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Forord

Denne masteroppgaven markerer avslutningen pa masterstudiet i Eiendomsutvikling og —
forvaltning ved Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet (NTNU). Oppgaven er
utarbeidet hosten 2021/varen 2022 i emnet AAR6990 og utgjer 30 studiepoeng.

Bakgrunnen for oppgaven var a ta for seg et dagsaktuelt tema knyttet til eiendomsutvikling
som vil kunne vere til nytte videre 1 arbeidslivet. Ettersom jeg selv jobber 1 et
eiendomsutviklingsselskap, var det naturlig & vinkle oppgaven til & omhandle utvikling av
boligprosjekter. Gjennom masterstudiets lop fattet baerekraft min interesse, hvilket resulterte i
et onske om & skrive om hvordan man kan oppné bade konkurransedyktige og beerekraftige

boligprosjekter.

Det er mange som ber takkes for & gjere denne oppgaven mulig. Forst og fremst vil jeg takke
veileder, Gunnar Leikvam, for veiledning og gode rdd som har kommet godt med gjennom
hele skriveperioden. Videre rettes en stor takk til alle eiendomsutviklerne som har stilt opp til
intervju som informanter, og delt av sin kunnskap og erfaring. Deres bidrag har vert helt
avgjerende for oppgaven. Jeg vil ogsa takke familie, venner og kolleger som har stottet meg

gjennom arbeidet og kommet med gode ord.

Til slutt ensker jeg a rette en spesiell takk til arbeidsgiveren min som har finansiert

studielopet gjennom disse tre arene.

Fredrikstad 11.06.2022

/ané/] Qusdacp

Martin Oustorp




Sammendrag

Et sentralt begrep i dagens naringsliv er “det gronne skiftet”. Begrepet skal signalisere et
behov om endring for & kunne handtere store klimaforandringer og ekende knapphet pa
naturressurser. Bygge-, anleggs- og eiendomsnaringen star globalt for 40 % av utslippene,
ressursforbruk og verdens energiforbruk, og anses som den naringen med storst potensial til &
vare med & bidra for en baerekraftig utvikling. For & klare dette trenger bransjen en endring
for a kunne utvikle flere barekraftige boligprosjekter og redusere verdens utslipp, ressurs- og

energiforbruk.

Formaélet med masteroppgaven er a avdekke hvilke insentiver som vil kunne bidra til & utvikle
bade baerekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter. P4 bakgrunn av dette skal folgende
problemstilling belyse temaet: “Hvordan kan man oppnd en beerekraftig og
konkurransedyktig eiendomsutvikling i privat sektor? ”. Problemstillingen skal besvares
gjennom tre forskningsspersmal. Disse tar for seg hvilke insentiver som brukes i dag for &
sikre en raskere overgang til barekraftige losninger, private eiendomsutvikleres oppfatning og
arbeid med barekraft, samt hvilke faktorer som kan bidra til flere baerekraftige og

konkurransedyktige boligprosjekter.

Oppgavens teoretiske rammeverk tar for seg bade eiendomsutvikling og barekraft som
begreper. Videre presenteres marked og ekonomi sin rolle 1 form av markedskrefter,
etterspoarsel og konkurransedyktighet. Avslutningsvis blir det redegjort for flere av dagens
insentiver som bidrar til & implementere barekraftige losninger, bade knyttet til offentlige og
private eiendomsprosjekter. Hensikten er blant annet & underseke om noen av insentivene i

offentlige eiendomsprosjekter ogsa kan benyttes inn mot private boligprosjekter.

Resultatene fra masteroppgavens forskningsprosess er innhentet gjennom kvalitativ metode
ved hjelp av dybdeintervjuer. Det er blitt gjennomfert ti dybdeintervjuer med ulike
eiendomsutviklere fra Fredrikstad/Sarpsborg og Oslo-omréadet, med utgangspunkt i en
forhandsutsendt intervjuguide. Det er ogsa blitt gjennomfert en litteraturstudie, som var viktig
for 4 tilegne seg kunnskap og belyse tidligere forskning pa omradet. Litteraturstudien la ogsa

grunnlaget for utformingen av spersmalene i intervjuguiden.

Videre er resultatene fra forskningsprosessen blitt analysert opp imot det teoretiske
rammeverket med bakgrunn 1 problemstillingen og tilherende forskningsspersmal. Gjennom
forskningsprosessen kommer det frem at eiendomsutviklerne er villige til 4 strekke seg lenger

enn gjeldende forskrifter og krav ved & utvikle barekraftige boligprosjekter enn forst antatt.
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Det fremkommer ogsé av resultatene at eiendomsutviklerne virker & vare innforstatt med at
de har et samfunnsansvar i forhold til baerekraftig utvikling, og at dette er en av grunnene til at
de ensker 4 strekke seg lenger. Videre ble myndigheter, forskrifter og krav, kunnskap,
okonomi og ettersporsel i markedet trukket frem som viktige drivere for & skape insentiver for

a oppné bearekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter.

Masteroppgaven konkluderer med at det er flere faktorer som kan vaere med & bidra til at man
kan oppna bade barekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter. Faktorene det
konkluderes med er tilstrekkelig ettersporsel i markedet, okt kunnskap om baerekraft hos bade
eiendomsutviklere og boligkjepere, strengere krav og forskrifter fra myndigheter, gode
okonomiske insentiver i form av eksempelvis grenn finansiering og en berekraftig endring 1
maten vi bor og lever pd. Eiendomsutviklere gjor i dag flere tiltak for & bygge baerekraftige
boligprosjekter, men konklusjonen viser at det fortsatt foreligger et stort potensial 1 bransjen,

ogsé i tiden fremover.
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Summary

A central concept in the business community today is “the green shift”. The concept is meant
to signalize a need for change to deal with the big climate changes and the increasing lack of
natural resources. The construction and real estate industry are responsible for approximately
40 % of globally emissions, resource- and energy consumption, and is considered as the
industry with the greatest potential to contribute to sustainable development. To cope with
this, the industry needs a change to be able to develop more sustainable housing projects to

reduce world emissions and resources and energy consumption.

The purpose of the master's thesis is to reveal which incentives will be able to contribute to
develop both sustainable and competitive housing projects. Based on this, the following
problem for discussion is: “How to achieve a sustainable and competitive real estate
development in the private sector?”’. The problem for discussion will be answered through
three research questions which addresses which incentives that are used today to ensure a
faster transition to sustainable solutions, real estate developers™ perception and work with
sustainability, as well as which factors that can contribute to more sustainable and competitive

housing projects.

The thesis" theoretical framework addresses both real estate development and sustainability as
concepts. Furthermore, the role of market and economy is presented as market forces, demand
and competitiveness. Finally, several of today's incentives to implement sustainable solutions,
both for public and private real estate projects, will be accounted for. The purpose is to
investigate whether any of the incentives in public real estate projects can be used in private

housing projects as well.

The results from the master's thesis research process have been obtained through a qualitative
method using in-depth interviews. A total of ten in-depth interviews with various real estate
developers from Fredrikstad/Sarpsborg to the Oslo area, based on a pre-broadcasted interview
guide, has been completed. A literature study has also been conducted to acquire knowledge
and illuminate previous research in the subject area. The literature study was important for the

preparation of the interview guide and the design of the questions as well.

Furthermore, the results from the research process have been analyzed up against the
theoretical framework based on the problem of discussion and associated research questions.
The results from the research process shows that real estate developers often go further than

the current regulations and requirements for developing sustainable housing projects, then
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first assumed. It also appears from the results that the real estate developers agree that they
have a corporate social responsibility in relation to sustainable development, and that is one of
the reasons why they want to go further. Furthermore, became authorities, regulations and
requirements, knowledge, finances and market demands considered as key drivers to create

incentives to achieve sustainable and competitive housing projects.

The master’s thesis concludes that there are several factors that can contribute to achieve both
sustainable and competitive housing projects. The concluding factors are sufficient market
demand, increased knowledge about sustainability in both among real estate developers and
home buyers, stricter requirements and regulations from authorities, good financial incentives
as green financing and a sustainable change in the way we live and live on. The real estate
developers are currently taking several measures to build more sustainable housing projects,
but the conclusion shows that there is still great potential in the industry, also in the time

ahead.
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1.0 Innledning

“Det grenne skiftet” har blitt et relevant begrep 1 dagens samfunn og naringsliv. Begrepet
skal signalisere det behovet for endring verden star overfor bade nér det gjelder handtering for
store klimaforandringer og ekende knapphet pa naturressurser. FN forventer ogsé en
befolkningsekning i &rene fremover, fra 7,3 milliarder i1 dag, til 9 milliarder i 2050, mens det i
Norge forventes en befolkningsvekst pa 30 % i samme periode (Norsk Eiendom og Grenn
Byggallianse, 2016). Mennesker benytter seg av jordklodens naturressurser 1 et mye storre
omfang enn det som anses som berekraftig. Ifolge Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse
(2016) bruker mennesker ressurser som tilsvarer 1,6 planeter, og det er nedt til & gjores en

endring for & bidra til mer en barekraftig utnyttelse.

Som en av naringene som kan utgjere en forskjell 1 “det gronne skiftet” er Bygge-, Anleggs-
og Eiendomsnaringen (BAE-n&ringen) den naringen som har sterst potensial for 4 vaere med
a bidra. I SINTEFs rapport “Framsikt 2050 blir BAE-n@ringen omtalt som 40 %-naringen.
Dette er fordi den globalt star for 40 % av utslippene, 40 % av ressursforbruket og ikke langt
unna 40 % av verdens energiforbruk (SINTEF, 2020). P4 grunn av dette trenger BAE-
naeringen en endring for a utvikle flere baerekraftige boligprosjekter og redusere verdens
utslipp, ressurs- og energiforbruk. Denne masteroppgaven omhandler berekraftig utvikling
med spesielt fokus pa private eiendomsutviklingsselskaper som har sin kjernevirksomhet 1

utvikling av boliger.

Det opplyses om at kapittel 1 inneholder deler av en innledning som forfatter tidligere har
skrevet i prosjektoppgave ved A4R6043 vitenskapelige metoder, som skulle fungere som en
oppkjering til masteroppgaven. Prosjektoppgaven er oppnevnt som kilde i referanselisten,

men vil ikke refereres til ytterligere i oppgaven (Oustorp, 2021, s. 4-6)

1.1 Bakgrunn

Temaet for denne masteroppgaven handler om hvordan man 1 tiden fremover skal kunne
utvikle konkurransedyktige og baerekraftige boligprosjekter. Som nevnt innledningsvis
handler deler av samfunnsdebatten og endringen i BAE-n&ringen om temaet rundt baerekraft
og hva som kreves for & kunne vare med a bidra for & skape en barekraftig fremtid. Vi ser av
resultatene fra rapporten “Framsikt 2050 at det & skape et gront skifte i BAE-naringen
henger naert sammen med malet om & klare & oppné netto nullutslipp eller klimaneytralitet 1

Norge innen 2050 (Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse, 2016).



I august 2021 publiserte FNs klimapanel (IPCC) sin sjette hovedrapport knyttet til
klimaendringer og global oppvarming. Rapporten konkluderer med at det er utvetydig at
menneskelig pavirkning har medfert omfattende endringer 1 atmosferen, havet og
okosystemer. Temperaturen stiger ogsa raskere enn forskerne noen gang har observert og det
har blitt kraftigere og hyppigere nedber, okt terke i landbruk og natur og smelting av isbreer
og havis (IPCC, 2021).

For forste gang sier klimapanelet at for & stabilisere den globale oppvarmingen — uansett pd
hvilket niva — kreves det at CO2-utslippene reduseres til netto null. Dette vil si at vi
mennesker ma serge for a fjerne like mye CO2 fra atmosfaeren som vi slipper ut
(Miljedirektoratet, 2021). Videre opplyser rapporten om at hvis det ikke settes 1 gang
umiddelbare, raske og kraftige tiltak vil en begrensning av oppvarmingen til 1,5 grader vare
utenfor rekkevidde. Som en av n@ringene som slipper ut mest utslipp i verden ser man
viktigheten av a redusere utslippene til BAE-na&ringen, og hvis alle er med & bidra vil dette

kunne gi en stor effekt for det totale bildet.

Etter 4 ha jobbet i neermere 6 &r bade innenfor entreprenervirksomhet og eiendomsutvikling
har forfatter fatt et inntrykk av at det er motstridende oppfatninger av begrepet barekraft og
den enkeltes villighet til & se hensikten til 4 vaere med & bidra innenfor BAE-naringen.
Oppfatningen av bransjens syn pa baerekraft bygger pa at bransjen ofte kun ser pa segmentet
innenfor det miljomessige aspektet, og ikke alltid er like gode til & se barekraft som
sammenhengen mellom bade miljo-, sosial- og ekonomisk barekraft. Med tanke pa tidligere
yrkeserfaring og na stilling som prosjektleder i utvikling av boligprosjekter er dette et tema
som er bade relevant og interessant a fordype seg ytterligere i med tanke pa videre

yrkeskarriere.

I sok etter litteratur som omhandler barekraft innen eiendomsbransjen finnes mye
informasjon som retter seg mot det offentlige og neringsvirksomhet innenfor eiendom. Det er
ikke s& mye litteratur innenfor privat sektor og eiendomsutvikling for private
eiendomsutviklingsselskaper, og da spesielt knyttet til boligprosjekter. For at ogsa private
eiendomsutviklingsselskaper 1 storre grad skal kunne rette sekelys mot barekraft i sin

utvikling av boligprosjekter er det viktig at det utredes mer forskning rundt dette temaet.

Denne masteroppgaven gir en unik mulighet til 4 tilegne seg den kunnskapen som finnes
rundt dette temaet, samt & utarbeide ny forskning pad omradet. Forhipentligvis vil det kunne

bidra til at private eiendomsutviklere i storre grad kan se verdien og insentivet av a prioritere



baerekraftige boligprosjekter. Vi ser innenfor eiendomsutvikling i offentlig og kommunal
sektor at baerekraftige prosjekter enklere oppstar da denne sektoren ser ut til & ha kommet
lenger 1 sin verdsetting av barekraftige bygg og omréder. I sin masteroppgave trekker Jorgen
Aspenes frem Oslo som en by som gér foran med heye politiske ambisjoner og som har blitt
en ledestjerne internasjonalt pa dette omradet (Aspenes og Leikvam, 2019). Vi ser dermed at
med de riktige ambisjonene kan det vaere mulig & gjennomfere barekraftige valg, men
Aspenes og Leikvam (2019) trekker ogsé frem at det med dagens politiske ledelse er lagt opp

til at naeringen selv skal ta de fleste initiativ pa nasjonalt niva.

Okt ettersporsel etter miljovennlige og baerekraftige kontorlokaler, er et eksempel som gir
eiere/eiendomsutviklere av naeringsbygg et storre insentiv til & prioritere baerekraftige
bygninger. Forfatters oppfatning er at private eiendomsutviklere forelapig ikke ser ut til & ha
de samme insentivene til & prioritere baerekraftige boligprosjekter 1 dagens marked. Er dette
pga. for dyre losninger? At det ikke er konkurransedyktig i forhold til andre boligprosjekter?
At private eiendomsutviklere ikke ser verdien av 4 satse pa barekraft eller fordi det ikke blir

etterspurt blant dagens boligkjepere?



1.2 Formalet med oppgaven

Formalet med oppgaven er a belyse temaet barekraftige boligprosjekter,
konkurransedyktighet og deres insentiver. Oppgaven skal se pa hvilke muligheter det er for &
gjiennomfore boligprosjekter med barekraftige losninger uten at det skal ga pé bekostning av
konkurransedyktighet eller ensket avkastning. Det vil gjennom oppgaven utelukkende bli sett

pa boligutvikling gjort av private eiendomsutviklere.

1.3 Problemstilling

Problemstillingen som enskes besvart er:

“Hvordan kan man oppnd en beerekraftig og konkurransedyktig

eiendomsutvikling i privat sektor?”

For & kunne svare ut problemstillingen er folgende tre forskningsspersmal stilt:

1. Hvilke insentiver finnes pr. i dag for d sikre en raskere overgang til beerekraftige
losninger?

a. Hensikten med forskningsspersmaélet er & tilegne seg kunnskap om hva slags
motivasjon og insentiver som ligger til grunn for at det velges barekraftige
losninger i dagens eiendomsprosjekter. Det oppfattes som at det finnes flere
insentiver for at disse lesningene velges i1 offentlige- og neringsprosjekter.
Hensikten er & kartlegge disse insentivene og se om noen av disse kan
viderefores for & bidra til en raskere overgang for bruk av barekraftige
losninger 1 boligutvikling ogsa 1 privat sektor.

2. Hva er private eiendomsutvikleres oppfatning av begrepet beerekraft, og hvordan
jobber de med beerekraft i sine prosjekter?

a. Forskningsspersmélet tar for seg eiendomsutvikleres oppfatning av barekraft.
Ser de berekraft kun for miljeaspektet, eller ser de barekraft som
sammenhengen mellom milje, sosial og ekonomisk barekraft? Dette vil kunne
belyse dagens oppfatning av hva som anses som barekraftig, og om dette er et
hinder for konkurransedyktige barekraftige boligprosjekter.

3. Hvilke faktorer er det som kan gjore at beerekraftige boligprosjekter blir

konkurransedyktige?



a. Gjennom dette forskningsspersmaélet vil det gis en indikasjon pa hvilke
faktorer som kommer frem som drivere for utviklere, basert pa funnene som
gjores 1 forskningsspersmal 1 og 2. Dette vil kunne belyse hvilke tiltak som
kan vere nedvendige og trengs for at baerekraftige boligprosjekter skal bli mer

konkurransedyktige.

1.4 Avgrensninger

Problemstilling og forskningsspersmaél er & anse som omfattende og grunnet oppgavens
omfang og tidsramme ma oppgaven avgrenses. I oppgaven vil det utelukkende bli rettet
sokelys mot boligprosjekter 1 privat sektor. For 4 avgrense studien ytterligere er fokusomrade
satt til & omhandle eiendomsutviklere med boligprosjekter som er posisjonert pa enkelte
steder av Ostlandet, nermere bestemt Fredrikstad/Sarpsborg til Oslo. Bakgrunnen for denne
avgrensningen er knyttet til forfatters kunnskap og ser det som relevant & gjennomfore
forskningen i dette omradet. Selv om oppgavens problemstilling omhandler “privat sektor”
som en helhet, er det viktig & presisere at det i denne oppgaven avgrenses til privat sektor i
Fredrikstad/Oslo-omradet. Det vil derfor ikke bli vurdert boligprosjekter eller

eiendomsutviklere utenfor disse omradene.



1.5 Oppgavens oppbygging
Masteroppgavens oppbygning er delt inn i seks kapitler samt referanseliste og vedlegg.
Strukturen er bygget opp slik at oppgavens deler skal synliggjore en logisk sammenheng for

leseren. Nedenfor presenteres en oversikt over de ulike kapitlene.

Kapittel 1: Innledning

I masteroppgavens forste kapittel introduseres oppgavens bakgrunn, tema og forméal. Videre
presenteres oppgavens problemstilling, bakgrunnen for valget av denne samt
forskningsspersmélene knyttet til valgt problemstilling. Avslutningsvis blir masteroppgavens

avgrensninger presentert.

Kapittel 2: Teoretisk rammeverk

Dette kapittelet inneholder en gjennomgang av teori og forskning knyttet til valgt tema. Her
vil det ogsé bli redegjort for ulike begreper og terminologi. Kapittelet skal skape en forstaelse
for eiendomsutvikling, barekraft, marked og ekonomi samt ulike insentiver for baerekraftig
utvikling knyttet til eiendomsutvikling. Det teoretiske rammeverket skal legge grunnlaget for

analyse og diskusjon av funnene fra forskningen.

Kapittel 3: Metode

Kapittel tre skal redegjore for den anvendte metoden for forskningsprosessen. Innledningsvis
blir det gjort rede for samfunnsvitenskapelig metode, kvalitativ og kvantitativ metode samt
forskningsdesign. Videre blir valg av metodisk tilneerming presentert, samt hvorfor og
hvordan, fer forskningsetiske retningslinjer, validitet og reliabilitet blir vurdert for

forskningsprosessen.

Kapittel 4: Resultater

I dette kapittelet vil resultatene fra dybdeintervjuene bli presentert, og innledes med en
presentasjon av informantene. Dataene er deretter blitt sortert med hensyn pé de tre ulike
delkapitlene “Baerekraft”, “Drivere og barrierer” og “Konkurransedyktighet”. De viktigste

resultatene vil deretter bli oppsummert pa slutten av kapittelet.

Kapittel 5: Diskusjon

I kapittel fem blir forskningens resultater draftet med utgangspunkt i funnene fra kapittel fire
og masteroppgavens teoretiske rammeverk 1 kapittel to, problemstilling og
forskningsspersmal. Diskusjonen er basert pd egne tolkninger og skal legge grunnlaget for &

besvare oppgavens problemstilling og forskningsspersmal.



Kapittel 6: Konklusjon
I masteroppgavens siste kapittel vil problemstillingen og forskningsspersmélene bli besvart
med bakgrunn i dreftingen fra kapittel fem. Videre vil masteroppgavens avsluttende

refleksjoner kommenteres og forslag til videre forskning vil bli presentert.



2.0 Teoretisk rammeverk

I det teoretiske rammeverket er hensikten a redegjore for den sentrale litteraturen som legges
til grunn for temaet i oppgaven. Videre vil det teoretiske rammeverket vaere med pa & besvare
masteroppgavens problemstilling og forskningsspersmaél. Litteraturen vil ogsé legge
grunnlaget for spersmalene og bedre forstaelsen av funnene fra dybdeintervjuene som er gjort

med flere eiendomsutviklere.

Litteraturgjennomgangen skal dels inneholde begreper og terminologi, samt vaere en oversikt
over hva andre har funnet ut om temaet tidligere (Olsson, 2011, s. 29). Dette er for 4 gi
leseren en grunnleggende forstaelse om eiendomsutvikling, baerekraft og samspillet mellom

disse.

2.1 Eiendomsutvikling

Eiendomsutvikling kan defineres som “A transformere et stykke areal fra én tilstand til en
annen, slik at arealet gis en verdigkning i seg selv, eller i form av lepende avkastning”
(Leikvam og Olsson, 2014, s. 16). Ness og Qyaseter (2018, s. 11) definerer
eiendomsutvikling som det “a skape ekonomiske verdier gjennom utvikling og
transformasjon av eiendommer fra et arealformal til et annet gjennom konseptutvikling,
regulering og utbygging for salg eller utleie”. Det er ogsé viktig for at det skal anses som
eiendomsutvikling at det foreligger en verdiskapning gjennom transformasjonen, enten i form
av okt gkonomisk verdi eller samfunnsmessig nytte (Leikvam og Olsson, 2014). Et eksempel
pa okt gkonomisk verdi er nér en eiendomsutvikler erverver seg en eiendom, regulerer til
boligformal og deretter utvikler og selger boliger til privatmarkedet med gevinst.
Samfunnsmessig nytte er a betrakte som bygg med en spesiell funksjon i samfunnet, som
skoler, biblioteker, togstasjoner og sykehus. Videre sier Leikvam og Olsson (2014) at i tillegg
til & gi okt skonomisk- og samfunnsnyttig verdi kan ogsa verdiskapning skje gjennom

konseptutvikling eller planutvikling av et storre areal eller bygg.



2.1.1 Eiendomsutvikling som prosess
Eiendomsutvikling er en dynamisk prosess som nesten alltid vil vere knyttet til endringer i
storre eller mindre omfang. Det er derfor avgjerende at prosessen er dpen for fleksibilitet og at

man kan ga tilbake til

Myndighetskantakt

Ambisjorvide

foregdende trinn 1 prosessen.

Leikvam og Olsson (2014)

kaller dette for en “iterativ

prosess” og vises 1 figur 1.

Mulighetsstudie

Videre sa sies det at

eiendomsutvikling er en S Sratogisk planiegging >
prosess som er definert i tre > Markedsanalyse >
ulike hovedfaser. Disse > Beregning av eiendomsverdi >

fasene er tidligfase,

Figur 1: Iterativ fasemodell (Leikvam og Olsson, 2014, s. 26)
reguleringsfase og
gjennomfoeringsfase. Hver hovedfase resulterer i en beslutning som danner grunnlag for
neste fase, men vi ser av modellen at visse prosesser ma gjentas gjennom hele

utviklingen av eiendommen.

Denne dynamikken og forstaelsen av denne er helt avgjerende for suksess innenfor
eiendomsutvikling, mener Leikvam og Olsson (2014). Sterre utviklingsprosjekter kan gjerne
strekke seg over 10-15 &r, og det er derfor avgjerende at man kan ga tilbake 1 tidligere
prosesser og gjore tilpasninger pa grunn av endringer underveis. Dersom beslutninger som tas
nasjonalt eller internasjonalt palegger BAE-naringen nye foringer for videre
eiendomsutvikling, for eksempel knyttet til baerekraft og klimamal, er det viktig at man har

fleksible prosesser hvor man kan g tilbake og gjore tilpasninger for & mete de nye kravene.

2.1.2 Eiendomsutviklerens samfunnsansvar

Nér man snakker om eiendom, snakker man om et tema som bererer mange mennesker.
Eiendomsbransjen utvikler bygningene og stedene vi jobber, oppholder oss og bor.
Eiendomsbransjen investerer ogsé mest kapital i Norge, og hva bransjen leverer vil derfor ha
en betydelig innvirkning pa oppnéelse av berekraftsmélene og fremtidens Norge (Norsk
Eiendom, 2019). Det er derfor ingen tvil om at eiendomsutviklere har et samfunnsansvar.
Haugen, Sebge og Foss (2020) skriver at neringen er kjent for & sta for 30-40 % av
energiforbruket, 30-40 % av avfall og 20-40 % av klimagassutslippene. Det storste potensialet
ligger i reduksjon av utslipp fra BAE-naringen knyttet til bruks- og forvaltningsfasen av



eksisterende bygninger, men det er ogsé viktig at det er et starre fokus pa baerekraft ogsa i

utviklingsfasen av nye bygninger og byomrader.

Boligen vér er noe av det aller viktigste vi har. Den bidrar til tilherighet, gir fysisk trygghet,
skaper identitet og den er en viktig sosial arena. Dersom man bor darlig eller er bostedslos
pavirker dette livskvaliteten vér negativt. Det blir vanskeligere & ta imot og nyttiggjere seg av
velferdstjenester, giennomfere utdanning og delta 1 arbeidslivet (Kommunal- og
moderniseringsdepartementet, 2020). I tillegg til & ha et samfunnsansvar knyttet til miljo- og
klima har ogsa eiendomsutviklere et samfunnsansvar knyttet til 4 utvikle bygninger og byer
som gir oss trygghet og okt livskvalitet, samt bidra til at vanskeligstilte i boligmarkedet kan {2
muligheten til 4 kjope seg egen bolig. A skaffe seg et sted & bo er forst og fremst et privat
ansvar, men det er likevel mennesker som ikke har forutsetninger for eller klarer a skaffe seg
et sted 4 bo. Ansvaret ligger da hos Regjeringen sammen med BAE-n@ringen & omfavne ogsa

denne gruppen for & tilfredsstille FNs baerekraftsmal.

