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Sammendrag

Byggenaringen er Norges starste fastlandsnzring, hvilket ogsa gjer den til en av de mest
teerende pa klimaet med tanke pa energibruk, karbonutslipp og bruk av ramaterialer.
Parisavtalen har som mal at den globale temperaturen ikke skal gke med mer enn to grader
frem mot 2050. Med tanke pa den store ressursbruken og de store utslippene, gjer det at
eiendomsbransjen har et seerlig ansvar for a bidra til at dette malet nas. Den grgnne
omstillingen i bransjen er krevende, og utfordringen ligger i 4 oppna verdiskapning samtidig
som man reduserer utslipp. Rede bunnlinjer antas a fungere som en barriere i denne
omstillingen. Studien har derfor sgkt & avdekke hvordan det granne skiftet i
eiendomsbransjen ogsa kan gjares lgnnsomt, og dermed pavirke et ensidig fokus pa
kostnader. For & besvare problemstillingen ble datainnsamlingen gjort i form av et

litteraturstudie, samt dybdeintervjuer med ni eiendomsakterer.

Studien har avdekket at; (1) Eiendomsakterene har god kunnskap om lover, regler og
forskrifter pa overordnet niva. Regelverket oppfattes dog som vanskelig a tolke og forholde
seg til, hvilket gjar at detaljert kunnskap i hovedsak er forankret pa det operasjonelle nivaet
hos entreprengrer og leverandgrer. Det knyttes videre stor usikkerhet til innfaringen av
taksonomien, og hvordan den vil pavirke bransjen nar den trer i kraft. (2) Utvalget
identifiserte gjeldende regelverk i Norge som en barriere for & oppna lgnnsomhet, spesielt i
sammenheng med rehabiliteringsprosjekt. BREEAM-sertifisering benyttes av de fleste
aktgrene, til tross for at det oppleves som for kostbart og tidkrevende. Videre oppleves
statteordningen fra Enova som en barriere i seg selv, grunnet en kostbar og komplisert
seknadsprosess. (3) De fleste aktgrene har en offensiv tilnaerming til det grgnne skiftet,
hvilket sees i sammenheng med stor vilje til & investere i granne lgsninger. (4) De tre
baerekraftsaspektene likestilles i stor grad av utvalget, under forutsetning om at gkonomisk
handlingsrom foreligger. (5) En kombinasjon av krav og insentiver trengs for a fa med hele
bransjen, og ikke bare de mest offensive. For a sette fart pa det granne skiftet avdekkes det
behov for momsfritak og fjerning eller redusering av dokumentavgift i

rehabiliteringsprosjekt.

For videre arbeid ber det sees neermere pa hvilke implikasjoner krigen i Ukraina vil pafere
bransjen, bade pa kort og lang sikt. I tillegg bar det gjares en mer omfattende undersgkelse av

sosial baerekraft, og hvordan dette baerekraftsaspektet kan stimuleres med insentiver.



Summary

The construction industry is Norway's largest mainland industry, which also makes it one of
the most corrosive to the climate in terms of energy consumption, carbon emissions and the
use of raw materials. The Paris Agreement aims to ensure that global temperatures do not
increase by more than two degrees by 2050. Considering the large use of resources and the
large emissions, this means that the real estate industry has a special responsibility to
contribute to achieving this goal. The green transition in the industry is demanding, and it is
challenging to achieve value creation while reducing emissions. Red bottom lines are
assumed to act as a barrier in this change. The study has therefore sought to uncover how the
green shift in the real estate industry can also be made profitable, and thus influence a one-
sided focus on costs. To answer the problem, the data collection was done in the form of a

literature study, as well as in-depth interviews with nine real estate corporations.

The study has revealed that; (1) The real estate corporations have good knowledge of laws,
rules and regulations at a higher level. However, the regulations are perceived as difficult to
interpret and relate to, which means that detailed knowledge is mainly rooted in the
operational level of contractors and suppliers. There is also great uncertainty associated with
the introduction of the taxonomy, and how it will affect the industry when it is implemented.
(2) The corporations identified current regulations in Norway as a barrier to achieving
profitability, especially in connection with rehabilitation projects. BREEAM certification is
used by most corporations, despite the fact that it is perceived as too expensive and time-
consuming. Furthermore, the support from Enova is perceived as a barrier in itself, due to an
expensive and complicated application process. (3) Most corporations have an offensive
approach to the green shift, which is seen in connection with the great willingness to invest in
green solutions. (4) The three sustainability aspects are largely equated by the corporations,
provided that there is room for economic action. (5) A combination of requirements and
incentives are needed to involve the entire industry, and not just the most offensive
corporations. In order to speed up the green shift, the need for VAT exemption and removal
or reduction of document fees in rehabilitation projects is uncovered.

For further work, one should investigate what implications the war in Ukraine will have on
the industry, both in the short and long term. In addition, a more comprehensive study should
be made of social sustainability, and how this aspect of sustainability can be stimulated with

incentives.
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1 Introduksjon

1.1 Bakgrunn

Det er et globalt fokus vedragrende baerekraft og kutt i klimagassutslipp, hvilket gjelder bade
offentlig og privat sektor. Temaet er en megatrend som vil ha en disruptiv pavirkning pa bade
samfunnet, teknologier, markeder og bransjer. | sammenheng med at verden gar sammen
politisk og kulturelt for & lgse klimautfordringer, er eiendomsbransjen en av de mest
eksponerte i verden. En viktig arsak er hvor teerende bransjen er pa klimaet med tanke pa
energibruk, karbonutslipp, samt bruk av ramaterialer (Hansen, 2019). Hvis samfunnet vil fa
bukt med klimautfordringene, er eiendomsbransjen en av de viktigste & malrette seg inn mot

for 4 utgjere en forskijell.

FNs klimarapport fra 2021 er en oppvekker for myndighetene til & kutte klimautslipp.
Rapporten viste at den globale temperaturen kan gke til, eller overskride 1.5 grader de neste
20 arene, noe som er 10 ar tidligere enn forventet (FN-sambandet, 2021).
Temperaturgkningen vil i sa fall komme i konflikt med det globale malet i Parisavtalen, og
trolig medbringe omfattende gdeleggelser og ekstremveer. Rapporten viste tydelig at
klimaendringer kommer som en konsekvens av menneskelig aktivitet. Med dagens
utslippsniva og fremtidig forventet vekst predikerer rapporten at malet i Parisavtalen vil vaere
uoppnaelig, og at den globale temperaturen vil gke med to grader (FN-sambandet, 2021).
Hvis klimagassutslippene derimot reduseres umiddelbart eller i neermeste fremtid vil det gke

sannsynligheten for at temperaturgkningen holder seg godt under to grader frem mot 2050.

Klimautfordringene utgjer en trussel for blant annet helse, matsikkerhet og naturmangfold
(Miljgstatus, u.d.). Rettes imidlertid klimautfordringene mot eiendomsbransjen kan det
medfare bade gkt risiko og en opplevelse av at aktgrene ma foreta avveininger i
baerekraftsgyemed. A minimere denne risikoen, samt handtere vanskelige avveininger kan
tenkes a bli en av de starste utfordringene for eiendomsbesittere i de kommende tiarene.
Raske endringer i politiske signaler og bestemmelser knyttet til baerekraft kan for eksempel
ha stor pavirkning pa bade store og sma selskaper. | mange tilfeller burde nasjonale
bestemmelser og reguleringer i bransjen vaert gjenstand for en revisjon for a gjere det enklere

a rehabilitere, med eksempelvis en egen rehab-teknisk forskrift (Norsk Eiendom, 2020). Det



anliggende er at disse bestemmelsene kan utgjgre en starre risiko for eiendomsbransjen
sammenlignet med andre bransjer. Ved innfgring av nye regler, bestemmelser eller krav kan
andre bransjer i verste fall velge a forlate markedet. Denne muligheten til & velge har ikke

eiendomsbransjen, og ma innrette seg etter det som bestemmes.

Det positive er imidlertid at det foreligger en mulighet for eiendomsbransjen til &
imgtekomme omstillingsprosessen mot en grgnnere profil, da klimautfordringene ikke bare er
synonymt med risikoaspekter. Lagsningen vil trolig ligge i & adoptere ny teknologi, nye
byggematerialer, nye mater & bygge pa, nye tilneermingsmetoder til drift og forvaltning, samt
nye kilder til karbonngytrale energilgsninger (Norsk Eiendom, 2021a) Samlet sett vurderes
dette som en utfordring og et problem som bransjen ma innovere seg ut av. Gitt
utfordringenes enorme skala, men ogsa belgnningen for a lykkes, vurderes det ikke som

usannsynlig at temaet vil veere toneangivende sammen med PropTech de neste arene.

Det antas at denne studien vil vare viktig og nyttig for bransjen fordi den har potensial til &
avdekke hvordan det grenne skiftet ogsa kan gjgres lennsomt. Rgde bunnlinjer kan fungere
som en barriere i denne omstillingsprosessen. En rapport fra NyAnalyse viser at 60 % av
eiendomsbransjen og 51 % av bygg- og anleggsbransjen er villige til a betale mer for
produkter som bidrar til & gjare deres profil grannere (NyAnalyse, 2021). Det eksisterer
imidlertid fortsatt et kunnskapshull i eiendomsbransjen knyttet til granne investeringer.
Omstillingen er krevende, og utfordringen ligger i & oppna verdiskapning samtidig som man
reduserer utslipp (Regjeringen, 2021a). For a fa til det granne skiftet i eiendomsbransjen ma
ogsa mulighetene for lannsomhet adresseres, og pa den maten pavirke et ensidig fokus pa
kostnader (Ytreberg, 2021).

Manglende kunnskap om hva man investerer i, kan bade utilsiktet og tilsiktet fare til
grennvasking. Med et stort forbruk av ramaterialer, hgy energibruk, samt store
avfallsmengder, vil konsekvensene av grennvasking i eiendomsbransjen vare av sarlig
betydning (Hansen, 2019). | den sammenheng kan trolig den kommende taksonomien legge
til rette for at grennvasking i bransjen reduseres. Taksonomien er et klassifiseringssystem
utarbeidet av EU for a sikre barekraftige aktiviteter for a na definerte og spesifikke miljgmal
(Nilsen og Halleraker, 2021). Taksonomiens betydning for eiendomsbransjen vil gi utslag i
spesifikke kriterier og krav, og kan bidra til at risikoen for at selskaper grgnnvasker,

reduseres (Kvale og Norang, 2021). Eiendomskriteriene omhandler begrensning av



klimaendringene og klimatilpasning. For a veere i trad med taksonomien ma for eksempel
eiendomsutviklingsprosjekter ha 20 % lavere energiforbruk enn nasjonale krav til
energieffektivitet for 4 bidra til & begrense klimaendringene, eller at 70 % av
bygningsmaterialene ma gjenvinnes for a bidra til klimatilpasning (Gregnn Byggallianse,

u.a.a).

For det farste gir taksonomien et tydelig rammeverk for @ male i hvor stor grad eksisterende,
samt bygg under utvikling, vurderes som berekraftig. Byggene som harmonerer med EUs
definisjon pa en baerekraftig aktivitet vil trolig oppleve synergieffekter pa attraktivitet i
forbindelse med finansiering, interessenter, omdgmme og investorer. Samtidig forventes det
at bygg med “brune” profiler, og som faller utenfor EUs taksonomi, vil bli mindre attraktive
overfor de samme kategoriene (PwC, u.d.). Videre vil det fungere som et konkret verktay for
eiendomsaktgrene til & uteve beerekraftig drift, gi bedre beslutningsgrunnlag og gjare

selskapet til et bedre investeringsobjekt.

Det er ikke til & komme unna at bransjen har vert preget av mye usikkerhet de siste arene.
Eiendomsbransjen ma, pa lik linje med andre bransjer, tilpasse seg endringer i omgivelsene. |
skrivende stund er det krig i Ukraina. Konflikten har pagatt siden 2014 og konflikten
eskalerte da Russland invaderte Ukraina 24. februar i ar. Krigen har fatt konsekvenser for
hele Europa, og for eiendomsbransjen har krigen serlig fatt betydning for materialtilgang og
ravarepriser. Bransjen opplever i dag leveringsutfordringer og ekstraordinare prisstigninger
pa bygningskomponenter (Norsk Eiendom, 2022). Ukraina og Russland sitter pa store
ressurser. Ukraina er pa sin side stor produsent av stal, kull, maskiner og jordbruksprodukter,
mens Russland pa sin side har enorme naturressurser i tillegg til a veere verdensledende innen
oljeproduksjon. Som falge av krigen er store ressurser i Ukraina lagt i ruiner, og sanksjoner
mot Russland har gjort at handel med landet ikke er mulig. Dette merker eiendomsbransjen

blant annet i form av gkte kostnader og redusert tilgang pa ngkkelkomponenter.

I tillegg til krigen har en pandemi nettopp herjet i underkant av to ar. Pandemien pavirket
eiendomsbransjen, szrlig de farste manedene, med blant annet redusert salgsvolum,
usikkerhet i boligprisene, anstrengt oppdragssituasjon og permitteringer. Det tok dog ikke
lang tid fgr boligmarkedet snudde. Som fglge av lave renter og endret forbruksmenster steg
ettersparselen etter eiendom. Norges bank senket renten til historiske 0 prosent og flertallet
av befolkningen fikk hgyere kjgpekraft enn de hadde far pandemien (NEF, 2021). Til tross



for stor usikkerhet knyttet til pandemien, har det vist seg at bransjen har kommet godt ut av
det.

Pa bakgrunn av det ovennevnte har fglgende problemstilling blitt utarbeidet:

""Hvordan kan eiendomsaktgrer tilpasse seg det grgnne skiftet samtidig som de
oppnar tilfredsstillende lgnnsomhet?"

1.2 Forskningsmetode

Det er benyttet en kvalitativ forskningsmetode for & kunne finne svar pa ovennevnte
problemstilling. Dybdeintervjuer med ulike eiendomsaktarer ble vurdert som mest
hensiktsmessig for datainnsamlingen. Underveis i prosessen ble det vurdert om det ville veere
fordelaktig & benytte flere forskningsdesign, som eksempelvis en kombinasjon av kvalitativ
og kvantitativ metode - sakalt metodetriangulering. Kvantitativ metode ble ikke vurdert som
egnet metode ettersom at oppgavens problemstilling har krevd nyanserte og detaljerte svar.

Den type data ville blitt utfordrende a innhente gjennom eksempelvis sparreundersgkelser.

1.3 Oppgavens struktur

Oppgaven er delt inn i atte kapitler og tar utgangspunkt i IMRaD-modellen, slik som
presentert i tabell 1 (NTNU Senter for faglig kommunikasjon, u.d). | tillegg felger det
avslutningsvis et kapittel med refleksjoner.

Tabell 1 Masteroppgavens struktur

Introduksjon | Presentere hensikten med forskningen og oppgavens relevans samt redegjare
for valgt problemstilling og tilhgrende forskningsspgrsmal.

Teori Redegjarelse for relevant teori.

Metode Beskriver bakgrunn for valgt metode samt hvordan data er samlet inn og
behandlet.

Resultat Presentasjon av funn fra dybdeintervjuer.

Diskusjon Diskuterer funn fra dybdeintervjuer opp mot relevant litteratur.

Konklusjon Presenterer oppgavens hovedfunn og svarer pa problemstilling og
forskningsspgrsmal.




1.4 Problemstilling

Tekstforfatternes interesse og nysgjerrighet for hvordan det er mulig for eiendomsaktarer a
investere i grenne lgsninger samtidig som de oppnar tilfredsstillende lgnnsomhet har veert
bakgrunn for valg av tema. Barekraft er et felt som har fatt gkt oppmerksomhet de siste
tidrene, og er et tema som stadig er pa dagsorden. Samtidig som det er et dagsaktuelt tema,
finnes det kunnskapshull som tekstforfatterne gnsker & bidra til & avdekke. Formalet med
studien har veert & undersgke hvordan eiendomsaktarer kan tilpasse seg det grenne skiftet
samtidig som de oppnar tilfredsstillende lgnnsomhet. | den sammenheng har det blitt forsket
pa private eiendomsutviklere med omfattende virksomhet i Norge. Aktarene som er intervjuet
driver primart med utbyggelse av nybygg og har tilhgrighet i Trondheim og Oslo. Med

utgangspunkt i oppgavens introduksjon og formal er det formulert falgende problemstilling:

"Hvordan kan eiendomsaktarer tilpasse seg det grgnne skiftet samtidig som de oppnar
tilfredsstillende lgnnsomhet?"

1.5 Forskningsspgrsmal
Problemstillingen innebzrer en omfattende studie, og det var derfor hensiktsmessig a
formulere forskningsspersmal som har hatt til hensikt a adressere problematikken oppgaven

tar for seg. Det er formulert fem forskningsspgrsmal for & kunne besvare problemstillingen:

1. Huvilken kunnskap har eiendomsaktarer til lover, regler og forskrifter i sammenheng

med det grenne skiftet?

Det farste forskningssparsmalet sgker a avdekke hvilken kunnskap eiendomsaktgrene besitter
vedrgrende lover, regler og forskrifter som sees i sammenheng med det grgnne skiftet.
Forskningssparsmalet har til hensikt & avdekke hvilke endringer i lovverk som anses som

negdvendig med tanke pa a fa fart pa grenn omstilling i bransjen.
2. Hva er eiendomsbransjens utfordringer for a oppna lgnnsomhet i det granne skiftet?

Det andre forskningssparsmalet er utformet med tanke pa & undersgke hvilke utfordringer

eiendomsaktgrene opplever i mgte med & oppna lgnnsomhet i det granne skiftet.



Forskningssparsmalet tar for seg bade barrierer og muligheter, og forsgker a identifisere hva

aktgrene opplever som mest utfordrende.

3. Huvilke fordeler og ulemper vektes nar eiendomsaktarene vurderer offensiv, ngytral

eller tilbakeholden tilngerming til det grgnne skiftet?

Det tredje forskningssparsmalet undersgker hvilken tilneerming aktgrene har til det grenne
skiftet, samt hvilke fordeler og ulemper som vektlegges ved valg av tilneerming. Hensikten
med forskningssparsmalet er a finne ut hvordan eiendomsaktarene tenker og hvilke

prioriteringer de gjar.

4. Hvordan prioriteres gkonomisk, miljgmessig og sosial barekraft av eiendomsaktarer?

Hensikten med det fjerde forskningssparsmalet er a undersgke om eiendomsakterene
prioriterer de tre bearekraftsaspektene ulikt. Forskningsspgrsmalet har til hensikt & utfordre
aktgrene til & si noe om hvordan de prioriterer gkonomisk, miljgmessig og sosial baerekraft i

sine prosjekter.

5. Huvilke insentiver bar innfgres for at eiendomsbransjen skal klare det grgnne skiftet?

Det femte forskningssparsmalet er sentralt for a finne svar pa oppgavens problemstilling.
Forskningssparsmalet har til hensikt & undersgke om det er ngdvendig med insentiver for at

grenn omstilling skal finne sted i bransjen, og i sa fall hvilke insentiver aktgrene selv gnsker.

Problemstillingen og forskningsspgrsmalene vil i denne oppgaven bli besvart ved bruk av
eksisterende litteratur og innhentet empiri fra dybdeintervjuene. Forskningsspgrsmalene har
til hensikt & danne et helhetlig bilde av eiendomsaktarene i det granne skiftet, og skal forsgke

a gi svar pa hvordan aktgrene i den sammenheng kan oppna lgnnsomhet.

1.6 Oppgavens avgrensning

Oppgaven er avgrenset geografisk til Norge, og tar kun for seg eiendomsaktarer her i landet.
For & presisere hva oppgaven forsgker & svare pa, er det ngdvendig a avklare hva som faktisk
ligger 1 begrepene “det gronne skiftet”, “baerekraft” og “eiendomsakterer”. Det gronne skiftet

dreier seg om hvordan Norge skal bli et lavutslippsland innen 2050. Samfunnet ma omstille



seg til & bli et samfunn hvor vekst og utvikling skjer innenfor naturens talegrenser
(Regjeringen, 2021b). Med barekraft menes en mate a handle pa som imgtekommer dagens
behov, samtidig som fremtidige behov ivaretas. Eiendomsaktarer i Norge avgrenses i denne
oppgaven til de som utvikler boliger, hvor naringsbygg, formalsbygg eller offentlige bygg
ekskluderes.



2 Teori

2.1 Beerekraft

Begrepet barekraftig utvikling fikk internasjonal oppmerksomhet gjennom rapporten «Var
felles framtid» utgitt av Brundtlandkommisjonen i 1987. | rapporten beskriver kommisjonen
bearekraftig utvikling som «en utvikling som imgtekommer dagens behov uten & gdelegge
mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov». Definisjonen
anerkjenner en felles interesse for a ta vare pa en klode med begrensede ressurser, og
rapporten har lagt grunnlaget for hvordan det tenkes rundt miljg- og utviklingssparsmal (FN,
2021a). Med bakgrunn i Brundtland-rapporten ble det hgsten 2015 vedtatt 17 barekraftsmal
og 169 delmal for baerekraftig utvikling. Barekraftsmalene fungerer som en felles
arbeidsplan for alle land for  utrydde fattigdom, bekjempe ulikhet og stoppe
klimaendringene innen 2030 (FN, 2021b).

Figur 1: FNs barekraftsmal (Hentet fra FN, 2021b)
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2.2 Den tredelte bunnlinjen

Baerekraftbegrepet omhandler tre viktige dimensjoner som alle ma ses i sammenheng for &
avgjere om noe er beerekraftig (FN, 2021a). John Elkington introduserte i 1977 begrepet
«The Triple Bottom Line», som pa norsk oversettes til den triple bunnlinjen. Begrepet
omfatter en sosial, en miljgmessig og en gkonomisk dimensjon av barekraftbegrepet, og
viser til at en bedrifts ansvar ikke bare er knyttet til gkonomiske verdier. Elkington hevdet at

bedrifter har for mye fokus pa den gkonomiske dimensjonen, og at dersom en bedrift gnsker a



oppna langsiktig baerekraftig utvikling og starre langsiktig lennsomhet, ma alle dimensjonene
ivaretas (Kuhlman og Farrington, 2010).

