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Sammendrag

I august 2021 lanserte FNs klimapanel IPCC en rapport om klimaendringene. FNs
generalsekretzer kaller rapporten for «kode rgd» for menneskeheten. Som den stgrste forbrukeren
av naturressurser legger bygg- og eiendomsnseringen et betydelig press pa miljget. En respons pa
denne utviklingen har vaert «EU Green Deal» - EUs grgnne giv. Sentralt i EUs grgnne giv star
EUs taksonomi, en klassifiseringsordning for & definere hva som er baerekraftige gkonomiske
aktiviteter. Taksonomien er fortsatt under utvikling, men bygg- og eiendomsneaeringen er blitt en
del av klassifiseringsordningen, og aktivitetene i nseringen har med det en forutsetning for a bli

klassifisert som beerekraftige.

Oppgaven gnsker & besvare tre forskningsspgrsmal:

o Hvilken betydning har taksonomien for den norske bygg- og eiendomsnasringen?

e Hvordan responderer aktgrer i bygg- og eiendomsnaeringen pé innfgringen av
taksonomien?

e Ved implementering av taksonomien, hvilke utfordringer og lgsninger star bygg- og

eiendomsnaeringen ovenfor?

For & besvare forskningsspgrsmalene ble det gjennomfgrt et litteraturstudie og 18
semistrukturerte intervjuer fordelt pa fire grupper med aktgrer; eiendomsbesittere, bank- og

finansinstitusjoner, juridiske aktgrer og tekniske aktgrer.

Resultatene viser at Norge sin manglende implementering av EU sine nyeste bygningsdirektiv
har fort til uoverensstemmelser i flere sentrale begreper og definisjoner som gjgr det utfordrende
for aktgrer i norsk bygg- og elendomsneering & respondere pa taksonomien. Videre viser
resultatene at majoriteten av aktgrene er fokusert pa kriteriet som omhandler betydelig bidrag,
og at kun fatallet har kompetanse om «Do No Significant Harm»-kriteriene. Det mest sentrale
funnet er at rimeligere finansiering ikke er hovedmotivasjonen til neeringens respons, men at
endringer i markedsbehov, er hoveddrivkraften. I tillegg viser resultatene mindre funn knyttet til
at brune lan vil beere renterabatten til grgnne lan, og at den potensielle effekten vil resultere i

en 25 % rentespredning mellom grgnne og brune bygg.

Konklusjonen er at endring i markedsbehov er den viktigste arsaken til a respondere, og at
taksonomien kommer til & bli «gullstandarden» for beerekraftklassifisering av bygg. Videre
konkluderer oppgaven med at det bgr igangsettes initiativ fra neeringslivet, myndigheter og

akademia for & samle inn data som er relevant for taksonomien.
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Abstract

In August 2021, the UN’s Climate panel IPPC published a report regarding climate change.
UN’s general deputy refers to the report as “code red” for humanity. Being the largest consumer
of natural resources, the construction industry puts significant pressure on the environment. To
respond to this development, the EU announced The Green Deal. At the center of the EU’s
Green Deal, we find the EU taxonomy, a classification system to define sustainable economic
activity. The taxonomy is still under development, but the construction industry has become a
part of the taxonomy and the activities in the industry have thus the potential to be classified

as sustainable.
This thesis seeks to answer three research questions:

e  What is the impact of the EU taxonomy on the Norwegian construction industry?
o How do the actors in the industry respond to the implementation of the EU taxonomy?
e  Which drivers and barriers are the Norwegian construction industry facing when aligning

to the taxonomy?

To answer the research questions, the author conducted a literature review and 18 semi-
structured interviews divided into four subgroups of industry players: real estate firms, financial

institutions, legal actors, and technical actors.

The results show that Norway’s absent implementation of the latest EU building directive has
led to inconsistencies in several definitions and concepts making it hard for the industry to
respond to the taxonomy. Furthermore, the results illustrate that most of the actors are
focusing on the substantial contribution criteria, while at the same time lacking knowledge
regarding the do no significant harm criteria. The key finding of this thesis is that more
favorable financing is not the main motivation to respond, rather that change in market needs is
the main force. Additionally, the results show that brown loans will carry the interest rate
rebate given to green loans and that the potential effect will result in a 25 % rent rate spread

between green and brown loans.

The conclusion is that the market need for change is the key reason to respond and that the
taxonomy will be the state-of-the-art method to classify sustainable economic activities in the
construction industry. Moreover, the thesis concludes that the industry, government, and

academia should start a data-gathering initiative to centralize data relevant to the taxonomy.
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Forord

Denne masteroppgaven er utfgrt som en avsluttende del av min mastergrad ved institutt for
bygg- og miljgteknikk ved Norges teknisk-naturvitenskapelige universitet (NTNU). Oppgaven er
skrevet varsemesteret 2022 og tilsvarer 30 studiepoeng. Deler av arbeidet ble utfgrt den
foregaende hgsten, Andresen et al., (2021), og oppgaven er en viderefgring av prosjektoppgaven

utarbeidet i emnet TBA 4531 — Prosjektledelse, fordypningsprosjekt.

Temaet for oppgaven er betydningen til EUs taksonomi for norsk bygg- og eiendomsnaering,
samt hvordan naeringen responderer pa innfgringen av taksonomien. EUs taksonomi er en del av
«The European Green Deal» - EUs grgnne giv — en vekststrategi for & gjore Europa til det
fgrste klimangytrale kontinentet innen 2050. Taksonomien er EU sitt klassifiseringssystem som
skal definere hva en baerekraftig aktivitet er. Oppgaven bidrar med kunnskap om betydningen
for norsk bygg- og eiendomsneering, samt hvordan akterer i neeringen responderer pa
taksonomien. Tematikken og oppgaven er en viderefgring av Kvale og Norang (2021) sin

masteroppgave ved NTNU.

Jeg gnsker & rette en stor takk til veileder Ole Jonny Klakegg, fra NTNU. Takk for deres
veiledning, kunnskap og motivasjon gjennom hgsten 2021. Videre gnsker jeg & rette en takk til
Prosjekt Norge som finansierte deltakelse pa Sustainable Finance & Reporting Summit 2022. Til
slutt vil jeg rette en stor takk til intervjuobjektene og deres bidrag til denne oppgaven. Deres

kunnskap og informasjon har veert avgjsrende for oppgavens resultatdel.

Forfatter,

Fredrik Moger .
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1. Introduksjon

Denne oppgaven undersgker betydningen til EUs taksonomi for den norske bygg- og
eiendomsnaeringen. Forskningen er gjennomfgrt ved & analysere 18 intervjuer med
representanter fra eiendomsbesittere, i tillegg til juridiske, finansielle og tekniske aktgrer.
Oppgaven sgker a gi innsikt i hvordan ngeringen responderer pé innfgringen av taksonomien,

sammen med hvilke utfordringer som ligger foran oss, og hvordan de kan lgses.

Det er alvor na.l august 2021 lanserte FNs klimapanel TPCC en rapport om
klimaendringene. FNs generalsekreteer kaller rapporten for «kode rgd» for menneskeheten. I
rapporten kommer det frem at klimaendringene kommer raskere og raskere, og blir mer
intense. Rapporten konkluderer med at menneskeheten ikke har noe annet valg enn 4 komme

til nullutslipp inn fa tiar (Allan et al., 2021).

Bygg- og eiendomsnaeringen legger et betydelig press pd miljget ved & veere den stgrste
forbrukeren av naturressurser (Munaro et al., 2020), og bidrar med en tredel av EUs arlige
klimagassutslipp (Gallego Schmid et al., 2020). Arsaken er at neeringens historie er basert
pa en lineser modell — et «ta, lage og kaste»-system. Den linesrgkonomiske modellen har
fgrt til et gkende press pa jordas klima og ravarer, og som en effekt har selskaper begynt &
tilpasse seg et marked med prisvolatilitet og forstyrrelser i forsyninger av materialer (The

Circular Economy In Detail, u.a.).

En péadriver for en mer beerekraftic bygningsmasse er EU-kommisjonen sin nye
klassifiseringsforordning, kalt EUs taksonomi. Taksonomien ble lansert som en del av «The
European Green Deal» og er et klassifiseringssystem som skal definere hva gkonomiske
baerekraftige aktiviteter er. Hensikten med taksonomien er & gke tilgangen og kvaliteten pa
informasjonsgrunnlaget relatert til beerekraft for investorer, og pa den mate bidra til &
kanalisere mer kapital inn i baerekraftige investeringer. Taksonomien blir et viktig verktgy
for finanssektoren som fremover ma prioritere grgnne aktiviteter i sine investeringer og
langivning. Taksonomien er fortsatt under utvikling, men bygg- og eiendomsneeringen er
blitt en del av regelverket, og aktivitetene i nezeringen har med det en forutsetning om & bli
klassifisert som beerekraftige. Malet med taksonomien er & bidra til & nd malene satt i

Parisavtalen (EUs taksonomi og handlingsplan for berekraftig finans, u.a.).



Fra tidligere litteratur vet vi at bygg- og eiendomsneeringen er en av de seks naeringene
taksonomien omfatter som har flest relevante aktiviteter for taksonomien (Garcia et al.,
2020). Dette skyldes i stor grad at inntjeningen til neeringen er basert pa aktiviteter som har
et potensial for & redusere klimagassutslipp. Til tross for at bygg- og eiendomsnaeringen er
en av sektorene som har kommet lengst med & sammenstille miljokrav med gkonomiske
interesser (Raux & Fischer, 2021), har flere studier konkludert med at det er utfordrende a
vurdere om aktiviteten i neeringen er i henhold til taksonomien (Kvale & Norang, 2021; Raux
& Fischer, 2021; Garcia et al., 2020; DGNB et al., 2021; Schiitze & Stede, 2021; Larsson,
2021). Flere generelle barrierer, som rapporteringsbyrden og manglende datagrunnlag blir
identifisert i majoriteten av tidligere studier. Kvale og Norang (2021) tok forskningsfeltet
videre ved & studere holdninger, barrierer og drivere i en norsk kontekst. De fant at Norge
er i en seerstilling ettersom Norge, i motsetning til vare nordiske naboer, ikke er en del av
EU, men at vi samtidig blir underlagt taksonomien gjennom KE@S-avtalen. Denne
seerstillingen har blant annet implisert at Norge ikke har tilpasset seg EU sitt
Bygningsdirektiv som bruker andre definisjoner og begreper enn det vi gjgr i Norge. Videre
ble uoverensstemmelsen i definisjoner og begreper ble trukket frem som et av hovedfunnene,
og de oppfordret til at videre arbeid bgr undersgke hvordan taksonomien skal implementeres

i en norsk kontekst.

Ettersom forskningsfeltet er i en veldig tidlig fase, er det fa kontrasterende funn i den
eksisterende litteraturen. Empiriske studier har i all hovedsak gjennomfgrt case-studier for
a undersgke evnen til & vurdere bygg i henhold til taksonomiens kriterier. Kvale og Norang
(2021) sitt arbeid var derfor viktig for & kaste lys pd aktuelle temaer pa et hgyere niva
(makro- og mesoniva). Felles for de tidligere studiene er at de ikke har undersgkt hvordan
neeringen faktisk respondere péa innfgringen av taksonomien. A forsta hvordan neeringen
responderer er sentralt for at regulatoriske beslutningstakere skal utvikle rammer som
muliggjer at neeringen kan respondere pa taksonomien, for & gi nseringen et referansepunkt
pa hvordan de ulike aktgrene respondere, samt for a gi akademia et referansepunkt for

fremtidig forskning.

Som en respons pa gapene i den eksisternde litteraturen er oppgavens formal & belyse
betydningen av taksonomien for den norske bygg- og eiendomsneeringen, samt kartlegge
hvordan aktgrene responderer pa den nye klassifsieringsforordningen. For & oppfylle

oppgavens formal har fglgende forskningsspgrsmal blitt utarbeidet:



o Hvilken betydning har taksonomien for bygg- og eiendomsnaeringen?

o Hvordan responderer aktgrer i bygg- og eiendomsneering pa innferingen av
taksonomien?

o Ved implementering av taksonomien, hvilke utfordringer star bygeg- og

eiendomsneeringen ovenfor, og hvordan kan de lgses?

Forskningsspgrsmélene er utforsket i en norsk kontekst. Videre er analysen gjort pa et
industri-nivd (makro) og aktegr-nivd (meso) som vist i Figur 1. For & kunne svare pa
forskningsspgrsmalene som er presentert gjennomferte forfatteren et omfattende
litteraturstudie hgsten 2021 for & identifisere taksonomiens rolle i bygg- og
eiendomsnaeringen. Funnene i litteraturstudien la fundamentet for a undersgke betydningen

til taksonomien, og hvordan ulike aktgrer i bygg- og eiendomsnaeringen responderer.

Meso
Aktgrer

Mikro
Prosjekt

Figur 1: Analysenivdet i denne oppgaven er pd industri- (makro) og aktgrniva (meso).

Ved & studere et omfattende datasett pa 18 intervjuer med representanter fra fire grupper
med aktgrer; eiendomsbesittere, juridiske-, finansielle- og tekniske aktgrer, finner denne
oppgaven at endringer i markedsbehov er den viktigste arsaken til at neeringen responderer
pa taksonomien. Dette funnet er i kontrast med tidligere forskning som i stor grad er
konsekvent med & beskrive rimeligere finansiering som hovedmotivasjonsfaktor. Videre gir
denne oppgaven sterke indikasjoner pa at taksonomien kommer til & bli «gullstandarden»

for baerekraftklassifisering pa grunn av den sterke juridiske forankringen. Dette impliserer



ogsa at posisjonen til dagens sertifiserings- og klassifiseringsordninger kommer til & bli
betydelig svekket. P4 linje med tidligere litteratur finner oppgaven at norske definisjoner av
NZEB, PED, EPC og topp 15% mangler, samtidig som oppgaven utvider de eksisterende
funnene med a belyse at flere kriterier i DNSH ikke er pa linje med det gjeldende lovverket
i Norge. For forskningsfeltet gir denne oppgaven er fundament for fremtidige komparative
studier, og det anbefales at videre forskning undersgker hvordan betydningen til taksonomien

og den tilhgrende responsen utvikler seg over tid.

Ved & svare pa forskningsspgrsmalene bidrar forfatteren til forskningsfeltet ved & gi et
gyeblikksbilde av taksonomien og den norske bygg- og eiendomsnaeringen. Etter forfatterens
kjennskap er denne studien den fgrste som belyser hvordan bygg- og eiendomsnseringen
responderer pa innfgringen av taksonomien og bidrar med det til forskningsfeltet ved a gi et
referansepunkt for fremtidig forskning. Til slutt trekkes det frem at oppgaven har lagt
grunnlaget for opprettelsen av EI Solutions (Vedlegg A — EI Solutions). EI Solutions er en
teknologibedrift som lager programvare som automatisk dokumenterer og rapporterer pa
bygg- og eiendomsprosjekter i henhold til taksonomien. Ideen er per i dag meldt inn til
teknologioverfgringskontoret til NTNU (NTNU TTO). Det er ogsé opprettet et aksjeselskap,
hvor det er ansatt tre personer i tillegg til forfatteren som skal jobbe med & videreutvikle
produktet. Til tross for at opprettelsen av EI Solutions er utenfor omfanget til oppgaven,
ansees det som et innovativt bidrag til bygg- og eiendomsnaeringen, i tillegg til & veere et

eksempel pa at forskning kan legge grunnlaget for kommersielle idéer.

Oppgaven er delt i atte kapitler. Kapittel 2 presenterer teoretisk bakgrunn for a gi leseren
innsikt i sentrale elementer. Forskningsmetoden er presentert i kapittel 3, herunder
forskningsdesign, den anvendte metoden, samt begrensinger. 1 kapittel 4 presenteres
funnene fra litteraturstudien. I kapittel 5 presenteres intervjuresultatene. I kapittel 6
svarer forfatteren pa forskningsspgrsmalene ved & diskutere funn opp mot eksisterende
litteratur. I kapittel 7 presenterer forfatteren sin konklusjon. Avslutningsvis presenteres

begrensinger ved oppgaven i kapittel 8.



2. Teoretisk bakgrunn

Dette kapittelet gir en oversikt over relevant litteratur, og fungerer som oppgavens
teoretiske referansepunkt. Den presenterte litteraturen har hovedsakelig to
referansepunkter, (1) forfatterens prosjektoppgave gjennomfgrt hgsten 2021 (Andersen et
al., 2021) og (2) en dokumentanalyse av Kvale og Norang (2021) som er utvidet med en
oppdatert gjennomgang av sentrale dokumenter i forbindelse med denne studien. Fgrst blir
EUs klimamal og klimapolitikk presentert. Videre presenteres EUs taksonomi og de
gjeldende kriteriene for bygg- og eiendomsnaeringen. Deretter presenteres beerekraft innen
finans, bygg, og eiendom. Avslutningsvis presenteres gjeldende regelverk og

merkeordninger for bygg i Norge.

2.1 EUs klimamal og klimapolitikk

Malet om klimangytralitet innen 2050 er en krevende oppgave som forutsetter en
kombinasjon av malrettede virkemidler og strategier. Omstillingen vil kreve
holdningsendringer, nye tekniske lgsninger og samarbeid pé tvers av land. I tillegg kreves
det enormt med gkonomiske ressurser. For & skape en sterk regulatorisk forankring som
underbygger mélet om klimangytralitet innen 2050, vedtok EU-parlamentet EUs klimalov i
juni 2021. Lovens hensikt er & bidra til mélet om klimangytralitet i 2050. Loven dekker alle
sektorer og inneholder mekanismer for & male og justere kursen underveis. Malet for EU er
& bli klimangytral innen 2050. Hvis mélet oppnas, vil EU bli verdens fgrste klimangytrale
kontinentet. Et delmal er & kutte klimagassutslipp med 55% innen 2030 malt mot
referansedret 1990. I tillegg til & redusere klimagassutslipp har EU som mal & bli et
klimabestandig samfunn ved & tilpasse seg de klimaendringene som kommer (European

Green Deal, u.a.).

EUs klimalov er en av flere strategier EU har etablert for 4 nd klimamalene. En sentral
strategi er The European Green Deal og EUs handlingsplan for baerekraftig finansiering

(Regjeringen, 2019).

2.1.1 The European Green Deal

Hensikten til The European Green Deal er & omstille verdens gkonomien til en beerekraftig

og sirkuleer gkonomi med reduserte klimagassutslipp og forurensning. I tillegg skal helse,



livskvalitet og opprettelsen av nye arbeidsplasser veere ngkkelomrader. For & oppfylle dens
hensikt legger The European Green Deal vekt pa at alle deler av samfunnet méa bidra, bade

privatpersoner, naringsliv og myndigheter (Furopean Green Deal, u.a.).

I desember 2019 ble The Furopean Green Deal lagt frem av Europakommisjonen, ledet av
Ursula von der Leyen (Stortinget, 2020). Pa norsk refereres det til som EU sin grgnne
vekststrategi — EU sin plan for hvordan Europeisk gkonomi skal bli beerekraftig og hvordan
klimamaélene skal oppfylles. EUs grgnne vekststrategi er en helhetlig beskrivelse av EU sin
politiske tilnserming til klima og miljg. Den overordnede hensikten til EU sin grgnne
vekststrategi er at Europa skal bli klimangytrale innen 2050, men den er i tillegg en
ngkkeldel av EU sin strategi om & nd FN sine baerekraftsmal innen 2030 (European Green

Deal, u.4a.).

2.1.2 Handlingsplan — Baerekraftig finansiering

Gjennom Parisavtalen har EU forpliktet seg til & vesentlig redusere klimagassutslippet.
Dette vil veere en omfattende restrukturering som vil kreve mye ressurser og kapital.
Finansindustrien spiller en sentral rolle for & mgte malene i EU har forpliktet seg til i
Parisavtalen. P4 bakgrunn av dette har EU-kommisjonen publisert en handlingsplan for
beerekraftig finans, som ble presentert i mars 2018. Mélet med handlingsplanen er a
kanalisere investeringer og kapital inn i grgnne gkonomiske aktiviteter, og derfor stgtte opp

under méalene i EU sin grgnne vekststrategi (Regjeringen, 2019).

Tiltakene i handlingsplanen er delt inn i ti hovedaktiviteter, som igjen kan deles inn i tre

overordnede kategorier:

o Kanalisere kapital inn i beerekraftige gkonomiske aktiviteter
o Inkorporere beerekraft i risikostyring og -handtering

e Promotere transparens og langsiktighet

Et av leddende i EU sin handlingsplan er EUs taksonomi (EU Technical Expert Group on
Sustainable Finance, 2019).

2.2 EUs taksonomi

EU Technical Expert Group on Sustainable Finance (2019) skriver at grunnmuren i

handlingsplanen for beerekraftig finans er EUs taksonomi — et klassifiseringssystem som



definerer hva en beerekraftig aktivitet er. For at en aktivitet kan klassifiseres som

baerekraftig ma den oppfylle folgende kriterier:

1. Bidra vesentlig til minst ett av seks miljgmal (referert til som «Substantial

Contribution».
a. Begrense klimaendringer
b. Klimatilpasning

Baerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser

a o

Omstilling til en sirkuleer gkonomi
e. Forebygging og bekjempelse av forurensning
f.  Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og gkosystemer
2. Ikke veere til skade for noen av de andre miljgmaélene (referert til som «Do No
Significant Harm» eller DNSH).
3. Oppfylle minimumsvilkar for sosiale rettigheter (referert til som «Minimum

Safeguardsy).

Plikten til & dokumentere og rapportere i henhold til taksonomien gjelder for selskaper som

er notert pa regulerte markeder, og som overstiger to av tre terskelverdier:

e Omsetning stgrre enn 20 mill. Euro
e Balansesum stgrre enn 40 mill. Euro

e 500 ansatte

Terskelverdiene regnes per selskap og per konsern. For 4 vurdere en enkeltaktivitet har EU
laget regelverk for ulike sektorer. Det er viktig & understreke at det ikke er bedriften i sin
helhet som vurderes, men de ulike aktivitetene bedriften gjennomfgrer. Taksonomien er
under utvikling og er enda ikke ferdigstilt. S& langt er det publisert tekniske kriterier og
DNSH-kriterier for ni sektorer:

e Landbruk og skogbruk

e DBygg og eiendom

e Informasjons- og kommunikasjonsteknologi
e Transport og lagring

e FEnergi

e Industri

e Vannforsyning, avlgp og renovasjon



e Miljgvern og -restaurering

e RaAdgivnings-, forsknings- og utviklingsaktiviteter

I tillegg til listen over er det publisert tekniske kriterier for begrensning av klimaendringer

for ytterligere fire sektorer:

e Bank og forsikring
e Utdanning
e Helse og omsorg

e Kunst, underholdning og rekreasjon

Det er ventet at aktivitetene vil dekke omtrent 40 % av alle bgrsnoterte foretak i EU.
Sektorene hvor det er blitt definert tekniske kriterier har alle muligheten til & bidra
vesentlig i prosessen med & bli et nullutslippssamfunn. Det er estimert at de aktuelle

sektorene bidrar til omtrent 80 % av de direkte klimagassutslippene i EU.

2.2.1 Tidslinje over EUs taksonomi

Tidslinjen er opprinnelig publisert i NHO (u.a.) sin fagartikkel.

Desember 2020: Delegert rettsakter for mél én (begrensninger av klimaendringer) og to
(klimatilpasning) i taksonomien publiseres. Kommisjonen apner for hgring og mottar svar

fra aktgrer i hele Europa.

Januar-mars 2021: Det europeiske radet og parlamentet kommer med innvendinger til

delegerte rettsakter for mal én og to.
April 2021: Justert versjon av delegerte rettsakter for mal 1 og 2 offentliggjgres 21. april.

April-september 2021: EU-kommisjonen skal kommer frem til et konkret format for

rapportering pa taksonomien (mal én og to).

Juni 2021: Norsk lovforslag om apenhet /baerekraft offentliggjores, som kan tilrettelegge
for iverksettelse av taksonomien i Norge. Forordningen som beskriver hvordan informasjon
skal offentliggjgres for finansielle og ikke-finansielle virksomheter er omfattet av

regnskapsdirektivet 2014/95EU.



Oktober-desember 2021: Delegerte rettsakter for mal tre til seks offentliggjores, og er

apne for konsultasjon ut 2021.

Januar 2022: Taksonomiforordningen trer i kraft i EU: Taksonomien implementeres i to
faser, forst miljgmal én og to som trer i kraft fra 2022 og resterende miljgmal fra 2023.
Finansmarkedsaktgrer ma opplyse om hvor stor andel av et fond eller portefglje som anses
a oppfylle kravene i taksonomien til kunder og investorer, og det skal rapporteres pa

aktiviteter som bidrar til mél én og to.

Stgrre bedrifter far ogsé rapporteringsplikt pa taksonomien og de skal rapportere om hvor
stor andel av bedriftens omsetning og investeringer som kommer fra baerekraftige
aktiviteter. Rapporteringsplikten vil gjelde for store foretak i EU i lgpet av 2022, som

betyr at i sin arsrapport 2022 m4 store selskaper rapportere for regnskapsaret 2021.

Januar-mars 2022: Det europeiske rddet og parlamentet kommer med innvendinger til

delegerte rettsakter som spesifiserer sektorspesifikke, tekniske kriterier for mal tre til seks.

Januar 2023: Resten av taksonomien, mal tre til seks, i tillegg til DNSH-kriteriene for

alle seks malene, trer i kraft i EU.

2.2.2 EUs taksonomi for bygg og eiendom

For bygg- og eiendomsnaeringen er det definert tekniske kriterier for miljgmal én og to,
samt DNSH-kriterier for alle seks miljgmal. Kriteriene avhenger av den spesifikke

aktiviteten. For bygg og eiendom er det definert syv ulike aktiviteter.

* Nybygg

e Renovasjon

o Installasjon, vedlikehold og reparasjon av instrumenter og utstyr for & male,
regulere og kontrollere energieffektivitet i bygninger

e Installasjon, vedlikehold og reparasjon av fornybar energi installasjoner

o Installasjon, vedlikehold og reparasjon av energibesparende installasjoner

o Installasjon, vedlikehold og reparasjon av ladestasjoner for elektriske kjgretay

o FErvervelse og eierskap

Som nevnt tidligere er oppgavens omfang avgrenset til & gjelde aktivitetene nybygg,

renovasjon, og ervervelse og eierskap av bygninger. Videre i denne seksjonen er det gjort et



forsgk pa a oversette alle begreper, definisjoner og kriterier til norsk. Det anbefales &

undersgke EU sitt kompass for & fa tilgang pa den mest oppdaterte informasjonen.