2.1.3 Boligmiks og sosiale boformer

En boligmiks er definert som variasjonen av leiligheter som tilbys i et nyboligprosjekt til de
ulike kjopergruppene (Suleman, 2020, s. 13). A tilby en god boligmiks er viktig for & kunne
favne alle typer boligkjepere og dekke markedets behov. Som et eksempel styres boligmiksen
1 Oslo kommune av en egen leilighetsfordelingsnorm. Hensikten med
leilighetsfordelingsnormen er & bidra til & skape gode bomilje gjennom en variert

boligsammensetning i ulike deler av byen (Oslo kommune PBE, 2016).

I sin masteroppgave skriver Suleman (2020, s. 79) at boligmiksen 1 mange tilfeller ville vaert
annerledes dersom leilighetsfordelingsnormen kunne fravikes. Dette er fordi
eiendomsutviklerne selv ofte har en formening om hvilken boligmiks som er mest
hensiktsmessig for sitt prosjekt basert pa egne kunnskaper, men at de begrenses av normen.
En av grunnene til dette kan vere fordi det nd har blitt mer og mer vanlig med ulike sosiale

boformer som kan bidra til mindre og mer arealeffektive boenheter.

Med sosiale boformer menes boliger som har rom for en sterre grad av deling og
nabofellesskap enn i vanlige boliger. De vanligste sosiale boformene er bofellesskap,
kollektiv og serviceboliger. Oslo kommune PBE (2021, s. 18-19) trekker frem en rekke
fordeler ved sosiale boformer som for eksempel redusert ensomhet, trygghet, 4 kunne bo

hjemme lenger, nabolag og tjenestebytte, inkludering. Delingsekonomi og barekraft trekkes

10



ogsé frem som fordeler ved sosiale boformer. Delingsekonomi vil bli neermere omtalt i

kapittel 2.3.4, mens berekraft vil bli neermere omtalt i neste kapittel.

2.2 Bxrekraft og baerekraftig utvikling

2.2.1 Beerekraft
Bearekraft er et begrep som forst ble brukt i Sosiale forhold
rapporten Var felles framtid (Brundtland og
Dahl, 1987) og som 1 NS-ISO 37100 er
definert som “Tilstanden til det globale
systemet, inklusive miljemessig,
samfunnsmessige og skonomiske aspekter,

der natidens behov dekkes uten &

undergrave framtidige generasjoners
muligheter til & dekke sine behov”
(Standard Norge, 2017, s. 1).
Barekraftbegrepet defineres dermed som Figur 2: Baerekrafts tre dimensjoner (FN-sambandet, 2019)
bade sosial, miljemessig og ekonomisk

baerekraft, og samspillet mellom disse tre aspektene skaper barekraftig utvikling (Norsk
Eiendom og Grenn Byggallianse, 2019). Figur 2 viser de ulike aspektene i en modell, og NS-
ISO 37100 definerer videre at disse er gjensidige avhengig av hverandre og omtales ofte som

de tre dimensjonene av barekraft. Ettersom disse tre dimensjonene er gjensidig avhengig av
hverandre ser man at man kun kan oppna barekraft i midten av figuren, hvor sosiale forhold,

okonomi og miljo og klima meter hverandre.

Barekraftig utvikling er ogsa et begrep som er sentralt innenfor temaet baerekraft, eller
“Sustainable Development”, som er den engelske betegnelsen. Barekraftig utvikling er

definert som “En utvikling som

e 2™ 3 twewr [ 4 voone 5 weiou unwee [l B Savivonion
imgtekommer behovene til dagens i & _4‘\/\' I!!” E
generasjon uten a redusere — p— —

mulighetene for kommende e Foal G
generasjoner” (Haugen, Sebee og & ~ ﬁEQE
Foss, 2020, s. 73). Begrepet er

A 4
T [ i [
knyttet opp mot FNs bearekraftsmal o — . b

som defineres som verdens felles Figur 3: FNs 17 baerekraftsmal (FN-sambandet, 2021b)
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arbeidsplan for & utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe klimaendringene innen 2030
(United Nations, 2020). FNs barekraftsmal bestar av totalt 17 barekraftsmal og 169 delmal.
Barekraftsmalene ble vedtatt pd FNs generalforsamling 1 2015, med tilslutning fra samtlige
193 medlemsland. Norge har vaert en av padriverne for & f4 mélene vedtatt og er dermed ogsa

forpliktet til & jobbe for at verden skal na disse mélene innen 2030 (St.meld. 40 (2020-2021)).

2.2.2 Eiendomsutvikling i et baerekraftig perspektiv

Eiendomsutvikling i et baerekraftig perspektiv vil si hvordan vi tar med barekraft inn 1
utviklingen, byggingen og driften av eiendommen og bygningene vi utvikler. I utvikling av
bygninger kan barekraft relateres til hvordan aktiviteter, materialer og tjenester brukt 1
byggefasen og bruksfasen bidrar til & stette miljovennlige komponenter eller funksjoner for
fremtidige generasjoner (Hehre, Haugen og Lindkvist, 2019, s. 12). Utbyggere mé i okende
grad tilpasse seg nye og strengere miljokrav knyttet til energibruk, klima, utslipp, biologisk
mangfold eller lignende (Ness og Qyasater, 2018, s. 283). Selskaper innen eiendom méa
utvikle barekraftstrategier ut fra bedriftens eovrige strategier, verdier og malsettinger. I tillegg
til & handle om & na disse mélene handler det like mye om den holdningen man har til
barekraft som kontinuerlig utviklingsprosjekt (Haugen, Sebee og Foss, 2020). Videre skriver
Haugen, Sabge og Foss (2020) at samspillet mellom mennesker, prosesser og teknologi er
neodvendig for & nd disse malene og svare pd utfordringene med “The triple bottom line”;
sosial, gkonomisk og miljemessig berekraft. Som nevnt under avsnitt 2.2.1 ma de tre
dimensjonene innen barekraft vaere gjensidig avhengige av hverandre for & oppna berekraft.

Det er er ogsé viktig at selskapene synliggjer resultatene til hver dimensjon individuelt.

Nér man ser pa boligprosjekter vil kravet til vellykkethet vere at prosjektet bidrar til &
realisere avtalte malsettinger og vere 1 samsvar med behov og prioriteringer i samfunnet. Det
skal ogsa vere lonnsomt i den forstand at det oppnér den langsiktige nytten som var forutsett
(Samset, 2014). P4 samme mate kan man si at et vellykket barekraftig boligprosjekt er et
prosjekt som bidrar til & realisere de avtalte baerekraftige malsettinger og er i samsvar med
behov og prioriteringer i samfunnet. Samtidig som det ikke gar pd bekostning av utviklers

lennsomhet og oppnar den nytten som er forutsatt for brukerne.

I BAE-nzringen snakkes det mye om sékalte gronne bygg. Wik og Lindkvist (2018, s. 1) har
definert gronne bygg som eiendommer som har til hensikt 4 redusere den negative
klimapévirkningen de paferer det ytre miljoet. Gronne bygg er en del av det & vaere

barekraftig, og eiendomsutviklere har en tendens til 4 legge hovedvekt pa design og
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utforming som drar nytte av solenergi, dagslys og naturlig ventilasjon, redusere forbruk, samt
behandling av avfall og gjenvinning for eksempel, som er positivt. Imidlertid mé
eiendomsutvikling i1 et baerekraftig perspektiv ogsa ses pa som en kontinuerlig prosess med a
balansere alle tre dimensjonene miljomessig, sosial og skonomisk barekraft (Alwaer og

Clements-Croome, 2010).

FN definerer barekraftig utvikling som “utvikling der skonomisk utvikling, sosial utvikling
og miljevern samvirker og forsterker hverandre gjensidig” (FN-sambandet, 2019). Ut fra mél
om barekraftig utvikling og kvalitet, kan en eiendomsutvikler kun bygge miljovennlige bygg
hvis det er kostnadseffektivt og det gir positive konsekvenser for brukerne av bygget. P
samme mate kan en eiendomsutvikler kun bygge kostnadseffektivt hvis det samtidig bidrar til
at vi ndr vare nasjonale miljeforpliktelser og hvis bygget fungerer for brukerne (Bygg21,
2018b, s. 9). Eiendomsutviklere har et valg om de ensker & utvikle beerekraftig, da det ikke er
lovfestet at de mé bygge med strengere krav enn det som er satt 1 TEK17 (Hehre, Haugen og
Lindkvist, 2019). Likevel har eiendomsutviklere et samfunnsansvar, som er tidligere nevnt

under avsnitt 2.1.2.

2.2.3 Miljgsertifiseringsverktgy

Tidligere 1 kapittel 2.1.2 er det skrevet om eiendomsutviklerens samfunnsansvar. I St.meld. 10
(2008-2009) (2009) legger Regjeringen til grunn en forstielse av samfunnsansvar som
inneberer at bedrifter integrerer sosiale og miljemessige hensyn i sin daglige drift og i forhold
til sine interessenter. Samfunnsansvar innebzarer hva bedrifter gjor pa en frivillig basis utover
a overholde eksisterende lover og regler i det landet man opererer. Videre skriver Leikvam og
Olsson (2014, s. 91) at mange bedrifter har gjort samfunnsansvar til en integrert del av sin
virksomhet og sine beslutningsprosesser. Et av tiltakene knyttet til samfunnsansvar er sikalte
miljesertifiseringsverktoy. Ved & miljosertifisere en virksombhet eller et produkt mottar man
dokumentasjon pa at organisasjonen eller produktet oppfyller forhdndsdefinerte kvaliteter og
standarder (Indergard og Collins, 2019, s. 7). Det finnes en rekke miljorelaterte sertifiseringer.
Noen av dem er generelle, som ISO 14001, andre er spesifikke for eiendomsbransjen, som for
eksempel BREEAM-NOR (Leikvam og Olsson, 2014, s. 93). Det vil i dette kapittelet kun bli
redegjort for de miljesertifiseringsverktoyene som vil ga igjen i intervjuene med informantene

og 1 oppgavens dreftingsdel. Andre miljosertifiseringer vil derfor ikke presenteres ytterligere.
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BREEAM-NOR

BREEAM stér for Building Research Establishments Environmental Assessment Method, og
er en internasjonalt anerkjent metode for & méle et byggs barekraftige egenskaper
(BREEAM-NOR, 2019, s. 1). Siden lanseringen i 1990 er det, per 2019, over 530 000
bygninger blitt sertifisert etter metoden, og metoden benyttes i over 70 land. I Norge er det
per 29.01.2022 totalt 215 ferdigstilte og 688 registrerte bygg etter metoden (Norwegian Green
Building Council, 2022). Hensikten med BREEAM er at samme hvor byggene star oppfort,
kan de umiddelbart gjenkjennes pé at de har blitt planlagt, prosjektert, oppfert og driftet i
samsvar med prinsipper for beste barekraftspraksis. Bygg sertifiseres etter en poengskala med

klassifiseringer som vises i tabell 1.

Tabell 1: Referanseverdier for BREEAM-Kklassifisering (BREEAM-NOR, 2019, s. 10)

OUTSTANDING > 85
EXCELLENT > 70
VERY GOOD > 55
GOOD > 45
PASS > 40
UKLASSIFISERT <30

En BREEAM-klassifisering gjor det mulig & sammenligne et byggs ytelse med andre bygg
som er vurdert i samme prosjektfase. Dette gjores ved at uavhengige lisensierte revisorer
bruker BREEAM til & undersoke forskningsbaserte kriterier og gi poeng for emnene energi-
og vannbruk, helse og innemilje, forurensning, transport, materialer, avfall, arealbruk, ekologi

og ledelsesprosesser (BREEAM-NOR, 2019, s. 1 og 10).

Fra et baerekraftig stisted har BREEAM definert fire mélsettinger som de ensker & oppna med
metoden (BREEAM-NOR, 2019, s. 2):

1. A redusere miljopavirkningen fra bygg i livslapet.
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2. A gjore det mulig 4 anerkjenne bygg basert pa deres miljofordeler.
3. A tilby en troverdig miljemerking for bygg.
4. A stimulere ettersperselen etter og skape verdi for barekraftige bygg,

bygningsprodukter og i hele leveranderkjeden.

Miljgfyrtarn

Miljefyrtarn er et anerkjent og effektivt verktey for sertifisering og miljeledelse, som hjelper
virksomheter & lykkes med grenn omstilling (Miljefyrtarn, 2022b). I motsetning til
BREEAM-NOR som baseres pé prosjektniva, omhandles miljofyrtarn som et styringsverktoy
for hele virksomheten. Gjennom en miljefyrtarnsertifisering far virksomheter konkrete
verktoy og ferdig definerte miljokriterier for & gjennomfore effektive og lannsomme
miljeforbedringer innen omrédene arbeidsmilje, avfallshandtering, energibruk, innkjep og
transport (Miljefyrtarn, 2022¢). Per 29.01.2022 er det 8 321 virksomheter som er sertifiserte
som Miljefyrtdrn, og er med det Norges mest brukte miljosertifikat (Miljefyrtarn, 2022a).

I1SO 14001

ISO 14001 har til hensikt & gi virksomheter en ramme for & beskytte miljoet og reagere pa
endrede miljeforhold 1 balanse med sosiogkonomiske behov. Formalet er & gi den gverste
ledelsen i virksomheten en systematisk tilnerming til miljeforvaltning og informasjon til &
bygge suksess pé lang sikt og skape muligheter for & bidra til baerekraftig utvikling (Standard
Norge, 2015).

Svanemerket

Svanemerket er det offisielle miljgmerket i Norge og de andre nordiske landene og stiller
miljokrav til at varer og tjenester produseres med minst mulig miljebelastning (Svanemerket,
u.d.). For at en bolig skal kunnes svanemerkes stilles det krav til energibruk, kjemiske
produkter, byggeprodukter/byggevarer og innemiljefaktorer som er relevante for folks helse

og for miljeet (Nordisk Miljemerking, 2021, s. 4).

Pé bakgrunn av disse kravene er svanemerkede bygninger vurdert i et livssyklusperspektiv og
har lavt energibruk, oppfyller strenge miljo- og helsekrav til byggeprodukter, materialer og
kjemiske produkter, sikrer godt innemilje og har en kvalitetssikret byggeprosess (Nordisk
Miljemerking, 2021, s. 4)
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2.3 Marked og gkonomi

2.3.1 Markedskrefter

Markedskrefter defineres som faktorer i form av tilbud og etterspersel som bestemmer prisen
pa varer eller tjenester i et fritt marked (NAOB, 2021), og for a forsta teorien er det viktig &
vite hvordan markedet fungerer. Hva er det som definerer verdien pé en eiendom eller en
bygning? Barug (2017) trekker frem verdiparadokset, ogsé kalt diamant-vann-paradokset for
a forklare dette. Hvorfor er for eksempel diamanter, som ikke er s@rlig nyttige, dyre, mens
vann er billig, selv om vann er veldig nyttig? Sokrates pekte pa at bare det som er sjeldent,
kan vere dyrt. Hvis noe er vanlig, er det billig, uansett om det er “best av alle ting” (Barug,
2017, s. 63). Det samme kan trekkes frem med eiendom. En egenskap ved en eiendom betyr
mye for markedsverdien dersom egenskapen er sjelden i det aktuelle markedet, men lite
dersom egenskapen er vanlig. I dette tilfelle forutsettes boliger med gode og mange
bearekraftige losninger som sjeldne 1 dagens marked. Denne type bolig kan man derfor
forutsette kvalifiserer til en hoyere markedsverdi. Hvorfor bygger da ikke alle

eiendomsutviklere slike typer boliger for 4 oppna heyere verdi?

Ettersporsel er basert pa hva boligkjeperne foretrekker, ofte kalt preferanser. Dersom
boligkjepere foretrekker boliger som har en lavere pris fremfor en dyrere bolig med
barekraftige losninger er det dette som er realiteten. De amerikanske sosiologene W.T.
Thomas og D.S. Thomas omtaler dette som Thomas-teoremet, og kan formuleres slik: “Hvis
mennesker definerer situasjoner som virkelige, blir de virkelige i sine konsekvenser” (Barug,
2017, s. 65). Det vil si at hvis kjeperen tror at en egenskap har en verdi, vil egenskapen ha en
verdi. P4 samme méte som at hvis kjeperen ikke tror at en egenskap har en verdi, vil den ikke
ha noen verdi. For eksempel hvis en boligkjeper fror baerekraftige losninger ikke har noen

verdi, selv om verdien er 200 000 kr, vil ikke boligkjeperen enske a betale den gkte verdien.

Markeder krever kjopekraft i tillegg til mennesker. Hvor stor kjepekraft som finnes i et
marked, er avhengig av inntektsniva, priser, sparekapital, gjeldsbyrde og tilgjengelig kreditt
(Kotler, 2005, s. 138). Boligmarkedet styres ogsa av makrogkonomiske konsekvenser som for
eksempel styringsrenten og arbeidsledighet. Vi kan for eksempel se utviklingen i
boligmarkedet desember 2020 da banken valgte a sette styringsrenten lik null som felge av
Covid-19 pandemien. Hensikten var a hjelpe husholdninger med a holde utgiftene nede 1 en
krevende tid, men vi sd ogsa at endringen i rentenivaet bidro til ekt aktivitet i boligmarkedet.
Det ble enklere for pengesterke og middels pengesterke husholdninger & l&ne penger til &
investere 1 for eksempel bolig, og som folge av dette gkte boligprisene pé grunn av hayere
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ettersparsel, spesielt etter bruktbolig. Som felge av dette steg boligprisene 1 2020 med 8,7 %
mot 2,6 % 12019, og antall solgte boliger steg med 22,9 % mot 4,7 % 1 2019 (Eiendom
Norge, 2020).

2.3.2 Etterspgrsel

Ratcliffe, Stubbs og Keeping (2009) har tidligere skrevet at for & skape en ensket ettersporsel
er det viktig at eiendomsutvikleren analyserer markedet gjennom aktuelle mélgrupper og
avdekker deres behov. En viktig bidragsfaktor til at det skal kunne realiseres flere
baerekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter er at det faktisk foreligger en reell
ettersporsel fra boligkjepere etter slike boliger. Dersom det ikke foreligger ettersporsel etter
barekraftige boligprosjekter fra boligkjeperne, mister utbyggerne et av sine kanskje viktigste
insentiver til 4 bygge slike boligprosjekter.

Kotler (2005, s. 412) skriver at sammenhengen mellom pris og ettersporsel kommer frem av
ettersparselskurven som vises i figur 4. Det normale er at pris og etterspersel star i et omvendt
forhold til hverandre, som vil si at jo heyere prisen er, desto mindre blir ettersperselen (og
omvendt) (Kotler, 2005, s. 412). I denne masteroppgavens tilfelle vil dette rent teoretisk bety

at desto hayere pris for en barekraftig bolig, jo mindre vil ettersperselen vaere i markedet.

(a) Uelastisk ettersparsel (b) Elastisk ettersporsel

I e N

Pris

I

M1 M2
Etterspurt mengde Etterspurt mengde

Figur 4: Uelastisk og elastisk etterspgrsel (Kotler, 2005, s. 412)

Videre skiller Kotler (2005) mellom uelastisk og elastisk etterspersel. Dersom etterspurt
mengde pavirkes lite av en endring i prisen, er ettersparselen uelastisk. Pavirkes etterspurt
mengde 1 betydelig grad, er ettersparselen elastisk. Dette vil si at jo hayere elastisitet, desto

starre volumvekst.
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2.3.3 Etterspéorsel etter barekraftige boliger

Markedsverdien pa en bolig er like stor som det boligkjeperne er villig til & betale for den. En
studie gjort av Hikkinen og Belloni (2011, s. 249) viste at boligkjepere ikke var villige til &
betale mer for en barekraftig bolig, selv om fordeler inkluderer lavere driftskostnader,
forbedret bygningsytelse og miljeprestasjon. Videre konkluderte Hehre, Haugen og Lindkvist
(2019) 1 sin masteroppgave, skrevet i 2019, at i den grad en miljevennlig bolig er i stand til &
tilfare en ekt verdi for en boligkjeper, foreligger det en gkt betalingsvilje til en viss grad. Det
presiseres likevel 1 konklusjonen at dette ikke er noe som oppleves 1 bransjen i dag, og at dette
tyder pa at det 1 realiteten ikke foreligger en okt betalingsvilje (Hehre, Haugen og Lindkvist,
2019, s. 110).

Ifolge intervjuene gjort av Hakkinen og Belloni (2011) mé den generelle kunnskapen knyttet
til baerekraftige boliger gkes. Respondentene foreslo at det ber gjeres en innsats for 4 gke
offentlig bevissthet og kunnskap om barekraftige boliger, og i tillegg bli gjort mer bevisst om
effekten av deres egne valg, pavirkninger pa miljoet og livssykluskostnader kunne vaere med &
oke ettersporselen. For & gke bevisstheten kan utviklere bidra med & kommunisere ut til
boligmarkedet hvilke fordeler som folger med det 4 eie en barekraftig bolig. Informasjonen
bor ogsé vere lett tilgjengelig og enkel & forstd. Dette er fordi vanlige boligkjepere normalt
sett ikke er interessenter av forskningsstudier. Informasjonen ber dermed holde et enkelt
sprak, og som ikke inneholder teknisk vanskelige begreper som gjer kjeper usikker eller
skeptisk. Kommunikasjon rundt og tydeliggjoring av en bearekraftig boligs fordeler ber hare
til en eiendomsutviklers samfunnsansvar, men Leikvam og Olsson (2014, s. 93) trekker frem
en studie gjort av Guy og Henneberry (2002) som viser at det ikke ser ut til at virksomheter

tar miljohensyn i sterre grad enn at det til slutt gir de en ekonomisk fordel.

2.3.4 Delingspkonomi

Med delingsgkonomi menes ekonomisk aktivitet som formidles gjennom digitale plattformer
som legger til rette for ytelse eller utveksling av tjenester og kompetanse, eiendeler og
eiendom, ressurser eller kapital, uten & overfore eierrettigheter og i hovedsak mellom
privatpersoner (NOU 2017: 4, 2017, s. 9). Dette har blitt et mer og mer vanlig konsept for
boligprosjekter i form av for eksempel felles takterrasser, gjestehybler, lekerom, co-working,
treningsrom og bil- og sykkeldelingsordninger (Spurkland, 2020). Disse felles godene blir
driftet gjennom felleskostnadene for alle beboerne i boligprosjektet. NOU 2017: 4 (2017)

trekker frem viktigheten av delingsekonomi i form av mer effektiv ressursbruk. Nir man deler
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pa ressursene kan man spare miljoet for unedvendig materielt forbruk (Kaarbe Skogstrand,

2016, s. 8)

2.3.5 Konkurransedyktighet

I problemstillingen nevnes begrepet konkurransedyktig. Konkurransedyktighet og —evne er
evnen til & designe, produsere og kommersialisere et tilbud til malrettede markedssegmenter,
og oppna en barekraftig avkastning pa ressursene som brukes (International Trade Centre,
2021). Dette betyr at dersom man skal kunne vare konkurransedyktig er det nedt til & leveres
et produkt som det er hoy ettersporsel etter i markedet og til en akseptabel pris til forbrukerne
slik at dine produkter velges. Videre definerer Michael Porter fem konkurrerende krefter som
gjor et marked attraktivt eller lonnsomt. Disse er segmentrivalisering, fare for nye akterer,
produktsubstitutter, kjopermakt og forhandlermakt (Kotler, 2005). Dersom man skal oppna
konkurranseevne i dagens marked er det viktig at selskapene gjor seg bekjent med disse

kreftene og identifiserer dem.

2.3.6 “Den private eiendomsutviklerens dilemma”

Kapittel 2.1.2 tok for seg eiendomsutviklerens samfunnsansvar og hva som forventes av dem.
Selv om det er enighet om at eiendomsutviklere har et ansvar for a ivareta barekraftig
utvikling, trekkes det som tidligere nevnt i kapittel 2.3.3 frem at virksomheter ikke tar storre
miljo- og baerekraftshensyn enn at det til slutt gir en ekonomisk fordel (Leikvam og Olsson,
2014, s. 93). Dette er 1 samsvar med hva som tidligere har blitt definert som berekraft, det
gjensidige samspillet mellom miljo, sosial og skonomisk baerekraft. Dersom virksomheter
ikke ivaretar den gkonomiske berekraftdimensjonen, vil de i realiteten ikke oppné en
baerekraftig utvikling. Dette skaper noe forfatter har valgt a kalle “Den private utviklers

dilemma’.

Ifolge Leikvam og Olsson (2014) inneberer det & uteve samfunnsansvar 4 gjennomfere
boligprosjekter som gér lenger enn ndverende krav og bidra til en baerekraftig utvikling.
Videre viser Haehre, Haugen og Lindkvist (2019) ved sin forskning at boligkjepere per dags
dato ikke er villige til & gke sin betalingsvilje for en baerekraftig bolig, dersom prisen pa
boligen er hayere. Dette skaper en hypotese, basert pé tidligere forskning, om at private
eiendomsutviklere som gér lenger enn ndvarende krav vil tape kunder til boligprosjekter som
ikke gér lenger enn naverende krav, pa grunn av hegyere priser pé sine boliger. De vil per
definisjon, ikke vare konkurransedyktige. Nar virksomheten eller boligprosjektet ikke oppnér

onsket avkastning vil ikke den gkonomiske dimensjonen oppfylles, og man kan heller ikke
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oppna baerekraft da det kreves at det er gjensidig avhengighet mellom de tre dimensjonene.

Eiendomsutviklere stér da overfor et dilemma;

1. Ivareta sitt samfunnsansvar og bidra til beerekraftig utvikling, men gi avkall pé ensket
avkastning som kan vaere nodvendig for & investere i1 ressurser og videre vekst?

2. Eller ivareta gnsket avkastning, som gér pa bekostning av a i sterre grad ta
samfunnsansvar og bidra til baerekraftig utvikling utover ndvarende krav og

forskrifter?

