Norges miljg- og

|_ J biovitenskapelige

N universitet

Masteroppgave 2021 30 stp.
Fakultet for landskap og samfunn

Baerekraftige byggeprosjekter

Sustainable building projects

Christine Grange
Eiendomsutvikling




Forord

Masteroppgaven utgjer 30 studiepoeng, og er skrevet ved Norges miljg- og
biovitenskapelige universitet (NMBU), og markerer avslutningen for mine 3,5 ar som

deltidsstudent pa masterstudie i eiendomsutvikling.

Oppgaven er skrevet med et gnske om a identifisere og lezere om hvordan
eiendomsbransjen kan handtere leietakertilpassninger pa en mer beerekraftig mate.
Arbeidet har gitt meg innsikt i temaer som ikke ngdvendigvis inngar i de tradisjonelle

eiendomsfagene, men likesa verdifulle for a forsta hvordan en endring kan skapes.

Jeg onsker spesielt & takke min veileder Erling Dokk Holm for god og konstruktiv
veiledning. Videre vil jeg takke alle informanter som har tatt seg tid og hjulpet meg i

arbeidet.

Til slutt vil jeg takke min arbeidsgiver som har tilrettelagt og gjort det mulig for meg a

fullfare en mastergrad ved siden av en fulltidsjobb.
Oslo, 14. desember 2021

Clor——"

Christine Grange

Side 1 av 83



Sammendrag

Formalet med oppgaven har veert & undersgke hvordan eiendomsutviklere kan
tilrettelegge for beerekraftige leietakertilpassninger. Dette har jeg gjort ved a benytte
den kvalitative metode, med dybdeintervjuer av ti informanter fra eiendomsbransjen,

som representerer eiendomsutviklere, entreprengrer, arkitekt og naeringsmegler.

Verdens naturresurser er under et gkt press, og det globale utslippet av klimagasser
har aldri veert sa hgyt som na. | en sirkuleer gkonomi ma produktene vare vare sa
lenge som mulig, og produktene ma i stgrre grad gjenbrukes, vedlikeholdes og
oppgraderes. Eiendomsbransjen er en betydelig bidragsyter i form av bade direkte-

og indirekte klimagassutslipp, og all reduksjon i bransjen vil kunne bidra positivt.

Oppgaven ser pa hvordan en vellykket endring kan skapes, og hvordan
eiendomsutviklere kan pavirke kundene til & velge mer miljgriktige I@sninger, nar det

skal gjares tilpasninger i et kontorareal.

De viktigste funnene er at aktgrene i bransjen er opptatt av baerekraft og miljg, men
at det ikke foreligger en sterk felles forstaelse innad i organisasjonene til kundene og
leverandgrene. Det er svak kompetanse om temaet i markedet, som igjen resulterer i

at uttalt enske om & vaere miljgbevisste ikke gjenspeiles i aktgrenes handlinger.

Eiendomsutviklere kan og har ett gnske om a tilrettelegge for at leietakertilpassninger
skal bli mer baerekraftig, men det har ingen hensikt om ikke kundene ogsa gnsker
denne type areal. For at eiendomsutviklere skal lykkes, ma det skje en

holdningsendring i hele eiendomsmarkedet, om at dette er viktig og en nadvendighet.
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1.0 Innledning
1.1 Oppgavens struktur og oppbygging
Oppgaven er strukturert og inndelt i atte kapitler:

Kapittel 1 er en innledning til oppgaven, hvor oppgavens tema, aktualitet,

problemstilling og avgrensning presenteres og gjares rede for.

Kapittel 2 gjer rede for valgt teori og viktige begrepsavklaringer. Her presenteres en
definisjon av beerekraft og dens dimensjoner, livssykluskostnader og dens betydning,
Kurt Lewin og John Kotters endringsmodeller, samt Robert B. Cialdini’s seks

prinsipper for pavirkning.

Kapittel 3 gjer rede for oppgavens metodevalg, forskningsdesign, datainnsamling og

utvalg.

Kapittel 4 presenterer oppgavens empiri, og presenterer de funnene fra det
analyserte datamaterialet jeg mener egner seg best for a belyse oppgavens

problemstilling.

Kapittel 5 gjer rede for valgt teori drgftet opp mot funnene i den empiriske

datainnsamlingen.

Kapittel 6 er oppgavens anbefaling og besvarelse pa den overordnede

problemstillingen, samt mine egne refleksjoner og kritikk til oppgaven.
Kapittel 7 presenterer oppgavens kildehenvisninger.

Kapittel 8 presenterer oppgavens fem vedlegg, som utgjer intervjuguide og en

samling av all empiri.
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1.2 Tema og aktualitet

Verdens naturresurser er under et gkt press, og det er derfor avgjerende for klimaet,
naturen og miljget at vare ressurser blir anvendt pa en mer effektiv mate, slik at vi
reduserer behovet for tilfarsel av nye ressurser. | en sirkulaer gkonomi ma
produktene vare vare sa lenge som mulig, og produktene ma i stagrre grad

gjenbrukes, vedlikeholdes og oppgraderes (Miljgdirektoratet, 2020).

Bygg-, anlegg- og eiendomsbransjen er Norges starste fastlandsnaering, og bruker
pa verdensbasis ca. 40% av alle ressurser som blir tilfgrt gkonomien. Bransjen
opptar et stort antall areal, der blant jord- og skogbruksareal som ogsa er viktige
areal for matproduksjon. Et hayt ressursforbruk utgjer saledes ogsa store mengder

avfall og klimagassutslipp (Regjeringen, 2021).

FNs generalsekretaer: Verden er
pa vei mot 2,7 graders
oppvarming

Gér ikke klimautslippene ned, er verden pa vei mot 2,7 graders oppvarming,
advarer FNs generalsekretaer Antonio Guterres.

Figur 1: Utklipp av overskriften i nyhetssak publisert i VG 17.09.2021 (VG, 2021)

| august i ar publiserte FNs klimapanel sin sjette hovedrapport om klimaendringene
(IPCC, 2021). Rapporten er basert pa all relevant faglitteratur innen klimaforskning,
og viser at menneskeskapte klimaendringer har resultert i at den globale
gjennomsnittstemperaturen har steget med 1,1 grad siden ferindustriell tid.
Utslippene har aldri veert hgyere enn de er na, og de forventes a fortsette utover i
dette arhundret. | 2019 var det globale utslippet av klimagasser mer enn det dobbelte
av det som var i 1970. Norge er forpliktet iht. Parisavtalen' og har som mal &
redusere klimagassutslippet med 50-55% innen 2030 sammenlignet med 1990-niva

(Regjeringen, 2020).

T Avtale inngatt 12. desember 2015 for & begrense den globale oppvarmingen til maksimalt to grader
(Regjeringen, 2020).

Side 6 av 83



For & begrense den globale oppvarmingen til et bestemt niva kreves det store
reduksjoner i klimagassutslippet (Miljgstatus, 2020). Bygg og anleggsbransjen star
alene for 15,3% av Norges klimagassutslipp (se figur to).

Bransjen har relativ sma direkte klimagassutslipp og blir derfor kanskje sjeldnere
medtatt i diskusjonen om klimaendringer. Men ser en ogsa pa de indirekte
klimagassutslippene som produksjon av materialer og transport, er bransjen en
betydelig bidragsyter til det gkte klimagassutslippet. Ettersom at bransjen star for en
stor del av det totale utslippet, vil all reduksjon i bransjen kunne bidra positivt i
«kampen» mot klimaendringene. Problemstillingen er hgyst relevant, og blir stadig et

mer sentralt tema i byggeprosjekter.

Tienester
13 %

Klimagassutslipp

Primanr
16 %

Figur 2: Bygg- og anleggssektorens klimagassutslipp (Asplan viak, 2019)

Verdt & nevne er at byggeteknisk forskrift (TEK 17) med tilhgrende forskrift
(Direktoratet for byggkvalitet, 2021), na har veert ute pa hgring med hgringsfrist
30.09.2021, hvor det foreslas en supplering av dagens energikrav, med krav som

bidrar til reduserte klimagassutslipp fra materialer og bedre ressursutnyttelse.

Eldre eiendommer blir gjerne sett pa som «verstinger» i et klimaperspektiv, med
eldre tekniske installasjoner og byggetekniske lgsninger, da disse m& oppgraderes
for & veere i trad med kravene til energieffektivitet fra myndighetene. Fredrik Berg,
forsker ved NIKU, forteller at for & gjare en helhetlig vurdering av hvilken belastning
eksisterende eiendommer har pa miljget, ma vi skifte fokus fra energieffektivitet
alene, og se pa det totale utslippet av klimagasser gjennom hele eiendommens
levetid (Forskning.no, 2018). | en studie gjennomfgrt av Berg og Mie Fuglseth (Berg

og Fuglseth, 2018), er resultatet at en rehabilitering er mer gunstig i et perspektiv for
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a redusere klimagassutslipp over en 60-ars periode. Og at en fgrst ser reduksjon i

klimagassutslipp ved a rive og bygge et nytt bygg, forst etter 50 ar.

Malene er satt og regelverket for bransjen er i endring, men «henger» aktgrene i
eiendomsmarkedet med? Kundene (leietakere) er mer bevisste i sgken etter nye
kontorarealer, og benytter gjerne bistand fra profesjonelle sekemeglere. Kundene i
samarbeid med meglerne har stor pavirkning pa hvordan eiendomsutviklere tilpasser
kontorarealene, og igjen hvilke direkte- og indirekte klimagassutslipp en
kontoreiendom har. Det er ikke i tvil at kundene ma fa mulighet til & ta miljariktige

valg, men de ma ogsa bidra til at de riktige valgene blir tatt.

70% o
60 %

50 %
. Arealbehovet har samlet sett gatt Opp
giennom hele pandemien, selv om Norge har

40 % mistet 84,000 jobber

30%

0% Kun 1 3cy0

sier at de ansatte skal sitte
tettere enn for, dette er
rekordlavt

2005 2007 2009 2011 2013 2015 2017 2019 2021 T 005 2000 2000 2om 2013 2005 20w 2019 2020

Figur 3: Modell som illustrerer at kontorbrukere skal sitte tettere enn tidligere og at arealbehovet har
okt (Akershus Eiendom, 2021)

Ifelge Akershus Eiendom sin 18. utgave av arealbehovsundersgkelsen (Akershus
Eiendom, 2021) er det grunn til & tro at arealbehovet i kontormarkedet ikke er svekket
som felger av corona-pandemien, og prognosene tilsier at behovet skal videre opp.
Av undersgkelsen kommer det ogsa frem at en arelang trend, hvor kundene gnsker
feerre kvm. per ansatt, na har bremset opp. Det tyder pa at kontorbrukere gnsker seg

mer areal i fremtiden.

Ifelge Pangea Property Partners (2021) er det i 2021, om lag 9 000 000 kvm
kontorareal i Oslo. Derfor med kunder som har et gkt arealbehov, vil ogsa behovet
for & tilfere areal til markedet veere til stede. Da er det viktig & se pa hvordan
eksisterende areal kan optimaliseres og hvordan dette kan gjgres pa en baerekraftig

mate.
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1.3 Problemstilling
Den overordnede problemstillingen for denne studien er:

«Hvordan kan eiendomsutviklere tilrettelegge for beerekraftige

leietakertilpassninger?».
For & kunne besvare problemstillingen, mener jeg falgende sparsmal bar besvares:
1.3.1 Hvilket fokus og kompetanse har kundene pa barekraft (miljo)?

Formalet her er & undersgke om brukere av kontorbygg er bevisste pa hvilken
pavirkning deres valg og holdninger har for eiendommens direkte- og indirekte
klimagassutslipp. Jeg har en hypotese om at kundenes utalte gnske om a veere
miljgbevisste ikke reflekterer kravene deres ved inngaelse av en leiekontrakt som
inkluderer leietakertilpassning. Ved a fa svar pa dette vil jeg kunne avdekke hvilke
utfordringer som foreligger i dag, i utleiefasen og ved prosjektering av en

leietakertilpassning.

1.3.2 Hvilket fokus og kompetanse har utleier (ogsa kalt eiendomsutvikler) pa

baerekraft (miljo og skonomi)?

Formalet her er & undersgke om eiendomsutviklere er bevisste pa hvilke
konsekvenser deres drift, valg og holdninger har for eiendommens direkte- og
indirekte klimagassutslipp. Og om kravet til avkastning trumfer miljgsparsmalet, eller
om det er andre faktorer som pavirker deres valg. Ved a fa svar pa dette vil jeg kunne
avdekke hvilke utfordringer som foreligger i dag, i utleiefasen, ved prosjektering av en

leietakertilpassning og ved strategivalg.

1.3.3 Hvordan pavirker bzerekraftige lesninger ombyggingskostnadene og

byggets levetid?

Formalet her er a undersgke hvilken betydning valg av baerekraftige materialer og
gjenbruk har for det gkonomiske perspektivet og byggets levetid. Er valg av
leverandar med et gkt fokus pa baerekraft mer kostbart enn andre leverandgrer? Har
valg av baerekraftige materialer betydning for byggets levetid? Ved a fa svar pa dette
vil jeg kunne avdekke hvilke utfordringer som foreligger i dag ved prosjektering av en

leietakertilpassning.
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1.3.4 Hvilke tiltak bor iverksettes for a oppna baerekraftige

leietakertilpassninger?

Formalet her er at de gvrige delspgrsmalene vil gi informasjon som i samrad med
litteraturstudie skal gi konkrete tiltak for at en leietakertilpassning kan bli mer
baerekraftig. Pa den maten mener jeg at jeg vil kunne komme med en anbefaling om
hvordan eiendomsutviklere kan tilrettelegge for at leietakertilpassninger kan

gjennomfgres pa en mer baerekraftig mate.
1.4 Avgrensning

Oppgaven har et omfang pa 30 studiepoeng med en tidsramme fra august 2021 til
15. desember 2021.

Oppgaven omhandler bzerekraftige byggeprosjekter og er avgrenset til & gjelde
rehabiliteringsprosjekter, og der igjen leietakertilpassninger. Det vil si ombygging og
tilpasninger av et kontorareal ved utskifting av leietakere. Oppgaven baserer seg pa
tematikken, og er ikke avgrenset til & gjelde en spesifikk eiendom. Informantene som
er blitt spurt er leverandgrer og radgivere med virksomhet i Oslo sentrum, i det gvre

siktet prismessig.

Oppgaven er videre avgrenset til a omhandle de dimensjonene i beerekraftbegrepet

som vedrgrer gkonomi, klima og milja.
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2.0 Teori

| dette kapittelet presenterer jeg den teoretiske bakgrunnen for oppgaven som jeg
mener er ngdvendig for & besvare oppgavens problemstilling. Teorien faller ikke
ngdvendigvis innenfor de tradisjonelle eiendomsfagene, men likesa viktig for at jeg

skal kunne besvare oppgavens problemstilling.

Kapittelet vil farst redegjare for begreper som beerekraftig utvikling og dens tre
dimensjoner, for deretter a omtale teori som livssykluskostnader, endringsteori og
pavirkningsteori. Bakgrunnen for at jeg mener livssykluskostnader er relevant for
oppgaven, er som nevnt innledningsvis at Berg, forsker ved NIKU, forteller at det er
nedvendig a gjere en helhetlig vurdering av hvilken belastning eksisterende
eiendommer har pa miljget giennom hele eiendommens levetid, da rehabilitering er

mer gunstig i et perspektiv for a redusere klimagassutslipp over en 60-ars periode.

Videre for at eiendomsutviklere skal kunne legge til rette for beerekraftige
leietakertilpassninger mener jeg det kreves en holdningsendring i
eiendomsmarkedet. Alle bidragsytere i hele verdikjeden (leverandgrer/kunder) ma
innse at miljgspgrsmalet ikke lenger er et valg, men et forhold man ma forholde seg
til. Derfor vil oppgaven se naermere pa teorien om hvordan en endring blir vellykket.
Oppgaven presenterer to endringsmodeller, hvor den ene er en videreutvikling av

den andre modellen.

Til sist for & identifisere hvordan eiendomsutviklere kan legge til rette for baerekraftige
leietakertilpassninger, ved a vaere en padriver og pavirke at kundene deres velger de
baerekraftige l@asningene, vil jeg se naermere pa Robert B. Cialdini's seks prinsipper

for pavirkning.
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2.1 Begrepsavklaringer

Baerekraftig utvikling kan defineres som en utvikling som imgtekommer dagens
behov uten & adelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket
sine behov. | denne definisjonen er det lagt seerlig vekt pa de fattiges behov for a fa
oppfylt sine grunnleggende rettigheter og skape mulighet for et bedre liv. Samtidig
legger den vekt pa at det finnes grenser for hvor mye vi kan utnytte naturen i dag,
uten at det gar utover hva naturen kan levere av ressurser i fremtiden. For a oppna
en baerekraftig utvikling ma det arbeides med de tre dimensjonene klima og miljg,

gkonomi og sosiale forhold (FN, 2021).

Klima er det typiske vaermeansteret pa et sted, som for eksempel gjennomsnittlig
nedbgrsmengde, maksimums- og minimumstemperatur eller hvor ofte det blaser
kraftig (SNL, 2020).

Klimagassutslipp er utslipp til luft av klimagasser, det vil si gasser som pavirker
atmosfaerenes evne til a holde pa varmen (drivhuseffekten) og dermed klodens klima
(SNL, 2021). Ved gkte klimagassutslipp blir drivhuseffekten forsterket, som resulterer

i en global oppvarming.

Milje betyr omgivelser eller ytre livsvilkar. For eksempel kan man ha et godt eller
darlig arbeidsmiljg der man jobber (SNL, 2020).

@konomi er den dimensjonen som omhandler & sikre gkonomisk trygghet for

samfunnet og menneskene (FN, 2021).

Sosiale forhold omhandler & sikre at alle mennesker far et godt og rettferdig
grunnlag for et anstendig liv. Menneskerettighetene er det viktigste utgangspunktet
for dette (FN, 2021).
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2.2 Livssykluskostnader (LCC)

Livssykluskostnader kommer av det engelske begrepet «Life Cycle Cost», ogsa kalt
LCC. 1 1989 ga B. S. Dhillon ut en bok hvor han samlet alle artiklene fra far 1989 som
omfavnet begrepet «Life Cycle Costing». Han ga senere i 2010 ut boken «Life Cycle
Costing for Engineers», som er en oppdatert utgave og gir en helhetlig oversikt over
temaet. | falge B. S. Dhillon ble begrepet «Life Cycle Costing» brukt for farste gang i
1965 i forbindelse med en rapport utarbeidet av Logistics Management Institute,
Washington D.C. Rapporten ble utarbeidet for Forsvarsdepartementet i USA for
installasjoner og logistikk i offentlig eiendom. Rapporten resulterte i en serie med tre

retningslinjer for anskaffelse av livssykluskostnader for departementet.

Int. Anskaffelsesloven av 17. juni 2016 §5 er statlige-, fylkeskommunale- og
kommunale myndigheter, samt offentlige foretak, pliktige til at deres
anskaffelsespraksis bidrar til & redusere skadelig miljgpavirkning og fremme
klimavennlige Igsninger. Dette skal blant annet skje ved at foretakene skal ta hensyn

til livssykluskostnader ved anskaffelser.

| Norge har vi en felles standard (NS 3453 Livssykluskostnader for byggverk) som
omfatter metodikk og kostnadsoppstilling for kalkulasjon av livssykluskostnader for
bygg. Standardens hovedbruksomrade er analyser i forbindelse med
prosjektutvikling, programmering, prosjektering, ombygging og kostnader i driftsfasen
(Standard.no, 2018).