Figur 2: De tre dimensjonene i beerekraftig utvikling (Hentet fra FN, 2021a)
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2.2.1 Sosial baerekraft

Sosial baerekraft handler om a sikre at mennesker far et godt og rettferdig grunnlag for et
anstendig liv. De sosiale forholdene sier noe om hvordan mennesker har det i et samfunn, om
de far oppfylt sine rettigheter og i hvilken grad de har mulighet til & pavirke eget liv og det
samfunn de lever i. Dette innebeerer blant annet a sikre at bade menn og kvinner har lik rett til
gkonomiske ressurser og tilgang pa grunnleggende tjenester, som eksempelvis eiendom (FN,
2021a). Innenfor eiendomsbransjen handler den sosiale dimensjonen blant annet om hvordan
bygninger kan designes slik at det gagner mennesket. Det kan omhandle alt fra hvordan
arkitekturen tiltaler enkeltmennesket, til hvordan inneklima pavirker helse og trivsel
(Byggitegl, 2015). Kvaliteten i vare omgivelser er ikke bare knyttet til det fysiske bygget,
men ma ogsa ses i sammenheng med malene for samfunnet. Sosial barekraft handler altsa

om hvordan individer og samfunn lever med hverandre (Woodcraft, 2012).



2.2.2 Miljgmessig beaerekraft

Den miljgmessige dimensjonen handler om & ivareta natur og klima. Miljemessig barekraft
dreier seg om hvordan en bedrift pavirker det ytre miljeet gjennom sin virksomhet. Bygg-og
anleggssektoren star for 40 % av energibruken, 40 % av rastoffbruken og 40 % av
avfallsproduksjonen i Norge. Alle valg som tas knyttet til arealbruk, infrastruktur,
materialbruk, energilgsninger m.fl. vil pavirke miljget, og ma ses i et livslgpsperspektiv for a
sikre miljgmessig baerekraft (Hansen, 2019).

2.2.3 @konomisk baerekraft

Den gkonomiske dimensjonen av bearekraftbegrepet handler om a sikre gkonomisk trygghet
for bade mennesker og samfunn. @konomisk vekst kan bidra til & sikre utvikling av et lands
gkonomi, noe som igjen vil bidra til nye arbeidsplasser og gkte skatteinntekter. Utfordringen
er imidlertid & gjere skonomien barekraftig, slik at menneskers behov ivaretas, samt sgrge
for at veksten holder seg innenfor naturens taleevner (FN, 2021a). | et skonomisk perspektiv
vil det mest effektive tiltaket for BAE-naringen veere det man velger a ikke bygge. Jo mindre
man bygger, desto faerre ressurser forbrukes. Resultatet er lavere kostander. Dersom man
velger & bygge, er det flere perspektiver man kan benytte seg av. A velge billigere Igsninger
vil gi lavere investeringskostnader. | et livslgpsperspektiv vil imidlertid de billige lgsningene
kunne medfare gkte vedlikeholds- og driftskostnader. I tillegg kan det fare til gkte kostnader
for de som skal benytte seg av byggene. Dette kan veere i form av gkte driftskostnader eller at
bygget er utformet slik at det er til hinder for produktivitet og lannsomhet for virksomheten
(Hansen, 2019).

2.3 Lover, regler og forskrifter

| Norge er plan- og bygningsloven, herunder SAK, TEK og DOK, samt lokale forskrifter og
retningslinjer, fgrende for alle tiltak som iverksettes. Disse vedtas av henholdsvis Stortinget,
departementene og kommunene, og felles for disse er at de er juridisk bindende. | tillegg til
disse finnes det ulike veiledninger, standarder og normer, samt spesifikasjoner utarbeidet av
bransjen selv, standardiseringsorganisasjoner eller av Direktoratet for Byggkvalitet (Hansen,
2019).

2.3.1 Plan- og bygningsloven
Plan- og bygningsloven er den viktigste loven som bestemmer hvordan arealene i Norge kan

brukes, reguleres og forvaltes. Alle tiltak som utarbeides kan bare iverksettes under
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forutsetning av at de ikke strider med plan- og bygningslovens bestemmelser, tilhgrende
forskrifter, samt kommuneplanens arealdel og reguleringsplan (Plan- og bygningsloven,
2008).

Med unntak av blant annet offentlige veianlegg, vannkraftanlegg, anlegg for produksjon av
elektrisk energi, samt akvakulturanlegg, gjelder plan- og bygningsloven for alle typer
virksomheter og byggeprosjekter (Hansen, 2019). Plan- og bygningsloven ma samordnes
andre lover, slik som vegloven, vegtrafikkloven, kulturminneloven, forurensningsloven og
lov om folkehelse. Formalet til denne ytre rammebetingelsen, som er sektorovergripende, er &
sikre baerekraftig utvikling for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjoner (Hansen,

2019). Plan- og bygningsloven deles opp i fem deler;

o Fellesbestemmelser, definisjoner m.m.

e Plandel med regler om statlig, regional og kommunal planlegging

e Gjennomfgringsdelen med regler om ekspropriasjon, utbyggingsavtaler, refusjon og
dispensasjon

e Byggesaksdelen med regler for sgknader, ansvar, tilsyn og tekniske spesifikasjoner til
byggeprosessen

e Handhevings- og gebyrregler

2.3.2 Byggesaksforskriften (SAK10)

Formalet med byggesaksforskriften er a sikre godt forberedte sgknader, at den sgkende har
tilstrekkelige kvalifikasjoner, at uavhengige kontroller planlegges, gjennomfares og
dokumenteres, at det fagres effektivt og systematisk tilsyn av tiltak, og at det reageres mot
brudd pa bestemmelser gitt i eller med hjemmel i plan- og bygningsloven
(Byggesaksforskriften, 2010). En ryddig og transparent sgknadsprosess bidrar til 4 sikre en
bedre kvalitetssikring av prosjektet, i tillegg til at det blir enklere a identifisere de eller den

ansvarlige i forbindelse med skader, feil, eller mangler (Hansen, 2019).

2.3.3 Byggteknisk forskrift (TEK17)

Formalsparagrafen i TEK sier at “forskriften skal sikre at tiltak planlegges, prosjekteres og
utfares fra hensyn til god visuell kvalitet, universell utforming og slik at tiltaket oppfyller
tekniske krav til sikkerhet, miljo, helse og energi” (Byggteknisk forskrift, 2017.).
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Byggteknisk forskrift viser hvilke minimumskrav som settes for at et byggverk skal kunne

reises lovlig i Norge.

2.3.4 Forskrift om dokumentasjon av byggevarer (DOK10)

Gjennom DOK10 stilles det egne krav til produkter og materialer som skal benyttes i
byggverk, og dette skal kunne dokumenteres i henhold til forskrift om dokumentasjon av
byggevarer. Kapittel 2 inneholder krav om og regler for CE-merking av byggevarer gjennom
byggevareforordningen (Forskrift om dokumentasjon av byggevarer, u.a.). Selv om
produktene som benyttes i byggverk tilfredsstiller kravet til CE-merking og er i henhold til
DOK10, er det ikke sikkert at de kan benyttes i Norge, noe som gjgr at produkter ma velges
med omhu (Hansen, 2019). Forskriftens kapittel 3 inneholder krav om dokumentasjon for
produkter som ikke er CE-merket, altsa hvor verken en europeisk teknisk bedgmmelse eller
harmonisert standard foreligger (Forskrift om dokumentasjon av byggevarer, u.a.).

2.4 EUs taksonomi

EUs taksonomi er et klassifiseringssystem som sgker a etablere et rammeverk, bestaende av
definisjoner og en felles forstaelse av hva en beerekraftig gkonomisk aktivitet er. Hensikten
med en innfgring av taksonomien er a etablere et tydelig grunnlag for & kunne na EUs klima-
og energimal mot 2030. I tillegg vil taksonomien bidra til 3 statte opp under EUs Green Deal,
hvis ambisjon er a bli verdens fgrste klimangytrale kontinent innen 2050 (European
Commission, 2021). Etter forordningens artikkel 3, vil en investering oppfylle kravene til &

veere miljgmessig beerekraftig dersom den:

Bidrar til vesentlig oppnaelse av av ett eller flere av forordningens miljgmal

Ikke er til vesentlig skade for noen av de andre miljgmalene

Oppfyller minstekravet til sosiale og styringsmessige forhold

Oppfyller tekniske kriterier fastsatt av Europakommisjonen
(Prop. 208 LS (2020-2021)).

EUs taksonomi har etablert seks miljgmal hvor kriteriet for a kvalifisere seg som miljgmessig

baerekraftig er a bidra i positiv forstand til minst ett av disse, som er:

1. Begrensninger av klimaendringer

2. Klimatilpasninger
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3. Beerekraftig bruk og bevaring av vann og havressurser

4. Omstilling til sirkuleergkonomi

5. Forebygging og kontroll av forurensning

6. Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og gkosystemer

(European Commission, 2021).

Det overordnede regelverket i EUs taksonomi setter i farste omgang krav til rapportering i
arsrapporter for banker, forsikringsforetak og barsnoterte foretak med mer enn 500 ansatte.
Kravet for disse foretakene i arsrapporten for 2021 var a bekrefte i hvor stor grad deres
aktiviteter er rammet av regelverket i taksonomien eller ikke (Finansdepartementet, 2021).
Selv om den primeert farst retter seg mot finanssektoren, vil den ogsa ramme mange andre
bransjer, BAE-na&ringen inkludert. I Norge utarbeides det eksempelvis egne kriterier for
grgnne investeringer og grenne utlan, basert pa rammeverket i EUs taksonomi (Grgnn
Byggallianse, 2021). Forordningen (identisk for alle EU/E@S-land) ble farst publisert 22. juni
2020, og de fleste kravene tradte i kraft 10. mars 2021 i EU. Taksonomiens krav for
bearekraftig finans har imidlertid ikke tradt i kraft i Norge enda. ES-innlemmelsen er
avhengig av at forordningene innlemmes i E@S-avtalen gjennom ny lov om beerekraftig

finans, hvilket er ventet a skje i farste halvar av 2022 (Finansdepartementet, 2021.)

Figur 3: Steg for & vaere kompatibel med taksonomien (EU Technical Expert Group, 2020)
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2.4.1 Taksonomien for bygg og eiendom

Taksonomien omfatter i hovedsak ni ulike sektorer, hvor bygninger og anleggsvirksomhet er
en av disse. For eiendomssektoren er det utarbeidet egne kriterier for eiendomsutviklere i
forbindelse med oppfaring av nye bygninger. For at nybygg skal kunne regnes som

bearekraftig i henhold til taksonomien, ma det falle under falgende fastsatte kriterier:

- energibehovet ma vaere <10 % lavere enn nasjonal Nearly Zero Energy Building
(NZEB) -definisjon

- bygg sterre enn 5000 m2 har krav til dokumentasjon av lufttetthet og kuldebroverdi

- bygg sterre enn 5000 m2 skal ha CO2-beregning for byggets livslgp

- robusthet mot forventede klimaendringer (spesifisert)

- vannbesparende installasjoner (ikke boliger). Pa byggeplass skal det sikres at vann i
neerheten opprettholder samme kvalitet og at vannbalansen ikke forstyrres

- tilrettelegge for at minst 70 % av bygnings- og riveavfall kan ga til ombruk eller
materialgjenvinning

- kan ikke inneholde miljagifter definert av REACH (EU-forordning for identifisering
og regulering av kjemikalier)

- ma ha lav avgassing til inneklima (spesifisert)

- ma ha kartlagt forurenset grunn

- mata hensyn til stav og stgybelastning i byggeperioden

- kan ikke bygges i naturvernomrade (spesifisert omrader)

- kan ikke bygges pa jord med hgy jordbruksverdi

(Gragnn Byggallianse, 2021).

2.4.2 Taksonomien for eiendomssektoren i Norge

Hvordan taksonomien konkret vil ramme eiendomssektoren i Norge er uvisst. | pavente av
innlemmelsen i E@S, er det gjort fa formelle studier i Norge rundt temaet. Selv om
taksonomien enda ikke har tradt i kraft i Norge, finnes det allerede utfordringer og barrierer
knyttet til innfgringen. Kvale og Norang (2021) fant hgy forvirring og usikkerhet blant
virksomheter som en barriere for innfaring. For bade nye og eksisterende bygg ble det i
samme studie avdekket funn som tilsier at de kommende kriteriene er strenge sammenlignet
med dagens kriterier i den norske eiendomssektoren. For sma- og mellomstore bedrifter ble

det avdekket uro for hvordan kravene til rapportering kan ramme disse negativt. Videre ble
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taksonomiens fokus pa energieffektivitet i driftsfasen til bygg avdekket som ensidig, og at det
derfor ogsa ber fokuseres pa andre deler av livslgpet. Til sist ble taksonomiens insentiver for
renovering og boligmarkedet vurdert som svake, og dermed en mulig barriere (Kvale og
Norang, 2021).

2.5 Lgnnsomhet i det grgnne skiftet

Lennsomhet sier noe om en bedrifts evne til 4 tjene penger pa sin virksomhet. Ifglge
Kristoffersen (2016) er tilstrekkelig lannsomhet den viktigste malsettingen for en bedrift.
Dette innebarer at inntektene ma vere starre enn kostnadene slik at bedriften skaper et
overskudd (Kristoffersen, 2016). Spgrsmalet er hvorvidt det er mulig 4 oppna lgnnsomhet for
bedrifter i det granne skiftet dersom det medfarer ekstra kostnader knyttet til a ta
baerekraftige valg. Et typisk krav til tilfredsstillende lannsomhet ligger ofte et sted mellom
10-15 prosent (Torgersen, 2019).

Ifalge Gronn Byggallianse kan byggebransjen utgjare en betydelig miljgforskjell uten at det
gar pa bekostning av lgnnsomheten. En vanlig oppfatning er at beerekraftige bygg av god
kvalitet er langt dyrere a prosjektere og oppfare enn et bygg som falger lovverkets
minimumskrav (Gjensidige, 2021). Pa grunn av at krav fra marked og myndigheter dreies i en
mer grenn retning, vil det for banker, investorer og forsikringsselskaper gi gkt risiko a lane ut
til, investere i eller forsikre sakalte «brune bygg». For norske finansinstitusjoner brukes EUs
taksonomi til & forme kriterier for granne investeringer og grgnne lan. Dette medfgrer bedre
betingelser for granne bygg, og vil trolig bli et absolutt krav for a fa finansiering i fremtiden

(Grgnn Byggallianse, 2021).

Det er ogsa utviklet flere miljgrelaterte sertifiseringer for eiendomsbransjen som bade kan
benyttes i nye og eksisterende bygg (Haugen, Seebge og Foss, 2020). Grgnn Byggallianse
forvalter BREEAM-NOR som er en norsk tilpasning av den britiske sertifiseringen
BREEAM, og er i dag Norges mest brukte miljgsertifisering for alle typer bygg (Grgnn
Byggallianse, u.a.b). Sertifiserte bygg er ofte kommersielt attraktive og vil derfor generere
gkte inntekter for utbyggere og eiere. A miljgsertifisere bygg er ofte forbundet med gkte
kostnader. Likevel vil en investering kunne medfare lavere driftskostnader og dermed gkte
besparelser i byggets levetid. Ifglge Grgnn Byggallianse viser erfaringer fra bransjen at en

miljesertifisering innebzarer ingen eller sma ekstra investeringskostnader (Gjensidige, 2021).
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2.6 Ettersparselsteori

| et marked finnes det selgere (tilbydere) og kjepere. Tradisjonelt sett er tilbydere de som
produserer eller tilbyr en vare eller tjeneste, men tilbydere kan ogsa vere privatpersoner, slik
som i boligmarkedet. Sammen med arbeidsmarkedet og kapitalmarkedet, omtales
boligmarkedet som et makromarked grunnet deres betydelige pavirkning pa
makrogkonomiske forhold (Riis og Moen, 2016). Nar et markeds tilbud er lik ettersparselen,
oppstar markedslikevekt. Hvis kurven pa tilbuds- og ettersparselssiden er fast, vil
likevektsmengden og likevektsprisen vere uendret. Hvordan disse pavirkes er avhengig av

flere faktorer som knyttes til skift i tiloud og ettersparsel.

2.6.1 Etterspgarselens drivere

Etterspgrselen etter et gode styres og pavirkes av mange faktorer. Hvor stor etterspgrsel som
knyttes til et gode, avhenger av prisen pa godet, prisen pa andre goder, samt individets inntekt
(Riis og Moen, 2016). Endringer i inntekt og priser pavirker begge individets ettersparsel.
Nar prisen pa et gode gker vil det fare til at realinntekten til konsumentene synker, og

falgelig vil kjgpekraften svekkes. Samtidig vil det resultere i at prisen pa substitutter (andre

goder) virker som mer overkommelig og ettertraktet (Riis og Moen, 2016).

Ettersparselen etter et gode begrenser seg ikke kun til hva individet har lyst pa. Lusted (2019)
viser til at individet styres av fem forskjellige faktorer nar hen har lyst pa et gode, og disse
pavirker etterspgrselen pa ulike mater. Den farste og viktigste avgjerende faktoren er prisen
pa produktet eller tjenesten. Dette ma sees i sammenheng konsumentoverskuddet, som viser
differansen mellom prisen et individ er villig til & betale for et produkt eller tjeneste, og den
faktiske markedsprisen (Riis og Moen, 2016). Prisen pa varer og tjenester relatert til
anskaffelsen av godet er ogsa en avgjerende faktor. Relatert til boligmarkedet vil dette
innebare kostnader knyttet til 1an, stram, felleskostnader o.l. Som nevnt er ogsa individets
inntekt avgjarende for etterspgrselen. Fjerde og femte avgjarende faktorer for ettersparsel er

henholdsvis individets preferanser og forventninger (Lusted, 2019).

2.6.2 Samspillet mellom tilbud og ettersparsel

En endring i pris og mengde kommer nar ettersparselskurven og tilbudskurven skifter over
tid. Samspillet mellom tilbud og etterspgrsel ma sees i sammenheng med virkningene som
felge av endringer i marginalkostnader og marginal betalingsvilje. Marginalkostnaden i en

virksomhet er kostnadene knyttet til den ngdvendige mengden for a framstille et produkt -
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eksempelvis trelast i byggebransjen. Hvis marginalkostnadene gker vil det fare til et skift i
tilbudskurven, med gkte priser og lavere mengder som konsekvens (Riis og Moen, 2016). @kt
marginal betalingsvilje for en konsumvare kan i mange tilfeller bety at realinntekten hos
konsumentene har gkt, at produktet fremstar som bedre fordi prisene pa konkurrerende
produkter har gkt, eller at prisene pa komplementeare produkter har sunket (Riis og Moen,
2016).

2.7 Bedrifters samfunnsansvar

CSR star for «Corporate social responsibility” og er en forkortelse som ogsa blir brukt pa
norsk nar det er snakk om bedrifters samfunnsansvar. CSR ble fgrst anvendt som begrep i
USA og England pa 1950-tallet. Pa den tiden var det mest fokus pa den enkelte
neeringslivsleders sosiale ansvar i det samfunnet man opererte i. | senere tid har det blitt mer
fokus pa selve bedriften og dens ansvar pa flere omrader. Bedrifters samfunnsansvar handler
om hvordan bedrifter tar ansvar ut i fra tre ulike hold: gkonomi, miljg og sosiale forhold.
Samfunnsansvaret er et uttrykk for at bedrifter erkjenner et ansvar som gar utover egen

virksomhet og dens gkonomiske resultater (Nyeng, 2011).

Den mest kjente teoretiske fremstillingen av bedrifters samfunnsansvar er Archie B. Carrolls
ansvarspyramide fra 1979 (Nyeng, 2011). Carroll (1991) hevdet at bedrifters samfunnsansvar
omfattet gkonomiske, lovmessige, etiske og filantropiske forpliktelser. Pyramiden
visualiserer de ulike forventningene og begynner med den grunnleggende oppfatningen av at
gkonomi ligger til grunn for alt annet. | det neste forventes det at bedrifter fglger lover og
regler som er vedtatt av myndighetene. Videre dreier det seg om bedriftens ansvar for a vaere
etisk. Dette innebarer a folge aksepterte etiske normer og verdier. Til slutt, pa det hgyeste
nivaet, ligger det filantropiske ansvaret som omhandler bedrifters ansvar for a bidra til en

positiv samfunnsutvikling (Carroll, 1991).
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Figur 4: Ansvarspyramiden (Carroll, 1991)
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2.7.1 CSR i eiendomsbransjen

Som Norges starste fastlandsnaering malt i verdiskapning har BAE-nringen et spesielt
samfunnsansvar ettersom den pa grunn av sin stgrrelse og mulighet til pavirkning kan gjare
en forskjell (Byggeindustrien, 2019). BAE-naringen bestar av aktarer innen bade privat og
offentlig sektor, som alle bidrar til verdiskaping i samfunnet. Samtidig som naringen skaper
mange arbeidsplasser som bade bidrar indirekte og direkte til verdiskaping, skaper naringen
vare fysiske omgivelser. Boliger, skoler, sykehus, kontorbygg, veier, m.fl. er eksempler pa
direkte verdiskaping fra bransjen (Hansen, 2019). Fysiske omgivelser har stor betydning for
bade mennesker, virksomheter og samfunnet for gvrig, og legger premisser for hvordan
mennesker lever og arbeider, for trivsel og livskvalitet (Meld. St. 28 (2011-2012)). Med
andre ord er samfunnet avhengig av en velfungerende BAE-nzring som leverer (Hansen,
2019).
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Selv om naeringen bidrar til betydelig verdiskaping, star den ansvarlig for store
klimagassutslipp. Gjennom SAMMENZ2020 har bedrifter fra BAE-naringen over hele landet
forpliktet seg til a kutte klimagassutslipp tilsvarende Norges forpliktelser i Parisavtalen
(Byggeindustrien, 2021). Hensikten med prosjektet er at bransjen skal jobbe sammen for &
synliggjere naeringen som en lgnnsom og fremtidsrettet naering, samt naringens verdiskaping
og betydning for samfunnet, med et seerlig fokus pa a redusere klimafotavtrykket fra bransjen
(Sammen2020, u.a.).