Dersom private eiendomsutviklere skal implementere barekraftige losninger i sine prosjekter,
ma det per dags dato bli sett pa som en investering. Knyttet til en slik investering vil en privat
eiendomsutvikler bli sett pa som en kortsiktig eier. En kortsiktig eier vil kun veare interessert i
tiltaket som en finansiell investering, og vil raskest mulig hente ut gevinsten og ga videre til
neste prosjekt (Bygg21, 2015, s. 7). En investering i solcellepaneler med en estimert
tilbakebetalingstid pa 25 ar vil for eksempel ikke vaere en ensket barekraftig investering 4
gjore for en eiendomsutvikler, rent gkonomisk sett, spesielt hvis det heller ikke er okt
betalingsvilje 1 markedet. Det at den gjennomsnittlige nordmannen ifelge Prognosesenteret
(2016) 1 snitt bor 6,9 &r pd samme sted bidrar ogsa til at boligkjeper er 4 anse som en
kortsiktig eier, og vil i liten grad oppleve noen form for avkastning for en slik investering

gjort av eiendomsutvikler.

En langsiktig eier vil derimot eie bygningen lenge, og vil derfor ha okt interesse av & vurdere
baerekraftige losninger i bygningen (Bygg21, 2015, s. 7). Dette kan for eksempel veare
offentlig myndigheter, kommuner og eiere av naringsbygg for utleie.
Investeringskonsekvensene av a etablere barekraftige bygninger krever gjerne ekstra
investeringskostnader sammenlignet med tradisjonelle bygg, men det er ogsa noen direkte
besparelser. Baerekraftige losninger bidrar til at byggene er mer energieffektive, har mindre
vedlikeholdskostnader og er gode & oppholde seg i for leietakere (Wik og Lindkvist, 2018, s.
74). En studie gjennomfort av Bye (2011) viser at leietakeres hovedkriterium fremdeles er
beliggenhet, men der lokalene har tilneermet lik beliggenhet vil et byggs barekraftige
egenskaper vere utslagsgivende for valg. Dette forventes & pavirke eiendommens verdi og

gjore slike baerekraftige investeringer attraktive for langsiktige eiere.

Det finnes flere insentiver som har bidratt til at offentlige- og naringsbygninger i storre grad

har klart & gjennomfere berekraftige losninger 1 sine bygg enn 1 private boligprosjekter.
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Videre skal det ses nermere pé disse insentivene og hvordan de er med pé & sikre en raskere

overgang til berekraftige losninger i BAE-naringen.

2.4 Insentiver for implementering av baerekraftige Igsninger

2.4.1 Insentiver

Et insentiv er noe som motiverer mennesker til handling, og et sentralt begrep innenfor
okonomifaget. Insentiver kan péavirke adferd og valg gjennom a gjere et alternativ mer
foretrukket enn et annet. En tradisjonell antagelse innenfor ekonomi er at mennesket er
grunnleggende drevet av rasjonalitet og egeninteresse, og at gkonomiske insentiver kan
foreklare mye av menneskelig adferd (Sagberg, 2018). Dette er en indikasjon som kan
stemme overens med hva som tidligere er kommet frem til 1 kapittel 2.3.3 om at utviklere ikke
tar storre samfunnsansvar enn at det til slutt gir en gkonomisk fordel. For at baerekraftige
losninger skal implementeres i private utviklingsprosjekter er det viktig at de rette insentivene
foreligger. Forfatters hypotese er at det foreligger flere intensiver for & implementere
baerekraftige losninger i offentlige og naringsprosjekter enn i private boligprosjekter.
Hensikten med dette kapittelet er & kartlegge noen av disse insentivene som brukes i dag for &
sikre en raskere overgang til barekraftige lasninger 1 eiendomsutvikling. Det presiseres at det
for denne masteroppgaven kun blir diskutert et utvalg insentiver, og det vil kunne finnes

andre insentiver som ikke er blitt diskutert i oppgaven.

2.4.2 Byggteknisk forskrift (TEK17)

12017 kom Direktoratet for Byggkvalitet (DIBK) med en ny byggteknisk forskrift (TEK17).
Forskrift om tekniske krav til byggverk trekker opp grensen for det minimum av egenskaper
et byggverk ma ha for 4 kunne oppfoeres lovlig i Norge (DIBK, 2017). Formélet med
forskriften er etter § 1-1 “ sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og utferes ut fra hensyn til
god visuell kvalitet, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller tekniske krav til
sikkerhet, miljo, helse og energi” (Byggteknisk Forskrift, 2017). I forskriftens formél
beskrives det at eiendomsutviklere skal prosjektere og utvikle prosjekter etter funksjonskrav
til blant annet miljo, helse og energi, men at det i mange tilfeller er slik at funksjonskravene er
fortolket og gitt som ytelseskrav (DIBK, 2017, s. 2). De kravene som DIBK setter i
byggteknisk forskrift er eiendomsutviklere nedt til a tilfredsstille for & kunne oppfere
bygningen. Dersom DIBK gker kravene i1 byggteknisk forskrift, er eiendomsutviklere pliktet
til & folge etter. Dette er derfor et sentralt insentiv for 4 implementere barekraftige losninger,
a oppfylle loven. Eiendomsutviklere har et valg om & utvikle miljevennlig og baerekraftig, da
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det ikke er lovfestet at de mé bygge med strengere krav overfor miljeet enn det som er satt i
TEK17 (Heehre, Haugen og Lindkvist, 2019, s. 14). Likevel har eiendomsutviklere et

samfunnsansvar, som tidligere er nevnt i avsnitt 2.1.2.

2.4.3 10 Anbefalte strakstiltak til myndighetene

Det vil kunne vare eiendomsutviklingsselskaper som ensker & ligge i forkant av utviklingen
for & oppna et konkurransefortrinn nér rammevilkdrene endrer seg. Dette gjelder 1 hovedsak
storre selskaper som har ressurser og kapital til 4 gjore denne investeringen, mens sma og
mellomstore utviklere vil kunne ha problemer med & gjore denne investeringen for
rammevilkéarene faktisk endres. Myndighetene kan akselerere en ensket utvikling ved a gi
insentiver til de som gér foran, og skonomiske insentiver for de som er mest ambisigse som
vil bidra til & drive innovasjonen videre (Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse, 2016, s. 5). I
“Eiendomssektorens veikart mot 2050 legger Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse frem ti

anbefalte strakstiltak til myndighetene:

1. Egen byggesaksbehandler som bidrar til prioritert og losningsorientert saksbehandling.
Reduserte byggesaksgebyrer.
Handlefrihet til gkt utnyttelsesgrad i reguleringsplaner.

Lavere eiendomsskatt.

wok »

Videreutvikle Enova-stette til ambisiegse forbildeprosjekter og eksisterende
bygningsmasse, med krav om maloppnaelse i reell drift.

6. Innfere Enova-stette til energiledelse i bygg.

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

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

9. Innfere komponentkrav i trdd med klimaforliket.

10. Innfere krav om & dokumentere klimagassutslipp fra bygg i TEK, inklusive utslipp fra

energibruk og materialer.
(Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse, 2016, s. 7).

Dette er insentivene som foreslas av Norsk Eiendom som de mener at pé sikt kan bidra til at

det utvikles flere barekraftige boligprosjekter.

2.4.4 Konkurransefortrinn
Et insentiv for & implementere barekraftige losninger er ensket om & oppna et

konkurransefortrinn 1 markedet. Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse (2016) skriver at
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selskaper som Entra, Forsvarsbygg og Statsbygg na bygger plusshus, dvs. bygg som
produserer mer energi enn de selv bruker gjennom éret og ligger med det langt foran selv de
siste reguleringene i1 byggeforskriften. En bakgrunn for dette kan vare at flere bedrifter ser at
for eller siden kan disse endringene komme til 4 bli et krav til nye boligprosjekter. Selskapene
som da har utviklet kompetanse pé dette fra tidlig av vil da kunne ha opparbeidet seg et
konkurransefortrinn 1 forhold til selskapene som ikke har denne kompetansen, og som blir
“tvunget” til & innrette seg etter de nye rammevilkarene nar de blir vedtatt. Derfor er det
viktig at myndighetene er tydelige pa hvilke fremtidige reguleringer som kommer slik at det

er enkelt & planlegge for og innrette seg etter.

Felles for selskapene som nevnes er at dette er store, offentlige selskaper og
forvaltningsorganer som har gkonomi og ressurser til & investere 1 en slik kompetanseheving
som man henter gevinst pa langt frem i tid. Det er 4 anta at mindre
eiendomsutviklingsselskaper ikke har den samme muligheten til 4 investere slike summer i en
fremtidig baerekraftig kompetanseheving. Konkurransefortrinn vil da kunne vare et insentiv
for store offentlige og statlige selskaper for & utvikle prosjekter med baerekraftige losninger,

mens det ikke vil vere et like relevant insentiv for mindre eiendomsutviklingsselskaper.

2.4.5 Energieffektivitet

Wik og Lindkvist (2018) mener det er mulig & investere i1 energieffektive lasninger, fordi
leietakerne ser en gevinst 1 det, og betalingsvilligheten eker deretter. Dette gjor det ogsa
attraktivt for eiere av bygg og investere i energieffektive losninger, slik som Entra,
Forsvarsbygg og Statsbygg som tidligere nevnt i kapittel 2.4.3 som har begynt & bygge
plusshus. Et insentiv for byggeiere er at det er apnet for 4 levere strom tilbake til nettet ved
overskudd av lokalprodusert energi. Dette har muliggjort en bedring i ekonomien av
lokalprodusert energi, som for eksempel solenergi (ZERO, 2017). En slik ordning gjer det
ogsa mulig a redusere tilbakebetalingstiden pa investeringen som er gjort, for eksempel pa
solcellepaneler. De siste arene har energikostnader vert svert lave i Norge, og energieffektive
losninger har derfor ikke veert prioritert i dagens marked da den ekonomiske oppsiden av
dette er & anse som minimal i forhold til investerte ressurser. Dette gjelder for bade offentlige

utviklere, eiere av naeringsbygg og private eiendomsutviklere.
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Tabell 2: Prisoppsett solcelleanlegg i privat boligprosjekt (Vullum Lgtveit, Haga og Haugseth, 2021)

Sterrelse pd anlegg 3,8 kWp 5,7 kWp 7,7 kWp
Rente 3% 3% 3%

Pris strgm, selvforbruk 1 kr/kWh 1 kr/kWh 1 | kr/kWh
Pris strom, eksportert 0,4  kr/kWh 0,4  kr/kWh 0,4  kr/kWh
Antall kvm solceller 20 m2 30 m2 40 m2
Investering 51503 | kr 69 615 | kr 86832  kr
Arlig produsert energi 2710 kWh 4065 | kWh 5421 | kWh
Brukt solenergi 2291 kWh 2757 kWh 3042 | kWh
Eksportert solenergi 419  kWh 1308 | kWh 2379 | kWh
Arlig besparelse 2 459 | kr/ar 3280  kr/ar 3994 | kr/ar
Tilbakebetalingstid 33,5 | ar 34,3  ar 35,7  ar

Tabell 2 viser en vurdering av solcelleanlegg 1 forbindelse med et privat boligprosjekt bestilt
av selskapet som forfatter jobber i til daglig. Tabellen viser, ved gitte forutsetninger, at et
solcelleanlegg pé henholdsvis 3,8 kWp, 5,7 kWp og 7,7 kWp gir en tilbakebetalingstid pa
33,5 ar, 34,3 ar og 35,7 ar. Med en tilbakebetalingstid pa over 30 &r pa samtlige typer anlegg
er det & anta at det er vanskelig for en boligkjeper & se verdien av en slik investering nér
avkastningen er minimal og over en lang periode. En boligutvikler vil heller ikke ha
motivasjon til & gjennomfore investeringen hvis det ikke bidrar til okt betalingsvilje hos
kjoperne av prosjektet. Likevel kan denne diskusjonen bli relevant i tiden fremover med tanke
pa utviklingen pa stremprisene slik som vi har sett i desember 2021. Dersom stremprisen
etablerer seg pa et markant heyere nivé enn tidligere vil dette kunne gjore noe med
tilbakebetalingstid og motivasjonen for a etablere energieffektive lasninger, ogsa hos

boligkjepere og private eiendomsutviklere.

Videre har Enova de siste drene for naringsbygg hatt omfattende programmer for bade nye
bygg og eksisterende bygningsmasse. For nybygg gis det stotte til konseptutredninger, stotte
til ny teknologi i bygg og stette til energieffektive bygg utover forskriftskrav (ZERO, 2017).
Hensikten med stetteordningen er & gi nedvendig starthjelp for 4 etablere lasninger i
markedet, og det gjores hele tiden vurderinger om nar teknologien er klar for 4 klare seg i
markedet med mindre hjelp. Det er derfor selskapenes ansvar 4 ta 1 bruk stetten pa en méite

slik at dette implementeres 1 markedet uten hjelp i1 fremtiden.
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2.4.6 Markedsintensiver

Markedsintensiver pavirker

i Lo e | 57

markedsadferden slik at Costs °
markedsakterene stimuleres til & _ _ .
Right Thingto Do [ 2%

velge barekraftige losninger. Nér

brukerne av byggene pa en tydelig Healthier Buildings e 31w
maéte etterspor baerekraftige
el Corporte | 25"

losninger skjer det en utvikling i Commitment
j Envronmert) | 257
bransjen (Bygg21, 2018a, s. 24). Et Regulations 259,
insentiv er at baerekraftige
e | 7
bygninger ma bli etterspurt i Transformation

markedet slik at eiendomsutviklere Market Demands _ 16%

er sikre pd at de fér leietakere og

kjﬁpere av byggene sine. Figur 5 Figur 5: Triggere for a bygge baerekraftige bygg (Dodge Construction
Network, 2021)

viser resultatene fra en undersokelse

gjort av Dodge Construction Network (2021) hvor byggeiere og investorer skulle liste opp
sine topp tre triggere for hvorfor de velger & bygge barekraftige bygninger. Vi ser av figuren
at kun 16 % har Market Demands som en av sine topp tre triggere, mens vi ser at Lower
Operating Costs, Right Thing To Do og Healthier Buildings er rangert pa de tre gverste
plassene. Samme spersmal ble stilt til arkitekter, ingenierer og entreprener, og dette viste at
kategorien Client demands var den heyest rangerte triggeren til hvorfor de bygger gronne
bygg, med 42 % (Dodge Construction Network, 2021). Kategorien Market Demands har
sunket kontinuerlig siden 2008, mens péavirkning av Client Demands fremdeles har scoret
heyt. Dette kan indikere at eiendomsutviklere selv tar en sterre rolle i & utvikle baerekraftige
bygninger enn hva som ettersporres i markedet (Dodge Data & Analytics, 2018). Det
presiseres at dette er en internasjonal studie og at funnene ikke nedvendigvis kan

generaliseres til det norske markedet.

Gronn Byggallianse og Hoyskolen 1 Ostfold (2019) har gjennomfort en undersgkelse om
generelt miljofokus ved leieforhold, hvor de har etterspurt dagens status og hva leietakere vil
gjore innen 2 ar fra nd. Figur 6 viser at 20 % av leietakerne i1 dag stiller miljorelaterte krav,
mens 30 % vurderer & innfore miljokrav ved leie. Hvis dette blir en realitet, sa vil 50 % av

leietakere stille miljo- og baerekraftsrelaterte krav i1 fremtiden. Dette vil vere en liten
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revolusjon i forhold sett til eieres lave forventninger til miljofokus fra leietakere (Grenn

Byggallianse og Heyskolen i Ostfold, 2019, s. 45)

Stiller miljg-
relaterte krav i dag

20 %

Stiller ikke
miljgkrav ved leie

50 %

Vurderer & innfgre
miljgkrav ved leie

30 %

Figur 6: Generelt miljgfokus ved leie - status og forventet utvikling (Grgnn

Byggallianse og Hgyskolen i @stfold, 2019)
Med potensielt 50 % av markedet som etterspor og stiller krav til baerekraftige bygninger ved
leie av lokaler vil dette gi et okt markedsinsentiv for byggeiere ved offentlige og

naeringsprosjekter til 4 utvikle flere barekraftige bygninger.

En undersokelse rettet mot det private boligmarkedet viser at samtlige eiendomsutviklere ikke
har opplevd en okt ettersporsel etter baerekraftige boliger (Hahre, Haugen og Lindkvist,
2019). Likevel merker flere en gkt interesse for miljo, men at det ikke vil veere en avgjerende
faktor ved valg av bolig. Samtlige utviklere forventer at ettersperselen etter baerekraftige
boliger vil gke i tiden fremover. Resultatene viser at det antas ved et valg av hypotetisk to like
boliger, hvor den ene er miljosertifisert, s ville 88-94 % av boligkjeperne valgt en
miljesertifisert bolig fremfor en ikke miljosertifisert (Hahre, Haugen og Lindkvist, 2019, s.
79). Resultatene tar ikke for seg om det er en okt betalingsvillighet blant boligkjepere for en
barekraftig bolig.

2.4.7 Grgnn finansiering

Nar vi snakker om grenn finans har et stort antall finansielle tilbydere, myndigheter,
beslutningstakere og andre organisasjoner vert involvert 1 definisjonen pd konseptet “gronn
finansiering”. Hensikten med grenn finansiering er & tilby finansprodukter som fremmer
initiativer til & utvikle prosjekter som bidrar til en miljemessig barekraftig utvikling (Green

Bond Principles, 2018). I sin rapport skriver Kahlenborn ef al. (2017, s. 5) at mange
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finansielle institusjoner og selskaper definerer “grenn” i sine egne vilkar. Dette gjores ofte
gjennom tilgjengelige standarder eller sertifiseringer, s fremst disse er forklart pa en slik
mate at utenforstadende selv kan bestemme om definisjonen samsvarer med det de soker fra
den grenne investeringen. Videre tar Kahlenborn et al. (2017, s. 6-18) for seg tre typer grenn

finansering: groenne obligasjoner, grenne l&n og grenne aksjeinvesteringer.

Grgnne obligasjoner

Ifolge Jorgensen (2015, s. 23) er grenne obligasjoner en type tematisk obligasjon hvor
midlene eremerkes til prosjekter som klassifiseres som grenne. I 2014 utviklet International
Capital Market Association “Green Bond Principles (GBP)” som anses som det ledende
rammeverket for & definere gronne obligasjoner (Berrou, Dessertine og Migliorelli, 2019).
Prinsippene gir utstederne veiledning i hvilke kjernekomponenter som ber vare med nar de

lanserer en troverdig grenn obligasjon.

Green Bond Principles (2018, s. 2) har definert fire kjernekomponenter i form av (1) Bruk av
midler, (2) Prosess for evaluering og utvelgelse av prosjekter, (3) forvaltning av midler og (4)
rapportering. Hensikten er & muliggjore og utvikle ngkkelrollen som markeder for
gjeldspapirer kan spille gjennom & finansiere prosjekter som bidrar med en miljomessig
baerekraftig utvikling (Green Bond Principles, 2018, s. 1). Det erkjennes likevel at det er
utfordringer knyttet til syn pd hva som er 4 anse som grent, og at forstaelsen av miljo- og
baerekraftsspeormal og konsekvensene av disse stadig ma vere under utvikling (Green Bond

Principles, 2018, s. 1).

Grgnne ldn

Flere banker har de siste drene utviklet muligheten til & ta opp grenne 1n knyttet til
baerekraftige boligprosjekter. For & kvalifisere til et gront 1an er prosjektene nedt til & bidra til
bankenes overordnede gronne mél og tekniske kriterier (Kahlenborn et al., 2017, s. 13). Loan
Market Association (LMA) har utviklet “Green Loan Principles” som videre har definert
gronne 1dn som: “alle typer laneinstrumenter som er gjort tilgjengelig eksklusivt for &
finansiere eller refinansiere, i sin helhet eller delvis, nye og/eller eksisterende kvalifiserte
gronne prosjekter” (Green Loan Principles, 2021, s. 1). Kahlenborn ef al. (2017, s. 13) skriver
at kvalifikasjon for grenne 14n vanligvis er knyttet til overholdelse av tekniske
kvalifikasjonskriterier. Slike kriterier kan for eksempel vare definert 1 taksonomier som viser

teknologi eller produkter som kan anses som grenne uten n&rmere vurdering.
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Det trekkes likevel frem av Berrou, Dessertine og Migliorelli (2019, s. 18) at grenne 1&n som
produkt fortsatt er pa et tidlig stadiet i utviklingen og det er vanskelig & konkludere om dette
vil bli en suksess. Bakgrunnen for denne uttalelsen har en sammenheng med at utstederne av
lanene krever betydelig oppfelging og kontrollrelaterte aktiviteter, som bidrar til heyere
organisatoriske og operasjonelle kostnader for lantaker. En vesentlig del av disse kostnadene
anses a vare uavhengige av sterrelsen pa lanene. Bruk av grenne 1an kan da risikere & bli

begrenset til store l&n utstedt til selskaper av vesentlig storrelse.

Grgnne aksjeinvesteringer

Den vanligste formen for grenne aksjeinvesteringer gjores gjennom aksjefond og
fondsinvesteringer. Ifolge Berrou, Dessertine og Migliorelli (2019, s. 19) har fondsforvaltere
gradvis utviklet tilnerminger for & integrere barekraft og miljohensyn i sine
investeringsrutiner. Videre skriver Kahlenborn ef al. (2017, s. 15) at det handler om fokus pé
aktiviteter knyttet til & definere “gront” ved & ha en helhetlig tilneerming til baerekraftige

investeringer. Kriterier som kategoriserer et gront fond, er:

“Best 1 klassen”, selskaper som presterer best knyttet til miljopavirkning innenfor

ulike sektorer eller bransjer.

- Temastrategi ved investering i sektorer som er avgjerende for klimaendringer og
milje.

- Strategi basert pa internasjonale standarder og normer.

- Engasjement- og stemmestrategier hvor man aktivt deltar i selskapets beslutninger
knyttet til beerekraft og milje.

- Ekskluderingsstrategi hvor man ekskluderer selskaper som ikke passer gitte

miljerelaterte prinsipper.

2.4.8 EUs taksonomi

EU taksonomien er et etablert rammeverk for & fremme bearekraftige investeringer, og som
tradte 1 kraft 1 EU fra 1. januar 2022. Formalet er & etablere en felles forstéelse av hvilke
okonomiske aktiviteter og investeringer som kan regnes som barekraftige 1 trdd med EUs
langsiktige klima- og miljemal (Finansdepartementet, 2021a, s. 6). Videre skriver Kvale et al.
(2021, s. 7) at taksonomien er et av de viktigste leddene 1 handlingsplanen for barekraftig
finansiering, og et klassifiseringssystem som binder sammen EUs klimamaél og ekonomi.

Felleseuropeiske kriterier skal gjore det lettere & sammenligne investeringsmuligheter pa tvers
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av land og sektorer, og bidra til & redusere “grennvasking”, hvor investeringer fremstilles som

gronne uten & ha beviselige klima- eller miljogevinster (Finansdepartementet, 2021b, s. 85).

I forste omgang er taksonomien rettet mot finanssektoren i form av offentliggjoring av
baerekraftsinformasjon og opplysningskrav, men det er likevel 4 anta at dette ogsa vil kunne
ha pavirkning pd andre bransjer og sektorer. I lys av den store ettersperselen etter gronne
investeringer, og i trdd med formalet med regelverket, er det naturlig & forvente at norske
selskaper som driver med aktiviteter som oppfyller kriteriene i taksonomien vil kunne fa
forbedret tilgang pa kapital fremover. Taksonomien vil derfor kunne gi selskaper insentiver til
a omstille virksomheten i en mer bearekraftig retning for a tiltrekke seg kapital

(Finansdepartementet, 2021b, s. 89).

Taksonomiens krav
Rammeverket for taksonomien, kalt taksonomiordningen, ble vedtatt i juni 2020. For at en
okonomisk aktivitet skal defineres som miljomessig barekraftig mé den etter

taksonomiforordningen (Finansdepartementet, 2021a):

a) Bidra vesentlig til oppnéelsen av ett eller flere av forordningens miljomal.
b) Ikke vere vesentlig til skade for noen av de andre miljomalene.
c) Oppfylle minstekrav til sosiale og styringsmessige forhold.

d) Oppfylle tekniske kriterier fastsatt av Europa-kommisjonen.
Videre legger taksonomiforordningen til grunn seks miljomal:

Begrensning av klimaendringer (reduksjon av klimagassutslipp).
Klimatilpasning.

Barekraftig bruk og vern av vann- og havressurser.

Omstilling til en sirkulerekonomi.

Forebygging og begrensning av forurensning.

S kA w b =

Vern og gjenoppretting av biologisk mangfold og ekosystemer.

I tillegg til ovennevnte kriterier og miljemal skal kriteriene, der det er hensiktsmessig, bygge
pa merke- og sertifiseringsordninger 1 EU og ta hensyn til eksisterende EU-regelverk
(Finansdepartementet, 2021a, s. 24). For BAE-n@ringen kan dette for eksempel vere
BREEAM-sertifisering av prosjekter. Ettersom prosjektene selv velger hvilke BREEAM-
kriterier de oppfyller, er det imidlertid ikke gitt at et BREEAM-sertifisert bygg tilfredsstiller
alle kriteriene 1 EUs taksonomi per 22.02.2022. Grenn Byggallianse opplyser om at
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taksonomikravene vil integreres i den nye BREEAM-NOR versjonen som trer i kraft

28.02.2022 (Grenn Byggallianse, u.a.).

Opplysninger om aktuelle miljomal 1 taksonomiforordningen som de underliggende
investeringene bidrar til, skal gis 1 avtaledokumenter og 1 periodiske rapporter

(Finansdepartementet, 2021a, s. 25).
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3.0 Metode

For & undersgke hvordan man kan oppné en barekraftig og konkurransedyktig
eiendomsutvikling er det nedt til 4 bli tatt utgangspunkt i en forskningsprosess som baserer
seg pd vitenskapelige teorier og metode. En metode er en fremgangsmate, et middel for & lase
problemer og komme frem til ny kunnskap, og hvilket som helst middel som tjener dette
formalet, herer med i arsenalet av metoder (Aubert og Alstad, 1985, s. 196). Ifelge Everett og
Furseth (2020, s. 137) beskrives

« . Sparsmal
metode som “en strategi eller en Spekulasjoner

teknikk du benytter for a lose Teorer

problemer eller komme frem til ny

kunnskap”. Hensikten er &

frambringe gyldig og troverdig

kunnskap om virkeligheten. For & gr:tziri ﬁ Virkelighet
klare dette ma forskeren ha en Informasjon

strategi for hvordan han eller hun

skal gé fram. Denne strategien er Figur 7: Sammenhengen mellom virkelighet, empiri og teori (Jacobsen,

2015)
metoden (Jacobsen, 2015, s. 15).

Figur 7 viser at det er en direkte sammenheng mellom virkeligheten og vére spersmal og
spekulasjoner. Metode dreier seg da om hvordan man tilnermer seg og forseker & “avdekke”
virkeligheten. Dette vil i praksis innebzre en konsentrasjon om hvordan vi kan samle inn
empiri om virkeligheten pa en sa god mate som overhodet mulig (Jacobsen, 2015, s. 14 og

16).