Life Cycle Cost Analysis (LCCA) er en metode for a vurdere de totale kostnadene
ved eierskap av bygg og anlegg. Analysen tar hensyn til alle kostnader ved a
erverve, eie og avhende en bygning. Formalet med en LCCA er a estimere de totale
kostnadene ved prosjektalternativer, ved a velge utforming og kvalitet som sikrer at
bygget vil gi de laveste totale eierkostnadene i samsvar med funksjon og kvalitet.
LCCA ber utfgres i en tidlig fase, men kan ogsa benyttes til & redusere
livssykluskostnadene i en senere fase. Beslutninger om investering i bygg innebaerer
vanligvis stor usikkerhet rundt kostnader og besparelser. A utfare en LCCA gker
sannsynligheten for & velge et prosjekt som reduserer kostnadene i et lengre
perspektiv. LCCA gir en betydelig bedre vurdering av den langsiktige
kostnadseffektiviteten til et prosjekt enn alternative skonomiske metoder som bare

fokuserer pa investeringskostnader eller pa driftsrelaterte kostnader pa kort sikt.
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Ved bruk av LCCA i et bygg- eller anleggsprosjekt ser en pa investeringskostnadene
ved oppfering av nytt bygg eller nye installasjoner/oppgraderinger i eksisterende
bygg med tillegg av de arlige FDV-kostnadene?. LCCA kan veere et hjelpemiddel som
vil bidra til at byggene blir mer kostnadseffektive ved at riktigere valg blir tatt i
forbindelse med utforming og kvalitet. Hvilket vil ha en direkte pavirkning pa byggets
miljgfotavtrykk. Dette fordi dersom du har fokus pa riktig kvalitet for bygget, vil
behovet for utskiftning av teknisk anlegg og andre komponenter reduseres, og
dermed redusere byggets forbruk av ressurser i byggets driftsfase.
Livssykluskostnader har som formal & fremme gkonomisk baerekraft ved & oppfordre
til gode konsept- og produktvalg som vurderer kostnader i et livslapsperspektiv, og

ved & rapportere investeringskostnader.

Ved blant annet BREEAM-sertifisering® gis det poeng for utarbeidelse av
livssykluskostnader og klimagassregnskap. Gjeldende BREEAM-NOR-manual (norsk
tilpasning) ble lansert i 2016, og har siden veert revidert i to mindre omganger. Det
pagar na et arbeid om & lansere en ny norsk BREEAM-NOR 3.0 for nybygg, som skal
gjenspeile den gjeldende praksis i Norge i dag, og veere en driver for nytenking i
planlegging og bygging for miljg og @kt beerekraft (Byggalliansen, 2021).

2 FDV er en samlebetegnelse for aktiviteter og kostnader gjennom en bygnings totale levetid, fra
overtakelse etter nybygging til utrangering eller riving (SNL, 2019).

3 BREEAM-sertifiseringen er verdens eldste og Europas ledende miljgsertifiseringsverktay for
bygninger (Byggetjeneste, 2021).
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2.3 Endringsmodeller
2.3.1 Kurt Lewin

Kurt Lewin argumenterer i sin endringsmodell (Lewin, 1947) at en vellykket endring i

grupper og organisasjoner involverer tre faser:

Fase Hendelse

1 Unfreezing (opptining), omhandler & erkjenne behovet for en endring, og en
«avleering» av dagens situasjon. Dette veere seg kultur, normer og atferd.

2 Moving (endring), omhandler selve gjennomfgringen og iverksettelse av tiltak for &
sikre at organisasjonen beveger seg i en riktig endring. Det er i denne fasen at den
tidligere situasjonen blir erstattet med den nye.

3 Refreezing (frysing), omhandler at den nye atferden blir implementert og stabilisert i
en ny likevekt for & hindre at organisasjonen gar tilbake til det gamle mansteret.

Figur 4: Egenprodusert illustrasjon av Lewins endringsmodell.

2.3.2 John Kotter

John Kotter har videreutviklet Lewin's endringsmodell til en attetrinns-modell, hvor
det er avgjgrende at modellen fglges steg for steg for at en endring skal bli vellykket
(Kotter, 1996):

Steg Hendelse

Etablere en sterk og felles forstaelse for at en endring er viktig (en nedvendighet)
Etablere en styringsdyktig arbeidsgruppe med myndighet til & gjennomfgre endringen
Utvikle en tydelig visjon, og en strategi for & na den

Kommuniser visjonen til organisasjonen

Overfgr ansvar til organisasjonen gjennom oppleering og trening

Identifiser kortsiktige mal, og bygg videre pa de

N OO g A~ WODN -

Tilpass prosessen og foreta ngdvendige tilpasninger
8 Skape en forankring i organisasjonen

Figur 5: Egenprodusert illustrasjon av Kotters endringsmodell.
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Begge modellene trekker frem at organisasjonene ma etablere en sterk felles innad
forstaelse av at en endring er viktig og en ngdvendighet (fase en og punkt en til fire).
Dette fordi en vellykket endring er basert pa at det er likevekt mellom drivkrefter og
motkrefter (Lewin, 1947). Motkrefter er de i organisasjonen som gnsker a bevare den
eksisterende organisasjonen, mens drivkrefter er de som er positive til en endring.
Drivkrefter kan ogsa veere endringer som er utenfor organisasjonens kontroll (ytre
drivkrefter). Denne oppgaven baserer seg pa et forhold som kan klassifiseres som en
ytre drivkraft. Klimaspgrsmalet er ikke lenger valgfritt & forholde seg til, men har

utviklet seg til & veere noe en ma forholde seg til.

For at eiendomsutviklere skal lykkes ma hele organisasjonen anerkjenne at dette er
noe som ma gjegres. Samtidig ma ogsa kundene og leverandgrene i sine
organisasjoner anerkjenne at dette er viktig. Dette bringer oss videre til punkt tre i
Kotters modell. Bade leverandarer og kunder, ma etablere en tydelig visjon og en
entydig strategi med sokelys pa baerekraft og hvordan deres drift pavirker direkte- og

indirekte utslipp av klimagasser.

Det er fgrst nar aktgrene pa markedet har skapt en felles forankring innad i
organisasjonene at det kan tas baerekraftige valg, og at eiendomsutviklere kan lykkes
med beerekraftige leietakertilpassninger. Dette fordi aktgrene operer i et marked som
reguleres av tilbud og ettersparsel. Tilbyr eiendomsutviklere areal med fokus pa
baerekraftige l@asninger og det ikke er etterspgarsel etter et slikt areal, er vi kommet like

langt.
2.4 Robert B. Cialdini's seks prinsipper for pavirkning

Basert pa studier og eksperiment tar Cialdini (2011) for seg hvilke mekanismer som
bidrar til at mennesker blir pavirket. For at eiendomsutviklere skal lykkes med
baerekraftige leietakertilpassninger, er det vesentlig at kundene ogsa gnsker den type
areal. Cialdini har undersgkt hvilke psykologiske prinsipper som pavirker
tilbayeligheten til & akseptere en forespgrsel. Jeg vil i denne oppgaven se naermere
pa fem av de seks prinsippene til Cialdini. Jeg vurderer det dithen at prinsippet som
omhandler «liking» er mindre relevant, men som likevel blir dekket inn av de gvrige
prinsippene. Dette prinsippet handler om at vi lar oss pavirke av folk vi liker, og som

har de samme verdier og meninger som oss selv.
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Prinsipp Beskrivelse

1 Prinsippet om gjensidighet Gjensidighetsprinsippet omhandler at dersom vi far noe, i
form av gave eller tjeneste, sa er det sterre sannsynlighet for
at vi gir en gjenytelse tilbake. Dermed som eiendomsutvikler
har du makt til & pavirke hvorvidt en kommer overens med
andre mennesker, og hvordan en kan «lokke» kundene til
eiendommen med goder.

2 Prinsippet om knapphet Knapphetsprinsippet handler om at vi mennesker ser pa en
vare/tjeneste som eksklusivt dersom det er i et begrenset
opplag — nar valgmulighetene blir feerre, gnsker vi oss det
mer.

3 Sosiale bevis Sosiale bevis, er hvordan vi mennesker forholder oss til
andre menneskers meninger. Vi er av natur opptatt av andre
sine meninger. Nar vi er usikre i en beslutningssammenheng,
sgker vi informasjon om hvordan andre har handlet far oss.

4 Prinsippet om autoritet Autoritetsprinsippet handler om at vi lar oss lettere pavirke og
overbevise av kunnskapsrike eksperter.

5 Prinsippet om forpliktelse Dette prinsippet handler om at vi mennesker gnsker a veere
konsistente og sta for det vi har sagt eller gjort. At folk er mer
villig til & gjgre ting som stemmer overens med det de har
gjort for, og forholder seg til det som er kjent. At fra det
gyeblikket vi gjar et valg eller tar et standpunkt, oppstar en
indre forpliktelse, og vi mgter press fra oss selv og fra
omverden i retning av & opptre i samsvar med forpliktelsen.

Figur 6: Egenprodusert illustrasjon av Cialdinis pavrkningsmodell.
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3.0 Metode

| dette kapittelet gjar jeg rede for valgt metode. Valg av metode for gjennomfgring av
empiriske undersgkelser vil avhenge av forskningsspgrsmalet og hva slags
samfunnsforhold som skal undersgkes. Informasjonen som skal innhentes omtales
som empiri, og metoden er fremgangsmaten for a samle inn informasjonen
(Jacobsen, 2016).

3.1 Valg av forskningsdesign og metode

Et forskningsdesign er en overordnet plan for studiene som forteller hvordan
problemstillingen skal belyses og besvares. Begrepet kan defineres som logikken
som linker dataene man skal samle inn og det som skal konkluderes, til studiets
problemstilling (Yin, 2003). Valg av forskningsdesign avhenger av hvilken kunnskap
man innehar pa forhand og hvilke ambisjoner oppgaven har. Formalet med denne
studien er a forsta hvordan aktgrene i eiendomsbransjen operer i dag og identifisere
hvor det er potensiale for forbedringer, for deretter a identifisere tiltak som kan bidra
til at leietakertilpassninger blir mer baerekraftig. Det er et gnske om en dypere
(intensivt) forstaelse gjennom a teste problemstillingen, og pa den maten tilegne
detaljert kunnskap om temaet. Svakheten ved et slikt design er at det gir begrensede
muligheter for & generalisere resultatet. Likevel mener jeg at ved a ga i dybden vil jeg
tilegne meg verdifull farstehandskunnskap som vil kunne resultere i en god

anbefaling, som igjen vil kunne generaliseres for hele bransjen.

For a besvare problemstillingen i dette studiet mener jeg det er hensiktsmessig a
benytte samfunnsvitenskapelig metode. Dette fordi i samfunnsvitenskap utgjer
forskningsmetoden fremgangsmater som brukes for a etablere palitelig kunnskap og

holdbare teorier om mennesker i ulike samfunn (SNL, 2021).

| samfunnsvitenskapelig metode skilles det mellom kvalitative- og kvantitative
metoder. Dette studiet vil benytte kvalitativ metode, da det ved kvalitativ
forskningsmetode er vanlig & belyse problemstillingen ved bruk av individuelle
intervjuer. Skille mellom kvantitativ- og kvalitativ metode kan pa en forenklet mate
forstades ved at kvantitativ metode kartlegges det at noe skjer i et stgrre utvalg, mens
det ved bruk av kvalitativ metode studeres hvorfor det skjer i et mindre utvalg
(Krumsvik, 2018).
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Som et supplement til de individuelle intervjuene vil det ogsa veere aktuelt med en
litteraturstudie, da det er hensiktsmessig a sgke etter hvilken erfaring og kunnskap

som allerede eksisterer om temaet.
3.2 Datakilder og datainnsamling
3.2.1 Dybdeintervju

Ved a benytte dybdeintervju vil jeg komme naermere informantene og kunne ga i
dybden i deres meninger og tanker. Pa denne maten far man et inntrykk av hvordan
informantene reflekterer rundt deres egen situasjon og erfaring. En vil ogsa fa innsikt
i hvordan deres organisasjon opererer. Ved bruk av en-til-en intervjuer skapes det et
trygt rom der informantene kan svare aerlig, og i st@grre grad apne opp enn om det er
flere til stede. En svakhet ved & kun benytte en-til-en intervjuer er at informantene
gnsker a fremstille seg i et bedre lys, og kanskje fremstille situasjonen bedre enn den
egentlig er (Tjora, 2017). For a eliminere mulighetene for dette, er identiteten til

informantene i dette studiet behandlet anonymt.

Dybdeintervjuer deles vanligvis inn i tre ulike kategorier: lav grad av struktur,
semistrukturert og strukturert (Silverman, 2014). | denne studien er det valgt a
benytte semistrukturerte intervjuer. Dette fordi en semistrukturert intervjuguide har
overordnede spgrsmal, som forsker kan bevege seg frem og tilbake i intervjuguiden
dersom informantene sier noe interessant. Denne intervjuformen gir starre mulighet
til a stille oppfalgingsspegrsmal (Silverman, 2014), og ogsa stgrre mulighet for en god

samtale, som igjen vil skape troverdige og sannferdige svar.
3.2.1.1 Intervjuguide

Jeg har utarbeidet en intervjuguide som i hovedsak er lik for alle informantene, hvor
alle spagrsmalene leder for a gi svar pa problemstillingen og dens underspgrsmal.
Intervjuguiden er dog formulert noe ulikt for de ulike typene av informanter (se

vedlegg 8.1).
3.2.1.2 Valg av informanter

Utvalget av informanter ma veere stort nok til a kunne belyse oppgavens
problemstilling (Kruzel, 1999), men ikke starre enn at det kan gjennomfgres en
grundig analyse av dataene som samles inn (Thagaard, 2003). Jeg har benyttet en

kriteriebasert utvelgelsesstrategi, hvor det stilles ulike kriterier for deltakelse.
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Det farste kriteriet var at informantene totalt sett matte arbeide i ulike organisasjoner.
Dette for & kunne danne et bilde av dagens situasjon i de ulike organisasjonene, og
trekke paralleller mellom likheter og ulikheter. Neste kriteria var at informantene
matte inne ha tilstrekkelig kompetanse og erfaring om selve utleieprosessen, samt
prosjektering og gjennomfgring av en leietakertilpassning. Det er ingen kriterier til
starrelser pa organisasjonene, men det er et kriteria at de har sin drift sentralt i Oslo
og i det gvre prissegmentet.

Med bakgrunn i dette mener jeg ti informanter er tilstrekkelig for dette studiet. Alle
informantene er vurdert & inneha tilstrekkelig kompetanse og erfaring. Dette

gjenspeiles i tittel, bransje og selskap presentert i figur syv.

Informant Bransje Selskap Rolleltittel

A1 Eiendomsutvikler A-1 Markedssjef

A2 Eiendomsutvikler B-1 Utleiesjef

A3 Eiendomsutvikler C-1 Forvaltningsdirektar

A4 Eiendomsutvikler C-2 Utvikling- og bygningsdirektar
A5 Eiendomsutvikler B-2 Eiendomssjef

A6 Eiendomsutvikler A-2 Utvikling- og bygningsdirektar
B1 Entreprengr D-1 Bygg- og anleggsingenigr

B2 Entreprengr E-1 Bygg- og anleggsingenigr

C1 Arkitekt F-1 Arkitekt, leder

Cc2 Neeringsmegler G-1 Neeringsmegler, leder

Figur 7: Egenprodusert modell som viser en oversikt over informanter som har deltatt i studiet.

Ved oppstart og planlegging av masteroppgaven hadde jeg et gnske om & ogsa
intervjue ulike kunder/leietakere. Bakgrunnen for hvorfor jeg gikk bort fra dette senere
i oppgaven var fordi jeg etter a ha intervjuet de ti informantene nevnt ovenfor, satt jeg
igjen med en god forstaelse av hvordan markedet opplever kundene. Svarene som
ble gitt av bade eiendomsutviklere og de ulike radgivere var sammenfallende og ga

etter min mening et realistisk bilde av hvordan kundene opperer.
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3.2.1.3 Gjennomfering av intervju

Alle informanter ble rekruttert giennom mitt eget kontaktnettverk ved en personlig
henvendelse via telefon eller e-post. Selve rekrutteringsprosessen opplevde jeg som
enkel. Jeg opplevde at det var stor interesse for temaet og for a hjelpe meg i

arbeidet. Det var kun et negativt svar av de elleve som ble forespurt.

Deretter fikk de tilsendt en mail hvor jeg fortalte om min bakgrunn og formalet med
oppgaven. Videre presenterte jeg de overordnede temaene i intervjuet og informerte
om at svarene skulle behandles anonymt, og at det var kun deres tittel/bakgrunn som

ville fremkomme i oppgaven.

Selve transkriberingen av intervjuene ble gjort fortlepende etter at intervjuene var
gjennomfgrt. Dette bidro til at samtalen var friskt i minne og gjorde prosessen
enklere. Gjennom a transkribere underveis i prosessen ble jeg ogsa gjort
oppmerksom pa hvordan jeg gjennomfgrte intervjuene og hvordan jeg kunne gjare
forbedringer. Selve intervjuene ble gijennomfart som en samtale pa en til to timer,
hvor jeg noterte ned svarene samtidig. | tillegg til selve intervjuet fikk jeg ogsa av flere
av informantene presentasjon av organisasjonen deres og omvisning i arealene

deres.
3.2.2 Litteraturstudie

En litteraturstudie er en studie og tolkning av litteratur som relaterer seg til et bestemt
tema. Ved a gjennomfere en litteraturstudie ved siden av dybdeintervjuene, far jeg
tilgang til et stort omfang av informasjon, som er sveert nyttig for a fa svar pa
oppgavens problemstilling. Det foreligger blant annet erfaringsrapporter fra
pilotprosjekter og ulike veiledere fra interesseorganisasjoner som Grgnn byggallianse
og Norsk Eiendom, for hvordan eiendomsbransjen skal handtere det «grgnne
skiftet». Formalet med & anvende litteraturstudie er for a fa tilgang pa mer

informasjon og diskutere dette i sammenheng med funnene fra dybdeintervjuene.

3.3 Validitet og reliabilitet

Validitet er et sentralt begrep i forskning, og kan sees i sammenheng med begrepet
«gyldighet», men kan kanskje bedre forsas som «holdbarhet» eller
«dokumentarbarhet» (SNL, 2019). Validitetsbegrepet i kvalitativ forskning handler om

at en har undersgkt det en hadde til hensikt & undersgke, mens i kvantitativ forskning
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er validitetsbegrepet mer relatert til at om en maler det en har til hensikt &8 male
(Krumsvik, 2018). Validitet kan deles inn i intern- og ekstern validitet. Intern validitet
handler om funnet er sammenfallende med virkeligheten og om det er sammenheng
mellom forskningsfunnene og teorien. Ekstern validitet handler om forskningsfunn
kan generaliseres pa tvers av ulike sosiale settinger, og om det er en
overfaringsverdi av forskningsfunnene. Et viktig moment er derfor a fgrst diskutere
reliabiliteten og den indre validiteten til forskningsprosjektet, da det er ingen hensikt a

se om ungdvendig informasjon kan generaliseres (Krumsvik, 2015).

Begrepet reliabilitet omhandler studiets palitelighet og etterbarprevhet. Hvilket vil si at
resultatet skal kunne etterprgves og gi de samme resultatene (Krumsvik, 2015).
Reliabilitet omhandler troverdigheten og konsistensen til forskningsresultatet.
Krumsvik mener en kan unnga feil rundt sikring av relabilitet dersom en ser pa
relabiliteten til intervjuer, transkripsjonen og i analyse-arbeidet i sammenheng.
Reliabilitet til intervjuer omhandler at spgrsmalene ikke skal veere ledende, og om
intervjuer har hatt samme fremgangsmate i sammenlignbare intervjuer. Krumsvik
henviser til Fog (1994) som presiserer at det handler om a veere konsistent innenfor
hvert enkeltintervju og mellom flere intervjuer, fordi i hver enkelt intervjusituasjon vil
det veere subjektive elementer til stede. Og det & gjgre transkriberingsarbeidet selv er
en faktor hvor forsker blir bedre kjent med empirien og er med pa a styrke den

interne validiteten i analysearbeidet.
3.4 Forskningsetikk

| samrad med veileder er informantenes personsensitive data beholdt anonymt. Dette
for & kunne innhente sa riktig informasjon som mulig, og at informantene ikke
tilbakeholder reell og vesentlig informasjon. Informantene blir kun omtalt med
bransjebakgrunn, slik at det ikke lar seg gjgre a identifisere informantene. Oppgaven
er saledes ikke meldepliktig til Norsk senter for forskningsdata (NSD), jfr.

Personopplysningsloven av 14. april 2000.
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4.0 Empiri

Funnene er presentert og systematisert ut ifra de fire delspgrsmalene belyst i punkt
1.3, og representerer de funnene jeg mener er best egnet for a belyse den
overordnede problemstillingen «Hvordan kan eiendomsutviklere tilrettelegge for

beerekraftige leietakertilpassninger?».

