertifisering i lys av det? — ev.
oppfelgingsspersmal her

7. Settilys av dine erfaringer fra dette prosjektet;
Hva var verdien aven BREEAM-sertifisering slik
du ser det?

8. Hva ville du ev. gjort annerledes om du skulle
lage en slik sertifiseringsordning?

Problemstilling og
forskningsspgrsmal

Hvordan bidrar BREEAM-NOR til
bygningers langsiktige
pavirkning pa klima, miljg og
baerekraft?

F1:

Hvordan endrer BREEAM-NOR
seg fra prosjektets designfase til
ferdigstillelse og hvorfor har
disse endringene skjedd?

F2:

Hva er erfaringene fra
prosjekter om BREEAMs
mnvirkning pa klima, miljg og
bagrekraft?



Vedlegg 2: Miljekriterier og emner i BREEAM-NOR 2016

Man 01 Konseptutvikling og
prosjektoptimalisering

Man 02 Livslgpskostnader og
levetidsplanlegging

Man 03* Ansvarlig byggepraksis

Man 04* Idriftsetting og overlevering

Man 05%* Prgvedrift og oppfalging

Hea 01%* Visuell komfort Fire poeng mulig for bolig,
to for naeringsbygg

Hea 02* Inneluftkvalitet To ekstra poeng mulig for
laboratorier

Hea 03 Termisk miljg

Hea 04 Forebygging av legionellasmitte

Hea 05 Lydforhold Fire poeng mulig for bolig,
to for naeringsbygg

Hea 06 Sikker atkomst

Hea 07 Naturfarer

Hea 08* Privatomrade Gjelder bare boligbygg

Hea 09* Fuktsikkerhet

Tra 01

Kollektivtransporttilbud

Ene 01%* Energieffektivitet

Ene 02%* Energimaling Ene 02a - bare for
neeringsbygg**, Ene 02b -
bare for boligbygg

Ene 03 Utebelysning

Ene 04%* Energiforsyning med lavt

klimagassutslipp

Ene 05 Energieffektive kjglelagre Gjelder bare naeringsbygg

Ene 06 Energieffektive transportsystemer

Ene 07 Energieffektive laboratoriesystemer Gjelder bare neeringsbygg

Ene 08 Energieffektivt utstyr

Ene 09 Torkeomrade Gjelder bare boligbygg

Ene 23* Bygningskonstruksjonens energiytelse

Poeng avhengig av
bygningskategori og
plassering

Tra 02

Avstand til servicetilbud

Poeng avhengig av
bygningskatgori og
plassering

Tra 03

Alternative transportformer

Tra 03a - Bare for
naeringsbygg
Tra 03b - Bare for boligbygg




Tra 04

Bilparkeringskapasitet

Bare for naeringsbygg

Tra 05 Mobilitetsplan Bare for naeringsbygg

Tra06 Hjemmekontor Bare boligbygg

Wat 01 Vannforbruk

Wat 02 Vannmaling

Wat 03 Detektering og forebygging av Bare nzeringsbygg

vannlekkasjer

Wat 04 Vannbesparende utstyr

Mat 01* Baerekraftige materialvalg

Mat 03* Ansvarlig innkjgp av materialer

Mat 05 Robust konstruksjon

Wst 01 * Avfallshandtering pa byggeplass

Wst 02 Resirkulerte tilslag

Wst 03* Avfall i driftsfase Wst 03a - Bare for
neeringsbygg
Wst 03b - Bare for
boligbygg

Wst 04 Valg av gulvbelegg og himling Bare for naeringsbygg

LE 01 Valg av tomt

LE 02 Tomtens gkologiske verdi

LE 04 Forbedring av tomtens gkologi

LE 05 Langsiktig pavirkning pa artsmangfold

LE 06 Byggets fotavtrykk Bare boligbygg

Pol 01 Pavirkning fra kuldemedier

Pol 02 NOx-utslipp

Pol 03 Overvannshandtering

Pol 04 Reduksjon av lysforurensning

Pol 05 Stgydemping Bare boligbygg

Inn 1 Innovasjon

*Emnet har minstekrav knyttet til seg, i tillegg til mulige poeng kilde, **Naeringsbygg
inkluderer kategorien utdanning - Data til tabell hentet fra: (Grgnn Byggallianse, 2019 b)
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