2.2.2.1 Sentrale begreper

Primaerenergibehov: Taksonomien bruker primeerenergibehov (PED) som indikator for
energieffektivitet i bygninger. Primserenergibehov tar hensyn til energikilden som tilfgrer
energi til bygget ved & bruke en primserenergifaktor per energibeaerer. I Norge bruker vi
netto energibehov (TEK17) og levert energi (energimerkeordningen). Netto energibehov tar
ikke hensyn til systemtap i varme- og kjgleanlegg. Levert energi tar hensyn til systemtap,
men tar ikke hgyde for primeerenergifaktorer per energibserer. Som vist i Figur 2 vil

beregningsmetoden pavirke byggets beregnede energieffektivitet.
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Figur 2: Oversikt over primerfaktorer brukt for ulike energikilder for Norge, EU, Sverige og Danmark (hentet
fra: Myhre (2021).

Omfattende renovasjon: Omfattende renovasjon er i henhold til direktiv 2010/31/EU
definert som renovasjon hvor arbeid med bygningskroppen og de tekniske
bygningssystemene overstiger 25 % av verdien til bygningen ekskludert tomteverdien, eller
hvor 25 % av bygningsfasaden blir renovert. Direktiv 2010/31/EU er per na ikke

implementert i E@S-avtalen.
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Nullenergibygninger (ZEB og NZEB): Nullenergibygninger (ZEB) er en generell
betegnelse pa bygg som produserer nok energi til & kompensere for eget energibruk i drift.
En sentral underkategori av nullenergibygninger er nesten nullenergibygg (NZEB). EU har
gjennom sitt bygningsdirektiv satt krav til at alle nybygg skal veere NZEB fra januar 2021.

I Norge er det per tid ikke fastsatt noen nasjonal definisjon.

2.2.2.1 Nybygg

Aktiviteten nybygg gjelder aktiviteter definert i henhold til NACE-kode F41.1, F41.2 og
F.43, henholdsvis development of building projects, construction of residential and non-
residential buildings og specialised construction activities. For at aktiviteten skal vaere
taksonomi-justert ma den i tillegg til & oppfylle minimumsvilkar for sosiale rettigheter,

oppfylle felgende kriterier:

e DBidra vesentlig til
- A begrense klimaendringer

v PED ma veere 10 % lavere enn den nasjonale terskelverdien for
nearly zero-energy building (NZEB).

v' For bygninger stgrre enn 5000 m? skal det utforelsen kontrolleres
gjennom luftlekkasjeméling og termografering.

v For bygninger stgrre enn 5000 m? skal det gjgres klimagassberegning
for hele livslgpet.

e DNSH:
- Klimatilpasning

v Bygningen mé veere evaluert for eksponering mot fysisk klimarisiko.

v" Bygningen méa veere evaluert for hvordan eksponering mot fysisk
klimarisiko utvikler seg over levetiden.

v Hvis det er identifisert eksponering mot klimarisiko kreves det
implementering av tilpasningslgsninger innen de neste fem arene.
Lasningene kan ikke pavirke motstandskraften mot fysisk klimarisiko
til andre mennesker, natur, kulturarv, eiendeler og andre gkonomiske
aktiviteter. S& langt det lar seg gjgre ma lgsningene veere natur-
baserte lgsninger.

- Beerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser
v' Hand- og kjokkenvasker kan ikke ha hgyere maksimal

vanngjennomstrgmming enn 6 liter/min.
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Dusjer kan ikke ha hgyere maksimal vannbruk enn 8 liter/min.
Toaletter kan ikke ha hgyere maksimal vannbruk enn 6

liter /nedtrekk og maksimal gjennomsnittlig vannbruk pa 3.5

liter /nedtrekk.

Urinaler og urinaler med spyling kan ikke ha hgyere vannbruk enn
hhv. 2 liter /nedtrekk/time og 1 liter /nedtrekk.

Vanntrykk og temperatur i blandebatteri ma veaere i henhold til
referansetrykk og -temperatur.

For sanitezerinstallasjoner kreves det at vannbruken kan

dokumenteres gjennom produktdokumentasjon.

- Omstilling til en sirkuleer gkonomi

v

v

Minimum 70 % av materialvekten til ikke miljofarlig byggeavfall
skal resirkuleres, gjenbrukes eller gjenvinnes.

Generering av byggeavfall ma begrenses i henhold til retningslinjene
til EU Construction and Demolition Waste Management Protocol.
Operatgren ma benytte seg av «gullstandarden» for selektiv rivning
og muliggjgre trygg demontering av miljgfarlig avfall, og fasilitere
gienbruk og hgy-kvalitets resirkulering av selektivt demonterte
materialer ved & bruke sorteringssystemer for byggeavfall.
Bygningsdesign og -teknikker mé stgtte sirkularitet og demonstrere
hvordan de er designet for a veere mer ressurseffektive,
tilpasningsdyktige, fleksible og demonterbare for & muliggjgre

gjenbruk og resirkulering.

- Forebygging og bekjempelse av forurensning

v" Bygningskomponenter og -materialer brukt i konstruksjonen som

kan komme i kontakt med brukere kan ikke avgi mer enn 0,06 mg
formaldehyda per m? av komponenten eller materialet.
Bygningskomponenter og -materialer brukt i konstruksjonen som
kan komme i kontakt med brukere kan ikke avgi mer enn 0,001 mg
av andre 1A eller 1B kreftfremkallende flyktige organiske
forbindelser per m? av komponenten eller materialet.

Bygget kan ikke vaere lokalisert pa et forurenset omrade. Hvis det er

tilfellet, krever det undersgkelse av grunnen.
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2.2.2.2 Renovasjon

v

Det méa gjgres tiltak for a begrense stgy, stgv og forurensende

utslipp i lepet av byggeperioden.

Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og gkosystemer

v

v

Det ma gjennomfgres en miljgmessig evaluering (EIA) i henhold til
EU direktivet 2011/92.

Bygningen kan ikke bygges pa dyrket mark med medium til hgy
dyrkbarhet og underjordisk biomangfold i henhold til til EU
LUCAS-undersgkelsen.

Bygningen kan ikke bygges pa landomrade av hgy verdi for biologisk
mangfold, og habitat for truede arter (flora og fauna) listet pa den
Europeiske rgdlisten, eller IUCNs rgdliste.

Bygningen kan ikke bygges pa landomrade definert som skog i
nasjonal lov definert i karbonregnskapet, eller der nasjonal definisjon
ikke er til stede, i henhold til FNs organisasjon for ernzring og

landbruk definisjon av skog.

Aktiviteten renovasjon gjelder aktiviteter definert i henhold til NACE-kode F41 og F43,

hhv. construction of buildings og specialised construction activities. For at aktiviteten skal

vaere taksonomi-justert ma den i tillegg til & oppfylle minimumsvilkar for sosiale

rettigheter, oppfylle fglgende kriterier:

Bidra vesentlig:

DNSH:

Begrense klimaendringer

v Hvis bygningsrenovasjonen oppfyller kravene som stilles til

omfattende renovasjon som definert i nasjonalt eller regionalt
regelverk oppfylles kriteriet.
Hvis ikke mé bygningsrenovasjonen fgre til en reduksjon i PED pa

minimum 30 %.

Klimatilpasning

v" Bygningen méa veere evaluert for eksponering mot fysisk klimarisiko.

v" Bygningen méa veere evaluert for hvordan eksponering mot fysisk

klimarisiko utvikler seg over levetiden.
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v

Hvis det er identifisert eksponering mot klimarisiko kreves det
implementering av tilpasningslgsninger innen de neste fem arene.
Lgsningene kan ikke pavirke motstandskraften mot fysisk klimarisiko
til andre mennesker, natur, kulturarv, eiendeler og andre gkonomiske
aktiviteter. S& langt det lar seg gjore ma lgsningene vaere natur-

baserte lgsninger.

- Beaerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser

v

Hénd- og kjgkkenvasker kan ikke ha hgyere maksimal
vanngjennomstrgmming enn 6 liter/min.

Dusjer kan ikke ha hgyere maksimal vannbruk enn 8 liter/min.
Toaletter kan ikke ha hgyere maksimal vannbruk enn 6

liter /nedtrekk og maksimal gjennomsnittlig vannbruk pa 3.5
liter /nedtrekk.

Urinaler og urinaler med spyling kan ikke ha hgyere vannbruk enn
hhv. 2 liter /nedtrekk/time og 1 liter /nedtrekk.

Vanntrykk og temperatur i blandebatteri méa vaere i henhold til
referansetrykk og -temperatur.

For sanitzerinstallasjoner kreves det at vannbruken kan

dokumenteres gjennom produktdokumentasjon.

- Omstilling til en sirkulzer gkonomi

v

v

v

Minimum 70 % av materialvekten til ikke miljofarlig byggeavfall
skal resirkuleres, gjenbrukes eller gjenvinnes.

Generering av byggeavfall ma begrenses i henhold til retningslinjene
til EU Construction and Demolition Waste Management Protocol.
Operatgren ma benytte seg av «gullstandardeny for selektiv rivning
og muliggjgre trygg demontering av miljgfarlig avfall, og fasilitere
gjenbruk og hgy-kvalitets resirkulering av selektivt demonterte
materialer ved & bruke sorteringssystemer for byggeavfall.
Bygningsdesign og -teknikker mé stgtte sirkularitet og demonstrere
hvordan de er designet for & veere mer ressurseffektive,
tilpasningsdyktige, fleksible og demonterbare for & muliggjere

gjenbruk og resirkulering.

- Forebygging og bekjempelse av forurensning
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v" Bygningskomponenter og -materialer brukt i konstruksjonen kan
ikke inneholde miljgskadelige stoffer som referert til taksonomien.

v" Bygningskomponenter og -materialer brukt i konstruksjonen som
kan komme i kontakt med brukere kan ikke avgi mer enn 0,06 mg
formaldehyda per m? av komponenten eller materialet.

v" Bygningskomponenter og -materialer brukt i konstruksjonen som
kan komme i kontakt med brukere kan ikke avgi mer enn 0,001 mg
av andre 1A eller 1B kreftfremkallende flyktige organiske
forbindelser per m? av komponenten eller materialet.

v' Det méa gjores tiltak for & begrense stgy, stgv og forurensende

utslipp i lgpet av byggeperioden.

2.2.2.3 Ervervelse og eierskap

Aktiviteten ervervelse og eierskap gjelder aktiviteter definert i henhold til NACE-kode LG8,
real estate activities. For at aktiviteten skal veere taksonomi-justert méa den i tillegg til &

oppfylle minimumsvilkar for sosiale rettigheter, oppfylle fslgende kriterier:

e DBidra vesentlig:
- Begrense klimaendringer
v' Hvis bygningen er bygget for 31. desember 2020 mé enten bygningen
ha energimerke A, eller energimerke B eller C samtidig som
bygningen er blant den gvrige 15 % av bygningsmassen malt etter
primeer energi behov (PED).
v Hvis bygningen er bygget etter 31. desember 2020 ma PED veere 10
% lavere enn den nasjonale terskelverdien for nearly zero-energy
building (NZEB).
e DNSH:
- Begrense klimaendringer
v" Bygningen kan ikke benyttes til lagring, transport eller produksjon
av fossilt brennstoff.
- Klimatilpasning
v" Bygningen méa veere evaluert for eksponering mot fysisk klimarisiko.
v" Bygningen méa veere evaluert for hvordan eksponering mot fysisk

klimarisiko utvikler seg over levetiden.
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v' Hvis det er identifisert eksponering mot klimarisiko kreves det
implementering av tilpasningslgsninger innen de neste fem arene.
Lgsningene kan ikke pavirke motstandskraften mot fysisk klimarisiko
til andre mennesker, natur, kulturarv, eiendeler og andre gkonomiske
aktiviteter. S& langt det lar seg gjore ma lgsningene vaere natur-

baserte lgsninger.

2.3 Baerekraft innen finans

Malet med baerekraft innen finans er 4 handtere finansiell risiko som fglge av
klimaendringer og overgangen til et lavkarbonsamfunn, omorganisere kapitalstrgmmer mot

baerekraftige investeringer, og a fremme apenhet gjennom standardisert rapportering.

2.3.1 Klimarisiko

Banker og finansforetak er utsatt for klimarelatert risikoer gjennom sine utlan og andre
finansielle aktiviteter, samt gjennom egen virksomhet. I praksis betyr dette at banker og
finansforetak ma innhente oversikt over de klimarisikofaktorene de er direkte eller indirekte

eksponert mot, og rapportere pa disse (Finans Norge, u.a.).

Béade i Norge og internasjonalt arbeider myndighetene for & gke bade forstaelsen av
hvordan klimarisiko kan pavirke finansmarkedene, og hvilken rolle myndigheter og
sentralbanker har i & handtere og begrense klimarisiko. Finansforetak og andre
markedsaktgrer mé identifisere og handtere klima- og miljgrelatert risiko som de er
eksponert mot. I Norge har Finanstilsynet gatt ut og sagt at de forventer at foretakene i
sine risikosystemer fanger opp alle vesentlige risikoer, herunder risikoer knyttet til effekten

av klimaendringer og overgang til et lavutslippssamfunn (Finansdepartementet, 2021).

For & eksemplifisere hvordan fysisk klimarisiko kan pavirke finansnzeringen er det i Figur 3
under illustrert en 200-ars stormflo som inntreffer pa tettstedet Stranda i Mgre og
Romsdal i 2090. Eksempelet viser hvordan bankenes pant i eilendom kan bli pavirket av
endringer i flo og flom. Finansforetakene kan ogsa bli pavirket gjennom eksponering mot

ikke-fysisk klimarisiko som eksempelvis gkning i klimakvoteprisen (Haug et al., 2021).
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Figur 3: 200-ars stormflo pa tettstedet Stranda i More og Romsdal i 2090 (Kartverket, 2018).

2.3.2 Grgnne bankprodukter

Grgnne bankprodukter er en samlebetegnelse pa bank-, skadeforsikrings-, og investerings-,
pensjons- og kapitalforvaltningsprodukter som bidrar til & omorganisere kapitalstrgmmer
mot baerekraftige investeringer. Per na definerer bank og finansforetak selv hva de anser
som gront (Kvale og Norang, 2021). Alternative standarder og merkeordninger er ofte

fleksible, sa lenge definisjonen er apen og mulig & undersgke i ettertid.

Grgnne obligasjoner: International Capital Market Association (ICMA) star bak Green
Bond Principles (GBP) som anses & vaere det ledende rammeverket for & definere grgnne
obligasjoner. I fglge ICMA (2021)kan en grgnn obligasjon defineres som en obligasjon der
midlene utelukkende blir brukt til hel- eller delfinansiering av nye og/eller refinansiering av
grgnne prosjekter. GBP har utviklet frivillige retningslinjer for en grenn obligasjon som
inneholder: (1) bruk av midler, (2) prosess for evaluering og utvelgelse av prosjekter, (3)
forvaltning av midler og (4) rapportering. Prosjekter som finansieres ved bruk av grgnne
obligasjoner har historisk sett oftest veert innenfor sektorene fornybar energi, baerekraftig
forvaltning av naturresurser, energieffektivitet, samt kontroll og reduksjon av utslipp.
Grgnne obligasjoner er som oftest verifisert ved bruk av ekstern gjennomgang av prosjektet

(Kahlenborn et al., 2017).

Grgnne lan: En rekke banker har utviklet grgnne utlansprodukter rettet mot

privatperson- og bedriftsmarkedet. For & kvalifisere for et grgnt lan ma lantaker overholde
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tekniske kriterier definert av banken. Loan Market Assosciation (LMA) har utviklet
«Green Loan Principlesy, inspirert av GBP (Berrou et al., 2019). Loan Market Association
(2018) definerer grgnne lan som laneinstrumenter utelukkende for finansiering eller

refinansiering av kvalifiserte grgnne prosjekter.

Grgnne aksjeinvesteringer: Over de siste drene har det blitt utviklet indekser og
verktgy for & klassifisere graden av baerekraftighet ved investerings- og fondsprodukter.

Grgnne aksjeinvesteringer klassifiseres som regel etter fglgende karakteristikker:

o Unngd negative selskapskriterier, eksempelvis, produksjon av fossilt brensel.
o Velge positive selskapskriterier, eksempelvis, produksjon av fornybar energi.

o Kombinasjon av begge strategiene.

Investorer kan gjgre grgnne aksjeinvesteringer gjennom grgnne aksje- eller indeksfond,
grgnne bgrsnoterte fond eller aksjekjgp i gronne selskaper. Selv om avkastning ikke er det
eneste motivet har tidligere forskning vist at grgnne investeringer har tilsvarende

avkastning som mer tradisjonelle investeringsmuligheter.

Baerekraftlinkede obligasjoner (SLBer): ICMA (2020) beskriver beerekraftlinkede
obligasjoner som gjeldspapirer der betingelsene varierer etter forhandsbestemte,
baerekraftrelaterte mal. Oppnéelsen vurderes ved hjelp av forhdndsdefinerte
ngkkelindikatorer (Key Performance Indicators, KPIs) opp mot ytelsesmal (Sustainability
Performance Targets, SPTs). Markedet for denne typen produkter er ventet & vokse
kraftig i forbindelse med implementeringen av EUs taksonomi for baerekraftig gkonomisk
aktivitet, som bade kan brukes som et referansepunkt for KPIene og fgre til at flere
investorer gnsker slike produkter i sine portefgljer. En fordel med baerekraftlinkede
obligasjoner er at de lante pengene kan benyttes til generelle selskapsformal, i motsetning
til grgnne obligasjoner, der midlene ma brukes til finansiering av grgnne og sosiale

prosjekter. Dermed kan de passe for mange.

2.3.3 Rapportering pa baerekraft

Beerekraftrapportering startet som et frivillig tiltak for & synliggjgre bedrifters bidrag, og
har utviklet seg til nasjonale og regionale lovverk som krever at selskapet rapporterer pa
sitt arbeid med beerekraft (The Governance Group, 2020). Kvale og Norang (2021) viser til

Regnskapsloven § 3-3 c. Redegjgrelse om samfunnsansvar, og kommenterer at store foretak
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i Norge skal redegjgre for en rekke forhold knyttet til det sosiale aspektet ved baerekraft.
Det er minimumskriterier for rapportering, men det stilles i dag ingen krav til hvordan
selskaper skal rapportere. For selskaper som ikke omfattes av «store foretaky», er det
fortsatt frivillig 4 rapportere pa beerekraft. Ifplge The Governance Group (2021) er

kriterier til beerekraftrapportering i Norge ansett a vaere generelt og lite konkret.

En betegnelse som ofte refereres til i forbindelse med rapportering péa beerekraft er ESG
(Environmental, Social og Governance). P& norsk brukes miljg-, samfunns- og
styringsmessige forhold. Hensikten med ESG er & promotere apenhet og transparens,
sammenlignbare data og redusere risiko for grgnnvasking i finansneeringen (EU Technical
Expert Group on Sustainable Finance, 2019). Per né er det frivillig & rapportere pa
forholdene ESG belyser, men det er en tydelig trend at interesseholdere som investorer,
forsikringsselskaper og langivere krever noe form for opplysning om risiko og muligheter til
virksomheter, og hvordan dette handteres. Dette kan gjgres ved & rapportere pa ESG-

kriteriene, enten i arsrapporten eller i egne ESG-rapporter (Deloitte, 2020).

2.4 Klimapolitikk innenfor bygg og eiendom

Bygg- og eiendomsnzeringen spiller en sentral rolle i EUs klimapolitikk. Et av EUs mal er a
gjore bygningsmassen mer energieffektiv. P4 bakgrunn av dette utformet EU-kommisjonen
direktivene Energy Performance for Buildings 2010/31/EU, omtalt som bygningsdirektiv
pa norsk, og Energy Efficiency Directive (2012/27/EU). Bygningsdirektivene er en del av
et rammeverk for fremtidig og eksisterende bygningsmasse, og skal bidra til fglgende

(European Commission, 2019), oversatt av Kvale og Norang (2021):

e En dekarbonisert og energieffektiv bygningsmasse innen 2050.
e Skape stabilitet rundt investeringer i bygg.

e I3 en bedre informert befolkning som tar beerekraftige beslutninger og valg.

Direktivene hovedsakelig av bestemmelser knyttet til energi, merkeordninger og tekniske
installasjoner (Regjeringen, 2020). Blant bestemmelsene i Energy Performance for
Buildings, som skal bidra til en beerekraftig utvikling og en grgnnere bygningsmasse, skal
EUs medlemsland utvikle langsiktige renoveringsstrategier som muliggjgr at
bygningsmassen kan bli dekarbonisert innen 2050. Videre skal det utarbeides delmal for
2030 og 2040. Medlemslandene skal ogsa utarbeide kostnadsoptimale nivaer for tiltak pa
eksisterende bygg for & akselerere dekarboriseringen. I tillegg skal alle nye bygg oppferes
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som NZEB innen slutten av 2020. Avslutningsvis skal medlemslandene publisere strategier
for hvordan nasjonale finansieringsmetoder skal bidra til en energieffektiv bygningsmasse

for offentligheten (European Commission, 2019).

Gjennom E@S-avtalen har Norge forpliktet seg til det fgrste direktivet fra 2002. De
etterfplgende reviderte direktivene er ikke tatt inn i E()S-avtalen enda, men arbeidet er

igangsatt (Regjeringen, 2020).

Et av tiltakene som er gjennomgaende i The European Green Deal er & sette i gang en
renoveringsbglge i byggsektoren (European Commission, 2019). Bakgrunnen for
renovasjonsbglgen er det store behovet for & gjore tiltak pa eksisterende og ineffektiv
bygningsmasse, som i sum utgjer det stgrste potensialet. Energieffektiv renoveringsrate er i
dag pa lave 1%, og det er i tillegg er det kun 0,2% av Europeisk bygningsmasse som
gjennomgar omfattende renoveringer, der energiforbruket reduseres med minimum 60%.
Malet til kommisjonen er en dobling i arlige energieffektive renoveringer i Kuropa innen

2030 (European Commission, 2020).

Kommisjonen promoterer falgende prinsipper for renovering av bygg mot 2030 og 2050

(European Commission, 2020):

o Energieffektivitet, hvor malet kun er & produsere ngdvendig energimengde.

o Energieffektive og baerekraftige byge skal veere rimelige a bruke, som igjen
impliserer bedre tilgjengelighet.

o Dekarborisering og bruk av fornybar energi, helst gjennom bygningsintegrert
energiproduksjon, eller produksjon neer bygget.

o Hgy standard pa innendgrs klima for & sikre god helse og det skal beskyttes mot
skadelige stoffer som radon og asbest.

o (Overgangen til grgnne og smarte bygg skal hindteres med respekt for arkitektur.

I den siste utgaven av Energy Performance for Buildings fokuseres det spesielt pa & gjore
tiltak pa eksisterende bygningsmasse (European Commission, 2019). For & sikre at dette
oppfylles har EU-kommisjonen satt krav om at alle medlemsland skal utarbeide
kostnadsoptimale nivaer for tiltak pa eksisterende bygg. Kostnadsoptimalt niva er den
energieffektiviteten som fgrer til lavest kostnad gjennom livslgpet (Thomsen & Wittchen,

2008).
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Som nevnt over skal medlemslandene i tillegg utarbeide en plan for 2030 og 2040. I Norge
vedtok Stortinget i 2016 at regjeringen skulle legge frem en plan for hvordan vi kunne
spare 10 TWh fra eksisterende bygninger innen 2030. I Prop. 1S (2017-2018) skriver Olje-
og energidepartementet blant annet at riving av gamle bygg vil vaere det stgrste bidraget
for & na malet (Olje- og energidepartementet, 2017). Dette uten & ta hensyn til ny
energibruk pa 11 TWh fra nybygg og befolkningsvekst frem mot 2030. 1 2017 var flere av
energi- og miljgkomiteens medlemmer uenig i at regjeringen hadde fulgt opp vedtaket i
Stortinget. I 2020 ble regjeringen bedt om & komme opp med en ny plan. Olje- og
energidepartementet og Kommunal- og moderniseringsdepartementet har bedt NVE og
Direktoratet for byggkvalitet om & lage en plan for & n& méalene, men den er enda ikke klar

(Olje- og energidepartementet, 2020).

2.5 Regelverk og merkeordninger for bygg i Norge

Bygg og byggeaktivitet i Norge reguleres pa gverste niva av plan- og bygningsloven som er
sentral for all arealforvaltning og byggevirksomhet. Loven gjelder for arealbruk og for
byggesaksbehandling, og gjelder for hele landet. Sekundzert bestéar regelverket av forskrifter
som utfyller plan- og bygningslovens regler. I nyere tid har ambisjoner om gkt beerekraft
og miljghensyn drevet frem alternative verktgy og metoder for & klassifisere og sertifisere
bygninger. I teori-delen er det valgt & presentere ordningene som er mest relevant for

oppgavens problemstilling.

2.5.1 Plan- og bygningsloven

Plan- og bygningsloven bestemmer hvordan landets arealer skal brukes og reguleres. Loven
stiller enkelte materielle krav til byggverk og gir hjemmel i Byggteknisk forskrift (TEK17)

som presenteres i del 2.6.3.

Loven gjelder all typer aktiviteter og virksomheter knyttet til fast eiendom. Loven har en
plandel og en byggesaksdel. Plandelen har regler om de ulike planene: statlige arealplaner,
regionale planer, kommuneplaner og reguleringsplaner. Loven gir regler om hvordan disse
behandles, og hvilke virkninger de har for natidig og fremtidig utnyttelse. Byggesaksdelen

inneholder regler om hvordan byggesaker skal behandles.
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2.5.2 Byggesaksforskriften (SAK10)

Forskrift om byggesak (SAK10) utfyller plan- og bygningslovens regler om
byggesaksbehandling, kvalitetssikring og kontroll, om tilsyn, om godkjenning av foretak for
ansvarsrett og om reaksjoner der reglene ikke er fulgt. Eksempelvis regulerer forskriften
tiltak som er en unntatt fra kommunens saksbehandling og om tidsfrister for

saksbehandling.