4.1 Hvilket fokus og kompetanse har utleier og kunde pa bzerekraft

(milje og skonomi)?

Formalet her er som nevnt innledningsvis & undersgke om eiendomsutviklere og
brukere av kontorbygg er bevisste pa hvilke konsekvenser deres drift, valg og
holdninger har for eiendommens direkte- og indirekte klimagassutslipp, og om kravet
til avkastning trumfer miljgspgrsmalet, eller om det er andre faktorer som pavirker

deres valg.

Informantene ble stilt flere ulike sparsmal for & fa svar pa deres arbeid med miljg og
baerekraft, bade direkte og indirekte. Dette var bevisst for & avdekke hvordan de
faktisk arbeider opp mot deres utalte miljgstrategi. | tillegg er eksterne radgivere som

arkitekt, naeringsmegler og entreprengr spurt om hvordan de opplever partene.
4.1.1 Hvordan arbeider utleier med milje og baerekraft?

Funnene indikerer at eiendomsutviklerne er opptatt av baerekraft og miljg, men at de
mangler en entydig strategi. Bare to av informantene (A3 og A4) nevnte at det har en
egen miljgavdeling og jobber aktivt med temaet. Likevel viser funnene at ogsa disse

informantene hadde valgt annerledes om deres kunder hadde gnsket det, nettopp

fordi de gnsker a fa leid ut arealene sine.

Selv om mindretallet sier de har en bevisst strategi, nevner alle informantene at de
jobber aktivt med temaet. Alle informantene foruten informant A2 nevner at de er
opptatt av BREEAM-sertifisering, og at sertifiseringsordningen har bidratt til at de har

valgt annerledes enn de opprinnelig ville gjort.
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Informant
A1
A2
A3
A4
A5
A6

Ja Nei Ikke nevnt
X
X
X
X
X
X

Figur 8: Egenprodusert oversikt av informantenes svar pa om de er opptatt av BREEAM-sertifisering.

Informant
A1

A2

A3 og A4

A5

A6

B1

B2

Begrunnelse

«Vi er opptatt av BREEAM-sertifisering. Dersom BREEAM ikke hadde eksistert
hadde vi nok ikke tatt de valgene vi tar med bakgrunn i fokuset pa sertifisering.
Jeg ma innrgmme at vi hadde nok valgt det som ser best ut, fremfor Iasninger

som er baerekraftige for miljget. ... Sertifiseringsarbeidet hjelper oss med a ta

riktige og bedre Igsninger».

«Vi har et uttalt anske om a vaere miljgbevisste, men vi arbeider for lite
systematisk og mindre med det enn hva vi burde. Jeg opplever at det er litt
tilfeldig hvordan det far utslag i prosjektene. Men vi har det i bakhodet hele tiden

i valgene vi gjar. Vi anerkjenner at det er viktig for bransjen var».

«...er opptatt av baerekraftsmalene og BREEAM-sertifiseringer».

«Vi har ikke et bevisst forhold til det, men vi er opptatt av milja.... Vi er opptatt av
BREEAM-sertifiseringer, og er opptatt av at lasningene skal veere holdbare og

baerekraftige».

«Vi har fokus pa a ta de riktige valgene med tanke pa miljget. Vi er opptatt av
BREEAM-sertifisering og synes det er et godt verktgy og virkemiddel for at
bransjen som en helhet skal ta mer beaerekraftige valg».

«Jeg opplever at bransjen bare «pynter» pa sannheten og lurer systemet».

«Jeg opplever at fokus pa miljg er kommet mer og mer. For ti ar siden opererte
man med at man skulle ha som ambisjon at 60% av avfallet i byggeprosjekter
skulle veere sortert. Na er det en selvfglge at man sorterer. Neste steg ma veere
a redusere avfallsmengden. BREEAM-sertifiseringer bidrar til at byggene blir
bedre, og man tvinges til & tenke tidlig og ta riktige valg... Nar det gjelder
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byggherrer er det varierende og det avhenger av prosjekt. Nar det er BREEAM-

sertifisering er det et tydelig fokus».

C2 «Generelt sa er det lavt kunnskapsniva, som igjen resulterer i en laber interesse.
De ville vaert mer interessert hvis de sa betydningen av dette i dag og ikke minst
hva det vil bety i fremtiden. Jeg opplever at vi har gardeiere som er veldig
opptatt av det, ogsa har vi de som ikke er bevisste og har en holdning om at
dette vil ga over. Men jeg vil si at bevisstheten er gkende. Det har BREEAM-
sertifiseringen veert en viktig padriver for. Men det er en lang vei a g4, og det vil

ta tid og krever en kompetanseheving i bransjen».

Figur 9: Egenprodusert oversikt av informantenes begrunnelse for deres fokus pa BREEAM-

sertifisering som verktgy.

Verdt & merke seg er utsagnet til informant B1, som er en ekstern part. Informanten
opplever at bransjen bare «pynter» pa sannheten og lurer systemet. Informanten
forteller at hen sitter igjen med en opplevelse av at klimagassregnskap per na er «lek
med tall». Eksemplet som blir nevnt er hvordan byggeprosjekter skryter av at
byggeplassen er fossilfri, nar det i realiteten er at de maskinene som ikke faller inn
under kategorien fossilfri bare blir satt pa utsiden av byggegjerdet og likevel bidrar

inn i prosjektet.

4.1.2 Hvordan opplever du at det er et konkurransefortrinn @ ha sgkelys pa

baerekraft og milje i eiendomsbransjen?

Informant Ja Nei Vet ikke
A1
A2
A3
Ad
A5
A6 X

X X X X X

Figur 10: Egenprodusert oversikt av informantenes svar pa om fokus pa beerekraft og miljo oppleves

som et konkurransefortrinn.
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Alle informantene foruten informant A6 nevner at de opplever at det er et
konkurransefortrinn & ha sgkelys pa baerekraft og milja. Informant A6 begrunner
svaret ved at de sjelden far spgrsmal vedrerende BREEAM-sertifisering eller annen
type sertifisering fra kundene. Og forteller at det kan godt veere at de har det som
sgkekriteria, men at de sjelden opplever at det etterspgrres eller falges opp i
gjennomfgringsfasen. Verdt & merke seg er at informantene som svarer ja, svarer ja
med et forbehold, og informantene A3 og A4 som er de eneste i studien som sier de

har egen miljgavdeling og stort fokus pa temaet, svarer ja uten forbehold.

Informant Begrunnelse

A1 «Jeg opplever at tilsynelatende er det et konkurransefortrinn, men da ma vi
betale for det selv. For vi opplever at kundene ikke er villig til & betale for det».

A2 «Jeg opplever at det er det, sa lenge det ikke gar pa bekostning av kvalitet og
pris. Vi kan argumentere for tiltak som er gunstigere for miljget, men nar naboen
var ikke gjer det og tilbyr moderne og attraktive arealer, velger kunden bare
naboen.... De stiller krav for en sertifisering i sgket, men det er ikke noe mer
oppfalging utover det».

A5 «De som gjer det ordentlig, vil jeg absolutt si har et konkurransefortrinn. Men det
nytter ikke bare si at man vil ha fokus pa miljg, og veere baerekraftig, man ma
virkelig mene det».

Figur 11: Egenprodusert oversikt av informantenes begrunnelse for & svare ja med forbehold til at

miljg og beerekraft er et konkurransefortrinn.

Funnene indikerer at det oppleves som et konkurransefortrinn, men at
eiendomsutviklere ikke far betalt for miljgriktige investeringer og prioriteringer, og
derfor gjennomfares det ikke i praksis ettersom at eiendomsmarkedet er styrt av

tilbud, etterspgrsel og konkurranse.
4.1.3 Hvordan arbeider kundene med milje og baerekraft?

Funnene indikerer at informantene har samme oppfatning av at kundene i starre grad
har fokus pa miljg og beerekraft i sgken etter nye kontorarealer, men at de i liten grad
er opptatt av det i giennomfgringsfasen. Eiendomsutviklerne sier de gnsker a
gjennomfare leietakertilpassninger med fokus pa miljg og baerekraft, men det er
vanskelig nar leietakere ikke gnsker den type areal som as is-areal eller areal med
mindre tilpasninger. Det gjenspeiler funnene ved sparsmalet om miljg og beerekraft

er et opplevd konkurransefortrinn i markedet. De opplever kundene som krevende og
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kun opptatt av trender i et na-bilde, og dersom de ikke leverer det kundene gnsker

gar de bare til en konkurrent, som ettergir pa kravene.

Informant Begrunnelse

A1 «Jeg skulle gnske at leietakere star for det de gar ut med i sgkebrevene, at de
gnsker areal som er beerekraftige og har fokus pa miljgvennlige Igsninger. For det
a ta sanne valg er dyrere, men nar det kommer til signering og forhandling er de
sjeldent villige til & betale for det. dkonomien begrenser dem i & etterleve kravene
sine. Vi ser de ofte velger ut ifra trender og utseende. De spgr ikke etter
miljgvennlige og baerekraftige lgsninger. Ene og alene baserer det seg pa hva de
liker der og da... Jeg opplever at de aller stgrste kundene har system og krav iht.
miljg til oss. Men de mindre/normale selskapene gnsker det, men opplever at de
som oftest ikke er det.... Hadde vi kunne leid ut as is eller med mindre tilpasninger
hadde vi soleklart valgt det. Bade fordi det gir oss bedre avkastning, men ogsa
store besparelser for miljget. Dagens leietakere er krevende. Etterlever ikke vi
kravene, gar de bare til nabobygget».

A2 «Jeg opplever at leietakere av og til stiller krav til miljg ved valg av bygg og til oss
som leverandgr, men de setter sjelden harde krav. Sa egentlig merker vi lite til
det. Som jeg har nevnt jobber vi med standardisering, og jeg opplever at kundene
«kjoper» det. De aksepterer vare argumenter om fleksibilitet og gjenbruk. Det
stilles aldri spgrsmal til sertifiseringer... For oss er det viktig & gjennomfgre
tilpasninger som skaper fleksible Igsninger i bygget, sa vi slipper ungdvendige
ombygninger. Men gkonomien er selvfglgelig et viktig aspekt. Markedet er ikke
perfekt. Vi far ofte en-og-en interessent. Ved a takke nei til en kunde, er det
usikker nar neste kommer. Da er det tapt leieinntekt for oss den perioden. Det er
en vanskelig vurdering. Leannsomheten trumfer stort sett alltid i slike
vurderinger.... Utfordringen ligger i at kundene har veldig haye krav til opplevd
kvalitet. Det skal vaere moderne, fine bygg og materialer. Inneklima skal oppleves
godt. Jeg synes det er krevende a ivareta de kravene og samtidig ha en lav
miljgbelastning. Vi skulle gnske vi kunne gjenbruke mer, men realiteten er at vi far
ikke leid ut. Vi far ikke leid ut om vi ikke leverer det kundene vil ha».

A3 og A4 «Jeg opplever at leietakere er lite miljgbevisste. De skal bare ha det som de vil ha
det. Men det er gkende interesse. Et godt eksempel er en leieavtale vi nylig
reforhandlet. Leietakeren gnsket at vi skulle blant annet gjgre innkjgp av nye
lamper og lyskilder som er mer miljgvennlige. Da argumenterte vi for at det er mer
miljgvennlig & la de lampene og lyskildene som allerede var installert veere igjen.
Det forstod kunden og aksepterte det. For oss var det en stor seier, for trolig
hadde vi gjort byttet om de ikke aksepterte var argumentasjon. Dette fordi vi

gnsker a fa leid ut, og @nsker a ga langt for & fa pa plass en leieavtale».
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A5 «Leietakere stiller krav til miljg i liten grad. De snakker alle om at det skal gjgres,
men «thats it». De gnsker miljgvennlige I@sninger, men nar det kommer til
beslutninger er det glemt... Jeg opplever at det er varierende om leietakere bryr
seg om miljgsertifiseringer. Jeg vil si det glemmes i kontormarkedet. Opplever at
fa har det som kriteria. Kundene har miljgprofil med fokus pa energi og
avfallshandtering... Alle skjgnner at de ma vaere opptatt av det, men mangler pa
selve gijennomfaringen. | de aller fleste tilfeller trumfer gkonomi miljg, ogséa pa
leietaker siden. Leietakere/kunder er og mer krevende. Vi har kanskje veert med
pa a bidra til det. Vi lar de fa det de vil. Vi skulle gnske at det var mer as is-kunder
eller mindre tilpasninger. Men vi ser at kundene vil ha det moderne og gér bare til
andre».

A6 «Bakgrunnen for at leietakere far velge utformingen av leietakerarealet er fordi om
vi ikke lar de bidra, opplever vi at det er vanskelig & fa leid ut arealet... Jeg
opplever at det er liten sammenheng mellom leietakers miljgambisjon og
kravspesifikasjon. Eksempelvis opplever jeg at leietakere blir «sure» nar vi
begrenser de i valg vi ma gjennomfare for & oppna BREEAM-sertifisering.
Leietaker er opptatt av utseende, trend og hva som er praktisk der og da. Jeg faler
at valgene som blir begrenset pga. BREEAM-sertifisering er holdbare, men at vi
ma ettergi pa andre.... Jeg opplever ogsa at leietakere stiller krav til at vi skal
veere miljgvennlige, men det folges ikke opp av beslutningstakere hos leietakere.
Sa jeg opplever at det ikke stilles krav til miljg».

B2 «Jeg opplever at leietakere ikke har miljgkrav som et prioritert tema.... De
glemmer det nar det kommer til avgjerende beslutninger. Det blir
dobbeltmoralsk... De vet ikke hva de ettersper — de bare fglger de gamle
kravene».

C2 «Jeg vil pasta at ogsa kompetansen her er svak selv om de har et uttalt anske om
a veere miljgvennlige. Med bakgrunn i manglende kompetanse vet de heller ikke
hva de ettersper.... Leietakerradgiverne konkurrerer om de beste sgkebrevene og
som en del av det er det kriterier om baerekraft. Uten at egentlig leietaker da vet
hva segkerbrevet krever utover at de gnsker a veere miljgbevisste... Jeg opplever
at for leietaker er pris, kvalitet, inneklima, fasiliteter og beliggenhet det viktigste.
Alt annet er uviktig for dem. Det er det gode undersgkelser pa. De leietakerne
som er mest bevisste, stiller baerekraftskrav enten fordi de er palagt av
eier/konsern, fordi de er opptatt av omdgmme/image eller fordi de tenker f.eks. at
inneklimaet vil bli bedre dit de flytter hvis dette er fokusert i kravspesifikasjonen
deres.

Figur 12: Egenprodusert oversikt av informantenes oppfattelse av kundenes arbeid med miljg og

baerekratt.
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4.2 Hvordan pavirker bzerekraftige lasninger ombyggingskostnadene og

byggets levetid?

Formalet her er som nevnt innledningsvis & undersgke hvilken betydning valg av
baerekraftige materialer og gjenbruk har for det gkonomiske perspektivet og byggets
levetid. Er valg av leverandgr med et gkt fokus pa baerekraft mer kostbart enn andre
leverandgrer? Har valg av baerekraftige materialer betydning for byggets levetid? De
fleste informantene papeker at de gnsker a legge til rette for baerekraftige og
holdbare Igsninger. Det de legger i baerekraftige lasninger er at arealene skal veere
fleksible og ha lgsninger som krever mindre ombygninger pa sikt ved utskiftning av

leietakere.

Informant Begrunnelse

A1 «For oss er det viktigste at en leietakertilpassning gir oss fleksibilitet, slik at
arealene vare varer over tid. Vi gnsker & velge materialer som er riktig med tanke
pa miljget og som gir lang levetid. Jeg kaller det for fleksibilitet gjennom
generalitet — samme standard med lik utforming, slik at det i fremtiden vil vaere
enklere & gjare tilpasninger til nye leietakere. P4 den maten vil man redusere
avfall og kunne gjenbruke mest mulig».

A2 «Vi gnsker & standardisere leveransen var, slik at bygget blir fleksibelt og holdbart
over tid... For oss er planlgsning/romfunksjon det viktigste. Vi har tatt bort alle
valg som er knyttet til overflater, teknikk og materialer. Fast innredning definerer vi
utseende og kvalitet ovenfor leietaker... Vi gnsker i stor grad & unnga spesielle
lgsninger, men jeg ma innremme at det er vanskelig & fa til. Selv om vi planlegger
for gjenbruk og fleksibilitet, s& endrer trendene seg».

A5 «Det viktigste for oss er & dekke kundens behov, at tilpasningen er langvarig og at
den samsvarer med gkonomien».

A6 «Prosessen hadde veert betydelig enklere bygningsmessig om leietaker ikke var
med péa utformingen. Da kunne vi som utvikler tilrettelagt for et baerekraftig og
holdbart bygg. Det hadde ogsa veert ressursbesparende og tidsbesparende».

B2 «Rehabiliteringsprosjekter krever mer kartlegging av tilstand, beerekonstruksjon og
teknisk anlegg. Er ikke dette i forsvarlig stand ma det skiftes».

C1 «Som oftest sa holder gjenbruk bedre kvalitet enn nye Igsninger. Eksempelvis
eldre dagrer er av mye bedre materialer enn hva de produseres med i dag... Det
som er synd, er at pilotprosjekter er sveert kostbare. Det kan ogsa virke mot sin
hensikt, og ingen @nsker a vaere farst».

Figur 13: Egenprodusert oversikt av informantenes oppfattelse av hvordan baerekraftige l@sninger

pavirker eiendommens levetid og dens ombyggingskostnader.
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4.3 Erfaring fra bransjen
4.3.1 Erfaringsrapport fra pilotprosjektet KA13

| intervjuet med informant C1 ble jeg gjort oppmerksom pa at det foreligger en

erfaringsrapport fra Entra Eiendom sitt prosjekt Kristian Augusts gate 13 (Futurebuilt,
2021). Prosjektet er Oslos farste fullskala ombruksbygg. Erfaringsrapporten er hgyst
aktuell for min problemstilling, og derfor har jeg belyst de erfaringene jeg mener er av

interesse for oppgaven i figuren nedenfor.

Kilde Side Erfaring/beskrivelse

Entra/Byggeier ved 5 For a lykkes med ombruksprosjektet var det viktig for Entra & fa

prosjektansvarlig bistand fra akterer i bransjen, som bade hadde tro pa prosjektet og
kunnskap.

Han trekker frem, at uansett hvor godt forberedt de var, sa kom det
mange overraskelser underveis. Han forteller ogsa at prosjektet har
veert krevende pé alle omrader, og prosjekteringsfasen har pagatt
lengre enn et ordinaert byggeprosjekt.

Arkitekt 13 De forteller at prosjektering har veert mer arbeidskrevende enn
estimert, men at de har tilegnet seg mye kunnskap om ombruk. Og
at en omstilling vil kreve hgy kompetanse, kreativitet og dypere

samarbeid mellom alle aktgrene i prosjektet.

Demontering av 13 De forteller at de hele tiden la bak tidsskjemaet, og at det var
materialer i andre usikkert fra dag til dag hvor de skulle hente byggevarer. Og at det
bygg vV/INCC var mye ventetid pa varer, prosjektering og avklaringer rundt

dokumentasjon.
Interiorarkitekt og 40 De forteller at ved kontraktinngaelse var bade leietaker og utleier
leietaker omforent og klar over at dette kom til & bli en utfordrende og laererik
reise. Bade med tanke pa at selve ombruksmalet var ambisigst,
men ogsa at leietaker hadde en tydelig designprofil som det ikke
skulle fires pa.
De trekker frem at det & prosjektere med ombrukte elementer er
som a legge et puslespill hvor det mangler biter. Og at deres
erfaring, er at det er viktig & fa hele verdikjeden og at teamet forstar

hva som er viktig for prosjektet.