2.8 Eiendomssektorens veikart mot 2050

Norsk Eiendom og Grgnn Byggallianse utarbeidet i 2016 «Eiendomssektorens veikart mot
2050» som er et viktig verktgy for norske eiere og forvaltere av naringsbygg. Veikartet er
primart laget for eiendomsaktgrer og gir anbefalinger om hvilke valg som bgr foretas pa kort
og langs sikt for at eiendomsbransjen skal bidra til et baerekraftig samfunn i 2050 (Norsk
Eiendom, 2021a). Primeert er anbefalingene rettet mot Norsk Eiendom og Grenn
Byggallianse sine til sammen 180 medlemmer. Organisasjonene oppfordrer sine medlemmer
til & implementere de anbefalte strakstiltakene, og vil fremheve de medlemmene som velger &
gjere det. 1 tillegg til & fungere som en veileder for eiendomsaktarer, inneholder veikartet
tiltak som myndighetene bgr gjennomfare for & hjelpe bransjen til & na sine mal (Norsk
Eiendom, 2021a).

Til sammen bestar veikartet av et dokument pa 39 sider. I tillegg til Grann Byggallianse og
Norsk Eiendom, har flere aktgrer i eiendomsbransjen selv bidratt i utarbeidelsen av
dokumentet. Blant annet har det veert gjennomfart workshops, mater, hgringer og
dybdeintervjuer. Det er til sammen utarbeidet 30 anbefalte strakstiltak, hvorav 10 gjelder for
sma og store byggeiere, 10 for boligutviklere og 10 for myndighetene (Norsk Eiendom,
2021b).
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Tabell 2 10 anbefalte strakstiltak for sma og store byggeiere (Kilde: Norsk Eiendom, 2021b)

10 anbefalte strakstiltak for sma og store byggeiere

1 | Miljgsertifisere organisasjonen (1ISO15001) eller Miljgfyrtarn for mindre bedrifter

2 | Fjerne fossil oppvarming (olje og gass), ogsa til topplast

3 | Kun kjepe bygningsprodukter uten innhold av helse- og miljgfarlige stoffer

4 | Innfgre miljoledelsessystem, f.eks. BREEAM-In-USE gjennomgang, pa hele

portefaljen og sette opp plan for kontinuerlig forbedring av byggene

5 | Gjennomfare en utredning om hva takflatene kan og bar brukes til, som f.eks.

overvannshandtering, energiproduksjon, rekreasjonsareal eller birgkt

en egen post i budsjettet for risiko ved utprgving av nye lgsninger

6 Premiere innovative lgsninger og diskutere risikohandtering, f.eks. gjennom a sette av

7 Kreve at arkitekten utarbeider plan for hvordan materialene kan demonteres og
gjenbrukes ved ombygging eller riving og tilstrebe a finne lgsninger og materialer

som gir minst mulig avfall

8 | Bestille energibudsjett for beregnet reelt energibruk (i tillegg til beregningskrav i
TEK) og dokumentasjon av hvilke tiltak som er gjort for a fa ned forventet reelt

energibruk i drift av bygget

9 | Etterspgrre og prioritere bygningsprodukter som har lave klimagassutslipp

(dokumentere gjennom EPD)

10 | Ettersparre fossilfri byggeplass
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Tabell 3 10 anbefalte strakstiltak for boligutviklere (Kilde: Norsk Eiendom, 2021b)

10 anbefalte strakstiltak for boligutviklere

1 Innfgre miljgledelse der organisasjonen definerer overordnede miljgmal og etablerer

et systematikk for etterprgving og stadig forbedring.

2 Definere niva pa hvert prosjekts beaerekraftsambisjon

3 | Vurdere byggets muligheter for samspill med omgivelsene der bygget ses i
sammenheng med omgivelsene nar det gjelder energiproduksjon og —bruk, etablering

og bruk av fellesarealer og tilpasning av arkitekturen.

4 Ettersparre innovasjon. Ettersparre, oppfordre og premiere aktarer som foreslar nye
lasninger som fremmer energieffektivitet, fleksibilitet, lavere klimagassutslipp og

andre miljgkvaliteter.

5 Utnytte takflatene basert pa en vurdering av hva som er best egnet i hvert prosjekt.

6 Ettersparre fleksible og arealeffektive lgsninger. Legge til rette for at materialer og

hele bygg far lang levetid ogsa nar brukerens behov endres.

7 Etablere rutiner for a stille miljgkrav ved innkjgp av bygningsprodukter. Det betyr a
stille krav om at produkter ikke skal inneholde miljggifter og a ettersparre og

prioritere produkter som har lave klimagassutslipp under produksjon og transport.

8 Ettersparre fossil byggeplass

9 Vurder hvordan boligprosjektet kan stimulere brukere til en bearekraftig livsstil

10 | Utarbeide bruksanvisning for boligkjepere og leietakere for a bidra til god
ressursutnyttelse, liten forurensning og godt inneklima i bruksfasen.

2.9 Diffusjonsteori
A oppna allmenn forstelse og aksept kan vare krevende for mange innovasjoner. Ofte kan
det ta lang tid fra en ny idé blir lansert til den blir tatt i bruk. Prosessen hvor vi kommuniserer

om innovasjoner kalles for diffusjon. Diffusjon kan oversettes til spredning eller utbredelse,
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og er en type kommunikasjon hvor budskapet inneholder en ny idé. Formalet med
kommunikasjonen er & dele informasjon med andre for & oppna en felles forstaelse om en
innovasjon (Rogers, 1995). Diffusjonsteorien er i denne sammenheng relevant fordi ulike
eiendomsaktgrer vil motta, forstd og akseptere innovasjoner pa ulike tidspunkt. | dette tilfellet

er det snakk om & oppna forstaelse og aksept for det granne skiftet.

En av de mest sentrale forskerne innenfor diffusjonsteori har veert Everett Rogers. | 1962 ble
«Diffusion of Innovations» publisert, og har siden den gang vert en anerkjent teori innenfor
spredning av innovasjon (Rogers, 1995). Rogers definerer diffusjon som “’the process by
which an innovation is communicated through certain channels over time among the
members of a social system”. Definisjonen viser til fire hovedelementer i en
diffusjonsprosess: (1) en innovasjon, (2) som er kommunisert gjennom visse kanaler, (3) over
tid, og (4) blant medlemmer av et sosialt system (Rogers, 1995). Diffusjon handler med andre
ord om den tid det tar for en ny idé a bli spredt til medlemmer av et sosialt system. Rogers
beskriver diffusjon som en slags sosial endring. Nar nye ideer oppstar, blir spredt, og deretter
akseptert eller avvist, kan det fare til sosiale endringer. Enkeltmennesker og organisasjoner
vil dog akseptere nye ideer pa ulike tidspunkt. Teorien deler befolkningen inn i fem
forskjellige grupper og gir et anslag pa nar og av hvem en ny idé vil bli mottatt og akseptert.
Figur 4 viser en klassifisering av grupper med hensyn til hvor raskt de enkelte gruppene
aksepterer nye ideer. | tillegg viser figuren hvor stor prosentandel av befolkningen som

forventes a utgjere ulike gruppene.

Figur 5: Diffusjonskurven (Rogers, 1995)

lnaovators Early Early Late
Adoplers Majority Majority Laggards
34% 34% 16%
X-2sd X-sd x X+sd

22



Innovatgrer (innovators) utgjer den minste gruppen og bestar av personer og/eller
organisasjoner som tar i bruk ideer pa et tidlig tidspunkt. Rogers karakteriserer innovatarer
som dristige, nysgjerrige og risikovillige med lav terskel for a ta i bruk nye ideer (Rogers,
1995).

Tidlig brukere (early adopters) er ofte de egentlige opinionslederne, og er de som i stor grad
pavirker andres atferd. Potensielle brukere ser pa den tidlige bruker ved vurdering om a
akseptere et nytt produkt. I likhet med innovatarene er tidlig brukere interessert i

nyvinninger, men er pa sin side mer risikoavers (Rogers, 1995).

Tidlig og sen majoritet (early majority og late majority) utgjer den sterste gruppen. Den
tidlige majoritet er forsiktig og trenger mer tid fgr en ny idé blir akseptert og tatt i bruk.
Gruppen stiller seg avventende til innovasjoner, men aksepterer likevel nye ideer fgr
gjennomsnittet i et system. Den sene majoritet er mer skeptisk og vil ikke ta i bruk nye ideer
far ideen er tilstrekkelig utprgvd av andre (Rogers, 1995).

Etternglere (laggards) er ofte bundet av tradisjoner og vil veere de siste som tar i bruk en ny
idé. Nar, eller hvis, en ny idé blir utprevd av denne gruppen, har gjerne utviklingen gatt et

steg videre med nye innovasjoner (Rogers, 1995).

2.10 Hype Cycle

«Hype Cycle» er en modell utviklet av det amerikanske konsulentselskapet Gartner Group.
Gartners “Hype Cycle” er en grafisk og konseptuell illustrasjon over hvordan kommende
innovasjoner ligger an til & nd ut i markedet over tid (Fenn og Raskino, 2008). Kurven viser
hele spekteret av menneskelig respons pa en innovasjon. Syklusen har fatt navnet som faglge
av at den innledende entusiasmen for en innovasjon hovedsakelig er bygget pa hap og
“hype”. Forst kommer en overentusiasme, etterfulgt av desillusjon, deretter oppnar

innovasjonen en bredere forstaelse og vil til slutt fa allmenn aksept (Fenn og Raskino, 2008).

Fenn og Raskino (2008) viser til at «<Hype Cycle» bestar av fem stadier. Den utlgsende fasen
er "Innovation Trigger”. Her er det enten en ny produktlansering, en banebrytende offentlig
demonstrasjon eller en annen begivenhet som genererer stor interesse

og medieoppslag. | denne fasen har interessen blitt utlgst hos et fatall, og bruken av

innovasjonen er begrenset til de mest entusiastiske og optimistiske brukerne. Neste fase,
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"Peak of Inflated Expectations", er preget av at potensialet til innovasjonen "hypes"” opp. All
publisiteten fremkaller en overentusiasme og gjerne urealistiske forventninger. Denne
reaksjonen finnes pa toppunktet pa kurven, far nedturen kommer og innovasjonen stuper ned
i "Trough of Disillusionmen”. I denne fasen stuper meningene om innovasjonen

fra overdreven entusiasme til slakt. Innovasjonen lever ikke opp til forventningene, og blir
dermed "umoderne" og ikke lengre i medias sgkelys. Videre, pa "Slope of Enlightment",
etableres det en bredere forstaelse av innovasjonens muligheter og begrensninger. Til slutt vil
innovasjonen komme til "Plateau of Productivity", hvor den har oppnadd allmenn

anerkjennelse (Fenn og Raskino, 2008).

Figur 6: The Hype Cycle of Innovation (Fenn og Raskino, 2008)
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Fenn og Raskino (2008) hevder at man ma forsta hvor en innovasjon befinner seg pa kurven,
for a dra nytte av mulighetene knyttet til "Hype Cycle". Det er identifisert to typer
muligheter. Den farste er knyttet til timingen av a ta i bruk en ny innovasjon med presisjon,
slik at man oppnar hgyest mulig verdi. Ettersom at organisasjoner investerer bade tid og
penger i innovasjoner vil det veere viktig a vite at investeringen er riktig, samt at
investeringen skjer pa riktig tidspunkt. Pa den maten vil organisasjonen oppna starst verdi
med et akseptabelt risikoniva (Fenn og Raskino, 2018). Den andre typen mulighet dreier seg
om a dra nytte av behov og handlinger hos andre aktarer i markedet. Blant annet kan dette

innebzare & unnga fellene som andre har gatt i. Hvis en organisasjon klarer & veere smartere
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enn andre aktgrer, ved eksempelvis & unnga a investere for tidlig i ny innovasjon eller a gi
opp for tidlig eller & investere for sent eller holde pa for lenge, vil organisasjonen ligge i
forkant av konkurrentene og dermed kunne oppna fordeler (Fenn og Raskino, 2008).
Budskapet fra Fenn og Raskino (2008) er tydelig. Pa den ene siden ma ikke organisasjoner
investere 1 en innovasjon bare fordi at den er “hyped”. P4 den andre siden ma de heller ikke
ignorere en innovasjon bare fordi den ikke levde opp til de urealistiske forventningene. De
som gnsker a unnga fellene, og heller nyte av mulighetene som oppstar ved en ny innovasjon,
ma veere selektiv i sine investeringer og serge for & vere tidlig ute med innovasjoner som
potensielt kan veere til fordel for organisasjonen. For innovasjoner som har mindre pavirkning
pa en organisasjon, vil det vere hensiktsmessig a avvente og la andre aktarer lzere og feile
(Fenn og Raskino, 2008).

2.11 First mover-advantages (FMA)

| Igpet av de siste tidrene har valg av tidspunkt for markedsinntreden for organisasjoner fatt
gkt oppmerksomhet. Lieberman og Montgomery er blant forskerne som har vist interesse
innenfor fagfeltet, og mottok i 1996 pris for sin forskningsartikkel “First mover advantages».
Forskningsartikkelen ble publisert i 1988 og handler om hvilke fordeler man oppnar ved a
veere en «first-mover», samt under hvilke forhold fordeler kan oppsta og om «first movers»
oppnar profitt over gjennomsnittet. | tillegg diskuterer artikkelen nar det er i en organisasjons
interesse a veere en «first mover», og nar det er av interesse a vaere en «second mover»

(Lieberman og Montgomery, 1988).

“First mover”- advantages (FMA) defineres som fordelen en organisasjon oppnar pa grunn av
dens tidlige inntreden i et nytt marked (Lieberman, 2016). Eiendomsaktarer kan oppna flere
fordeler ved a velge en tidlig inntreden i det granne skiftet. Lieberman og Montgomery
hevder at “first mover”-fordeler oppstar innenfor en flertrinnsprosess. Slik det fremgar av

figur 6 oppstar mulighetene endogent, altsa internt i organisasjonen.
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Figur 7: First Mover Advantages (Lieberman og Montgomery, 1998)
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| det farste trinnet oppstar det en asymmetri som gjar det mulig for en organisasjon a fa et
forsprang pa konkurrentene. Asymmetrien ma veere tilstede for at FMA skal kunne utnyttes.
Nar asymmetrien er generert, kan ulike mekanismer gjgre det mulig for organisasjonen a
utnytte sin posisjon. Dermed kan sterrelsen og/eller holdbarheten til en “first mover”-fordel
gke. En organisasjon kan imidlertid ikke bare velge a veere en "first-mover". Det finnes
organisasjoner som er spesielt godt egnet for a vare “first movers”, mens andre
organisasjoner har styrker og egenskaper som favoriserer en “second mover”- strategi. Ofte
har store og godt etablerte organisasjoner gkonomiske ressurser og andre ressurser som er
ngdvendig for a ta seg inn i et nytt marked. De samme organisasjonene har ogsa de beste
forutsetningene for & unnga risiko og usikkerhet knyttet til tidlig inntreden (Lieberman og
Montgomery, 1988). Ifglge Lieberman og Montgomery vil en kombinasjon av framsyn,

besittelse av unike ressurser og flaks kunne gi en organisasjon FMA.

FMA oppstar fra tre primare kilder: (1) teknologisk lederskap, (2) fortrinnsrett pa eiendeler
og (3) byttekostnader for kjgper (Lieberman og Montgomery, 1988). Ny teknologi som blir
godt mottatt i markedet vil kunne gi en organisasjon et fortrinn. Fordeler gjennom
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teknologisk lederskap kan stamme fra leering/erfaring, og patenter og FoU. Fordeler kan ogsa
oppnds ved at en organisasjon er forst ute med 4 sikre seg verdifulle midler. “First movers”
vil fa en fordel ved & kontrollere knappe ressurser som allerede eksisterer, i motsetning til de
som ble skapt ved utviklingen av ny innovasjon. “First mover”- organisasjoner kan ogsa
skape hgye byttekostnader for etterfglgende akterer. Den som er farst ute i markedet vil ha
mulighet til 2 opparbeide seg en kundemasse tidlig. Aktarer som kommer inn pa et senere
tidspunkt ma derfor investere ekstra ressurser for 4 tiltrekke seg kunder fra “first mover”-
organisasjonen (Lieberman & Montgomery, 1988). Lieberman og Montgomery viser til ulike
typer byttekostnader. En type byttekostnad kan oppsta som falge av transaksjonskostnader
kjeperen har gjort for & tilpasse seg “first mover”-organisasjonens innovasjon. En annen type
byttekostnad oppstar nar kjeper eventuelt skal bytte fra “first mover”-organisasjonen til en
annen akter. En tredje type byttekostand er knyttet til at “first mover”-organisasjonen har
etablert hgye kontraktsmessige kostnader for kjgper ved et eventuelt bytte. Selv om hgye
byttekostnader ofte farer til gkt markedsandel, er ikke hgy markedsandel ensbetydende med

hay lennsomhet (Lieberman og Montgomery, 1988).

Selv om fordelene er mange, er det ogsa flere ulemper knyttet til & vaere en “first mover”.
Lieberman og Montgomery (1998) hevder at det ikke er noen garanti for at fordelene vil gi en
sterk posisjon 1 markedet, og peker pé at “first movers” ofte blir tatt igjen av konkurrerende
akterer. “First movers” vil ofte bli forbigatt av ressurssterke konkurrenter. Om en fordel er
baerekraftig avhenger av forholdet mellom ressursene “first mover”-organisasjonen besitter
sammenlignet med de ressurser etterfglgerne besitter (Lieberman og Montgomery, 1998).
Ulemper for “first movers” vil ofte vare fordeler for etterfalgerne, omtalt som “second
movers”. Forskningsartikkelen viser til fire fordeler for “second movers” som kan redusere,
eller til og med fullstendig eliminere, fordelen til “first mover”-organisasjonen; (1) free-rider
effekter, (2) lgsning av usikkerhet knyttet til teknologi og marked, (3) skift i teknologi og
kundebehov og (4) “incumbent inertia” (Lieberman og Montgomery, 1988). En “second
mover” kan henge seg pd som en gratispassasjer og dra nytte av investeringene “first mover”-
organisasjonen har foretatt seg. A kopiere en innovasjon vil ofte vere billigere enn & utvikle
innovasjonen selv. En “first mover” vil kunne bruke enorme ressurser pa a ligge i front, og vil
nyte godt av det i den forste tiden. Dersom konkurrentene er i stand til & raskt imitere “first
mover”- organisasjonen, vil konkurransefortrinnet imidlertid bli kortvarig. A gé inn i et nytt
marked innebarer usikkerhet og risiko. For en “second mover” vil det veere mulig a dra nytte

av responsen en “first mover”-organisasjon har fatt, og deretter posisjonere seg strategisk ut i
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fra det “first mover”-organisasjonen har identifisert. Med “incumbent inertia” menes i denne
sammenheng selskap som har lite endringskapasitet. A ikke vaere villig til & endre seg kan ha
flere arsaker; (1) organisasjonen kan vare last til et spesifikt sett med anleggsmidler, (2)
organisasjonen er ikke villig til & utnytte eksisterende produkter eller (3) at organisasjonen
har lite organisatorisk fleksibilitet. Alle disse arsakene hemmer en organisasjons evne til a
reagere pa endringer i omgivelser eller trusler fra konkurrenter (Lieberman og Montgomery,
1988).
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3 Metode

Metodekapittelet gir en innfgring i hva metode er, hvilke typer som finnes og hva de kan
brukes til, samt en redegjarelse for hvilken metode som har blitt benyttet i masteroppgaven.
Videre redegjeres det for hvordan innhentet data har blitt behandlet og analysert, hvor ogsa

forskningsetiske vurderinger knyttet til problemstillingen diskuteres.

Metode brukes som et strategisk verktgy for a gke forstaelsen rundt et gitt tema,
forskningsomréde eller problemstilling. Hellevik (2002) forstdr metode som “...en
fremgangsmate, et middel til & lgse problemer og komme frem til ny kunnskap. Et hvilket som
helst middel som tjener dette formdlet, horer med i arsenalet av metoder”. Metode som
verktay er ikke verdiskapende eller formalstjenlig alene gjennom innsamling av data, da
verdier og variabler ma behandles pa rett mate for at de skal gi mening og skape innsikt som
er nyttig (Gripsrud, Olsson og Silkoset, 2016). Hensikten er at forskningen skal gi svar pa
spgrsmal, spekulasjoner og teorier gjennom ulike data, empiri og informasjon, og knytte disse

opp til gyldig og troverdig kunnskap om virkeligheten (Jacobsen, 2015).

3.1 Kvalitative og kvantitative metoder

I metodeleren skilles det mellom kvalitative og kvantitative metoder. Kvalitativ metode
sgker a forsta sosiale fenomener gjennom bruk av ulike teknikker, mens kvantitativ metode
brukes for & male variabler (Gripsrud, Olsson og Silkoset, 2016). En noe enklere forklaring
belyser kvalitativ og kvantitativ metode som henholdsvis informasjon i ordform og
informasjon som omkodes til tall (Jacobsen, 2015). Mens kvantitativ metode ansees som et
tilstrekkelig grunnlag for informasjonsinnhenting gjennom tall, brukes kvalitativ metode for &
gi rom for mer nyanserte refleksjoner i form av ord, nar tall vurderes som mindre egnet for en
fremstilling av virkelighetsbildet. Hvilken type metode som til slutt velges bar veere et
resultat av kritisk tenkning og refleksjon i forbindelse med problemstillingen og hva som er
gnskelig a finne ut av. Dette pavirkes ogsa av ontologi og epistemologi, som henholdsvis
viser filosofiske antakelser om hvordan virkeligheten (faktisk) ser ut, og om det rent praktisk
er mulig skaffe kunnskap og informasjon vedrgrende denne (Gripsrud, Olsson og Silkoset,
2016).