2.5.3 Byggteknisk forskrift (TEK17)

Byggteknisk forskrift (TEK17), er en forskrift om tekniske krav til byggverk som trekker
opp grensen for det minimum av egenskaper et byggverk ma ha for a kunne oppferes lovlig
i Norge. Forskriften gir funksjonskrav, men i mange tilfeller er funksjonskravene fortolket

og gitt som ytelseskrav (Direktoratet for byggkvalitet, u.a.).

TEK17 legger til grunn netto energibehov som beregningsmetode for & bestemme krav til

energieffektivitet.

2.5.4 Dokumentasjonsforskriften (DOK)

Forskrift om dokumentasjon av byggevarer (DOK) inneholder regler for dokumentasjon og
omsetning av produkter til byggverk. Forskriften inneholder bade krav og regler for CE-
merking av byggevarer, og krav om dokumentasjon for byggevarer som ikke er CE-merket.
Dokumentasjonen kan gjelde opplysninger om ytelseserklseringer, beskrivelse av

produktegenskaper og bruksanvisninger.

2.5.5 Energimerkeordningen

Energimerkeordningen tradte i kraft 1. juli 2010. Med forankring i EU sitt
bygningsenergidirektiv la det grunnlaget for energimerking av boliger og neeringsbygg,
referert til som Energy Performance Certificate (EPC) (Energimerking av bolig og bygg -
NVE, u.a.). Fra denne datoen ble det obligatorisk med energiattest for alle boliger og
naeringsbygg som skal selges eller leies ut, og ved nybygging. Formalet med energiattesten
er & stimulere til energieffektiv drift og forvaltning av bygninger og anlegg, og til &
gjennomfgre tiltak for energieffektivisering. Energimerket bestar av en energikarakter og en
oppvarmingskarakter. Hensikten til energimerket er & gi markedet en enkel vurdering av

bygningen eller boligens energistandard.
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2.5.6 BREEAM-NOR

BREAAM er et miljgsertifiseringssystem for bygg som forvaltes av Building Research
Establishment (BRE) i Storbritannia. BREAAM-NOR er en norsk tilpasning og er i dag
Norges mest brukte miljgsertifisering for nybygg og stgrre rehabiliteringer. Hensikten med
BREEAM-NOR sertifiseringer er a vise at prosjektet har kvaliteter utover minstekravene

fra TEK17.

Et bygg kan sertifiseres pa fem nivéaer: Pass, Good, Very Good, Ezxcellent og Outstanding.
For hvert niva gker baerekraftnivaet i bygget. BREEAM-NOR dekker ni kategorier:

o Ledelse

e Helse- og innemiljg
e Energi

e Transport

e Vann
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e Materialer
o Avfall
e Arealbruk og gkologi

e Forurensning

I hver kategori er det emner med kriterier, eller tiltak som kan bidra til & redusere
miljgpavirkningen fra bygget. Ved a oppfylle kriteriene eller tiltakene, oppnér prosjekteier

poeng. Jo flere poeng man far, desto hgyere sertifiseringsniva oppnar bygget.
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3. Forskningsmetode

I dette kapittelet presenteres forskningsmetoden for oppgaven og vitenskapelig teori.
Arbeidet med studien er todelt; litteratursgk og intervjuer. Litteratursgket er bygd opp
etter en kombinasjon av systematisk kartlegging, foreslatt av Petersen et al. (2008) og en
guide for litteraturstudie av Randolph (2009). De to metodene har mange likhetstrekk,
men skiller seg ut med hensyn til mal, bredde og dybde.

I intervjuene er det anvendt en semi-strukturert tilnserming. Hensikten er & observere og
forstad intervjuobjektet og deres respons i kontekst av dets omstendigheter. Metoden er en

middelvei mellom apne spgrsmal og strukturerte intervjuer med fast sekvens av spgrsmal.

3.1 Litteratursok

Denne seksjonen er i stor grad hentet fra forfatterens prosjektoppgave (Andersen et al.,
2021). Det er gjennomfert et litteratursgk som fglger en stegvis kartlegging. Den stegvise
prosessen inkluderer & (1) formulere forskningsspgrsmal, (2) gjennomfgre litteratursgk, (3)
screening av artikler, (4) evaluere, analysere og tolke innhentet data. Hensikten med
litteratursgket er & gi en oversikt over litteratur knyttet til forskningsspgrsmalene. For &
belyse eksisterende litteratur er det benyttet en systematisk kartleggingsprosess. Dette er
for & identifisere og definere omfanget av forskningsemnet. Den stegvise prosessen er

illustrert i Figur 5.

Aktiviteter
. Screening av Identifisere Dataekstrahering
Definere ai § " ) L .
forskninesomfan ’ Gjennomfore sk ﬁ artikler og « nekkelord fra 4 kartlegging og
gromiang / / sngball sammendrag analyse
v v v | v
/ / / /
P Liske s ) /S . . . . / D} iriske
[.\n I]'\%hkL / Oversikt over / Oversikt over / Klassifiserings- / 1 mpiriske
forsknings- o [ o L [ - [ forsknings-
D artikler relevante artikler skjema -
spgrsmil spgrsmal
Utfall

Figur 5: Steguis prosess for litteratursok.

3.1.1 Databasesgk

Malet med et databasesgk er & samle relevante artikler for litteraturstudiet (Randolph,

2009). For & fa en oversikt over alle relevante artikler ble det brukt to databaser, Web of
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Science (WoS) og Google Scholar. Databasene ble godkjent av veileder. Fgr sgket ble
utfert i de to databasene, ble det definert sgkestrenger med gitte kriterier. Dette

presenteres senere i kapittelet.

WoS er en av de mest utbredte tverrfaglige databasene, og benyttes for a sgke i litteratur
(Chadegani et al., 2013). WoS er ansett & veere en innflytelsesrik akademisk database, og
brukes for & sikre en hgy kvalitet pa litteraturen som sgkes etter. WoS gjor det mulig a
begrense sgkene innenfor tittel, sammendrag og ngkkelord. Metoden for definering av

spkestreng beskrives i 3.1.1.1 Screening av artikler.

I prosjektoppgaven var det erfart at anerkjente databaser som WoS, Scopus o.l., inneholdt
lite litteratur knyttet til EUs taksonomi. Derimot ga Google Scholar en god mengde treff
ettersom den inkluderer artikler som stammer fra ukjente tidsskrifter, samt ikke-
vitenskapelige artikler. A benytte seg av databaser som Google Scholar stiller hgyere

metodiske krav til forfatteren for a ivareta studiens kredibilitet.

3.1.1.1 Screening av artikler

For a redusere seleksjonsbias med & velge ut relevante artikler ble det benyttet en
systematisk metode. Metoden er basert pa (Booth et al., 2012) Systematic approaches to a
successful literature review. De fgrste trinnene i prosessen til Booth et al. (2012) var a
begrense sgket. Det ble derfor definert ulike kriterier for hva som skulle inkluderes, og

ekskluderes i sgket. Kriteriene for sgket vises i Tabell 1.

Tabell 1: Kriterier for inkluderte og ekskluderte artikler.

Kriterier for inkluderte artikler Kriterier for ekskluderte artikler

* Dmpiriske artikler e Litteratur review
o Norsk eller engelsk sprak
& P e Litteratur bak betalingsmur

e Artikler uten fulltekst tilgjengelig

At artiklene begrenses til empiriske artikler bygger pa at bade empiriske og ikke-empiriske
artikler ble inkludert i prosjektoppgaven med hensikt om & gke omfanget og forstaelsen av

litteraturen. I denne studien tas det utgangspunkt i at forstielsen for emnet er dekket

26



gjennom arbeidet tilknyttet prosjektoppgaven, og at et spissere fokus pa empirisk litteratur

gker studiens relevans.

3.1.2 Fremgangsmate for litteratursgket

For litteratursgket ble databasene WoS og Google Scholar benyttet. For & undersgke
relevansen til artiklene ble Booth et al. (2012) sin utvelgelsesprosess brukt. Jeg startet
derfor med & fjerne duplikater. Deretter ble tittelen pé artikkelen lest. Videre ble
sammendraget lest, og til slutt ble hele artikkelen lest og undersgkt (Booth et al., 2012).

Kriteriene som ble definert i 3.1.1.1 Screening av artikler ble lagt til grunn for sgket.

3.2.1.1 Web of Science

Det ble definert ulike spkestrenger for & finne relevante artikler i litteratursgket. Den forste
sgkestrengen som ble definert var « KU Taxonomy» i artikkelens tittel. Sgket resulterte i
treff pa 8 artikler. Flere av artiklene inneholdt emner som ikke var relevant for bygg- og
eiendomsneeringen. Ettersom sgket ga fa sgketreff i kombinasjon med treff uten relevans
ble det videre bestemt at sgkestrengene ikke skulle veere begrenset til artikkelens tittel,
men ogsa fullteksten. For & unnga fagomrader og artikler uten relevans ble det valgt a
kombinere « EU Taxonomy» med en bransjespesifikk sgketerm, «building*» OR. «real

estatey.

Videre ble Booth et al (2012) sin utvelgelsesprosess utfert, hvor artikkelens tittel ble
gjennomgatt, og deretter sammendrag. Artikler som ikke var relevant, ble ekskludert.
Artiklene som var relevant ble inkludert. Majoriteten av artiklene som ble inkludert var
empiriske artikler som tok for seg taksonomiens rolle i bygg- og eiendomsnzaeringen.
Artiklene hvor det var usikkerhet knyttet til relevansen ble inkludert videre for a ikke ga
glipp av sentral litteratur. Etter utvelgelsesprosessen satt forfatteren igjen med 12 artikler.
Avslutningsvis ble det siste trinnet i Booth et al. (2012) gjennomfgrt, og forfatteren leste
hele artikkelen. Etter gjennomlesning av samtlige utvalgte artikler ble 5 inkludert i

studien.

Det neste sgket ble gjennomfegrt med sgkestrengen « EU Taxonomy» AND
«Residential». Sgket ga kun 1 treff. Det ble forsgkt med andre kombinasjoner som «EU
Taxonomy» AND «Sustainable building*» OR «Green building*», «EU
Taxonomy» AND «Renovation» OR «Rehab*», «kEU Taxonomy» AND
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«Ownership» OR «Acquisition», «EU Taxonomy» AND «Building» AND

«Green rating system» OR «Energy certification system» for & dekke de mest

sentrale aspektene av taksonomien i kontekst av bygg- og eiendomsnaeringen. De nye

spgkestrengene resulterte delvis i de samme artiklene som ble funnet gjennom det originale

sgket. De identiske artiklene ble ikke inkludert videre. Forfatteren fulgte sa prosessen til

Booth et al. (2012), og fant 3 relevante artikler som ble inkludert i studien.

Som det kommer frem av beskrivelsen over, resulterte WoS i relativt fa treff. Det ble

funnet totalt 14 artikler, hvorav 8 ble lest og 5 ble inkludert i studien. En oversikt over

sgket er vist i Tabell 2.

Tabell 2: Oversikt over spkestrenger og resultater fra WoS.

Sokestreng Sekeresultat Leste Inkluderte Anvendte
artikler artikler artikler
Title-abs-key: «EU Taxonomy» 8 5 4 Pacces,
(2021)
Lucarelli et
al., (2020)
Howard,
(2022)
Dusik &
Bond, (2022)
Abs-key: «EU Taxonomy» AND 3 1 1 Esposito et
«building®» OR «real estate» al., (2022)
Abs-key: «EU Taxonomy» AND 1 1 0 N/A
«Residential»
Abs-key: «EU Taxonomy» AND 1 0 0 N/A

«Sustainable building*» OR
«Green building™»
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Abs-key: «EU Taxonomy» AND 1 0 0 N/A
«Renovation» OR «Rehab*»

Abs-key: «EU Taxonomy» AND 0 0 0 N/A
«Ownership» OR «Acquisition»

Abs-key: «EU Taxonomy» AND 0 0 0 N/A
«Building» AND «Green rating

system» OR «Energy certification

system»

3.3.1.2 Google Scholar

Ettersom anerkjente databaser som WoS, Scopus og Oria resulterte i fa treff, ble det bestemt
a bruke Google Scholar for & utvide bredden péa sgkeresultatene. Forfatteren hadde erfart
den samme problemstillingen i forbindelse med prosjektoppgaven og var derfor forberedt pa
at dette kunne veere tilfellet med bruk av WoS. Arsaken til den beskjedne mengden med
treff er hovedsakelig grunnet i at EUs taksonomi ble nylig lansert og tredde fgrst i kraft i
januar 2022.

I Google Scholar ble de samme sgkestrengene benyttet. En problemstilling som tidlig dukket
opp, var at noen sgkestrenger ga et stort antall treff. Abs-key: « EU Taxonomy» AND
«building*» OR «real estater og abs-key: « EU Taxonomy» AND «Ownershipy
OR «Acquisition» resulterte i henholdsvis 1130 og 604 treff. Et s& stort treff kan gjore
det utfordrende & filtrere ut den sentrale litteraturen, men samtidig vil forenklinger lede til
at man risikerer a overse sentral litteratur. Det ble derfor ansett som mest hensiktsmessig a
benytte seg av Booth et al. (2012) sin stegvise tilnserming hvor fgrst artiklene ble vurdert
pa tittel, for deretter & vurdere sammendraget hvis tittelen var relevant. De gjenstaende
treffene ble sa lest igjennom i sin helhet. Det ble funnet 95 relevante artikler som ble lest,

av disse ble 12 inkludert i studien. Sgkeresultatene er gitt under i Tabell 3.
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Tabell 3: Oversikt over spkestrenger og resultater fra Google Scholar.

Sgkestreng Sgkeresultat Leste Inkluderte Anvendte
artikler artikler artikler
Title-abs-key: «EU Taxonomy» 92 20 5 Backenroth &
Lindqvist,
(2021)
Larsson (2021)
Wallhed, (2021)
Sweatman &
Hessenius,
(2021)
Abs-key: «EU Taxonomy» 459 28 2 Cloutier, (2020)
AND «building*» OR «real Mysen, (2021)
estate»
Abs-key: «EU Taxonomy» 31 2 0 N/A
AND «Residential»
Abs-key: «EU Taxonomy» 33 4 1 Kempeneer et
AND «Sustainable building*» al., (2021)
OR «Green building™»
Abs-key: «EU Taxonomy» 162 28 3 Kvale &

AND «Renovation» OR
«Rehab*»

Norang (2021)
Hunziker & Yi,
(2021)
Jachnik &
Dobrinevski,
(2021)
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Abs-key: «EU Taxonomy» 508 12 1 (Jangsell &

AND «Ownership» OR Stenman, 2021)
«Acquisition»
Abs-key: «EU Taxonomy» 1 1 0 N/A

AND «Building» AND «Green
rating system» OR «Energy
certification system»

3.1.3 «Snowballing»

Flere av artiklene har blitt valgt gjennom metoden «snowballing». Grunnen til dette er at
digitale litteratursgk kun leder til en liten del av relevante artikler (Randolph, 2009). I falge
Randolph (2009) er den mest effektive tilnsermingen a avdekke resterende artikler pa, a lese
i artikkelens referanseliste i stedet for a definere en ny sgkestreng. I referanselisten til
artiklene plukkes nye relevante artikler ut. Videre vil referanselisten til de nye relevante
artiklene leses. Denne prosessen gjentas til det ikke lenger er relevante artikler i
referanselisten (Randolph, 2009). Metoden bgr likevel brukes strategisk da det er sannsynlig
for avsporinger, og for & finne artikler som ikke er relevant for det opprinnelige emnet, jo

flere iterasjoner som utfgres (Lecy & Beatty, 2012).

Metoden til Randolph (2009) ble benyttet for & gjennomga referanselisten til alle artiklene.
P& grunn av tidsbegrensning, var det ikke tid til & lese gjennom alle artiklene péa
referanselisten. Som en forenkling ble forfattere og titler som var gjennomgaende i
referanselisten til artiklene, valgt som artikler fra «snowballing». Artikler som var eldre enn
2016 ble ikke tatt med. I Tabell 4 vises en oversikt over artikler som ble inkludert i

«snowballing».

Tabell 4: Utgangspunkt og resultat fra snowballing.

«Snowballing» Artikler inkludert
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Kvale og Norang (2021)

Andersen et al. (2021)

Larsson (2021)

3.1.4 Oppsummering av sgk

DGNB et al. (2021)
PriceWaterhouseCoopers (2021)
Bramslev (2021)

Shiitze og Stede (2021)

Shiitze og Stede (2020)

Mexis et al. (2021)
Valleraunet (2021)

BDO (2022)

Grgnn byggallianse, (2021)

Schiitze et al. (2020)

Méoslein & Sgrensen, (2018)

I Tabell 5 vises en oppsummering av metoden for litteratursgket. Totalt ble det inkludert

17 artikler fra sgkene gjort i Scopus og Google Scholar. Videre ble det inkludert 11 artikler

fra «snowballing». Det ga totalt 28 artikler i litteraturgjennomgangen.

Tabell 5: Oppsummering av metode for litteratursoket.

Oppsummering av metode for litteratursgket

103 leste titler

Eksluderte artikler som ikke var relevant
basert pa tittel
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78 leste sammendrag Eksluderte artikler som ikke var relevant
basert pa sammendrag

52 leste artikler Eksluderte artikler som ikke var relevant
for forskningsspgrsmalet basert pa
artikkelens fulltekst

17 inkluderte artikler

11 artikler inkludert fra snowballing Inkluderte ytterligere artikler med
«snowballing» som var relevant for
forskningsspgrsmalet

Totalt 28 artikler ble benyttet i litteraturgjennomgangen

3.2 Kartlegging og evaluering av litteraturen

3.2.1 Kategorier

Det neste steget i den systematiske kartleggingsprosessen er & identifisere ngkkelord fra
sammendragene. For 4 f4 en forstaelse av omfanget og frekvensen av forskningen i
litteraturen, ble det opprettet et kategoriseringsskjema for a gruppere artiklene (Petersen et
al., 2008). Ut ifra forskningsspgrsmalet kunne kategoriseringsskjemaet deles inn i tre
hovedkategorier, (1) betydningen til taksonomien for bygg- og eiendomsnseringen, (2)
respons fra aktgrer i bygg- og eiendomsnaeringen og (3) utfordringer og lgsninger for
implementering av taksonomien. I kategoriseringen ble det notert hvilke av artiklene som
adresserte de ulike (1), (2) og (3), og store deler av artiklene inneholdt bade (1) og (3).
Fordelingen er vist i Tabell 6.

Kategoriseringsskjemaet ga en oversikt over publikasjonsfrekvensen i hver kategori, og en

indikasjon pa hvilke kategorier tidligere litteratur har vektlagt (Petersen et al., 2008).
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Tabell 6: Oversikt over kategorisering av anvendte artikler.

Betydning Respons Utfordringer og
Igsninger
Antall artikler 17 3 12

3.2.2 Analyse og evaluering av litteratur

Etter kategoriseringen av artiklene var gjennomfart, startet forfatteren & lese de inkluderte
artiklene grundig. Informasjon ble trukket ut, analysert og vurdert. Informasjonen ble
videre vurdert i forhold til forskningsspgrsmalet. Viktig informasjon ble brukt videre i

studien.

3.3 Intervjuer

I denne delen beskrives og evalueres intervju som kvalitativ metode. Hensikten med bruk
av intervju er a fremskaffe informasjon som ikke dekkes av den innsamlede litteraturen fra
litteraturspket. I tillegg ansees intervju som kvalitativ metode a veere velegnet studier av

prosesser. Intervjuformen som er benyttet er dybdeintervjuer.

3.3.1 Valg av intervju objekter og beslutningsnivaer

Intervjuobjektene ble valgt med formal a f& synspunkter og meninger fra ulike roller i bade
bygg- og elendomsnaeringen. Intervjuobjektene har forskjellig bakgrunn, kompetanse og
ansvarsomrade. Dette bidrar til & belyse flere sider av forskningsspgrsmalene, slik at de kan
besvares pa et helhetlig grunnlag. Det er gjennomfgrt intervjuer med til sammen 18
intervjuobjekter. Tabell 7 viser en oversikt over fordelingen av intervjupersonene basert pa
type beslutningsniva, stillingstittel og neering. Samtlige av intervjuene ble gjennomfgrt

individuelt.

Tabell 7: Quversikt over intervjuobjektene.

Aktgrer Stillingstittel Antall
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Byggherre (EIE) Prosjektleder 1

Miljgdirektgr 3
Leietaker/bruker (EIE) Bransjerepresentant 1
Bank og finans (FIN) Miljgdirekter 1
Fagsjef eiendom 3
Bankdirektgr 1
Juridisk (JUR) Partner 1
Senior advokat 2
Rédgivende ingenigr (TEK) Bransjerepresentant 1
Fagsjef 1
Entreprengr (TEK) Fagleder miljp og beerekraft 1
Konsernanalytiker 1
Eksperter taksonomien (TEK) Produktsjef 1

Studiens omfang resulterte i at intervjuobjekter fra byggherre-, bank og finans-, og
juridiske aktgrer ble prioritert. De prioriterte aktgrene ble senere supplert med intervjuer
av faglig utgvende aktgrer som radgivende ingenigrer, entreprengrer og arkitekter. I tillegg
ble det gjort intervju av to spesialistleverandgrer av digitale verktgy for rapportering i
henhold til taksonomien. Oppgavens resultatdel vil legge vekt pa funn fra de prioriterte

intervjuobjektene.

3.3.2 Fremgangsmaéate for intervjuprosessen

Intervjuprosessen omfatter alle aktiviteter fra & finne aktuelle intervjupersoner til &
transkribere, analysere og tolke intervjusvarene. Tabell 8 presenterer stegvis aktivitetene

som ble gjennomfgrt med beskrivelse.
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Tabell 8: Intervjuprosessen steg for steg.

Steg Aktivitet

Beskrivelse

Identifisering og
prioritering av

relevante aktgrer

Identifisering av
relevante

intervijuobjekter

Utarbeidelse av
intervjuguide

Sende one-pager til
aktuelle

intervijuobjekter

Gjennomfgring av

intervju

Sammen med veileder ble det kartlagt hvilke aktgrer i bygg-
og eiendomsnaeringen som ble pavirket av taksonomien.
Deretter ble det gjort initial prioritering av aktgrene ut ifra

graden av pavirkning fra taksonomien.

Majoriteten av intervjuobjektene ble identifisert gjennom
veileder og forfatter sitt eksisterende nettverk. For &
identifisere beslutningstakere relevant for studien ble det
brukt noe tid pa a navigere seg frem til relevant
intervjuobjekt. I tillegg ble LinkedIn brukt for & identifisere
relevante intervjuobjekter hos ulike prioriterte aktgrer.

Intervjuguiden fra prosjektoppgaven fungerte som en ferste
versjon, som ble videre iterert pa over en fem-dagers periode
med sgkelys pa koblingen mellom intervju- og
forskningsspgrsmal. Et fgrsteutkast ble presentert til veileder,
som kom med tilbakemelding om forbedringer. Denne
prosessen fortsatte iterativ til intervjuguiden ble godkjent av
veileder.

Intervjuobjektene ble forst kontaktet ved hjelp av e-post med
informasjon om studien i form av «one-pager» vedlagt. Se
Vedlegg B — One-pager. Deretter ble intervjuobjektene
kontaktet ved hjelp av telefon for & avtale tidspunkt for
intervju. Intervjuguide ble oversendt.

Hvert intervju varte i gjennomsnitt 60 minutter, pluss-minus
15 minutter for hhv. lengste og korteste intervju. Intervjuene
ble gjennomfert digitalt ved bruk av Microsoft Teams og
Google Meet som fglge av Covid-19 situasjonen. Ett intervju
ble gjennomfert fysisk.
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6 Transkribering av ~ Det ble gjennomfert transkribering av alle intervjuene i

lydopptak studien.

7 Analyse og tolking Intervjudataen ble bearbeidet og analysert. Basert pa funnene
av intervjusvarene fra intervjuene, sammen med funn fra litteratursgket ble
resultat- og diskusjonskapittelet utarbeidet gjennom egen

analyse og refleksjoner.

Gjennomfgring av dybdeintervjuer er tidkrevende arbeid og produserer samtidig store
mengder data som skal etterarbeides og analyseres (Tjora, 2017). Det ble gjennomfart
totalt tre intervjurunder. Det ble gjennomfgrt tre intervjuer i forbindelse med
prosjektoppgaven gjennomfort hgsten 2021. Videre ble de prioriterte aktgrene intervjuet i
forkant av pasken 2022, og de sekundere aktgrene ble i all hovedsak intervjuet etter

pasken 2022.

3.3.3 Forberedelse til intervjuer

Majoriteten av forberedelsesarbeidet til intervjuene var a utarbeide en intervjuguide med
gode spgrsmal som kan bidra til & besvare forskningsspgrsmélene, og samtidig sgrge for &
etterfplge etiske retningslinjer ovenfor intervjupersonene. I dette kapittelet beskrives

forberedelsene som ble gjort.

3.3.3 Behandling og analyse av intervjudata

I etterkant av hvert intervju ble intervjudataen behandlet, analysert og tolket.
Behandlingen av intervjudataene omhandlet & transkribere lydopptakene. Transkribering
av lydopptak er krevende arbeid, men det muliggjer & gjenoppleve intervjuet (Dalland,

2017). Transkriberingen av samtlige intervjuer utgjorde ca. 30 000 ord.

For & sikre at sentral informasjon ble identifisert, ble det foretatt en grundig
transkribering. Videre ble teksten bearbeidet i form av & fjerne ufullstendige eller
gjentakende setninger og muntlige ord. For & oppna en bedre logisk sammenheng ble ogsa

noen setninger omformulert eller omstrukturert.
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Analyse og tolkning av intervjudataen innebar & skaffe en helhetlig oversikt over dataene,
og samtidig vurdere dataens betydning og hvilke perspektiver de kan forstas ut fra.
Dalland (2017) presiserer at grunnlaget for analysen legges allerede i forberedelsene til
intervjuene gjennom arbeidet med intervjuguiden. I tillegg til & vaere en viktig del av
forberedelsene, var ogsé intervjuguiden sentral i analysen, og muliggjorde en tematisk
bearbeiding av funnene. Intervjudataen ble forst fordelt pa de viktigste teamene som skulle
belyses, deretter ble det gjort en vurderinger rundt hvilke data innenfor hvert tema som

var mest sentralt for & kunne besvare de tre forskningsspgrsmalene.