Plan- og 99 Prosjektet fikk varsel fra Plan og bygningsetaten (PBE) om tilsyn
bygningsetaten med produktdokumentasjon iht. dokumentforskriften (DOK) for
(PBE) vinduer, dgrer, gassfelt og isolasjon. Prosjektet erfarte at dette ble

et «detektivarbeid» og tok lang tid, da slik dokumentasjon ikke

ngdvendigvis foreligger blant tradisjonell FDV-dokumentasjon.
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Prosjektet har hatt behov for juridisk bistand for a tolke dette
regelverket og for a etterleve det. De nevner at det er brukt mye tid
og ressurser i prosjektet for & dokumentere ombrukte materialer,
Dette selv om materialene er teknisk sett gode nok, sa oppfyller de
ikke kravene for lovlig omsetning. Pa grunn av dette sa kvier
akterer seg for & gi bort brukte materialer, da dette kan straffes med
fengsel. Det nevnes og at nye byggevarer heller ikke kommer med
en type dokumentasjon som er ngdvendig dersom produktet skal
ombrukes i fremtiden. Prosjektet trekker frem at det er ngdvendig
med en regelendring ellers vil ombruk veere vanskelig i bransjen.
Rapporten forteller at prosjektering for ombruk innebaerer a
planlegge bygg pa en slik mate at komponenter kan demonteres og
ombrukes ved rehabilitering og riving, enten lokalt i samme bygg
eller eksternt i et nytt bygg.

Prosjektering for endringsdyktighet (tilpasningsdyktighet) innebaerer
a planlegge bygg pa en slik mate at bygget kan endre funksjon og
bruk uten store materielle inngrep.

Rapporten forteller at generalitet i bygningsmassen gir frihet til
endret funksjon uten store inngrep og kostnader, og avhenger blant
annet av dagslystilgang, etasjehgyder og
kommunikasjonsprinsipper. Elastisitet er evnen en bygning har til 4
utvide eller redusere arealer innenfor en gitt geometri.

Rapporten forteller at fleksibilitet er frihet til & reorganisere
bruksarealet uavhengig av baeresystem og kjerner.

Rapporten forteller at bruk av robuste materialer med lang levetid
gir stor verdi sammenlignet med & bygge billig og darlig.
Homogene materialer, der alle bestanddeler bestar av samme
materiale, har den fordelen at materialet slites jevnt og man ikke
trenger & separere bestanddeler ved avfallsbehandling.

Rapporten forteller at merking av ombrukte elementer er
gjennomfert pa den maten at de utfgrende har angitt de ombrukte
elementene pa tegninger, og prosjekterende har deretter tagget
disse elementene i 3D-modellen med egen tag som angir at
elementet er ombrukt.

Rapporten forteller at prosjektet kjenner til at det i andre land, f.eks
Nederland, er det mulig & innga leasingavtaler for elementer slik at
leverandgren beholder eierskap til produktene og er ansvarlig for
vedlikehold og utskiftninger. Denne forretningsmodellen vil kunne
bidra til bedret ressursgkonomi, ettersom leverandgren vil fa

insentiver til a ivareta produktene pa best mulig mate.

Side 31 av 83



Kostnadsvurdering 107 Rapporten forteller at kostnadene knyttet til ombruk oppstod i ulike
faser for ulike produkter. En stor kostnadspost er ekstra tid til
prosjektering og prosjektledelse. Seerlig er det brukt mye interntid
pa stal, huldekker og tegl. Estimert kostnad for hulldekkene ble ca.
5-6 ganger ny pris for hulldekker, og da er heller ikke ekstra tid til
prosjektering og prosjektledelse medregnet. Prosjektet trekker fra at
ombruk av disse elementene har hgy miljgeffekt, ettersom dette er
materialer med hgy miljgbelastning i produksjon og utgjar stor del
av den nasjonale byggavfallsmengden. Prosjektet erfarer at dette
har veert kostbart, men haper ved at de har «gatt opp lgypa» at
andre vil laere av det, og ta bedre valg. Videre trekkes det frem at
dersom ombruk i fremtiden blir mer industrialisert, vil det gi et
positivt utslag for kostnader ved ombruk. Og at dersom
klimagassutslipp i starre grad hadde hatt en prislapp, ville slik
ombruk Ignne seg, selv om det er mer kostbart enn nytt i dag.

Klimagassregnskap 113 Rapporten forteller at beregningene viser at det er 70%
utslippsreduksjoner for bygget samlet sett. Hvor det er seerlig hay
grad av ombruk i nybygg som medfgrer reduksjon i
klimagassutslippet.

Figur 14: Egenprodusert oversikt av funnene i erfaringsrapporten KA13 jeg mener er relevant for

oppgaven.

4.3.2 Norsk Eiendom og Grgnn byggallianse
4.3.2.1 Strakstiltak for utbyggere og byggeiere

Grgnn byggallianse og Norsk Eiendom (2016) har utarbeidet et veikart som er ment a
veere en anbefaling til eiendomsbransjen, for hvordan de ber agere pa kort og lang
sikt for at eiendomssektoren skal bidra til et baerekraftig samfunn. Som en del av
anbefalingen har de utarbeide «10 strakstiltak», som flere eiendomsutviklere har
forpliktet seg til a fglge. Jeg anser tiltakene som relevante for oppgaven, og @nsker

derfor & belyse de tiltakene som er rettet mott byggeier og myndighetene.
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10 ANBEFALTE STRAKSTILTAK
FOR SMA 06 STORE BYGGEIERE

D Miljesertifisere organisasjonen (ISO 14001
eller Miljefyrtarn for mindre bedrifter)

9 Fjerne fossil oppvarming (olje og gass), ogsi
til topplast

B Kun kjope bygningsprodukter uten innhold
av helse- og miljefarlige stoffer

D Innfare miljpledelsessystem, for eksempel
en BREEAM-In-Use gjennomgang, pi hele
portefaljen og sette opp plan for kontinuerlig
forbedring av byggene

Nybygg og rehabiliteringer

Premiere innovative lesninger og diskutere risiko-
handtering, for eksempel gjennom 4 sette aven

egen post i budsjettet for risiko ved utpraving av
nye lasninger

Kreve at arkitekten utarbeider plan for hvordan
materialene kan demonteres og gjenbrukes ved
ombygging eller riving og tilstrebe 4 finne lesnin-
ger og materialer som gir minst mulig avfall

Bestille energibudsjett for beregnet reelt energi-
bruk (i tillegg til beregningskrav i TEK) og doku-
mentasjon av hvilke tiltak som er gjort for i 2 ned

B Gjennomfere en utredning om hva takflatene kan

forventet reelt energibruk i drift av bygget

og bor brukes til, som for eksempel overvanns- a Ettersperre og prioritere bygningsprodukter som

handtering, energiproduksjon, rekreasjonsareal

eller birekt

har lave klimagassutslipp (dokumentert gjennom

EPD (Environmental Product Declaration)

E Ettersporre fossilfri byggeplass

Figur 15: lllustrasjon av 10 anbefalte strakstiltak for smé& og store byggeiere (Gr@nn byggallianse og

Norsk Eiendom, 2016).

10 ANBEFALTE STRAKSTILTAK
TIL MYNDIGHETENE

INCENTIVER PKON

Gronne bygg, det vil si bygg som tilfredsstiller B
gitte miljokrav, ber premieres gjennom incentiv-

ordninger som:

n egen byggesaksbehandler som bidrar

til prioritert og lesningsorientert B
saksbehandling

B reduserte byggesaksgebyrer

p handlefrihet til okt utnyttelsesgrad i
reguleringsplaner

[ Y —

OMISKE STOTTEORDNINGER

Videreutvikle Enova-stette til
ambisiose forbilde prosjekter og eksis-
terende bygningsmasse, med krav om

miloppnielse i reell drift

Innfere Enova-stette til energiledelse
ibygg

REGULERINGER

D Etablere en rehab-TEK med funksjons-
krav tilpasset eksisterende bygg

B Etablere dokumentasjonskrav til eksis-
terende miljokrav til materialer i TEK

B Innfore komponentkrav i trid med
Klimaforliket

m Innfere krav om 4 dokumentere klima-
gassutslipp fra bygg i TEK, inklusive
utslipp fra energibruk og materialer

Figur 16: lllustrasjon av 10 anbefalte strakstiltak for myndighetene (Gronn byggallianse og Norsk

Eiendom, 2016).
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4.3.2.2 Kunnskapspakke for baerekraftig kontorleie

Grenn byggallianse har utarbeidet en kunnskapspakke* som inneholder en veileder
for beerekraftige leiearealer som kan brukes ved sgk og tilbud av beerekraftige
leiearealer og standard kravspesifikasjon for ulike typer kontorarealer (nybygg,
rehabilitering og tilpassede areal). | veilederen deres far man faglige rad om hvordan

de mener et baerekraftig kontorareal bar ha.

| kravspesifikasjonene finnes det tekster og malverk som illustrerer et minimumsniva
for funksjons- og dokumentasjonskrav. Jeg anser veilederen i kunnskapspakken for
interessant for min problemstilling, og derfor har jeg belyst de punktene i pakken jeg

mener er av interesse for oppgaven i figuren nedenfor.

Kilde Side Erfaring/beskrivelse

Veileder (punkt 6) 12 Bygget bar vaere fleksibelt, slik at det er enkelt & gjgre sma og starre
endringer ved behov uten a matte rive vegger og tak. Materialer og
inventar kastes ofte selv om de er i god stand, fordi leietakere stiller
andre krav enn forrige leietaker. Det er viktig a ta vare pa
materialressursene fordi det begynner & bli knapphet pa en rekke
ravarer, og produksjon av nye materialer gir store klimagassutslipp.
Konstruksjoner og materialer ma ogsa tale pakjenning fra normal
bruk og forventede endringer i klimaet uten a miste funksjon eller
estetikk.

Veileder (punkt 7) 12 Arealeffektivitet handler om hvordan man kan tilpasse og utnytte
arealer, slik at man kan klare seg med faerre kvadratmeter.

Veileder (punkt 8) 12 Bygg ma veere energieffektive, gjerne bruke lokale energikilder og
ha et jevnt effektbehov.

Veileder (punkt 9) 12 Bygget bar veere oppfart med fornybare ressurser med lave
klimagassutslipp. Bade under bygging og drift m& man ha fokus pa
avfallsminimering og kildesortering.

Veileder (punkt 10) 12 De tekniske systemene ma veere driftssikre og laget av robuste
materialer som er lette & rengjgre og vedlikeholde. Sammen med
hgy energieffektivitet bidrar dette med lavere driftskostnader og
lengre levetid.

Figur 17: Egenprodusert oversikt av funnene i kunnskapspakken jeg mener er relevant for oppgaven.

4 Pakken er utviklet av Grgnn Byggallianse i samarbeid med Enova. Prosjektet har hatt en
referansegruppe med deltakere fra innleiemeglere, Norsk Eiendom, Forum for Neeringsmeglere og
Digitaliseringsdirektoratet (Grgnn byggallianse, 2021)
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4.4 Hyvilke tiltak ber iverksettes for & oppna bzerekraftige
leietakertilpassninger?

Formalet her er som nevnt innledningsvis a identifisere opplevde utfordringer i
markedet og gi konkrete tiltak for at en leietakertilpassning kan bli mer beaerekraftig.
Informantene er blitt spurt om konkrete eksempler og endringer de mener er aktuelle

for at bransjen skal endres.

4.41 Informant A1 (ref. punkt 8.2.4)

Nr. Tiltak/endringer

4411 «Kunden har alltid rett», og det kan vaere vanskelig a veere den strenge. En
lasning kan vaere at vi tar valg og far en aksept for det. Dvs. begrense leietakers
adgang til & veere med pa utforming av arealer. Med mindre det skjer en
holdningsendring i markedet vil det ikke la seg gjennomfgre.

441.2 Myndighetene ma legge til rette for at vi skal gjennomfgre det. Det ma veere noen
slags goder som bidrar til at markedet endres. Eks. Hadde s& mange valgt EL-
biler om ikke myndighetene hadde lagt til rette for bla. reduserte avgifter?

4413 Det ma legges til rette for at materialer, mgbler og lignende kan gjenbrukes. Det
er ikke et godt nok markedet for det i dag.

4414 Leietakere ma agnske den type produkt. Markedet styres av tilbud og ettersparsel.

Figur 18: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.2 Informant A2 (ref. punkt 8.2.4)

Nr. Tiltak/endringer

44.21 Endring av dagens kontraktsmodell. Utleier tar et gkonomisk totalansvar.
44.2.2 Alle i hele verdikjeden ma bidra, for vi kan ikke gjere dette alene.

4423 Statlige foretak méa sette en standard, det vil sette stor fart pa bransjen.

Figur 19: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.
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4.4.3 Informant A3 og A4 (ref. punkt 8.2.4)

Nr.

4431

4.43.2

4433

4.4.3.4

4435
4.4.3.6

Tiltak/endringer

«50-sider» fra sgkemegler ma frafalle. De kommer med krav om at eksisterende
bygg skal fremsta som toppmoderne bygg. Kravspesifikasjonen ma bli mindre
omfattende.

Gardeiere méa «selge» arealene mer as is. Vi ma ikke bgye oss etter at leietaker
onsker «nullstilling» av arealene.

Innga samspillsentreprise med entreprengrer, hvor man samarbeider og sammen
forsgker & fa ned miljgavtrykket.

Bevisstgjgring i hele verdikjeden. Fra arkitekt til entreprengr, alle ma jobbe
sammen.

Forenkling i lover og forskrifter.

Premiere gjenbruk og etablere et marked for det.

Figur 20: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.4 Informant A5 (ref. punkt 8.2.4)

Nr.
4441

4442
4443

4444

Tiltak/endringer

Tid. Kunder er alltid for sent ute, og det skal skje rast. Vi er opptatt av a leie ut, sa
vi hiver oss rundt. Og da tar man ikke ngdvendigvis de beste valgene iht. milja.
Mer kompetanse i bransjen

Holdningsendring. Leietakere og utleiere ma akseptere at Iasningene ikke blir
skreddersydd. Utleiere ma tarre a si nei, det far vi ikke til.

Stetteordninger, intensiver for at leietakere og utleiere skal skifte fokus.

Leietakere ma ville det selv for at utleiere skal gjare det.

Figur 21: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.5 Informant A6 (ref. punkt 8.2.4)

Nr.
4451

4.45.2

Tiltak/endringer

Alle som driver med utleie av kontoreiendommer ma std sammen for at alt ikke
skal rives ned og bygges pa nytt. Om vi f.eks. velger & holde en strikt linje, mens
andre aktgrer ikke gjor det, velger leietaker bare konkurrentene vare. Det bar
veere mer fokus pa at man flytter inn i as is-eiendommer eller at det tilpasses i
mindre grad.

Lover og forskrifter bgr vaere strengere. Ved & gke kravene i forskriftene vil

markedet fglge etter og etterleve kravene. Enkelt og greit.
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4453

4454

Vi ma fokusere pa de valgene vi kan gjgre noe med, enn & eksempelvis etterleve
fossilfrie byggeplasser, nar det markedet ikke kan levere sa vi far en fossilfri
byggeplass.

BREEAM-sertifisering fungerer ikke optimalt. Jeg opplever at man kan ta darlige
valg og likevel oppna en likesa god sertifisering. Dette fordi BREEAM fokuserer
pa selve byggeplassen og ikke ngdvendigvis alle forholdene i hele verdikjeden.
Eksempelvis sa oppnar man hgyere BREEAM-sertifiseringer ved & rive og bygge

nytt, fremfor rehabilitering av eksisterende bygg.

Figur 22: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.6 Informant B1 (ref. punkt 8.3.1)

Nr.

4.4.6.1
4.4.6.2

Tiltak/endringer

Byggherre ma gnske det, i bunn og grunn leverer vi det byggherre gnsker.
Vi bar ogsa sette krav til byggherre og vare underleverandarer, samt ha vare

egne standarder.

Figur 23: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.7 Informant B2 (ref. punkt 8.3.1)

Nr.

4471

4472

4473

4.4.7.4

Tiltak/endringer

En ma droppe det som ikke skaper noe verdi. BREEAM-sertifisering er et
poengjag.

Lemping i kravet til materialer. Gjenbruk er vanskelig med dagens lover som
brann- og lydklassifiseringer. Man ma bla. slippe resertifisering av materialer
ved gjenbruk.

Arbeidsmiljglovens krav til dagslys for arbeidsplasser ma kunne tilrettelegge for
en god utnyttelse av eldre bygg. Det som skjer, er at ved a rive og bygge nytt far
en bedre utnyttelse enn ved a bruke halvparten av eksisterende areal.
Markedet ma ga foran. Myndighetene henger betydelig etter. Eksempelvis
kravet fra Oslo kommune om fossilfrie byggeplasser er vanskelig &

imgtekomme.

Figur 24: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.
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4.4.8 Informant C1 (ref. punkt 8.4.1)

Nr. Tiltak/endringer

44.81 Kravspesifikasjonene fra potensielle leietakere. Gardeiere ma bli betydelig
taffere og argumentere hvorfor de ikke kan tilby leietaker det de ansker.

44.8.2 Gardeiere ma tilegne seg kunnskap om temaet

44.8.3 Arkitekter ma vaere mer radgivende arkitekter. Vi ma bista miljgarbeidet til utleier
og ikke jobbe imot deres gnsker, og tegne toppmoderne Igsninger og falge
trender og lignende.

4484 Yieldberegning bar reflektere eiendommens miljgarbeid

4.4.8.5 Tilbud og etterspgrsel ma harmonisere. Tilbudssiden ma vaere samstemte, og
det samme gjelder etterspgrselssiden.

4.4.8.6 Myndighetene ma stille mer krav. Det ma bli regelendringer. Bla. krav til
avfallshandtering ma endres. Man bgr betale for avfallet. Min pastand er at
gardeiere ikke betaler for avfallet, for hadde man matte betale for avfallet hadde
man tatt mer vare pa avfallet og jobbet aktivt for & begrense avfall. Da mener jeg
vi er flere skritt narmere a ga fra riving til demontering. Kravene fra
myndighetene gjgr at tekniske anlegg ma skiftes ut. Det ma foreligge intensiver
fra det offentlige.

4.4.8.7 Den aller viktigste endringen i regelverket mener jeg ma veere lettelser i CE-
direktivet. Eksempelvis i pilotprosjektet K13 i Oslo, sa ville prosjektet hente
darer fra nabobygget. Men ettersom det var palagt at derene matte sertifiseres,
matte de sendes til Trondheim for godkjenning, for deretter & sendes tilbake til
Oslo om de sa ble godkjent. | dag har vi bare et direktiv som behandler nye
materialer. Vi ma fa ett for gjenbruk ogsa.

44.38.8 BREEAM-sertifisering er et poengjag. Man ma fokusere pé de Igsninger som
har verdi fremfor poengjag. BREEAM gir ogsa urealistiske krav. Eksempelvis
arbeidsforhold med lys. Det er mer Ilgnnsomt & rive bygg for & fa bedre
utnyttelse i nybygg, da man ikke far utnyttet eldre bygg optimalt pga. kravet til
dagslys. Kravene jobber mot oss.

44.8.9 Alle parter ma tgrre a ta risiko. Na leveres det standardleveranser som alle
mener er bra, og ingen tarr & levere utenfor det.

4.4.8.10 Det bar veere bedre rentebetingelser for miljgvennlig bygg fremfor det jeg kaller
«brune» bygg.

4.4.8.11 Vi og andre, ma bli taffere om hvem vi gnsker a levere vare tjenester til. Vi ma
ogsa forsta det gkonomiske i prosjekter. Jeg tenker gardeiere ma forklare oss
gkonomien og vi ma samarbeide tettere.

4.4.8.12 Til sist sa dreier alt seg om kunden. Jeg mener kunden ma stille de riktige

kravene ogsa. Eksempelvis nar vi flyttet inn i nye lokaler stilte gardeier ingen
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miljgkrav. Eneste grunnen til at vi lyktes med hgy grad av gjenbruk for vart
lokale, var fordi vi stilte krav. Vi opplevde faktisk mostand fra gardeier flere

ganger, da de ville rive og blant annet bygge om badene.

Figur 25: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

4.4.9 Informant C2 (ref. punkt 8.5.4)

Nr.

4491
449.2
4493
4494

4495

4.49.6

Tiltak/endringer

BREEAM-sertifisering er et poengjag, man ma se pa de tiltakene som gir verdi
Bedre lanebetingelser pa miljgvennlige bygg

Kompetanseheving i alle ledd

Klimagassregnskap for leietakere, kanskje pa lik linje som felleskostnad-
regnskapet. Leietaker ma bli bevisstgjort pa hvordan de pavirker.

Lovverket ma endres og det ma defineres forbud. Det er et effektivt
hjelpemiddel.