Kvalitativ og kvantitativ metode er de to mest grunnleggende tiln&ermingene i metode, men

det finnes i tillegg en tredje metode, kalt pragmatisk tilneerming. Det innebarer et
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kontinuerlig skifte mellom teori og empiri, da det ikke foreligger et klart svar pa hvilken
metode som er best egnet for a svare pa problemstillingen eller forskningsspgrsmalet. Den
pragmatiske metoden sees i sammenheng med forutsigbarhet, noe som ofte er et resultat av
forklaring og forstaelse, hvilket oppnas gjennom a benytte seg av bade kvalitative og
kvantitative data (Gripsrud, Olsson og Silkoset, 2016). Pragmatisk tilnaerming er den
vanligste i forbindelse med metodetriangulering (kombinasjon), og fordelen med en slik
tilnserming vil veere at man far supplert mulige svakheter som kan oppsta ved bruk av enten
kvalitativ eller kvantitativ metode (Kaiser, 2015). Case-studie vurderes som nevnt ikke som
hensiktsmessig, da vi gnsket & undersgke nasituasjonen i bransjen, og ikke ga dypere inn i en

eller flere enkeltakterers tilngerming til temaet.

En metodetriangulering kan eksempelvis gjennomfares ved at en kvantitativ
sparreundersgkelse blir lagt til grunn, far en kvalitativ analyse (dybdeintervju) gjennomfares
som en oppfelging av det kvantitative grunnlaget. Spesielt som masterstudenter bar en
optimalisering av ressursallokering vektlegges, og pragmatiske hensyn av bade faglige og
praktiske aspekter bar gjennomgas. Typiske aspekter & overveie i den sammenheng kan veere
tilgang pa intervjuobjekter og ressurser, mulighet for & gjennomfare intervjuer med fysisk
eller digital tilstedeveerelse, om spgrreskjema vil veere enklere, samt hvem resultatene av

undersgkelsen skal formidles til (Tjora, 2021).

3.2 Litteratursgk

Det er gjennomfart en litteraturgjennomgang av eksisterende teori i forbindelse med denne
oppgaven. Litteraturstudiet har til hensikt innhente relevant teori og skal fungere som et
fundament for masteroppgaven. | forbindelse med litteraturstudiet er det gjennomfart sgk i
flere databaser samt benyttet relevante fagbgker. Sgk i databaser er primaert foretatt i Google
Scholar, Oria, og Google. I tillegg er det blitt benyttet relevante masteroppgaver som

inspirasjon for sgk etter teori og kilder.

3.3 Valg av undersgkelsesdesign

Etter utarbeidelsen av problemstillingen ble det tatt stilling til hvilken metode som er best
egnet for & svare pa denne. Designet pa undersgkelsen innebeerer en beskrivelse av hvordan
Igpet til analyseprosessen legges opp for & svare pa den aktuelle problemstillingen. Det ber i
den sammenheng kontrolleres og sikres at det endelige undersgkelsesdesign kan belyse

nevnte problemstilling. Hvilket design som velges har mye a si for undersgkelsens validitet
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(gyldighet) i forbindelse med konklusjonen som trekkes, noe som knyttes opp mot intern og
ekstern gyldighet (Jacobsen, 2015). Disse viser henholdsvis hvor virkelighetsnar og

generaliserbar funnene fra undersgkelsen er (Jacobsen, 2015). Ved valg av design skilles det
mellom eksplorativt, deskriptivt og kausalt design, hvor det i denne oppgaven ble benyttet et

eksplorativt design.

3.3.1 Eksplorativt design

Om utgangspunktet for forskningen er at man har liten eller ingen kunnskap om det aktuelle
temaet eller at problemstillingen er uklar, vil det vaere hensiktsmessig a benytte seg av et
eksplorativt design gjennom for eksempel dybdeintervjuer. Da har den utforskende ingen klar
oppfatning eller teori om hvilke sammenhenger som finnes. Med andre ord vil det si at
kunnskap om relevante teoretiske begrep eller modeller ikke er til stede som utgangspunkt
(Gripsrud, Olsson og Silkoset, 2016).

Hvilket design som velges er et resultat av den undersgkendes erfaringer fra det aktuelle
tema, kjennskap til relevant teori og hvilket ambisjonsniva som er etablert for utformelsen av
analyser for & kunne besvare oppgaven (Gripsrud, Olsson og Silkoset, 2016). | denne
oppgaven ble det kun benyttet eksplorativt design som undersgkelsesdesign. Det begrunnes
som nevnt ved at problemstillingen ble vurdert som for kompleks til at en kvantitativ
tilneerming ville gitt svar pa det aktuelle temaet. Det utelukkes derimot ikke at en slik metode
kunne veert hensiktsmessig a benytte seg av. Iseer anonyme spgrreundersgkelser kan veere et
egnet supplement til kvalitativ metode i tilfeller hvor det er snakk om prekeare og sensitive
temaer som intervjuobjektene ikke gnsker a identifisere seg offentlig med, men som de har
klare formeninger om. Problemstillingen danner et grunnlag for & vurdere ngdvendigheten av

a anonymisere intervjuobjekter, hvilket redegjeres for i nedenstaende kapittel.

3.3.2 Dybdeintervju

For a kunne finne svar pa problemstillingen har individuelle dybdeintervjuer blitt brukt som
datainnsamlingsmetode. Fordelene som knyttes til kvalitative dybdeintervjuer er mengden
beskrivende informasjon man kan tilegne seg gjennom en mer Igs tilneermingsmetode. |
tillegg gir det en gkt frihet for intervjuobjektet til & uttrykke seg, i motsetning til strukturerte
spgrreskjema.
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Videre har dette blitt kombinert med et litteraturstudie for & danne et teoretisk rammeverk
som grunnlag for & kunne besvare problemstillingen. Formalet med a benytte kvalitativ
metode og eksplorativt design har, som nevnt, vaert a gke forstaelsen rundt problemstillingen,
noe som ifglge Gripsrud, Olsson og Silkoset (2016) ofte gjeres ved a undersgke hva, hvorfor
og hvordan. Gjennom kvalitativ metode var gnsket a innhente fyldig og detaljert informasjon

fra aktarer i eiendomsbransjen.

3.3.3 Gjennomfgring av intervju

Med hensyn til begrensninger knyttet til ressurser, tid og usikkerhet knyttet til pandemien, ble
intervjuene i Oslo gjennomfart over den digitale kommunikasjonsplattformen MS Teams.
Intervjuene i Trondheim ble gjennomfart bade digitalt og fysisk pa bakgrunn av
intervjuobjektenes gnsker. Fordelen med fysisk gjennomfgring av intervju er at det sikrer en
mer dynamisk og informasjonsrik kommunikasjon (Jacobsen, 2015). | forkant av intervjuene
ble det utarbeidet en intervjuguide som grunnlag for samtalen med intervjuobjektet.
Intervjuene ble gjennomfart som semistrukturerte intervju slik at intervjuguiden var fgrende,
men ikke lasende for intervjuet og hvilke tema og samtaleemner som ble bergrt. Pa forhand
ga informantene samtykke gjennom et informasjonsskriv, i tillegg til at de ble opplyst om hva
forskningens hensikt og tema er. Informantene fikk ikke tilsendt intervjuguiden for selve
gjennomfaringen, noe som var fordelaktig med tanke pa a fa sa arlige svar som mulig. Dette
ga imidlertid utslag i utfordringer knyttet til spgrsmal om Eiendomssektorens veikart.
Svarene rundt temaet var marginale og ga ingen nyttig informasjon, annet enn om de hadde
signert veikartet eller ikke. Som faglge av lavt engasjement rundt veikartet, ble det besluttet

etter det fjerde intervjuet a ikke stille disse spagrsmalene for resten av utvalget.

3.3.4 Fordeler og ulemper ved valgt metode

Eiendomsbransjen er sterkt knyttet til rask utvikling i sosiale og teknologiske fenomener, noe
som kan tenkes & medfare kompleksitet i datainnsamlingen. Dybdeintervju gir imidlertid
informanten mulighet til & gi detaljerte svar og nyanser, noe som i et sparreskjema ville veert
mer utfordrende & innhente (Johannessen, Christoffersen, Tufte, 2011). Dybdeintervjuer gir
rom for & avdekke dype meninger, og man reduserer i starre grad sannsynligheten for
tilbakeholdt informasjon pa grunn av gruppepress, som i eksempelvis fokusgrupper
(Gripsrud, Olsson, Silkoset, 2016). Den kvalitative tilnaermingen er ofte synonym med hgy
relevans, da informanten i stor grad kan og ber styre dialogens retning, og falgelig gi

informasjon som oppfattes som “korrekt” rundt det valgte temaet. Dette &pner ogsé opp for et
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mer nyansert bilde knyttet til fenomenet, hvor variasjon og kompleksitet vektlegges fremfor

generelle forhold (Jacobsen, 2015).

Dybdeintervju kan imidlertid bidra til kompliserte analyser og fortolkninger, noe som
potensielt kunne ha blitt utfordrende. Dette ble imidlertid ikke en utfordring i denne studien.
Videre kan usikkerhet oppsta med tanke pa hvor krevende gjennomfgringen blir for
moderatorer av dialogen, for eksempel med tanke pa at gjennomfaring av dybdeintervjuer er
tidkrevende (Askheim og Grennes, 2008). Det ble ogsa anerkjent potensielle utfordringer
knyttet til dybdeintervju og intervjuobjektenes mulige vegring mot a oppgi informasjon som
oppleves som sensitiv. Som fglge av at intervjuene ble anonymisert opplevdes ikke dette som
krevende. En annen utfordring med dybdeintervjuer er den store mengden informasjon man
innhenter, noe som kan fare til at den utforskende mister oversikt og systematikk (Jacobsen,
2015).

3.4 Utvalg og starrelse

Malet med utvalget var at funnene som ble gjort var generaliserbare. Hvordan utvalget av
intervjuobjekter er foretatt vil ha mye a si for om det lar seg gjere. Det er vanlig a skille
mellom tre typer utvalg i forbindelse med & generalisere funn i forskningen, herunder typisk
utvalg, spredning i utvalg og minst sannsynlige enheter (Jacobsen, 2015). | oppgaven ble det
benyttet typisk utvalg, hvor kriteriene som nevnt var private eiendomsaktarer med

omfattende virksomhet innenfor utvikling av nybygg i Trondheim og Oslo.

Hvis forskningen bygger pa et utvalg av spredning vil det innebare a forske mer bredt,
hvilket i vart tilfelle betyr at vi undersgker sma, mellomstore og store aktgrer med ulik
organisasjonsstarrelse og skonomi (Jacobsen, 2015). Ved spredning i utvalget kan det
imidlertid bli utfordrende a argumentere for at funnene som blir gjort er det typiske for
fenomenet. Det tredje utvalget, minst sannsynlige enheter, vil si at den utforskende tester
teoriens gyldighetsgrenser i tid og rom ved a generalisere fra utvalg til populasjon (Jacobsen,
2015). Relatert til denne oppgaven kan det eksempelvis bety at funn som ble gjort i
eiendomsbransjen i 2015 knyttet til baerekraft og lannsomhet ikke ngdvendigvis er sanne i

dag.
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3.5 Analyse og tolkning av det empiriske materialet

Siden oppgaven har blitt gjennomfart ved hjelp av kvalitativ metode, har datamaterialet som
ble innhentet blitt fortolket. For & kunne hente ut detaljert og ngyaktig informasjon fra
dybdeintervjuene har det blitt benyttet lydopptak for & kunne transkribere intervjuet ordrett
(verbatim transkripsjon). | tillegg ga det rom for a observere kroppssprak og ansiktsuttrykk,
og fokusere pa selve gjennomfgringen av intervjuet. En lite gjennomtenkt bearbeiding og
tolkning av kvalitative data kan resultere i overfladisk synsing, hvor utfordringen blir &

identifisere systematikken i den tilgjengelige radataen (Malterud, 2002).

| etterkant av dybdeintervjuene var det produsert omtrent 10 timer med lydopptak. Etter hvert
enkelt intervju ble det gjort notater for a trekke ut det som ble ansett som de viktigste
funnene, noe som forenklet arbeidet med analysedelen. Intervjuguiden var delt inn i
rekkefalgen pa forskningssparsmalene for a ytterligere systematisere datainnsamlingen, fa
bedre oversikt, i tillegg til at kompleksiteten i radataen ble redusert. Hensikten er a trekke det
fornuftige ut av den innsamlede dataen, og dette gjgres nettopp ved a redusere
kompleksiteten. Dette gjgres fortrinnsvis gjennom a dokumentere, utforske, systematisere og

kategorisere, samt a sammenbinde (Jacobsen, 2015).

3.6 Forskningsetiske retningslinjer

Oppgavens tilnerming til temaet gjorde det naturlig og nedvendig a overveie etiske hensyn i
forbindelse med dybdeintervjuene. Spesielt det som omhandler anonymisering og empirisk
transparens (Tjora, 2021). Det typiske utvalget (som vi ansa som representativt) ville trolig ha
ulik oppfatning av hvor sensitivt temaet er, og felgelig om behovet for anonymisering var
tilstedeveerende eller ikke. Forskningens palitelighet vil i mange tilfeller vaere utsatt nar
informanten vet at hen blir undersgkt, og kan dermed opptre avvikende eller i henhold til hva
de tror vi som forskere gnsker a fa som svar (Jakobsen, 2015). Samtidig kan anonymisering
bidra til at informantene &pner seg mer opp, hvilket gjor det mindre nedvendig & “skjule”
forskningens hensikt. P4 bakgrunn av dette ble det bestemt at datainnsamlingen i denne

oppgaven skulle anonymiseres.

3.6.1 Taushetsplikt og anonymisering
Beslutningen om anonymisering ble tatt for a sikre at flest mulig informanter ville stille opp
for & snakke om det som kunne veere et prekart tema. Ettersom vi garanterte anonymitet ble

informantenes evne til & stole pa oss som moderatorer av betydning for en potensiell
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tilbakeholding av informasjon. Det finnes flere tiltak for & anonymisere informantene og de
aktgrene de representerer. Slike tiltak kan innebare & slette eller utelate data som kan tenkes &
bidra til & identifisere informanten, uansett om det er interessant for analysen (Jacobsen,
2015). Videre kan man ha lav detaljeringsgrad pa dataene, eller bevisst gi feil opplysninger
om aktgrene uten a forfalske de overordnede (og viktigste) resultatene (Jacobsen, 2015).

Dette ble imidlertid ikke ngdvendig i etterkant av intervjuene i denne studien.

3.7 Kvalitet pa forskning

For & kunne ta en vurdering pa hvor “god” kvaliteten i den gjennomferte forskningen er,
matte en vurdering av undersgkelsens validitet (gyldighet), reliabilitet (palitelighet) samt
generaliserbarhet foretas. Vurderingen ble med andre ord gjort for a danne et bilde av i

hvilken grad den kvalitative undersgkelsen klarer a male det tiltenkte fenomenet.

3.7.1 Reliabilitet

Reliabilitet omhandler malesikkerhet og hvorvidt resultatene i undersgkelsen er palitelige og
konsistente over tid. Palitelighet handler om interne sammenhenger i forskningen, og
paliteligheten styrkes nar koblingen mellom empiri, analyse og teori anses som relevant
(Tjora, 2021). Det betyr eksempelvis at paliteligheten anses som sterk om undersgkelsen
hadde blitt utfert en gang til, og de samme resultatene hadde oppstatt. Desto mindre
eventuelle feil og avvik er, desto mer palitelig kan funnene sies & vere (Gripsrud, Olsson,
Silkoset, 2016). Siden dette er en kvalitativ undersgkelse, vil det som nevnt gi hgy relevans,

pa grunn av at eiendomsakterene oppgir informasjon som anses & vare “korrekt”.

Som nevnt falger eiendomsbransjen den sosiale og teknologiske utviklingen i samfunnet tett,
og den naveerende situasjonen i markedet vil endre seg over tid, noe som kan pavirke
undersgkelsens palitelighet. | tillegg vil informantene, som representerer de ulike aktarene,
trolig ha ulik oppfatning av spgrsmalene som stilles, hvor ulik tolkning av disse kan fare til at
undersgkelsens palitelighet synker og er mindre konsistent. Det antydes i den sammenheng at
reliabiliteten i undersgkelsen kan veere lav. Imidlertid, siden dette er en kvalitativ
undersgkelse av eiendomsakterer, er det tatt i betraktning at det i denne forskningsmetoden
strengt tatt ikke er ngdvendig med hgy reliabilitet (Gripsrud, Olsson, Silkoset, 2016).
Dessuten er det ikke hensiktsmessig a kreve hgy reliabilitet, da det ikke ble planlagt for &

benytte en strukturert datainnsamlingsmetode.
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3.7.2 Validitet

Validitet knyttes til de tiltenkte maleinstrumentene som planlegges a bli benyttet og i hvilken
grad de svarene som blir funnet gir svar pa spgrsmalene som blir stilt (Tjora, 2021).
Gyldighet er altsa hvor godt man maler det som er til hensikt & male (Gripsrud, Olsson,
Silkoset, 2016).

Tatt i betraktning at en kvalitativ undersgkelse er benyttet i denne oppgaven, har fokuset veert
knyttet til om funnene i undersgkelsen klarte & svare pa problemstillingen, samt om disse
reflekterer virkeligheten. Det vil si den logiske sammenhengen i forholdet mellom
undersgkelsen og det fenomenet man undersgker (Tjora, 2021). For oppgaven har det hatt
betydning for om svarene informantene ga i dybdeintervjuene var sanne og reflekterte
virkeligheten. Basert pa tilgjengelig tid og ressurser ble det gjennomfart sa mange
dybdeintervjuer som mulig for & sikre at mengden data var tilstrekkelig for a gi svar pa
problemstillingen. Dataene fra dybdeintervjuene ble sammenlignet for & avdekke like
fellestrekk, avvik, samt emner som er gjentakende, uten at eiendomsaktgrene hadde mulighet
til & pavirke hverandres svar. Dette ga grunnlag for a si noe om validiteten i
eiendomsaktgrenes svar ble vurdert som hay eller ikke. Svarene som ble gitt i intervju var i

stor grad sammenfallende, hvilket indikerer at validiteten i studien er hgy.

3.7.3 Overfarbarhet (ekstern gyldighet)

For & oppna ekstern gyldighet ma den utforskende klare a generalisere funnene som er gjort
over til andre enn de man har undersgkt (Jacobsen, 2015). For vart vedkommende dreide
dette seg om i hvilken grad de funnene vi gjorde i dybdeintervjuene med eiendomsaktgrene
kunne overfgres til andre i samme bransje. Ulempen med den kvalitative metoden er at det
ble undersgkt relativt fa enheter, og det vil derfor knyttes usikkerhet til om funnene ogsa
gjelder gvrige i bransjen. I hvilken grad dette er mulig & oppna vil avhenge av antall enheter,
samt hvordan disse er valgt ut (Jacobsen, 2015). Derfor fokuserte vi pa a intervjue sa mange
eiendomsselskaper som mulig, slik at sannsynligheten for at funnene i undersgkelsen kan

generaliseres til resten av eiendomsbransjen gker.
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4 Resultat

1. Hvilken kunnskap har eiendomsakterer til lover, regler og forskrifter i
sammenheng med det grenne skiftet?

Pa det farste forskningssparsmalet ble det forsgkt & avdekke hvilke endringer i lovverket
aktgrene ansa som ngdvendig med tanke pa a fa fart pa det granne skiftet i bransjen. 1 tillegg
ble aktgrene spurt om de vet hva den kommende taksonomien er, samt om de har begynt a

forberede seg eller implementere denne i organisasjonen.

Lover, regler og forskrifter i Norge

Informantene har ulike stillinger, og det er varierende hvor mye kunnskap de har om plan- og
bygningsloven og TEK17. De minst utdypende svarene har kommet som et resultat av at
informantene ikke har dette som ansvarsomrade, og har dermed ikke satt seg inn i temaet. Det
blir pekt pa at TEK17 og plan- og bygningsloven er entreprengrens ansvarsomrade. Dette er
interessant med tanke pa at funn fra intervjuene avdekket ulikt ambisjonsniva mellom
utvikler og entreprengr hva beerekraftstiltak i prosjektene angar. Det kan tenkes at dette
skyldes at utvikler er overambisigs med tanke pa hva som er realistisk & oppna i henhold til
lovverket. En aktar sier at teknisk forskrift oppleves som utfordrende pa grunn av
dokumentasjonskrav til materialene. Det presiseres at de ikke kjenner pa dette selv, men ser
at regelverket er en barriere som ma forseres nar de utfordrer entreprengrene sine pa ombruk.
| tillegg mener enkelte at det hadde hjulpet om lovverket i starre grad kunne lagt til rette for

at det er billigere a gjgre ombruk som det mest prioriterte og foretrukne valget.