3.3.4 Evaluering av metoden

Dalland (2017) peker pa en rekke forhold som pavirker kvaliteten pa et intervju. Blant
annet intervjuers kvalifikasjoner, vinklingen intervjuer velger & presentere temaene pa, og
hvordan samtalen blir drevet fremover. Gjennom intervjuprosessen ble det erfart tre
momenter som sarlig pavirket intervjuets kvalitet, reliabilitet og validitet; digitalt

intervju, intervjuers kvalifikasjoner og kategorisering av aktgrer med ulike karakteristikker.

3.3.4.1 Digitalt intervju

Dalland (2017) trekker frem at forholdene rundt intervjuet kan ha stor betydning for
kvaliteten pa samtalen. Ettersom studieperioden tok sted i kjglvannet av Covid-19
situasjonen ble alle intervjuene avholdt digitalt ved hjelp av Microsoft Teams og Google
Meet. Det var fordeler og ulemper ved a gjennomfgre digitale intervjuer. Fordelen var hgy
grad av fleksibilitet og redusert tidsbruk, som trolig har muliggjort flere intervjuer enn ved
en det som typisk er gjort i tidligere lignende studier fgr Covid-19. Ulempen var at digitale
intervjuer er en mindre naturlig setting, slik at distansen mellom intervjuer og
intervjuobjektet kan oppleves som stgrre sammenlignet med et fysisk intervju. Dette kan
bidra til & redusere intervjuets reliabilitet. I noen av intervjuene var internettforbindelsen
volatil, noe som pavirket flyten i samtalen. Majoriteten av intervjuobjektene hadde i tillegg
hjemmekontor som tidvis fgrte til distraksjoner under intervjuet. Til tross for de mulige
nedsidene ved a gjennomfgre digitale intervjuer oppleves det ikke at kvaliteten pa svarene

ble pavirket negativt.

3.3.4.2 Intervjuers kvalifikasjoner

Intervjuers kvalifikasjoner vil ha pavirkning pa intervjuets kvalitet (Dalland, 2017). I

hvilken grad intervjuer driver samtalen fremover og stiller oppfglgingsspgrsmal, vil kunne
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pavirke svarene. Ettersom intervjuer kun har relativt god erfaring med taksonomien
sammenlignet med intervjuobjekt, Det oppleves at intervjuer sin relativt gode erfaring med
taksonomien sammenlignet med intervjuobjektene bidro til & styrke intervjuets reliabilitet
og validitet. En erfaring som ble gjort var at den bransjespesifikke erfaringen fra
prosjektoppgaven og tidligere arbeidserfaring, muliggjorde a stille gode

oppfelgingsspersmal.

3.3.4.3 Kategorisering av aktgrer med ulike karakteristikker

Hensikten med oppgaven var & undersgke hvordan bygg- og eiendomsnsaeringen responderer
pa taksonomien. For & oppna tilstrekkelig kvalitet i bade gjennomfgringen og
intervjudataene, var det viktig a gjgre gode forberedelser i forkant av intervjuene. Derfor
ble det utarbeidet en intervjuguide hvor alle spgrsmalene var ferdigformulerte og
fullstendige. Denne intervjuguiden ble tilpasset de fire kategoriene med aktgrer. Aktgrene i
hver kategori var derimot ikke homogene, som i seg selv ikke er en utfordring. Dog ble det
erfart av variasjonen i karakteristikker internt i de ulike kategoriene var betydelig, noe som

svekket muligheten til & gjgre en cross-analyse pa dataen.

3.3.5 Feilkilder

I dette kapittelet presenteres en oversikt over mulige feilkilder gjennom intervjuprosessen

som kan ha hatt innvirkning pé intervju som kvalitativ metode. Feilkildene er presentert i
Tabell 9.

Tabell 9: Beskrivelse av feilkilder © intervjuprosessen

Feilkilde Beskrivelse

Tre runder med  Tre intervjuer ble avholdt hgsten 2021, hvorav ett var relevant for

intervjuer pa ulikt oppgaven, samt at ett av intervjuobjektene var relevant, men hadde

tidspunkt gitt mangelfulle svar pa spgrsmal relatert til taksonomien. Videre ble
ti av intervjuene avholdt i mars og april 2022, mens de resterende
intervjuene ble gjennomfert i april og mai 2022.

Utvikling i Som et resultat av den foregaende feilkilden ble utviklingen i
kunnskap, kunnskap, forandringen i perspektiv og interessen for ulike temaer
perspektiv og endret underveis i prosessen. Det ble erfart at perspektivet for hver
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interesser intervjurunde forble i stor grad konstant gjennom intervjurunden.

underveis Derimot ble det erfart at perspektivet utviklet seg ofte i etterkant av
intervjurunden, ettersom kunnskap og laering fra intervjuene ble
prosessert, samtidig som det ble betraktet i lys av tidligere litteratur.
Dette medfgrte at hver intervjurunde hadde et forskjellig
utgangspunkt for a drive samtalene fremover, og trolig resulterte i at
samtalene ble drevet fremover i ulike retninger.

Manglende Som nevnt i evaluering av metoden var det uoverensstemmelse i
tilpasning av graden av tilpasning av spgrsmal og homogenitet innenfor hver
spgrsmaél til kategori. Dette kan ha redusert paliteligheten til dataen.
aktgrene

4. Litteraturstudie

I dette kapittelet vil funn fra litteraturstudien presenteres. Litteraturstudien skal gi innsikt
i viktige begreper og definisjoner knyttet til fenomenene studien undersgker.
Litteraturstudien skal belyse temaer som anses relevant & undersgke for & besvare
problemstillingen. Det innebeerer blant annet: taksonomiens konsekvenser for bygg- og
eiendomsneering, naeringens evne til a tilpasse seg taksonomiens kriterier, og erfaringer og
holdninger til taksonomien. Litteraturstudiet er i stor grad hentet fra prosjektoppgaven
gjennomfprt hgsten 2021 (Andersen et al., 2021). For & fa et oppdatert bilde av

forskningsfeltet er sgkene gjort pa nytt. Dette har mer enn doblet antallet artikler anvendt.

4.1 Taksonomiens betydning for bygg- og

eiendomsnaeringen

Garcia et al. (2020) viser i sin studie at BAE-neeringen er en av de seks naeringene
taksonomien omfatter med flest relevante aktiviteter for taksonomien. Dette skyldes i stor
grad at inntjeningen til neeringen er basert pa aktiviteter som har potensiale for & oppfylle
kriteriene. Dette underbygges av Schiitze og Stede (2020) som pa linje med Garcia et al.
(2020), konkluderer med at bygg- og eiendomsnaringen er en av nseringene som i stor grad

omfattes av taksonomien. Det forventes at 20% av omsetningen fra byge- og
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eiendomsnaeringen vil kunne oppfylle kriteriene til taksonomien. Til tross for at neeringen
har et stort potensial i form av andelen gkonomiske aktiviteter, baserer taksonomien seg pa
spesifikke nasjonale definisjoner, noe som har skapt flere uklarheter (Schiitze et al. 2020).
Hensikten med de nasjonale definisjonene er & ta hgyde for at det er ulikt klima blant

medlemslandene.

Pacces (2021) argumenterer for at ved a introdusere baerekraft i rapporteringskravene til
EU, tilpasses barekraftige aktiviteter med de ¢gkonomiske interessene til investorer.
Argumentasjonen til Pacces (2021) er tredelt; (1) taksonomien forhindrer «grgnnvasking»
ved & standardisere rapporteringen av baerekraftig aktivitet, (2) informasjonen om beerekraft
blir tilgjengelig og (3) taksonomien stimulerer til konkurranse blant beerekraftig aktivitet.
Pacces (2021) far stotte fra Larsson (2021) som gjengir Moslein og Sgrensen (2018) og
adresserer viktigheten av & ikke overse mélet med taksonomien. Hvor malet er & bringe
baerekraftige aktiviteter og skonomiske resultater neermere hverandre, slik at det skapes en
sterkere korrelasjon. Backenroth og Lindqvist (2021) sin studie av det svenske og baltiske
markedet konkluderer med at taksonomien har styrket baerekraftarbeidet, og at arbeidet i
stor grad er direkte koblet mot inntjening. Videre kommenterer de at taksonomien muliggjgr
et sammenligningsgrunnlag som kan anvendes i en finansiell kontekst, noe som indikerer at

selskapsverdien kan bli pavirket av andelen gkonomisk omsetning som er taksonomijustert.

Raux og Fischer (2021) gjennomfgrte i 2020 en pilotstudie sammen med 26
finansinstitusjoner, hvor de testet EU-taksonomien pé 40 kunder fra de seks ulike neeringene.
I studien trekkes det frem at finansinstitusjoner, som jobber med byge- og
eiendomsnaeringen, anser taksonomien som et godt initiativ pad grunn av dens transparens
og homogene evaluering av kunders miljgmessige adferd. Som en del av pilotstudien
gjennomfgrte ogsd Raux og Fischer (2021) en komparativ spgrreundersgkelse, hvor
respondenter fra bygg- og eiendomsnseringen opplever at gapet mellom taksonomien og
dagens praksis er vesentlig lavere enn respondenter fra andre nseringer. Dette funnet star
dog i sterk kontrast med Garcia et al. (2020) som rapporterer om at bygg- og
eiendomsnaeringen opplever at taksonomien bruker mange uklare konsepter og definisjoner.
Ogsa Kvale og Norang (2021) finner i sin studie av den norske bygg- og eiendomsnaeringen

at uklare konsepter og definisjoner er en vesentlig barriere.

En utfordring med taksonomien, papekt av Howard (2022) og Dusik og Bond (2022) er
taksonomiens referanse til Environmental Impact Assessment (EIA). EIA blir referert til for

flere av sektorene taksonomien omhandler, herunder bygg- og eiendomsnaeringen. EIA er et
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verktgy som har eksistert lenge, med den hensikt & begrense et prosjekts pavirkning pa det
omkringliggende miljget (Howard, 2022). Utfordringen med taksonomiens referanse til EIA
er at det i stor grad er et verktgy som blir pavirket av politiske prosesser og varierer derfor
i stor grad fra land til land. For & eksemplifisere argumentasjonen til Howard (2022) og
Dusik og Bond (2022) kan man anta at EIA vil bli utgvd annerledes i Norge hvor vi har en
sterk statlig styring, enn i Italia eller Slovakia som har wveert preget korrupsjon

(Transparency, u.a.).

Mexis et al. (2021) studerer investeringsrisikoen for prosjekter relevant for taksonomien i
atte ulike neeringer, hvorav bygg- og eiendomsnseringen er blant dem. Mexis et al. (2021)
inkluderer seks risikoparametere i studien: finansiell, atferdsmessig, energimarkeder og
regulatorisk, skonomisk, og teknologisk og operasjonell risiko. Ved & bruke
multikriterieanalyser, finner studien at for 4 oppfylle taksonomiens krav til energieffektivitet,
paforer det en gkt gjennomsnittlig finansiell risiko pa over 17 % for byggeprosjekter. Studien
tar for seg atte europeiske land hvor gkt gjennomsnittlig risiko har en spredning fra 8 til 34
% for henholdsvis Tyskland og Hellas. Mexis et al. (2021) sin studie ansees som et sentralt
bidrag til forskningsfeltet ettersom majoriteten av bygninger er finansiert med gjeld. Bankers
gjeldsandel relatert til eiendom blir videre diskutert av Esposito et al., (2022), som
understreker at utestaende gjeld utgjor 30 % av bankenes eiendeler, ett tall som tilsvarer 50
% av Europas GDP, og at det derfor er viktig at bankene implementerer risikosystemer som
ogsa betrakter risiko tilknyttet ESG. Cloutier (2020) trekker frem ESG risiko som en av de
viktige arsakene til at bygg- og eiendomsnseringen er spesielt relevant for taksonomien.
Cloutier (2020) papeker at med en akselerert frekvens av vaer-relaterte hendelser som har
okt forsikringsprisen pa bygninger, eller lanerenten pa grunn av darligere pant for banken,
s& har det fort til en bredere aksept blant folket for & innfore regulatoriske rammeverk som

stetter motvirkningen mot klimaendringer.

Wallhed (2021) reiser et viktig spgrsmal om taksonomien favoriserer ulike sektorer.
Eksempelvis finner studien at FElectricity generation from wind power har mildere
miljgmessige kriterier i taksonomien enn eksempelvis Infrastructure enabling low-carbon road
transport. Hvorvidt det miljomessige bidraget er stgrre fra forstnevnte gnsker ikke studien a
spekulere i, men indikerer at det kan veere et tema for fremtidig forskning.
Sektorpremieringen trenger dog ikke & veere en negativ effekt av taksonomien. Realiteten er
at hensikten med taksonomien er & kanalisere investeringer inn i mer baerekraftige

aktiviteter, med andre ord en premiering av sektorer. P4 andre siden kan det gjgre det
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vanskelig for investorer & skille mellom selskapene i en sektor som har lave kriterier for a
veere taksonomijustert. Eksisterende litteratur indikerer at dette ikke er tilfellet for bygg- og

eiendomsnaringen (Kvale og Norang, 2021; Raux og Fischer, 2021; DGNB et al., 2021).

Larsson (2021) i sin studie av EU-taksonomiens péavirkning pa svenske eiendomsutviklere,
trekker ogsa frem hvordan taksonomien introduserer gkt risiko. Forfatteren poengterer at
seerlig de sméa aktgrene i bygg- og eiendomsnsaeringen i Sverige vil bli hardt rammet som
fplge av taksonomien, da det krever betydelige ressurser for a forsta og tilpasse seg
kriteriene som blir introdusert. En annen svensk studie gjennomfgrt av Jangsell og
Stenmann (2021) undersgker hvordan ekstern finansering av eiendom blir pavirket av
taksonomien i en svensk kontekst. Studien tyder pa at tilgangen pa ekstern finansering
ikke kommer til & bli endret umiddelbart, men at det gar i en retning hvor
finansinstitusjonene i stgrre grad gnsker & lane ut penger til selskaper som har en grgnn
profil. Studien kommenterer ogsa at det blir billigere kapital for aktgrer som har en stor
andel taksonomijustert aktivitet, pa linje med annen litteratur (eksempelvis, Kvale &
Norang, 2021; DGNB et al., 2021).

Raux og Fischer (2021) konkluderer med at bygg- og eiendomsneeringen er en av sektorene
som har kommet lengst med 4 sammenstille miljgkrav med gkonomiske interesser. Dette kan
ogséd sees videre pa sosiale interesser. En sekundaer effekt papekt av Vu (2022) og er at
taksonomien ikke bare pavirker det gkonomiske landskapet i Europa. Vu (2022) finner at 50
% av finanseringen av beerekraftige prosjekter i utviklingsland kommer fra utviklende land,
og deres institusjoner, som er underlagt taksonomien. Frgo, er ikke taksonomien begrenset
til den «rike» delen av verden. Flere studier har pekt pa at Europa per na ikke ligger an til
& treffe malene satt i Parisavtalen. Sekundere effekter som & pavirke et bredere geografisk
omrade er ett av elementene som kan drive oss nsrmere et lavutslippssamfunn, men ifglge
Lucarelli et al. (2020) er det ikke nok & kanalisere kapital inn i grenne prosjekter, men at vi

ogsa ma se endringer i forretningsmodeller for &4 na malene.

Kempeneer et al. (2021) finner at brukerens perspektiv blir fullstendig neglisjert i de fleste
konseptualiseringer av ESG, og at dette ogsa trolig gjelder for taksonomien. Artikkelen viser
videre at det er viktig & ta hgyde for brukeren na man prgver & forstd hvordan man skal
redusere klimagassavtrykket til bygninger. Atferdssamfunnsvitenskap har vist at man kan
pavirke brukeren til & bli mer bevisst pa & ta baerekraftmessige valg. Videre finner studien
at den sosiale dimensjonen av ESG er sterkt underkonseptualisert og bgr bli inkludert i flere

elementer knyttet til bruken av bygget (Kempeneer et al., 2021).

43



4.2 Taksonomiens rolle i en norsk kontekst

Sammen med Norsk Eiendom og Finans Norge, finner Byggalliansen (2021) i sin undersgkelse
at etter hvert som krav fra marked og myndigheter styres i en mer grgnn retning, ser banker,
investorer og forsikringsselskap at det kan innebsere hgy risiko & ldne ut, investere eller
forsikre gré bygg. For & veere proaktive bruker norske finansinstitusjoner EU-taksonomien
for & forme sine egne kriterier for gronne investeringer og grgnne lan (Byggalliansen, 2021;
BDO, 2021). I forste omgang gis det bedre finansieringsvilkar for grgnne bygg, men i
fremtiden vil dette kunne bli et absolutt krav for & fa finansiering og forsikring. Revisjon- og
konsulentselskapet PWC (2021) argumenterer for at «grgnne» selskap vil oppleve at norske
finansinstitusjoner vil konkurrere om & lane ut kapital med gunstigere avtalevilkar. PWC
(2021) peker pa et begrenset antall tilgjengelige aktiviteter som tilfredsstiller kriteriene til

taksonomien, som arsaken til at konkurransen vil ligge hos finansinstitusjonene.

Som nevnt ovenfor viser DGNB et al. (2021) i sin omfattende casestudie at for aktiviteten
omfattende renovasjon sa er taksonomiens kriterium for sirkuler skonomi hovedarsaken til
at casestudiene ikke oppfyller taksonomien. Funnet stgttes av Valleraunet (2021) som
gjennom seks dybdeintervjuer med aktgrer i den norske bygg- og eiendomsneeringen finner
at ombruk av materialer som tildelingskriterium i anbudsfasen er en mulig lgsning for a

oppfylle taksonomiens kriterium om sirkulser gkonomi.

I Kvale og Norang (2021) sin studie ble det gjennomfgrt intervjuer med sentrale aktgrer i
den norske BAE-naringen som eiendoms-, finans-, og juridiske aktgrer. Konsensus blant
alle aktgrene var at Norge ligger langt bak pa bygningsdirektiver fra EU, som taksonomien
bygger pa, samt at Norge mangler definisjon pa flere begreper. Dette far stotte fra
Sweatman og Hessenius (2021) og Dobrinevski og Jachnik (2021) som understreker at
medlemsland mé oppdatere ngkkeldefinisjoner og begreper for at nseringene skal kunne
vurdere aktivitetene sine i henhold til taksonomien. Seerlig trekkes begrepet ner
nullenergibygg (NZEB) frem som problematisk ettersom det tar utgangspunkt i den mest
energieffektive bygningsmassen i et spesifikt land. P4 grunn av det kalde klimaet i nord,
har land som Norge veert avhengig av & bygge energieffektivt. Dette gjgr igjen at det blir
vanskelig & oppfylle kravene til NZEB som omfatter den 1 % mest energieffektive
bygningsmassen. P& andre siden konkluderer studien med at aktgrene har en positiv
holdning til taksonomien, og at homogenitet i evalueringskriterier er en driver for

taksonomien (Kvale & Norang, 2021). P4 andre siden viser PWC (2021) i sin undersgkelse
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at spesielt i overgangsfasen vil finansinstitusjoner bruke egne kriterier for grenn
finansiering for & differensiere posisjoneringen sin, og at den felles definisjonen EU-
taksonomien introduserer ikke vil veere gjeldende. Pa grunn av manglende litteratur som
belyser den norske konteksten gjengir jeg ogsa Larsson (2021) sin studie av det svenske
eiendomsmarkedet. Forfatteren stgtter PWC (2021) sitt funn og sier at «intervjuobjektene
som er kjent med taksonomien indikerer at uklare vurderingskriterier ogsa kommer til d

veere et problem med dette systemet» om bankenes egne grgnne rammeverk.

Kvale og Norang (2021) avslutter sin studie med & papeke hvor sentralt bevaring og
utvikling av eksisterende bygningsmasse er for & na klimamalene. Samme ar finner Mysen
(2021) ved & underspke om scenarioframskrivning kan egne seg som verktgy for a redusere
klimagassutslipp fra bygg, at det meste effektive for & nd klimamaélene i 2050 er enkle
rehabiliteringer, ogsa mer effektivt enn & rehabilitere i henhold til naveerende byggtekniske

standard.

I en studie gjort av CICERO (2020) finner de at bygg- og eiendomsnaringen i Norge er
seerlig utsatt for tungt nedbgr som kan resultere i (1) flom, overvannproblematikk og
jordskred, (2) havnivastigning som kan forverre virkningene av flom og ekstremveer, samt
pavirke verdifulle kysteiendommer, (3) strengere reguleringer for energibruk /-effektivitet
som kan pavirke verdien pa eiendommen og (4) bygninger i byomrader uten, eller med
begrenset tilgang til offentlig transport kan oppleve redusert attraktivitet gitt strengere
reguleringer for & redusere utslipp fra transport. Som vist i teoretisk bakgrunn legger
taksonomien opp til at bygg- og eiendomsnaeringen skal rapportere pa fysisk klimarisiko.
Det er neerliggende & tenke at funnene i studien til CICERO (2020) peker pa flere
relevante fysiske klimarisikoer som nseringen ma ta stilling til for & oppfylle kriteriene til

taksonomien.

4.2 Infografikk

I forskningskontekst har blant annet Murray et al. (2017) trukket frem at infografikk kan
vaere en hensiktsmessig metode for & kommunisere kompleks informasjon pa en rask og
visuell mate. For a gi leseren en rask og overordnet innsikt i den teoretiske bakgrunnen og
resultatene fra litteraturstudien er det valgt & utforme og presentere infografikk.
Infografikken er laget i PowerPoint med bruk av figurer fra The Noun Project og SlidesGo,

inspirert av The European Real Estate Association sitt arbeid.
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EU TAKSONOMIEN

Som en del av “The European Green
Deal” har regulatoriske
beslutningstakere utviklet EUs
taksonomi for & kanalisere kapital inn |
baerekraftige investeringer

av klimagassutslippet innen 2030
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1. Hvordan bidrar EUs taksonomi til 3 reorientere naeringen
mot en mer baerekraftig bygningsmasse?

Barsnoterte selskaper og finansinstitusjoner, sammen med, kan bruke EUs taksonomi for a vurdere hvor
grann portefgljen deres er. Dette muliggjor at investorer kan evaluere et selskap sin baerekrafts-score
(eiendeler/omsetning), samt tiltrekke seg nye investorer som kan finansiere investeringer for en mer
baerekraftig fremtid (eiendeler/omsetning).

Hvordan gjgr EUs taksonomi
dette i praksis?

2. Renovasjon har et mye storre potensiale for reduksjon
av klimagass-utslipp enn nybygg

1 I Norge vil 2 Kun 3 Kun
8 O O/ av den eksisterende 1 Q/ av bygningsmassen 6 2 O/
O bygningsmassen O blir renovert hvert ars. 9 (0]
besta etter 2050. Potensialet Derfor er effektive tiltak vesentlig for at Norge av bygnqusma§s?n av .bygnin:gsrpasosen
for energisparing er 23 TWh>. skal na klimamalene vi har forpliktet oss til. er klassifisert til 4 risikerer a bli staende
veere lavenergi- urgrt.
bygg’.
100%
85%

TOP 15%
S m——— 1 O/O ‘ 6,2%

Regulatoriske beslutningstakere i EU er forpliktet til 3 promotere at et skiftet til mer baerekraftige investeringer ma
materialisere seg gjennom en faktisk transformasjon av bygg- og eiendomsnaeringen.

Maleter 3

AVKARBONISERE

bygningsmassen i Europa

Energieffektivitet har veert et viktig verktay for & muliggjare en avkarbonisering av bygningsmassen i Norge. Skal vi ta det
neste steget ma vi ogsa se pa bygningens livssyklus og det helhetlige karbonfotavtrykket, og inkorporere dette i det norske
lovverket. Hvis ikke vil ikke tiltakene i bygg- og eiendomsnaeringen vaere pa linje med malene Norge har forpliktet seg til i
Parisavtalen.

5:SINTEF, 2022

6: European Commission, 2020a
7: European Commission, 2020b



3. Viktigheten av livssyklus for a na malet pa 1,5°Ci
Parisavtalen

La vaere & bygg
Utforsk alternativer
Potensial for

reduksjoni
karbonutslipp

Potensial for
reduksjon i
karbonutslipp

Bygsg .
effektivt \\.

Bruk miljgvennlige . Bygg mindre
konstruksjoner og " . Maksimer bruken av

eliminer byggavfall amn B tcrende b
o N Y&8

Bygg smart

Optimaliser materialforbruk
og design med lavt
karbonutslipp

-

karbonutslipp

Karbonutslipp
gjiennom livssyklusen

il NYBYGG I I

| |

o) I [

o i Ca. 32 i

I kg/kvm/ar I

- Karbonutslipp 0 0

® I I

Produksjon av Bygge- Forvaltning, drift «End of
byggematerialer prosessen og vedlikehold Life»
Ramaterialer Transport Bruk Vedlikehold Riving Prosessering
Produksjon Bygging Renovasjon Erstatning Transport Avhending
Transport Installering Reparasjon Avfall

Karbonutslipp gjennom
livssyklusen til

EKSISTERNEDE

karbonutslipp

Produksjon av Bygge- Forvaltning, drift «End of
byggematerialer prosessen og vedlikehold Life»
Ramaterialer Transport Bruk Vedlikehold Riving Prosessering
Produksjon Bygging Renovasjon Erstatning Transport Avhending
Transport Installering Reparasjon Avfall

| motsetning til karbonutslipp som
skyldes drift, som kan reduseres over tid

gjennom energieffektiviserende tiltak ®

og bruk av fornybar energi, er

karbonutslippet fra et nybygg last sa fﬁgfﬂﬁzﬁ'ﬁ}rmnuts”ppfra
fort det er bygget. o4 grumm av rencuasioner o brek

av lokalprodusert fornybar energi

2022 2030



4. Anbefalinger til bygg- og eiendomsnaeringen for
implementering av EUs taksonomi

Ikke glem Do No Significant Harm (DNSH)

Undersgkelser i denne studien viser at fa aktarer i bygg- og
eiendomsnaeringen har startet a kartlegge portefgljene sine mot
DNSH-kriteriene. Denne studien viser at flere av kriteriene er
utenfor norsk lov, og krever tilleggsundersgkelser.