Enkelt forklart man trenger pisk og gulerot. Det skal vaere fordeler & oppfere seg
og ulemper om en ikke oppferer seg. De som allerede er frempa, ma belgnnes
og de ma jage etter mer. De resterende av «saueflokken» ma piskes da i form

av regelverksendringer.

Figur 26: Egenprodusert oversikt av informantens forslag til konkrete tiltak for at leietakertilpassninger

skal bli mer baerekraftig.

Informant C2 ble i sitt intervju konfrontert med utsagnet til A3 og A4 (4.4.3.1).

C2 fortalte at det var helt korrekt oppfattet, da meglerne stjeler fra hverandre i

konkurransen om de beste sgkebrevene.

Informant
C2

Begrunnelse

«De konkurrerer om & ha de lengste og beste sgkekriteriene. Nar disse i tillegg
ikke skiller mellom ulike leieobjekter (bygg med mindre leietakertilpassninger, et
rehab-prosjekt og nybygg), blir det relativt krevende a svare opp disse fra
gardeiersiden. Jeg mener det burde veert to forskjellige «50-sider». De burde
veere en for eksisterende bygg og en for nybygg. Jeg tror heller ikke at
leietakerne er fullt klar over hva sgkemegler krever pa vegne av dem, og da
seerlig kriteriet om miljg og baerekraft. Ogsa sitter gardeiere som mottar disse
kriteriene, og som en profesjonell part vil strekke seg langt for & oppna
kriteriene. Ettersom at leietaker egentlig ikke vet hva de etterspgr, oppstar det
feilkommunikasjon og de handler motstridene ut ifra kriteriene deres i

sokebrevety.

Figur 27: Informant C2 sin begrunnelse for utsagnet til A3 og A4.
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5.0 Analyse og droftelse

Analysen i et kvalitativt forskningsprosjekt bestar av a tolke og analysere empirien,

og sette dette opp mot valgt teori (Johannessen, Tufte og Christoffersen, 2010).

Studiens overordnede problemstilling er som nevnt tidligere: «Hvordan kan

eiendomsutviklere tilrettelegge for baerekraftige leietakertilpassninger?».

For at eiendomsutviklere skal kunne tilrettelegge for at tilpasningene som blir gjort i
deres areal blir mer baerekraftig, hadde jeg innledningsvis en hypotese om at det
kreves en holdningsendring i eiendomsmarkedet, hvor alle bidragsytere i hele
verdikjeden ma erkjenne at miljigspgrsmalet ikke lenger er et valg, men et forhold en
ma forholde segq til. Dette var ogsa bakgrunnen for valget av a benytte endring- og

pavirkningsteori.

Drgftelsen vil derfor ta utgangspunkt i Lewin og Kotters endringsteori, hvor Lewin
argumenterer i sin endringsmodell at en vellykket endring i grupper og organisasjoner
involverer tre faser. Mens Kotters modell har definert atte steg basert pa Lewins tre

faser for at endringen skal bli vellykket.

Fase en omhandler a erkjenne behovet for en endring, og en avlzering av
dagens situasjon. Kotter beskriver dette neermere i steg en til fire, illustrert i

figuren nedenfor.

Steg 1 Etablere en sterk og felles forstaelse for at en endring er viktig og en ngdvendighet
Steg 2 Etablere en styringsdyktig arbeidsgruppe med myndighet til & gjennomfgre endringen
Steg 3 Utvikle en tydelig visjon, og en strategi for & na den

Steg 4 Kommuniser visjonen til organisasjonen

Figur 28: Egenprodusert illustrasjon av Kotters fire farste steg.

Funnene i studien peker dithen at det foreligger en forstaelse om at miljg og
baerekraft er viktig hos alle informantene, og at informantene opplever det samme
hos kundene. Samtlige informanter erkjenner at de kunne arbeidet mer med temaet
og handlet annerledes enn de gjor i dag. Videre opplever informantene at det enten
mangler en entydig miljgstrategi innad i organisasjonen eller at gkonomien trumfer
miljgspgrsmalet i gjennomfgringsfasen av en leietakertilpassning. Dette er likesa
opplevd for kundesiden. Det nevnes flere ganger av informantene at det er kundenes

behov og @nsker som er avgjgrende. Dette da prosessen med a fa leid ut sterre areal
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oppleves som krevende, og markedet kan ansees a ikke veere perfekt i den forstand

at kundene ikke star i ke for arealene.

Lewin papeker at en vellykket endring farst skapes nar det er likevekt mellom
drivkrefter og motkrefter. Det vil si at alle aktgrer eller bidragsytere har en felles
forstaelse og sammen arbeider aktivt for at endringen skal bli en realitet. Dette
papekes ogsa i erfaringsrapporten fra KA13-prosjektet, at det er vesentlig at
samarbeidet mellom alle parter er bedre og kontakten er hyppigere enn i et normailt

byggeprosijekt.

Ved a forst se pa det i et starre perspektiv, som informant C2 forteller, sa har vi de
aktgrene som arbeider aktivt med beerekraft og miljg, ogsa har vi de som ikke
anerkjenner viktigheten og har en holdning som tilsier at dette vil ga over. Dette er ett
eksempel pa at det i dagens eiendomsmarked er krefter som arbeider imot
hverandre. Det andre eksemplet er som flere av informantene papeker at dersom de
ikke leverer det kunden gnsker, sa vil kundene forsvinne til konkurrentene. Dette er
klassiske eksempler pa at drivkrefter og motkrefter arbeider imot hverandre i

eiendomsmarkedet, og da ifglge teorien vil vi ikke fa til en vellykket endring.

Denne studien baserer seg ogsa pa de forhold som er utenfor organisasjonenes
kontroll, som i teorien omtales som de ytre drivkrefter. Det er krefter som virker
utenfra og inn mot organisasjonene. Det er et gkende fokus pa miljg og beerekraft, og
sveert aktuelt na, og det er ikke ubegrunnet. Innledningsvis nevnte jeg at
menneskeskapte klimaendringer har resultert i at den globale
gjennomsnittstemperaturen har steget med 1,1 grad siden ferindustriell tid, og at
klimagassutslippene aldri har veert hayere og forventes a gke dersom det ikke gjores
kutt i utslippene. Ettersom at eiendomsbransjen star for en stor del av det totale
utslippet, vil all reduksjon i bransjen kunne bidra positivt. Informantene antyder at
eiendomsmarkedet har akseptert denne kraften, og felgende er det en kraft som

pavirker organisasjonene og som krever handling.

Jeg vil derfor pasta at ved a se pa det i et starre perspektiv, sa er det etablert en
felles forstaelse og en erkjennelse for at en endring er viktig og en hgyst
ngdvendighet i eiendomsmarkedet. Hvorvidt denne erkjennelsen er sterk, er jeg
tvilende til. Det begrunner jeg i at samtlige informanter papeker at det er avvik fra

sgkekriteriene til kundene og ved kravene deres i selve forhandlingen og
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gjennomfgringsfasen. Det tyder pa at det innad i organisasjonene til kundene, ikke er
en sterk felles forstaelse og en tydelig visjon. Informant C2 mener at kundene stiller
kriterier i sgkebrevet som omhandler miljg og beerekraft, i hovedsak for det er
kommunisert fra ledelsen. Nar informantene papeker at de aldri eller sjelden blir
forespurt om dette i gjennomfaringsfasen eller ved forhandlinger, er det et tegn pa at
det ikke er en sterk felles forstaelse innad i organisasjonene til kundene. Dette
reflekteres ogsa ved at eiendomsutviklere etterlever kravene til kundene uavhengig
av deres egen miljgstrategi eller uttalt anske om a vaere miljgbevisste. Det tyder pa
at det heller ikke innad i organisasjonene til eiendomsutviklere er en sterk felles

forstaelse, noe informantene ogsa selv papeker.

Sa hvordan kan eiendomsutviklere tilrettelegge for at det i et starre perspektiv og
innad i deres egne organisasjoner blir etablert en sterk felles forstaelse? Samtlige
informanter etterspgr intensiver og lovendringer fra myndighetene, men som
informant B2 papeker, sa mener hen at det er eiendomsbransjen som selv ma ga
foran. Dette fordi det oppleves av flere informanter at kravene som blir stilt fra
myndighetene er urealistiske, som eksempelvis kravet til fossilfrie byggeplasser, som
pa grunn av dagens teknologi er utfordrende a fa til i realiteten. Nettopp fordi ikke alle

anleggsmaskiner er tilstrekkelig utviklet for a ivareta det fossilfrie kravet.

Det foreligger flere gode tiltak i dag som bransjen selv star for, blant annet arbeidet
som Grgnn byggallianse og Norsk Eiendom star for i form av Eiendomssektorens
veikart og strakstiltakene, som skal sikre en grann omstilling av bransjen. Men ogsa
deres arbeid omhandler eksempelet om fossilfrie byggeplasser, som bransjen selv

sier er utfordrende og som bransjen selv sier at blir pyntet pa.

Tiltakene deres definerer ogsa at det skal etableres miljgledelse innad i
eiendomsselskapene, hvor det er fokus pa a definere miljgmal og en systematikk for
etterprgvelse, men jeg opplever at de har glemt en viktig premissgiver i fase en, og
ser ikke pa markedet som en helhet, men kun de eiendomsselskapene som forplikter
seg til tiltakene. Jeg mener det ogsa kan tyde pa at bransjen innad mangler en sterk

felles forstaelse og allerede her har feilet i henhold til endringsteorien.

Nar ogsa BREEAM-sertifiseringen som er anerkjent i bransjen, oppleves av
informantene som et poengjag, og at de tiltakene som virkelig tilfgrer en verdi, ikke

teller i selve sertifiseringen. Som informant A6 sitt eksempel med at man oppnar en
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hgyere BREEAM-sertifisering ved a rive og bygge nytt, fremfor rehabilitering av
eksisterende bygg. Dette selv om det foreligger forskning som antyder at
miljggevinsten av a rive og bygge nytt fgrst er synlig etter 50 ar. Funnene indikerer at
det er tegn pa at dagens BREEAM-sertifisering ikke er velfungerende, og som i flere
tilfeller har en negativ effekt pa miljget. Ogsa her er det antydning til at det ikke
foreligger en sterk felles forstaelse blant eiendomsutviklere og i bransjen generelt.
Dette fordi BREEAM-sertifiseringen har en hgy grad av autoritet, men i realiteten er

med pa a bidra til en grennvasking® av bransjen.

Det tar meg videre til informant B2 sin kommentar om at arbeidsmiljgloven av
17.06.2005 med tilhgrende forskrifter stiller krav til dagslys og utsyn for
arbeidsplasser, og at det som skjer, er ved a rive og bygge nytt far man en bedre
utnyttelse og igjen en bedre avkastning pa arealet i form av at flere arbeidsplasser
kan tas i bruk i samme areal. Dette sett i lys av at informantene papeker at til sist er
det gkonomien som avgjgrende for valgene deres. Her legger lovgiver til rette for at
eiendomsutviklere vil matte rive eksisterende bygninger og fare opp nybygg med en
bedre utnyttelse av dagslys, da de eldre byggene blant annet ikke er bygget med
store vindusflater som det gjeres i dag. Dette tyder ogsa pa at lovgiver heller ikke har
en sterk felles forstaelse innad, da jeg innledningsvis bemerket at det na pagar en
prosess hvor det foregar endringer i TEK17 for a bidra til reduserte klimagassutslipp
fra materialer og bedre ressursutnyttelse. Lovgiver handler derfor motstridene i
forskjellige lovutgivelser, som vil kunne vaere problematisk ovenfor eiendomsutviklere

nar de skal handtere lovverket.

Det tar meg tilbake til teorien, hvor det er avgjerende at alle aktgrer i bransjen ma
erkjenne behovet for en endring og en avleering av dagens situasjon. Informant A6
mener at lover og forskrifter bgr vaere strengere, og at ved a gke kravene vil
markedet fglge etter og etterleve kravene. Dette er en pastand ogsa jeg mener er
fornuftig, gitt at kravene er realistiske og med en gjennomfgringsverdi. Dette fordi
eiendomsbransjen er en bransje som allerede er strengt regulert av lover og
forskrifter. Det er en bransje som helt og holdent er avhengig av myndighetene for a

fa kunne gjennomfgare sitt virke, og som er vant med & etterleve disse.

5 Grgnnvasking er en form for villedende markedsfaring der et produkt eller en virksomhet fremstilles
som bedre enn den faktisk er i forhold til innvirkning pa klima, natur og mennesker
(Grgnnvaskingsplakaten, 2021)
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Delkonklusjon:

Ut ifra funnene foreligger det ikke en sterk og felles forstaelse for at fokus pa miljg og
baerekraft er viktig og en ngdvendighet i eiendomsmarkedet. Jeg tolker teorien og
informantenes tilbakemeldinger dit, at eiendomsutviklere er avhengig av at det
foreligger en sterk og felles forstaelse i eiendomsmarkedet — det vaere seg kunder,
leverandgrer og myndighetene, samt innad i deres egne eiendomsselskaper, fgr de

kan tilrettelegge for at deres leietakertilpassninger blir mer beerekraftig.

For a oppna dette er det vesentlig at de nevnte aktgrene selv i deres organisasjoner
gjennomfgrer fase en og de fire fgrste stegene. Dette veere seg at det ma etableres
en sterk og felles forstaelse for at en endring er viktig og en ngdvendighet. Det ma
etableres en tydelig visjon og en strategi for hvordan deres organisasjoner skal
arbeide med miljg og beerekraft, og dette ma kommuniseres nedad i

organisasjonene.

Videre bar det ogsa foreligge faringer fra myndighetene, i form av politiske vedtak
som tvinger frem en bevissthet. En mulig Igsning kan veaere en systematisk
oppfelging pa lik linje som eksempelvis innsendelse av arsregnskap og
aksjoneerregisteroppgaven. Dette er pliktige innsendelser som er regulert i lovverket,
som krever autorisert kompetanse til 8 gjiennomga og attestere informasjonen som
sendes inn. Et eksempel kan veere en redegjgrelse for organisasjonens arbeid, tiltak
og maloppnaelse av arbeidet med miljg og beerekraft. Som igjen bar attesteres av en
miljgrevisor. Eller pa lik linje som Finanstilsynets virksomhetsregister, at selskapene

blir registrert og at de ma dokumentere arbeidet deres for a ivareta sin sertifisering.
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Det tar meg videre til fase to, som omhandler selve gjennomfaringen og
iverksettelse av tiltak for a sikre at organisasjonen beveger seg i en riktig
endring. Det er i denne fasen at den tidligere situasjonen blir erstattet med den

nye. Kotter beskriver dette naermere i steg fem og seks, illustrert i figuren

nedenfor:
Steg 5 Overfgr ansvar til organisasjonen gjennom oppleering og trening
Steg 6 Identifiser kortsiktige mal, og bygg videre pa de

Figur 29: Egenprodusert illustrasjon av Koftters steg fem og seks.

| denne fasen gnsker jeg a se naermere pa hvordan eiendomsutviklere aktivt kan
arbeide med a tilrettelegge for at leietakertilpassningene deres blir mer baerekraftig.
Jeg har allerede redegjort for at dersom en endring skal bli vellykket, ma alle
aktgrene i eiendomsmarkedet ha en felles og sterk forstaelse av at det er viktig med
en endring. Det er farst nar den holdningen er etablert at eiendomsutviklere vil kunne

lykkes med a tilrettelegge for at leietakertilpassninger blir mer baerekraftig.

Flere av informantene har som nevnt, papekt at gkonomien nesten alltid trumfer

miljgsparsmalet, og at det viktigste for dem er & fa leid ut arealene. Derfor er det

vesentlig at kundene gnsker og etterspar den type areal som eiendomsutviklerne
tilfarer markedet. Cialdini har basert pa studier og eksperiment tatt for seg hvilke

mekanismer som bidrar til at mennesker blir pavirket. Jeg vil benytte fem av hans
seks prinsipper for a se hvordan eiendomsutviklere kan pavirke markedet til a

etterspgrre beerekraftige arealer.

Det farste prinsippet omhandler gjensidighet — at dersom vi far noe, i form av gave

eller tieneste, sa er det starre sannsynlighet for at vi gir en gjenytelse tilbake.

Vanlig praksis i dag er at eiendomsutviklere gir ulike goder til sine kunder for a fa
signert en leiekontrakt, dette i form av blant annet leiefritak i en gitt periode eller
fleksibilitet i arealenes stgrrelse over tid. Da opplever kunden at de far noe, og derfor
er tilbbgyelige for & signere leiekontrakten i form av gjenytelse tilbake.
Eiendomsutviklere bar i stedet gi slike goder til de kundene som gnsker areal med
mindre tilpasninger, og unnga a gi slike goder til de som ikke gnsker slike arealer.
Det tar meg tilbake til fase en, hvor det handler om at dagens situasjon ma avleeres.
Kundene ber ikke lenger forvente slike goder uten a selv a gi en gjenytelse tilbake i

form av besparelse for miljget. Dette omhandler ogsa at myndighetene bar gi
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intensiver til bade eiendomsutviklere og kunder ved a velge areal med mindre
tilpasninger. Dette kan eksempelvis vaere som figur 16 illustrerer: prioritet for
eiendomsutviklere i byggesaksbehandling, reduserte gebyrer, lavere eiendomsskatt

for slike arealer og ENOVA-stgtte.

Det andre prinsippet omhandler knapphet — at vi mennesker ser pa en vare/tieneste
som eksklusivt dersom det er i et begrenset opplag. Nar valgmulighetene blir faerre,

gnsker vi oss det mer.

Ettersom at informantene i denne studien representerer et marked i det gvre
prissegmentet sentralt i Oslo, er allerede eiendomsutviklerne og kundene deres
opptatt av dette. Det gjenspeiles i informant A5 sin kommentar om at kundene er

krevende, men at eiendomsutviklerne kanskje har veert med pa & bidra til det selv.

Eiendomsutviklerne jager etter hgye leiepriser, da dette reflekteres i eiendommens
yield 6. Dette fordi yield reflekterer eiendommens verdi, og igjen hvilke verdier
eiendomsutviklerne besitter og kan belane pa. Som informant C1 nevner bar
yieldberegning ogsa reflektere eiendommens miljgarbeid. Jeg mener ikke at
eiendommer med fokus pa miljg og baerekraft ikke vil kunne oppna haye leiepriser,
men det handler om at kundene ma se pa det som en knapphet. At det finnes
eiendommer med hgy standard og kvalitet, men som ogsa arbeider aktivt med
baerekraft og miljg. Kundene ma ogsa se pa miljgaspektet som eksklusivt, for at

eiendomsutviklere skal lykkes med a tilfgre markedet et slikt areal.

Det tredje prinsippet omhandler sosiale bevis — som er hvordan vi mennesker

forholder oss til andre menneskers meninger.

Som Cialdini papeker er vi mennesker av natur opptatt av andre sine meninger og vi
sgker informasjon om hvordan andre har handlet far oss. Jeg nevner igjen ved a ha
en felles sterk forstaelse om at beerekraft og miljg er viktig, vil kundene fremdeles ha
arealer av hgy standard og kvalitet, men ha et mer bevisst forhold til miljgaspektet.
Dette dreier seg vel s& mye om kunnskapsnivaet i markedet, som samtlige av
informantene papeker er lav i alle ledd. Nar kunnskapsnivaet gker, gker ogsa
bevisstgjaringen blant kundene, men ogsa hos eiendomsutviklerne. P4 den maten vil

man endre mening om temaet, og som Cialdini’s prinsipp omhandler — vil man da

8 Yield er eiendomsbransjens mest sentrale begrep. Yield er et gyeblikksbilde av leieinntektene
dividert med markedsverdien av eiendommen (Neerings Eiendom, 2021).

Side 46 av 83



soke etter hvordan andre operer, og handle pa lik mate. Dette tar meg tilbake til fase

en, hvor dagens situasjon ma avlaeres og erstattes med en ny situasjon.

Det fjerde prinsippet omhandler autoritet — at vi lar 0ss lettere pavirke og bli

overbevist av kunnskapsrike eksperter.