Et av eiendomsselskapene forteller at de har en egen miljgavdeling som har ansvar for a
forsta regelverket og fortolkningen av det, og disse bruker mye tid pa nettopp dette. Ogsa her
avdekkes det at kompetanse og kunnskap om lovverket ikke er like godt forankret i hele
organisasjonen. Ifolge selskapet er miljoavdelingen og ekonomene “langt fremme 1 skoen” pa
regelverket, mens de lengre ut i verdikjeden ikke er like oppdatert. De oppsummerer med &
veere sikker pa at serlig byggteknisk forskrift bgr vaere gjenstand for flere revideringer i arene
som kommer. Flere aktgrer opplever at tolkningen i lovverket er uklar og i sa mate er til
hinder, hvor de opplever det som at ogsa myndighetene selv ikke helt vet hvordan de tolker
eget lovverk og vet hvilke krav de skal stille til bransjen. Andre savner ingen spesielle
tilpasninger i lovverket, og er heller opptatt av a ha tilstrekkelig handlingsrom til a kunne

ligge i tet hele tiden.
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Et selskap mener at det grgnne skiftet bar drives gjennom incitamenter. De synes imidlertid
at utviklingen drevet av tiltak, pabud eller forbud av politikerne kan tendere til & ga for raskt.
Her mener aktgren at enkelte tiltak ikke er modne nok til & bli satt til livs, og eksemplifiserer
med hjullastere som kun gar 90 minutter pa én lading fer de ma lades. | baerekraftsgyemed
mener de at det er viktig a ga alle trinnene stegvis for & sgrge for utvikling pa rett sted til rett
tid. De oppfatter det tidvis som “skummelt” at politikere som bestemmer selv ikke kjenner

“smerten pa kroppen”, og at det er enkelte ting som kan hindre i stedet for & fremme.

Med tanke pa energiaspektet, synes en annen akter at lovverket fungerer ganske bra pa
byggniva, og eksemplifiserer med at det er enkelt & sette opp varmetapstall i byggene hver for
seg. Pa omradeniva savner de imidlertid regulering for effektive energitiltak, som for
eksempel solceller med elektrisitet som gar pa tvers av flere bygninger. Aktgren opplever

ogsa fordeling av energi som problematisk i mgte med regelverket:

“Det er ikke noen tvil om at man mater borti regelverk fra tidligere tider som er til hinder for
utvikling i dag. Per i dag, hvis vi monterer et solcelleanlegg pa et borettslags tak, sa har vi
ikke lov til & gi enhetene i borettslaget den strammen. Det er lovverk som hindrer oss fra a

gjore det.”

Kunnskap og tanker om taksonomien

Innfgringen av taksonomien blir i fgrste omgang sentral for finansnaringen, og etter hvert
ogsa eiendomsbransjen. Det er jevnt over mye variasjon knyttet til hvordan
eiendomsselskapene forholder seg til og forbereder seg pa taksonomien. Kunnskapsnivaet om
taksonomien opptrer ogsa i varierende grad. For enkelte av aktgrene er taksonomien et
fremmedord hvor de trenger en forklaring pa begrepet, noe som i seg selv er et funn i det
oppgaven sgker a finne svar pa. Blant alle aktarene synes det & veare konsensus om at
taksonomien er sveert kompleks og omfattende, noe som farer til hgy usikkerhet om hvordan

den vil pavirke, bade pa bransjeniva og bedriftsniva.

Med tanke pa at taksonomien ikke er innfert enda, virker det som at enkelte har relativt hgy
kunnskap om den og jobber aktivt med a forberede seg. Aktgrene mener at det er pa hgy tid
at taksonomien innfgres, hvilket de tror vil fgre til at det gregnne skiftet finner sted hos alle

siden det rammer gkonomien, og ikke bare de som har veert forkjempere for det granne skiftet
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frem til i dag. Videre haper akterene at taksonomien vil bidra til & gjere det mer likt for alle,
med en smartere verdikjede som tar i bruk ny arbeidsmetodikk, smartere teknologi og bedre

materialer.

Det fremgar av intervjuene at eiendomsselskapene har ulik tilngerming til taksonomien. Dette
sees i sammenheng med ulikt kunnskapsniva. En aktgr sier at taksonomien bare er nok en del
av eiendomsbransjen, som bestar av kontinuerlige endringer, og at det i den sammenheng
handler om a tilpasse seg disse. De er avventende, beskriver seg selv som likegyldige til
taksonomien, og bruker ikke tid pa & overvake endringene som kommer. Aktgren har uansett
tatt en strategisk beslutning om 8 BREEAM -sertifisere alle boligene de bygger, en beslutning
som de tror star seg godt uavhengig om taksonomien blir innfart eller ikke. De opplever
heller andre elementer, eksempelvis lover og forskrifter, som mer uforutsigbar enn

taksonomien.

Pa motsatt side har en annen aktgr jobbet med taksonomien over lengre tid, og beskriver sitt
forhold til den som ryddig. De drar paralleller mellom sin standardiserte arbeidsmetodikk og
deres tilnerming til taksonomien. Det vil si at de har en systematisk tilnaerming til alle typer
miljgparametere, det vaere seg alt fra grunnforhold til ombruk, forurensing, biologisk
mangfold, giftige stoffer, forbruk, klimagassutslipp og etterbruk. Denne maten & jobbe pa
over tid gjorde det naturlig for organisasjonen a gjennomga sine prosjekter nar den varslede
taksonomien begynte a manifestere seg i konkrete parametre a forholde seg til. De faler seg
dermed godt rustet til & imgtekomme de kravene taksonomien farer med seg. Det erkjennes
imidlertid at de konkrete tekniske kravene, spesielt pa energi i Norge, kommer til a bli

utfordrende.

Andre eiendomsselskaper forbereder seg pa taksonomien ved a snakke med bankene de har et
forhold til. Bankene rammes, som nevnt, tidligere av kriteriene i taksonomien enn
eiendomsbransjen. Likevel opplever et selskap at bankbransjen ikke er forberedt pa det som
kommer, og at de i sa mate ikke bidrar til forutsigbarhet og utvikling i eiendomsbransjen,
eksempelvis i forhold til grgnne lan. Andre har kunnskap om hva taksonomien er, men har sa
langt ikke brukt ressurser pa noe konkret for a begynne a implementere det. Blant ni

selskaper var det to som verken visste eller hadde hart om taksonomien.
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Tabell 4 Tilneerming til og kunnskap om taksonomien

Tilnaerming til og kunnskap om taksonomien

Hay usikkerhet knyttet til hva taksonomien vil ha a si i praksis for eiendomsbransjen.

Aktarene er stort sett avventende frem til taksonomien trer i kraft.

Egne miljgavdelinger som har ansvar for a gjgre aktgrene mest mulig forberedt nar til

innfgringen av taksonomien i Norge.

“Taksonomien oppleves som intrikat og komplisert. Tilnarmingen til taksonomien skjer

derfor steg for steg for & sikre at ting blir gjort rett.

Et hap om at taksonomien vil gjenspeile seg i grenn finansiering av byggeprosjekter, og pa
den andre siden, grent boliglan for deres kunder. Drahjelp fra bankene vil i den
sammenheng veere viktig.

Taksonomien vil hjelpe bransjen i riktig retning, og fare til det grenne skiftet.

Tekniske krav i taksonomien virker a veere utfordrende i Norge.

2. Hva er eiendomsbransjens utfordringer for & oppna lennsomhet i det
grenne skiftet?

Det andre forskningsspgrsmalet handler om hvilke utfordringer eiendomsaktgrene mater pa
for & oppna tilfredsstillende lennsomhet i det grenne skiftet. Aktgrene regner lgnnsomhet pa

ulike mater, men generelt sett ligger avkastningskravet deres mellom 10-15 prosent.

Regelverk og ombruk

Underveis i gjennomfaringen av intervjuene, kom det tydelig frem at eiendomsaktgrene
identifiserte gjeldende regelverk i Norge som en barriere for & oppna lgnnsomhet. Dette ble
spesielt sett i sammenheng med a velge a investere i mer baerekraftige lgsninger istedenfor
tradisjonelle, der aktgrene serlig ansa regelverket som utfordrende i prosjekter hvor ombruk
var i fokus. Flere trekker spesielt frem TEK17 som en faktor som er til hinder i

rehabiliteringsprosjekter. Rehabiliteringsprosjektene til enkelte har krevd mange
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dispensasjoner fra forskriften, og de har opplevd det som tilfeldig om disse har blitt innvilget
eller ikke. En aktgr opplever ogsa at maten man regner klimagassregnskap pa ikke
tilrettelegger for ombruk, og at deres visjon om a reise bygg som varer langt utover det som
er normalt ikke blir premiert godt nok.

Et annet viktig aspekt er kostnadene knyttet til ombruk. Eiendomsselskapene var samstemt i
at ombruk og krav til dokumentasjon, slik det er i dag, oppleves som dyrt og krevende a
gjennomfare. Malet bar optimalt sett veere at ombruk koster det samme som, eller er billigere
enn a kjgpe nytt. Et selskap eksemplifiserte med at ombruk i enkelte tilfeller har kostet opp til

ti ganger sa mye sammenlignet med a kjgpe nytt, men at dette na har begynt a stabilisere seg.

Tid er ogsa en kritisk faktor nar ombruksmaterialer benyttes, hvor forsinkelser i
dokumentasjon, sertifiseringer og godkjennelser kan fa store gkonomiske konsekvenser for
prosjektets totalkostnad. Denne usikkerheten trekker flere frem som spesielt utfordrende. At
usikkerheten reduseres blir derfor viktig for & sette fart pa ombruk og sirkularitet i
eiendomsbransjen. Med andre ord er ombrukskartlegging noe flere av virksomhetene bruker
mye tid og ressurser pa. Behovet for dedikerte aktgrer som utfgrer jobben med a plukke ned,

sertifisere og selge brukte byggematerialer, anerkjennes av flere a vare til stede.

Samspillet mellom utvikler og entreprengr later ogsa til & vere viktig for hvor mye
ombruksmaterialer som blir benyttet i hvert enkelt prosjekt. Ulikt ambisjonsniva mellom
partene kan veere uheldig for a klare & gjennomfare de tiltenkte planene for ombruk. En aktar
har frem til i dag oppfattet det som at entreprengren har en uendelig tilgang pa nye produkter,
hvilket ikke insentiverer til ombruk. Dessuten fremhever en annen aktar strukturelle og
kompetansemessige forskjeller mellom dem og entreprengren, noe som har gjort ombruk
tidvis utfordrende. Her har hele eiendomsbransjen et solidarisk ansvar for a heve

kompetansenivaet pa ombruk.
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BREEAM

Eiendomsselskapene ble spurt om hva de tenkte om dagens sertifiseringsordninger og hvilke
typer sertifiseringer de benyttet seg av i sine prosjekter. Av intervjuene fremgar det at alle
selskapene, med unntak av to, foretrekker og benytter seg av BREEAM-sertifisering pa sine
boligprosjekter. Selv om flertallet av utvalget BREEAM-sertifiserer boligene sine, var ikke
holdningen til sertifiseringen utelukkende positiv, som vist i tabell 5.

Tabell 5 Holdninger til BREEAM

Holdninger til BREEAM

Kostbart.

Omfattende og tidkrevende prosess.

Ingen reell markedsverdi og betalingsvilje pa boligmarkedet. Pris og beliggenhet er de

viktigste kriteriene for boligkjgperne.

Enkelte foretrekker & plukke ut de beste elementene fra ulike sertifiseringer og sette

sammen tiltak pa egen hand.

Lar ikke avkastningskrav ga pa bekostning av BREEAM-sertifisering. Kunden ma ta

regningen.

Muligens et fremtidig konkurransefortrinn bade gkonomisk og miljgmessig.

BREEAM kan skape betalingsvilje gjennom samarbeid med banker. Eksempelvis granne

lan til boligkjagpere.

Enova

Statteordninger i eiendomsbransjen kan bidra til & gjere innovative og nyskapende prosjekter
gjennomfarbare ved at det tildeles midler til de som sgker om det. | tillegg kan det gjare
aktgrene mer tilbgyelig til & prave nye lgsninger, teknologier og materialer, som uten stgtte
vil oppleves som for risikofylt eller uoverkommelig uten midler til & drive forskning og

utvikling fremover i bransjen. Flertallet, og serlig de sterste eiendomsselskapene som ble
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intervjuet, falte ikke at stgtte var kritisk for a gjennomfare prosjektene sine. Enkelte
presiserte imidlertid at noen tidligere prosjekter som hadde helt nye lgsninger var helt
avhengig av stgtte fra Enova for at de kunne gjennomfares. En fellesnevner i intervjuene var
for gvrig at stgtteordninger var synonymt med nettopp Enova. Selv om det pa generelt
grunnlag ikke ble avdekket et kritisk behov for stgtteordninger blant aktarene, var de fleste
enige i at statteordninger er noe som ma rettes mot de mindre aktarene i eiendomsbransjen
med mindre ressurser og finansielle muskler. De sma virksomhetene utgjer dessuten en
betydelig andel av det som bygges i Norge, hvilket understreker hvor viktig det er at ogsa

disse blir med pa utviklingen og tar ansvar for at det grenne skiftet i bransjen gjennomfgres.

Paradokset for statteordningen er imidlertid, slik det fremgar av intervjuene, at sgknaden som
ma sendes inn til Enova er meget kostbar a produsere. De som tidligere har mottatt stette fra
Enova omtaler det som en omstendig prosess med en sgknad som kostet sa mye & fa
produsert at dette ikke lenger er noe de vurderer per dags dato. Flere har opplevd det som
kostbart og komplisert a sgke statte. Enkelte understreker imidlertid at stgtteordningen er god
nar midlene farst blir innvilget. Noen mener at det faktum at store aktarer ikke sgker statte
fra Enova i seg selv sier sitt. At det er kostbart og ressurskrevende kan ogsa virke som en

mulig barriere for mindre virksomheter som sgker stgtte for sine prosjekter under utvikling.

3. Hvilke fordeler og ulemper vektes nar eiendomsaktgrene vurderer

offensiv, ngytral eller tilbakeholden tilnaerming til det grgnne skiftet?

Det tredje forskningssparsmalet sgker a finne svar pa hvordan eiendomsselskapene vurderer
sin tilneerming til det granne skiftet. Det er tydelig at samtlige er bevisst sin rolle og sitt
ansvar i det grenne skiftet. Forskningssparsmalet undersgker hvilke selskaper som har en

offensiv tilnerming og hvilke som har en mer tilbakeholden tilnerming til det granne skiftet.

Tilnerming til det grenne skiftet
Det fremgar av intervjuene at samtlige aktarer anser sin rolle i det grgnne skiftet som viktig.
A ta samfunnsansvar, ha en aktiv og bevisst rolle, samt & vere en forkjemper for det granne

skiftet er blant hovedfunnene hos eiendomsaktarene.

43



Tabell 6 Eiendomsaktarenes holdninger til det gragnne skiftet

Holdninger til det grenne skiftet

“Vi har en stor og viktig rolle i det som gér pa a bringe vér del av bransjen inn i den nye

barekraftige delen av produksjon av boliger.”

“Vi er ansvarsbevisst. Vi mé tenke pa oss selv og var rolle. Om andre er bedre sé téler vi
det. Det er kanskje derfor at vi har fokus pa hele «baerekraftspglsa» og ikke bare det som

handler om klimaavtrykk.”

“Vi har jo en ganske hay ambisjon om & vere klimangytrale. Vare forkjemper da, for

baerekraft, generelt. Ikke bare pa det gronne, men pé barekraft.”

“Det er ikke sénn at alt selges for man starter, sann at min tese er at du uten 4 ta det
ansvaret som egentlig paligger deg, sa kan du ende opp i en situasjon hvor du sitter med
ferdigstilte, usolgte enheter X antall ar ned i veien, som det ikke er like enkelt & bli kvitt

fordi du ikke har tatt et baerekraftsansvar.”

“Beerekraft er forankret; det er styrelederen, det er konsernsjefen, det er alle

prosjektlederne. Altsa, alle har ansvaret for dette her.”

“V1 har tenkt at vi skal levere skikkelig gode miljobygg og ta en del av det ansvaret.”

| sparsmalet om hvilken tilnzerming selskapene har til det granne skiftet, svarer de fleste at de
har en offensiv tilneerming, med unntak av tre. To av disse vil plassere seg et sted mellom
ngytral og offensiv, mens den tredje er den eneste som oppgir at de har en ngytral tilneerming
til det granne skiftet. Selv om samtlige klarte & plassere sin organisasjon innenfor offensiv,
naytral eller tilbakeholden, viste det seg at det ikke var like enkelt for alle & svare pa. Ifalge et
selskap ville vi fatt litt ulike svar ettersom hvem i organisasjonen vi hadde snakket med. Her
mente informanten at egen organisasjon har vert litt for ngytral. Selv om det pa gverste niva
har blitt uttalt at organisasjonen skal ligge et steg foran, mente informanten at de har veert litt

for tilbakeholden med a formulere konkrete og kvantifiserbare malsettinger og ambisjoner.
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Flere av selskapene understreker imidlertid at det kommer an pa hva man sammenligner med,

og mye tyder pa at de tenderer mot & sammenligne seg med seg selv:

“Nd er vi offensiv. For et ar siden var vi middels. Og et ar far det var vi kanskje mer passiv.

Litt hva man sammenligner seg med da kanskje.”

Offensiv tilneerming

Virksomhetene ble spurt om hvilke fordeler og ulemper de sa ved ha en offensiv tilnaeerming
til det grenne skiftet. Generelt er det sammenfallende tanker om hvilke fordeler som ligger i
en offensiv tilnerming, og det kan se ut til at fordelene oppleves som starre enn ulempene.
Flere peker pa gkt konkurransekraft som falge av a veere offensiv i det grgnne skiftet. De tror

at en offensiv tilneerming vil skape resultater og gi gevinst pa sikt.

“Vi tror at gjennom d veere fremme i skoen pa dette her og ha det som et mdl, sd tror vi at det

vil vaere et konkurransefortrinn som gjer at vi ikke trenger a tenke pa redusert lennsomhet.”

Flere forteller at ved & veere i forkant vil man alltid ha et fortrinn. Det vil ikke ngdvendigvis
vare en enkel prosedyre & vaere en “follower” ettersom at rutiner og prosesser ma
implementeres i organisasjonen, noe som er tidkrevende. Pa den maten vil det vaere en fordel
a veere i forkant, slik at man ikke henger etter og blir liggende bak konkurrentene. En aktgr
viser i den sammenheng til taksonomien, og sier at det vil veere fordelaktig a vare godt
forberedt til den gjar seg gjeldende. Da vil de som har forberedt seg veere klar til 4 ta i mot
det som kommer, og vil da fa muligheten til & vaere med pa a styre og lede utviklingen. Dette
er sammenfallende med hva flere av aktgrene forteller. Et selskap har blant annet definert
baerekraft som et konkurransefortrinn for organisasjonen. Ettersom at hele bransjen na presses
i en grennere retning, vil handlingsrommet til & veere i tet innskrenkes. For selskapet vil det
da vaere viktig a levere solid pa beerekraft og alltid ligge i forkant for & bevare sitt

konkurransefortrinn. Det vil blant annet innebzre a veare godt forberedt pa taksonomien.

En annen betydelig fordel, som flere trekker frem, er organisasjonens omdgmme. Noen peker
pa at & ha en offensiv tilnerming til det grenne skiftet vil pavirke hvordan organisasjonen
fremstar bade overfor kunder og potensielle arbeidstakere. En aktar forteller at deres
tilnzerming til det grenne skiftet har gitt mye positivt tilbake til organisasjonen. | kraft av sin

offensive tilnerming, blir eiendomsaktgren ved flere anledninger spurt om & holde foredrag,
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veere tilstede pa ulike konferanser og snakke til underleverandgrer om hvordan
organisasjonen jobber og tenker rundt beaerekraft. Flere understreker at til tross for at det
krever mye a ha en offensiv tilnzerming, sa er det viktig med tanke pa a fremsta som en

attraktiv arbeidsgiver:

“Sa det krever mye mer. Men jeg tror hvis ikke du har det, er det veldig mange unge som
dere som hadde syntes det var ganske kjipt & jobbe for noen som ikke tenker pa det i det hele
tatt.”

Selv om det ser ut til virksomhetene opplever store fordeler ved a ha en offensiv tilnsrming
til det grenne skiftet, er det ogsa ulemper knyttet til & veere tidlig ute. Av intervjuene fremgar
det en bred enighet om at det er kostbart & vaere den farste til & prave ut noe nytt. Det er ikke
gitt at den tid og ressurser som legges ned i a prgve ut noe nytt, ngdvendigvis vil gi det
resultatet som er gnskelig. Det foreligger en viss risiko ved a ga i front og teste ut noe nytt, og
selskapene uttrykker ulik risikovillighet. En av aktgrene som har en offensiv tilneerming

understreker at det ikke alltid er mulig & vaere i front:

“HVvis vi ser at kostnaden og nedsiderisikoen ved a veere farst er stor, sa er det viktig a ikke
vare fgrst. Noen ganger trenger vi at andre har testet teknologien for oss, og det er sann det
er”.