Overraskelse! Det blir ikke billigere finansiering..

| dag gir bankene 5-25 punkter renterabatt pa grgnne lan, men
de far kun 2-3 punkter i obligasjonsmarkedet. Hvem skal betale
for rabatten? De brune byggene. For de fleste handler ikke
taksonomien om rimeligere finansering, men risikohandtering
mot vesentlig dyrere finansiering.

£U climate,
7axornomy 7;

Den viktigste arsaken til at aktgrene
responderer pa taksonomien er;
endring i markedsbehov

Tidligere undersgkelser har vist at tilgang pa
rimeligere finansiering er gulroten som motiverer
aktgrene til & respondere. Denne studien finner
derimot at det er evnen til 4 overleve som gjar at
aktgrene responderer. For at topplinjen ikke skal
forvitre (og i beste fall gke), s ma eiendomsbesittere,

Legg til

| baerekraft-
strategien din

D?n Vil'klflige finansinstitusjoner, juridiske og tekniske aktgrer bygge
klimagevinsten kommer kompetanse, og tilpasse forretningsmodellene etter
med livssyklusperspektivet taksonomien.

Enkel renovering blir igjen
trukket frem som verktayet
for a effektivt skape en mer
baerekraftig bygningsmasse.

Introduser en proxy for EPC, Topp 15% og NZEB

Per 2022 utvikler alle bankene granne rammeverk pa egne fortolkninger av hvordan norsk regelverk og taksonomien kommer til
a utvikle seg. For at finansinstitusjoner, eiendomsselskaper og eiendomsinvestor skal kunne begynne a ta i bruk taksonomien
som et verktgy ma regulatoriske beslutningstakere fa pa plass en proxy for manglende begreper og definisjoner.

Taksonomien blir gullstandarden for klassifisering av grenne bygg

Denne studien finner indikasjoner pa at taksonomien kommer til 3 bli gullstandarden for baerekraftsklassifisering av bygg pa
grunn av den sterke juridiske forankringen. Dette impliserer ogsa at posisjonen til dagens sertifiserings- og merkeordninger
kommer til & bli betydelig svekket. For tekniske aktarer (entreprengrer og radgivende ingenigrer) forventes det at BREEAM-NOR
prosjekter kommer til 4 bli viktige referanseprosjekter for a vinne anbud pa taksonomiprosjekter i fremtiden.

Sluttkunde er sjeldent interessert i  betale en premium for gronne bygg

| denne undersgkelsen kommer det frem at det er ingen signifikante bevis pa at leietakere er villig til 3 betale en vesentlig
premium for a sitte i granne bygninger - «correlation is not causation». Dette ser enda markere ut for boligsegmentet hvor
sluttkunde ikke har vist noe villighet til 3 betale mer for granne boliger.

Finansinstitusjoner og store Store selskaper ma Finansinstitusjoner og store
foretak ma rapportere hvor rapportere pa taksonomien foretak ma rapportere pa
stor andel av virksomheten taksonomien

som er relevant

2022 2023 2024



5. Intervju

Resultater fra intervjuene baseres pa funn fra totalt 18 intervjuobjekter. Intervjuobjektene

er ansatt i sma, mellomstore og store bedrifter. Intervjuobjektene har ulike roller i ulike

aktgrer i den norske bygg- og eiendomsneeringen, der formalet er 4 innhente erfaringer og

informasjon fra ulike perspektiver.

5.1 Eiendomsbesittere/-utviklere

Det ble holdt intervju med tre eiendomsbesittere og -utviklere, samt én nseringsmegler.

Intervjuobjektene utvikler bade neeringseiendom og/eller bolig. Det var et mal & komme i

dialog med aktgrer som allerede har satt seg inn i taksonomien og begynt & implementere

tiltak for & respondere. Tabell 10 viser hovedfunnene.

Tabell 10: Oversikt over hovedfunn for eiendomsbesittere/utviklere.

Taksonomiens betydning

Respons pa taksonomien

Rimeligere finansiering pa grgnne bygg
(EIE 1, EIE 2 og EIE 5)

Dyrere finansiering pa brune bygg (EIE 2,
EIE 3 og EIE 4)

Pévirker risikofordelingen mellom aktgrene
(EIE 1)

Endrer etterspgrselen i markedet (EIE 3 og
EIE 4)

Har satt mal om at 50 % av portefoljen
skal veere taksonomijustert innen 2025
(EIE 4)

Har startet & kartlegge om aktivitetene i
selskapet er i henholdt til taksonomien
(EIE 2, EIE 4 og EIE 5)

Har startet prosess for a sette mal for hvor
mye av omsetning som skal veere pa linje

med taksonomien (EIE 2)

Har startet & jobbe strukturert med
bacrekraft (EIE 2, EIE 3 og EIE 4)

Har gjennomfgrt internkurs pa

taksonomien (EIE 1)

50



Utfordringer knyttet til taksonomien

Lgsninger knyttet til taksonomien

Mangler definisjon pa NZEB (EIE 2, EIE
5)

Norske energimerkingsordningen samsvarer
ikke med kriteriene etter EPC pa
bakgrunn av metode for energiberegning
(EIE 1, EIE 2, EIE 5)

Biomangfold er utfordrende & dokumentere
(EIE 2)

Definisjonen pa skog slar hardt ut i Norge
(EIE 2, EIE 4)

Vernede bygninger gjgr det umulig & innfri

kravene taksonomien stiller (EIE 5)

Sluttbruker er ikke interessert i & betale
mer selv om bygget er grent (EIE 2, EIE 3
og EIE 4).

Samspillet mellom BREEAM og
taksonomien er ikke optimalt (EIE 3)

De fleste av DNSH-kriteriene er i henhold
til det norske lovverket (EIE 2 og EIE 4)

Byggherrer bgr gjennomfgre storre
forundersgkelser i byggeprosjekter for a gke
informasjonsgrunnlaget til rddgivende og
utfgrende aktgrer (EIE 1)

Kriteriene i taksonomien kan inkluderes i
TEK (EIE 3)

Forventer hgyere risikopaslag fra utfgrende
aktgrer pa kort sikt. Etter hvert som man
blir kjent med taksonomien bgr denne
synke (EIE 4)

5.1.1 Taksonomiens betydning

Kriteriene

De ulike respondentenes kunnskap om taksonomien varierer. Generelt er det usikkerhet i

forhold til sentrale begreper og definisjoner som NZEB, EPC, PED og topp 15% mest

energieffektive bygg. EIE 2 trekker frem at pa grunn av klimaet i Norge har vi lenge

fokusert pa hvordan vi kan gjgre byggene mest mulig energieffektive. Det har med andre

ord handlet mer om isolering enn det har gjort i Sgr-Europa. EIE 2 sier videre at de
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opplever investeringene de gjgr for a forbedre energieffektiviteten som sitt stgrste bidrag,
og at det ikke har endret seg med taksonomien. Diskusjonen som EIE 2 referer til gar
hovedsakelig pa «vesentlig bidrag»-kriteriet, og en generell oppfatning er at respondentene
er vesentlig mer orientert rundt dette kriteriet enn DNSH og sosiale minstestandarder.
Respondentene oppfatter kriteriene rundt «vesentlig bidrag som utfordrende a forholde seg

til bortsett fra EIE 2 som sier at:
«Substantial contribution kriteriene er lette a forholde seg til» - EIE 4

EIE 2 og EIE 4 trekker pa andre siden frem at de fleste av DNSH-kriteriene er pa linje
med norsk regelverk. EIE 2 kommenterer at biomangfold og arealbruk er mer utfordrende
a rapportere pa, mens fysisk klimarisiko oppleves som mindre utfordrende. Dette gjelder
seerlig for tomter. En utfordring med taksonomien er at de strenge kravene gjgr at mange
tomter blir automatisk ikke i trad med taksonomien. Det gjgr at man mister insentivet til
a bygge miljgvennlig i utgangspunktet og byggene pa disse tomtene vil trolig bli av lavere
bacrekraftmessig kvalitet (EIE 2). EIE 4 pa sin side papeker at det handler om a lese det

norske lovverket, men at fysisk klimarisiko og eco-design er mer utfordrende & rapportere

pa.

EIE 5 trekker frem at en stor andel av byggene i Norge er vernet, og stiller seg selv
spegrsmal om hvordan disse skal vurderes i henhold til taksonomien. Et bygg som er vernet
vil ha store utfordringer med & oppna kriteriene til taksonomien, eller andre klassifiserings-
eller sertifiseringsordninger papeker EIE 5. Videre understreker EIE 5 hvor sentral den
eksisterende bygningsmassen er for & faktisk redusere energibruken i bygg. Et annet

element EIE 5 papeker er bruken av bygget.

«Er det sann at bygget er gront hvis man har leietakere som jobber 8-4 og ikke i helger,
men hvis man har leietakere som jobber dpgnet rundt og i helgene sa er ikke bygget lenger

gront. Det gir ikke mening for meg» - EIE 5.

Grgnn finansiering og risikohindtering

EIE 1 og EIE 2 trakk frem at hovedmotivasjonen til taksonomien er & fa tilgang pa
rimeligere finansiering. EIE 2 refererte til en renterabatt pé 5-10 punkter sammenlignet
med dagens standard. EIE 1 peker ogsa pa at forankringen i en gkonomisk oppside er det
som skiller taksonomien fra dagens klassifiseringssystemer. EIE 4 tar et annet standpunkt

og sier at det handler om at baerekraftambisjonene ikke er knyttet til en finansiell oppside,
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men en finansiell nedside. Det blir lagt vekt pa at taksonomien er en del av en stgrre
finansreform, og at man har store ambisjoner om & flytte mye kapital fra ikke beerekraftige
aktiviteter til baerekraftige aktiviteter. EIE 4 sier at hvis man mener alvor med det, sa
betyr det at noen eierandeler blir nedprioritert av finanssektoren, og det gir en stor
baerekraftrisiko sann vi ser det. EIE 4 tror ikke de far vesentlig bedre finansieringsvilkar
enn det de har i dag, men gnsker & beskytte seg mot & oppna vesentlig darligere

finansieringsvilkéar.
« Vi tror risikoen er hgy, og gnsker @ demme opp for det» - EIE 4

Videre trekker EIE 4 frem at det er en risiko for at flere og flere leietakere krever & leie i
baerekraftige bygg, og med baerekraftige referer de til bygg som er taksonomijustert. Dette
vil skape et stort press pa bygg som er taksonomijustert, men EIE 4 ser ingen
markedsrespons pa taksonomien p.t. EIE 3 stgtter mange av resonnementene til EIE 4, og

sier at

« Vi snakker nd om grgnn premie og grgnne yielder, men ndr begynner vi d snakke om

brune rabatter og nar de brune foller utenfor?» - EIE 3

EIE 3 mener at den reelle effekten av taksonomien er at nér vi gar inn i 2023 sa blir det
paslag pa renten til de brune byggene. EIE 3 referer videre til en spgrreundersgkelse de
giennomfgrte med 80 investorer og 12 av landets stgrste banker. Den viktigste grunnen til
a respondere pa taksonomien er fordi etterspgrselen i leiemarkedet kommer til & endre seg.
Den nest viktigste, a diversifisere portefgljen for ulik risiko. Tredje viktigst, finansielle

vilkar.

Markedsappetitten for grgnne bygg

EIE 3 trekker frem at det har veert lite etterspgrsel etter grgnne bygg fra leietakere
historisk, og at det ikke er noe klar trend at miljgbygg er bedre enn sammenlignbare gode
bygg. Videre trekker EIE 3 frem at de har eksempler pa ekstremaler hvor leietakere av
gronne bygg betaler en solid premie, og samme pa nedsiden hvor brune bygg betaler en
solid rabatt, men nar du ser pa majoriteten av leieforhold er det lite forskjell pa de ulike
energiklassene. Ogsé EIE 2 og EIE 4 sier det samme. EIE 3 opplever at leietakere har
ligget bakpa, mens gardeiere har veert frempa pa grunn av renoveringsbehov. Generelt
opplever EIE 3 at det er for lite markedsetterspgrsel etter miljebygg. Dette er dog pa vei
til & endre seg sier EIE 3:
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«Den siste tiden har vi sett at bygg som ikke er sertifisert faller utenfor» - EIE 3

Med andre ord er det de mest innovative og beerekraftige byggene som klarer & tilby et
produkt til de kundene som virkelig bryr seg om bearekraft (EIE 3). EIE 3 gjor det
allikevel klart at det er ingen signifikant forskjell ndr du studerer leiepris over

baerekraft /energimerke som variabel. EIE 3 opplever at den siste tiden sa har grgnn
etterspgrsel fra leietakersiden veert like viktig som rimeligere finansiering. Dette gjelder
seerlig for stgrre leiekontrakter. EIE 2 stgtter denne oppfatningen om at, jo stgrre aktgren

er, desto mer samfunnsansvar beaerer bedriften.

EIE 2 poengterer at hvis bankene bruker en grgnn obligasjon for a finansiere sine utlan, sa
krever det at lantaker tilfredsstiller kriteriene til taksonomien. Et spgrsmal er hvordan
etterspgrsel og tilbud vil utvikle seg; blir det stor nok etterspgrsel og ev. blir det
konkurranse om & oppnéa de grgnne lanene? Har de nok volum til & fylle opp obligasjonene?
(EIE2) Tror umiddelbart at de kommer til & slite med & fa nok volum. EIE 2 trekker
videre frem at dette kan relateres til at grgnn finansiering ligger 5-10 punkter under
gjennomsnittet, bade for byggelan og boliglan til sluttkunde. Bankene tar det pa sin kappe,
far ikke den samme besparelsen i andre enden (obligasjonsmarkedet), men gnsker a ha
grgnne bygg i portefsljen for & kunne tiltrekke seg eksisterende og nye kunder i det grgnne
segmentet som er forventet a vokse frem (EIE 2). EIE 2 bekrefter videre at sine
sluttkunder ikke interessert i & betale mer for bygget selv om det er gront (EIE2). EIE 2
sier videre at de allerede i dag star ovenfor et paradoks hvor sluttkunden forventer mer i
henhold til beerekraftkvaliteten ved bygget, men forventer samtidig at det ikke skal koste

mer penger.

5.1.2 Respons pa taksonomien

To av aktgrene (EIE 2 og EIE 4) har startet a kartlegge andelen av portefgljen som er
relevant for taksonomien. EIE 2 er i prosess med & definere strategiske mal i forhold til
hvor mange prosent av omsetningen som skal veaere taksonomijustert i fremtiden, mens EIE
4 har allerede satt mal i henhold til hvor stor andel av portefgljen som skal vaere
taksonomijustert. EIE 4 sikter pa at 50 % av portefgljen skal veere taksonomijustert innen
2025. EIE 1 kan oppleves & vaere noe mer konservativ i responsen og har gjennomfgrt
internkurs pa taksonomien. De ser at det blir viktig & veere gode pa taksonomien for &
beholde konkurransekraften fremover, og har startet en prosess for & vurdere hvordan de

kan inkorporere baerekraft som en del av forretningsstrategien. EIE 2, EIE 3 og EIE 4 har
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pa andre siden jobbet strukturert med beerekraft i 54+ ar, og har fulgt godt med pa de
regulatoriske endringene siden taksonomien ble foreslatt. Dette har blant annet resultert i
at EIE 2 har satt interne krav pa resirkulering pa 80 og 90 %, noe som er over
taksonomiens krav pa 70 %. EIE 2 utforsker n& muligheten for & innovere i

samarbeidsformer for & intensivere aktgrene rundt til & bygge i henhold til taksonomien.

EIE 1 trekker frem at de opplever at taksonomien vil pavirke risikofordelingen i
byggeprosjekter, ettersom taksonomien er sterkere juridisk og finansielt fundamentert enn
dagens sertifiserings- og klassifiseringsordninger. EIE 1 og EIE 4 tror entreprengrene
kommer til & gke risikopaslaget i den fgrste fasen mens taksonomien implementeres. EIE 1
kommenterer at kriteriene til taksonomien blir inkorporert som funksjonskrav, men at de
ikke har bestemt hva som skal skje hvis funksjonskravene ikke blir oppfylt. For & redusere
den opplevde risikoen for entreprengrene tror EIE 1 at det blir sentralt & gjore storre
forprosjekter for & fjerne usikkerhetsmomenter. EIE 1 mener at det saerlig blir viktig i

narmeste fremtid ettersom:
« Veldig fa aktorer har taksonomien in fingerspissenes - EIE 1

EIE 3 fremmer en annen respons pa taksonomien. Fordi i motsetning til de andre
respondentene som ser hgyere kostnader i en tidlig implementeringsfase av taksonomien,
sier EIE 3 at entreprengrene gnsker & bygge mest mulig grent for & ha referanseprosjekter
fremover. EIE 3 referer til at BREEAM prosjekter blir et viktig referansepunkt for

fremtidige prosjekter som gyner a bli taksonomijustert.

«Entreprengrene vil prise utforelse av gronne bygg rimeligere enn brune bygg ettersom

taksonomien omfavner omsetningen til entreprengren som en helhety - EIE 3

EIE 1 uttrykker noe bekymring for at BREEAM prosjekter er det som blir
referansepunktet for fremtidige oppdrag, ettersom opplevelsen er at BREEAM er noe man
gjor 1 tillegg til resten av prosjektet, men at det sjeldent styrer utviklingen, noe flere av

respondentene stiller seg bak (EIE 2 og EIE4).

«I BREEAM kan du trikse litt, fikse litt mer pa denne tingen, hvis man finner ut at man

mangler noen poeng» - EIE 1
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5.2 Finansinstitusjoner

5 ulike finansinstitusjoner har blitt intervjuet. Disse jobber innen privat bankvirksomhet.

Alle intervjuobjektene har erfaring med taksonomien. Graden av involvering i

taksonomiens pavirkning pa bankens virksomhet varierte ettersom man fortsatt venter pa

endelig vedtak av taksonomien og implementering i E@S-avtalen. Hovedfunnene er

presentert i Tabell 11 under.

Tabell 11: Oversikt over hovedfunnene fra finansinstitusjonene.

Taksonomiens betydning

Respons pa taksonomien

Rimeligere finansiering (FIN 1, FIN 3, FIN
4 og FIN 5)

Endrer etterspgrselen i markedet (FIN 2 og
FIN 3)

Brune lan blir dyrere (FIN 2 og FIN 3)

2-3 punkter lavere pa innlédn fra
obligasjonsmarkedet, 5-25 punkter lavere

utlan til kunder (snitt pa 5-10) (FIN 4)

Etablert eget rammeverk for gronne lan
(FIN 1, FIN 2, FIN 3, FIN 4, FIN 5)

Kartlegger hele utlansportefgljen (FIN 1,
FIN 2, FIN 3, FIN 4, FIN 5)

Laget egne verktgy for & holde seg selv og
kunder oppdatert pa taksonomien (FIN 1)

Har kartlagt hvor mye data de har og hvor
mye de mangler for & kunne rapportere i

henhold til taksonomien (FIN 2)

Har satt mal for hvor stor andel av
utlansportefgljen som skal veere

taksonomijustert per neering (FIN 2)

Utfordringer knyttet til taksonomien

Lgsninger knyttet til taksonomien

Gap i lover og regler (FIN 1, FIN 2, FIN 3,
FIN 4 og FIN 5)

«Gullstandard» for & vurdere hva som er
baerekraftig og ikke (FIN 1, FIN 3 og FIN
5)
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Mellomstore og sma bedrifter har ikke

ressurser til & fglge opp taksonomien (FIN

1)

Differensierer pa vilkar for & fa flere grgnne
kunder, (egenkapitalkrav og laneperiode)
(FIN 1)

Terskelen ligger hoyt for & veere Bruke Sverige som case-eksempel for a

forsta hvordan taksonomien pavirker
Norge (FIN 2)

taksonomi-justert, gjgr at store deler av
utlans portefgljen aldri blir relevant (FIN
1) Bruker rddgivende ingenigrer som
tredjeparts verifisering av dokumentasjon i

Taksonomien stiller hgye krav til mengden henhold til kriteriene (FIN 2)

informasjon banken méa ha tilgang pa (FIN

2, FIN 4 og FIN 5) Fgr taksonomien er pa plass kan man

bruke barekraftlinkede strukturer (FIN 2)

5.2.1 Taksonomiens betydning

Rammeverk og kredittpolicy

En gjennomgaende oppfatning hos bankene er at inntoget av taksonomien fgrer med seg
hgyere krav til kunnskap hos banken, og mengden informasjon banken ma ha tilgang pa
(FIN 2, FIN 4 og FIN 5). FIN 2 trekker frem at de er spesielt orientert rundt kriteriene til
byge- og eiendomsnaeringen fordi det er den stgrste neeringen de finansiere — noe som ogsa

er tilfelle for de fleste andre banker.

For finansinstitusjonene betyr taksonomien hovedsakelig gkt rapportering (FIN 2). FIN 2
trekker frem at de i forste omgang ma rapportere hvor mye av portefgljen som er aktuell
for taksonomien, for deretter 4 rapportere pa disse aktivitetene. Et resultat av dette er at
bankens kredittpolicy endrer seg til & veere pa linje med taksonomien (FIN 2). Alle
respondentene sier det har veert vanskelig & utvikle nye kredittpolicyer ettersom vi mangler
en rekke definisjoner og regler i Norge. Dette har fgrt til at samtlige av respondentene har
utviklet egne grgnne rammeverk, basert pa en fortolkning av taksonomien i en norsk
kontekst. FIN 4 trekker frem at dette har veert utfordrende. FIN 4 sitt rammeverk har en
syklus pa tre ar for & sikre lantagere og investorer forutsigbarhet. FIN 4 etablerte et eget
rammeverk for grgnne 1lan i 2021 hvor de sammen med radgivere prgvde & «spa» kriteriene

til taksonomien. De traff ikke kravene helt, og satt eksempelvis at nybygg skulle veere 20 %
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under NZEB istedenfor 10 % som taksonomien landet pa (FIN 4). FIN 4 sier at dette har
resultert i at de ikke har kunnet bruke det grgnne rammeverket, og det blir stdende frem
til 2024/25.

« Vi har en kategori i vart rammeverk som vi ikke kan bruke pd nybyggs - FIN 4

FIN 4 sier videre at hvis et bygg oppfyller de to gverste kategoriene i BREEAM, sa
oppfyller det rammeverket for grgnne lan, men er usikker p& om det kommer til & bli sann
pa sikt. FIN 4 sier videre at per na er kompetanseniviet knyttet til taksonomien for lavt,

og trekker frem DNSH som noe de ikke har sett pa.
« Vi er overhodet ikke i trad med Do No Significant Harm» - FIN 4

Og legger videre til at de heller ikke har sett pa sosiale minstestandarder. FIN 4 sier at litt
av utfordringen er at de fgrst ma utdanne seg selv, og deretter utdanne kunden, noe som
far stptte fra FIN 2. FIN 4 sier at det letteste til na har veert a se pa energieffektivitet,
fordi vi allerede har et system for det (les: energimerkeordningen). FIN 2 har pa andre
siden tatt i bruk et rgd, gul, grgnt system. Grgnt er pa samme mate som FIN 4, et
rammeverk som i utgangspunkt2et skal veere pa linje med taksonomien, men ettersom vi
fortsatt mangler begreper og definisjoner er gregnt blitt nedprioritert. FIN 2 fokuserer pa &
redusere antallet bygg som er i sone rgd, definert som energiklasse E og lavere. FIN 2 sier
at hvis de pa sikt gnsker & hjelpe kunder med & fa bygg fra gul til gronn, ma de fgrst flytte
de fra rgd til gul. FIN 5, FIN 2 og FIN 3 stagtter denne tankegangen og vektlegger at
hovedvekten av kundene til norske banker er sma og mellomstore bedrifter som i fgrste
omgang ikke er underlagt taksonomien, men ogsa har manglende kompetanse pa hvordan
de skal omstille seg til en mer beerekraftie byge- og eiendomsneering. Banken havner fort i
en vanskelig posisjon hvor (1) det blir stilt strenge krav til rapportering, (2) vi ma gke
kompetansen internt betraktelig, (3) vi ma utdanne kunden, og (4) vi mé ha tilgang pa

mye mer informasjon og data sammenlignet med tidligere.
«Det kommer til a bli mer jobb for bankene fremovery - FIN 4

Grgnn finansiering
FIN 1, FIN 2 og FIN 3 sier at de har utstedt mye grgnt og at det er veldig stor interesse
for det. Per na er det lite & hente i renterabatt, men tror dette vil endre seg fremover.

Respondentene indikerer en besparelse pa 5-25 punkter, hvorav hovedvekten sentrerer seg
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rundt 5-10 punkter. I obligasjonsmarkedet ser de 1-3 punkter pa grgnne obligasjoner. For
utlan rasjonaliserer FIN 4 renterabatten ved a peke pa at (1) grgnne lan er i trad med
baerekraftstrategien, (2) risikohadndtering med tanke pa fysisk klimarisiko, (3) potensielt
lavere egenkapitalkrav til banken og (4) ofte bedre pant. Banken sin rente bestar ofte av to
deler: (1) grunnrente, og (2) risikopaslag. FIN 4 sier at nar et nytt og beerekraftig bygg
krysser av de fire punktene over, sa er det klart at risikopaslaget blir lavere. I tillegg
opplever FIN 4, FIN 5 og FIN 3 gkt konkurranse for & fa utstedt de grgnne lanene. FIN 3
trekker frem at méten man tenker pa rentekostnad pa i forhold til bankens risiko, samt
konkurransen om de grgnne lanene vil fgre til at differanse i rentekostnad for grgnne og

brune 1an vil gke betraktelig i tiden som kommer.
« Taksonomien vil ga pd bekostning av de som ikke er gronnes - FIN 3
FIN 1 er dog usikker pa om dette perspektivet gir mening fordi:

« Terskelen ligger hoyt for d vere taksonomi-justert, gjor at store deler av utlans

portefoljen aldri blir relevanty (FIN 1)

FIN 2 bygger videre pa dette og trekker frem at spesielt i Norge hvor taksonomien har
darlig overensstemmelse med gjeldende lovverk sa er det vanskelig & ustedte obligasjoner
som samsvarer med kriteriene satt i taksonomien. FIN 2 benytter seg av beerekraftlinkede
obligasjoner, hvor de setter KPIer (les: Key Performance Indicators) mot baerekraftsmal.
Malet er & bevege seg mot taksonomikravene, men uten at man har like spesifikke kriterier.
KPlIene er med pa a dytte bedriftene i en grgnnere retning (FIN 2 og FIN 3). Det blir
videre trukket frem at beerekraftlinkede strukturer passer godt til Green Bond regelverket
fra 2018, som er det regelverket majoriteten av finansinstitusjoner har forholdt seg til (FIN
2, FIN 3). FIN 2 sier at i dette regelverket har man mye mykere kriterier enn det vi ser i
taksonomien. En annen utfordring med grgnne obligasjoner er at de ofte kun kan brukes
pa prosjekter som har en grgnn profil, men at det ikke tillater mer generell aktivitet. Det

gjor at applikasjonsomradet blir vesentlig mindre (FIN 2 og FIN 3).