Dette kapittelet vil inneholde en presentasjon av de ulike forskningsmetodene og begrepene
for & gi en generell forstaelse av forskningsprosessen. Videre vil det bli redegjort for hvilken
metodisk tilnerming og forskningsdesign som er valgt for masteroppgaven. Det vil bli
redegjort for den innledende litteraturstudien, forskningsetiske retningslinjer samt en

vurdering av kvaliteten pd den innhentede dataen.
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3.1 Samfunnsvitenskapelig metode

For a besvare masteroppgavens problemstilling tar oppgaven utgangspunkt i
samfunnsvitenskapelig forskning. Johannessen, Christoffersen og Tufte (2016) definerer
samfunnsvitenskapelig metode som en méte 4 fa frem informasjonen fra den sosiale

virkelighet og kunnskap om hvordan den virkelige verden ser ut.

Selv om undersgkelsene har et felles grunnlag i & utvikle ny kunnskap kan de ha ulike

hensikter. Jacobsen (2005, s. 16) legger til grunn tre hovedtyper hensikter:

- Beskrivelse: Dette innebaerer at noen gjennom en undersokelse ensker & fa mer innsikt
1 hvordan et fenomen ser ut.

- Forklaring: Mélet og hensikten er & forklare hvorfor et fenomen oppsto og hvordan
dette skjedde.

- Prediksjon: Hensikten er & gjennomfere undersgkelser som innhenter data for 4 kunne

forutsi hva som kommer til 4 hende i fremtiden.

Jacobsen (2005) utdyper at det ikke er uvanlig at man far innslag av alle disse tre hensiktene

ndr man gjennomferer undersekelser.

Gjennom metoden definerer vi en méte & ga frem pa for & samle inn empiri, eller sékalte data
om virkeligheten. For 4 forsta virkeligheten trekker Jacobsen (2015, s. 22) frem begrepet
ontologi, ogsa betegnet som laeren om hvordan virkeligheten faktisk ser ut. Selv om ontologi
betegnes som dette, trekkes det frem at det er tilneermet umulig & komme frem til en omforent
forstéelse av hvordan verden faktisk ser ut. Metoden bestemmes derfor ut i hva hvilken
tilnerming vi mener er den som vil gi oss gode data og belyse spersmaélet vart pa en faglig

interessant mate (Dalland, 2012).

3.1.1 Kvalitative og kvantitative metoder

Innenfor samfunnsvitenskapelig metode kan man skille mellom kvalitative og kvantitative
metoder. Hovedforskjellen mellom disse er hvilken type data som samles inn gjennom de
ulike metodene. De kvalitative metodene tar sikte pa & fange opp mening og opplevelse som
ikke lar seg tallfeste eller male (Dalland, 2012, s. 112). Et kvalitativt opplegg har som regel til
hensikt & f4 fram hvordan mennesker fortolker og forstar en gitt situasjon, samt a fa fram en

nyansert beskrivelse av et uavklart tema (Jacobsen, 2015, s. 133).

De kvantitative metodene har fordelen av at de gir data i form av mélbare enheter som tall,

ogsé kalt harde data (Dalland, 2012, s. 112). Ifelge Jacobsen (2015, s. 136) egner denne
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metoden seg best nér vi har god forhdndskunnskap til temaet og problemstillingen er relativt
klar. Det er bade styrker og svakheter ved begge metodene (Jacobsen, 2005, s. 134). Bade
kvantitativt og kvalitativt orienterte metoder bidrar pa hver sin mate til en bedre forstaelse av
samfunnet vi lever i, og valg av metode styres av problemstillingen og omfanget av

forskningen (Dalland, 2012, s. 112).

3.1.2 Forskningsdesign

Nér man har utformet en problemstilling er det hensiktsmessig & finne det forskningsdesignet
som er best egnet til den aktuelle problemstillingen (Jacobsen, 2015, s. 89). Valg av
forskningsdesign vil ha store konsekvenser for undersekelsens validitet, og det ma derfor
besluttes hvilke teknikker det er hensiktsmessig & ta i bruk (Jacobsen, 2015, s. 89). Videre ma
forskningsdesignet vurderes etter hva som er ideelt og praktisk gjennomferbart (Halvorsen,

2008, s. 96)

3.2 Valg av metodisk tilnzerming og forskningsdesign
I dette delkapittelet vil det bli redegjort for hvilken metodisk tiln@rming som vil bli benyttet i

oppgavens forskningsprosess.

I alle undersokelser mé det tas et valg om hvordan man ensker 4 samle inn informasjon om
virkeligheten. Valg av metodisk tiln@rming vil vere avhengig av problemstillingen og hva
slags data som egner seg best til & besvare den (Jacobsen, 2015, s. 21). Problemstillingen som
skal besvares 1 denne masteroppgaven er: “Hvordan kan man oppna en beerekraftig og
konkurransedyktig eiendomsutvikling i privat sektor?”. For & besvare denne problemstillingen
vil det vaere hensiktsmessig & innhente data og innsikt fra ulike eiendomsutviklere om deres

oppfatning og erfaringer om temaet.

Et kvalitativt undersekelsesopplegg har til hensikt & f4 frem hvordan mennesker fortolker og
forstar en gitt situasjon, og er vurdert til & vaere det mest hensiktsmessige & gjennomfore 1
denne masteroppgaven. Ifelge Tjora (2021, s. 27) vektlegges det i et kvalitativt opplegg en
forstéelse snarere enn forklaring. Det legges ogsé vekt pa naerhet til dem man forsker “pa”,
med en dpen interaksjon mellom forsker og informant heller enn avstand til sine respondenter
og data i form av tekst heller enn tall. Et slikt undersokelsesopplegg er spesielt interessant nér
problemstillingen er & anse som eksplorerende og vil gi forskningen en nyansert beskrivelse

med vektlegging pé detaljer og det unike med hver informant (Jacobsen, 2015, s. 64)
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Nér undersgkelsesopplegget legger til grunn en kvalitativ metode gnsker man a fa en helhetlig
forstéelse fra et utvalg pé fa enheter (Jacobsen, 2015, s. 137). Pa bakgrunn av at
problemstillingen er & anse som eksplorerende og er avhengig av eiendomsutvikleres egne
erfaringer og meninger, vil forskningsprosessen som legges til grunn basere seg pa innhenting

av kvalitative data gjennom dybdeintervjuer.

Dybdeintervjuene vil bli gjennomfort med ti ulike Forarbeid host 2021
eiendomsutviklere gjennom en relativt fri samtale basert

pa forhndsbestemte temaer, hvor hensikten er at Formulere problemstilling
informanten skal reflektere over egne erfaringer og

meninger knyttet til temaet (Tjora, 2021, s. 127). Dette Litteraturstudiet

er ansett som et opplegg som krever mye tid til
analysering av til tider svert kompleks data, men som vil Utvelgelse av informanter
gi en hoy begrepsgyldighet og dpenhet.

Figur 8 viser hvordan arbeidet med masteroppgavens Avtale intervjuer

forskningsprosess har blitt gjennomfort. Arbeidet startet

med faget AAR6043 Vitenskapelig Metode varen 2021, Litteraturstudiet
som en forberedelse til AAR6990 Masteroppgave
Eiendomsutvikling og —forvaltning med oppstart hgsten Utarbeide intervjuguide
2021.
Oversende informasjon og
intervjuguide
Véar 2022

Gjennomfere intervjuer

Analysere resultater fra intervjuer

Diskusjon og konklusjon

Figur 8: Masteroppgavens
forskningsprosess
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3.2.1 Bakgrunn for valg av metode

Det er hensiktsmessig & skrive noe om bakgrunnen for valg av metoden. Hvorfor er ikke
potensielt andre metoder egnet for det vi ensker a forske pa? Bakgrunnen for valg av
kvalitativ metode er basert pa at det er valgt en eksplorerende problemstilling, som tidligere
definert i avsnitt 3.2. Dette legger til grunn at kvalitativ metode er a foretrekke fremfor
kvantitativ metode. For at kvantitativ metode skulle vert egnet er det relevant & ha en sakalt
testende problemstilling som ensker & forske pa omfanget, hyppigheten eller utstrekningen av

et fenomen, ofte med hensikt om a innhente generaliserbare data (Jacobsen, 2015, s. 64).

For a f& data og kunnskap om hvordan man kan utvikle bide barekraftige og
konkurransedyktige boligprosjekter er vi avhengige av & innhente eiendomsutviklerens
erfaringer, meninger og nyanser basert pa deres kunnskaper rundt temaet. Det vil vaere
utfordrende a fa eiendomsutvikleren til & fortelle om sine meninger og erfaringer knyttet til
barekraftig boligutvikling i et standardisert sperreskjema, og man risikerer dermed & ga glipp
av relevante data. Det er ogsa 4 forvente at temaet som det enskes a ga i dybden pa, ikke
nedvendigvis er kunnskaper som “mannen 1 gata” innehar. Det vil derfor vere en risiko for at
respondentene ikke innehar kunnskapene til & forsta problemstillingen og hva vi ensker &
oppnd med forskningen. Informantene som innehar disse kunnskapene anses a vere fa
enkeltpersoner som jobber i eiendomsutviklingsselskaper og har erfaringer fra bransjen

gjennom et visst antall ar.

P4 bakgrunn av dette er det vurdert at kvantitativ metode ikke vil vere egnet for den valgte
problemstillingen, og at kvalitativ metode er den mest hensiktsmessige metoden & benytte for

denne masteroppgaven.

3.2.2 Litteraturstudie

En litteraturstudie har til hensikt & gi en oversikt over hva andre har funnet ut om temaet
tidligere. Dette gjelder bade relevant faglitteratur, begreper, terminologi og tidligere forskning
knyttet til det aktuelle temaet (Olsson, 2011, s. 29). Videre skriver Halvorsen (2008, s. 241) at
en giennomgang av aktuell litteratur vil bidra til & identifisere begreper, teorier og ideer som
kan brukes til & belyse temaet. Litteraturen som legges til grunn skal vare relevant for
oppgavens problemstilling (Olsson, 2011, s. 29). Teorien vil senere i prosjektfasen benyttes til
a tolke og gi dybde til resultater og funn, som videre vil dreftes ut til en konklusjon

(Halvorsen, 2008, s. 241-242).
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I de fleste forskningsprosjekter vil det finnes aktuelle dokumenter som kan tas i bruk for &
skaffe relevant informasjon ut over det man gjor av egen datagenerering (Tjora, 2021, s. 201).
Hensikten med & seke slik litteratur er behovet for & skape kontinuitet mellom teori og empiri,
og for & oppné dette mé forskningslitteraturen kunne etablere en ramme for oppgavens tema

(Everett og Furseth, 2020, s. 73).

Bakgrunnen for litteraturstudien i denne forskningsprosessen har veaert a tilegne seg kunnskap
og belyse tidligere forskning om temaet for & gi relevant informasjon til masteroppgaven.
Samtidig var litteraturstudien ogsa viktig i forberedelsen til dybdeintervjuene og utformingen
av intervjuguide. Dette ble en viktig fase for & sikre at den utarbeidede intervjuguiden stilte de

riktige spersmalene til

informantene.
. . . Konferanse- Tidsskrifter
Gjennom litteraturstudien ble det artikler
gjort systematisk sek etter Internett Internettsider Boker Boker
(blogger, (etablerte) (andre) (pensum)
. ° ersonlige
litteratur som var aktuell for a Sidor otoy
. Rapporter fra Standarder
. Forelesninger internett
besvare problemstillingen og (eks. paf)

. ° . Offentlige
forskningsspersmalene. Figur 9 Ordboker rapporter
viser en vurdering gjort av Olsson >

. Lette Tunge
(2011, s. 60) av hvilke typer
referanser som veier tyngre enn Figur 9: Vurdering av kvalitet pa ulike referanser (Olsson, 2011, s. 60)

andre. Det har ut i fra denne
oversikten blitt prioritert faglig tunge referanser som fagbeker, vitenskapelige artikler,
standarder og offentlige rapporter som bygger opp under oppgavens problemstilling og

forskningsspersmal.

Underveis 1 litteraturstudiet og forskningsprosessen har det vart en strategisk tilneerming til
sokestruktur for 4 finne relevant litteratur og tidligere forskning. I tillegg til bruk av faglig
tunge referanser som nevnt i tidligere avsnitt er det benyttet sekemotorer som Oria, Google og
Google Scholar. Som masterstudent ved NTNU har man tilgang til bade nasjonale og
internasjonale databaser, og de ulike databasenes pélitelighet er blitt vurdert for a sikre god
faglig litteratur. Tabell 3 viser sokeordene som er benyttet for 4 seke litteratur knyttet til

oppgavens temaer.
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Tabell 3: Sokeord for litteraturstudiet

Tema Sekeord

Eiendomsutvikling

Bzrekraft og bzerekraftig

eiendomsutvikling

Marked og etterspeorsel

Gronn finansiering

Eiendomsutvikling, “Property
development”, byutvikling, “Property

development” AND “Private sector”

Barekraft, baerekraftig utvikling,
Sustainable development, sustainability,
Sustainab*, “Berekraftig

eiendomsutvikling”, “Sustainable property

development”

Tilbud AND ettersporsel,
markedsinsentiver, “market demands”,

boligmarkedet

“Green finance”, “Grenn finansiering”,

“Gronne lan”, “Grenne bankprodukter”
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3.2.3 Dybdeintervju

Ifolge Tjora (2021, s. 127) er malet med dybdeintervjuer & skape en situasjon for en relativt fri
samtale som kretser rundt noen spesifikke temaer som forskeren har bestemt pa forhand.
Dybdeintervjuer kan kjennetegnes ved at forsker og informant prater sammen i en vanlig
dialog og data som samles inn kommer i form av ord, setninger og fortellinger (Jacobsen,
2015, s. 146). Hensikten er a skape en samtale med struktur og formal om & studere
informantens meninger, holdninger og erfaringer knyttet til det gitte tema (Johannessen,
Christoffersen og Tufte, 2016, s. 145). Dette er for a fa informanten til a selv tenke gjennom
temaet og komme med sin @rlige mening knyttet til spersmalene som blir stilt. Jacobsen
(2005, s. 135) skriver at dette bidrar til & gi bdde dybde og bedre detaljforstaelse for det som
undersgkes. Dette er pa bakgrunn av at dybdeintervjuet anses som en metode basert pa et
fenomenologisk perspektiv, hvor forskeren ensker & forstd informantens opplevelser samt

hvordan informanten reflekterer over dette (Spradley, 1979) .

Intervjuene har blitt gjennomfert som en strukturert en-til-en samtale med en intervjuguide
med tema, fast rekkefolge og kun apne svar. Dette ble gjort for & sikre at samtalen kom inn pa
de temaene som var ensket belyst, samtidig som samtlige av informantene fikk sagt sin @rlige

mening om disse temaene (Jacobsen, 2015, s. 150).

Strategisk utvalg av informanter til intervju

Hovedregelen for utvalg i kvalitative intervjustudier er at man velger informanter som av
ulike grunner vil kunne uttale seg pd en reflektert méte om det aktuelle tema (Tjora, 2021, s.
145). Ved & velge personer som har bestemte kunnskaper eller erfaringer, gjor man et
strategisk utvalg (Dalland, 2012, s. 163). For & sikre gode data var det viktig & fastsette et
visst antall informanter, samtidig som det var viktig at det ikke var for mange. Ifelge Jacobsen

(2015, s. 178) er en gvre ramme pa 20 ofte mer enn nok.
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Kriterier ved valg av informanter

Ved et strategisk utvalg mé informanter velges etter en rekke kriterier som sikrer at de gir god
informasjon og bidrar til relevans for oppgaven (Jacobsen, 2015, s. 181). Kriteriene varierer
pa bakgrunn av hvilken type informanter som skal undersgkes. For denne masteroppgaven var
det utelukkende private eiendomsutviklere som var interessante som informanter, og
kriteriene ble folgelig satt med bakgrunn i dette. Folgende kriterier ble satt ved utvelgelse av

informanter;

1. Representere et privat eiendomsutviklingsselskap som utvikler nye boligprosjekter.

2. Innehar gode kunnskaper knyttet til utvikling av boligprosjekter.

3. Selskapet er av en viss storrelse.

4. Har en formening om begrepet berekraft og arbeider 1 stor eller liten grad med
barekraft i selskapet.

5. Erlokalisert i Fredrikstad/Sarpsborg/Oslo eller omegn.

Grunnen til at det ettersporres eiendomsutviklere som jobber bade i stor eller liten grad med
bearekraft er forskers enske om a belyse begge sider av arbeidet med bearekraft 1 privat
boligutvikling. Det presiseres at alle selskapene arbeider i et eller annet omfang med

baerekraft.

Videre er selskapenes lokasjonskriterier valgt som en avgrensning til omfanget av oppgaven.

Rekruttering av informanter til dybdeintervju

I rekruttering av informanter ble kriteriene som er nevnt ovenfor lagt til grunn. Arbeidet
startet med & kartlegge hvilke eiendomsutviklingselskaper som tilfredsstilte
utvelgelseskriteriene. Gjennom tidligere nettverk og kontakter var det mulig a fa tak i
kontaktinformasjon til personer i selskaper som var aktuelle & sporre om de onsket 4 stille til
dybdeintervju. Enkelte av informantene er eiendomsutviklere som samarbeider med
entreprenervirksomheten forfatter tidligere har vart ansatt i. Forfatter har ikke personlig
arbeidet med noen av eiendomsutviklingsselskapene under sin tid som tidligere ansatt i

entreprenervirksomheten.

De potensielle informantene fikk i november 2021 tilsendt en mail med et informasjonsskriv
som inneholdt masteroppgavens problemstilling, formél og forespeilet gjennomferelse.
Informasjonsskrivet som ble sendt ut kan ses 1 vedlegg 1. Videre ble det bedt om en
bekreftelse pa om informanten ensket 4 stille til intervju. Dersom informanten bekreftet

deltakelse, ble de pa nytt kontaktet i desember 2021 hvor de ble tilsendt intervjuguide og et
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foreslatt tidspunkt for intervju som skulle finne sted i januar 2022. Dette var for & gi
informantene tilstrekkelig med tid til forberedelse og mulighet til & sette seg inn i temaet.

Intervjuguiden kan ses i vedlegg 2.

Innen desember 2021 hadde samtlige forespurte informanter bekreftet at de ensket 4 stille til
intervju. Dette ble gjort enten ved at de bekreftet selv, eller bekreftet at selskapet onsket a
stille og henviste til noe andre innad 1 selskapet som de mente var bedre egnet til & delta pa

bakgrunn av intervjuets tema. Ingen av de forespurte informantene takket nei til deltakelse.

Oppnddd utvalg av informanter til dybdeintervju
Totalt ti eiendomsutviklere onsket a delta i forskningen og samtykket til & bli intervjuet. Alle
informantene har forblitt anonyme gjennom hele forskningsprosessen. Tabell 4 viser en

oversikt over oppnadd utvalg, samt tidspunkt for avholdt intervju.

Tabell 4: Oversikt over informanter

Eiendomsutvikler 1 06.01.2022
Eiendomsutvikler 2 11.01.2022
Eiendomsutvikler 3 28.01.2022
Eiendomsutvikler 4 11.01.2022
Eiendomsutvikler 5 12.01.2022
Eiendomsutvikler 6 18.01.2022
Eiendomsutvikler 7 14.01.2022
Eiendomsutvikler 8 17.01.2022
Eiendomsutvikler 9 13.01.2022
Eiendomsutvikler 10 10.01.2022
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Intervjuguide

En intervjuguide har til hensikt & lede gjennom intervjuet, samt forberede forskeren bade
faglig og mentalt til & mete intervjupersonen (Dalland, 2012, s. 167). Guiden skal ogsé gi en
oversikt over hvilke temaer det skal snakkes om i intervjuet. Dette er for a sikre at man
kommer inn pé de viktige temaene som man ensker & belyse (Jacobsen, 2015, s. 150). En
intervjuguide kan variere i form av struktur. Tjora (2021, s. 167) skriver om sin personlige
preferanse med ferdigformulerte, fullstendige spersmal, med stikkordspregede hjelpespersmal
eller tilleggstemaer. Dette er ogsa strukturen som er valgt for denne forskningsprosessen.
Intervjuguiden er delt opp 1 fem ulike temaer for at det skal veare lettere bade for intervjuer og
informant & holde orden pé spersmaélene (Tjora, 2021, s. 171). Dette gjorde det ogsé enklere &
kategorisere og analysere dataene i etterkant av intervjuene. Informanten fikk selv muligheten
til & bestemme hvor intervjuet skulle avholdes. De fleste intervjuene fant derfor sted pa

informantens arbeidsplass.

Gjennomfdring og dokumentering av intervjuene

Intervjuene ble gjennomfert 1 tidsrommet uke 1-4 2022. Alle intervjuer ble gjennomfort fysisk
ansikt-til-ansikt, med unntak av to intervjuer som ble gjennomfert pd Teams som folge av
Covid-19 pandemien. Alle intervjuene ble tatt opp som taleopptak med telefon og ved hjelp
av egen mikrofon for & sikre best mulig lydkvalitet pa opptaket. Dette la godst til rette for
ordrett transkribering av intervjuene 1 etterkant. Alle informantene signerte pé en
samtykkeerklaring i forkant av intervjuet for & bekrefte deltakelse og godkjennelse av
taleopptak. I etterkant ble intervjuene transkribert til totalt 152 sider. Deretter ble
transkribering av hvert enkelt intervju sendt ut til den respektive informant for godkjenning.
Ved ferdigstillelse av masteroppgaven blir all innhentet informasjon bade skriftlig og opptak

slettet.

3.2.4 Forskningsetiske retningslinjer
Samfunnsvitenskapelige undersekelser har konsekvenser, bade for de som blir undersekt, og
samfunnet. Forskeren har derfor en plikt til & tenke neye igjennom hvordan forskningen vil
oppfattes og bli brukt (Jacobsen, 2015, s. 45). Etiske overveielser handler om mer enn a folge
regler. Det betyr at vi ma tenke gjennom hvilke etiske utfordringer arbeidet medferer, og
hvordan de kan handteres. Etiske overveielser og ryddig bruk av personopplysninger er ikke
bare en forutsetning for studentoppgaver og for forskning. Det er ogsé en forutsetning for &
ivareta et godt forhold til de menneskene som stiller opp med sine erfaringer og opplevelser
(Dalland, 2012, s. 95).
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I forbindelse med forskningsprosessen er det blitt tatt kontakt med Norsk
Samfunnsvitenskapelig Datatjeneste (NSD) for & fa en vurdering pa om
undersokelsesopplegget som er planlagt oppfyller kravene til & ivareta personvernet til
menneskene som deltar i forskningen. Videre har NSD sitt mandat 1 personopplysningsloven,
som har til hensikt & beskytte den enkelte mot at personvernet blir krenket gjennom
behandling av personopplysninger (Dalland, 2012, s. 100). Vurderingen fra NSD var at

behandlingen i denne oppgaven er i samsvar med personvernlovgivningen.

Ifolge Jacobsen (2015, s. 47) er det tre grunnleggende krav knyttet til forskningsetikken i

Norge i dag. Disse tre er:

1. Informert samtykke.
2. Krav pa privatliv.
3. Krav pé a bli korrekt gjengitt.

Den grunnleggende forutsetningen for begrepet informert samtykke er at den som undersokes,
skal delta frivillig i undersegkelsen. Dette kravet presiseres gjennom hovedkomponenter som
er kompetanse, frivillighet, full informasjon og forstaelse. I korte trekk betyr dette at
informanten selv skal vare 1 stand til & bestemme — frivillig — om han eller hun ensker a delta,
samtidig som de har tilgang til full informasjon om forskningens hensikt, hvilke ulemper og
fordeler den kan medfore for dem og hvordan empirien skal benyttes. I tillegg til & ha full
informasjon skal ogsd informanten ha full forstéelse av informasjonen (Jacobsen, 2015, s. 47-
48). Alle informantene i denne forskningsprosessen har gitt frivillig samtykke gjennom e-post
og signert pd en samtykkeerklaering i forkant av intervjuet. Det har ogsa blitt sendt ut et
informasjonsskriv som har hatt til hensikt & gi full informasjon om hensikten med intervjuene.
Det ble ogsa oppfordret i informasjonsskrivet til &8 komme med spersmal dersom det var noen

sporsmal eller uklarheter knyttet til prosessen.

For begrepet krav til privatliv er den grunnleggende forutsetningen at den som undersokes,
har rett til et privatliv, dvs. en frisone i livet som ikke nedvendigvis skal undersokes.
Deltakerne har rett til & kunne kontrollere om informasjonen skal gjores tilgjengelig for andre,
og de skal vere sikre pa at forskeren ivaretar konfidensialitet og ikke bruker informasjonen

slik at personen kan identifiseres (Johannessen, Christoffersen og Tufte, 2016, s. 86).

I forbindelse med intervjuene var det forhdndsbestemt at informantene skulle forbi anonyme
gjennom hele forskningsprosessen. Dette ble det derfor informert om i det forhdndsutsendte

informasjonsskrivet.
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Den grunnleggende forutsetningen for det siste begrepet krav pd a bli korrekt gjengitt er at vi
til enhver tid skal forseke & gjengi resultater fullstendig og 1 riktig sammenheng (Jacobsen,
2015, s. 51). Dette er ivaretatt ved at hvert av intervjuene er blitt transkribert og oversendt den

respektive informant for gjennom- og korrekturlesing samt godkjenning.

3.3 Datanalyse

Analyse av kvalitative data har som formal 4 redusere tekster til mindre bestanddeler,
eksempelvis ord og setninger, for sé 4 binde disse elementene sammen, og forsgke & forsta
delene 1 lys av helheten som dannes (Jacobsen, 2015, s. 198). Ifelge Tjora (2021, s. 216) er
malet 4 gjore det for at en leser av forskningen skal f& okt kunnskap om temaet det forskes pé,

uten & selv matte gd gjennom de data som er generert i lopet av prosjektet.

I forbindelse med analysen er all empiri fra samtlige intervjuer blitt transkribert. Videre er
analyseverktoyet Nvivo benyttet for & bearbeide og analysere dataene. I intervjuguiden er det
14 sporsmal fordelt pd fem ulike temaer knyttet opp mot masteroppgavens
forskningsspersmaél. Forst ble all empiri fra intervjuene sortert pd bakgrunn av spersmélene 1
intervjuguiden. Dette var for & sammenstille hva de ulike informantene svarte til de samme

spersmélene.