Kundene benytter seg av sgkemeglere i sgken etter nye arealer, og her vil jeg trekke
frem informantene A3 og A4, som kom med et konkret tiltak hvor de mente at «50-
sideren» til saskemeglerne matte bortfalle. De fortalte at i sgkekriteriene star det ofte
at leietakere krever at arealene deres skal fremsta som toppmoderne bygg. Krav som
ifalge informantene ikke er forenlig med eksisterende bygg. Informant C2 ble
forespurt hvordan hen kjente seg igjen i pastanden, og svarte raskt at det var korrekt

oppfattet og at det er krevende for eiendomsutviklere a svare opp slike krav.

Sekemeglere er en ekspertise som kundene henvender seg til for a bista i arbeidet
med sgket etter nye arealer. Det samme gjelder naeringsmeglere for utleiersiden.
Informantene har sagt at de kjgper seg kompetanse de selv ikke besitter fordi
naeringsmeglerne besitter bedre kompetanse. Det samme gjelder andre radgivere
som eksempelvis arkitekt og entreprengr. Informantene papeker at de kunne veaert en
bedre radgiver og stilt hgyere krav til byggherre, og veere mer selektive med hvilke

oppdrag de patar seg.

Innledningsvis nevnte jeg at Berg, forsker ved NIKU, forteller at for & gjgre en
helhetlig vurdering av hvilken belastning eksisterende eiendommer har pa miljget, ma
vi skifte fokus fra energieffektivitet alene, og se pa det totale utslippet av klimagasser
gjennom hele eiendommens levetid. Det er godt innarbeidet na a etterspgrre hvilken
energiklasse og hvilke tiltak som er iverksatt for & oppna et energieffektivt bygg, men
som informantene papeker, sa er det trolig en liten forstaelse bak de forespgrslene.
Jeg mener det bar stilles like krav til det private markedet, som det offentlige, ref. de
offentliges krav i anskaffelsesloven, at deres anskaffelsespraksis skal bidra til &
redusere skadelig miljgpavirkning og fremme klimavennlige lgsninger, og dernest ta

hensyn til livssykluskostnader ved anskaffelser.

Ved a ha fokus pa eiendommens livssykluskostnader, som vaere seg kostnader ved
ervervelse, driftskostnader og investeringskostnader. Vil en etablere en gkt forstaelse
for hvilken fase eiendommen befinner seg i. Som informant C1 har papekt, sa ble det

tidligere bygget med bedre kvalitet pa materialer enn hva vi ser i dag. Pa den maten
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vil eiendomsutviklere igjen gke fokuset pa a bygge med materialer som har bedre
kvalitet og ha lengre varighet. Da vil eiendomsutviklere kunne se verdien av a ikke
rive og tilpasse arealene hver gang kundene gnsker dette. Dette fordi
investeringskostnaden som allerede er foretatt er for hgy til at det er Isnnsomt & rive
og investere mer i det samme arealet. Dette sett i samrad med informant C1 sin
kommentar at man bgr betale for avfallet. Hvor hen kommer med en pastand om at
det i dag ikke betales for avfallet, for da hadde man tatt bedre vare pa avfallet og
aktivt arbeidet med a begrense det. Det vil ogsa kunne vaere en avgjgrende faktor.
Ved at avfallshandteringen koster mer, vil man ogsa matte planlegge for hvilket avfall

eiendommen genererer og hensynta dette i regnestykket.

Her ma radgivere som arkitektene og entreprengrene bista eiendomsutvikler til &
velge riktige materialer og lgsninger, som har en lengre varighet enn hva som er i
dag. Som Cialdini's prinsipp sier, sa lar vi oss lettere pavirke og bli overbevist av
kunnskapsrike eksperter. Sgkemegler og naeringsmegler ma ogsa spille pa lag med
eiendomsutviklere og formidle dette til kundene. Det bringer meg igjen tilbake til fase

en, hvor dagens situasjon ma avlaeres og en ny situasjon ma iverksettes.

Det femte prinsippet omhandler forpliktelse — at vi mennesker gnsker & veere

konsistente og sta for det vi har sagt eller gjort.

Cialdini forteller at folk er mer villig til & gjere ting som stemmer overens med det de
har gjort far, og forholder seg til det som er kjent. Det stemmer godt med utsagnet til
informant C1, som mener alle parter ma tgrre a ta risiko og ikke bare levere som man
har gjort i alle ar. Dette bringer meg igjen tilbake til fase en, hvor det innad i
organisasjonene ma etableres en sterk felles forstaelse og visjon. Ved & ha etablert
en slik forstaelse innad i organisasjonene til alle parter, vil alle veere fortrolig mot sin
visjon og strategi, fordi vi gnsker a sta for det vi har sagt. Dersom vi ikke forplikter

oss, Vil det heller ikke veere noe vi gjennomfgrer i praksis.

Selv om jeg tidligere har kritisert arbeidet til Norsk Eiendom og Grgnn byggallianse,
mener jeg likevel at det at eiendomsutviklere forplikter seg til en avtale for & aktivt
arbeide med beerekraft og milja, er viktig og avgjgrende for at bransjen skal lykkes.
Dette fordi, at eiendomsutviklere ma dokumentere arbeidet sitt i en presentasjon for
Norsk Eiendom og Grgnn byggallianse. Man blir da forpliktet til a aktivt arbeide med

temaet. Som nevnt tidligere bgr en slik forpliktelse komme fra myndighetene gjennom
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en form for sertifiseringsordning. Det vil bidra til at hele markedet forstar situasjonen,

og at eiendomsutviklere ikke arbeider mot kundene, men i samarbeid.
Delkonklusjon:

Ut ifra Cialdini’'s fem prinsipper, indikerer det at eiendomsutviklere alene ikke kan
endre bransjen. De er avhengig av at alle partene i eiendomsmarkedet bidrar. Det
ma etableres ordninger som gir intensiver til bransjen, hvor miljeriktige valg ma
premieres og ansees som en eksklusivitet. Kunnskapsnivaet ma ogsa gkes i alle
ledd, for at aktgrene skal kunne ta riktige valg.

Eiendomsutviklere ma benytte den maktposisjonen de besitter, og benytte dette som
en fortellermakt i relasjonen til kundene. Videre kan en mulig vei ut av dagens
situasjon veere at eiendomsutviklere ma drive en mer aktiv merkevarebygging av
miljg og baerekraft. Merkevarebygging er en velprgvd metode for nettopp a gi akterer

i valgsituasjoner mulighet til & redusere informasjonsmengden.

Til sist ma akterene forpliktelses til ett offentlige register, hvor det dokumenteres at
de tar miljgriktige valg og pa den maten kunne motta de godene myndighetene kan
tilrettelegge for.

Siste fase omhandler at den nye atferden blir implementert og stabilisert i en
ny likevekt for & hindre at organisasjonen gar tilbake til det gamle monsteret.

Kotter beskriver dette nzermere i steg syv og atte, illustrert i figuren nedenfor:

Steg 7 Tilpass prosessen og foreta ngdvendige tilpasninger
Steg 8 Skape en forankring i organisasjonen

Figur 30: Egenprodusert illustrasjon av Kotters to siste steg.

Delkonklusjon:

For at eiendomsutviklere og bransjen skal lykkes, ma dagens situasjon vaere avleert
0g en ny situasjon ma veere forankret i organisasjonene til alle parter i
eiendomsmarkedet. Dette er et kontinuerlig arbeid, hvor det aktivt ma gjeres
tilpasninger lgpende i trdd med hvordan markedet forandres. Det er nar de to
foregadende fasene er gjennomfert at bransjen og eiendomsutviklere vil lykkes med a

tilrettelegge for at leietakertilpassninger blir mer baerekraftig.

Side 49 av 83



6.0 Konklusjon/Anbefaling

De farste punktene vil besvare oppgavens problemstilling ved & svare pa oppgavens
fire delspgrsmal samt belyse konkrete tiltak og anbefalinger, for hvordan
eiendomsutviklere kan tilrettelegge for baerekraftige leietakertilpassninger. De siste
punktene vil gjgre rede for hvilke funn oppgaven har gjort ved a sette teorien opp mot
virkeligheten, samt mine egne refleksjoner, kritikk av oppgaven og anbefaling til

videre studier.
6.1  Hvilket fokus og kompetanse har kundene pa barekraft (miljs)?

Formalet var & undersgke om brukere av kontorbygg er bevisste pa hvilken
pavirkning deres valg og holdninger har for eiendommens direkte- og indirekte
klimagassutslipp. Jeg hadde innledningsvis en hypotese om at kundenes utalte
gnske om & vaere miljgbevisste ikke reflekterer kravene deres ved inngaelse av en

leiekontrakt som inkluderer leietakertilpassning.

Funnene indikerer som nevnt i kapittel fem at det er avvik fra kundenes utalte
miljgprofil og handlingene deres i giennomfgringsfasen og ved forhandlinger.
Informantene opplever kundene som opptatt av miljg og baerekraft i en tidlig fase, det
vil si nar de er ute og soker etter nye kontorareal, men at dette ikke gjenspeiles i

kravene deres senere i prosessen.

Informantene opplever at det er svak kompetanse hos kundene og hos sgkemeglere
som er avgjegrende for de kravene som blir stilt. Kundene vet ikke hva de etterspgr,
og benytter sgkekriterier som sgkemegler har utarbeidet for dem. Selv sgkemeglere
vet ikke ngdvendigvis hva de etterspor, da de kun konkurrerer om a ha de beste

sgkebrevene.
Konklusjon:

Kundene har et generelt gkende fokus pa miljg og beerekraft, og stiller krav ved nye
kontorarealer. Derimot er kravene deres preget av manglende kompetanse og
forstaelse for hvilke konsekvenser deres valg har for miljget. Kravene som blir stilt er
ikke forenlig med deres egne krav senere i prosessen. Dette skyldes en svak
forstaelse innad i organisasjonene, som ikke er godt nok kommunisert nedad i
organisasjonen. Beslutningstakere hos kundene handler ikke i samsvar med deres

interne miljgstrategi.
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6.2 Hvilket fokus og kompetanse har eiendomsutvikler pa bzarekraft (miljo

og skonomi)?

Formalet var & undersgke om eiendomsutviklere er bevisste pa hvilke konsekvenser
deres drift, valg og holdninger har for eiendommens direkte- og indirekte
klimagassutslipp. Og om kravet til avkastning trumfer miljgspegrsmalet, eller om det er

andre faktorer som pavirker deres valg.

Funnene indikerer at eiendomsutviklere gnsker a ha ett fokus pa baerekraft og miljg.
De fortar allerede mange gode valg for at arealene deres skal veere baerekraftige.
BREEAM-sertifiseringen har vaert en viktig premissgiver for hvordan
eiendomsutviklere handterer temaet, men selv om de gnsker a ha ett fokus pa det, er
det ogsa for eiendomsutviklere avvik fra uttalt miljgfokus til selve gjennomfaringen.
Informantene papeker at det er mangel pa kompetanse og en entydig strategi innad i
organisasjonen som er arsaken, men ogsa at det gkonomiske aspektet er

avgjerende for valgene deres.
Konklusjon:

Eiendomsutviklere har et gkende fokus pa beerekraft og miljg, og er bevisste i de
valgene de selv kan pavirke. Men nar det kommer til & stille krav ovenfor kundene, er
det mindre fokus, da gkonomien til slutt trumfer miljgspgrsmalet. Dette kan skyldes
manglende kompetanse pa baerekraft og miljg hos eiendomsutviklere. Samtidig er

det ogsa her antydning til svak forstaelse innad i organisasjonene.

6.3 Hvordan pavirker baerekraftige lesninger ombyggingskostnadene og

byggets levetid?

Formalet her var a undersgke hvilken betydning valg av beerekraftige materialer og
gjenbruk har for det gkonomiske perspektivet og byggets levetid. Er valg av
leverandar med et gkt fokus pa baerekraft mer kostbart enn andre leverandgrer? Har

valg av baerekraftige materialer betydning for byggets levetid?

Som flere av informantene papeker er det mulig a tilpasse arealene pa en
beerekraftig mate, men dette koster mer enn ved a bestille nye materialer. Dette fordi
det a blant annet tilrettelegge for gjenbruk av materialer er tidskrevende og krever
mer ressurser enn i en normal situasjon. Erfaring fra KA13-prosjektet er at det

medgikk mye tid til venting og avklaring for dokumentasjon av materialer. Dette fordi
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det ikke foreligger et system for gjenbruk pa lik linje som nye materialer. Det er ogsa
nevnt at materialene som det ble bygget med for i tiden er av god kvalitet og derfor

fullt mulig & gjenbruke.

Videre viser funnene at entreprengr gnsker a levere det byggherre etterspgr, og har
et gnske om a selv ha et gkt fokus pa baerekraft og miljg. Funnene indikerer at alle
radgivere gnsker dette. Om en ser pa situasjonen na, sa vil svaret veere at det er mer
kostbart & velge leverandgrer med gkt fokus pa beerekraft og miljg — da erfaringene
tilsier at et slikt prosjekt er mer tidkrevende og opptar mer ressurser. Jeg vil terre &
pasta at nar vi kommer i en ny situasjon, hvor den nye normalen er at alle har dette
fokuset, og alle er vant med & handtere det hele pa en annerledes mate, vil det ikke
vaere mer kostbart. Dette fordi kunnskapsnivaet er gkt og man vil inneha mer erfaring
med a arbeide pa den nye maten. Eiendomsutviklere vil sadledes ogsa ha sterre fokus
pa livssykluskostnader, som igjen resulterer i en bedre forstaelse av hvilken fase
eiendommen befinner seg i, og derfor ta de mer kostbare investeringene til riktig tid
og tilfare byggene de riktige kvalitetene fremfor billige, kortsiktige og darlige
lgsninger.

Konklusjon:

Beaerekraftige lgsninger vil tilfare byggene en bedre kvalitet og byggene vil bli
prosjektert for & veere mer tilpasningsdyktig for fremtidige investeringer. Dette fordi
eiendomsutviklere vil inneha en helhetlig forstaelse av bygget, ved a ha et starre
fokus pa byggets livsigpskostnader. Per i dag vil leverandgrer med fokus pa
baerekraft vaere mer kostbart, men jeg tror at i et fremtidsbilde vil det ikke utgjare
noen vesentlig forskjell. Dette fordi pa sikt vil det bade vaere mer erfaring og en okt

kompetanse i bransjen.
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6.4  Hvilke tiltak ber iverksettes for a oppna barekraftige

leietakertilpassninger?

Formalet her var at de gvrige delspgrsmalene ville gi informasjon som i samrad med
litteraturstudie skulle gi konkrete tiltak for at en leietakertilpassning kan bli mer
baerekraftig. Pa den maten mente jeg at jeg ville kunne komme med en anbefaling
om hvordan eiendomsutviklere kan tilrettelegge for at leietakertilpassninger skal

gjennomfgres pa en mer baerekraftig mate
Oppgavens anbefaling til eiendomsutviklere:

Det farste steget ma veere a etablere en sterk felles forstaelse innad i
eiendomsselskapet, for hvorfor fokuset pa baerekraft og miljg skal gkes. Det ma
videre defineres klare retningslinjer og hvilke miljigmal som er viktige og de riktige for
selskapet. Det ma videre skapes en forstaelse blant alle ansatte om hvorfor
selskapet gnsker & gjennomfaere disse endringene. Retningslinjene ma veere
forpliktende med en systematikk for a dokumentere maloppnaelse. Videre er det
vesentlig at alle i eiendomsselskapet arbeider i samme retning og har en lojalitet til
retningslinjene. Dette mener jeg vil bli en enklere prosess om kunnskapsnivaet blant

de ansatte gkes.

Det andre steget er a iverksette tiltakene i praksis. Konkrete tiltak er a igangsette
arbeidet med analyser av livssykluskostnader for eiendommene i selskapets
portefalje, og fa et overblikk over eiendommenes na-situasjon. Blant annet kartlegge
eiendommenes tekniske standard i de ulike arealene, og estimere nar eksempelvis
det tekniske anlegget ma oppgraderes/vedlikeholdes. Videre etablere en klar strategi
for hvilke tilpasninger som skal tillates i eiendommene. Flere av informantene har
papekt at en god Igsning er at eiendomsutvikler standardiserer utforming, og
kundene begrenses i valgprosessen. Pa den maten vil eiendomsutviklere ha
fullstendig kontroll over nar og hvilke tilpasninger som blir gjort. Pa den maten vil det
begrenses hvor ofte det gjares starre og omfattende tilpasninger, og igjen redusere
avfall, transport og produksjon som er en stor driver for at eiendomsbransjen er en

stor bidragsyter til det gkte klimagassutslippet.

Videre er det viktig &8 samarbeide med de aktgrene som har en lik holdning til temaet,
og avslutte samarbeidet med de som ikke gnsker & endre sin praksis. Dette vaere

seg bade kunder og leverandgarer.
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Dernest har oppgaven gjort funn som indikerer at eiendomsutviklere ikke far til dette
alene. De er avhengig av at kundene etterspgr den type arealer og at myndighetene
tilrettelegger for at det skal vaere mer attraktivt & velge slike arealer. Samtidig som
myndighetene ogsa ma tilrettelegge ved lover og forskrifter, slik at det blir mulig for
eiendomsutviklere a ta de riktige valgene, og ikke bli begrenset av myndighetene.
Med begrenset mener jeg at myndighetene handler motstridene som lovgiver, eller

premierer valg som ikke gir en baerekraftig gevinst og verdi.
6.5 Teorier og virkelighet

Jeg har i denne oppgaven gjort undersgkelser pa et felt som det i liten grad foreligger
teorigrunnlag for, men jeg har anvendt to sentrale samfunnsvitenskapelige teorier for
a rette sgkelyset mot om det er overensstemmelse med kundenes utalte gnske om a
vaere miljgbevisste og i praksis. Funnene i undersgkelsen tyder pa at det i
virkeligheten er liten eller ingen oppmerksomhet pa temaet i forbindelse med

prosessen for a sgke etter nye arealer fra kundesiden.

Den ene teorien er Cialdini's teori for a forsta forholdet mellom pavirkning og
menneskelige handlinger. Han papeker at vi mennesker daglig blir eksponert for mer
informasjon enn vi kan handtere, og derfor vil de fleste av oss ubevisst lete etter
mentale snarveier for & kunne fatte beslutninger. Cialdini's empiriske studier og
eksperimenter resulterte i et sett av prinsipper for pavirkning, hvor jeg i denne

oppgaven har vektlagt de fem mest relevante prinsippene.

Ved a anvende teorien som et verktgy for a forsta forholdet mellom kunde og utleier,
viser mine funn at utleier i liten grad har evnet a benytte den «makten» de egentlig
besitter, ved a kunne pavirke hvordan kundene foretar sine handlinger. Dersom
utleier hadde hatt en sterkere forstaelse for hvilke forhold som er avgjerende for
hvordan vi mennesker og organisasjoner handler, ville de kunne argumentert bedre
for deres valg som omhandler miljg og beaerekraft. Dette fremkommer ogsa i
datamaterialet jeg har lagt frem, at bevisstheten om hva som er avgjgrende for en
endret atferd er svak. Bruken av Cialdini's prinsipper viser med all tydelighet at
eiendomsbransjen er underutviklet med tanke pa a forstd hva som ma gjeres for at
en endring i forholdet mellom kunde og utleier, med tanke pa baerekraftige lasninger

skal bli mulig.
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Den andre teorien er Lewin og Kotter sin endringsteori, som omhandler hvordan en
vellykket endring oppstar i grupper og organisasjoner. De begge papeker at en
vellykket endring er avhengig av at fasene og stegene blir fulgt fra begynnelse til
slutt. Funnene indikerer at forstaelsen for viktigheten og ngdvendigheten av a ha
fokus pa beerekraft og miljg ikke er tilstrekkelig i eiendomsmarkedet, og at de tiltak
som allerede er iverksatt arbeider imot hverandre. Lewin papeker at en vellykket
endring er basert pa at det er likevekt mellom drivkrefter og motkrefter. Funnene
indikerer saledes at ikke alle parter i eiendomsmarkedet er av samme oppfatning og
handler i samme retning. Fglgende arbeider drivkreftene og motkreftene i ulike

retninger, og saledes er det per i dag ikke en likevekt i markedet.