Enkelte forteller at det er en kalkulert risiko ved & vaere offensiv i det grenne skiftet. A teste
ut nye ting i prosjekter medfarer en viss risiko, og det vil derfor ikke vaere mulig a teste ut alt
man vil pa en gang. Ved a teste ut flere ting i et nytt prosjekt, gker sannsynligheten for at man
mislykkes, og at prosjektet kan ende opp med & ikke vere lgnnsomt. Flere av
eiendomsaktgrene papeker at de gnsker at andre skal teste ut nye ting, fer de selv gjer det. Pa
den maten vil konkurrenter avdekke hva som er suksessfaktorene, og det vil vare enklere for
andre & unnga a gjere de starste feilene. Flere uttrykker at de gnsker at andre i bransjen skal
prove og feile for de folger etter. En akter forteller at de ikke ensker & vare en “first mover”
fordi de mener at man da befinner seg innenfor feltet for forskning og utvikling. En annen
forteller at en utfordring med en offensiv tilneerming er mangel pa spillerom som fglge av at
eksempelvis politikere ikke er godt nok oppdatert pa hva som skjer i bransjen. Nar politikere
ikke forstar hva eiendomsselskapene forsgker a fa til og gnsker & oppna, er det utfordrende a
vaere den som prgver a ga i front og gjare det riktige. Tabell 7 oppsummerer fordelene og

ulempene som ble identifisert med en offensiv tilneerming til det grgnne skiftet.
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Tabell 7 Fordeler og ulemper knyttet til offensiv tilnserming til det granne skiftet

Offensiv tilneerming til det grgnne skiftet

Fordeler Ulemper
- Konkurransefortrinn - Kostnad
- Forbedret resultat - Risiko
- Gevinst pa sikt - Tidkrevende
- Omdgmme - Mangel pa spillerom
- Attraktiv arbeidstaker

Tilbakeholden tilneerming

| sparsmalet om hvilke fordeler og ulemper eiendomsaktarene opplever ved & ha en mer
tilbakeholden tilnaerming til det grgnne skiftet, er det en ganske sammenfallende oppfatning.
De opplever ikke mange fordeler med & veere tilbakeholden i det grgnne skiftet. Det kommer
tydelig frem i intervjuene at ulempene knyttet til & veere offensiv, blir sett pa som fordeler ved
a vaere tilbakeholden. Som beskrevet ovenfor gnsker flere at andre tester ut nye ting, feiler og
finner suksessfaktorene for de selv falger etter. Dette er den starste fordelen med a veere mer
tilbakeholden 1 det gronne skiftet. Aktorer som folger etter en “first mover” unngdr & bruke
tid, penger og andre ressurser pa noe de ikke vet om vil fungere. Med en ngytral tilnserming
forteller enkelte at de ikke er risikovillige nok til & vere farst ute. Aktarene ser heller pa det
som en fordel a vere litt mer tilbakeholden, slik at de kan beholde kontrollen og vite at det de
leverer faktisk fungerer. Et selskap har uttrykt at de har en offensiv tilneerming til det grenne
skiftet, men at de ikke har mulighet til & ligge i front pa grunn av stgrrelsen pa
organisasjonen. De ma heller se pa hva konkurrentene gjar, for sa a falge etter. De ser
imidlertid at det er en fare knyttet til det a veere for sent ute. En litt for tilbakeholden
tilneerming kan fore til at produktene som leveres til kundene ikke har den markedsverdien
som er forventet. Flere er opptatt av & veere en attraktiv arbeidsgiver og mener at de som ikke

tar del i det grgnne skiftet, og som er for tilbakeholden, fort kan bli oppfattet som userigse.
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Tabell 8 Fordeler og ulemper knyttet til tilbakeholden tilnserming til det granne skiftet

Tilbakeholden tilneerming til det grgnne skiftet
Fordeler Ulemper
- Unngar ungdig bruk av - Bli oppfattet som userigs aktar
ressurser - Omdgmme
- Mindre risiko - Ikke like attraktiv som
- Suksessfaktorene er blitt arbeidsgiver
identifisert - Produkter som leveres har ikke
- Oversikt og kontroll den markedsverdien som er
forventet

4. Hvordan prioriteres gkonomisk, miljgmessig og sosial baerekraft av
eiendomsutviklere?

Det fjerde forskningssparsmalet har til hensikt a finne ut av hvordan de tre
baerekraftaspektene blir hensyntatt av eiendomsselskapene. Fgr gjennomfaringen av
intervjuene hadde vi en formening om at sosial baerekraft ofte blir nedprioritert i valget
mellom de tre aspektene. Funn fra intervjuene har overrasket oss. @konomisk, miljgmessig
og sosial beaerekraft ser ut til & veere likestilt i stor grad hos de fleste selskapene, sa fremt det

er gkonomisk handlingsrom.

Det ble forsgkt & fa aktgrene til & nevne de tre baerekraftsaspektene i deres prioriterte
rekkefglge, noe som imidlertid viste seg a ikke vare sa enkelt & svare pa. Ingen klarte a nevne
de tre aspektene i prioritert rekkefalge. Tabell 9 viser aktarenes holdning til sosial baerekraft,

og et gjennomgaende funn er at sosial barekraft i hgy grad blir anerkjent og prioritert.
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Tabell 9 Eiendomsaktarenes holdninger til sosial beerekraft.

Holdninger til sosial beerekraft

“Men jeg vil nesten pasta at vi har de sa godt det lar seg gjore som likestilt. Det ene

medforer seg det andre, ikke sant.”

“Fra oss blir det veldig stort prioritert. Vi snakker veldig mye om det. Det er vel synliggjort
i forhold til pandemien ogsa, det med ensomhet. Bare det med 4 fa til sosiale boformer,
hvor viktig det er, for du kan godt ha en kjempefin bolig a bo i, men hvis du sitter og ser i
veggen og er deprimert er det ikke sikkert at det gjer boligen noe bedre. Det hjelper ikke
hvert fall.”

“Det gronne skiftet snakker alle om, men sosial barekraft blir mer og mer snakket om.”

“Sosial berekraft er noe som vi tenker mye pa.”

“Det tenker vi pd som limet i hele prosjektet her. Sa jeg er ikke redd for at sosial baerekraft

skal vaere taperen.”

“For oss er barekraftbegrepet at det burde vere bade det som handler om klima og miljg,
men ogsa det sosiale aspektet. Det tror vi nok er veldig viktig for at folk skal gnske a bo
her, at dette er et godt sted & vere og at vi har veldig fokus pa det & bygge nabolag og fokus

pa trivsel og livskvalitet.”

Det fremgar av intervjuene at de fleste likestiller de tre baerekraftsaspektene i sine prosjekter.
Det ene gar ikke uten det andre, forteller aktagrene. Likevel understreker flere at gkonomisk
baerekraft er en forutsetning for gjennomfaring av prosjekter. Flere mener at alt henger
sammen, og at man ma ha en eller annen form for maloppnaelse pa alle tre aspektene. En
aktgr mener at den som sier at gkonomisk barekraft ikke har hgyeste prioritet lyver. Uten
gkonomisk barekraft mener aktgren at det ikke er mulig 4 oppna de andre to aspektene heller.

Flere deler dette synet.
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“Vi kjorer trippel profitt. Det ene gar ikke uten det andre. Men vi kommer ikke unna at det
gkonomiske aspektet i et prosjekt vil vaere styrende. Er det ikke gkonomisk lgnnsomt, sa gjar
vi det heller ikke. Sann sett kommer den gverst. Den kan hvert fall overskygge begge de
andre.”

Sosial beaerekraft omfatter mye, og i spgrsmalet om hvordan selskapene ivaretar sosial
baerekraft i sine prosjekter far vi mange eksempler. Et fatall viser til at maten de utformer og
planlegger sine prosjekter, samt at de tilbyr boliger for alle segmenter bidrar til & inkludere
alle i samfunnet. Det skal vaere mulig for flere & komme seg inn pa boligmarkedet, og ved &
tilby ulike boliger til ulike segmenter bidrar enkelte aktarene til nettopp dette.

Eiendomsaktarene er opptatt av a gi like muligheter til alle.

“Pa et annet prosjekt jeg jobber med, har vi bestemt at vi skal bryte ned mer barrierer og
skape mer oppholdssteder for folk. A skape muligheter for alle som har en tilhgrighet til

omrddet til a benytte seg av det 24/7. “

A skape gode mateplasser béde ute og inne er viktig for samtlige av eiendomsselskapene.
Flere forteller at det de jobber mest med for tiden er a skape gode mateplasser mellom
byggene og inne i byggene. De opplever at de som bor i blokk ikke kjenner naboen sin og
gnsker derfor & gjgre noe med det. Utendgars har de fokus pa a lage gode fellesarealer som gir
beboerne mulighet til & mates tilfeldig, uten & ngdvendigvis ha en avtale.

Et selskap forteller at de males pa hvor mange gratis sitteplasser de har utendgars. For dem
handler utformingen av omrader og boliger om a skape et sted hvor alle skal veere
velkommen. Selskapet understreker at det i deres prosjekter er viktig a utforme uteomrader
som er tilgjengelig for alle. Boligkjgperne skal veere forngyde og det skal skapes rom, bade

inne og ute, hvor folk kjenner en tilhgrighet og har lyst til & veere.

Selv om de fleste har et bevisst forhold til sosial barekraft, og har forstatt viktigheten av det,
var det likevel to aktarer som trengte litt drahjelp for a forsta hva det ble spurt om i intervjuet.
De hadde behov for & fa en forklaring pa hva som I3 i begrepet sosial barekraft. Nar aktgrene
fikk forklart hva som 1a i begrepet sosial baerekraft viste det seg at det er hgyt prioritert i
deres prosjekter. En av aktgrene forteller at de forsgker a ligge i front, og at de gnsker a
ivareta alle i samfunnet, fra de minste til de eldste. Utendars har de blant annet fatt bort

bilene, etablert gatevarme samt satt opp benker for & skape gode mateplasser og etablert
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vegetasjon som gir naerhet til natur. Alle tiltak aktgren har foretatt seg pa det som handler om
sosial baerekraft har blitt gjort med tanke pa a inkludere alle i samfunnet. Det skal veere slik at
de som ikke har rad til & kjgpe bolig av akteren, fortsatt skal kunne finne seg en plass i deres
prosjekter og bruke de omradene som de utvikler. Benkene som er satt opp er til bruk for alle
og skal kunne gi den som gnsker mulighet til a sette seg ned, se pa folket og oppleve mye av
den kvaliteten som man kan fa ved a sitte pa et utested. Akteren ivaretar i tillegg sosial
baerekraft inne i boligene. Takterrasser med utekjokken, kajakker, fellesrom, gjesteleiligheter,
bildelingstjenester, samlingslokaler og lignende er blant noen av kvalitetene de har tatt inn i

sine prosjekter.

5. Hvilke insentiver bgr innfgres for at eiendomsbransjen skal klare det
grgnne skiftet?

Det femte forskningssparsmalet er sentralt for & kunne finne svar pa problemstillingen.
Eiendomsselskapene ble i den forbindelse spurt om det bar innfares insentiver for at bransjen

skal klare det grgnne skiftet, ogsa med tilfredsstillende lgnnsomhet.

Insentiver, regelverk og ombruk

Et selskap mener at insentiver bgr innfgres for a bidra til at det granne skiftet skjer raskere.
Mer spesifikt mener de at ulike ordninger som finnes i dag ber gjeres mer tilgjengelig, og
trekker saerlig frem tilskuddene fra Enova. Et annet selskap uttrykker et behov for at
myndighetene innfarer flere virkemidler, som eksempelvis momsfradrag eller momsfritak pa
alle eller enkelte barekraftstiltak i de ulike prosjektene. De erkjenner ogsa behovet for flere
insentiver i forbindelse med ombruk. Slik dagens praksis er med krav til dokumentasjon,
sertifiseringer og godkjennelser, er det ifalge selskapet enklere a deponere avfall og
materialer enn a drive med ombruk. Ombruk trekkes ogsa frem av flere, som mener at det bar
gjares lettere for de med mindre kompetanse, erfaring og ressurser a drive med ombruk

gjennom ulike insentiver.

| utvalget er det flere som ikke opplever det som ngdvendig med insentiver for & klare det
grgnne skiftet med tilfredsstillende lgnnsomhet. Deres erfaring er imidlertid at insentiver er
ngdvendig for mindre aktgrer som bor i mer grisgrendte strgk. | storbyene er det mulig a fa
kalkylene til & ga opp uten at det krever sarskilte statteordninger eller insentiver, grunnet
stadig stigende og haye boligpriser. Lenger ute i distriktene er innsatsfaktorene de samme,

mens markedsprisen er en helt annen, og falgelig vil insentiver veere mer avgjgrende. Dette er
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en problemstilling som ogsa flere stiller seg bak, og de trekker spesielt frem mindre
leverandgrer som etter hvert ma omstille seg til miljokrav fra starre eiendomsaktgrer for &

fortsatt veere konkurransedyktig.

For & na Norges mal om 50 prosent kutt i klimagassutslipp innen 2030, trengs teknologi,
innovasjon, kunnskap og kompetanse. Dette er noe flere aktarer faler seg godt rustet til a
bidra til at skjer. De opplever derimot stor usikkerhet knyttet til hva som skjer etter 2030,
gjennom hvordan spillereglene endres, hvilken teknologi som benyttes, og hvilke
forretningsmodeller som gjelder. Sparsmalet er da hvilke insentiver som trengs for a dra
bransjen over i det som skal bli et nullutslipssamfunn i 2050. Enkelte foreslar lavere moms pa
rehabiliteringsprosjekt som et insentiv. Disse bekymrer seg imidlertid mer for den naveerende
prisgkningen pa materialer og entrepriser. Nar det er usikkert om prosjektene i hele tatt kan
gjennomfares gkonomisk, er konsekvensen at miljgaspektet i prosjektene blir det siste som
prioriteres. To av aktarene fglte ikke pa behovet for insentiver, verken for seg selv eller for

bransjen.

Krig og pandemi

Da intervjuene ble planlagt og intervjuguiden skrevet, var det ingen pagaende krig i Ukraina.
Det er derfor ikke utformet forskningssparsmal rettet mot krigen og dens pavirkning pa
eiendomsaktgrene. Gjennom intervjuene kom det likevel tydelig frem at krigen var noe

aktarene gnsket a snakke om, og at den har hatt umiddelbar virkning pa bransjen.

Et gjennomgaende funn fra intervjuene er bekymringen knyttet til redusert tilgang pa
materialer. Samtlige peker pa at materialtilgangen er kritisk. Som fglge av krigen opplever
eiendomsaktgrene at Ukraina og Russland sitter med ngkkelkomponenter som aktgrene er
avhengige av i sitt virke. De fleste forteller at de allerede etter bare noen uker med
krigshandlinger merket stor knapphet pa materialtilgangen, og at de dessverre tror det vil

tilspisse seg i tiden fremover.

“Kampen om betong, stdl, tre, aluminium, magnesium, og andre duppeditter som skal inn i
husene vare, er det vill kamp om na. Det kommer til & tilspisse seg for hver dag og uke og
maned den krigen her varer. Ogsa kommer jo forhapentligvis den dagen at det blir fred borti

gsten der, og da skal jo et helt land bygges opp igjen. Det kommer til & ga med enorme
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ressurser pa det. At det blir materialknapphet, prisvekst og marginale bunnlinjer fremover,

det er naivt & tro noe annet”.

Eiendomsselskapene ser at krigen medfgrer flere store usikkerheter i bransjen. Usikkerheten
knyttet til hva entreprengrene kan levere i tiden fremover trekkes serlig frem. Pa grunn av
begrenset materialtilgang er det ikke mulig a fa tak i visse ngkkelkomponenter. Et eksempel
pa en ngkkelkomponent er parkett. Store deler av parketten som omsettes i Europa kommer
fra Ukraina. Flere opplever at det na har blitt et problem a fa tak i parkett, noe som pavirker
fremdriften i prosjektene deres. | tillegg papekes det at flere har fatt varsel om at
entreprengrene ikke har mulighet til a levere pa det som er avtalt. Noen har fatt krav om bade
fristforlengelse og dekning av merutgifter med utgangspunkt i reglene om force majeure. De
opplever en stor uforutsigbarhet og usikkerhet i hva som kan leveres i tiden fremover. Et
annet usikkerhetsmoment er pris, hvor en stor prisstigning allerede har gjort seg gjeldende.
Det er tilsynelatende ingen eiendomsakter som er villig til & innga en entreprisekontrakt som
ikke handler om fastpris. Det er uaktuelt a sette i gang en byggestart uten & ha last
utgiftssiden, opplyser aktarene. Samtidig understrekes det at mange entreprengrer sliter, og at
flere gar konkurs. De har forstaelse for at alle driver virksomhet og forhapentligvis skal tjene
noe pa sine prosjekt, og at den naverende situasjonen gjar det vanskelig for entreprengrene a
ta sjansen pa a lase seg. Enkelte forteller ogsa at de forsgker a plassere risikoen hos den
aktaren som er i best stand til & handtere den, og at de alltid avklarer gjennomfaringsrisiko pa

et sa tidlig stadium som mulig.

Til tross for redusert materialtilgang, prisstigning og generell usikkerhet knyttet til krigen, ser
det ut til at de fleste fortsetter 4 jobbe slik som far. Enkelte selskap forteller at de fortsetter
som normalt med prosjektene sine, og at de ikke ser noen grunn til & veere avventende med
tanke pa nye prosjekter enda. Andre forteller at det er viktig a vare robust gjennom ulike
konjunkturer, og viser til at det er et stort samfunnsansvar & komme seg gjennom et rgffere
terreng enn noen har opplevd tidligere. Det vil alltid komme nye kriser som aktgrene ma
handtere, og de viser blant annet til uforutsette hendelser som finanskrisen i 2008,

koronapandemien, skipet som stengte Suez-kanalen og na krigen i Ukraina.

Flere uttrykker ogsa en bekymring for fremdriften pa det grenne skiftet som fglge av krigen.

Enkelte mener at krigen vil senke farten pa det granne skiftet og begrense muligheten til &
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gjennomfare det pa den tiden som var tenkt for kun kort tid siden. De tror det blir vanskelig &

prioritere beaerekraft i tiden fremover, blant annet som faglge av prisstigningen:

“La oss si at du onsker et beerekraftig tiltak, da. Sa koster det 60 % mer, da velger vi noe

annet. Sd det kommer til d pavirke.”

Som nevnt er et gjennomgaende funn fra intervjuene at dagens regelverk er til hinder for
ombruk, og at ombruk oppleves som utfordrende. | spgrsmalet om eiendomsakterene tror
presset pa ombruk vil gke som falge av redusert materialtilgang, svarer flere bekreftende pa
det. Byggeprosjektene har ofte store mengder materialer som kan brukes om igjen. Dersom
tilgangen fortsetter a vaere redusert, oppleves det som ngdvendig av selskapene at
myndighetene tilpasser dagens krav til ombruk. Flere tror at gjenbruk kan bli mer populeert
hvis materialer blir et knapphetsgode, og at dette ma sees opp imot TEK 17. Ombruk vil i sa

fall veere et steg i riktig retning med tanke pa det granne skiftet.

Det kan ikke forbigas at eiendomsaktarene har veert ngdt til & handtere en to ar lang pandemi.
Det er tydelig at akterene opplever krigen som mer utfordrende enn pandemien. Samtlige
forteller at de har kommet seg godt gjennom pandemien, og at de i stor grad opplever at
pandemien har veert til fordel for bransjen. Flere mener at pandemien har veaert en gave til
boligmarkedet, og mener at det bransjen star overfor na, med tanke pa krigen, potensielt er
mye vanskeligere. Flere peker pa gkt omsetning som fglge av pandemien. En aktar viser til at
de har hatt en meget god omsetning i 2021, og at pa enkelte omrader har omsetningen veert
“all time high”. Det pekes pa flere drsaker til at akterene har klart seg godt gjennom
pandemien. En akter peker pa at det var en fordel at mange av kontraktene var skrevet far
pandemien brgt ut, og at ravarene allerede var pa plass. Aktgren spekulerer ogsa i om det
kanskje har veert verre for de som startet opp rett etter pandemiens utbrudd. En annen akter
viser til deres arbeidsmetodikk som suksessfaktor. God risikohandtering og god systematisk
tilneerming sammen med leverandgrene bidro til at eiendomsaktgren kom seg gjennom
pandemien uten noe prosjektforstyrrelser overhodet. Selv om samtlige ser tilbake pa
pandemien og kan fortelle at de kom gkonomisk helskinnet ut av det, har pandemien bydd pa
andre utfordringer. Stans pa byggeplasser som falge av smitteutbrudd, forsinkede leveranser,
testregimer, hjemmekontor og lite sosialt samveer pa arbeidsplassen er blant noen av
utfordringene som har oppstatt. Til tross for utfordringene, er det en sammenfallende

oppfatning blant aktgrene at pandemien har veert til fordel for bransjen.
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5 Diskusjon

Resultatene fra datainnsamlingen har gitt flere funn som bgr diskuteres. Formalet med
diskusjonen er a drafte oppgavens funn fra intervjuene opp mot eksisterende litteratur, for sa
a kunne svare pa oppgavens problemstilling. Diskusjonen fglger forskningssparsmalene i

kronologisk rekkefglge.

1. Hvilken kunnskap har norske eiendomsaktgrer til lover, regler og
forskrifter i sammenheng med det grenne skiftet?

Som nevnt tidligere hadde informantene som representerte eiendomsakterene ulike stillinger
og ulik bakgrunn. Felles for aktgrene var at de hadde god kunnskap om lover og regler pa
overordnet niva. Samtidig var det sammenfallende at det var relativt lav kunnskap pa
detaljniva omkring temaet. Mange uttrykte et behov for at lovverket burde forenkles slik at
det blir lettere a tolke. Det kan dermed tyde pa at inngaende kunnskap om lovverket ikke er
forankret pa strategisk niva, og at dette er kunnskap som i all hovedsak befinner seg pa
operasjonelt niva hos entreprengrer og leverandgrer som jobber med byggematerialer- og

produkter.

Lover, regler og forskrifter i Norge

Ulikt kunnskapsniva pa strategisk og operasjonelt niva kom tydelig frem i tilfeller hvor
fremoverlente byggherrer med hgye miljgambisjoner for sine prosjekt motte “motstand” 1
entreprengren som skulle bygge prosjektet. Det kan tenkes at entreprengren har en mer
realistisk tilneerming til prosjektet siden entreprengren er ngdt til & forholde seg til lovverket
pa detaljniva, og dermed vet hva som er mulig & oppna. Pa den andre siden er det positivt for
det grgnne skiftet at byggherrene har hgye miljgambisjoner. Ved a tvinge bade entreprengrer
og leverandgrer til & tenke nytt omkring hva som er mulig a fa til i et prosjekt, kan det bidra

til innovasjon og utvikling, og dermed sette fart pa det granne skiftet.