Tabell 5 viser nekkelord som ble opprettet i Nvivo for & fange opp flere aspekter av hva
informantene snakket om i intervjuene. Det var enskelig & skille mellom informantens klare
svar pa spersmélet som ble stilt og hva som ble snakket om 1 etterkant av det stilte sparsmalet.
Hensikten med dette var & samle uttalelser som man kom inn pd gjennom “den apne
samtalen”. Dermed ble informantens klare svar pa spersmalet som ble stilt sortert etter tema
og spersmal fra intervjuguiden, mens ytterligere prat om diverse temaer vi kom inn p4, ble

sortert etter nokkelord for 4 underbygge informantens uttalelser.

Tabell 5: Ngkkelord i dataanalyse

BREEAM Beaerekraft Etterspgrsel
Grgnn finansiering Insentiver Konkurransedyktighet og
konkurransefortrinn
Kunnskap Myndigheter, forskrifter og  Sosial baerekraft
krav
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3.3.1 Evaluering av datakvalitet

Kravet til kvalitet i kvalitative undersekelser er knyttet til forskerens evne til a reflektere over
samspillet mellom selve forskningen og de resultater som presenteres, ifolge Hammersley og
Atkinson (1987). Videre vil dette si at jo mer apen og reflektert forskeren er, desto sterkere vil
forskningens troverdighet bli (Jacobsen, 2015, s. 247). Ifelge Dalland (2012, s. 120) er det to

spersmal som ma4 stilles nér det gjores en vurdering av kvalitet pa empiri:

1. Hvilken relevans og gyldighet har empirien for problemstillingen? (Valid)

2. Hvor palitelig og troverdig er empirien som er samlet inn? (reliabel)

Validitet

Validitet handler om i hvilken grad empirien har gyldighet og relevans overfor
problemstillingen oppgaven skal svare pd (Halvorsen, 2008, s. 17). Empirien som samles inn,
skal faktisk gi svar pa det eller de spersmélene man har stilt, og dataen mé vare ansett som
gyldig (Dalland, 2012, s. 52). I vitenskapelig metode opererer vi med to ulike typer gyldighet
og relevans, intern validitet og ekstern validitet (Jacobsen, 2015, s. 16). Intern validitet
handler om hvorvidt vi har dekning i1 den innsamlede empirien for konklusjonene som blir
trukket. Ekstern validitet handler om i hvilken grad et funn kan generaliseres til a gjelde ogsa
1 andre sammenhenger (Jacobsen, 2015, s. 17). Videre skriver Jacobsen (2015, s. 138) at
kvalitativ forskning har sin styrke i intern validitet pa bakgrunn av forstaelse og narhet, mens
kvantitativ forskning har sin styrke knyttet til oversikt og avstand, og dermed appellerer til

ekstern gyldighet.

I denne forskningsprosessen er det kun benyttet kvalitativ forskningsmetode i form av
dybdeintervjuer. Dette gir masteroppgaven et fokus pa intern gyldighet og om den innsamlede
informasjonen som presenteres er en sann beskrivelse av virkeligheten, om gjengivelse av
data er riktig og om konklusjoner gjenspeiler virkeligheten (Jacobsen, 2015, s. 228). Det har
ikke vaert et fokus pé ekstern gyldighet i denne oppgaven. Ettersom utvalget bestar av ti
eiendomsutviklere pé et relativt konsentrert geografisk omréde, vil det potensielt ikke kunne
dannes grunnlag for generalisering av funnene. Hvorfor kvantitativ metode er vurdert som

ikke egnet for dette undersgkelsesopplegget er tidligere beskrevet i avsnitt 3.2.1.

Et sentralt spersmal knyttet til validitet er om vi har fatt tak i1 de riktige kildene. Dataenes
validitet vil derfor vere sterkt avhengig av kildene som dataene kommer fra, og man ma stille

seg kritisk til om man har fétt tak 1 de rette kildene (Jacobsen, 2015, s. 229). Videre skriver
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Tjora (2021, s. 263) at den viktigste kilden til hey validitet er at forskningen pdgar innenfor

rammene av faglighet, forankret i annen forskning.

Informantene som deltok i dybdeintervjuene, er ansatt og jobber til daglig i ti forskjellige og
uavhengige eiendomsutviklingsselskap. Alle har ogséd en betydelig ansiennitet enten i
selskapet de jobber i eller i eiendomsbransjen som helhet. Deres kunnskap om temaet og
fenomenet som det forskes pa er derfor & anse som bade gyldig og relevant. Det er ogsa lagt
vekt pa a samle et utvalg informanter som er uavhengige av hverandre for a redusere risikoen
for at informantene skal pdvirke hverandre. Forsker har heller ingen ytterligere forutsetning
for & tro at informantene ikke har snakket sant eller skjult deler av sannheten i

dybdeintervjuene.

Reliabilitet

Grunnleggende for all forskning er at den mé vere til 4 stole pa, ogsé kalt reliabilitet
(Jacobsen, 2003, s. 20). Reliabilitet dreier seg om negyaktigheten av undersgkelsens data,
hvilke data som brukes, maten de samles inn pa og hvordan de bearbeides (Johannessen,
Christoffersen og Tufte, 2016, s. 36). Ifolge Everett og Furseth (2020, s. 143) har reliabilitet &
gjore med paliteligheten til de primare og sekundere kildene, som beker, dokumenter og
forskningsrapporter. Videre kan ogsé reliabilitet vurderes ved & se hvorvidt uavhengige

observasjoner og malinger av ett og samme fenomen gir samme eller tilneermet likt resultat.

For & sikre reliabilitet 1 litteraturstudiet som er gjennomfert er det gjort en vurdering av
kildene som er benyttet. Dalland (2012, s. 67-68) skriver at kildekritikk handler om & fastsla
at en kilde er sann, at kilden pé best mulig mate kan belyse problemstillingen og gjore rede

for den litteraturen som er anvendt i oppgaven.

I forbindelse med litteraturstudiet er det derfor blitt lagt vekt pa hvor litteraturen er hentet fra,
forskningens database og forskerens bakgrunn for & sikre hey reliabilitet. Litteraturstudiet
inneholder hovedsakelig kilder fra relevante fagbeker og forskning hentet fra anerkjente
bibliografiske databaser. For & avgrense litteraturen er det valgt litteratur som ble ansett for &

gi best gyldighet, holdbarhet og relevans til oppgavens problemstilling.

Forskningsprosessen i denne masteroppgaven har bestétt av dybdeintervjuer, og for 4 oppné
sd ngyaktige og palitelige data som mulig har alle informantene blitt intervjuet med spersmal i
henhold til den samme intervjuguiden. Alle informanter har derfor svart pa de samme

spersmalene gjennom intervjuet, med unntak av eventuelle oppfelgingsspersmél. Etterhvert
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som intervjuene ble gjennomfort er det forsekt a tillegge disse oppfelgingsspersmalene i de

videre intervjuene for & sikre heyest mulig reliabilitet.

Av svakheter knyttet til forskningens reliabilitet trekker Jacobsen (2015, s. 242) frem den
sakalte intervjueffekten. Med dette menes at informanten kan bli pavirket av situasjonen rundt
intervjuet. For a redusere intervjueffekten knyttet til de gjennomfoerte dybdeintervjuene er det
lagt vekt pa at informanten skal fole seg trygg i situasjonen, og at det ikke skal oppfattes som
noe annet enn en vanlig samtale. Informanten hadde selv frihet til & velge hvor intervjuet
skulle gjennomferes. Intervjuene ble derfor hovedsakelig gjennomfoert pd informantens
arbeidsplass/kontor, noe som oppleves som trygt og legger en god ramme for intervjuet.
Informantene fikk ogsa tilsendt intervjuguiden i god tid i1 forkant slik at de var godt forberedt,

og sjansen for a {4 ubehagelige sparsmal eller fole seg uforberedt ble redusert.

Andre effekter som kan svekke forskningens reliabilitet er utfordringen med at informanter
forseker a svare “riktig” pa spersmalene for 4 fremsta i et godt lys i forskerens prosjekt
(Tjora, 2021, s. 164-165). Som et ledd i & sikre hoy reliabilitet ble det stilt kontrollspersmal til

informantene for & bekrefte eller avkrefte paliteligheten i svarene deres.

Det ma trekkes frem at informasjonen som framkommer i lopet av intervjuene, kun herer den
enkelte intervjusituasjonen til. Det faktum at dybdeintervjuer er betraktet som en situert
kontekst som oppstar ved forskningen, sd kan det ha vart med pé a styre informantenes svar.
Det er derfor blitt forsekt & forme anledningen og heller oppfordre til informantenes
fortellinger heller enn 4 legge ord 1 munnen pa dem (Tjora, 2021, s. 164-165). Hvorvidt en
annen forsker vil fa de samme resultatene er vanskelig & si da spontane spersmal stilt under
intervjuet vil muligens ikke vaere de samme for begge forskerne, skriver Indergérd og Collins
(2019, s. 37) 1 sin masteroppgave. Det samme prinsippet har ogsa vert gjeldende 1 denne
masteroppgaven. Dette er forsekt unngétt ved a vere bevisst pa hvilke begreper og
sprakuttrykk som ble brukt, og la informanten betegne opplevelser og erfaringer med egne

ord.
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4 Resultater

I dette kapittelet vil funnene fra den kvalitative forskningsprosessen bli presentert. Alle
funnene som blir presentert er basert pa svar fra dybdeintervjuene som er gjennomfort med ti
ulike eiendomsutviklere fra det geografiske omradet Fredrikstad/Sarpsborg til Oslo. Det
presiseres at selv om informantene representerer selskaper, sé representerer ikke deres svar,

holdninger og personlige meninger nadvendigvis selskapet som helhet.

I forkant av intervjuene fikk informantene tilsendt en intervjuguide med fem ulike temaer og
14 spersmal de skulle forberede seg pd. Hensikten var & underseke hvordan selskapet arbeider
med barekraft og hvilke tanker de selv hadde om barekraftig eiendomsutvikling. Tabell 6

viser temaene 1 intervjuguiden som var utgangspunktet for dybdeintervjuet.

Tabell 6: Temaer i intervjuguide

Informantens Bedriften Baerekraft Barrierer og Barekraft og
bakgrunn og drivere konkurransedyktighet
erfaring

Innledningsvis presenteres informantene som deltok 1 dybdeintervjuene. Videre presenteres
funnene i dybdeintervjuene basert pa intervjuguidens temaer og spersmal, hvor svarene fra
informantene er blitt analysert og bearbeidet. Avslutningsvis vil de viktigste funnene bli

belyst gjennom en oppsummering.
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4.1 Presentasjon av informanter

I forskningsprosessen er det intervjuet en informant i ti ulike eiendomsutviklingsselskaper
som alle har ulik historie og kompetanse i eiendomsbransjen. Tabell 7 viser
eiendomsutviklingsselskapenes etableringsar for & gi en indikasjon pa deres historie 1
bransjen. For & hensynta eiendomsutviklernes anonymitet i oppgaven er etableringsér

kategorisert med intervaller pa 25 ar.

Vi ser av tabellen at 60 % av selskapene ble etablert 1 perioden 2001-2022, 30 % 1 perioden
1976-2000 og 10 % 1 1951-1975. Det er dermed en god spredning i utvalget med tanke pé

eiendomsutviklernes historie de siste 70 arene.

Tabell 7: Eiendomsutviklernes etableringsar

Eiendomsutvikler 1 2001 — 2022
Eiendomsutvikler 2 2001 — 2022
Eiendomsutvikler 3 2001 — 2022
Eiendomsutvikler 4 1976 — 2000
Eiendomsutvikler 5 2001 — 2022
Eiendomsutvikler 6 2001 — 2022
Eiendomsutvikler 7 1951 -1975
Eiendomsutvikler 8 1976 — 2000
Eiendomsutvikler 9 1976 — 2000

Eiendomsutvikler 10 2001 — 2022



For a gi en oversikt over den enkelte informants kompetanse og erfaring viser tabell 8 hvor

mange ars erfaring informanten har innenfor eiendomsbransjen. Det spesifiseres at antall ar er

uavhengig av hvilket selskap informanten har jobbet i innenfor BAE-neringen. For a

hensynta informantenes anonymitet er antall ar 1 bransjen kategorisert med intervaller pa ti 4r.

Vi ser at flertallet av informantene har over 20 ar i bransjen.

Tabell 8: Informantens antall ar i bransjen

Eiendomsutvikler 1

Eiendomsutvikler 2

Eiendomsutvikler 3

Eiendomsutvikler 4

Eiendomsutvikler 5

Eiendomsutvikler 6

Eiendomsutvikler 7

Eiendomsutvikler 8

Eiendomsutvikler 9

Eiendomsutvikler 10

11-20éar
21 -30 ar
0—10éar
31 -40ar
21 -30 ar
11-20ar
21-30ér
31 -40éar
21 -30ar
11-20éar
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Det var enskelig for forskningsprosessen & kartlegge hvordan eiendomsutviklingsselskapene
jobbet med beerekraft pr. januar 2022. Tabell 9 viser en oversikt over hvilke tiltak selskapene
har gjort for & tenke mer barekraft. Vi kan se at eiendomsutvikler 8 scorer pa samtlige tiltak
som er beskrevet i tabellen. Det presiseres at de avkryssede tiltakene kun er basert pa det som

har kommet frem gjennom dybdeintervjuene.

Det er ikke gjort noen videre undersgkelse av tiltak utover det som har kommet frem 1
intervjusituasjonen og som informanten selv har opplyst om. Dette kan ha fort til at
eiendomsutvikler 1, 5, 9 og 10 har kommet “darligere” ut enn de nedvendigvis burde. Flere av
informantene bekrefter at det jobbes med barekraft selv om det ikke synliggjores like godt i
tabell 9.

Eksempelvis opplyser eiendomsutvikler 9 om at “Vi har hatt ulike prosjekter med Enova og
forskningsprosjekter vi er med i, sa vi har pa en mdte fokusert pd det og tenkt at vi kan ikke ta

alt pd en gang”, pd spersmil om miljeledelse.

“Vi har ikke signert pa dem, men vi har adoptert de ti strakstiltakene i (navn pa selskap) for
det er noe som vi har lagt inn at vi skal giennomfore”, sier eiendomsutvikler 1, om spersmal

pa om de har signert de ti strakstiltakene.

Tabell 9: BaereKkraftstiltak pa selskapsniva

Eiendomsutviklingsselskap 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Signert pa de 10 X X
strakstiltakene for

boligutviklere

Medlem av Grenn X X X X X
Byggallianse

Miljefyrtarn X X X
Egen barekraftsansvarlig i X X X X X
selskapet
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4.2 Baerekraft

4.2.1 Begrepet baerekraft
Informantene hadde noe ulikt syn pd begrepet barekraft. Nedenfor presenteres informantenes

svar pa hva som er deres umiddelbare tanker rundt begrepet.

Pé spersmalet om begrepet barekraft trekker eiendomsutvikler 1 frem at baerekraft handler
om 4 ta et samfunnsansvar hvor man tenker pa bade denne generasjonen, og den neste; “Miljo
er selvfolgelig en viktig ting oppi dette her, men det er vel sd det d ta et samfunnsansvar for
de sosiale forholdene”. Dette stottes ogsd av eiendomsutvikler 9, som trekker frem
viktigheten av gkonomisk berekraft; “(...) sa er dette med okonomisk beerekraft viktig, og det
er ogsd viktig for de som skal bo i disse boligene, at det skal veere effektive energisystemer
som gir lavere kost enn det som er etter normal TEK17, sa det er vel de tre (miljo, sosial,

okonomisk) i hovedsak vi tenker pd ndr vi tenker beerekraft”.

Eiendomsutvikler 10 nevner at forste umiddelbare tanke var miljg, men at etterhvert som det
ble jobbet med ble det klarere at baerekraft; “(...) er summen av regnestykket det sosiale,

miljomessige og det okonomiske”.

Eiendomsutvikler 3 er derimot klar pa hva de anser som barekraft; “Da tenker jeg alltid

okonomi, sosialt og miljo. For meg sa er det beerekraft, at du klarer a balansere de”.

Videre trekker eiendomsutvikler 6 frem at baerekraft handler om det & kontinuerlig soke
forbedring; “Jeg tenker pd langsiktighet og taleevne, og tenke at man skal gjore noe bedre.
Man skal hele tiden tenke at man skal gjore en forbedring av det man bygger ut, at det skal

veere bedre enn det foregdende, tdle mer og vare lenge”.

Eiendomsutvikler 8 trekker frem sin umiddelbare tanke om at barekraft ma vere noe som ma
gjores enkelt; “(...) at man ikke lager for mye administrasjon og struktur, og at det blir
konsulentene som tjener penger pad det”. Denne tanken deles ogsé av eiendomsutvikler 2; “De
umiddelbare tankene er “keiseres nye klcer”, hvor en veldig stor andel av det som pagar nd
egentlig handler om konsulenter som skal fakturere timer for d verifisere noe som allerede
ligger der. (...) det oppfattes mer som prosess for a kunne fa et stempel pd at man er litt

flinkere i klassen”.
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4.2.2 Bedriftens fokus pa baerekraft
Alle eiendomsutviklerne bekrefter at de i en eller annen grad har fokus pa baerekraft i
selskapet pr. januar 2022. I dette avsnittet vil eiendomsutviklernes fokus pa berekraft bli

presentert.

Eiendomsutvikler 10 opplyser om at barekraft er i fokus 1 selskapet om dagen og at de har
satt i gang et barekraftsprosjekt i forhold til strategier og slagplaner; “(...) det er en
arbeidsgruppe som jobber med beerekraft som et strategisk prosjekt, og som da drar med seg

bade entreprenarene og utviklersiden”.

Videre kategoriserte eiendomsutvikler 7 selskapet i en startfase knyttet til berekraft; “Jeg tror
bare det at vi setter beerekraft i en tittel pd en direktor hos oss, det er starten. Vi ma ha noen

som leder det og tar ansvaret og folger opp mot EU-taksonomien”.

Eiendomsutvikler 9 viser til at de har tatt et standpunkt og besluttet et gront skifte i1 selskapet;
“Det gikk jo nesten pd autopilot [d bygge etter TEK17 ] men da vi besluttet at vi skulle ta et
gront skifte her, og begynne da bygge det som vi tror er fremtidens boliger, sa medforte det en
ganske bratt leeringskurve og et helt annet fokus i stor grad”. Videre opplyser
eiendomsutvikler 9 at bdde miljo, skonomisk og sosial barekraft er kjerneverdier som er med

1 planleggingen av prosjekter fra dag 1.

Eiendomsutvikler 3 har fokus pé barekraft bade 1 form av de ti strakstiltakene og FNs
barekraftsmal; “Vi har en matrise hvor vi sarger for at alle prosjektene svarer opp til de ti
strakstiltakene. Vi har ogsd sortert FNs SDG-mal, hvor vi har sagt hvilke vi onsker d
prioritere og sette opp mot de ti strakstiltakene. (...) det overordnede mdlet er d bidra til

nullutslippssamfunnet etter 2050 .

Eiendomsutvikler 4 opplyser om at fokuset er der, men at kunnskapsnivaet i selskapet trenger
a okes for 4 1 starre grad rette fokus mot beerekraft; “(...) det er jo at det neste prosjektet skal
veere bedre enn forrige, men spor du meg hva vi tenker a gjore da, det vet jeg ikke helt. Det er

en kunnskapsbrist, sd der ma vi lese og kurse oss opp”.
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4.2.3 Implementering av baerekraftige lgsninger
Pé spersmél om implementering av baerekraftige lesninger i boligprosjekter er det flere ulike
svar fra eiendomsutviklerne. Nedenfor presenteres noen av de berekraftige losningene, og

hva eiendomsutviklerne har fokus pa.

Eiendomsutvikler 5 viser til et prosjekt hvor de i stor grad har implementert medvirkning fra
potensielle kjopere og fokus pa naboskap; “Vi inviterte til kafedialog og workshop med
naboer, foreninger, velforeninger, skoler og alt mulig. Det foler vi er en viktig del av
beerekrafiperspektivet, (...) naboskap og tundannelser med drivhus og litt sann som lager mest
mulig rundt det d skape gode nabolag”. Eiendomsutvikler 5 opplyser videre om at de ikke har

tatt noen stilling til miljesertifisering, som for eksempel BREEAM eller lignende.

Eiendomsutvikler 8 opplyser om at alle deres prosjekter skal ha energiklasse B, men at de
utover dette ikke har besluttet lasninger som alle boligprosjekter skal ha; “(...) ellers sd er det
bruk av produkter, tenke utearealer og hva man bruker og hvordan deres miljohistorie er”.

Eiendomsutvikler 8 nevner ogsa at dette er tiltak som trekker kostnadene pé prosjektet opp.

Eiendomsutvikler 2 viser til kvalitet og bomilje som et baerekraftig tiltak; “Det har gdtt mer
pa den sosiale beerekraften eller pd kvaliteten i forhold til avfall. (...) historisk har vi veert
veldig gode pd at vi bygger av veldig hoy kvalitet (...) sd beerekraftmessig har vi storre tro pd
det da, at folk blir boende lengre der de bor, og at nye kjopere ikke foler en trang til d mdtte
skifte gulv, kjokken eller liknende i etterkant. For oss er dette en viktig parameter for d bygge
beerekraftig og ha beerekraftige bomiljoer”. Videre opplyser eiendomsutvikler 2 at de 1 dag
ogséd bygger et BREEAM-prosjekt, men at de ikke har noen gvrig malsetting pa dette annet

enn at det skal gjores en individuell vurdering av hver enkelt tomt.

Eiendomsutvikler 3 opplyser om at de i dag har to fossilfrie byggeplasser og boligprosjekter

med gronne tak.

Eiendomsutvikler 7 opplyser om at de alltid vurderer tomter ut i fra et baerekraftperspektiv.
Det nevnes ogsa at de har samarbeidsprosjekter hvor den andre part ensker 8 BREEAM-
sertifisere prosjektet; “(...) to millioner kroner bare for d fd sertifisert med AP, og da steiler
mine sjefer, for det gir ingen okt kvalitet til sluttkunden, men det er sluttkunden som md betale

det der”.
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4.2.4 Bedriftens erfaring med bzerekraftige Igsninger
Eiendomsutviklerne ble utfordret pa & gjore seg opp noen tanker rundt deres erfaring med a

implementere barekraftige losninger.

Eiendomsutvikler 8 opplyser om at erfaringen er god og de i disse dager skal ha en evaluering

av fjordret med tanke pa barekraft og de ti strakstiltakene.

Eiendomsutvikler 3 sier at erfaringen avhenger av hvor tidlig man tar barekraft inn i
prosjektet; “(...) kommer det tidlig sd har vi god erfaring med det, kommer vi med det sent sd
er det mer knotete, som byggherre sd bor det meste veere pa plass til kontrakt, alt annet er

ganske slitsomt”.

Eiendomsutvikler 9 deler ogsa erfaringen av at ting ma inn tidlig; “En hovederfaring er at
man md tenke annerledes, altsa hvordan planleggingsprosessene blir annerledes. (...) nar
man tenker beerekraftig losninger sa ma man ta inn konsulenter og mange fag veldig tidlig i

prosessen og de md jobbe sammen for d finne losninger”.

Eiendomsutvikler 2 trekker frem at de har gode erfaringer med a tenke sosial barekraft;
“Erfaringen pd den sosiale beerekraften er at kjoperne er veldig opptatt av det, spesielt under
pandemien, og da har det veert fornuftig d implementere det tidligere. (...) ved d lage de

sosiale rommene sd skaper man ofte bedre vennskap mellom naboer og bomiljoer”.

Eiendomsutvikler 6 opplyser om erfaring knyttet til sin tidligere arbeidsgiver; “Et fast mal for
alle prosjektene var at de skulle levere 25 % bedre enn TEK17 pd energileveranse, altsd
energiforbruk, noe som kostet mer enn det smakte egentlig. Det var ingen boligkjopere som
brydde seg om det eller visste hva det betydde. Det kostet dermed mye mer penger og ga liten

gevinst”.

Enkelte av eiendomsutviklerne opplyser ogsa om at de per dags dato ikke har sa mye erfaring
med & implementere beerekraftige losninger. Eiendomsutvikler 4 sier; “Vi har egentlig ganske
lite erfaring med det, vi ma vel si det”’, mens eiendomsutvikler 10 opplyser om at de ikke har
kommet sa langt i arbeidet enda; ““(...) sd det er nesten litt for tidlig. Det hadde veert moro d

svare om et dr, men det blir for sent til oppgaven”.

Videre opplyser eiendomsutvikler 1 om at de ser pa dette som en leringsprosess for & tilegne
seg erfaring; “Vi jobber med det [beerekraft] men det er fortsatt veldig tidlig a si hva vi kan fa

til. Det er for lite kunnskap i markedet rundt disse tingene, og da md vi prove og feile litt”.
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4.3 Drivere og barrierer

4.3.1 Drivere for baerekraftige boligprosjekter
I intervjuene ble eiendomsutviklerne spurt hva de mente var de sterste driverne for 4 1 storre
grad implementere bearekraftige losninger i boligprosjekter. Nedenfor presenteres det

eiendomsutviklerne anser som drivere.

Flere av eiendomsutviklerne trekker frem ekonomi som en viktig driver for & 1 sterre grad
tenke barekraft 1 prosjekter. Eiendomsutvikler 4 forteller at ved de siste prosjektene sine
bruker de 10-12 millioner i byggelansrenter, og trekker frem gronne lan som en potensiell
driver; “(...) hvis det er en prosent billigere (...), sd er det fort en million eller to, og det
tvinger deg til d tenke i de baner”. Samme driver nevnes av eiendomsutvikler 5 i form av at
banker etterhvert vil sette krav for finansiering; “(...) sd det presses jo pad i alle retninger, sda

man gjor lurt i d bli god pd det”.

Eiendomsutvikler 1 nevner ogsa ekonomi som en driver, men med en annen vinkling; “Det vil
ogsd ha en effekt om vi md betale en hoyere rente i fremtiden dersom prosjektene vare ikke
har riktig miljoklassifisering for eksempel”. Dette trekker ogsd eiendomsutvikler 3 frem som
et alternativ; “(...) brun finansering, det vil si at de som ikke leverer i henhold til taksonomi
eller beerekraftige prosjekter kommer til a fa en straff isteden (...), kanskje de ikke fdr ldn for

eksempel ”.

Marked og ettersporsel trekkes ogsa frem som en viktig driver. Dersom markedet og
boligkjepere etterspor barekraftige boliger vil det kunne bidra til flere baerekraftige
boligprosjekter. “(...) enkelte hevder at det er det allerede i dag [ettersporsel i markedet ] men
vi vil vel ikke padsta det, men marked er jo den sterkeste driveren i forhold til alt hvis det

kommer den veien”, uttaler eiendomsutvikler 8.