Derfor ma det skje en endring innad i organisasjonene til alle partene, slik at alle
handler i en og samme retning. Og ifglge teorien vil eiendomsutviklere da kunne
tilrettelegge for deres kunder, og vil kunne levere areal som er mer beerekraftig enn

det som er praksis i dag.
6.6 Egne refleksjoner og kritikk av oppgaven

Oppgavens problemstilling er formulert med ett anske om & finne ut hvordan
eiendomsutviklere kan tilrettelegge for at leietakertilpassninger blir mer baerekraftig.
Underveis i arbeidet med oppgaven har jeg leert mer om eiendomsmarkedet og dens
drivere, og at det ikke ngdvendigvis kun er eiendomsutviklere som kan pavirke at et
slikt areal blir tilpasset pa en mer baerekraftig mate. Derfor har jeg ikke kunnet
fremme en slik anbefaling jeg hadde gnsket, med konkrete tiltak for
eiendomsutviklere. Likevel mener jeg selv at jeg har tilegnet meg verdifull kunnskap

som jeg vil ta med meg inn i arbeidslivet som eiendomsutvikler.

Det at jeg valgte a ga bort fra a intervjue kundene i markedet, kunne gitt annen
verdifull informasjon som kunne belyst problemstillingen pa en annen mate.
Hensikten min var a forsta hvordan kundene i dagens marked prioriterer og handler,
og det mener jeg at jeg fikk belyst tilstrekkelig ved de intervjuene jeg gjennomfarte.
Dog er jeg ydmyk for at annen informasjon kunne ha oppstatt ved a ogsa ha

intervjuet kundesiden.
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6.7 Anbefaling til videre studier

Oppgaven har etter min mening identifisert flere momenter som det ville veert

interessant a se videre forskning pa. Jeg @nsker seerlig a belyse to mulige vinklinger.

1) En sammenligning av ulike lover og forskrifter som relaterer seg til
eiendomsbransjen, og se resultatet av i hvilken grad disse er motstridene i
henhold til miljg og beerekraft.

2) Hvordan eiendomsutvikleres arbeid med miljg og baerekraft kan inkluderes og

pavirke eiendommers yieldberegning.
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8.0 Vedlegg
8.1 Vedlegg 1 — Intervjuguide

8.1.1 Intervjuguide eiendomsutvikler

Hva slags selskap er dere, og hvilken type eiendom driver dere med?

Hva er din rolle i selskapet og i utleieprosessen?

Hvordan foregar utleieprosessen hos dere? Fra utlysning til overlevering?
Bruker dere naeringsmegler? Hvorfor/hvorfor ikke? Erfaring med naeringsmegler?

Hva er avgjgrende faktorer for dere ved valg av leietaker? Og hva er det viktigste for
dere ved inngaelse av en leieavtale nar det kreves leietakertilpassning? Hvilke

virkemidler bruker dere for a fa signert en leieavtale?
Hvordan lar dere leietakere veere med pa utforming av areal? Hvorfor/hvorfor ikke?

Er det noe med selve utleieprosessen og handtering av leietakertilpassninger du

savner, eller skulle gnske var annerledes?

Hvilket fokus pa miljg har dere i selskapet? Kan du fortelle om arbeidet deres? Er

dere opptatt av miljgsertifiseringer?
Hvilke miljgkrav stiller dere til leietaker? Hvilke miljgkrav stiller leietakere?

Har dere en miljgstrategi/-standard nar leieavtaler blir utformet? Bruker dere bistand

fra miljgradgivere?

Opplever du at det er et konkurransefortrinn & ha fokus pa beerekraft i

eiendomsbransjen?

Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

baerekraftig?

Side 61 av 83



8.1.2 Intervjuguide entreprengr
Hva slags selskap er dere, og hvilken type eiendom driver dere med?
Hva er din rolle i selskapet og i utleieprosessen?

Hvordan jobber dere i selskapet med baerekraft og miljg? Og hvilket fokus har dere

pa miljg i prosjektering og gjennomfering?

Hvilke intensiver ser du for & motivere entreprengrbransjen for & gjennomfare klima-

og miljatiltak?

Hvordan opplever du at miljgkrav er et prioritert krav blant gardeiere, leietakere og
dere?

Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

baerekraftige?

8.1.3 Intervjuguide arkitekt

Hva slags selskap er dere, og hvilken type eiendom driver dere med?
Hva er din rolle i selskapet og i utleieprosessen?

Hvordan jobber dere i selskapet med beerekraft og miljg?

Hvordan pavirker baerekraftige l@asninger byggets levetid?

Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer
baerekraftige? Og hvordan kan dere bidra?
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8.1.4 Intervjuguide naringsmegler
Hva slags selskap er dere, og hvilken type eiendom driver dere med?
Hva er din rolle i selskapet og i utleieprosessen?

Hvordan jobber dere i selskapet med baerekraft og miljg? Og hvilken kompetanse har

deres sgkemeglere/naeringsmeglere pa baerekraft og miljg?

Hvilket fokus og hvilken kompetanse opplever du at gardeiere og
leietakere/potensielle leietakere har pa baerekraft og miljg? Er det et
konkurransefortrinn a ha fokus pa dette? Hva opplever du er viktigst for

gardeier/leietaker?

| forbindelse med intervju til denne oppgaven har jeg fatt hare at sekekriteriene («50
sider», som det ble kalt) til saskemeglerne som nar ut til gardeiere har krav om at
eksisterende eiendommer skal ivareta krav tilsvarende nybygg. Og at det er med pa
a gjere at gardeiere ma rive alt og erstatte fungerende teknisk anlegg, ol. Hvordan

kijenner du deg igjen i den pastanden?

Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

baerekraftige? Og hva kan dere bidra med?
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8.2 Vedlegg 2 — Empiri eiendomsutvikler

8.2.1 Hvordan jobber dere med miljo, og hvilke verktay benytter dere?

Eiendomsutvikler (A1):

Vi er opptatt av BREEAM-sertifisering. Dersom BREEAM ikke hadde eksistert hadde
vi nok ikke tatt de valgene vi tar med bakgrunn i fokuset pa sertifisering. Jeg ma
innrgmme at vi hadde nok valgt det som ser best ut, fremfor Igsninger som er
baerekraftige for miljget. Vi ser pa BREEAM som er godt verktay og en sertifisering
som er innarbeidet. Sertifiseringsarbeidet hjelper oss med a ta riktige og bedre

l@sninger.

Vi er ikke miljgsertifisert, og vi stiller heller ingen krav ovenfor leietaker til & veere
miljgsertifisert. Dette er ikke godt nok innarbeidet hos oss. Derimot stiller vi krav il
hvilke leverandarer vare leietakere bruker i vare eiendommer, i leiekontraktene vare.
De kravene vi stiller er at de blant annet skal arbeide systematisk for a oppfylle
kravene for helse, miljg og sikkerhet, ha oversikt over deres virksomhets
klimagassutslipp og aktivt arbeide for & redusere dette. Vi har ikke kapasitet til &
veere politi, men dersom vi oppdager brudd, er det brudd i henhold til leiekontrakt.
Utover dette har vi ingen andre krav. Jeg tror det er enkelt & fa detinn i

leiekontraktene, men vanskeligere a fa det til etterlevelse.

Eiendomsutvikler (A2):

Vi har et uttalt gnske om a vaere miljgbevisste, men vi arbeider for lite systematisk og
mindre med det enn hva vi burde. Jeg opplever at det er litt tilfeldig hvordan det far
utslag i prosjektene. Men vi har det i bakhodet hele tiden i valgene vi gjer. Vi
anerkjenner at det er viktig for bransjen var. Vi opplever at flere og flere kunder viser
at de er opptatt av det. Vi stiller i utgangspunktet ingen krav til vare leietakere i
henhold til miljz i leieavtalene, men vi stiller krav i var leveransebeskrivelse av
leietakertilpassninger. Vi har 1-2 leieavtaler med miljgbilag, hvor vi har intensiver for
a jobbe med de aktuelle leietakerne for & videreutvikle eiendommen og redusere
klimagassutslipp og energi. Jeg opplever at et slikt bilag ikke har noen effekt, og da
er det blitt til at vi ikke har fulgt det opp. Vi gjer det vi kan innenfor forsvarlige rammer

og leter etter de beste lgsningene.
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Eiendomsutvikler (A3 og A4):

Vi er opptatt av miljg. Vi har en egen miljgavdeling med ansatte som kun arbeider
med dette. Jeg opplever at det fungerer, for de falger oss opp hele tiden. Vi har
signert Norsk Eiendom og Gregnn byggallianse sine 10 strakstiltak, er miljgsertifisert,

er opptatt av baerekraftsmalene og BREEAM-sertifiseringer.

Eiendomsutvikler (A5):

Vi har ikke et bevisst forhold til det, men vi er opptatt av milja. Vi sliter kanskje litt
med a fa det inn i den daglige driften. Vi er opptatt av BREEAM-sertifiseringer, og er
opptatt av at lasningene skal vaere holdbare og baerekraftige. Vi mangler kunnskap
og rammeverk til & jobbe mer miljgvennlig enn gjennomsnittet. Pa den maten er det
vanskelig for oss a stille krav ovenfor kundene vare ogsa. Vi har beerekraftsvedlegg i

kontraktene vare, men det er blitt mer en standardgvelse fordi «alle andre gjer det».

Eiendomsutvikler (A6):

Vi har fokus pa a ta de riktige valgene med tanke pa miljget. Vi er opptatt av
BREEAM-sertifisering og synes det er et godt verktgy og virkemiddel for at bransjen
som helhet skal ta mer baerekraftige lasninger. Jeg opplever at BREEAM-
sertifiseringen «Very Good» er tilsvarende TEK17, altsa en standard man ma folge,
men man kan ogsa smykke seg med en BREEAM-sertifisering. Det negative med
BREEAM-sertifisering er at det ved rehabilitering er vanskelig @ oppna hey BREEAM-
sertifisering. For eksempel et prosjekt vi jobber med na, oppnar vi ikke hgyere
sertifisering enn «Very Good», selv om vi bevisst foretar flere valg som skulle tilsi en
hgyere sertifisering. Dette fordi det er et rehabiliteringsprosjekt. Hadde vi revet
bygget fremfor rehabilitering hadde vi oppnadd en hayere sertifisering. Dog vil jeg si
at BREEAM-sertifisering har bidratt og bidrar til at vi skjerper fokus og velger bedre
lasninger, blant annet ved valg av materialer. Jeg ma innrgmme at vi i det prosjektet
jeg nevnte hadde valgt helt andre Igsninger hadde vi ikke gatt for en BREEAM-

sertifisering.

Selv om sertifiseringen bidrar positivt, mener jeg den ikke fungerer optimalt. Jeg
opplever at man kan ta darlige valg og likevel oppna en likesa god sertifisering. Dette
fordi BREEAM fokuserer pa selve byggeplassen og ikke ngdvendigvis alle forholdene

i hele verdikjeden.
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8.2.2 Hvordan opplever du at det er et konkurransefortrinn a ha sgkelys pa

bzerekraft og miljo i eiendomsbransjen?

Eiendomsutvikler (A1):

Jeg opplever at tilsynelatende er et konkurransefortrinn, men da ma vi betale for det
selv. For vi opplever at kundene ikke er villige til a betale for det. Det avhenger av
starrelsen pa eiendomsselskapet, og om man har «muskler» og gkonomi for a

virkelig fa det til.

Eiendomsutvikler (A2):

Jeg opplever at det er det, sa lenge det ikke gar pa bekostning av kvalitet og pris. Vi
kan argumentere for tiltak som er gunstigere for miljget, men nar naboen var ikke
gjer det og tilbyr moderne og attraktive arealer, velger kunden bare naboen. Vi kan
prise oss ut av markedet pa toppen, men ikke under. Vi opplever at kundene har
hagye krav til kvalitet og etterspor ikke eldre arealer. Det er ikke husleiekostnadene
kundene sparer penger pa. De gnsker seg de beste hodene og ma da tilby de beste
arealene. Jeg tenker at de fleste kundene egentlig ikke vet hva en BREEAM-
sertifisering egentlig er. De stiller krav for en sertifisering i sgket, men det er ikke noe

mer oppfalging utover det.

Eiendomsutvikler (A3 og A4):
Vi opplever at det er et konkurransefortrinn og gkende interesse for miljgriktige valg.

Far var det noe man bare pratet om, na ma man gjgre noe.

Eiendomsutvikler (A5):
De som gjgr det ordentlig, vil jeg absolutt si har et konkurransefortrinn. Men det nytter
ikke & bare si at man vil ha fokus pa miljg, og veere baerekraftig, man ma virkelig

mene det.

Eiendomsutvikler (A6):

Nei, absolutt ikke. Det er sjeldent vi far spgrsmal vedr. BREEAM-sertifisering eller
annen type miljgsertifisering. Det kan godt veere at leietakere har det som
sgkekriteriet, men det etterspgrres sjeldent til oss i leietakermgter, ol. Jeg opplever
at det er lite kunnskap og forhold til BREEAM-sertifisering hos kundene. Det er vanlig

at vi far spgrsmal om byggene er BREEAM-sertifisert, og det er det eneste.
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8.2.3 Hvordan bidrar kunder/leietakere pa utforming av arealene?

Eiendomsutvikler (A1):

Mye av arealet er allerede gitt, da byggets tekniske installasjoner er gitt som gir
foringer for plassering av ventilasjon, kjgkken, wc og ol. Vi gnsker & bygge areal som
er fleksible og baerekraftige over tid. Vi lar leietaker fa utforme arealet de har leid
etter hvordan de gnsker og hvordan de jobber. Jeg vil si vi gir de stort frihet til

inndeling.

For oss er det viktigste at en leietakertilpassning gir oss fleksibilitet, slik at arealene
vare varer over tid. Vi gnsker a velge materialer som er riktig med tanke pa miljget og
som gir lang levetid. Jeg kaller det for fleksibilitet gjennom generalitet — samme
standard med lik utforming, slik at det i fremtiden vil veere enklere a gjare tilpasninger
til nye leietakere. P4 den maten vil man redusere avfall og kunne gjenbruke mest

mulig.

Jeg skulle gnske at leietakere star for det de gar ut med i sgkebrevene, at de gnsker
areal som er baerekraftige og har fokus pa miljgvennlige Igsninger. For det & ta sanne
valg er dyrere, men nar det kommer til signering og forhandling er de sjeldent villige
til & betale for det. @konomien begrenser dem i a etterleve kravene sine. Vi ser de
ofte velger ut ifra trender og utseende. De spar ikke etter miljgvennlige og
baerekraftige l@asninger. Ene og alene baser det seg pa hva de liker der og da. Vi
opplever og at leietakere gnsker kortere leieavtaler, som gir oss en gkt risiko med
tanke pa store investeringskostnader. De gnsker ogsa fleksibilitet i leieavtalene, da

de ikke vet hvordan selskapet er organisert om 3-5 ar.

Vi bruker naeringsmegler pa alle vare eiendommer. Det skyldes at ekstern
naeringsmegler sitter pa en bedre kompetanse enn hva var administrasjon gjer. Var
erfaring er at ekstern naeringsmegler er mye mer kjent med markedet og hvilke
aktgrer som er ute etter nye arealer. En prosess med a fa leietakere er tung og lang,
selvfglgelig varierende fra leietaker til leietaker, men vi erfarer at var tid ikke strekker
til & gjore ogsa dette arbeidet. Derfor er vi godt forngyd med a kjgpe denne tjenesten.
Dog faler vi ikke at naeringsmegler er en bidragsyter i miljg-arbeidet. De leverer den
tjienesten vi ber om. Sa stiller ikke vi krav til miljg, blir det heller ikke fokus pa det. De

kunne kanskje veert en bedre radgiver for oss i dette arbeidet.
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Jeg opplever at de aller starste kundene har system og krav iht. miljg til oss. Men de
mindre/normale selskapene gnsker det, men opplever at de som oftest ikke er det. Vi
er opptatt av solide leietakere, som ogsa er der i morgen. Hadde vi kunne leid ut as is
eller med mindre tilpasninger hadde vi soleklart valgt det. Bade fordi det gir oss bedre
avkastning, men ogsa store besparelser for miljget. Dagens leietakere er krevende.

Etterlever ikke vi kravene, gar de bare til nabobygget.

Eiendomsutvikler (A2):

Det varierer. VI prgver a avklare de store og viktige spgrsmalene fgr avtalen inngas.
Det avhenger ogsa av tid. Noen ganger er det ikke rom for & endre etter kundens
onsker, men om det er tid etterlever vi deres behov. Leietakerne vare far mindre
valgmuligheter na enn det var tidligere, men noe blir det. Vi prgver & begrense
handlingsrommet. Vi gnsker a standardisere leveransen var, slik at bygget blir
fleksibelt og holdbart over tid. Vi har en strukturert prosess med leietaker med

jevnlige mater for & avdekke og planlegge for deres behov.

For oss er planlgsning/romfunksjon det viktigste. Vi har tatt bort alle valg som er
knyttet til overflater, teknikk og materialer. Fast innredning definerer vi utseende og
kvalitet ovenfor leietaker. De far i bunn og grunn egentlig bare velge farger pa
vegger. Det er pa en mate en billig individualisering. Jeg erfarer at de setter pris pa a
ikke ta stilling til valg de ikke har forutsetninger om. Vi engasjerer radgivere og
arkitekter som tenker ut utforming. For oss har romlgsningene gjenbruksverdi og
fleksibilitet.

Vi gnsker i stor grad & unnga spesielle Igsninger, men jeg ma innremme at det
vanskelig a fa til. Selv om vi planlegger for gjenbruk og fleksibilitet, s& endrer
trendene seg. Bare ta covid-19 for eksempel. Kundene vare har et annet behov na
enn hva de bare hadde for perioden far covid-19. Na skal det tilrettelegges for mer

«teams-romy», enn hva det var tidligere hvor det var fokus pa apent landskap.

Jeg opplever at leietakere av og til stiller krav til miljg ved valg av bygg og oss som
leverandgr, men de setter sjelden harde krav. Sa egentlig merker vi lite til det. Som
jeg har nevnt jobber vi med standardisering, og jeg opplever at kundene «kjaper»
det. De aksepterer vare argumenter om fleksibilitet og gjenbruk. Det stilles aldri

spgrsmal til sertifiseringer.
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Vi bruker naeringsmegler for a fa tak i potensielle kunder. De sitter pa
informasjonsflyten, og har en helt annet kontakt med bransjen enn vi har. Vi gjgr mye
av jobben selv, men naeringsmegleren leder dem til oss. Naeringsmeglerne bistar i
liten grad nar det er snakk om leietakertilpassninger. De jobber for a svare opp
kundens gnsker og behov, og skal fa partene til & mates. Eksempelvis om vi sier vi
ikke gnsker tilpasning, men kunden gnsker det, jobber de for a fa til en lgsning
likevel. Her ma vi passe pa. De anser det ikke som sin rolle a bista oss i miljg- og

baerekrafts spgrsmalet.

For oss er det viktig & gjennomfgre tilpasninger som skaper fleksible lgsninger i
bygget, sa vi slipper ungdvendige ombygninger. Men gkonomien er selvfglgelig et
viktig aspekt. Markedet er ikke perfekt. Vi far ofte en-og-en interessent. Ved & takke
nei til en kunde, er det usikkert nar neste kommer. Da er det tapt leieinntekt for oss
den perioden. Det er en vanskelig vurdering. Lennsomheten trumfer stort sett alltid i

slike vurderinger. For oss er det viktig at de er langsiktige og solide.

Utfordringen ligger i at kundene har veldig heaye krav til opplevd kvalitet. Det skal
vaere moderne, fine bygg og materialer. Inneklima skal oppleves godt. Jeg synes det
er krevende a ivareta de kravene og samtidig ha en lav miljgbelastning. Vi skulle
gnske vi kunne gjenbruke mer, men realiteten er at vi far ikke leid det ut. Vi far ikke

leid ut om vi ikke leverer det kundene vil ha.