En uheldig konsekvens av at lovverket i eiendomsbransjen oppfattes som komplisert og
vanskelig a tolke av eiendomsaktarene, er ansvarsfraskrivelse. Plan- og bygningsloven,
byggteknisk forskrift og dokumentasjon av byggevarer er lovverk som i mange tilfeller
krever stor grad av teknisk kompetanse, hvilket gjorde at flere av aktgrene viste til at dette er

lover som entreprengrene ma forholde seg til. Et forenklet lovverk vil kunne bidra til at
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samspillet mellom byggherre og entreprengr harmonerer bedre gjennom at partene har

kunnskap som ikke spriker sa mye som det tilsynelatende gjer i dag.

Kunnskap og tanker om taksonomien

EUs taksonomi for beerekraftige aktiviteter blir sentral for eiendomsbransjen nar den trer i
kraft. Intervjuene indikerer at det blant eiendomsakterene fortsatt knyttes stor usikkerhet til
hvordan kriteriene skal tolkes, og ikke minst hvilke ringvirkninger det vil gi for bransjen.
Usikkerheten synes dermed a veere vedvarende etter forskningen gjort av Kvale og Norang
(2021). Dette oppleves som krevende pa grunn av at det EU-regelverket refererer til ikke
samsvarer med standarder og definisjoner i Norge. Det fremstar ogsa som tydelig at EUs
taksonomi er vanskelig & innlemme i norsk lov, da den egentlig skulle tre i kraft rundt nyttar.
Videre forventet Finansdepartementet at den kunne tre i kraft i farste halvar av 2022, mens
det i skrivende stund forventes at den skal tre i kraft hgsten 2022. Innlemmelsen forskyves
stadig, hvilket understreker at taksonomien er kompleks, omfattende og vanskelig a tolke i

henhold til det norske regelverket.

Det var en skjevhet i kunnskapen om taksonomien blant eiendomsaktarene. Det synes a veere
en sammenheng mellom kunnskapsniva, stgrrelse pa organisasjonen og mulighet for a
allokere ressurser til @ implementere og forberede seg pa innlemmelsen av taksonomien. De
starste aktarene, med egen miljgavdeling, virker & veere i beredskap og er godt rustet til a
imgtekomme Kriteriene. Dette til tross for at mye er uklart enda. For de mindre aktgrene kan
innlemmelsen av taksonomien tenkes a vippe i flere retninger. Om det skulle vise seg at
kriteriene er apen for en friere tolkning nar den innlemmes, vil det vaere fordelaktig med
tanke pa at norske standarder og definisjoner i starre grad kan benyttes. Om det ikke er
tilfellet vil i sa fall dette innskrenke handlingsrommet til spesielt mindre aktarer nar
taksonomien trer i kraft, gjennom at de ma navigere i henhold til kriterier som kan tenkes a

veere utfordrende a imgtekomme uten tilstrekkelig tilgang pa finansielle midler.

A ikke veere kompatibel i henhold til taksonomien kan videre f& konsekvenser for
finansiering. En konsekvens av at eiendomsselskaper ikke kan dokumentere om deres
aktiviteter og bygg tilfredsstiller kriteriene gitt i taksonomien, vil vare at bankenes
utlansportefglje i praksis er mindre baerekraftig. Det kan fa ytterligere ringvirkninger for
bankene i form av de mister attraktivitet og ettersparsel fra serigse og viktige investorer hvor

baerekraftig finans opptrer som en grunnpilar i deres investeringsportefglje. For de
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eiendomsselskapene som ikke kan dokumentere krevd ytelse, vil dette ramme i form av at de
gar glipp av en gunstigere finansiering gjennom grenne lan, og felgelig ma godta at de far
hgyere finansieringskostnader sammenlignet med konkurrenter som innfrir kriteriene. Her vil
de starste og mest etablerte selskapene ha starre mulighet for a omstille seg til & vaere

kompatibel med taksonomien.

Med dette sagt, er det oppsiktsvekkende at to av aktgrene ikke hadde hgrt om taksonomien
far, og dermed ikke visste hva det var. Det skal ikke spekuleres i om dette er sammenfallende
for resten av organisasjonen informanten representerte. Informantene hadde imidlertid haye
og viktige stillinger, hvilket kan tyde pa at taksonomien ikke er spesielt godt forankret eller
diskutert blant ledelsen. Det vurderes som rimelig & anta at de aktarene som allerede jobber
aktivt med & kontrollere sine prosjekter opp mot taksonomiens kriterier, vil dra nytte av dette
senere som et ytterligere konkurransefortrinn for a oppna lgnnsomhet i det grenne skiftet. Det
er mulig & omstille seg nar taksonomien trer i kraft, men dette er ressurskrevende og handler

mye om prosessendring, hvilket tar tid.

2. Hva er eiendomsbransjens utfordringer for & oppna lgnnsomhet i det
grgnne skiftet?

Ombruk

Samlet sett var de fleste av informantene optimistiske til & kunne oppna tilfredsstillende
lgnnsomhet samtidig som de tar del i det grenne skiftet. Det er imidlertid noen hinder pa
veien. Ombruk er det nye mantraet i eiendomsbransjen, men det fremstar ogsa som en av de
starste utfordringene, bade med tanke pa gjennomfarbarhet og lennsomhet. Det foregaende
aret har det vaert mye snakk om at prosessene rundt ombruk skal forenkles gjennom blant
annet ombrukskartlegging, veiledere for ombruk, pilotprosjekter, og ikke minst en revidering
av lovverket og krav til dokumentasjon. Likevel er utfordringer knyttet til ombruk

gjennomgaende pa flere deltemaer i intervjuene.

Utvikling og innovasjon tar tid i eiendomsbransjen, noe som ogsa understgttes av funnene
gjort i intervjuene. Det er umiskjennelig at markedet for ombruk er umodent og at det fortsatt
befinner seg i startfasen. Samtidig er det forstaelig at det er utfordrende a finstille den harfine
balansen mellom for strenge og for milde dokumentasjonskrav pa brukte byggematerialer.

Om det blir for “enkelt” & ta 1 bruk brukte byggematerialer kan det pa sikt fore til at de ma
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byttes ut igjen om fa ar, hvilket ogsa vil vaere mindre berekraftig, sett fra bade et miljgmessig
og gkonomisk barekraftsperspektiv. Det vil derfor vere behov for i sterre grad
systematisere praksisen rundt ombruk. | dag finnes det fa akterer og nettverk som utfarer
ombrukskartlegging, og med den gkende interessen for ombruk er det grunn til & tro at det
ligger store forretningsmuligheter her i arene som kommer. Blant eiendomsaktgrene later det
til at det i dag er et relativt stort sprik mellom interessen for ombruk og det som skjer i
praksis. Oppfattelsen er at dette ikke skyldes mangel pa vilje, men mangel pa kompetanse og
erfaring, i tillegg til lovmessige og skonomiske barrierer. A demontere i stedet for 4 rive tar
tid og er kostnadsdrivende, og omfattende dokumentasjonskrav bidrar til a heve terskelen for
ombruk. Disse utfordringene fordrer at eiendomsaktgrene har tilstrekkelig med tid og
ressurser til & gjennomfgre ombruk i sine prosjekter. Konsekvensen av dette vil vere at

ombruk i farste omgang er forbeholdt de stgrre eiendomsaktarene.

BREEAM

Et annet gjennomgaende tema som opplevdes som utfordrende med tanke pa a oppna
lennsomhet, var sertifiseringer, og spesielt BREEAM. Med unntak av to aktgrer hadde hele
utvalget falt pA 8 BREEAM-sertifisere boligene sine. Til tross for at akterene har tatt et aktivt
valg om a sertifisere, var det generelle inntrykket at det koster mer enn det smaker. Det kan
tenkes at dette skyldes at den opplevde avkastningen pa investeringen er lite tilfredsstillende.
Dette strider med funn fra litteraturstudiet, hvor det fremgar at & miljgsertifisere bygg
innebarer ingen eller sma ekstra investeringskostnader (Gjensidige, 2021). Situasjonen rundt
BREEAM virker til ssmmenligning a vaere en helt annen pa kontorbygninger, hvor

leietakerne er villig til & betale ekstra for at lokalene de leier er sertifiserte.

Boligkjgpere har derimot lite eller ingen betalingsvillighet for slike kvaliteter pa sin bolig per
dags dato, og prioriterer lite overraskende pris og beliggenhet. Dagens urolige og svert usikre
markedssituasjon bade hos forbrukere og bedrifter, gir grunn til a tro at dette ogsa vil vedvare
fremover. @kte kostnader for strgm, drivstoff, mat og ikke minst en varslet heving av renten
hvert kvartal fremover, vil legge ytterligere press pa gkonomien til norske husholdninger, og
sannsynligvis holde boligprisveksten i sjakk. | intervjuene ble det nevnt av flere at kostnaden
for 8 BREEAM-sertifisere legges pa boligens utsalgspris, hvilket derfor antas a veere enda
mer utfordrende & finne betalingsvillighet for i tiden fremover. I sa fall vil boliger som er
BREEAM-sertifisert veere forbeholdt den mest bemidlede delen av befolkningen. Dette

scenarioet sammenfaller med teorien om at realinntekten til konsumentene synker nar prisen
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pa et gode gker, hvorpa kjgpekraften svekkes (Riis og Moen, 2016). Derfor antas det at prisen
pa substitutter, i dette tilfellet boliger som ikke er BREEAM-sertifisert, kan bli mer

overkommelig og ettertraktet.

De fleste var enige i at en BREEAM-sertifisering i dag var positivt for markeds- og
omdgmmemessige forhold, men ikke med tanke pa avkastning. Sett i lys av det ovennevnte
med liten betalingsvillighet for en slik sertifisering, er det likevel ikke usannsynlig at
aktgrene som har inkorporert sertifiseringer i sin forretningsstrategi vil hgste av dette i
fremtiden. Den nye BREEAM-NOR v6.0 for nybygg er nemlig tilpasset taksonomien i
henhold til begrensning av klimaendringer med tekniske kriterier for forbedring, og for a
gjere minst mulig skade pa miljget. Nar taksonomien trer i kraft kan man dermed anta at dette
vil veere fordelaktig for de aktgrene som allerede BREEAM-sertifiserer sine boliger. Ettersom
eiendomsaktgrene generelt sett ikke finner betalingsvillighet for BREEAM i det private
segmentet, men sertifiserer likevel, gir det grunn til & se dette i sasmmenheng med
samfunnsansvar. Det er ogsa et tegn pa at det ikke er mangel pa vilje til a ta del i det granne
skiftet, i det minste blant de starre aktgrene. Funnene gjort i intervju indikerer at BREEAM
ber gjgres mer attraktivt ogsa i et gkonomisk perspektiv, gjennom a forenkle prosessene.
Dette vil antakeligvis ogsa muliggjere BREEAM-sertifiseringer for eiendomsaktarer med

feerre ressurser.

Enova

Enova er et viktig verktgy i virkemiddelapparatet for 4 na Norges mal om a bli et
lavutslippssamfunn. Tilskuddsordningen fremmer utvikling og innovasjon, og er i mange
tilfeller helt sentral for at nye teknologier og lgsninger far fotfeste i bransjen. Som tidligere
omtalt hadde flere av aktgrene sgkt om statte fra Enova til tidligere prosjekter. Intervjuene
indikerer en konsensus om at sgknaden for & sgke om statte fra Enova oppfattes som en

barriere i seg selv, pa grunn av kompliserte krav og kostnader for a utarbeide sgknaden.

Enovas rolle i det granne skiftet er a avlaste risiko og kostnader for de mest nyskapende i
bransjen, hvilket gjer det uheldig at flere kvier seg for a sgke, eller ikke anser det som et reelt
alternativ pa grunn av disse barrierene. At starre aktarer i utvalget anser dette som en
barriere, gir grunn til & tro at dette ogsa gjelder de mindre aktgrene i Norge. Videre er det
problematisk at terskelverdien for a sgke er sapass hgy at den utelukker mange av de mindre

aktgrene, som uten stette ikke vil bidra til at bransjen gar fremover mot det gregnne skiftet.
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For a fa hele bransjen med bar tilskuddene ogsa tilgjengeliggjeres blant sma bedrifter, som

uheldigvis ikke lenger har mulighet til & ga sammen for a sgke om statte.

3. Hvilke fordeler og ulemper vektes nar eiendomsaktgrene vurderer
offensiv, ngytral eller tilbakeholden tilnaerming til det gregnne skiftet?

A ta del i det gronne skiftet er viktig for alle i utvalget. Intervjuene viser at aktarene er
bevisst sitt ansvar og sin rolle i det grenne skiftet, og samtlige gjar sitt for a bidra til at
bransjen skal sikre baerekraftig utvikling. Hovedinntrykket er at de fleste aktgrene har en
offensiv tilneerming til det grgnne skiftet. Hva som ligger i en offensiv, ngytral eller
tilbakeholden tilneerming ble imidlertid ikke definert under intervjuene. Det ble heller lagt
opp til at informantene selv skulle fa fortelle hvordan de sa pa egen organisasjons tilnerming
og dens bidrag til det granne skiftet. Som enkelte papekte, kommer det an pa hva man
sammenligner med. Det er grunn til a tro at flere av aktgrene sammenligner seg med seg selv
nar de beskriver sin tilneerming. De ser pa hva organisasjonen gjorde for noen ar siden og hva
organisasjonen gjar i dag, og konkluderer deretter med at de er offensive i sin tilneerming
sammenlignet med tidligere ar. Det én akter i utvalget mener er en offensiv tilneerming kan
for en annen klassifiseres som en ngytral eller tilbakeholden tilnzerming, alt ettersom hva
sammenligningsgrunnlaget er. Det er derfor vanskelig a si noe helt sikkert om utvalget

generelt har en offensiv tilnaerming, og i sa fall hva det er offensivt i forhold til.

Litteraturstudiet har vist at forstaelse og aksept for innovasjoner skjer pa ulike tidspunkt.
Ifalge Rogers (1995) kan det for noen oppsta forstaelse og aksept for eksempelvis ny
teknologi pa et tidligere tidspunkt enn for andre. Intervjuene viser at starrelsen pa
organisasjonen kan ha noe a si for hvordan aktgrene tilnsermer seg det grenne skiftet. Enkelte
av de mindre aktgrene forteller at de pa den ene siden har en offensiv tilneerming til det
grenne skiftet, men at de pa den andre siden ma bruke ettermiddagene til & jobbe med det
som dreier seg om beerekraft. Barekraft kan med andre ord se ut til & vaere noe som blir
jobbet med nar organisasjonen har ledig tid til det. De mindre selskapene har ikke de samme
ressursene som de starre, og en konsekvens av det kan bli at jobb med berekraft ikke blir
prioritert. Andre har, som nevnt tidligere, miljgavdelinger som jobber med berekraft pa
heltid. Disse selskapene er de starste i utvalget og har tilstrekkelig med ressurser til & vaere
offensive. De mindre selskapene forteller derimot at det er ngdvendig for dem a se til de mer
ressurssterke aktgrene i sin tilneerming til det grgnne skiftet. De er med andre ord avhengig av

at andre brayter vei, slik at de selv kan fglge etter og bidra med sitt.
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Tilnaerming til det grenne skiftet

Fenn og Raskino (2008) oppfordrer organisasjoner til & veere selektiv i sin tilneerming til
innovasjoner. A velge riktig tidspunkt for investering i og bruk av ny innovasjon, er
avgjegrende for & oppna hayest mulig verdi. Hvis en offensiv tilnaerming er til fordel for en
organisasjon, er det viktig & gripe muligheten og foreta investeringer pa et tidlig tidspunkt. Er
det derimot for hgy risiko knyttet til & veere offensiv, bgr organisasjonen avvente

investeringene og heller la andre avdekke suksessfaktorene gjennom prgving og feiling.

Offensiv tilneerming

Fenn og Raskino (2008) og Lieberman og Montgomery (1988) viser til at det knyttes bade
fordeler og ulemper til det & veere tidlig ute med innovasjoner. Det som betegnes som fordeler
for en «first mover» vil ofte betegnes som ulemper for de som velger a ha en mer
tilbakeholden tilnerming. Litteraturen viser til at en offensiv organisasjon blant annet vil
kunne fa gkt konkurransekraft, sikre seg verdifulle eiendeler og patenter, opparbeide seg en
tidlig kundemasse, samt & bygge seg et godt omdgmme. Teorien er sammenfallende med
funn fra intervjuene. Mye tyder pa at eiendomsaktgrene ikke er szrlig bekymret for redusert
lannsomhet som faglge av det granne skiftet. Flere av de som forteller at de har en offensiv
tilneerming er heller opptatt av det konkurransefortrinn de klarer a skape, og har tro pa
konkurransefortrinnet gjor at de ikke trenger & bekymre seg for lannsomheten. A vaere
fremoverlent vil trolig gi gevinst pa sikt. Til tross for at det er tidkrevende og kostbart, ser
aktgrene muligheter for & oppna gode resultater og gevinster dersom de er offensive i forhold
til konkurrentene. De offensive aktarene mener de har en fordel med tanke pa den kommende
taksonomien. Ved a veere offensiv og godt forberedt, vil de unnga a bruke mye tid og
ressurser nar taksonomien for alvor trer i kraft. Ressursene er allerede lagt ned, og tiden

fremover kan brukes til & styre og lede utviklingen og videre skape gkt konkurransekraft.

Et annet viktig aspekt er omdgmmet selskapene kan oppna som falge av a ha en offensiv
tilneerming. De er opptatt av hvordan de fremstar overfor bade kunder og arbeidstakere.
Enkelte peker szrlig pa de fremtidige arbeidstakere, og at de gnsker a fremsta som en
attraktiv arbeidstaker. | skrivende stund er arbeidsledigheten i Norge rekordlav. At det kan bli
kamp om & fa tak i de beste hodene i tiden fremover er ikke utenkelig. Det er heller ikke

utenkelig at den generasjonen som na skal tre inn i arbeidslivet kommer til & veaere opptatt av
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baerekraft, som fglge av gkt oppmerksomhet rundt tematikken. Eiendomsselskapenes fokus

og prioriteringer kan derfor vare avgjerende for a tiltrekke seg nye arbeidstakere.

Pa den andre siden er det ogsa flere ulemper knyttet til en offensiv tilneerming. Litteraturen
trekker serlig frem kostnadssiden som en ulempe. En uheldig konsekvens ved a vere
offensiv er at det gar med enorme ressurser knyttet til tid og kostnader. Det er bred enighet
blant aktarene om at det er dyrt og tidkrevende a ligge i front i det grenne skiftet. Flere
forteller at de gjerne vil ga i front og brayte vei for bransjen. Det papekes at de samtidig ma
ta hensyn til kostnadssiden og den risikoen det medferer. Blir det for stor usikkerhet og for
dyrt, er ikke aktgrene villig til & vaere de forste som investerer i ny innovasjon. Litteraturen
viser til at det er viktig for en organisasjon a vite at investeringene den foretar er riktig og i
tillegg skjer pa riktig tidspunkt. En organisasjon ber ikke investere i en innovasjon bare fordi
den far mye oppmerksomhet og er «hyped» (Fenn og Raskino, 2008). | noen tilfeller vil det
trolig vaere fordelaktig for enkelte a vente pa at noen andre identifiserer suksessfaktorene.
Intervjuene viser at bade de sterre og de mindre aktgrene deler dette synet. Mye tyder pa at
det star pa aktarenes evne til & handtere kostnad og risiko, heller enn viljen til & gjennomfare
de starste investeringene. Dette gjelder for samtlige i utvalget. De stgrste aktgrene, som
fremstar som de mest offensive i utvalget, ma ogsa se pa kostnad og risiko far de vurderer om

de skal veere farst ute med eksempelvis ny teknologi.

Tilbakeholden tilneerming

| enkelte tilfeller vil det altsa vaere hensiktsmessig a avvente, og la andre avdekke hva som er
suksessfaktorene. Litteraturstudiet har vist at organisasjoner som gnsker a unnga de starste
fellene, og heller dra nytte av handlinger hos andre aktgrer i markedet, bar avvente sine
investeringer. Det er altsa mulig for ressurssterke organisasjoner a eliminere
konkurransefortrinnet til “first mover”-organisasjonen (Lieberman og Montgomery, 1988).
Det fordrer imidlertid at aktgrene er i stand til & kopiere innovasjoner raskt, slik at de klarer a
innhente konkurransefortrinnet. En uheldig konsekvens som fglge av a veere avventende og
tilbakeholden er at produktet som aktarene leverer, ikke har den markedsverdien som er

forventet. Dette er en bekymring blant flere av aktgrene.
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4. Hvordan prioriteres gkonomisk, miljgmessig og sosial baerekraft av
eiendomsaktgrer?

Et gjennomgaende funn fra intervjuene er den positive holdningen til sosial baerekraft.
Generelt gnskes sosial baerekraft velkommen i like stor grad som gkonomisk barekraft og
miljgmessig baerekraft av eiendomsaktarene. Samtidig understrekes det at det ma veere

gkonomisk handlingsrom dersom de to andre aspektene skal bli tatt hensyn til og prioritert.