Eksisterende klassifiserings- og sertifiseringsordninger

FIN 1 og FIN 2 bruker begge kriteriene i taksonomien for a4 vurdere om et bygg er grgnt.
Det har fort til at svaert fa eller ingen bygg har fatt grent stempel siste tiden. Arsaken er
fordi de mener taksonomien kommer til & bli «gullstandarden» for & klassifisere bygg som

grgnne og at det derfor ikke gir mening & bruke dagens klassifiserings- og
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sertifiseringssystemer for a klassifisere grgnne bygg. FIN 2 trekker i tillegg frem at dagens
mest brukte lgsning, BREEAM, i tillegg er ganske dyrt, og pa et nybygg koster det gjerne
flere millioner for & klassifisere bygget i henhold til BREEAM. FIN 2 sier videre at hvis
man betrakter store bygg, gjerne i milliardklassen, og en BREEAM-sertifisering koster 3-4
millioner, sa har det ikke s& mye & si. Det er verre nar bygget koster 100-200 millioner, og
BREEAM-sertifiseringen blir en betydelig del av kostnaden (FIN 2). Det blir mer naturlig
a bruke energiklasser, da kan man inkludere en stgrre andel av byggene, uten at det koster
sa mye for kundene vare sier (FIN 2). FIN 4 benytter pa lik linje som FIN 2 taksonomien
som rammeverk for utstedelse av grgnne lan, men matte som nevnt over a skrinlegge
ordningen ettersom de valgte andre kriterier enn taksonomien p& nybygg. FIN 4 benytter i
tillegg energimerke, som foreslatt av FIN 4. I en periode gjaldt det kun energimerke A,
men FIN 4 inkluderer ogsa né energimerke B som en del av sine grgnne lan. Dette ble
bestemt etter at de laget sin egen proxy for topp 15 % eksisterende bygg sammen med et
ledende radgivende ingenigrselskap. FIN 5 definerer ogsa grgnne 1an pd metoden foreslatt

av FIN 2, men her er bade A, B og C definert som grent. Alt under er definert som brunt.

5.2.2 Respons pa taksonomien

En sentral respons fra finansinstitusjonene er utviklingen av nye kredittpolicyer og
rammeverk som vi tidligere har veert innom (FIN 1, FIN 2, FIN 3, FIN 4 og FIN 5).
Ettersom det i norsk kontekst fortsatt mangler definisjoner og begreper som er sentrale for
taksonomien, varierer rammeverkene i stor grad. Noen inkluderer de to beste klassene til
BREEAM (ser bort fra Outstanding); Excellent og Very Good. Andre belager seg pa
energiklasser. Felles er at de tror at taksonomien blir «gullstandarden» for klassifisering av
grgnne bygninger. For & tiltrekke seg de gronne kundene prover FIN 1 & differensiere pé
vilkar som egenkapitalkrav og laneperiode, i tillegg til & lage egne verktgy for kundene som
gjor det lettere & dokumentere og rapportere i henhold til taksonomien. Samtlige av
aktgrene har kartlagt hvor stor andel av portefgljen som er relevant for taksonomien, noe
som i stor grad har veert en gjennomgang av sektorene de ulike kundene befinner seg i
(FIN 1, FIN 2, FIN 3, FIN 4, FIN 5). Ingen av aktgrene har gatt gjennom eiendelene de
finansierer, og vurdert om de tilfredsstiller kriteriene i taksonomien. For piloter som er
gjennomfert s& har fokuset ligget pa «betydelig-bidragy-kriteriet (FIN 4, FIN 2). FIN 2 har
adaptert strukturen til BREEAM, med en BREEAM AP, og BREEAM revisor pa
pilotprosjektene de har gjennomfgrt. FIN 2 opplever at det har skapt en mykere overgang
fra dagens praksis til det de forventer blir praksis fremover. I tillegg sier FIN 2 at det
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reduserer kravet til «in-house» teknisk kompetanse, noe de ikke gnsker & bruke mye
ressurser pa a tilegne seg. De flytter derfor ansvaret over pa kunden og sier «disse aktgrene
kan dere bruke som tredjeparter for a godkjenne dokumentasjonen». Pa et mer praktisk
niva har FIN 2 ogsa erfart at det kan vaere hensiktsmessig & trekke pa innsikt fra Sverige,
som har tilpasset seg det nyeste Bygningsdirektivet fra EU. FIN 2 opplever at svenske
aktgrer forsgker & svare pa mange av de samme spgrsmalene som vi gjor, men ettersom de
har tatt i bruk det nyeste Bygningsdirektivet sd er definisjoner og begreper i trad med hva

EU beskriver i taksonomien. FIN 2 sier at:

«I Sverige spor de seq selv hva som er godt nok, I Norge har vi kombinasjonen med at vi

mangler begreper og definisjoner og spor oss selv hva som er godt noky - FIN 2

Dette resulterte i at FIN 2 gjorde et initiativ for a kartlegge hvor mye data har vi og hva
vet vi, og hvor mye data mangler vi og hva vet vi ikke. FIN 2 sier at det forhapentligvis
vil gjgre det tydelig hva de mangler av data for 4 kunne dokumentere i henhold til

taksonomien nar begrepene og definisjonene kommer pa plass i fremtiden.

P& et mer strategisk niva er det kun FIN 2 og FIN 3 som har satt konkrete mal for hvor
stor andel av utlansportefgljen som skal veere taksonomijustert per neering (FIN 2).
Respondentene opplever at det & bruke taksonomiens sektorinndeling for & sette egne
strategiske mal for hvor stor andel av portefgljen som skal veaere baerekraftig var

hensiktsmessig.

5.3 Juridiske radgivere

Det ble foretatt intervju med tre ulike advokatfirmaer. Alle intervjuobjektene har
kjennskap til taksonomien i tillegg til & ha domenekunnskap i bygg- og eiendomsnaeringen.
Intervjuobjektene jobber kontinuerlig med a holde seg oppdatert pa taksonomien og leverer
i dag taksonomirelaterte radgivningstjenester inn mot sine kunder. Tabell 12 presenterer

hovedfunnene fra intervjuene med juridiske radgivere.

Tabell 12: Hovedfunnene fra de juridiske aktorene.

Taksonomiens betydning Respons pa taksonomien
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Gjor det viktigere & veere bevisst pa
hvordan ansvaret fordeles tidlig i
byggeprosjekter (JUR 1, JUR 2, JUR 3)

Rimeligere finansiering for grgnne bygg
(JUR 2, JUR 3)

Dyrere finansiering av brune bygg (JUR 2,
JUR 3)

Krever bade en sterk teknisk og strategisk
kompetanse for & forstd taksonomiens
betydning (JUR 1)

Begrenser tilgangen til kapital (JUR 1)
Endrer etterspgrselen i markedet (JUR 1)

Prosjekter blir mer komplisert rent juridisk
(JUR 2)

Har utviklet en egen database for ressurser

knyttet til taksonomien (JUR 1)

Etablert en egen beerekraftenhet som
jobber aktivt med taksonomien (JUR 1,
JUR 2, JUR 3)

Informasjonsformidling, foredrag og
kursing (JUR 2, JUR 3)

Utfordringer knyttet til taksonomien

Lasninger knyttet til taksonomien

DNSH er de mest utfordrende kriteriene &

opprettholde (JUR 1)
NZEB er ikke definert (JUR 1, JUR 2)

Energimerkeordningen er ikke pa linje med
det EU bruker (JUR 1, JUR 2, JUR 3)

Norge har ikke implementert EU sine siste
bygningsdirektiver, gjor at taksonomien
ikke helt treffer (JUR 1, JUR 2, JUR 3)

Inkludere minimumsniva relatert til
taksonomien i forskrifter eller veiledere

(JUR 1)

Taksonomikravene er innlemmet i nyeste
BREEAM-manualen, sikrer
tredjepartsverifisering (JUR 1)

DNSH bgr bli en del av bankenes
risikovurdering (JUR 1)
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Statistikk for topp 15 % av Grgnne bilag er i alle avtalene, men blir
bygningsmassen er ikke tilgjengelig i dag aldri gjennomfert. Har et stort potensial
(JUR 1, JUR 2) for & forbedre eksisterende bygg (JUR 1)

Sluttkunde vil ikke betale for grgnne bygg | Fordel om reglene i Norge, kravene i TEK,
(JUR 1) plan- og bygningsloven og
forurensningsloven gjenspeiler kriteriene i

Dérlig kobling mellom eksisterende taksonomien (JUR 2).

sertifiseringssystemer og taksonomien
(JUR 2) Tilpasse seg strakstiltakene til Grgnn

Byggallianse (JUR 2)
Rapporteringsbyrden oppleves som

utfordrende (JUR 2) Bruke mer tid og ressurser pa forprosjekter
for a legge til rette for at man bygger i
henhold til taksonomien (JUR 2)

Bruke BREEAM-prosjekter som
referanseprosjekter for bygg som skal

bygges i henhold til taksonomien (JUR 3)

5.3.1 Taksonomiens betydning

Kriteriene

Naturligvis har de juridiske aktgrene god kontroll pa kriteriene til taksonomien, og felles
for alle aktgrene er at de raskt kommenterer de manglende definisjonene og begrepene.
JUR 1 og JUR 2 trekker blant annet frem at statistikk for topp 15 % av bygningsmassen
ikke er tilgjengelig i dag. JUR 2 legger videre til at topp 15 % i tillegg er alt for strengt for
den norske bygningsmassen, som allerede holder et hgyt niva pa seerlig energieffektivitet.
Videre trekker de to samme respondentene frem at NZEB ikke er definert, i tillegg til at
energimerkeordningen EU bruker ikke er pa linje med den norske energimerkeordningen
(JUR 1, JUR 2 og JUR 3). JUR 2 trekker frem at fokuset til majoriteten av norske
utbyggere har veert a gke energieffektiviteten, noe som taksonomien i liten grad
anerkjenner. JUR 2 sier videre at deres kunder, bade entreprengrer og byggherrer opplever

det & gke energieffektiviteten som sitt viktigste bidrag for & redusere klimagassutslippet.

63



Alle respondentene peker pa at arsaken til de manglende definisjonene er knyttet til at
Norge ikke har implementert sine siste Bygningsdirektiver, noe som gjgr at taksonomien

ikke treffer helt.

JUR 2 referer videre til samtaler med sine kunder hvor fa har uttalt at DNSH er

problematisk a overholde. JUR 1 pa andre siden kommenterer at:
«DNSH er de mest utfordrende kriteriene a opprettholdes - JUR 1

Videre sier JUR 1 at det er seerlig kriteriet til 70 % resirkulering som virker & veere
utfordrende & oppfylle. JUR 1 peker pa at taksonomien krever bade sterk teknisk og
strategisk kompetanse for a4 kunne handtere kriteriene pé en hensiktsmessig mate. JUR 2

kommenterer dog senere at:

«Informasjonsformidling, kursing osv. har vert relatert til betydelig bidrag, ikke DNSH» -
JUR 2

Dette far stotte av JUR 1 som uttaler at aktgrene ogsa er mest opptatt av kravet til
betydelig bidrag og energieffektivitet. JUR 1 legger til at de ser at DNSH begynner & bli en
del av bankenes risikovurdering, og at det er fgrst nar kriteriene fgrst blir vesentlige for

tilgangen pa kapital at kundene virkelig responderer.

Grgnn finansiering

De juridiske aktgrene trekker frem at bankene har utviklet egne grgnne rammeverk
fundamentert pa BREEAM eller energimerkeordningen, og referer til de manglende
definisjonene og begrepene som arsaken til at bankene bruker ulike rammeverk (JUR 1,
JUR 2, JUR 3). Videre er respondentene usikre pa hvordan bankene har gjort dette i
praksis, og det har veert krav ved laneopptak, eller om det krever rapportering underveis.
JUR 1 trekker frem at de stgrste bankene fronter dette som «risk management» og at de
derfor har inkludert det i sine interne prosesser og rutiner. JUR 1 pépeker at disse bankene
ogsa ma orientere seg rundt taksonomien, ettersom de er palagt & rapportere pa den. I
tillegg har de startet & kommunisere hvor stor andel av deres lanebok som skal veere grgnn

i fremtiden.

JUR 2 trekker frem at med dagens renteutsikter hvor det forventes at renten skal opp er
det usikkert hvordan bankene skal prise de grgnne lanene i forhold til de brune. Videre

trekker JUR 2 frem at det kan tenkes at de brune lanene blir vesentlig dyrere for at
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bankene fortsatt skal kunne gi ut grgnne lan med rabattert rente. Utsagnet til JUR 2

fordrer en konkurranse om grgnne lan, noe JUR 3 bekrefter:
«Om det er kamp om de gronne lanene; ja det er dety - JUR 3

JUR 3 trekker frem at det vi ser i dag fra bankene sin side er individuelle initiativ for a
legge til rette for grgnne lan, men da er det ikke etter de samme linjene som taksonomien
legger opp til, og dels fordi linjene ikke er trukket opp enda. JUR 3 poengterer at bankene
ma kun rapportere pa en liten mengde av sine kunder, men at de individuelle initiativene
gjelder hele kundegruppen. Dette igjen belyser at bankene posisjonerer seg for en fremtid
hvor taksonomien gjelder bade store, mellomstore og sma bedrifter (JUR 3), hvor man pa

tidspunkt for utlan ikke méatte rapportere.

Markedsbehov

JUR 2 referer til en strategisk partner som har frontet at det kan lgnne seg & bygge grent
na pa grunn av hgye rentekostnader og hgye byggekostnader. I tillege er fremtidsutsiktene
for eiendom at det blir vanskelig a tjene penger i tiden som kommer, og at det derfor gir
mening & posisjonere seg for den langsiktige etterspgrselen i markedet. I tillegg sier JUR 2
at taksonomien gir et sterkere insentiv til bade utbygger og entreprengr & né kriteriene til

taksonomien, og at dette kan indikere lavere byggekostnader pa grgnne prosjekter.

«En positiv endring med taksonomien er at det blir negativt bade for utbygger og

entreprengr 4 ikke nd kraveney - JUR 2

JUR. 1 ser at det er flere parallelle prosesser knyttet til taksonomien som pavirker
markedsbehovet, og JUR 1 tror at prosjekteier og entreprengrer blir mer avhengig av a
bruke radgivere for & handtere a risiko fremover. JUR 1 sier videre at de har en opplevelse
av at en del av kundene hadde jobbet en del med taksonomien fgr JUR 1 kom pa banen i

2020, og at de radgivende aktgrene generelt har veert likk pa etterskudd.

«Mitt klare inntrykk da, og det er fortsatt dekkende er at utviklingen pa dette omrdadet har
i stor grad vert drevet frem av aktgrene selv, og at de har gnsket d strekke seq lenger enn

lovens minimumskravy - JUR 1

JUR 1 trekker frem kundenes egne beerekraftstrategier, integrering av ledere med ansvar

for baerekraft i konsernledelsen, og interne krav som eksempler pa hvordan kundene har
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respondert. JUR 3 opplever at radgivere og entreprengrer har veert veldig opptatt av

taksonomien nar det gjelder a veere konkurransedyktig.

«Hos entreprengrene er det stort fokus pa at hvis jeg ikke kan merke meg som gronn nok

kommer jeg til a tape — spesielt offentlige anbud — veldig snarty - JUR 3

JUR 3 trekker frem taksonomien som den underliggende arsaken til at baerekraft som en
faktor blir viktigere og viktigere for & veere konkurransedyktig, og forventer samtidig at det
kommer til & bli intensivert veldig snart. JUR 3 opplever ikke at spesifikke krav har vaert
et tema, men at det er mer pa et overordnet niva — som i stor grad handler om

konkurranseevne.

«Referanseprosjekter med BREEAM vil vaere noe av grunnen til ot tilbyderne vil kunne

tillrekke seg prosjekter som skal bygges © henhold lil taksonomieny - JUR 3

JUR 3 mener at det er na slaget star for tilbydersiden, og referer til at hvis konkurrenten
har EUs grgnne stempel, mens du er ansett som brun, som kommer topplinjen til & forvitre

om noen ar.

Ansvarsfordeling

Historisk har juridiske aktgrer hatt en sentral rolle i bygg- og eiendomsneeringen for a
regulere ansvar i prosjekter eller transaksjoner gjennom avtaleverk. Denne rollen forventes
ikke &4 synke med taksonomien, tvert imot. Alle de tre respondentene leger vekt pa det blir
viktigere & veere bevisst pa hvordan ansvaret fordeles i tidlig fase. JUR 3 trekker frem at
makroforhold er vanskelig & utbedre selv om de er kontraktsfestet, og vil trolig reguleres
gjennom verktgy i avtaleverk som i stgrre grad omhandler dokumentasjon og prosess som
sgrger for at man oppfyller makroforholdene. JUR 3 trekker frem at det handler om &

kontraktsfeste prosess for a sikre at kriteriene i taksonomien blir oppfylt.

JUR 2 frykter at taksonomien vil gjgre samspill mer komplisert juridisk pa grunn av
taksonomiens sterke finansielle forankring. JUR. 2 peker pa at det blir viktig & avklare pa
forhand hvem som skal beere risikoen for taksonomiens kriterier. Det positive med
taksonomien er at det blir negativt for bade utbygger og de utfgrende aktgrene hvis man

ikke nar kriteriene, noe som er en positiv endring (JUR 2).

JUR 1 er usikker pa hva juristenes rolle blir i omstillingen til taksonomien. JUR 1 opplever

at miljgmalene for taksonomien har blitt innarbeidet i den siste BREEAM-manualen, og at
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man da har et system for tredjepartsgodkjenning for nar kriteriene er oppfylt. JUR 1 ser
allikevel at det handler om tolkning av regelverk, og at det stadig skjer endringer i
regelverket. Dette impliserer at mange av aktgrene i bygg- og eiendomsngringen trenger

hjelp til & navigere (JUR 1).

5.3.2 Respons pa taksonomien

JUR 2 og JUR 3 trekker frem at mye skjedde pa nyaret i 2021. Radgivere, entreprengrer
og prosjekteiere startet a bli bekymret for hvordan konkurranseevnen ble svekket av & ikke
respondere pé taksonomien. JUR 2 trekker frem at bygg- og eiendomsnaeringen er vant til
a forholde seg til veldig mange krav, og de klarer a gjgre det pa en god mate. Allikevel har
taksonomien veert utfordrende & respondere pa, og JUR 2 trekker frem at uvante krav, at
reglene er pa engelsk, og at lovgivningsteknikken er annerledes som &rsaken til at aktgrene

i neeringen synes det er vanskelig.

JUR 1 trekker frem at det er en blandet respons fra aktgrene nar det gjelder hvor
omfattende dokumentasjon som ma vaere pa plass. Noen av aktgrene gjor kartlegginger av
hele portefgljen gjennom «desktop-analyser», andre gjgr en case-studie av ett bygg, hvor

det blir gjennomfert undersgkelser ute i felt (JUR 1).

JUR. 1 pépeker at utbygger, entreprengr og radgiver har sammenlignet med leietakere vaert

mer opptatt av baerekraft, og sier at:

«letetakere har blitt mer opptatt av a sitte © gronne bygg, men de vil ikke betale for det» -
JUR 1

JUR 1 referer seerlig til et gront bilag som legges ved i samtlige leietakerkontrakter. Det
grgnne bilaget er et verktgy hvor man arlig reviderer tiltak pd bygget som kan bidra til &
senke klimagassutslippet fra bygget, og som fordrer engasjement fra bade utleier og
leietaker. JUR 1 gjennomfarte en undersgkelse av 30 leietakerkontrakter. De fant at
samtlige av de 30 kontraktene hadde et grgnt bilag, men at det aldri hadde blitt
gjennomfert tiltak i henhold til det grgnne bilaget ettersom verken utbygger eller leietaker
gnsket a betale for det. JUR 1 mener at dette eksemplifiserer utfordringen vi star ovenfor,
nar selv de mest effektive tiltakene pa eksisterende bygningsmasse — som utgjgr det stgrste

potensialet — ikke blir finansiert pa grunn av manglende insentiv (JUR 1).
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«I eksisterende bygningsmasse ma leietaker belage seq pd d ta noe av kostnaden for a gjore

miljotiltak som kan redusere driftskostnaden» - JUR 1

JUR 1 mener videre at dette peker pa et annet fundamentalt problem knyttet til

baerekraft.

«Bedrifter er villig til d betale stort for signaleffekten ved a sitte i et gront bygg, men lite

villig til d investere penger over levetiden til bygget for a gjennomfare berekraft- og
miljotiltaky - JUR 1

5.4 Tekniske aktgrer

Det ble gjennomfert intervju med 5 ulike tekniske aktgrer, fordelt pa to radgivende

ingenigrselskap, to entreprengrer og én programvareleverandgr. Alle aktgrene hadde god

kjennskap til taksonomien. Tabell 13 under gir en oppsummering over hovedfunnene.

Tabell 13: Hovedfunnene fra de tekniske aktorene.

Taksonomiens betydning

Respons pa taksonomien

Taksonomien gir de utfgrende aktgrene et
insentiv til & velge de grognne prosjektene
(TEK 1)

Nyttig middel for a redusere grgnnvasking
(TEK 1)

Tilgang pa kapital med lavere
rentebelastning (TEK 2, TEK 5)

Essensielt & veere gode pa taksonomien for
a veere konkurransedyktige i tiden
fremover (TEK 4)

Kjort pilotprosjekter for a bygge
kompetanse og forstaelse for taksonomien
(TEK 1, TEK 2, TEK 3, TEK 5)

Har ansatt egen beerekraftdirekter i
konsernledelsen for & integrere beerekraft

tettere i organisasjonen (TEK 1 og TEK 4)

Har satt sammen egen spesialistgruppe
med fokus pa taksonomien (TEK 2 og
TEK 3)

Laget en prosess basert pa kriteriene for a
evaluere om prosjekter er i henhold til
taksonomien (TEK 3)
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Kartlagt hvordan kriteriene stiller seg til
det gjeldene lovverket (TEK 3)

Utfordringer knyttet til taksonomien

Lgsninger knyttet til taksonomien

NZEB er ikke definert i Norge (TEK 1,
TEK 2, TEK 3, TEK 5)

Vi bruker ikke primeer energi behov i
Norge (TEK 1, TEK 3)

Mangler definisjon pa topp 15 % (TEK 5)

Offentlige aktgrer henger bak (TEK 2,
TEK 3)

Dérlig overensstemmelse mellom BREEAM
og taksonomien (TEK 2, TEK 3, TEK 4,
TEK 5)

Myndigheter henger bak (TEK 1 og TEK
3)

Kriteriet som omhandler energieffektivitet,

virker & vaere spesielt utfordrende (TEK 5)

Innlemme kriteriene til taksonomien i
Norsk regelverk (TEK 1, TEK 2)

Ma gke bruken av markedsplasser for
eksisterende varer (TEK 2)

@ke bruken av samspillsentrepriser for &
tidlige identifisere fokusomréder i henhold
til taksonomien (TEK 2)

Rapportering ma bli pa bygg til bygg basis
(TEK 5)

Taksonomien blir «gullstandarden» for &

klassifisere grgnne bygg (TEK2, TEK 5)

Kriteriet til sirkulser gkonomi er fullt
oppnéelig (TEK 2)

5.4.1 Taksonomiens betydning

Kriteriene

De tekniske aktgrene opplever at myndighetene henger langt bak pa taksonomien (TEK 2

og TEK 3), og trekker frem at det er vanskelig & ta stilling til kriteriene nar sentrale
begreper og definisjoner som NZEB, PED og topp 15 % ikke er definert i dag (TEK 1,
TEK 2, TEK 4, TEK 5). I tillegg opplever flertallet av aktgrene at det er en darlig
overensstemmelse mellom BREEAM og taksonomien (TEK 2, TEK 3, TEK 4 og TEK 5)

som gjor det utfordrende & implementere taksonomien i dagens arbeidsprosess. De ulike

tekniske aktgrene virker & dele en oppfatning om at bygg- og eiendomsnaeringen kun ser
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toppen av isberget nar det gjelder taksonomien. Respondentene fra de tekniske aktgrene
hadde f& bemerkninger om kriteriene, men TEK 5 kommenterer at kriteriet knyttet til
energieffektivitet virker a veere spesielt utfordrende a oppfylle. TEK 2 opplever generelt at
det er et stort fokus pa kriteriene knyttet til energibruk, men at DNSH-kriteriene blir mer
uteglemt og oppfordrer derfor sine kunder om at de ma ta hgyde for DNSH-kriteriene.
TEK 3 trekker frem at det de opplever som utfordrende med taksonomien er & utvikle et
system, eller prosess som gjgr at aktgrer i bygg- og eiendomsnseringen kan levere

dokumentasjon i henhold til taksonomien.

Markedsbehov

TEK 1 kommenterer at beerekraft kommer med en voldsom fart. For & illustrere momentet
til beerekraft, sd papeker TEK 1 at de siste 15 arene har baerekraft i all hovedsak veert
utfordrende a jobbe med, ettersom fé aktgrer i verdikjeden har brukt ressurser for 4 oppna

baerekraftige lgsninger. De siste fem &rene har det dog veert annerledes:
«Nd utvikler berekraft seq sa fort at det er vanskelig a henge medy - TEK 1

Momentet TEK 1 referer til blir ogsd kommentert av majoriteten av de andre tekniske
aktgrene. Det blir ogsa trukket frem at der det er utfordringer er det muligheter, men at
det krever en ekstra dimensjon a jobbe med beerekraft ettersom det i stor grad handler om

a holdningsendringer gjennom hele organisasjonen (TEK 1, TEK 2 og TEK 5).