Av flere trekkes ogsa myndigheter, forskrifter og krav frem som en driver. Eiendomsutvikler
7 uttaler; “Skal vi komme videre med beerekraft, er det bare en ting som far oss dit, og det er
forskrifter”. Eiendomsutvikler 10 trekker ogsé frem myndighetene; “(...) men det blir feil a
bare peke pd dem, men de er en viktig driver”. Eiendomsutvikler 8 trekker ogsa frem det
offentlige som en driver; “Det er den sterkeste driveren [forskrifter og krav] for det er pd en

madte det offentlige krever som stiller alle likt”.
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4.3.2 Barrierer for barekraftige boligprosjekter

Pa samme mate som eiendomsutviklerne trekker frem gkonomi som en driver, trekkes
okonomi ogsa frem som en barriere. “Det md bli en aksept av boligkjoperen var for a betale
eventuelt mer, hvis det blir dyrere (...)”, uttaler eiendomsutvikler 4. Eiendomsutvikler 9
trekker ogsa frem dette med merkostnader; “(...) dette med at du skal bygge noe som har en
merkostnad i forhold til hva som er standard, sa ma du fd kundene til d veere villige til d

betale for det, og det er en utfordring”.

Eiendomsutvikler 8 mener at losningene finnes og; “(...) opplever ikke at det er noen annet
enn en okonomisk barriere for losningene”. “En av hovedbarrierene er jo at markedet ikke er

villig til a betale for det”, uttaler eiendomsutvikler 2.

Som en annen barriere trekker eiendomsutvikler 1 frem kunnskap, mens eiendomsutvikler 3
ikke sier seg enig i det som en barriere; “(...) for noen ar siden hadde jeg sagt det, men jeg

foler at nd har det veert pa agendaen sa lenge, sd jeg tror ikke jeg ville sagt det”.

Eiendomsutviklerne trekker ogsa frem marked og etterspersel som en barriere; “Det er
krevende d tilby mer enn det som gir kundeverdi”, uttaler eiendomsutvikler 6.
Eiendomsutvikler 5 nevner ogsa at; “(...) det oker jo byggekost og man er avhengig av at

markedet vil betale for det”.

Eiendomsutvikler 10 nevner en, historisk sett, konservativ byggebransje som en barriere, men
uttaler at dette kun setter fokus pa hvem man skal velge som samarbeidspartnere. Dette
henger godt sammen med eiendomsutvikler 3 sin uttalelse om at; “(...) vi md bruke

bestillerrollen var som eiendomsutvikler, ogsd til d heve hele bransjen”.

Eiendomsutvikler 9 trekker frem regulatoriske barrierer fra myndighetenes side som den
storste barrieren. Eiendomsutvikler 10 nevner reguleringsplaner; “(...) for noen av de legger
sd sterkt band pa ting, at du ikke klarer d fa det sd bra som du burde”. Videre trekker
eiendomsutvikler 10 frem forskrifter som en barriere, men som vedkommende pa sikt tror vil

kunne bli en potensiell driver.
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4.4 Konkurransedyktighet og insentiver

4.4.1 Brekraftig konkurransedyktighet
I denne fasen av intervjuet ble eiendomsutviklerne forelagt en pistand om at beaerekraftige
losninger gir mindre konkurransedyktige boligprosjekter i dagens marked. Nedenfor folger

eiendomsutviklernes oppfatning av péstanden.

Eiendomsutvikler 4 mener at; “Betalingsviljen er der allerede i dag til a velge den
beerekraftige boligen, men hvor mange penger, det vet jeg ikke”. Eiendomsutvikler 5 folger
dette synspunktet, og uttaler; “(...) jeg vil tenke litt det samme som deg [intervjuer om
pastand ], samtidig sd tror jeg nok vi har kommet sd langt at pendelen er i ferd med d snu,

eller kanskje allerede har gjort det”.

Eiendomsutvikler 10 sier; “I snitt tror jeg man taper flere ganger en man vinner pd det

beerekraftige, ut i fra markedet i dag”.

Eiendomsutvikler 2, 7 og 8 sier seg enig i pastanden slik de 1 dag ser boligmarkedet. “Jeg er

dessverre helt enig med deg”, sier eiendomsutvikler 7.
Eiendomsutvikler 3, 6 og 9 er derimot uenig i pastanden de blir fremlagt.

Eiendomsutvikler 3 mener at baerekraftige boligprosjekter er konkurransedyktige, men at man
da ma tenke barekraft fra A til A. Prosjektet er nodt til 4 vaere gjennomtenkt, fint 4 se pa og
ha noen kvaliteter for & kunne oppfattes som konkurransedyktig pé lik linje som alle andre

boligprosjekter.

Eiendomsutvikler 9 er en av utviklerne som har satset pa et barekraftig boligprosjekt; “(...) vi
foler jo at med den kvaliteten vi leverer til kundene vare, og ved at vi er flinke til d fortelle
hva de egentlig fdr i forhold til hvis du hadde kjopt et vanlig TEK17-prosjekt, sd er vi veldig
konkurransedyktig”. Videre utdyper eiendomsutvikler 9; “Det vi ogsd ser mer og mer er at de
lopende drifiskostnadene er vesentlig lavere enn andre sammenlignbare prosjekter med

TEK17-standard, og som er viktig for kundene”.

Eiendomsutvikler 6 har en annen tilnerming til pastanden enn de ovrige eiendomsutviklerne;
“Jeg vet ikke helt om jeg er enig i premisset, for d veere cerlig”. Eiendomsutvikler 6 mener at
man ma tenke litt motsatt om pastanden; “(...) at man ikke er konkurransedyktig om man ikke
kan levere pa beerekraft, at man fort kan bli Kodak da [som fastholdt pa analog film og sakket

akterut]’.
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4.4.2 Insentiver for baerekraftige boligprosjekter
Nedenfor folger svar fra de ulike eiendomsutviklerne om hvilke insentiver de mener ma til for

a kunne utvikle bade barekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter.
Flere av eiendomsutviklerne trekker frem at flere insentiver fra myndigheter og krav ma til.

“Jeg tror mer statlig styring pd dette er litt veien d ga. Om man kan stille enda hoyere krav til
bade produkter og til sluttproduktet i forhold til hvordan TEKen styres opp mot dette”, uttaler

eiendomsutvikler 1.

Eiendomsutvikler 9 har mye av de samme synspunktene, og sier; “Myndighetene mad
tilrettelegge for det [beerekraftige losninger]i storre grad (...) og det er viktig at

myndighetene er med og beerer noe av risikoen i utviklingsfaser [av ny teknologi]’.

Videre trekker eiendomsutvikler 10 frem insentiver for plansaksregulering 1 form av sterre
grad av boligmiks, antall enheter og bedre utnyttelser, og at myndigheter og det offentlige

legger bedre til rette for dette i reguleringssaker.

Eiendomsutvikler 2 nevner raskere byggesak som et mulig insentiv; “Nda i Oslo er vel gjengs
reguleringstid fem dr (...) det tilsvarer 15 millioner i finanskost [3 % rente pd tomtekjop til
100 millioner]’. Eiendomsutvikler 2 foresldr om man eksempelvis bygger BREEAM very
good, og far redusert reguleringstid til for eksempel to &r, sparer utvikler ni millioner kroner

som kunne vert brukt til berekraftige losninger pd boligprosjektet.

Eiendomsutvikler 10 trekker frem kompleksiteten i berekraft, og mener at et insentiv ma
veaere et gnske om 4 tilegne seg den kunnskapen som trengs; “(...) da innebcerer det kanskje
deltakelse pd kurs, ha ansatte som har utdannelse, veere medlem av forumer, veere sulten rett

og slett”.

Flere av eiendomsutviklerne trekker ogsa frem at etterspersel i markedet er et insentiv som
trengs; “(...) sd er det neste hvis markedet kommer og etterspor helt spesifikke “miljoting”
som da ikke har med offentlige krav a gjore”. Eiendomsutvikler 5 folger ogsa dette
synspunktet, og sier; “(...) men jeg tror det er grunnleggende viktig at folk flest md forsta, ikke

bare bli fortalt, men skjonne selv at det er det beste for boligen™.

Eiendomsutvikler 3 har en litt annen oppfatning enn de andre og mener at vi er pa vei dit, og
at det 1 utgangspunktet ikke trengs flere insentiver. Eiendomsutvikler 3 trekker likevel frem
EU-taksonomien som et nytt viktig insentiv; (...) det vil jo si at alle ma mer eller mindre

levere pa de tiltakene som EU har bestemt at byggebransjen skal levere pa”.
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4.5 Oppsummering av resultater

I dette kapittelet vil de viktigste resultatene fra dybdeintervjuene blir presentert. Som en
avgrensning til oppsummeringskapittelet er det blitt valgt & kun fremstille hvilke drivere og
barrierer som eiendomsutviklerne trekker frem 1 intervjuene. Andre funn vil bli dreftet i

kapittel 5.

Tabell 10 viser hvilke drivere som er blitt nevnt av eiendomsutviklerne i intervjuene. Det
presiseres som tidligere at dette er det ikke gjort noen videre undersekelse av tiltak utover det
som har kommet frem i intervjusituasjonen og som informanten selv har opplyst om. Det er
dermed en mulighet at eiendomsutvikleren ikke fikk sagt sin mening om en potensiell driver
dersom vi ikke kom inn pa denne i intervjusituasjonen. Vi ser av oppsummeringen i tabell 10
at myndigheter, forskrifter og krav og ekonomi er driverne som har sterst oppslutning blant

eiendomsutviklerne.

Tabell 10: Drivere for a utvikle baerekraftige prosjekter

Eiendomsutviklingsselskap 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Myndigheter, forskrifter og X X X X X X X X X
krav

Tilegne seg kunnskap X X X
Marked og ettersporsel X X X X X
Pkonomi X X X X X X X
Positive omtale/eksponering X X X
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Tabell 11 viser hvilke barrierer som er blitt nevnt av eiendomsutviklerne i intervjuene. Vi ser
av oppsummeringen i tabell 11 at kostnader og ekonomi, marked og etterspersel og kunnskap

trekkes frem som de sterste barrierene.

Tabell 11: Barrierer for i utvikle baerekraftige boligprosjekter

Barrierer for a utvikle baerekraftige boligprosjekter

Eiendomsutviklingsselskap 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Myndigheter X X
Kostnader og gkonomi X X X X X X X X X
Marked og ettersporsel X X X X X
BAE-n@ringen X X X
Kunnskap X X X X X X
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5.0 Diskusjon

I dette kapittelet vil resultatene fra dybdeintervjuene bli analysert og dreftet med bakgrunn i
det teoretiske rammeverket fra kapittel 2 som er lagt til grunn for problemstillingen og
forskningsspersmélene. Hensikten er & besvare problemstillingen og forskningsspersmélene
gjennom reflektert drofting, og bidra til ny forskning eller bekrefte allerede etablert kunnskap

pa omradet. Masteroppgavens problemstilling er folgende:

“Hvordan kan man oppnd en beerekraftig og konkurransedyktig eiendomsutvikling i

privat sektor?”

Kapittelet er strukturert etter masteroppgavens tre forskningsspersmal som samlet har til

hensikt & besvare problemstillingen:

1. Hvilke insentiver finnes pr. i dag for d sikre en raskere overgang til beerekraftige
losninger?

2. Hva er private eiendomsutvikleres oppfatning av begrepet beerekraft, og hvordan
jobber de med bcerekraft i sine prosjekter?

3. Hvilke faktorer er det som kan gjore at beerekraftige boligprosjekter blir
konkurransedyktige?
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5.1 Hvilke insentiver finnes pr. i dag for a sikre en raskere overgang til barekraftige
I@sninger?

Gjennom det teoretiske rammeverket i kapittel 2.4.1 kommer det frem at insentiver er noe
som motiverer mennesker til handlinger. For at barekraftige losninger 1 storre grad skal bli
tatt 1 bruk 1 private boligprosjekter kan det vaere avgjerende at det foreligger insentiver, og det

er grunnleggende at det skal komme bade eiendomsutvikleren og boligkjeperen til gode.

Resultatene fra litteraturstudien viser at det er flere gode insentiver for & implementere
barekraftige lasninger i det offentlige og i utvikling av neringsbygg, men at flere av disse
kan veare utfordrende & implementere i private boligprosjekter. Det presiseres at det for denne
masteroppgaven kun blir diskutert noen insentiver, og det vil kunne finnes andre insentiver

som ikke blir diskutert i oppgaven.

5.1.1 Markedsintensiver og etterspgrsel

Det fremkommer av det Stiller miljg-

. . relaterte krav i dag
teoretiske rammeverket i 20 %
kapittel 2, at nar brukerne av
byggene pé en tydelig mate stiller ikke
etterspor baerekraftige losninger ~ Miligkrav ved leie

50 %
skjer det en utvikling 1 bransjen
(Bygg21, 2018a, s. 24). For at Vurderer & innfgre
. miljgkrav ved leie
ettersporselen etter baerekraftige 30 %

boliger skal eke er det en

Figur 10: Generelt miljgfokus ved leie - status og forventet utvikling

forutsetnmg at det iverksettes (Grgnn Byggallianse og Hgyskolen i @stfold, 2019)

gode og riktige tiltak.

Figur 10, tidligere vist i kapittel 2.4.6, viser tidligere forskning fra 2019 som har kartlagt en
potensiell gkning pa 30 % i ettersperselen etter miljokrav ved leieforhold. For & underbygge
denne forskningens reliabilitet har Grenn Byggallianse rapportert om en ekning pa 26 % 1
BREEAM-NOR sertifiserte prosjekter fra 2019-2021 (Grenn Byggallianse, 2021). Dette viser
markedsintensivers krefter til & kunne pévirke utviklingen i bransjen dersom det foreligger

betalingsvilje og ettersporsel.

Likevel viser undersegkelsen utfort av Dodge Construction Network (2021) at kun 16 % av
byggeiere og investorer hadde ettersporsel i markedet som en av sine topp tre triggere for

hvorfor de valgte & bygge barekraftige bygninger. En vesentlig hoyere andel trakk frem
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lavere driftskostnader (37 %), “Den rette tingen & gjore” (32 %) og internt
bedriftsengasjement (29 %) som sine triggere. Dette kan tolkes som at selv om forskning viser
at det er, og 1 fremtiden, forventet en okt ettersporsel etter baerekraftige bygninger innenfor
leiesegmentet, sa kan det tyde pa at det fortsatt er de skonomiske insentivene som veier
tyngst, samt ensket om & vaere med & uteve sitt samfunnsansvar som den rette ting & gjore,

uten at det nedvendigvis gir umiddelbare gkonomiske gevinster.

I private boligprosjekter har barekraftige losninger vist seg 4 ha liten pavirkning pé valg av
bolig 1 2022, ifelge informantene. Tidligere forskning pa omradet har ogsa kunnet vise til at
eiendomsutviklere ikke opplevde noen gkt etterspersel etter baerekraftige boliger (Heehre,
Haugen og Lindkvist, 2019). En av informantene opplyser om et boligprosjekt de bygger etter
BREEAM-NOR, og péstod at det var ingen av boligkjeperne som har kjopt pd bakgrunn av at
boligprosjektet er miljosertifisert. Informanten var ogsa usikker pd om boligkjeperne 1 det

hele tatt var klar over at boligen deres ville bli BREEAM-sertifisert.

En av de andre eiendomsutviklerne trekker ogsé frem en liknende case ved at de har bestemt
at alle prosjekter skal bygges med energiklasse B. Begrunnelsen for dette er at de ensker &
strekke seg lenger ettersom de ser at det gir, men at dette er hverken noe som boligkjeperne
etterspor eller som de opplever noen gkt betalingsvilje for. Noe av grunnen til dette kan vaere
at boligkjeperne i dag vet at de far en ganske god bolig bare ved at det bygges etter dagens
forskrifter og krav. Dette underbygger den tidligere undersekelsen gjort av Dodge
Construction Network (2021) om at eiendomsutviklerne strekker seg lenger, og ensker a ta et

aktivt samfunnsansvar fremfor at det faktisk foreligger en hoy etterspersel i markedet.

Som en motsetning pastod en av eiendomsutviklerne at boligkjeperne deres i dag er vesentlig
mer opptatte av boligens lepende driftskostnader og hva de far ut over vanlig TEK17 12022,
enn de har vert tidligere. Uten & ha miljesertifisert boligprosjektene sine, har
eiendomsutvikleren likevel tatt et tydelig standpunkt knyttet til det gronne skiftet. De er ogsé
med pa flere forskningsprosjekter knyttet til energi- og barekraftige losninger i sine
boligprosjekter. De opplyser ogséd om at de er veldig neye med & informere boligkjeperne om

hva de oppnédr med en barekraftig bolig, og hva det vil si for kvalitet og kostnader.

Dette kan vere en indikasjon pd at boligkjepere er mer interessert i selve
kostnadsbesparelsene ved kjop av en barekraftig bolig, enn det at boligen faktisk er
bearekraftig. Noe som 1 seg selv kanskje ikke er spesielt overraskende. Mennesker kan ha

enklere for & relatere seg til noe de har et forhold til. Dersom boligkjeperen ikke har noe
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forhold til BREEAM-NOR eller andre sertifiseringer vil det kunne ha liten verdi a fortelle
boligkjeperen om dette dersom han eller hun ikke kjenner til begrepet. En kommentar fra en
eiendomsutvikler om at; “(...) det er hele tiden et jag om pris, vi bygger for helt vanlige folk,
og da er pris helt avgjorende” kan vere med pa & underbygge dette, samt Thomas-teoremet
som tidligere er nevnt i kapittel 2.3.1. Thomas-teoremet formuleres som “Hvis mennesker
definerer situasjoner som virkelige, blir de virkelige 1 sine konsekvenser” (Barug, 2017, s.
65). Boligkjeperne vet at lavere driftskostnader har en verdi for dem, uavhengig av om
boligen er berekraftig eller ikke. Boligkjoperne ber derfor i storre grad gjores
oppmerksomme pa at en baerekraftig bolig har en verdi for dem, og at det ogsa er viktig for

fremtiden vér.

Vi ser av tidligere forskning gjort med sekelys pa offentlig- og naringsprosjekter at tiltak for
a oke ettersperselen kan ha en verdi. Det er derfor relevant & pipeke at det ber jobbes med &
utvikle tiltak som eker ettersperselssiden pd barekraftige lasninger, ogsa pa boligsiden.
Dersom det blir en gkning i etterspersel etter baerekraftige lesninger, vil det kunne resultere i

en tilsvarende ekning pa tilbudssiden. Dette vil bli dreftet ytterligere i kapittel 5.3.1.

5.1.2 Kunnskap

Tre av eiendomsutviklerne trekker frem kunnskap som et insentiv som 1 dag sikrer raskere
overgang til baerekraftige losninger. Tidligere forskning utfert av Hiakkinen og Belloni (2011)
har bekreftet at den generelle kunnskapen knyttet til baerekraftige boliger mé okes. Dette
gjelder bade for eiendomsutviklere og boligkjepere. Det er 4 anta at en av grunnene til at
ettersporselen gker etter baerekraftige lokaler for leie, kan vare at kunnskapsnivéet rundt dette
oker. Personene som har som ansvarsomrade & finne lokaler for et selskap kan ha et storre
insentiv for 4 tilegne seg kunnskap om hvilke kvaliteter en baerekraftig bygning har.
Hovedsakelig fordi kvalitetene vil kunne gagne selskapet over lengre tid. Wik og Lindkvist
(2018, s. 74) har tidligere kommet frem til at baerekraftige lasninger bidrar til at bygninger er
mer energieffektive, har mindre vedlikeholdskostnader og er gode & oppholde seg i for de

ansatte, og underbygger pastanden om dette.

Det kan imidlertid vere naivt & tenke at den generelle boligkjeperen, tidligere omtalt som
“vanlige folk” av en av eiendomsutviklerne, i like stor grad har interesse av a selv sgke og
tilegne seg slik kunnskap. Boligkjeperen tenker nedvendigvis ikke pa de samme tingene som
en proff akter i form av omdemme, merkevarebygging eller spesielt langsiktig ndr de skal

kjope en bolig. Det er & anta at boligkjeperen forst og fremst er ute etter & dekke sitt
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primarbehov ved & fi tak over hodet, og at boligen hovedsakelig dekker deres hverdagslige
behov utover dette. Hakkinen og Belloni (2011) foreslo at det burde gjeres en innsats for a
oke bevissthet og kunnskap rundt barekraftige boliger, i tillegg til 4 bli gjort mer bevisste om
effekten av deres valg og pavirkninger pd miljeet. For & tilegne boligkjeperne kunnskap om
dette hviler det et ansvar pé private eiendomsutviklerne om & gjore slik informasjon enkelt

tilgjengelig for boligkjeperne.

Det kommer frem av intervjuene at enkelte av eiendomsutviklerne ikke har kunnskapen som
skal til for & belyse kvalitetene til en baerekraftig bolig overfor boligkjeperne. Dette kan bety
at det generelle kunnskapsnivaet for barekraftige boliger ber ekes hos bade private
eiendomsutviklerne og boligkjopere. En av eiendomsutviklerne trekker frem seg selv som et
eksempel; “(...) jeg mangler kunnskap, altsda, hvordan skal jeg tilrettelegge et prosjekt som er
gronnere? Hvor skal jeg begynne?”’. Nér enkelte eiendomsutviklere selv ikke foler at de har
den kunnskapen som skal til, s& er det naturlig & trekke en sammenheng om at det ogsa er
vanskelig & viderefore dette til boligkjoperne. Som et tiltak for at flere private
eiendomsutviklere skal tilegne seg kunnskap om barekraft kan vere a utarbeide en form for
standard eller sjekkliste som er felles for alle boligprosjekter, og som alle eiendomsutviklerne
plikter & levere pa. Fra tidligere av har man de ti strakstiltakene for boligutviklere utarbeidet
av Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse (2016), men vi ser av masteroppgavens utvalg i
tabell 9 at kun to av ti eiendomsutviklere har valgt & signere pa disse. Dette kan tyde pa at
utviklingen av en slik frivillig praksis gar for sakte, og at det er nedt til & komme klarere krav

fra myndigheter og forskrifter. Dette vil bli neermere diskutert i kapittel 5.3.2.

Vi ser av tidligere forskning og funnene i dybdeintervjuene at insentivene knyttet til kunnskap
er noe annerledes for det offentlige- og neringsmarkedet enn det er for det private
boligmarkedet. Der vi ser at kunnskap om berekraftige losninger gir utslag positivt for
leietakere pé lang sikt, ser vi at private eiendomsutviklere ikke nedvendigvis har de samme
insentivene, og dermed kan trenge flere krav og foringer for & ha et insentiv til 4 tilegne seg
den samme kunnskapen. Det kommer likevel frem 1 intervjuene at flere av de private
eiendomsutviklerne allerede arbeider aktivt med berekraft i sine boligprosjekter, ogsa pa
selskapsniva. Dette kan tyde pé at kunnskapsnivaet til private eiendomsutviklere ikke er sa

lavt som forskningsresultatene kanskje gir uttrykk for.
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5.1.3 Energieffektivitet

Et insentiv som er relevant i dagens marked er knyttet til bygningers energieffektivitet.
Dagens prisniva pé strem har veert et hyppig diskutert tema sé langt i 2022, og tall fra SSB
viser en gkning pa 386,9 % (eksklusive avgifter) de siste 12 ménedene (Statistisk Sentralbyra,
2022). Dette utgjor et betydelig innhugg i bade private husholdninger og bedrifters
okonomiske situasjon. Wik og Lindkvist (2018) mener, basert pa sin tidligere forskning, at det
er mulig a investere i energieffektive lasninger fordi leietakerne ser gevinst i det, hvilket ogsa
oker betalingsviljen deretter. Som et ytterligere insentiv er det &pnet for & selge overskudd av
lokalprodusert energi ut pé nettet. Dette, sammen med okte strompriser kan vere med pi &
redusere tilbakebetalingstiden pa en slik investering til et nivd som gjer det attraktivt for

byggeiere a vurdere energieffektive bygg i sterre grad enn tidligere.

Det finnes offentlige ordninger, som for eksempel Enova, som bidrar med ekonomisk stette
til bdde bedrifter og privatpersoner som velger energi- eller klimavennlige losninger. Det har
under dybdeintervjuene ikke kommet frem vesentlig informasjon om dette er noe som blir
brukt 1 utviklingen av informantenes boligprosjekter. En av eiendomsutviklerne nevner at de

har veert 1 kontakt med Enova tidligere, men at seknadsprosessen oppleves som komplisert.

Det har vaert vanskeligere & oppnd de samme insentivene 1 private boligprosjekter ifolge en av
eiendomsutviklerne; “Utfordringen tidligere har veert at stromprisen har veert ganske lav, og
man har derfor ikke klart d forsvare kostnaden pd det (...) nd i disse dager er det kanskje noe
enklere d kunne forsvare det”. Ettersom energikostnadene har vert lave i Norge har ikke
energieffektive losninger vert prioritert da den skonomiske oppsiden har vert & anse som
minimal i forhold til investert kapital, som tidligere vist i tabell 2 i kapittel 2.4.5. Flere av
eiendomsutviklerne mener at vi star overfor et skifte nd som det er stremkrise og hoye
stremregninger, som gjor boligkjeperne enda mer bevisste pa driftskostnadene ved sin nye

bolig.

En artikkel publisert av E24 1 2022 kan vare med pa 4 underbygge pastanden (E24, 2022). Et
par har flyttet inn i en svanemerket bolig som stod klar i 2021, og gir uttrykk for at dette var
avgjerende for kjopet. Simuleringer sitert 1 artikkelen viser 869 % hegyere varmebehov 1 en
leilighet fra 1950, enn det svanemerkede prosjektet. Basert pa en gjennomsnittlig strempris
for perioden 2013-2021, ville det kostet 4172 kroner i aret & varme opp leiligheten fra 1950,
og 498 kroner 1 aret for tilsvarende oppvarming i det svanemerkede prosjektet. Det er ikke
gatt noe nermere inn i tallmaterialet annet enn hva som er oppgitt i denne artikkelen. Den

viser likevel at det kan vaere mulig ogsa for boligkjepere 4 i storre grad ettersporre
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baerekraftige losninger som kan gi positive innvirkninger pa maten vi lever pa. Det oppgis
ikke om det foreligger noen heyere pris pa leiligheten som folge av svanemerkingen, eller om

det er noen gkt betalingsvilje hos boligkjeperne.