Litteraturstudien viser til at bedrifter ofte har for mye fokus pa det gkonomiske aspektet
sammenlignet med det sosiale og det miljgmessige aspektet ved baerekraft. EIKington snakker
om “den triple bunnlinjen” og hevder at de tre baerekraftsaspektene mé sees i sammenheng
for & kunne si at noe er barekraftig (Kuhlman og Farrington, 2010). Til tross for at
hovedinntrykket er at de tre baerekraftsaspektene er likestilt hos eiendomsaktarene, stilles det
sparsmal ved om dette faktisk er realiteten. Pa den ene siden er det mye som tyder pa at det
foreligger en felles forstaelse blant eiendomsakterene om at alle aspekter ma bli tatt hensyn
til for a sikre barekraftig utvikling. Det ene gar ikke uten det andre, og prosjektene ma gi
avkastning pa alle tre parameterne. Prosjektene skal ta hensyn til naturen, sikre sosial
baerekraft og vaere gkonomisk barekraftig. Pa den andre siden forteller flere at de ikke har
mulighet til & ivareta sosial og miljgmessig beerekraft dersom gkonomisk barekraft ikke
ligger til grunn. Det gkonomiske ma veere pa plass for at aktgrene i det hele tatt kan ta hensyn
til de to andre aspektene. Ingen klarte & nevne de tre barekraftsaspektene i prioritert
rekkefalge under intervjuene. Likevel er det mye som tyder pa at dersom et av aspektene ma
nedprioriteres, sa gar det ikke pa bekostning av det gkonomiske aspektet. Den kommende
taksonomien stiller riktignok krav til & ivareta bade miljgmessig baerekraft og sosial

baerekraft, og det kan tenkes at dette vil pavirke hvordan akterene kommer til & prioritere.

Det er viktig a huske pa at eiendomsbransjen er en kommersiell bransje, og felles for aktgrene
i utvalget er at de har til hensikt a tjene penger pa sine prosjekter. @konomisk barekraft er en
selvfalge, og trolig et aspekt som ikke kan settes til side. Riktignok ser det ut til & handle mye
om hvem som har mulighet til & gjere de ulike prioriteringene. I likhet med funn fra
forskningsspgrsmal 3, kan det se ut til at starrelsen pa organisasjonen har noe a si for
prioriteringene. De starste selskapene ser ut til & veere de mest ressurssterke, og har dermed
mulighet til & prioritere annerledes enn de mindre selskapene. Til tross for en starre
investeringskostnad, pekes det pa de langsiktige fordelene. Blant dem ligger en forventning

om gkonomisk gevinst pa sikt som fglge av at a ta hensyn til alle tre aspekter. Det handler
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ikke bare om hva aktgrene har mulighet til, men ogsa hva de gnsker. Mye tyder pa at samtlige
har et gnske om & prioritere alle aspektene pa lik linje, sa langt det lar seg gjere. Bade
miljgmessig og sosial barekraft er i fokus hos aktarene, men ingenting lar seg gjare uten
gkonomisk beerekraft.

Det fremgar riktignok av intervjuene at enkelte i utvalget ikke har reflektert seerlig over hva
sosial baerekraft inneberer. Farst nar aktgrene far hjelp til a forsta hva som ligger i begrepet
sosial baerekraft, forstér de hva det sparres om. A fa informasjon om hvordan aktgrene tenker
rundt miljgmessig og gkonomisk barekraft er derimot uproblematisk. Dette er et interessant
funn. Mye tyder pa at dette handler om kompetanse og kunnskap. Det kan lett oppsta skjevhet
i prioriteringene nettopp fordi akterene vet for lite om sosial barekraft. Kunnskapen om
sosial beerekraft, og hva det faktisk handler om, kan se ut til & veere mangelfull hos enkelte. |
spgrsmalet om hvordan sosial barekraft ivaretas er det sarlig fokus pa utforming av
utearealer og andre kvaliteter som skal tilfares boligprosjektene. Sosial baerekraft handler
ikke bare om a skape gode mgateplasser. Det handler om & sikre at mennesker far et godt og
rettferdig liv, og at alle far muligheten til & pavirke eget liv (FN, 2021a). Det handler ogsa om
a skape boliger som folk har rad til & kjepe, hvilket bidrar til & skape ulike
beboersammensetninger. Dersom deler av befolkningen ikke har rad til & kjepe leiligheter i
barekraftskonsepter, sa ma det kanskje stilles sparsmal om hvor langt bransjen egentlig har
kommet pa veien mot en berekraftig utvikling. Som nevnt er en uheldig konsekvens av a
legge kostnaden for eksempelvis BREEAM pa selve boligen, at boligkjgperen ma ta
regningen. Dette medferer at baerekraftige boliger blir forbeholdt den rike delen av
befolkningen. Selv om boligprosjektene tilfares mange kvaliteter som ivaretar det sosiale
aspekt i, ma det likevel stilles sparsmal ved om sosial barekraft er ivaretatt. Dyrere boliger
medfarer trolig en segregering av de kjgpesterke og de som ikke har like mye penger.
Dersom det kun er de med best rad som kan kjepe boligene, kan det diskuteres om det i det

hele tatt er et sosialt baerekraftig boligprosjekt.

Eiendomsbransjen og boligmarkedet var preget av hgy usikkerhet da koronapandemien
inntraff. | kjglvannet av pandemien er det som nevnt tydelig at eiendomsbransjen har Kklart
seg godt. Det er konsensus i studien om at eiendomsselskapene til og med har kommet seg
styrket ut av det som i 2020 var fryktet & vere en krise for bransjen. P den andre siden har
pandemien bidratt til & ke forskjellen blant vanlige lennsmottakere, og dette er uheldig for

ivaretakelsen av sosial beaerekraft i boligmarkedet. Sosial barekraft handler ogsa om a
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tilgjengeliggjgre muligheten for flere lag av samfunnet til & kunne kjgpe seg sin egen bolig.
Haye boligpriser i kombinasjon med stadig strengere krav fra bankene har bidratt til &
innskrenke denne muligheten under pandemien. Dette har gjort boligmarkedet mindre,
samtidig som at private eiendomsbesittere kan nyte godt av hgy verdigkning. Med hgye
boligpriser blir utfordringen fremover dermed hvordan flere kan fa tilgang til a eie egen
bolig. Mange av eiendomsaktarene var opptatt av gode utearealer, mgteplasser og gregnne
omgivelser for & ivareta sosial baerekraft. Med unntak av én aktgr, la de imidlertid liten eller

ingen vekt pa a tilgjengeliggjare disse for flere.

Krigens pavirkning

Russlands invasjon av Ukraina har allerede fatt konsekvenser for eiendomsbransjen. Generelt
er det stor bekymring blant eiendomsakterene knyttet til usikkerheten bransjen na star
ovenfor. Blant annet har krigen fart til vanskeligheter i forhold til tilgang pa materialer og
gkte ravarepriser. En bekymring hos flere av eiendomsaktarene knyttes til om de vil fortsette
a klare a likestille de tre baerekraftsaspektene. Det antydes at de trolig vil bli ngdt til
prioritere det gkonomiske aspektet fremfor det miljgmessige og det sosiale. Den betydelige
prisstigningen gjer at aktgrene vil bli ngdt til & prioritere det som er gkonomisk mest
fordelaktig for egen virksomhet. Dersom det blir for dyrt & velge miljgmessig og sosialt, vil
de to aspektene trolig matte vike en tid fremover. Dette er i overensstemmelse med det
aktgrene forteller om ngdvendig gkonomisk handlingsrom for & kunne prioritere miljgmessig
og sosial beaerekraft. Pa en annen side er det ikke utenkelig at krigen ogsa kan bidra til &
fremskynde det granne skiftet. Serlig merkes krigen pa energiprisene. Europa har i lang tid
veert avhengig av blant annet russisk olje og gass. Krigen har utlgst en ekstraordingr situasjon
hvor det jobbes med a avvenne Europa importen fra Russland. En uheldig konsekvens av a
begrense importen vil imidlertid veere at det i Europa trolig vil bli brukt mer kullkraft i en tid
fremover. Riktignok vil en kortere periode med kullfyring antakeligvis ikke veere en
katastrofe for klimaet. Med tanke pa at bygninger star for 40 % av energibruken og 40 % av
klimautslippet i Norge, kan det tenkes at en uavhengighet til Russland vil veere et steg i riktig
retning. Krigen tvinger frem hurtige beslutninger, og da ogsa pa energiomradet. Kanskje vil

en grenn omstilling skje raskere enn noen kunne forutse fgr Russlands invasjon.
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5. Hvilke insentiver bgr innfares for at norske eiendomsaktgrer skal klare
det gregnne skiftet?

Utvalget i denne oppgaven ansees for a veare eiendomsaktarer av betydelig starrelse. En av
de mest positive indikatorene blant oppgavens funn er at det ikke foreligger mangel pa
endringsvilje blant aktarene. Noen skiller seg ut ved a ha sterre organisasjoner og tilgang pa
mer ressurser enn andre, men en fellesnevner er at de er villige til & pata seg risiko og
investere i lgsninger som bidrar til det granne skiftet. Det er i sa mate opplegftende at bransjen
gnsker a ta ansvar for baerekraft. Som nevnt tidligere virker det imidlertid som at det er
sprikende mellom interessen for det granne skiftet og det som skjer i praksis. Basert pa dette
gjer behovet for insentiver seg dermed gjeldende i bransjen. Insentivenes potensielle virkning
vil trolig veere god med det utgangspunktet som er kartlagt blant sterre eiendomsaktarer i

denne oppgaven.

Utfordringen med det granne skiftet ligger ikke kun i nye teknologier, materialer og
Igsninger, men i & fa med hele bransjen. Pa sikt vil det veere utfordrende a fa til et grant skifte
I bransjen hvis grgnne bygg og barekraftige lasninger er forbeholdt aktarer av en gitt
starrelse eller med ressurser nok til a foreta seg slike investeringer. Det kan godt tenkes at
strengere miljgkrav endrer dynamikken i bransjen, noe som vil fgre til en sentralisering ved at
mindre aktarer ikke makter & omstille seg. Dette sees ogsa i sammenheng med at flere av
aktarene oppfatter behovet for insentiver som stgrre for mindre aktarer, spesielt i Distrikts-
Norge. En konsekvens av at store eiendomsaktagrer omstiller seg er at de stiller starre krav til
entreprengrer og leverandgrer. Trolig vil miljgkravene fra myndighetene ogsa skjerpes,
hvilket nsermest tvinger mindre aktarer til 2 omstille seg for a fortsatt veere
konkurransedyktig. Ettersom det er sveert varierende hvor mye ansvar hver enkelt akter tar
for det granne skiftet, vil det veere fornuftig med en kombinasjon av et strengere
klimaregelverk og motiverende insentiver for & stimulere det grenne skiftet hos bade sma og

store aktarer.

Regelverk og ombruk

For & fa fart pa det grenne skiftet og samtidig gke lgnnsomheten til eiendomsaktgrene, ber en
forenkling av regelverket rundt ombruk sta hgyt pa agendaen til myndighetene. Det er bred
enighet blant utvalget om at dokumentasjon for byggevarer (DOK) er for komplisert,
uforutsigbart og at det farer til at ombruk er dyrere enn det burde veere. Videre bar

byggteknisk forskrift ha egne krav tilpasset rehabilitering, da flere av aktarene opplever
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forskriften som hindrende i rehabiliteringsprosjekter hvor ombruk er i fokus. Den pagaende
krigen er i tillegg et argument for & i starre grad tilrettelegge for ombruk. Allerede har
utbyggere kansellert eller stoppet salg av prosjekterte boliger pa grunn av for stor usikkerhet
knyttet til tilgang pa materialer, og ikke minst hvor mye det vil koste.

Som nevnt gir dette grunn til & tro at miljgambisjonen til utbyggere nedskaleres som faglge av
krigen. @konomisk berekraft vil i farste omgang veere viktigst for & i det hele tatt fa
gjennomfart prosjektene, hvilket gjer insentiver desto viktigere for a ivareta bade
miljgmessig og sosial beerekraft. Samtidig kan knapphet pa materialer fore til at flere
utbyggere og entreprengrer blir tvunget til a tenke ombruk og kjgpe brukt i stedet for a
bestille nytt. A rehabilitere bygg eller & gjenbruke materialer i nye prosjekter ma derfor bli
mer lgnnsomt, og dermed mer attraktivt sammenlignet med a bygge nytt. De gkonomiske og
ressursmessige konsekvensene av krigen antas a vedvare i lang tid fremover, noe som gjar

dette til et viktig prioriteringsomrade.

Insentiver

Det er et stort potensial for & redusere klimagassutslippene i bransjen ved & endre arbeids- og
innkjepsmetodikken gjennom a henholdsvis tilrettelegge for og gjennomfare mer ombruk.
Bransjen er kompleks og sammensatt, aktarene er pa ulike stadier i det granne skiftet, og de
har ulike muligheter med tanke pa a veere offensive i forhold til baerekraft. En kombinasjon
av krav og gkonomiske insentiver vil derfor vaere ngdvendig for a sgrge for a fa med alle
aktarer. Oppgavens funn indikerer at bransjen er fremoverlent i det granne skiftet, og dermed
er klar for & bli stilt strengere krav til. | dag er det betydelig billigere a rive et bygg
sammenlignet med a bevare deler av grunnmuren og beaerende konstruksjoner. Dette
harmonerer ikke med det store fokuset bransjen har dedikert til baerekraft og
sirkuleergkonomi, og heller ikke de klimamalene som regjeringen har satt. Ved a gi insentiver
kan det tenkes at tankesettet til eiendomsaktarer pavirkes positivt, gjennom at de ser en starre
verdi i eksisterende konstruksjoner, og dermed stimulerer til sirkuleerakonomien. Noen av de
starste barrierene for granne lgsninger er mangel pa kompetanse og erfaring, grunntanker om
at det koster mer, og tungrodde prosedyrer. Ved a stille skjerpede klimakrav kan dette bidra

til & gke kompetansen og fa med de ngytrale eller tilbakeholdne akterene i det grenne skiftet.

Det er noe overraskende at ingen av eiendomsselskapene reflekterer rundt eller etterlyser

insentiver for sosial baerekraft. Studien har avdekket at gkonomisk baerekraft er selve
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fundamentet for at prosjekter settes i gang, og for at sosial beerekraft skal prioriteres ma
gkonomisk handlingsrom ligge til grunn. Dette handlingsrommet innskrenkes av den
pagaende krigen i form av kostnadsgkninger, tilgang pa ravarer, forsinkelser, og muligens
ogsa kontraktsgjennomfaringer. Selv om noen eiendomsaktarer hevder at de tre
baerekraftsaspektene er likestilt, gir disse funnene og krigen grunn til a tro at gkonomisk
beaerekraft tross alt prioriteres farst nar det kommer til stykket. @konomiske insentiver for

sosial barekraft kan derfor tenkes a vaere nyttig i tiden fremover.
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8 Konklusjon

Studien har vist at kunnskapsnivaet til eiendomsaktgrene om lover, regler og forskrifter er
varierende, men at det er overordnet godt. | det granne skiftet er en av de viktigste barrierene
mot grennere lgsninger mangel pa kunnskap, kompetanse og erfaring. Oppgaven avdekket at
det ikke er mangel pa vilje til a investere i grenne lgsninger, men at det som skijer i praksis
ofte ikke harmonerer med ambisjonene. En mulig arsak til dette er at utbyggerne er
overambisigse med tanke pa hva som er mulig a fa til i boligprosjektene. Dette kan videre
fare til konflikter med entreprengrer som falge av sprikende ambisjonsniva.

En annen indikasjon pa at eiendomsaktgrene har vilje til & investere i det grenne skiftet er at
alle i utvalget, foruten to aktarer, har valgt 8 BREEAM-sertifisere sine boligprosjekter. Dette
til tross for at det er sammenfallende for samtlige at sertifiseringen i praksis har liten
avkastning, noe som sees i sammenheng med lav kunnskap og betalingsvilje blant
boligkjgperne knyttet til BREEAM.

Dessuten er regelverket en sentral barriere. | de fleste tilfeller fremstar regelverket som
vanskelig for eiendomsaktarene a tolke, spesielt i sammenheng med rehabilitering og
ombruk. En gkt forstaelse av regelverket, bade fra utbygger og entreprengr sin side, vil kunne
bidra til en forbedring av samspillet i byggeprosjekter. Utbyggere trenger i tillegg starre
forutsigbarhet i det grgnne skiftet, og av den grunn bgr terskelen for ombruk senkes gjennom
at regelverket forenkles slik at det blir lettere a tolke. Dette vil kunne legge til rette for gkt
lennsomhet. Samtidig vil det kunne muliggjere at rehabilitering av bygg blir et mer reelt

alternativ fremfor a bygge nytt, hos bade sma og store aktarer.

Foruten en tilpasning av regelverket til det grenne skiftet, bar det vurderes a innfare flere
insentiver i eiendomsbransjen. Utvalget i denne studien er imidlertid av en sterrelsesorden
som tilsynelatende ikke har et stort behov for flere insentiver. Likevel tror flere at
gkonomiske insentiver som momsfritak, og fjerning eller redusering av dokumentavgift i
rehabiliteringsprosjekt vil bidra til & sette fart pa det granne skiftet. For mindre aktarer viser
studien derimot at behovet for insentiver er stort. Spesielt gjelder dette for eiendomsselskaper
I grisgrendte strgk som ikke nyter godt av den omfattende boligprisveksten i storbyene, men
som ma forholde seg til samme materialkostnad. Hva stgtteordninger angar, har studien vist
at tilskuddene fra Enova paradoksalt nok oppfattes som en barriere grunnet en dyr og

omfattende sgknadsprosess. Tilskuddsordningen bar ogsa treffe bransjen bredere i form av at
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mindre aktgrer har mulighet til a fa stgtte. | sammenheng med ombruk er det i tillegg
avdekket et betydelig potensial for a i starre grad systematisere markedet og etablere

markedsplasser for brukte byggematerialer.

EUs taksonomi og krav til rapportering vil etter hvert gjelde ogsa for eiendomsbransjen.
Hvilken kunnskap eiendomsaktarene har om taksonomien og hvordan den vil pavirke
bransjen har derfor blitt undersgkt. Blant de viktigste funnene kommer det tydelig frem at
taksonomien fremstar som komplisert, og det knyttes hgy usikkerhet til hvilke utslag den vil
gi i praksis nar den omsider trer i kraft. Samlet sett er de fleste virksomhetene i studien
avventende til taksonomien, hvilket betyr at den har liten innvirkning pa virksomhetene i
skrivende stund. De mest offensive selskapene vier imidlertid betydelig med tid og ressurser
pa & sette sine prosjekter opp mot kriteriene i taksonomien. Med tanke pa at taksonomien skal
tilpasses det norske regelverket gir det grunn til & tro at disse selskapene vil nyte godt av dette

nar taksonomien innlemmes i E@S-avtalen og trer i kraft i Norge.

Eiendomsselskapene har en positiv holdning til & stimulere alle tre dimensjoner av bearekraft,
men dette er under forutsetning av at skonomisk berekraft ligger til grunn. Det er noe
pafallende at det ikke fokuseres pa insentiver som treffer sluttbrukeren med hensyn til sosial
barekraft. Det kan tyde pa at dette blir utfordrende a stimulere, hvor gkte kostnader og
ressursmangel som fglge av pandemien, og spesielt krigen, kulminerer i et dyrere produkt for
sluttbrukeren. Den pagaende krigen er tilsynelatende et mye starre usikkerhetsmoment
sammenlignet med pandemien, og det kan gi bade positive og negative utslag for det granne
skiftet i eiendomsbransjen. Nedsiden av en slik krise kan veere at virksomhetene vender
tilbake til gamle vaner og velger minste motstands vei, og prioriterer bort satsing pa granne
lgsninger og innovasjoner som medfgrer stgrre risiko. | motsatt fall kan oppsiden veere at
krigen far frem endringer som er positivt for det granne skiftet. Materialmangelen er allerede

hayst fremtredende, noe som kan tvinge bransjen til & i starre grad tenke pa ombruk.

Til tross for at praksisen rundt ombruk er relativt ny, og bransjen fremstar som umoden,
finnes det aktagrer som allerede har opparbeidet seg solid erfaring og kompetanse gjennom
ulike prosjekter. Kostnaden for a veere tidlig ute med nye lgsninger kan vere stor, men pa sikt
vil det trolig vare lgnnsomt. Basert pa denne studien kan det derfor konkluderes med at de
mest offensive selskapene som er tidlig ute i den granne omstillingen vil oppna

konkurransefortrinn, mens de nglende vil oppleve det motsatte.
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Avsluttende refleksjoner

Underveis i studien har vi gjort oss ulike refleksjoner, og enkelte funn har overrasket oss.
Serlig ble vi positivt overrasket over hvor villig eiendomsaktarene er til 4 pata seg risiko og
investere i grenne lgsninger. | forkant av intervjuene hadde vi en forventing om at akterene
var mer risikoaverse. Aktgrene har vist en vilje til & investere og ta del i det grgnne skiftet. Vi
ble ogsa overrasket over aktarenes holdning til a likestille alle beerekraftsaspektene. | forkant
av intervjuene hadde vi en antakelse om at sosial baerekraft nedprioriteres i mgte med
gkonomisk og miljgmessig baerekraft. Aktgrene har dog uttrykt en overraskende positiv
holdning til sosial baerekraft. Likevel sitter vi igjen med et generelt inntrykk av at aktgrene
ikke foretar seg noe uten at det er gkonomisk handlingsrom, og vi er fortsatt usikre pa
hvorvidt sosial beerekraft prioriteres hos aktgrene. At prosjektene ma vaere gkonomisk

beerekraftig er imidlertid ikke noe som har overrasket oss.

Etter gjennomfart studie har vi identifisert noen tema som det kan veere interessant a se
narmere pa. Med tanke pa den pagaende krigen i Ukraina kan det vere interessant  se pa
hvordan krigen vil pavirke bransjen pa lang sikt. Denne studien har avdekket hvordan
situasjonen er for eiendomsaktarene i dag, men krigen vil trolig medfare store usikkerheter
knyttet til materialtilgang og ravarepriser i lang tid fremover. | tillegg kan det veere
spennende & undersgke mer detaljert hvilke insentiver bransjen har behov for. Ettersom denne
studien kun har tatt for seg utbyggere, kan det vaere nyttig a undersgke hva leverandarer,
entreprengrer og myndigheter har behov for. Til slutt tror vi det kan vaere interessant a gjare

en grundig undersgkelse av sosial barekraft i bransjen.
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