TEK 3 tror at seerlig radgivende aktgrer og bedrifter som oppfyller kriteriene til
taksonomien, slik at de blir rapporteringspliktige ma bli skikkelig gode pa taksonomien for
a beholde konkurransekraften. TEK 3 begrunner dette med at taksonomien kommer til &
bli det gjeldende sertifiseringssystemet for grenne bygg fremover, som i samspill med
BREEAM vil gi en helhetlig dokumentasjon av kvalitet i prosjekteringsfasen av bygget.
TEK 4 kommenterer at BREEAM er noe du kjgper mens taksonomien er dyptgdende nar

det gjelder endringer i markedsbehov, og kommenterer at:

«Det kommer til a bli helt vere essensielt d vere gode pd taksonomien for d vere

konkurransedyktige i tiden fremovery - TEK 4

BREEAM og taksonomien
TEK 2 péapeker at de har erfart at nar en entreprengr eller radgiver far en bonus for a

bygge BREEAM Excellent, sa blir det veldig sjeldent gjort, fordi det koster mer enn
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bonusen. Det er et tydelig skille mellom BREEAM og taksonomien, fordi taksonomien gir
utbygger et insentiv for a bygge i henhold til taksonomien gjennom rimeligere finansiering,.

TEK 2 kommenterer videre at:

«FEn mangel ved BREEAM er at hvis du scorer bra pd noe, sa kan du gi totalt blaffen i alt
annety - TEK 2

Taksonomien ivaretar en nedre grense gjennom DNSH-kriteriene (TEK 1, TEK 2, TEK 3,
TEK 5). TEK 2 tror ogsa at det & endre TEK til & ivareta kriteriene kan forsterke
posisjonen til taksonomien ytterligere. TEK 2 referer til at et sentralt spgrsmal i
baerekraftarbeidet har veert om endringene skal vaere markedsstyrt eller reguleringsstyrt.
TEK 2 mener at det vi ser né er at endringene er reguleringsstyrt, men at det forarsaker
en endring i markedet og gir effekten til bade en markedsstyrt og reguleringsstyrt endring.
TEK 2 trekker videre frem at derfor blir det vanskelig a4 anta noe annet enn at
taksonomien blir «gullstandard» for klassifisering av beerekraftig aktivitet, noe som ogsé
stgttes av TEK 5. TEK 3 kommenterer at BREEAM vil vaere avgjgrende for & sikre god
prosjektgjennomfering, og at trenden med at det blir flere og flere BREEAM-prosjekter i
Norge styrker BREEAM sin posisjon. Samtidig er TEK 3 usikker pa om det er tilstrekkelig

til & konkurrere med taksonomien som klassifiseringsverktgy.

5.4.2 Respons pa taksonomien

En sentral respons fra de tekniske aktgrene har vaert a kartlegge hvordan taksonomien
stiller seg til det gjeldende lovverket og hva som skal til for & veere god nok i
taksonomisammenheng (TEK 1, TEK 2 og TEK 3).

« Taksonomien handler om d bli god noky - TEK 2

TEK 2 og TEK 3 opplever at radgivere og leverandgrer er klare til & respondere pa
taksonomien, og at nar prosjekteier bestemmer seg for a investere i taksonomi-justerte
bygg sa er ressursene der. TEK 3 opplever de andre gruppene med aktgrer ikke har
kommet i gang enda. TEK 3 peker pa at byggherrer og finansinstitusjoner er forvirret i
forhold til hva de skal rapportere pé, og at det stort sett ender opp med et avsnitt i
arsrapporten som sier «vi mgter kriteriene til taksonomien». TEK 3 sier samtidig at de
ikke skal fa all skylden, ettersom rammeverket ikke er ferdig utviklet fra EU sin side.

Videre trekker TEK 3 frem, med stgtte fra TEK 2 at aktgren som henger lengst bak er de
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statelige aktgrene. TEK 2 og TEK 3 kommenterer at de ikke har kompetansen, eller jobber
aktivt med & utvikle kompetanse sammenlignet med de radgivende aktgrene. TEK 2 og
TEK 3 kommenterer videre at de ser at mulighetrom for & kapre verdi ved & utvikle
kompetanse pa omradet. P4 andre siden opplever TEK 2 og TEK 3 at «management
consultants» er den aktgren som har veert mest aggressive for a etablere en posisjon i
markedet, samtidig som de deler oppfatningen om at «management consultants» ikke

besitter den tekniske dybden for & kunne forsta helheten i taksonomien.

TEK 1 trekker frem at byggherrer og prosjekteier er de som blir mest pavirket av
taksonomien, og at det derfor er naturlig at de responderer sterkest. Allikevel er ikke dette
oppfatningen til flere av aktgrene (TEK 1, TEK 3 og TEK 5). TEK 5 kommenterer at
arsaken til at prosjekteier er tilbakeholdne, ogsé sammenlignet med andre nseringer er fordi
de venter pa avklaringer i forhold til regelverk. Det som er avklart, for eksempel
vurderinger av fysisk klimarisiko, blir det brukt betydelig med ressurser péa per dags dato
(TEK 5).

6. Diskusjon

I dette kapittelet vil hvert forskningsspgrsmal bli diskutert hver for seg. 1
forskningsspogrsmal 1 diskuterer jeg taksonomiens betydning for den norske bygg- og
eiendomsnaeringen. Videre diskuteres forskningsspgrsmal 2, hvordan den norske bygg- og
eiendomsneeringen responderer pa innfgringen av taksonomien, fgr jeg avslutter med
forskningsspgrsmal 3 hvor jeg diskuterer utfordringer som fglger med innfgringen av

taksonomien, samt mulige lgsninger.

6.1 Hva betyr taksonomien for den norske bygg- og

eiendomsnsaeringen?

Fra dokumentanalyse og tidligere litteratur er det vist at taksonomien er aksiomet for et
klassifiseringssystem som definerer hva som skal anses som miljgmessig beerekraftige
investeringer og aktiviteter. En investering betraktes som miljgmessig baerekraftig dersom
de underliggende aktivitetene kan anses som «grgnne» i henhold til taksonomien.
Taksonomien bestar av taksonomiforordningen som komplementeres med tekniske
screeningkriterier. Taksonomiforordningen utgjor med det fundamentet for hvilke

aktiviteter som kan anses som grgnne, mens de tekniske screening kriteriene, detaljerer hva
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som skal til for at en spesifikk gkonomisk aktivitet kan regnes som miljgmessig

baerekraftig.

For byge- og eiendomsneeringen er det laget screeningkriterier for fire grupper aktiviteter,

hvorav den siste har flere undergrupper (BAHR, 2022):

e Oppfering av nye bygg

e Renovering av eksisterende bygg

e Kjop og eierskap til bygg

e (vrige miljgtiltak ved bygg — omfatter installasjon, vedlikehold og reparasjon av:
- tekniske innretninger knyttet til energieffektivitet
- ladestasjoner for kjgretgy i bygninger, med tilhgrende parkeringsplasser
- utstyr for & male, regulere og kontrollere bygningers energiforbruk

- fornybare energikilder tilknyttet byggverk.

For at en aktivitet skal klassifiseres som gregnn, ma selskapet oppfylle minimumsvilkar til
sosiale rettigheter, som ILO sin erklaering om fundamentale prinsipper pa arbeidsplassen,
OECDs retningslinjer for flernasjonale selskaper og FNs veiledende prinsipper for

naeringsliv og menneskerettigheter. 1 praksis impliserer dette at selskapet ma:

o Publisere en uttalelse fra ledelsen som forplikter virksomheten til & overholde
menneskerettighetene. Denne forpliktelsen skal synliggjgres gjennom virksomhetens
operasjonelle aktiviteter og rutiner.

e Vare bevisst pa sin pavirkning pa menneskerettighetene, og implementere tiltak for
a unngd eller redusere negativ pavirkning. Dette skal i tillege kommuniseres til

selskapets interessenter.

Gjennom litteratursgket kom det frem at tidligere forskning har identifisert at bygg- og
eiendomsneeringen er en av de seks naeringene taksonomien omfatter som har flest
relevante aktiviteter, og at dette i stor grad skyldes at inntjening er basert pa aktiviteter
som har potensiale for & oppfylle kriteriene i taksonomien (Garcia et al., 2020; Schiitze et
al., 2020). Raux og Fischer (2021) viderefgrte dette i sin komparative studie, og fant at
byge- og eiendomsnaeringen ogsa er en av de sektorene som har kommet lengst med a
sammenstille miljgkrav med gkonomiske interesser. Dette funnet far stotte fra sentral
litteratur pa feltet (eksempelvis, Pacces (2021) og Larsson (2021)). Ogsa i en norsk

kontekst far dette funnet stgtte. Sammen med Norsk Eiendom og Finans Norge, finner
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Byggalliansen (2021) i sin undersgkelse at det etter hvert som kravene fra bade
myndigheter og markedet dreies i en grgnnere retning, vil det for banker, investorer og
forsikringsselskap innebzere hgyere risiko a lane ut til, investere og forsikre «brune bygg».
Skal vi tro intervjuresultatene er det ingen grunn til & forvente en annen utvikling. Et
gjennomgaende funn fra de fire gruppene med aktgrer er at det mest betydningsfulle
utfallet av taksonomien vil veere & endre etterspgrselen i markedet. Med andre ord blir
aktgrene ngdt til & tilpasse seg taksonomien for & forhindre at topplinjen forvitrer, eller i

beste fall, at den gker.

EU Green Deal gyner & bruke bankene som en katalysator for a akselerere det grgnne
skiftet. Bankene ma etter taksonomien rapportere pa hvor stor andel av sine utlan som er
grgnne. Forelgpig gjelder dette kun utlan til virksomheter underlagt taksonomien, men
dette kan endre seg fort. Av supplerende regler til taksonomien er det fastsatt at det senest
innen 30. juni 2024 skal gjgres en vurdering av om rapporteringsforpliktelsene ogsa skal
gjelde for eksponering mot virksomheter som ikke er forpliktet av taksonomien. Videre
legger taksonomien opp til at foretak som ikke er underlagt rapporteringskravene, frivillig
kan offentliggjore informasjon. En rimelig antakelse er at foretak som ikke er underlagt
rapporteringskravene gnsker & rapportere for a f& tilgang pd grgnn finansiering. Funnene i
denne oppgaven underbygger denne antakelsen og viser at samtlige av finansinstitusjonene
intervjuet har utviklet et grgnt rammeverk som bygger pa kriteriene til taksonomien. I en
norsk kontekst er dette spesielt relevant, ettersom den norske tradisjonen med regionale
sparebanker har fort til at majoriteten til kundebasen til et stort antall norske banker er
sma og mellomstore bedrifter. Noe som ikke kommer tydelig frem i tidligere litteratur er
taksonomiens sentrale posisjon som et ledd av den overordnede forretningsstrategien for
aktgrer i byge- og eiendomsneeringen. Et sentralt funn i denne oppgaven er at nettopp
denne sentrale posisjonen forlenges utover de store aktgrene som er omfattet av
taksonomien. Sma og mellomstore aktgrer ser ogsa at det er ngdvendig & inkorporere
taksonomien som en sentral del av sin forretningsstrategi for & kunne opprettholde
konkurransekraften, og jeg antyder i denne oppgaven at dette er en stgrre driver enn

tilgangen pa grgnne lan i seg selv.

Tidligere studier har ikke undersgkt effekten av redusert rentebelastning for grgnne lan i
norsk bygg- og eiendomsneering. I denne studien finner jeg at obligasjonsmarkedet gir
bankene en renterabatt pa 2-3 punkter pa grgnne, eller beerekraftlinkede obligasjoner, mens

banken gir en renterabatt pa 5-25 punkter pa sine utlan til sine sluttkunder (FIN 4).
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Majoriteten av de grgnne lanene har en rentebesparelse pa 5-10 punkter. Samtlige av bank-
og finansinstitusjonene tror at renterabatten kommer til & gke i tiden fremover, seerlig i
utlansmarkedet. Dette skyldes bade at banken reduserer risikoen sin, men ogsa mulig
oppside i form av lavere rentebelastning pa innlan fra obligasjonsmarkedet og potensielt
lavere egenkapitalkrav fra myndigheter (FIN 2; FIN 4). En sentral divergens i resultatet
fra intervjuene er at omtrent halvparten av intervjuobjektene omtalte taksonomiens effekt
pa finanseringskosten som «rimeligere finansiering» (EIE 1; EIE 5; FIN 1; FIN 4; FIN 5;),
mens andre halvparten omtalte det som «dyrere finansering» (EIE 2; EIE 3; EIE 4; FIN 2;
FIN 3). Innledningen pa dette avsnittet illustrerer bakgrunnen for at fokuset er
kontrasterende; det er et gap i bankens og sluttkundens renterabatt pa ca. 3-20 punkter. 1
tillegg forventer bank- og finansinstitusjonene at gapet skal gke i tiden fremover. Det
sentrale spgrsmalet er: hvem skal dekke gapet? Svaret, ifglge bank- og finansinstitusjonene
er: de brune byggene. Med andre ord vil den reelle effekten av taksonomien resultere i at
spredningen i finanseringskost pa et grgnt og brunt bygg gker til opptil 50 punkter, noe
som tilsvarer en relativ effekt pa +/- 25 % i rentebelastning i dagens lanemarked. Dette er
betydelig hgyere enn Mexis et al. (2021) sitt funn som indikerer at gkt finansiell risiko i
Vest-Europa ligger neermere +/- 10 %.

Taksonomiens forhold til BREEAM ble for forste gang tatt opp av Garcia et al. (2020),
hvor de fant at banker utviste usikkerhet knyttet til om finansielle standarder eller
sertifiseringer som BREEAM kan brukes for & vise samsvar med taksonomien. Kvale og
Norang (2021) sa videre pa samspillet i en norsk kontekst og fant motstridende holdninger

blant aktgrene i bygg- og eiendomsneeringen:

«Norsk etendomsbransje er forledet til denne gullkalven som heter BREEAM og alle danser
rundt deny gjengir Kvale og Norang (2021) etter & ha intervjuet en norsk eiendomsakter.
Den sarkastiske kommentaren referer ikke bare til bygningstekniske- og gkonomiske
utfordringer med BREEAM, men ogsa til en mer fundamental utfordring knyttet til
etableringen av grgnne rammeverk for bygg. Kvale og Norang (2021) trekker frem
Energimerkeordningen, BREEAM-NOR og Svanemerket som eksempler pa klassifiserings-
og merkeordninger i den norske konteksten. De finner at klassifiserings- og
merkeordningene mangler et sterkt systematisk forskningsgrunnlag relatert til kostnadene
for sertifiserte bygg, hva som er fordelene, hvilke praksis man fglger, og den totale
utbredelsen av konseptet i markedet. I denne oppgaven forlenger jeg Kvale og Norang

(2021) og finner at én av hovedarsakene til den manglende implementeringen av
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klassifiserings- og merkeordninger er et manglende juridisk fundament (kilde x). Dette blir
ogsé trukket frem som en vesentlig forskjell mellom BREEAM-NOR, og taksonomien, og
flere av respondentene uttrykker en forventing om at taksonomien kommer til & bli
«gullstandarden» for klassifisering av baerekraftige bygg. Videre finner jeg at den siste
BREEAM manualen implementerer taksonomiens kriterier for BREEAM Excellent. Flere
av respondenten opplever dog at dette undergraver BREEAM-NOR sin posisjon, med den
oppfatning om at fa aktgrer kommer til a velge en BREEAM Very Good eller darligere,
hvis det i henhold til taksonomien klassifiserer bygget som «brunt». Det er rimelig a anta
at ved a heve nivaet pa skalaen, slik at man har mulighet til & skille de beste fra
hverandre, vil BREEAM kunne svare pa denne mangelen. P& andre siden trekker en av
respondentene frem at BREEAM har mange andre gode kvaliteter som taksonomien ikke

dekker, som eksempelvis brukerinvolvering (Ravik, 2016).

6.2 Hvordan responderer bygg- og eiendomsnaringen

pa taksonomien?

Etter min beste kjennskap er denne oppgaven den fgrste akademiske studien pa
verdensbasis som undersgker hvordan bygg- og eiendomsnaeringen responderer pa
innfgringen av taksonomien. Dette impliserer ogsa at det er utfordrende a diskutere
funnene i lys av tidligere forskning pa omradet. Det vi vet fra den eksisterende litteraturen
er at de fire ulike gruppene med aktgrer har ulike interesser knyttet til taksonomien, og vil
derfor naturligvis respondere ulikt. I denne seksjonen diskuterer jeg hvordan hver aktgr

responderer pa taksonomien, fgr jeg presenterer en oppsummering.

Eiendomsbesittere

Som diskutert i 6.1 Hva betyr taksonomien for den norske bygg- og eiendomsnseringen?, sa
er et sentralt funn i denne oppgaven at evnen til 4 respondere pa endring i markedsbehov
oppleves som viktigere enn tilgangen til rimeligere finansiering. Videre er det reist spgrsmaél
om finansieringen egentlig blir billigere, eller om det istedenfor handler om finansiell
risikohandtering mot en mulig nedside. Av de fire eiendomsaktgrene som ble intervjuet
svarer to av fire at de allerede har satt mal, eller er i prosess med & sette mal relatert til
hvor stor andel av portefgljen som skal veere taksonomijustert. De samme to selskapene
har ogsé jobbet lengst med strukturert beerekraft. P4 andre siden finner vi et mindre
eiendomsselskap som kun har gjennomfert et internkurs, men som ikke har respondert

gjennom ytterligere tiltak. Til tross for at det underliggende dataen er mager med tanke pa
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antall respondenter, opplever jeg at observasjonen kan danne et bilde av en splittelse
mellom aktgrer som planlegger for & vaere proaktiv og aktgrer som planlegger for & veere
responsiv. En annen sentral observasjon er at nar aktgrene referer til «kartlegging av
portefgljen», sd impliserte det i stor grad a kartlegge for «vesentlig bidrag»-kriteriet. Det
fremstar uklart hvor mange aktgrer som har kartlagt portefgljen sin i henhold til hele
taksonomiens rammeverk, bestaende av (1) betydelig bidrag, (2) DNSH, og (3) minimum

sosiale standarder.

Finansinstitusjoner

Som nevnt hadde samtlige respondenter etablert eget rammeverk for grgnne lan. Til tross
for at det var noen variasjon i hvordan de grgnne lanene var strukturert, sd tolkes
respondentene som relativt homogene pa dette feltet. Det virker ogsa som at grgnne
rammeverk er en type nedre grense for hva finansinstitusjonene har gjort for & respondere
pa taksonomien. Sammenlignbart med eiendomsaktgrene hadde samtlige finansinstitusjoner
kartlagt utlansportefgljen. Denne referansen ble brukt av samtlige respondenter, men det
fremstar som uklart hva de har kartlagt. Majoriteten av respondentene hadde kartlagt
hvor stor andel av portefgljen som var pliktig 4 rapportere i henhold til taksonomien, mens
én aktgr hadde gatt skrittet videre, og i tillegg undersgkt datagrunnlaget for & kunne si
noe om klassifiseringen av portefgljen. En akter hadde i tillegg satt mal for hvor stor andel
av utlansportefgljen som skal vaere taksonomijustert per naering. Som vist gjentatte ganger
i oppgaven, sa vil denne gvelsen vaere veldig utfordrende for byge- og eiendom, ettersom

det foreligger en stor mangel i begreper og definisjoner som kreves for & klassifisere et

bygg.

Juridiske aktgrer

Ettersom taksonomien har et sterkt juridisk fundament, har de aktgrene en sentral rolle
som kompetanseleverandgr til byge- og eiendomsneeringen. Den gkonomiske aktiviteten til
de juridiske aktgrene er ikke relevant for taksonomien, men det er helt sentralt for
aktgrene a bygge kompetanse pa feltet for & beholde konkurransekraften. Dette kommer
ogsa frem i hvordan de juridiske aktgrene responderer pa taksonomien. Alle de tre
respondentene har etablert egne spesialistgrupper /beerekraftenheter som jobber aktivt med
taksonomien. Ettersom det er fa prosjekter som sgker & bli taksonomijustert per na har
hovedvekten av arbeidet veert knyttet til kompetansebygging. Denne kompetansebyggingen
blir igjen brukt til & holde foredrag og kurs for industrien. Det er rimelig & anta at dette er

et sentralt ledd for & ta en tydelig posisjon. Videre er det kun én av de tre aktgrene som
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har utviklet et eget verktgy eller prosess for a stgtte arbeidet relatert til taksonomien.
Sammenlignet med tidligere litteratur (Raux og Fischer, 2021; Garcia et al. 2020), sé er
dette en indikasjon pa aktgrene agerer pa et mulighetsrom som er identifisert i eksisterende

litteratur.

Tekniske aktgrer

De tekniske aktgrene stikker seg ut som den gruppen som har kommet lengst nar det
gjelder a respondere pa taksonomien. Ettersom bade utfgrende og radgivende aktgrer er
samlet i denne kategorien, har det fert til noe kontrasterende svar. For de utfgrende
aktgrene er taksonomien sentral bade i form av at all gkonomisk aktivitet er relevant for
taksonomien og at de ma tilpasse seg endringer i markedsbehovet. Som
produksjonsbedrifter er de utfgrende aktgrene sjeldent utsatt for en betydelig langsiktig
gjeld, og finansieringskostnad utgjgr kun en liten fraksjon av det totale kostnadsbildet,
sammenlignet med eksempelvis eiendomsbesittere. Dette underbygger funnet om at
endringer i markedsbehov er den stgrste driveren for & respondere pa taksonomien. For de
utferende aktgrene handler det i stor grad om a ha gode referanseprosjekter og vise til. Her
far de utfgrende aktgrene stgtte fra én eiendomsaktgr som tror tidligere BREEAM-
prosjekter blir sentrale som dokumentasjon for & vinne taksonomi-prosjekter i fremtiden.
For radgivende aktgrer er ikke den gkonomiske aktiviteten relevant for taksonomien, men
er pa samme mate som de andre kompetanseleverandgrene avhengig av a respondere pa
taksonomien for & beholde konkurransekraften. Flere av aktgrene har gjort en betydelig
innsats gjennom pilotprosjekter, utvikling av prosesser og verktgy, samt kartlagt hvordan

kriteriene stiller seg til det norske lovverket.

Oppsummering

En observasjon er at fa eller ingen aktgrer som har kartlagt portefgljen til samtlige
kriterier i taksonomien. Ettersom flere av aktgrene oppfattes som fremoverlente, samt at
de investerer betydelig med ressurser for & vaere proaktive, kan dette funnet indikere at det
er utfordrende & enten forstd hva som skal dokumenteres, eller at den underliggende

dataen i seg selv er vanskelig & aksessere.

Et sentralt funn er at eiendomsbesitterne er den eneste aktgren som ikke har utviklet en
form for verktgy eller prosess for 4 effektivt dokumentere og rapportere i henhold til
taksonomien. Arsaken til dette er trolig at eiendomsbesitteren méa dokumentere og

rapportere hovedsakelig pa arsbasis, mens de andre aktgrene i stgrre grad er engasjert

78



lgpende, eller pa prosjektbasis. Fra et konkurranseperspektiv betyr det at hvis en
finansinstitusjon kan tilby verktgy for a effektivt evaluere om et prosjekt er grgnt eller
ikke, sa kan de trolig tiltrekke seg mer grgnne kunder enn konkurrentene. Pa samme mate
kan juridiske eller tekniske aktgrer styrke sin konkurranseposisjon ved & veere mer
kostnadseffektive/gke kvaliteten nar det kommer til dokumentering og rapportering i
henhold til taksonomien sammenlignet med sine konkurrenter. Dette samsvarer godt med
funnet knyttet til at endringer i markedsbehov er den stgrste driveren for & respondere pa

taksonomien.

Eksisterende litteratur har beskrevet hvordan mangelen pa verktgy og prosesser gjor det
utfordrende a vurdere prosjekter i henhold til taksonomien. I denne studien finner jeg at
flere av aktgrene har respondert pa mulighetsrommet beskrevet i eksisterende litteratur
(Raux og Fischer, 2021; Garcia et al., 2020). Trolig er motivasjonen til aktgrene som
utvikler verktgy og prosesser, a styrke sin konkurranseposisjon i et marked hvor man

forventer store endringer i behov (JUR 1; TEK 3).

6.3 Hvilke utfordringer fgrer taksonomien med seg, og

hvordan skal den handteres?

Spesielt i Norge introduserer taksonomien en rekke utfordringer knyttet til begreper og
definisjoner som venter pa nasjonale standarder. I tillegg endrer det deler av
markedsdynamikken & introdusere et klassifiseringssystem med en sterk juridisk og
finansiell forankring. I denne seksjonen presenterer jeg hvilke utfordringer taksonomien

fgrer med seg, og hvordan taksonomien kan handteres pa en god mate.

6.3.1 Manglende definisjoner og begreper

Taksonomiens kriterier for bygg- og eiendomsneeringen bygger i stor grad pa EUs
bygningsdirektiv av 2010 (EU Technical Expert Group on Sustainable Finance, 2019). I
bygningsdirektivet definerer EU flere sentrale parametere som er styrende for om en
bygning oppfyller vilkarene for a veere beerekraftig etter taksonomien. De viktigste
parameterne er Energy Performance Certificate (EPC), Primary Energy Demand (PED),
og Nearly Zero Emission Buildings (NZEB). Alle de tre begrepene skal forstés slik som de
er definert i bygningsdirektivet. Dette bygningsdirektivet er forelgpig ikke innlemmet i
E@S-avtalen.
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Energy Performance Certificate (EPC)

Den norske energimerkeordningen samsvarer imidlertid ikke med kriteriene etter EPC, noe
som gjgr at vi ikke har et treffende maleverktgy for & dokumentere ytelse i henhold til
taksonomien. Mens EPC sin retningslinje for maling av bygningers energibehov gjgres pa
bakgrunn av byggets primeerenergi-behov (PED), baserer den norske energimerkeordningen
seg pa byggets beregnede behov for kjgpt energi. Det er derfor behov for en avklaring
rundt om de norske definisjonene i energimerkeordningen kan benyttes ved tolkning av
taksonomiens kriterier, eller om energimerkeordningen ma revideres slik at den samsvarer
med EPC.