Videre ser vi dermed at det private boligmarkedet kan ha begynt & bevege seg i riktig retning,
men det er vanskelig & anse dette som generaliserende for boligmarkedet som helhet. Basert
pa svarene fra informantene i dybdeintervjuene oppleves fortsatt ettersporselen etter
bearekraftige boligprosjekter som lav, men at flere na begynner & se en endring hos
boligkjeperne. Samfunnsekonomiske faktorer, som for eksempel haye energipriser, kan pa
sikt bli et viktig insentiv. Det er ventet at de hoye energiprisene vil vedvare ogsé i tiden
fremover, og pavirke husholdningenes ekonomiske situasjon, noe som kan trigge
boligkjeperne til & velge energieffektive og barekraftige boliger 1 fremtiden. Tidligere
forskning gjort av Haehre, Haugen og Lindkvist (2019, s. 92) viste at 49 % av boligkjeperne
fant sterst motivasjon i okt lennsomhet ved kjop av en berekraftig bolig, og er med pé a

underbygge pastanden om at ettersperselen kan pavirkes av husholdningenes gkonomi.

Vi ser derfor at insentivene knyttet til energieffektivitet som best har fungert for offentlige og
naringsbygg ogsa kan transporteres til det private boligmarkedet. Det kan derimot vaere
avhengig av hvordan samfunnsekonomiske faktorer pavirker husholdningenes ekonomiske
situasjon, fremfor at boligen faktisk er beerekraftig. Det kan ogsé antas at selv om
energiprisene etterhvert skulle falle, sa kan tankesettet til boligkjeperne na vare endret til & se
verdien av energieffektive og baerekraftige boliger, i tilfelle en ny stramkrise skulle oppsté

igjen 1 fremtiden.
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5.1.4 Grgnn finansiering

Et insentiv som har blitt aktuelt de siste drene er gronn finansiering. For & oppna et grent lan

er eiendomsutviklerne nedt til & bidra til bankenes overordnede mél og tekniske kriterier, som

tidligere nevnt i kapittel 2.4.7. Kvale ef al. (2021, s. 168) har i sin masteroppgave laget en

oversikt over norske bankers krav for & gi grenne finansieringsprodukter, og tabell 12 viser

denne i en forenklet versjon. Det presiseres at det ikke er gjort noen videre undersegkelse av

bankenes krav annet enn hva som er tidligere oppgitt i denne oversikten. Det faktum at

oversikten er fra 2021, sd anses denne som fortsatt relevant.

Tabell 12 Norske bankers krav for a gi grgnne finansieringsprodukter (Kvale et al., 2021)

DNB

Nordea

Danske Bank

Sparebank 1

Kommunalbanken

Nerings- og boligprosjekter:

-  BREEAM-NOR minimum “Very good”, Svanemerket og

minimum energiklasse B.

Gronne bedriftslan tilbys til det som defineres som grenne bygninger:

-  BREEAM-NOR minimum “Very Good” eller bedre og
Svanemerket.

- For grenne boligldén mé boligen ha energiklasse A eller B.

Kommersielle offentlige bygg:

-  BREEAM-NOR “Very Good, Svanemerket eller annen

anerkjent sertifisering.
Bolig
- Sertifisert som kommersielle bygg eller energimerke A eller
B.

Bolig: Energimerke A eller B.

- Nybygg med lavt energibehov, 20 % lavere netto beregnet
etter gjeldende forskrift (Her; TEK17)
- Klimavennlige materialer

- Svanemerket eller BREEAM-NOR “Excellent” eller bedre.
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I Kommunalbanken Norges rapport for 2021 ble det rapportert en ekning i grenne lan pd 7.9
mrd. norske kroner, og en total l&neportefolje pa 33 mrd. norske kroner. Grenne 14n har ogsa
for forste gang passert 10 % av bankens samlede utestdende lan (Kommunalbanken Norge,
2022). Laneportefoljen bestar av kommunale bygg som skoler, sykehjem og andre typer
administrasjonsbygg. Rapporten viser til en jevn ekning i utestdende gronne lan i perioden
2017-2021, og dette kan gi en indikasjon pa at kommunale eiendomsprosjekter per dags dato

finner nok insentiver i de gronne lanene til 4 tilfredsstille de kravene som bankene stiller.

Av tabell 12 ser vi at det ofte er to krav som gér igjen: Krav til BREEAM-NOR sertifisering
eller Svanemerket. I intervju med eiendomsutviklerne er det flere som bekrefter at de
regelmessig snakker med banken sin om at det 1 fremtiden vil kunne bli en forventning om &
levere pa disse kravene dersom de skal fa finansiering til sine prosjekter. Eiendomsutviklerne
oppgir ogsé at de ferreste benytter seg av grenne lan 1 sine boligprosjekter i dag. Flere oppgir
at grunnen til dette er fordi de ikke har tatt noen beslutning om & levere BREEAM-sertifiserte
prosjekter. Det kan virke som det er en viss skepsis til hvordan BREEAM-NOR fungerer i
praksis. Flere av eiendomsutviklerne har en oppfatning av at det er for mye prosess,
konsulentkostnader og administrativt arbeid uten at det faktisk bidrar til noe for boligkjeperen
eller berekraftig utvikling. En eiendomsutvikler opplyser om et prosjekt de sertifiserer til
“Very Good” med en merkostnad pa omlag tre millioner kroner; “(...) og 90 % av de pengene
er bare til konsulenter som skal verifisere at vi gjor dette riktig”. En av de andre
eiendomsutviklerne uttaler seg ogsa skeptisk til BREEAM som for mye prosess og
konsulenter, uten at det egentlig sier noe om hvor godt prosjektet er miljo- og

barekraftsmessig.

En egkning 1 kommunalbankens gronne ldneportefolje gjennom flere &r kan gi en indikasjon pa
at insentivet for grenne lan fungerer 1 kommunale eiendomsprosjekter. Det kommer frem av
dybdeintervjuene at prosessen rundt grenne lan for private boligprosjekter kan bli noe mer
utfordrende da flere av eiendomsutviklerne stiller spersmél ved praksisen rundt BREEAM-
NOR, som hos flere av bankene er et av de mest sentrale kravene. Det er ogsé en risiko
knyttet til mindre eiendomsutvikleres mulighet til & oppné grenne 1an i banken hvis de verken
har ressurser til den eventuelle merkostnaden eller kunnskapen som trengs for a levere et
BREEAM-sertifisert boligprosjekt. Dette kan gi en indikasjon pa at det per dags dato er

ressurssterke og storre eiendomsutviklere som har mulighet til & oppnéa grenne lén.

69



5.2 Hva er private eiendomsutvikleres oppfatning av begrepet barekraft, og
hvordan jobber de med bzerekraft i sine prosjekter?

Tidligere informasjon utgitt av Green Bond Principles (2018) viser at det er utfordringer
knyttet til syn pd hva som er & anse som gront eller barekraftig. Dette underbygges ogsa av
resultatene fra kapittel 4.2.1 hvor informantenes oppfatning av begrepet barekraft
presenteres. Det trekkes frem flere oppfatninger av begrepet barekraft bade i form av
samspillet mellom miljg, sosial og ekonomisk berekraft, langsiktighet og taleevne. Enkelte
trekker frem definisjonen pa berekraft fra Var felles framtid av Brundtland og Dahl (1987)
eller at oppfatningen per dags dato er knyttet til for mye administrasjon, konsulenter og

Prosess.

Det er et stort engasjement knyttet til beerekraft hos informantene, og alle disse oppfatningene
er direkte eller indirekte en del av baerekraft som begrep. Utfordringen kan, som tidligere
nevnt, vere hvor det i en konkurransesituasjon blir vanskelig for leveranderene a levere
baerekraftige losninger pa grunn av forskjellig arbeid med berekraft fra eiendomsutvikler til
eiendomsutvikler. Basert pd resultatene fra dybdeintervjuene, kan det fortsatt tyde pa at det er

forskjellig oppfatning blant eiendomsutviklere om hva som oppleves som barekraft og ikke.

Moller Eiendom, og flere andre eiendomsakterer, har sammen med Norsk Eiendom utarbeidet
en veileder for klimakrav som byggherrer kan rette til sine leveranderer. Ved at flere
byggherrer stiller like krav til leveranderer tror de pé en raskere og sterre endring i bransjen
med et ml om at leveranderer skal lykkes med & oppfylle de nye kravene (Meoller Eiendom
og Norsk Eiendom, 2021, s. 6). Dersom det blir etablert en felles standard om hva slags
barekraftige losninger eller klimakrav som skal stilles likt til alle boligprosjekter vil det
kunne fore til en gkt ettersporsel i markedet etter disse barekraftige losningene. Dette vil
kunne presse prisene i markedet ned ettersom leveranderene da leverer mer og har mindre
risiko ettersom disse lasningene da blir godt etablerte i markedet. Risikoen for & prise “epler”
i det ene boligprosjektet og “peerer” i det andre blir redusert, og leveranderene kan utvikle ny
teknologi pd omradet. En av eiendomsutviklerne trekker frem viktigheten av at de bruker
bestillerrollen sin pd en mer barekraftig mate og bruker den til & heve hele bransjen, men
papeker at de ikke klarer & gjore det alene. Hele bransjen er nodt til & veere med & bruke

bestillerrollen sin til & ettersporre det riktige losningene.

Som tidligere nevnt i kapittel 4.2.2 opplyser alle eiendomsutviklerne om at de aktivt jobber
med berekraft i selskapene og ut i prosjektene. Flere av eiendomsutviklerne har satt i gang

egne interne prosjekter for & etablere et eget styringssystem og strategi knyttet til beerekraft.
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En av eiendomsutviklerne opplyser om at hensikten er & finne en riktig strategi som er
tilpasset deres organisasjon, samt utarbeide en “trakt” som de kan tre prosjektene gjennom for
a levere pa de riktige barekraftsmélene. Videre opplyser tre eiendomsutviklere om at de er
sertifisert som Miljofyrtirn, fem er medlem i Gronn Byggallianse og fem har en egen ansatt
med ansvar for baerekraft i selskapet. Funnene viser at eiendomsutviklerne er tydelige pa sin
miljeprofil og strekker seg lenger for & levere pa barekraft. Som et eksempel sier en av
eiendomsutviklerne at de har besluttet at alle deres prosjekter skal leveres med energiklasse B.
Pé spersmél om de opplever noen merverdi for denne ekstra investeringen sier de: “(...) vi har
ikke gjort veldig mye for a markedsfore oss for at vi strekker et hakk lengre heller, sd det kan
jo hende det er noe d hente der, det vet jeg ikke (...) jeg tror mer det gar pd at det er en folge
av d ha sagt at vi er med pd dette her [samfunnsansvar]”. En slik uttalelse kan tale for at det
kan ha skjedd et skifte i forhold til tidligere forskning gjengitt av Leikvam og Olsson (2014, s.
93), som viste til at virksomheter kun tar miljehensyn 1 den grad det til slutt gir en skonomisk
fordel. Dette kan ogsa underbygge undersgkelsen gjort av Dodge Construction Network
(2021) om at flere eiendomsutviklere trekker frem “the right thing to do” som en av sine
triggere for & utvikle baerekraftige bygninger. Det presiseres likevel at dersom det pa sikt
skulle komme et krav til at samtlige nye boligprosjekter skal utvikles med energiklasse B, sa
vil det kunne gi denne eiendomsutvikleren et konkurransefortrinn. Ordlyden i uttalelsen kan

likevel tyde pé at dette gjores som et ledd i eiendomsutviklerens samfunnsansvar.

Funnene taler ogsa for at det kan vere ettersporsel fra boligkjeperne som er den storste
barrieren for & utvikle flere baerekraftige boligprosjekter. Dette kan tyde pa at
eiendomsutviklerne er klare til & gjore sin del for & bidra, men sa lenge det tilbys andre
potensielt rimeligere boligprosjekter som ikke leverer berekraftige lgsninger, sa vil
boligkjeperne heller kunne foretrekke disse. Denne problematikken er tidligere diskutert 1
kapittel 4.4.1.

Det at eiendomsutviklerne velger & utvikle egne styringssystemer i selskapene kan tyde pa at
de kanskje ikke har tillit til de styringsverktayene som tidligere er utarbeidet av myndigheter
og andre organisasjoner, eller at de ikke foler at det passer til deres virksomhet og
boligprosjekter. St.meld. 24 (2016-2017) (2017) understreker behovet for samstemthet
mellom hva vi gjer i Norge og ellers i verden. Det er tidligere i dette kapittelet blitt nevnt om
eiendomsutviklerens viktighet av & bruke bestillerrollen til 4 ettersperre de samme
baerekraftige losningene for alle prosjekter for & heve bransjen. P4 samme mate kan det

trenges et styringssystem som er tilpasset samtlige eiendomsutviklere pé en slik mate at de vet
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hvilke krav som stilles til dem, og hvordan de skal utvikle berekraftige boligprosjekter. Norsk
Eiendom (2019) har utviklet Beerekraftstrategi — Eiendomsbransjens rolle i a nd
beerekraftsmalene til FN, hvor de har plukket ut de mest relevante barekraftsmalene knyttet

til eiendomsbransjen for & hjelpe bransjen i1 gang.

For a na barekraftsmalene fordrer det handling fra myndighetene, enkeltbedrifter og bransjen
i sin helhet. Myndighetene vil ikke klare baerekraftsmalene uten eiendomsbransjens bidrag
(Norsk Eiendom, 2019, s. 5). Funnene fra dybdeintervjuene kan tyde pa at eiendomsbransjen
er klare og har begynt med sine bidrag, og at det nd kan vaere myndighetenes tur til 4 legge
sterkere foringer for hvordan fremtidens boligprosjekter skal utvikles. Dette vil bli dreftet

videre 1 kapittel 5.3.

5.3 Hvilke faktorer er det som kan gjgre at baerekraftige boligprosjekter blir
konkurransedyktige?

5.3.1 Marked og etterspgrsel

Tidligere i kapittel 2.3.1 har markedskrefter blitt definert som faktorer i form av tilbud og
ettersporsel som bestemmer prisen pé varer eller tjenester 1 et fritt marked (NAOB, 2021). Det
kommer frem av resultatene fra dybdeintervjuene at flere av eiendomsutviklerne strekker seg
lenger enn forskrifter og krav knyttet til baerekraft i sine prosjekter. Tidligere i kapittel 2.3.6
ble det presentert et begrep kalt “Den private eiendomsutviklerens dilemma”, og funnene fra
dybdeintervjuene kan indikere at eiendomsutviklerne befinner seg i situasjonen omtalt 1 punkt
1; “Ivareta sitt samfunnsansvar, men gi avkall pd ensket avkastning”. For 4 underbygge
pastanden trekkes en uttalelse fra en av eiendomsutviklerne frem som omhandlet en
beslutning om at alle prosjekter skulle levere 25 % bedre enn TEK 17 pé energileveranse.
Ingen boligkjepere brydde seg eller var opptatt av dette, og det endte derfor opp med & koste
mer enn det smakte. En slik uttalelse kan gi en indikasjon pé at det per i dag ikke foreligger en
god nok ettersparsel etter barekraftige boligprosjekter. En av eiendomsutviklerne sier derimot
at vedkommende tror at vi nd har kommet sapass langt at pendelen kan veare i ferd med a snu,
eller kanskje allerede har gjort det. Det samsvarer med uttalelsen til en av eiendomsutviklerne
fra kapittel 4.4.1 om at de anser seg selv som konkurransedyktige selv om de leverer et

gjennomgédende barekraftig boligprosjekt.

Vi ser av uttalelsene til eiendomsutviklerne at vi oppnar litt forskjellig opplevelser knyttet til
ettersparselen av berekraftige boliger. Det kan vaere flere grunner til at eiendomsutviklerne

opplever dette. NRK publiserte i 2021 en artikkel som viste at nordmenn er verstinger knyttet
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til baerekraft. I en undersekelse av totalt 8 land kom Norge pa sisteplass med en andel pa 24 %
som var villige til & betale mer for barekraftige produkter (NRK, 2021). Det presiseres at
undersokelsen tar for seg alle barekraftige produkter, og ikke bare bolig. Dette legger da
grunnlag for boligkjeperes generelle forhold til barekraft som et levesett. Undersegkelsen viser
ogsé til funn som at unge er mer opptatt av baerekraft enn eldre, og folk i forstedene er mer
opptatt av barekraft enn de 1 byene. Det som er interessant, er at prosjektet som en av
eiendomsutviklerne 1 kapittel 5.1.1 omtaler som konkurransedyktig, ligger utenfor byen, og
kan vere med pd a underbygge funnene knyttet til denne undersekelsen. Hvor prosjektene
som den andre eiendomsutvikleren omtalte, som skulle levere 25 % bedre energileveranse, er
lokalisert kom ikke frem i dybdeintervjuet. Dersom disse prosjektene hadde vart lokalisert 1

bykjerner kunne dette vaert med & underbygge funnene ytterligere.

Funnene i undersekelsen fra NRK knyttet til unge og baerekraft kan ogsé indikere at unge
boligkjepere oftere etterspor en barekraftig bolig enn eldre boligkjepere. I en artikkel
publisert av Fredrikstad Blad kan vi lese om Eskil (33) som har pusset opp en leilighet pa 33
m? hvor han selv har utnyttet denne arealeffektivt til & passe hans behov (Fredrikstad Blad,
2022). En annen artikkel publisert av JM viser at ungdom ser for seg a bo 1 sma, lyse boliger
med store vinduer — men de vil ikke fylle den med mer enn nedvendig (JM, u.4.). Begge disse
artiklene kan vare med pa 4 underbygge en hypotese om at unge i fremtiden kan se for seg &
bo mer barekraftig i form av bolig med mindre fotavtrykk, og mindre ungdvendig saker og
ting. En grunn til dette kan vere at unge 1 dag ser seg nodt til & leve 1 mindre leiligheter som
folge av hva de har rad til i boligmarkedet. Det kan antas at en eldre boligkjeper som pa 1980-
1990-tallet bygde seg en enebolig pa 250 m?, og er vant til mye plass vil kunne ha et annet
syn pa hva de ensker i sin nye bolig. Det er ogsa denne gruppen boligkjepere som i1 dagens
boligmarked har sterst mulighet til & kjope seg en ny bolig, og derfor i sterst grad kan vaere
med pa & “styre” ettersperselen. En hypotese er derfor at dersom dagens unge i fremtiden
oppndr en bedre kjopekraft, kan ogsa ettersperselen etter baerekraftige og arealeffektive
boliger gke. Nar dagens unge, med sine antatte positive barekraftsholdninger far bedre
okonomi, s vil de 1 sterre grad ha mulighet til & ettersporre baerekraftige losninger i de storre
og mer pakostede boligprosjektene. Det antas at de i storre grad kan akseptere merkostnaden
med baerekraft. Det har ikke blitt gjort noen ytterligere undersekelse av unge og eldre
boligkjapere sitt forhold til berekraft, og hvordan dette potensielt vil kunne pavirke

etterspoarselen etter barekraftige boliger.
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Med bakgrunn i denne dreftingen kan man anta at

en reell ettersporsel fra boligkjeperne kan vare en

viktig faktor for & skape konkurransedyktige
Pl f-------2

barekraftige boligprosjekter. For & vare

Pris

P2 Fm=mmmm == Ettersparselskurven

konkurransedyktig er det nedt til & leveres et

produkt som det er hoy ettersporsel etter 1

markedet, og til en akseptabel pris til forbrukerne,

Mengde
Lav Okt

eller 1 dette tilfellet boligkjeperne. Tidligere etersporsel  anersporsel

beerekraftige  baerekraftige
boliger boliger

forskning har kommet frem til at det ikke

foreligger okt betalingsvilje for barekraftige
Figur 11: Etterspgrselskurve knyttet til beerekraftige

boligprosjekter i dagens marked, og figur 11 viser  boliger

en ettersporselskurve som tar for seg forholdet mellom pris og etterspersel pa baerekraftige

boliger.

Ettersporselskurven viser, kun hypotetisk, at ved pris P1 foreligger det lav ettersporsel i
markedet da P1 ikke anses som en akseptabel pris av boligkjeperne. Videre kan vi se av
kurven at dersom det foreligger en okt ettersporsel, vil prisen P2, kunne falle pa ned til et
prisnivé som kan vise seg & vare akseptabelt for boligkjeperne. Det er likevel knyttet en
utfordring til hvordan man skal kunne skape denne ettersperselen i markedet. Flere av
eiendomsutviklerne retter blikket mot myndigheter, forskrifter og krav for 4 oke

etterspoarselen.

5.3.2 Myndigheter, forskrifter og krav

En av eiendomsutviklerne trekker frem offentlige myndigheter og krav som den sterkeste
driveren; “(...) det gjor jo at du tror pa markedet for da konkurrerer man med samme krav,
man konkurrerer likt”. De kravene som DIBK stiller i Byggteknisk forskrift er
eiendomsutviklere nedt til & innrette seg etter, og det er derfor de ogsa ettersper hoyere krav
til baerekraft 1 denne. I en artikkel publisert av Nemitek i1 oktober 2021 stilles det spersmal om
det nye forslaget til revidert TEK, ettersom det verken er i trad med klimaforliket fra 2012,
bidrar til & oppfylle Norges klimamal eller definerer norske bygg som grenne etter
klassifiseringen til EU (Nemitek, 2021). Det presiseres at det ikke er gjort noen videre
undersokelse av pdstandene 1 denne artikkelen, og at de potensielt kan vere farget av

foreningens egne interesser.
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Uttalelsen er likevel interessant ettersom en av eiendomsutviklerne i dybdeintervjuene uttaler
at de haper det blir sterre muligheter til & alternativsvurdere beerekraftige losninger i
fremtiden: “(...) altfor ofte er man bundet av forskriften”, og trekker frem eksempler fra
Sverige 1 form av naturlig ventilasjon i nybygg og andre hybride lgsninger som gér pa akkord
med forskriften i Norge. En annen eiendomsutvikler mener at en av de viktigste faktorene for
konkurransedyktige baerekraftige boligprosjekter er & fa gode regulatoriske forutsetninger og
forretningsmodeller. De opplyser om at de er med 1 flere forskningsprosjekter pa nasjonalt og
internasjonalt niva knyttet til baerekraft i boligprosjekter, og opplever i disse

forskningsprosjektene at EU er en mye sterkere padriver enn hva norske myndigheter er.

For & fa til gode konkurransedyktige barekraftige boligprosjekter ber man ha forskrifter som
er oppdaterte, og som legger til grunn de samme barekraftige kravene for samtlige
eiendomsutviklere slik at alle konkurrerer pd likt grunnlag. Dette vil kunne bidra til & oke
ettersporselen 1 markedet. En annen uttalelse nevnt i Nemitek (2021) er at eiendomsutviklere
flest bare folger minimumskravene, og kun de mest ambisigse strekker seg lenger. Tidligere
funn dreftet 1 kapittel 5.2 har vist at eiendomsutviklerne 1 forskningsprosessen strekker seg
lenger for a bidra til baerekraft og sitt samfunnsansvar. Dette kan underbygge en pastand om
at bransjen kan vare en padriver for & fremme baerekraftige boligprosjekter, og det kan tyde
pa at myndigheter og forskrifter sliter med & holde felge med utviklingen og revidere
forskriftene. Det er & anta at revidering av forskrifter og krav kan vere krevende og ta lang
tid, og det kan derfor vere knyttet en viss forventning til at eiendomsutviklere baerer en del av
ansvaret selv. Dette kan det virke som at eiendomsutviklerne er innforstitt med, og kommer
til syne i en uttalelse fra en av eiendomsutviklerne; “(...) det blir feil a bare peke pa dem

[myndighetene] (...) det gar mye pda samfunnsansvar og”.

Det kan da vaere relevant a rette spersmalet til mindre eiendomsutviklere, og hvor potensielt
avhengige de er av forskrifter og krav som stiller alle likt. Det er & anta at en mindre
eiendomsutvikler kanskje ikke har mulighet til & gjore de samme investeringene og grad av
samfunnsansvar pa grunn av nedvendigheten til & sikre gkonomisk gevinst. Denne
eiendomsutvikleren vil da kunne vaere nedt til & utvikle et boligprosjekt pd minstekravene,
som nevnt 1 Nemitek (2021), og kan ikke strekke seg lenger, selv om de kanskje ensker. Det
presiseres at det 1 forskningsprosessen kun ble intervjuet mellomstore og store

eiendomsutviklere, og det er derfor ikke gjort noen funn som underbygger denne péstanden.

Med bakgrunn i funnene, uttalelser og denne dreftingen kan det da virke som at enkelte av de

mellomstore og store eiendomsutviklere kan til en viss grad oppna konkurransedyktighet i
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dagens marked, men at dette kan ga pa bekostning av ensket avkastning pa prosjektet. Om
man kan anse dette som barekraftig, ndr man reduserer den ekonomiske dimensjonen i
bearekraftbegrepet til fordel for de to andre, er ogsa apent for diskusjon. Uttalelser fra
dybdeintervjuene kan likevel tyde pé at dette er noe eiendomsutviklerne har “godtatt”, og tar

inn under sitt samfunnsansvar.

Dersom pastanden i forrige avsnitt knyttet

til mindre eiendomsutviklere og deres

nedvendighet for sikring av ekonomiske

gevinst, viser seg a stemme, bor S R —
Ettersperselskurven

Pris

myndighetene arbeide for & begrense denne A I

skjevfordelingen 1 markedet slik at det kan

bli mest mulig lik konkurranse og

ettersporsel etter barekraftige losninger. '

Mengde
Lav Okt

Figur 12 viser ettersperselskurven dersom ehatige ooreporeel
boliger boliger

det kommer strengere myndighetskrav. Vi

ser at strengere myndlghetSkraV vil forskyve Figur 12: Etterspgrselskurve knyttet til baerekraftige

ettersperselskurven til heyre, i forhold til boliger ved strengere myndighetskrav

figur 11, slik at mengde oker bade ved lav og ekt ettersparsel. Dette er fordi strengere krav vil
vare noe som gjelder alle. Det vil derfor kunne gke den generelle mengden av baerekraftige

boligprosjekter uavhengig av om det foreligger lav eller okt etterspersel 1 markedet.

5.3.3 Maten vi bor og lever pa

En annen faktor som kan pdvirke til at barekraftige boligprosjekter blir mer
konkurransedyktige er maten vi bor og lever pa. En av eiendomsutviklerne trekker frem sitt
synspunkt om at de ikke ser pa bearekraftige boligprosjekter som mindre konkurransedyktige,
men at man da m3 tenke pa barekraft fra A til A. De trekker frem et prosjekt hvor de har
fokusert pa barekraftig arkitektur; “(...) det [beerekraftig arkitektur ] er ogsa en del av
beerekraft (...) beerekraft har med seg den sosiale delen, det skal veere dlreit a oppholde seg
der og mennesker skal trives”. En av de andre eiendomsutviklerne trekker ogsa frem
viktigheten av & utvikle de sosiale rommene som ofte skaper bedre vennskap mellom naboer,

hyggeligere bomiljeer og gjor at folk blir boende lenger.

I en artikkel publisert 1 Fredrikstad Blad kan man lese om et par som har kjopt leilighet i

Treskjardsen pd Krékeroy med fellesarealer som trimrom, selskapslokaler og gjestehybler
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som kjeperne deler pa (Holter, 2022). Artikkelen forteller at prosjektet var tiltenkt
hovedsakelig godt voksne mennesker, men at ogsa unge mennesker na har begynt & fa gynene
opp for konseptet. I sin masteroppgave trekker Spurkland (2020) frem slike sosiale boformer
som maten vi bar bo pd i fremtiden. Et av prosjektene som trekkes frem i oppgaven,
Vindmellebakken i Stavanger, vant i 2020 en innovasjonspris av Design og arkitektur Norge
hvor begrunnelsen blant annet var; “Det er en mer beerekraftig ressursbruk, bidrar til a oke
livskvaliteten og gjor det mulig for flere d eie sin egen bolig” (Design og arkitektur Norge,
2021).

Béde delingslesninger og andre sosiale boformer vil kunne komme til & bli viktige i tiden
fremover. Asker kommune (2021) skriver at det er et skende behov for innovasjon i
boligsektoren for & skape gode bomiljoer med hey bokvalitet. Videre skriver de at de har til
hensikt a stimulere til at eiendomsutviklere utforsker sosiale boformer og bidrar til mangfold
og kvalitet 1 boligmarkedet. Denne malsetningen om a skape barekraftige samfunn gjor
promoteringen av delingslosninger til et naturlig tiltak. Malsetningen ved & tenke
delingslasninger er intensjonen om & redusere det private arealet samtidig som man deler

fasiliteter sammen med de andre beboerne.

En av eiendomsutviklerne sier at de i reguleringsprosesser ofte legger press pd kommunen
angdende boligmiks med et enske om flere mindre enheter. Dette er fordi de opplever at det
ofte blir litt for mange store boenheter som blir for dyre for en stor del av befolkningen.
Hensikten er at de ensker 4 sikre tilgjengelige boenheter til alle malgrupper. Dette dpner for at
man i sterre grad kan tenke innovasjon og utvikle ulike boformer i et fremtidig beerekraftig
samfunn. Som et substitutt for redusert privat areal kan man for eksempel legge opp til
meterom, felles kjokken, gjestehybel, innenders lekerom, drivhus, vaskerom eller
reparasjonsverksted utstyrt med verktoy, bare for & nevne noe. Asker kommune (2021) har
redusert tillatt minstestorrelse pa leiligheter med hensikt & gjore det mer attraktivt for
utbyggere 4 utforske ulike boformer og bidra til innovasjon. For den reduserte sterrelsen
stiller kommunen krav til at man har tilgang pa arealer utenfor boenheten for & sikre
bokvalitet. Dette kan tale for at enkelte kommuner har begynt 4 imegtekomme
eiendomsutvikleres innspill, og at det er mulighet & &pne for mer samarbeid rundt boligmiks
og innovative boformer. Oslo kommune PBE (2021) trekker frem flere vellykkede prosjekter
bade nasjonalt og internasjonalt 1 blant annet Norge, England, Sveits og Danmark som alle har

ulike boformer som innehar delelgsninger mellom beboerne og andre innovative barekraftige

77



losninger. Dette er boligprosjekter som viser at det kan vaere mulig & utvikle beboersamfunn

med fokus pa delingslesninger og barekraft.

For a bygge bade barekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter sa kan det vare grunn
til & tro at boligkjepere og markedet er nadt til & endre maten vi lever pa. Ifelge FN-
sambandet (2021a) vil vi trenge 3,4 jordkloder dersom alle mennesker pé jorden skal ha
samme forbruk som en gjennomsnittlig nordmann. Det kan derfor tenkes at vi 1 fremtidige
boligprosjekter er nadt til & utvikle boligprosjekter med mer berekraftig ressursbruk,
arealeffektive boenheter og at vi i sterre grad ma kunne akseptere kollektive boformer og
delingsegkonomi for & komme dit vi ensker. Dette er nart knyttet til hva som tidligere er
dreftet 1 kapittel 5.3.1, men at det her dreier seg om boligkjeperes tankesett knyttet til ensket
levestandard. P4 en annen side kan man se utfordringene med 4 fa boligkjeperne til &
akseptere dette. Er det realistisk at en storfamilie skal klare & dele en arealeffektiv og mindre
boenbhet, eller vil dette kunne pévirke den enkeltes livskvalitet til det negative? Alle folk er
forskjellige og har ulike behov, og det er en ting som eiendomsutviklere er nedt til & ta med
seg 1 utviklingen av fremtidige boligprosjekter. Dette taler for at boligprosjekter er avhengig
av en hensiktsmessig boligmiks for & lykkes med a kunne bygge bade barekraftig og
konkurransedyktig.

Vi ser av artiklene nevnt i dette kapittelet at enkelte boligkjepere allerede liker konseptene. |
tiden fremover kan vi likevel vere avhengig av at vi endrer vart tankesett 1 forhold til hvordan
vi lever pa for & kunne oppnd konkurransedyktige og barekraftige boligprosjekter. Dette
reiser ogsé et spersmal av politisk interesse for fremtiden. Er politikerne villige til, eller tor
de, 4 legge opp til en politikk med fortetting og flere boligprosjekter med delings- og

sirkulaerekonomi, som potensielt kan fa de til 4 havne “pé kant” med velgerne sine?

5.3.4 Grgnn finansiering

Gronn finansiering er tidligere droeftet i kapittel 5.1.4 som et insentiv som per i1 dag sikrer
raskere overgang til barekraftige losninger. Resultatene fra dybdeintervjuene kan imidlertid
indikere at gronn finansiering ogsa kan bli en viktig faktor i tiden fremover. Flere av
eiendomsutviklerne nevner i dybdeintervjuene at de har fatt bekreftelse fra bankene sine om
at gronne 14n kommer til 4 bli mer etterspurt fra bankene nar EU taksonomien begynner 4 tas 1
bruk. En av eiendomsutviklerne viser til en uttalelse fra en av deres banker om at etter et visst

antall ar frem 1 tid, s& vil man ikke lenger kunne fé 1an dersom man ikke leverer pa deres krav.
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Dette kan vere a4 anse som en trigger for at baerekraftige losninger i storre grad vil bli

prioritert 1 fremtidige boligprosjekter.

Likevel viser tidligere forskning gjort av Kvale ef al. (2021, s. 104) at det er relativt dekkende
enighet om at gronn finansiering ikke gir gode nok betingelser. Videre skriver Kvale ef al.
(2021) at det gjennom deres forskning er blitt pdpekt at 1dnemarkedet allerede er sveert
kompetitivt, og at det kan vere vanskelig & gi bedre betingelser pa grenn finansiering. Dette
kan tyde pé at det per dags dato 1 private boligprosjekter ikke er gode nok insentiver knyttet til
gronn finansiering. Dette underbygges ogsd med at en vesentlig andel av eiendomsutviklerne

fra dybdeintervjuene ikke har grenn finansiering pa sine boligprosjekter.

I sin dokumentanalyse har Kvale ef al. (2021) kommet frem til at flere av kriteriene for grenn
finansiering overlapper helt eller delvis med kriteriene for EU-taksonomien. En mulig
antakelse er at ndr taksonomien trer i kraft for fullt, og flere akterer innen bade finans og
eiendom begynner 4 innrette seg etter disse, vil det ogsé kunne bli hoyere ettersporsel etter
gronn finansiering. Dette fordi akterene allerede tilfredsstiller bankenes kriterier ved & ha
implementert betingelsene fra taksonomien. Ettersperselsteorien som tidligere er droftet i
kapittel 5.3.1, kan ogsé legges til grunn her. Det er 4 anta at dersom det blir okt ettersporsel
etter gronn finansiering vil tilbudet ogsé oke, hvilket vil kunne bidra til at det blir sunnere
konkurranse blant bankene om a tilby bedre betingelser. Dette kan potensielt gi

eiendomsutviklere bedre skonomiske insentiver for & prioritere barekraftige boligprosjekter.

Som et annet mulig tiltak trekker en av eiendomsutviklerne frem uttrykket brun finansiering.
Med det menes det at de som leverer pd kravene som bankene stiller, vil oppnd et 1an med
markedets “vanlige” rente. De som ikke leverer pa bankenes krav, vil dermed fa et brunt lan
med heyere rente enn hva man oppnar ellers i markedet. Dette kan for eksempel vare
effektivt dersom renten i markedet er lav. Hvis en eiendomsutvikler ser seg forngyd pa
markedets rente fra for av, sd vil de kanskje kunne beslutte at de ikke onsker & strekke seg
lenger for & mate bankenes krav for & oppna grenn finansiering. Spersmaélet blir da om
gevinsten ved grenne lan er storre enn merkostnaden ved nedvendige tiltak for a fa 1anet? En
antakelse kan vere at tiltaket om brun finansering er mer effektivt dersom det gir en okt
kostnad pé hvert boligprosjekt, fremfor at gronn finansering gir en besparelse man oppnar pa
de boligprosjektene man gnsker. De gkte kostnadene som tilkommer bankene ved de brune
lanene, kan for eksempel eremerkes til & gis videre som grenne lan eller til investering 1

innovasjon og utvikling av barekraftige losninger.
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Basert pa tidligere forskning kan det tyde pa at det fortsatt ikke foreligger gode nok
betingelser til at dette er attraktivt nok enda. Ifelge Kvale et al. (2021, s. 104) oppleves ikke
dagens gkonomiske insentiver for & bygge berekraftige bygg som gode nok for
eiendomsakterene, og disse ber bli bedre for at taksonomien skal oppna ensket effekt.
Funnene fra dybdeintervjuene og informantenes kommentarer fra dybdeintervjuene
underbygger at dette fortsatt kan vere tilfellet, da en vesentlig del av eiendomsutviklerne ikke
prioriterer gronn finansiering i sine boligprosjekter. Det fremkommer dog av
dybdeintervjuene at eiendomsutviklerne anser gronn finansiering som et viktig insentiv i tiden

fremover.
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6.0 Konklusjon

Formaélet med masteroppgaven har vert 4 undersgke hvordan private eiendomsutviklere kan
utvikle bade barekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter, og kartlegge ulike
insentiver som kan vare med 4 bidra til & oppnd dette. I dette kapittelet vil masteroppgavens
problemstilling bli besvart med utgangspunkt i dreftingen av oppgavens tre
forskningsspersmél. Avslutningsvis vil refleksjon av eget arbeid og anbefaling til videre

forskning bli presentert.

6.1 Konklusjon av problemstilling

Denne masteroppgaven har hatt som formal 4 underseke problemstillingen:

“Hvordan kan man oppnd en beerekraftig og konkurransedyktig

eiendomsutvikling i privat sektor?”

Det kommer frem av oppgavens drefting og forskningsprosess at private eiendomsutviklere er
villige til & strekke seg lenger enn gjeldende forskrifter og krav for & utvikle beerekraftige
boligprosjekter. Dette vises ogsé ved at eiendomsutviklerne, istedenfor & palegge den
potensielle merkostnaden pa boligkjeperne, er villige til 4 la det gd pd bekostning av
prosjektets resultat for & investere 1 barekraftige losninger. Dette er fordi eiendomsutviklerne
per dags dato opplever liten eller tilneermet ingen okt betalingsvilje for barekraftige boliger,
men samtidig ser viktigheten av barekraft og utevelse av sitt samfunnsansvar. Pa bakgrunn av
resultatene fra dybdeintervjuene og dreftingen konkluderes det med at det er flere faktorer
som vil kunne vare med a bidra til at man kan oppna bade barekraftige og

konkurransedyktige boligprosjekter:

- Tilstrekkelig ettersporsel etter berekraftige boligprosjekter og lasninger, fra bade
eiendomsbransjen og boligkjepere.

- Okt kunnskap om barekraft hos bide eiendomsutviklere og boligkjepere.

- Myndighetene bidrar med oppdaterte og velfungerende forskrifter og krav for 4 gjere
utvikling av berekraftige boligprosjekter enklere for alle parter.

- Gode gkonomiske insentiver og forutsetninger for grenn finansiering av barekraftige
boligprosjekter.

- En endring i maten vi bor og lever pa til & bli mer berekraftig, som igjen vil generere

ettersporsel 1 markedet.
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6.2 Anbefalinger til bransjen

Eiendomsbransjen gjor allerede i dag flere tiltak for & utvikle barekraftige boligprosjekter, og
som likevel er konkurransedyktige. Konklusjonen viser derimot at det fortsatt foreligger et
stort potensial i bransjen. Funnene fra forskningsprosessen viser at for enkelte boligprosjekter
kommer konkurransedyktigheten ved at merkostnaden ikke pédlegges boligkjeperne, men
gjores som en investering av eiendomsutvikler i form av redusert avkastning. For & oppné
bade baerekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter, og i sterre grad ogsa ivareta
eiendomsutviklernes gkonomiske bearekraft 1 tiden fremover anbefales folgende tiltak &

utfores i1 bransjen som helhet:

- Bransjen ber i sterre grad enn tidligere benytte markedsfering og andre
kommunikasjonskanaler til & gke bransjens og samfunnets kunnskapsniva rundt
baerekraftige boligprosjekter. Dette er for 4 redegjore for hvilken verdi dette har for
dem og hvor viktig det er for fremtiden var.

- Eiendomsutviklere ber fortsette a bruke sin bestillerrolle i markedet til 4 ettersperre
bearekraftige losninger til sine boligprosjekter. Det oppfordres til at alle
eiendomsutviklere som har mulighet, bruker sin bestillerrolle til 4 ettersporre
barekraftige losninger og tenke barekraft i sine boligprosjekter. Dette vil kunne bidra
til gkt etterspersel hos leveranderer, som igjen vil kunne generere lavere priser, gode
utprevde lgsninger og ekt innovasjon i bransjen.

- Myndighetene ber sette enda strengere krav i forskrifter for utvikling av nye
boligprosjekter i tiden fremover, og som er i samsvar med Norges klimamal og FNs
baerekraftsmal.

- Banker og finansinstitusjoner ber 1 starre grad sikre god og enkel tilgjengelighet pa
gronn finansering til private eiendomsutviklere. Enten gjennom forh&dndsdefinerte krav
knyttet til taksonomien eller gjennom god kommunikasjon med sine kunder.

- Bransjen ber som helhet, i storre grad, gd sammen om 4 investere og skape innovasjon
rundt baerekraftige losninger og boligprosjekter. Ingen av akterene kan sta for hele
investeringen alene.

- Selv om de ikke innbefattes under bransjen som helhet, oppfordres vi som

boligkjepere til & tenke mer beerekraft i méten vi bade bor og lever pa.
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6.3 Avsluttende refleksjoner og forslag til videre forskning

I lopet av skriveperioden og gjennomferingen av forskningsprosessen har jeg laert at
eiendomsutviklere i storre grad enn forst antatt investerer i barekraftige losninger og er
bevisste i sitt samfunnsansvar. I lys av utformingen av oppgaven er det likevel noen faktorer
som kunne bidratt til en forbedring av oppgaven. Pa grunn av oppgavens tidsbegrensning og
fulltidsjobb ved siden av studiene, ble oppgavens omfang begrenset. P4 grunn av oppgavens
tidsbegrensning er det kun plukket ut enkelte insentiver, og som er belyst 1 oppgaven. Det vil

kunne vere flere insentiver som kan bidra til ytterligere forskning rundt problemstillingen.

Med utgangspunkt i flere av insentivene som trekkes frem i oppgaven kunne det med fordel
blitt belyst flere sider av problemstillingen i form av intervjuer med banker, myndigheter og
boligkjepere for & skape en starre helhet i besvarelsen av problemstillingen. Det opplyses om
at samtlige informanter representerte enten mellomstore eller store
eiendomsutviklingsselskaper. Det kunne med fordel ogsa veart intervjuet informanter som
tilherte mindre eiendomsutviklingsselskaper. Mindre eiendomsutviklere kan potensielt ikke
ha ressurser til & investere i baerekraftige lasninger i sine boligprosjekter slik som flere av
informantene har gjort. En eventuell bekreftelse pé dette kunne gitt verdifulle data til

forskningen.

For videre forskning kunne det vert spennende & se pa betalingsviljen og ettersporsel etter
bearekraftige boliger blant unge boligkjepere 1 motsetning til eldre boligkjepere. Vil
ettersporselen etter baerekraftige boliger oke nar dagens unge, som gjennom oppveksten larer
om viktigheten av barekraft, i fremtiden skal kjope sin egen bolig? I tillegg ville det vert
interessant & se pa hva som gker en boligkjepers betalingsvilje i et baerekraftig utviklet
boligprosjekt. Har for eksempel en gkning 1 stremprisen slik som vi har sett 1 2021-2022, som
tidligere har vert sa billig at vi nermest har tatt den for gitt, skapt et nytt syn pa berekraftige
boligprosjekter?

Videre ville det vert interessant & forske pa problemstillingen overfor mindre
eiendomsutviklere. Om de er av samme oppfatning som mellomstore og store

eiendomsutviklere, eller om de er mer avhengig av strengere forskrifter og krav.

Det ville ogsa vart interessant a forske videre pa hvordan myndigheter kan arbeide for & oke
ettersparselen etter barekraftige boligprosjekter bade gjennom potensielt strengere krav,

taksonomien, boligpolitikk og i samarbeid med bransjen.
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Avslutningsvis vil si at masteroppgaven og forskningsprosessen har vert bdde spennende og
utfordrende pd samme tid. Arbeidet har krevd mye, men jeg sitter igjen med mye verdifull
erfaring og ny kunnskap som jeg tar med meg, og som vil komme godt til nytte videre 1

arbeidslivet.
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8.0 Vedlegg

Vedlegg 1: Informasjonsskriv til informanter

Informasjonsskriv i forbindelse med
Masteroppgave v/INTNU

Mitt navn er Martin Oustorp, og jeg studerer eiendomsutvikling og -forvaltning ved NTNU i
Trandheim. Jeg jobber nd med min masteroppgave som dreier seg om baerekraft og
konkurransedyktighet i eiendomsutvikling, narmere bestemt boligprosjekter,

Jeg onsker 3 se naarmere pa sammenhengen mellom barekraftige lesninger og konkurransedyktighet
som baoligprosjekter opplever | markedet. Jeg er av den oppfatning at utviklere gnsker & 22 pa
barekraftige l@sninger for sine prosjekter, men at det ofte blir et kostnadssparsmal nar det kommer
litt ut | prosessen, og at det er vanskelig a forsvare dette mtp. gkonomiske forutsetninger og hard
konkurranse i markedet. Hensikten med oppgaven er derfor 3 belyse om det er mulig 3 kunne oppnd
bade barekraftige og konkurransedyktige boligprosjekter i privat sektor.

P& bakgrunn av dette gnsker jeg & komme i kontakt med personer som har erfaring med utvikling av
boligprosjekter, og jeg vil gierne spame om du gnsker 3 stille til et interviju rundt dette temaet.

Problemstilling og tema
Problemstillingen for oppgaven vil ta for seg «Hvordan oppnd en barekraftig og konkurransedyktig

eiendomsutvikiing | privat sektors. Med utgangspunkt | problemstillingen er det utarbeidet tre
forskningssparsmal som jeg ansker at intervjuet skal handle om. Disse lyder som falgende:

- Hvilke insentiver finnes per i dog for & sikre en raskere overgong til barekraftige lgsninger?
- Hvaer private utvikleres oppfatning av begrepet baerekraft?
- Hvilke faktorer er det som kan gjére at beerekraftige Igsninger ikke blir konkurransedyktige ?

Hva forventes av deg gjennom studiet?

Studiet innebarer et intervju pd omtrent 1-1,5 timer, som er forventet gijennomfart i januar 2022,
samt mulige oppfelgingssparsmal ved uklarheter. Du vil f3 tilsendt en intervjuguide | desember 2021,
dersom du gnsker 3 delta, slik at du har mulighet til 3 forberede deg pa spersmélene som vil bli stilt.
Intervjuet vil hovedsakelig rette seg mot din/deres oppfatning av baerekraft i utvikling av
baligprosjekter, samt hvilke faktorer dere anser som eventuelle barrierer eller drivere for at
barekraftige l@sninger prioriteres i boligprosjekter.

Hvordan brukes informasjonen som omhandler deg og det du sier?

Det vil bli gjort lydopptak og transkribering av intervjuet i etterkant. Opptak og transkribering
kommer ikke til 3 bli gjort tilgjengelig for andre, og det vil bli slettet etter at masteroppgaven er
ferdigstilt og levert. Utdrag fra intervjuet kan bli gjengitt | oppgaven, men dette vil bli anonymisert.
P& samme mate vil ogsd personopplysninger bli anonymisert. Du vil i etterkant f3 det transkriberte
intervjuet tilsendt for godkjenning ved forespgrsel, og informasjonen gitt i intervjuet vil ikke bli brukt
i andre sammenhenger enn dette studiet.

Mulige oppfalgingssparsmal
Dersom det blir uklarheter i informasjonen fra lydopptak eller transkribert intervju ensker jeg & sende

oppfalgingssparsmal per e-post. Dette er for & sikre at informasjonen fra intervjuet vil bli fremstilt
korrekt | oppgaven, og at misforstdelser unngas. Jeg hdper at du har mulighet til 3 svare pa
oppfelgingssparsmalene i en slik eventuell situasjon.



Informasjonsskriv i forbindelse med
Masteroppgave vV NTNU

Frivillig deltakelse

leg anser din deftagelse som svaarnt viktig for masteroppgaven, men jeg presiserer at det er frivillig 3
delta pa intervjuet. Du kan nar som helst, uten 3 oppgi grunn, trekke ditt samtykde til 3 delta pa
intervjuet. Tilbakekallelsen vil ikke fa konsekvenser for deg.

Ditt personvernn
Opplysningene vil bare bli brukt til formélene som er omtalt | dette skrivet. Opplysningene behandles
konfidensielt og | samsvar med personvernregeherket.

*  Behandlingsansvarlig vil vaere Martin Oustorp student w/NTNU som kan kontaktes per epost
Martinou @stud ntnu.no

= Dpplysninger vil bli oppbevart utilgjengelig fra andre og respondenter vil etter intervjuene fa
tildelt en tittel som #Eiendomsutvikler 1, Elendomsutvikler 2 osv_® for 3 gke grad av
anonmymitet.

Andre opplysninger

Cet opplyses om at intervjuer er ansatt hos Solid Prosjekt AS, men det presiseres igjen at all
informasjon fra intervjuet utelukkende vil bli brukt i arbeidet med masteroppgawven, og vil bli slettet i
etterkant av masteroppgavens innlevering. Informasjonen skal pa ingen som helst mate benyttes
utenfor dette.

Hva gir oss rett til 2 behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra MTHU har N5D — Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at behandlingen av
personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med personvernregelverket.

Dine rettigheter
Hwvis du kan identifizeres 1 datamatenalet, har du rett til:
* innsyn i hvilke opplysninger vi behandler om deg, og 3 f3 utlevert en kopi av opplysningene
s & farettet opplysninger om deg som er feil eller misvisende
s  afaslettet personopplysninger om deg
* & sende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger

Hvis du har spersmal #il studien eller onsker 3 vite mer om eller bemytte deg av dine rethighater, ta
kontakt med:

*  NTHNU ved Geir Earsten Hansen — Epost Geir hansen@iminm no

*  NTHNUs persomvernombud: Thomas Helgesen - fhomas hel=ecen@intmy no

Hvis du har spersmal kmyttet til NSD sin vordering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
*  MNSD —Morsk senter for forskning=data AS pa epost (personverntjenssterfnsd no) eller pa
telefon- 53 21 15 00,

Endelig resultat
Masteroppgaven skal ferdigstilles i juni 2022, og jeg settes stor pris pd om du pnsker 3 defta pa et
intervju, op jeg sender sehfglzelip det endelize resultatet nar oppeaven er ferdigstilt om @nskelig.
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Informasjonsskriv i forbindelse med
Masteroppgave v/NTNU

Har du spgrsmal?
Skulle du ha spgrsmal, eller om noe er uklart i forbindelse med forskningsprosessen eller
masteroppgaven generelt, ma du gjeme kontakte meg.

Haper at du kan ta deg tid til 3 stille til intervju | fanuar 2022 Jeg tilpasser meg din tidsplan og
kommer gjerne dit du er. Pa forhand tusen takk

hed vennlig hilsen

Martin Oustorp
Masterstudent ved NTNU
Tif- + 47 97 52 04 46

E-post: Martinou®@stud. ntnu.ng

Samtykkeerklaering

leg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet, og har fatt anledning til 3 stille spgrsmal. leg
samtykker til:

L deltai dybdeintervju i forbindelse med masteroppgave v/NTHU i samsvar med informasjon som er
gitt i dette informasjonsskrivet.

leg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avshuttet

{Signert av prosjektdeltaker, dato)
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Vedlegg 2: Intervjuguide

Intervjuguide — Masteroppgave NTNU

Introduksjonssparsmdl
1. Hvilken stilling har du i selskapet?
2. Hwva slags bakgrunn har du?
3. Hwvor lenge har du jobbet | dette selskapet, og bransjen?

Bedriften
1. Er dere medlem av Grgnn Byggallianse?
2. Kjenner dere til "Anbefalte strakstiltak for boligutviklere?”
a. Hvis Ja, har bedriften signert pd disse?
3. Har dere noen form for miljgledelse? Eksempelvis miljafyrtirn, 1SO-sertifisering eller

liknende?

Baerekraft
1. Hwva er dine umiddelbare tanker nir jeg nevner begrepet baerekraft?
2. Hvilket fokus har dere pd baerekraft | bedriften | dag?
3. Har dere forsgkt & implementerefimplementert baerekraftige lgsninger | deres
prosjekter?
a. Hvis nei, hworfor ikke?
b. Hvis ja, hvordan pdvirker disse |@sningene kalkulering av prosjekter?
¢. 0Og hvorfor har dere valgt akkurat disse lgsningene?
4. Hva er deres erfaring med  forsgke 3 implementere baerekraftige l@sninger i
boligprosjekter?

Barrierer og drivere
1. Hwva anszer du som barrierer for & | st@rre grad kunne implementere barekraftige
Igsninger | fremitidige boligprosjekter?
2. Hva anser du som drivere for 4 | stgrre grad kunne implementere baerekraftige
Igsninger i fremtidige boligprosjekter?

@BNTNU
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Barekraft og konkurransedyktighet
1. Min oppfatning er at baerekraftige lgsninger | mindre grad gir konkurransedyktige
prosjekter i dagens marked. Hva er din oppfatning, og hwilke faktorer mener du
bidrar til mindre konkurransedyktighet?
2. Hva mener du ma til for & kunne utvikle bide baerekraftige og konkurransedylktige
prosjekter?
a. Huvilke insentiver md til?

@BNTNU
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Kunnskap for en bedre verden
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