For bygninger bygd fer 31. desember 2020, ma bygningen minimum ha EPC-klasse A, eller
som et alternativ veere blant topp 15 % av den nasjonale eller regionale bygningsmassen
bygd for 31. desember 2020, samt avskille bolig- og naeringsbygg ( Construction and real
estate - EU Tazonomy Compass | European Commission, w.a.). Jeg finner i denne studien
at det fortsatt er uklart hvorvidt energimerkeordningen skal revideres eller tolkes i samsvar
med taksonomiens kriterier. I tillegg foreligger det p.t. ingen offentlig oversikt over
energieffektivitet i nasjonalt eller regionalt omfang som kan benyttes for & beregne
hvorvidt et bygg er blant topp 15 % av bygningsmassen. Som dokumentert i denne
studien, er et resultat at bankene utvikler sine egne grgnne rammeverk hvor de gjgr sitt
beste for & tyde taksonomien inn i en norsk kontekst. Flere av respondentene har brukt
vesentlig belgp pa innleie av radgivende aktorer for a bista i utviklingen av alternative
grgnne rammeverk, samt betalt tredjepartsaktgrer for & godkjenne rammeverket. De
alternative rammeverkene er utsatt for hvordan myndigheter responderer, som beskrevet
over, men ogsa utsatt for oppdateringer og endringer fra EU sin side. Sammenlignet med
Sverige, vil norske aktgrer métte forholde seg til en regulatorisk beslutningstaker bestaende
av to ledd, kontra ett. Kompleksiteten gker betraktelig nar de to regulatoriske
beslutningstakerne i tillegg oppdaterer det regulatoriske rammeverket usynkront. Gjennom
litteraturstudiet ble det belyst at svensk forskning peker pa at sma og mellomstore aktgrer
opplever det som veldig krevende & dokumentere i samsvar med taksonomien. Gitt denne
usynkroniserte to-trinns kompleksiteten vi ser i Norge er det rimelig & anta at de norske
aktgrene kommer til & oppleve det som vesentlig mer krevende & dokumentere i henhold til

taksonomien enn sine svenske naboer.

Nearly Zero Emission Buildings (NZEB)

Flere av taksonomiens kriterier tar utgangspunkt i definisjonen av NZEB. I art. 2 av
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bygningsdirektivet defineres NZEB-bygninger som «bygninger med veldig hgy
energieffektivitet» (fritt oversatt), og hvor energien brukt «bgr bli dekket av en veldig hgy
grad av fornybar energi, inkluderende fornybar energi produsert ved, eller i neerheten av
tomten» (fritt oversatt). Hvilke bygg som omfattes av definisjonen er opp til
medlemskapslandene a avgjere, ettersom kravene ma tilpasses nasjonale forutsetninger,
som utetemperatur og klima. I Norge har det imidlertid ikke blitt laget en egen NZEB-
definisjon, noe som gjgr at det er utfordrende for norske aktgrer & vite hvordan de skal

forholde seg til taksonomiens kriterier som knyttes opp mot denne definisjonen.

I september 2021 sendte Direktoratet for Byggkvalitet (DiBK), pa oppdrag fra Kommunal-
og moderniseringsdepartementet (KMD), forslag til endringer i TEK17 pa hgring. I korte
trekk var mélet med endringen & fa strengere og flere klimakrav inn i byggteknisk forskrift.
Likevel reflekterte ikke endringsforslaget behovet for en norsk NZEB definisjon. Dette ble
papekt i flere hgringsinnspill, blant annet fra Entreprengrforeningen Bygg og Anlegg
(EBA) og Grgnn Byggalliansen. EBA skriver blant annet at:

« Vi vil bemerke at det er et pressende behov for at reviderte energikrav inneholder en
nasjonal NZEB-definisjon. (..) For at norske banker skal kunne vise at bygg de
lanefinansierer tilfredsstiller EU taksonomien slik at de kan fa gronne lan i det europeiske
bankmarkedet slik at de igjen kan tilby sine kunder qunstige grgnne lan, ma norske

myndigheter definere NZEB 1 henhold til Bygningsdirektivet.»

Jeg finner i denne studien at majoriteten av respondentene, pé lik linje med
interesseorganisasjonene, uttrykker et gnske om at NZEB, sammen med flere av de andre
kriteriene, implementeres i TEK17 for 4 forenkle kompleksiteten i antallet lovverk aktgrene
er ngdt til a etterfplge. Videre finner jeg i denne studien at det forventes a bli krevende a
oppna NZEB-kravene néar de blir vedtatt i Norge, og en antagelse blant respondentene er

at kravet kommer til & ligge tett til Energimerke A-kravet.

Do No Significant Harm (DNSH)

P4 linje med eksisterende litteratur (eksempelvis, DGNB et al., 2021; Raux og Fischer,
2021; Kvale og Norang, 2021) finner jeg motstridende syn blant respondentene relatert til
hvorvidt det er utfordrende & oppfylle DNSH-kriteriene eller ikke. Av den eksisterende
forskningen er det kun Kvale og Norang (2021) som nevner at noen aktgrer har vesentlig
lavere kjennskap til DNSH-kriteriene enn «betydelig bidrag»-kriteriet. Et péafallende funn i

denne studien er at majoriteten av aktgrene har hovedsakelig fokusert pa «betydelig
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bidrag»-kriteriet. Denne observasjonen kan veere et resultat av manglene definisjoner og
begreper som gjgr det spesielt utfordrende a forsta kriteriene som omhandler «betydelig
bidrag»-kriteriet (les: reduksjon av klimaendringer). En annen forklaring kan veere at den
eksisterende bygningsmassen (majoriteten av aktivitet relevant for taksonomien) har kun
ett DNSH-kriteria & forholde seg til — klimatilpasning — som i tillegg omhandler EPC, et
begrep vi ikke bruker i Norge. Dette funnet er i sa fall kun gjeldende for den norske
konteksten, og er ikke ngdvendigvis motstridende til eksiterende litteratur. I motsetning til
Kvale og Norang (2021) finner jeg at respondentene kommenterer pa et sammenfall mellom
DNSH-kriterier og det norske lovverket. Denne observasjonen svekker ikke Kvale og
Norang (2021) sitt funn, men heller styrker at aktgrene har en lav kjennskap til DNSH-
kriteriene. Det er i tidligere studier dokumentert at DNSH-kriteriene introduserer

dokumenteringskrav utover det gjeldende norske lovverket.

Stgrre forprosjekter

Flere av respondentene trekker frem at taksonomien pavirker risikofordelingen mellom de
involverte aktgrene i byggeprosjekter som gyner & oppfylle kriteriene taksonomien stiller.
Aktgrene forventer at radgivende ingenigrer og entreprengrer ma bezere risikoen for at
funksjonskravene i form av kriteriene blir opprettholdt. Et funn i denne oppgaven er at
flere av respondentene trekker frem at byggherrer kommer til & bli ngdt til & gjennomfgre
stgrre forundersgkelser eller forprosjekter for & gke informasjonsgrunnlaget til de utfgrende
aktgrene som skal baere risikoen for at funksjonskravene blir oppfylt. Det er rimelig & anta

at dette vil veere vesentlig lettere for nybygg enn omfattende rehabilitering.

Automatisk analyse bygget pa toppen av en sentralisert database for DNSH
Et sentralt funn i denne studien er at eksisterende litteratur trekker frem den mangelfulle
tilgangen pa data som den stgrste barrieren for & dokumentere pA DNSH-kriteriene (Garcia
et al., 2020; Raux og Fischer, 2021; The Governance Group, 2020). Intervjuresultatene i
denne studien styrker disse funnene ytterligere ved a spesifisere at data tilknyttet
landutnyttelse, truede dyrearter og underjordisk biomangfold er spesielt utfordrende a
dokumentere. Dataen det refereres til er georeferert og krever i stor grad kjennskap til
geografiske informasjonssystemer (GIS) for & kunne analysere den. Dette er spesielt
krevende for sma og mellomstore bedrifter som ikke besitter denne typen kompetanse.
Raux og Fischer (2021) trekker frem at de fant ingen underliggende metoder & folge eller
tilgang pa informasjon fra en sentralisert database. Garcia et al. (2020) stgtter ogsa denne

typen tilnseerming og sier at «oppretning av databaser som innehar relevant informasjon
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om bedrifter og selskapers gkonomiske aktiviteter vil gjgre vurderinger om samsvar med

taksonomien mye enklere» (fritt oversatt).

Som et tilsvar pa dette sentrale funnet startet jeg & utvikle en prototype som samlet
fragmentert data relater til DNSH-kriteriene i én sentralisert database, for sd & bygge GIS-
analyser pa toppen av databasen. Bakgrunnen for konseptet var a muliggjore at ikke-
eksperter kunne gjgre de samme analysene som eksperter, umiddelbart. Med andre ord, at
store og sma selskaper automatisk kunne evaluere om et prosjekt var i henhold til DNSH-
kriteriene. Prototypen ble vist frem til 1/3 av respondenten, og tilbakemeldingene var
utelukkende positive. Det er planlagt flere oppfelgingsmgter med respondentene i
kjglvannet av oppgaven. Idéen er meldt inn til teknologioverfgrings-kontoret til NTNU
(NTNU TTO), og det er etablert et aksjeselskap. Det er i tillegg rekruttert tre personer,
hvorav én produktleder og to programvareutviklere, for & viderefgre konseptet sammen
med meg i den kommende perioden. En mer helhetlig oversikt over prototypen kan sees i
Vedlegg A — EI Solutions. Figur 6 under viser et gyeblikksbilde av prototype-

applikasjonen.

¢ EiSolutions Dashboard Projoct ; &

€

£ News & Notifications

Norwegian Forest and Landscape Institute updates data set

Welcome! §

Welcome to your dashboard. Here you can
discover active reports and recent activities Tom proj ith 28 sites

You are invited by Ida Jensen to participate on project sFormebu»

@® Recent Projects @ Help & Support

sentto Nordea

Oslo sentrum Learn How to Create a Project

Enebakk Learn How to Invite a Team Member

Figur 6: Oyeblikksbilde av prototype-applikasjonen navngitt EI Solutions. Se Vedlegg A — EI Solutions for en

helhetlig oversikt over applikasjonen.
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7. Konklusjon

Hensikten med denne studien var & undersgke hvordan innfgringen av EUs taksonomi
pavirker den norske bygg- og eiendomsnaeringen, samt hvordan naeringen responderer.
Tidligere litteratur har identifisert drivere, barrierer og holdninger knyttet til taksonomien.
Dog, har f& studier belyst hvordan bygg- og eiendomsneeringen responderer pa innfgringen
av taksonomien. Dette skyldes i all hovedsak at taksonomien er i et tidlig stadium, og at

forskingen i stor grad ma i stor grad vurdere responsen i en landspesifikk-kontekst.

Denne studien gir ett oppdatert bilde av taksonomiens betydning for den norske bygg- og
eiendomsneeringen, samtidig som den trekker frem utfordringer og lgsninger knyttet til
taksonomien. Observasjonen av utfordringer og lgsninger har videre lagt grunnlag for
etableringen av EI Solutions, en teknologibedrift som automatiserer dokumentering og
rapportering av taksonomien for bygg- og eiendomsbransjen. Videre forlenger denne
studien det eksisterende forskningsfeltet, som den fgrste studien som kaster lys over

hvordan aktgrene responderer pa innfgringen av taksonomien.

7.1 Implikasjoner for naeringslivet

Endring i markedsbehov er det viktigste arsaken til 4 respondere.
Finansieringsrisiko er sekundaert. I denne studien finner jeg at en sterkere integrering av
baerekraft hos aktgrene er den vanligste maten a respondere pa. Aktgrene har blant annet
ansatt beerekraftdirektgr, etablert spesialistgrupper/beaerekraftenheter, og bruker tid og

ressurser pa intern kompetansebygging.

Taksonomien kommer til & bli «gullstandarden» for bzerekraftklassifisering av
bygg. Resultatet fra studien gir en tydelig indikasjon pa taksonomien pa sikt kommer til &
bli «gullstandarden» for baerekraftklassifisering. Dette kommer hovedsakelig av den sterke
juridiske forankringen, samt en darlig overensstemmelse med dagens rammeverk for &

sertifisere og klassifisere bygg.

Uvesentlig om du «bidrar vesentligr hvis ikke de andre kriteriene oppfylles.
Funnene i denne oppgaven gir et tydelig bilde av at alle gruppene med aktgrer har et
manglende fokus pd DNSH og sosiale minimumsstandarder. Dette underbygges videre av

at denne oppgaven tydeliggjor at DNSH ikke er i full overensstemmelse med det norske
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lovverket, og kommer til & kreve dokumentering utover de etablerte regelverkene aktgrene

er kjent med.

Rentespredningen mellom brune og grgnne bygg p.t. p4 5 — 10 punkter.
Bankinstitusjonene forventer at denne spredningen gker i tiden fremover og at de brune
byggene ma baere kostnaden. Flere aktgrer tror at spredningen kan gke til et gap pa 50
punkter, tilsvarende +/- 25 % pavirkning i dagens marked. Dette funnet er vesentlig

hgyere sammenlignet med tidligere forskning,.

7.2 Implikasjoner for regulatoriske beslutningstakere

Denne studien har pa linje med tidligere litteratur belyst hvilke sentrale begreper og
definisjoner som mangler i en norsk kontekst. Begrepene og definisjonene det gjelder
er: NZEB, topp 15 %, PED og EPC. Videre finner jeg i denne studien at DNSH-
kriteriene kan ogsé veere utfordrende & overholde i norsk kontekst, og bgr inkluderes i
regler og forskrifter for a redusere kompleksiteten i antall lovverk man ma forholde seg til.
Heller ikke den underliggende dataen er lett & aksessere for neeringslivet, og det bgr

iverksettes initiativ for 4 samle nasjonal data som er relevant for taksonomien.

Jeg finner i denne studien at alle respondentene fra bank- og finansnseringen har etablert
gronne rammeverk, men at de manglene begrepene og definisjonene i norsk kontekst gjor
at de ikke kan bruke det for & vurdere overensstemmelsen med taksonomien. Et etterslep
av regulatoriske uoverensstemmelser med Bygningsdirektivet til EU vil kunne
svekke norske finansinstitusjoner konkurransekraft i kampen om grgnne
obligasjoner i EUs finansmarked. Det er to underliggende drivere til denne
konklusjonen: (1) tiden det tar for norske banker kan utstede grgnne lan som samsvarer
med taksonomien, og (2) tiden det tar for markedet etterspgr grgnne lan som samsvarer
med taksonomien. Norge risikerer a henge langt bak vare europeiske naboer hvis

regulatoriske beslutningstakere ikke avklarer definisjonene og begrepene innen kort tid.

7.3 Implikasjoner for forskning

Mens flere observasjoner har bekreftet tidligere forskning som omhandler taksonomiens
rolle i bygg- og eiendomsnsaeringen, ble noen avvik og uklarheter synlig under studien, og

tilsier at det er et behov for videre forskning.
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Hvorvidt betydningen av taksonomien og responsen pi taksonomien er gyldig
for et bredere geografisk omrade ma undersgkes videre. Noen av funnene gjelder
seerlig for den norske konteksten, men det er ikke undersgkt om det er andre land som er i
lignende posisjon, og eventuelt hvilken betydning taksonomien har for den respektive bygg-
og eiendomsnaeringen. Denne studien legger dog et godt grunnlag for videre komparative

studier pa kryss av landegrenser.

Studien gir et gyeblikksbilde av hvordan den norske bygg- og eiendomsnsaeringen
responderer pa taksonomien. Gitt dens tidlige fase, forventes det at responsen vil endre seg
i takt med oppdateringer fra regulatoriske beslutningstakere, og det gvrige markedet.
Spgrsmalet jeg reiser er derfor hvordan responsen vil utvikle seg over tid?
Denne studien er den fgrste som undersgker hvordan bygg- og eiendomsneeringen
responderer pa innfgringen av taksonomien, og muliggjor derfor komparative studier i

fremtiden som ser pa utviklingen over tid.

Mangelfull tilgang pa data har veert et gjennomgéaende funn i tidligere litteratur (Raux og
Fischer, 2021; DGNB et al. 2021; Garcia et al. 2020; Kvale og Norang, 2021). I denne
studien svarer jeg pa Kvale og Norang (2021) sitt spgrsmal, om datagrunnlaget
i Norge er tilstrekkelig for & dokumentere pa taksonomien — og finner at svaret
er nei. Dette impliserer at det bgr igangsettes initiativ fra enten neeringslivet, myndigheter

eller akademia, for & samle data relevant for taksonomien.

Avslutningsvis gnsker jeg & trekke frem at det stgrste potensialet ligger i & forbedre
eksisterende bygg. Majoriteten av den eksisterende litteraturen som betrakter kryssiktet
mellom regulatoriske rammeverk og bygg- og eiendomsneeringen fokuserer pa det som skal
bygges, og ikke det som er bygd. Jeg oppfordrer derfor forskningsmiljget til &
studere hvordan rammeverk, som EUs taksonomi, kan bidra til & utlgse

potensialet som ligger i forbedring av eksisterende bygg.
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Vedlegg

Vedlegg A — EI Solutions

Dashboard
Dashboardet viser en oversikt over nyheter og notifikasjoner, samt nylige prosjekter, og

hjelp og support. Videre gnsker brukeren & opprette et prosjekt.

[

C EiSolutions Dashboard Projoct : 2

e
W

0 News & Notifications

Welcome! §

Welcome to your dashboard. Here you can
discover active reports and recent activities proj ith 28 sites

You are invited by ida Jensen to participate on project «Formnebus

@© Recent Projocts @ Help & Support

sentto Nordea

Oslo sentrum Learn How to Create a Project

Enebakk Learn How to Invite a Team Member

Velg prosjekt

I velg prosjekt fanen, s& definerer brukeren hvilke typer prosjekt som skal vurderes. Dette
kan veere en portefplje med prosjekter, eller et enkeltstaende prosjekt. Jeg har valgt & legge
til enda en modul «kjgp og eierskap av tomter», ettersom en tomt i seg selv kan veere
bestemmende for om det er mulig & bygge et «nybygg» i henhold til taksonomien.

Brukeren velger «kjop og eierskap av tomter».
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€

€ Ei Solutions Projects

First, choose a project type

Opplasting av gards- og bruksnummer

I opplasting av gards- og bruksnummer laster brukeren opp en CSV-fil, med oversikt over
gards- og bruksnumrene. Nar brukeren trykker «neste» vil applikasjonen starte & analysere
alle tomtene mot dataen som er samlet i den sentraliserte databasen. Dette inkluderer
blant annet dataen som er identifisert som utfordrende & dokumentere pa i oppgaven. 1

dette eksempelet er det en tomteportefglje pa 28 tomter som skal vurderes.
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¢ EiSolutions Dashboard Prajects Team Help & .a.

& cancel UNTITLED PROJECT © uplood geomatry

Upload Geometry

Sne s it et dee [ Property no. Municipality Size

¢ Ei Solutions Dashboard Projects Team Help £ _a Karianr
& cancal UNTITLED PROJECT © upioad geometry
Upload Geometry
id
" ! . ! D Property no. Municipality size
| 01 5024 Oslo 3793 i ]
|
| E o haror k 0 50/266 Oslo 2B01 ]
|
) 50,267 aslo 5692 m ]
0. 52/265 Oslo 7829 v L]
008 52/266 Oslo 3420’ (]

Cancel
Goback

Oversikt over prosjektet
I denne fanen far brukeren en oversikt over prosjektene, og hvilke kriterier som er

dokumentert for. De fleste av kriteriene som gjelder «kjop og eierskap av tomter» er
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automatisk vurdert. For de kriteriene som ikke er automatisk vurdert tillater applikasjonen
at brukeren kan laste opp egen dokumentasjon. Brukeren trykker videre pa

«dokumentasjon generert» for & se dokumentasjonen.

< Ei Solutions Projects 8

< cancel UNTITLED PROJECT @ upload geometry © upioad documentation © Finaiize project

D Property no
50/240

50/266

50/267

52{265

52/266

50/266 Oslo No B Documentation generated .

r)

lead b Auditor & Teennical aavisor: () (=]

subject to an investigation for p

50/266 osto »wa

I | Auditer & Technical advisor. 3. =

Dokumentasjon for kriteriene

I denne fanen kan brukeren aksessere den underliggende dokumentasjonen som er
automatisk generert, i dette tilfellet eksemplifisert med truede arter i henhold til TUCN
Red List. Her har jeg bade brukt observasjoner av artene og habitater for & automatisk
evaluere om tomten er i umiddelbar naerhet. Hvis ja, sa bgr dette undersgkes videre av
«pé-bakken» analyser. Ved & klikke pa et vilkarlig sted kommer brukeren tilbake til forrige

fane.
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Habitat of Endangered Species ¢ EiSolutions

Methodology

Site Details

Property no. 52/190
Total area 185819m’

Municipality oslo

Endangered Species

Risk score

> Taxonomy compliant

pistance Species Category Threat level Risk lovel

Erebia sudetica Animalia Vulnerable
Scharlachkater Animalia Near threatened
Fjelinakleblom Plantae Near threatened

Galanthus nivalis Plantae Near threatened

Oversikt over vurderte prosjekter
I denne fanen kan brukeren aksessere en oversikt over prosjekter som er vurdert. Her ser
brukeren at én av tomtene er markert rgd, som indikerer at den bryter med kriteriene til

taksonomien, mens én annen tomt er markert gul, som indikerer at det mangler
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dokumentasjon for & kunne vurdere om den er pa linje med taksonomien eller ikke.
Brukeren kan her eksportere all dokumentasjon i en ZIP-fil, eller trykke seg videre inn pa
den underliggende dokumentasjonen for én tomt. Denne informasjonen kan videre deles

med finansinstitusjoner, investorer og brukere.

¢ EiSolutions Dashboard Projects Team Help & G roromenansen -

<« Back to Overview

= s
D Property no. Municipality Risk level Last edited
- 001 50/249 |1, osio — Moderate 02032022 E o @
7
002 50/266 Oslo —igh 02032022 E o 8
[\ 4 4
L i < g~ 003 60/267 osio —Norisk 02032022 DT |
- \ ' 004 50/298 Oslo —No risk 02032022 LI ]
' e
< : ’ § 9 o 005 52/20 Oslo —No risk 02032022 B o &
! . ‘
v 006 52/189 Oslo - Norisk 02032022 LI
\“ ' 2 - 007 52190 Oslo —NO risk 02032022 L
3 ® ®
w 008 58/143 Oslo —No risk 02032022 E o &
) — G EE
¢ EiSolutions Ocihtioded Projects Team Help £ & Karionne Hansen  ~

Site Details - 50/249
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Vedlegg B — One-pager

@ NTNU

Hvordan responderer bygg- og
eiendomsnaeringen pa innfgringen
av EUs taksonomi?

Masteroppgaveprosjekt av Fredrik Moger, varen 2022

Bakgrunn

EU-kommisjonen publiserte i juni 2020, EU-taksonomien - et
klassifiseringssystem for ekonomiske aktiviteter - og en barebjelke i EUs
handlingsplan for baerekraftig finans. Taksonomien har som hensikt & bidra
til & danne en felles forstaelse for hvilke investeringer som er baerekraftige
gjennom definerte miljemal. Ambisjonen er a flytte kapital til baerekraftige
investeringer. Primaert vil taksonomien utnytte finansinstitusjoner som en
katalysator for a kanalisere mer kapital til baerekraftige investeringer. Dette
vil skape en kjedereaksjon der resten av naringslivet blir pavirket gjennom
gunstigere lanebetingelser for taksonomijusterte aktiviteter.

Problemstilling

12022 trer EUs taksonomi i kraft. Tidligere studier viser at BAE-na&ringen er
den nzringen med flest relevante aktiviteter for taksonomien, men at
naeringen samtidig opplever det som utfordrende & oppfylle taksonomien.
Dette masteroppgaveprosjektet seker & forsta hvordan BAE-naringen
responderer pa innferingen av EUs taksonomi.

For & svare pa problemstillingen gjennomferer jeg varen 2022 et
komparativt casestudie av byggeprosjekter som @yner a oppfylle
taksonomien. Casestudiet blir supplert med intervjuer av nekkelakterer i
bygg- og eiendomsnaeeringen.

EUs taksonomi

1 forste omgang er det store bersnoterte foretak og finansinstitusjoner som
vil omfattes av taksonomiforordningen. For at en aktivitet skal kunne
klassifiseres som baerekraftig i henhold til taksonomien ma den oppfylle tre
grunnvilkar.

Aktiviteten ma for det forste gi et vesentlig bidrag til minst ett av EUs seks
miljemal:

1. Begrensning av klimaendringer

2. Klimatilpasning

3. Baerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser

4. Omstilling til en sirkulerekonomi

5. Forebyqgging og bekjempelse av forurensing

6. Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og ekosystemer

Itillegg er det er krav at aktiviteten ikke gjer skade for noen av de ovrige
malene, og at det oppfyller minstekrav til sosiale rettigheter.

6

Relevante aktgrer for prosjektet

Finansinstitusjoner
Finansinstitusjoner vil bli malt pa hvor mye kapital som lanes ut til "grenne”
aktiviteter (GAS), og kommer til & bli stilt strengere krav til miljerapportering.

Juridiske aktorer
Juridiske akterer vil vaere avgjerende for implementeringen og utevelsen av EUs

taksonomi, og er i stor grad forventet & veilede akterer i naeringen.

Byggherre
Byggherre vil sitte pa hovedvekten av risikoen og ma evne & gjennomfere
byggeanskaffelser i en enda mer sirkuler og barekraftig retning.

Prosjekterende og radgivende aktorer
Prosjekterende og radgivende akterer kan bli stdende ansvarlig for deler av
risikoen som kommer med EUs taksonomi.

Utforende akterer
Entreprenerer og andre utferende akterer kan bli ansvarlig for at kravene

Oppfordring

For & svare pa problemstillingen seker jeg 8 komme i kontakt med
representanter fra finansinstitusjoner, byggherrer, prosjekterende og
utforende akterer, samt brukere som ensker a bidra med sitt perspektiv pa
innferingen av EU-taksonomien.

for & oppfylle tak ien er ambisiose, og er ikke nedvendigvis pa
linje med dagens gjeldende reguleringer. Manglende rapp ingsstruk eren
vesentlig barriere for den norske BAE-naeringen.
- Ledende norsk finansinstitusjon
isikofordelingen endres ved innferingen av EU-tak Vi har startet en

prosess pd evaluere forretningsmodellen var for a ta del i oppsiden, samt beskytte
©0ss mot nedsiden.

- Ledende norsk byggherre

E-post: fredrik@stud.ntnu.no

Fredrik Moger

TIf: 46951003

® 2022
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