Eiendomsutvikler (A3 og A4):

Vi bruker til en vissgrad gr@gnne leieavtaler. Det er ikke en standard hos oss, da vi
opplever utfordringer med a fa det til. Vi har retningslinjer for byggene med fokus pa
energioptimalisering, avfall og legge til rette for sykkel. Jeg opplever at leietakere er
lite miljgbevisste. De skal bare ha det som de vil ha det. Men det er gkende
interesse. Et godt eksempel er en leieavtale vi nylig reforhandlet. Leietakeren gnsket
at vi skulle bla. gjgre innkjgp av nye lamper og lyskilder som er mer miljgvennlige. Da
argumenterte vi for at det er mer miljgvennlig a la de lampene og lyskildene som
allerede var installert veere igjen. Det forstod kunden og aksepterte det. For oss var
det en stor seier, for trolig hadde vi gjort byttet om de ikke aksepterte var
argumentasjon. Dette fordi vi gnsker a fa leid ut, og ensker & ga langt for a fa pa

plass en leieavtale.
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Vi bruker i hovedsak in house naeringsmegler, fordi vi ansker a eie kunden og
opplevelsen. Men nar vi sliter med a fa leid ut arealer engasjerer vi naeringsmegler.
Da gar det pa at var avdeling ikke har tilstrekkelig kompetanse og tid. Da ma vi kjgpe
tienesten. Neeringsmeglerne har ikke fokus pa baerekraft og miljg, de er engasjert av

oss for a leie ut. Det er vi som ma ha fokus pa miljgspagrsmalet.

Eiendomsutvikler (A5):

Vi setter noen rammer i forhold til hvilken standard kunder gnsker og hvilken
betalingsvillighet de har. De beskriver et behov, og vi bruker arkitekt til a skissere en
lasning som dekker vare og deres behov. Det viktigste for oss er & dekke kundens
behov, at tilpasningen er langvarig og at den samsvarer med gkonomien. Vi opplever
at vi far godt betalt for de investeringene vi gjor i leietakers areal. Vi gnsker og at
tilpasningen skal gi verdi til areal utover leietakerarealet. Eksempelvis hadde vi en
stor tilpasning som har gitt et enormt Igft for hele bygget. Ved at arealet bla. apnet

opp et lukket areal pa gateniva og ga det liv.

Vi bruker naeringsmegler da de sitter pa tilfang av potensielle leietakere som vi ikke
kienner til. Vi ser ogsa at leietakere i stgrre grad bruker sgkemeglere. Vi leier sjeldent
ut areal som er mindre enn 1000 kvm, og det er en mer omfattende prosess enn

mindre arealer. Kan vel si at vi kjgper oss tilgang til informasjon vi ikke sitter pa.

Leietakere stiller krav til miljg i liten grad. De snakker alle om at det skal gjgres, men
«thats it». De gnsker miljgvennlige lgsninger, men nar det kommer til beslutninger er
det glemt. Jeg opplever at de er opptatt av lavt energiforbruk, men ikke noe utover
det egentlig. Jeg vil si at vi kunne veert tilbayelig for & velge leietakere med stort
fokus pa miljg, ettersom vi opplever at det ma tas pa alvor og vil bidra. Vi kunne tatt

den ekstra kostnaden for & lzere og forbedre oss.

Jeg opplever at det er varierende om leietakere bryr seg om miljgsertifiseringer. Jeg
vil si det glemmes i kontormarkedet. Opplever at fa har det som kriteria. Kundene har
miljgprofil med fokus pa energi og avfallshandtering. Opplever egentlig at det er mer
«fest-avtaler». Alle skjgnner at de ma veere opptatt av det, men mangler pa selve
gjennomfgringen. | de aller fleste tilfeller trumfer gkonomi miljg, ogsa pa leietaker
siden. Leietakere/kunder er og mer krevende. Vi har kanskje veert med pa a bidra til
det. Vi lar de fa det de vil. Vi skulle gnske at det var mer as is-kunder eller mindre

tilpasninger. Men vi ser at kundene vil ha det moderne og gar bare til andre.
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Eiendomsutvikler (A6):

Vi lar leietaker vaere med pa selve utforming av arealets inndeling, dvs. innenfor
eksklusivt areal som de har leid. Selve utformingen av bygget er gitt (eksisterende
bygg) eller feringene er gitt av oss (nybygg). Bakgrunnen for at leietakere far velge
utformingen av leietakerarealet er fordi om vi ikke lar de bidra, opplever vi at det er
vanskelig a fa leid ut arealet. Prosessen hadde veert betydelig enklere
bygningsmessig om leietaker ikke var med pa utformingen. Da kunne vi som utvikler
tilrettelagt for et beerekraftig og holdbart bygg. Det hadde ogsa veert

ressursbesparende og tidsbesparende.

Jeg opplever at det er liten sammenheng mellom leietakers miljgambisjon og
kravspesifikasjon. Eksempelvis opplever jeg at leietakere blir «sure» nar vi begrenser
de i valg vi ma gjennomfgre for &8 oppna BREEAM-sertifisering. Leietaker er opptatt
av utseende, trend og hva som er praktisk der og da. Jeg faler at valgene som blir
begrenset pga. BREEAM-sertifisering er holdbare, men at vi ma ettergi pa det andre.
Pa den maten far ikke vi bygget de Igsningene vi gnsker for at bygget skal bli mer
baerekraftig og brukbart for fremtidige leietakere ogsa. For oss er det viktigste at var

leveranse til leietaker harmoniserer med leieinntekt.

Jeg opplever ogsa at leietakere stiller krav til at vi skal vaere miljgvennlige, men det
folges ikke opp av beslutningstakere hos leietakere. Sa jeg opplever at det ikke stilles

krav til miljg.

Na stiller ikke vi noen spesifikke krav utover at vi oppnar BREEAM-sertifisering heller.
Vi har ikke et godt nok system eller kunnskap. Vi ser behovet, og ensker oss
retningslinjer, sa vi kan stille riktige krav. Det gjelder bade fra ledelsen i selskapet

vart, men ogsa fra det offentlige.

Det er nok et element at mye kunne veert gjennomfgrt i praksis. Vi matte hatt ekstra
radgivere som hadde fulgt oss tett i hele prosessen. Vi pleier & bruke miljgradgiver i
oppstartsfasen, men ved a ha radgiveren med i hele prosessen hadde det pafart oss
gkte kostnader og tidsbruk. Vi burde ha planlagt for dette, men tiden lgper fra oss. Vi
jobber med deadlines for nar leietakere skal overta areal, og ma forholde oss til

tidsplaner.

Jeg ser ingen konkrete insentiver for & motivere entreprengren alene utover vare

krav. Miljggevinsten avhenger i stor grad av kontraktsform. Ved en totalentreprise blir
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motivasjonen dempet, da entreprengr gnsker a tjiene mest mulig penger. De sitter
ikke igjen med noe ansvar utover reklamasjon og garantier. Samspillsentreprise
derimot, hvor byggherre og entreprengr ma samarbeide om leveranse er det mulig
engasjere entreprengr. Vi gnsker a ta de riktige valgene slik at vare eiendommer har
holdbare og beaerekraftige Igsninger, det fokuset har ikke entreprengr. Ved samspill,
blir entreprengr «tvunget» til & tenke mer likt som oss, ellers hadde vi ikke valgt de

som entreprengar.

8.2.4 Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

bzerekraftige?

Eiendomsutvikler (A1)

Kunden har alltid rett. Det er for vanskelig & veere den strenge. En lgsning kan veere
at vi tar valg og far en aksept for det. Det vil si at vi begrenser leietakers adgang til &
vaere med pa utforming av arealer. Med mindre det skjer en holdningsendring i

markedet vil det ikke la seg gjennomfare.

Myndighetene ma legge til rette for at vi skal kunne gjennomfgre det. Det ma veere
noen slags goder som bidrar til at markedet endres. Eksempelvis EL-bilene. Hadde
sa mange valgt EL-biler om ikke myndighetene hadde lagt til rette for bla. reduserte

avgifter?

Det er et generasjonsskifte pa gang. Den «nye» generasjonen har et veldig godt
fokus pa beerekraft. Jeg tror det blir lettere nar denne generasjonen overtar

beslutningsveiene.

Videre ma det legges til rette for at materialer, mabler og ol. kan gjenbrukes. Det er

ikke et godt nok markedet for det i dag.

Vi gnsker a bidra, men sa lenge kundene ikke gnsker dette kommer vi ingen vei.

Markedet styres av tilbud og etterspgrsel.

Eiendomsutvikler (A2):

Endring av dagens kontraktsmodell. Utleier tar gkonomisk totalansvar. Byggherre blir
eksponert for totalkostnaden. Da vil vi fa andre intensiver. Flere miljgvennlige
lasninger er ikke ngdvendigvis dyrere. Alle i hele verdikjeden ma bidra, for vi kan ikke

gjore dette alene. Alle ma bidra.

Jeg tror og at statlige foretak ma sette en standard, det vil sette stor fart pa bransjen.
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Eiendomsutvikler (A3 og A4):
«50 sider» fra sgkemegler ma frafalle. De kravene henger ikke pa greip. De kommer
med krav om at eksisterende bygg skal fremsta som toppmoderne bygg.

Kravspesifikasjonen ma bli mindre omfattende.

Gardeiere ma «selge» arealene mer as is. Vi ma ikke bgye oss etter at leietakeren
gnsker «nullstilling» av arealene. Gardeier ma innga i sterre grad samspillsentreprise
med entreprengrer, hvor man samarbeider og sammen forsgker a fa ned

miljgavtrykket.
Bevisstgjering i hele verdikjeden. Fra arkitekt til entreprengr, alle ma jobbe sammen.
Forenkling i lover og forskrifter. Premiere gjenbruk og etablere et marked for det.

Eiendomsutvikler (A5):
Tid. Kunder er alltid for sent ute, og det skal skje raskt. Vi er opptatt av a leie ut, sa vi

hiver oss rundt. Og da tar man ikke ngdvendigvis de beste valgene iht. miljg.
Jeg ser ogsa behovet for mer kompetanse hos oss eiendomsutviklere og kundene.

Holdningsendring ma til. Leietakere og utleiere ma akseptere at Igsningene ikke blir
skreddersydd. Utleiere ma tgrre & si nei — at det far vi ikke til. Utleier har ansvar og

ma ta smarte lgsninger som kan leve lenge.

Det ma komme noe form for stgtteordninger, intensiver for at leietakere og utleiere

skal skifte fokus. Leietakere ma ville det selv for at utleiere skal gjgre det.

Eiendomsutvikler (A6):
Alle som driver med utleie av kontoreiendom ma std sammen for at alt ikke skal rives
ned og bygges pa nytt. Om vi for eksempel velger a holde en strikt linje, mens andre

aktarer ikke gjer det, velger leietaker bare konkurrentene vare.

Ved at vi eiendomsutviklere godtar & rive byggene fordi kundene ikke gnsker den
type areal, da hauser vi bare opp markedet og prisene gar i veeret. Det bgr vaere mer

fokus pa at man flytter inn i as is-eiendommer eller at det tilpasses i mindre grad.

Lover og forskrifter bar veere strengere, og ha mer sgkelys pa nettopp dette. Ved &
gke kravene i forskriftene vil markedet fglge etter og etterleve kravene. Enkelt og

greit.
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Det a eksempelvis etterleve fossilfrie byggeplasser er dyrt, og inne ngdvendigvis
gjennomfarbart per i dag. Det er mange indirekte bidragsytere til og fra byggeplass
som per na ikke er mulig a fa til fossilfritt. Vi har kommet veldig langt med
anleggsmaskiner, men tilbudet er ikke tilstrekkelig for at det skal kunne gjennomfgres
i praksis per i dag. Det ma skje mer med det markedet for vi kan ta det i bruk i vare
prosjekter. Vi ma heller fokusere pa de valgene vi kan gjgre noe med. Fremfor a jage

etter fossilfri byggeplass, sa kan vi velge alternativer som er bedre enn diesel.
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8.3 Vedlegg 3 — Empiri entreprenor

8.3.1 Hvordan jobber dere med milje og baerekraft? Og hvordan opplever dere

at markedet har sgkelys pa dette?

Entreprengr (B1):

| vart seneste prosjekt begynte vi tidlig a diskutere miljgkrav. Jeg sitter igjen med en
opplevelse av at klimagassregnskap per na er en «lek med tall». Eksempelvis har jeg
erfart at byggeprosjekter har «<smykket» seg med at byggeplassen var fossilfri, men i
realiteten ble alle fosildrevne maskiner satt pa utsiden av byggegjerdet, men likevel
bidro inn pa byggeplassen. Jeg opplever at bransjen bare «pynter» pa sannheten og
lurer systemet. Sa vart arbeid innebaerer a ta de riktige valgene i samarbeid med
byggherre. Vi har ikke innarbeidet noe krav om & fgre klimagassregnskap. Det
avhenger selvfglgelig av hva byggherre gnsker, men vi har det ikke som en standard.
Vi gnsker heller a ha fokus pa riktige valg fremfor & pynte pa sannheten. Jeg ma

innrgmme at vi kunne veert langt bedre, og tatt enda flere riktige valg.

Vi har egne personer som er godkjent for & giennomfgre BREEAM-prosjekter, mens
byggherre stiller med egne BREEAM-revisorer som igjen kontrollerer oss. Vi blir pa
den maten fulgt opp at vi leverer de riktige materialene og tjenestene som skal til for

a gjennomfgre et BREEAM-prosjekt.

| bunn og grunn operer vi etter a levere det byggherre gnsker. Vi er engasjert av
dem, og leverer det de gnsker. Vi kunne ogsa veert bedre med a sette krav il
byggherre, og ha vare egne standarder for eksempelvis ved a ha fokus pa
sorteringsgrad og avfallsmengde. Jeg opplever at sorteringsgrad er vesentlig
forbedret og ikke lenger et problem. Det er ganske innarbeidet. Dog har vi en vei a ga
pa avfallsmengde. Eksempelvis har vi engangspallene som det meste av materialene
blir levert pa. Det utgjer en betydelig vekt for avfallet vart. Sa har vi gipsplater som er
tunge og som taler lite. Vi har i noen prosjekter redusert stgrrelsene fra 1,20 til 0,9 for
at platene skal veaere lettere & handtere pa byggeplass og redusere at de gar i
stykker. Som igjen reduserer avfallsmengden var. Vi kan bli flinkere & kreve gjenbruk

av paller f.eks, og be leverandgr hente de og gjenbruke de i andre prosjekter.

Et annet eksempel er at om vi skal vinne anbud hos det offentlige, er det et krav at vi

har fokus pa miljg. Vi hadde ikke en gang blitt vurdert om vi ikke hadde hatt et fokus
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pa det. | det private markedet opplever jeg at det ikke er fokus pa det, og da blir vi

«slappere».

Entreprengr (B2):

Jeg opplever at fokus pa miljg er kommet mer og mer. For 10 ar siden opererte man
med at man skulle som ambisjon at 60% av avfallet i byggeprosjekter skulle vaere
sortert. Na er det en selvfglge at man sorterer. Neste steg ma vaere pa a redusere
avfallsmengden. BREEAM-sertifiseringer bidrar til at byggene blir bedre og bedre, og
man tvinges til 8 tenke tidlig og ta riktige valg. Jeg mener det tvinger frem gode valg.
Det gir og merarbeid, og i flere tilfeller blir det kunstig konstruert for & oppna poeng.
Noe som er uheldig. Jeg mener man ma droppe det som ikke skaper noe verdi.
Minuset er at byggherre og vi ikke kan skryte av at bygget er BREEAM-sertifisert.
Men det kommer alltid til hva er det byggherren gnsker, og hvilke krav de stiller. Vi

leverer det som blir bestilt.

| vart selskap har vi som krav at hver prosjektleder skal spesifisere minst 5 miljgtiltak
i prosjektet, og man blir malt pa oppnaelsen av disse tiltakene. Eksempelvis at det

skal benyttes fiernvarme fremfor gass, unnga tomkjgring og lignende.

Rehabiliteringsprosjekter krever mer kartlegging av tilstand, baerekonstruksjon og
teknisk anlegg. Er ikke dette i forsvarlig stand ma det skiftes. Det som virkelig vil
kunne gjere en endring er lemping pa krav til materialer. Gjenbruk er vanskelig med
dagens lover som brann- og lydklassifiseringer. Man ma slippe resertifisering,
arbeidsmiljglovens krav til dagslys for arbeidsplasser ma kunne tilrettelegge for en
god utnyttelse av eldre bygg. Det som skjer, er at man ved a rive og bygge nytt far
bedre utnyttelse enn ved a bruke halvparten av eksisterende areal. Jeg opplever at
det er markedet som ma ga foran. Myndighetene henger betydelig etter. Som
eksempelvis kravene fra Oslo kommune om fossilfri byggeplass er vanskelig a
imagtekomme. Grgnn byggallianse samler gode tanker for bransjen og har virkelig

pavirkningsmakt.

Det ma til en holdningsendring. Byggherrene ma ha fokus pa det, for vi leverer det
byggherrene gnsker. Eksempelvis sa far man ikke levere anbud til det offentlige om
man som entreprengr ikke har fokus pa det. Jeg opplever at leietakere ikke har
miljgkrav som et prioritert tema. Offentlige leietakere er jeg usikker pa, men sitter

med et inntrykk av det ikke er det. Det blir mer som at det skal sjekkes av et punkt —
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for at de falger loven. De glemmer det nar det kommer til avgjgrende beslutninger.
Det blir dobbeltmoralsk. Et eksempel: En leietaker hadde som ambisjon at de skulle
gjenbruke alle skillevegger, men lot interigrarkitekt velge ulike farger og materialer
som ikke var standard. Det er krevende a gjenbruke. Kravspesifikasjoner er
gammeldagse, det henger igjen krav som ikke er realiteten i dag. De vet ikke hva de

etterspgr — de bare fglger de gamle kravene.

Nar det gjelder byggherrer er det varierende og det avhenger av prosjekt. Nar det er
BREEAM-sertifisering er det et tydelig fokus.
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8.4 Vedlegg 4 — Empiri arkitekt

8.4.1 Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

baerekraftige?
Arkitekt (C1):

Det farste er kravspesifikasjonene fra potensielle leietakere. Gardeiere ma betydelige
toffere. De ma kunne argumentere for hvorfor de ikke vil kunne tilby leietakeren det

de gnsker. Og leietakeren ma «kjgpe» det og akseptere at det er sann det er.

Gardeiere ma tilegne seg kunnskap, og vi arkitektene ma vaere en mer radgivende
arkitekt. Vi ma bista arbeidet med at gardeier skal ta miljghensyn, og ikke jobbe imot

deres gnsker og tilby toppmoderne lgsninger som falger trender og lignende.

En annen viktig faktor mener jeg er dagens yieldberegning. Jeg mener yield ma

reflektere baerekraft og at dette verdsettes hgyt.

Tilbud og ettersparsel ma harmonisere. Tilbudssiden ma vaere samstemte, og det

samme med ettersparselssiden.

Myndighetene ma stille mer krav. Det ma blir regelendringer. Krau til
avfallshandtering ma endres. Man bgr betale for avfallet. Min pastand er at gardeiere
ikke betaler for avfallet, for hadde man matte betale mer for avfallet hadde man tatt
mer vare pa avfallet og jobbet aktivt for & begrense avfall. Da mener jeg vi er flere
skritt naermere a ga fra riving til demontering. Kravene fra myndighetene gjor at

tekniske anlegg ma skiftes ut. Det ma veere intensiver fra det offentlige.

Den aller viktigste endringen i regelverket mener jeg ma veere lettelser i CE-
direktivet. Eksempelvis i pilotprosjektet K13, sa ville prosjektet hente darer fra
nabobygget. Men ettersom det var palagt at derene matte sertifiseres, matte de
sendes til Trondheim for godkjenning, for deretter a sendes tilbake til Oslo om de sa
ble godkjent. | dag har vi bare et direktiv som behandler nye materialer. Vi ma fa ett

for gjenbruk ogsa.

Na som vi effektiviserer arbeidskraften er det ogsa viktig a se pa hva den
arbeidskraften skal gjere. Vi ma jo ha noe a gjere. Vi ma fa ombruk til a bli rimeligere
og lennsomt. Nye leietakere (neste generasjon) vil ha et helt annet miljgfokus. Jeg

mener det i fremtiden vil bli mye mer populeert med gjenbruk. Som oftest sa holder
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gjenbruk bedre kvalitet enn nye lasninger. Eksempelvis eldre dgrer er av mye bedre

materialer enn hva de produseres med i dag.

BREEAM-sertifisering er en god start, men dessverre blir det et poengjag. Man ma
fokusere pa de lgsninger som har verdi fremfor poengjaget. BREEAM gir ogsa
urealistiske krav. Eksempelvis arbeidsforhold med lys. Det er mer lsnnsomt a rive
bygg for a fa bedre utnyttelse i nybygg, da man ikke far utnyttet eldre bygg optimalt

pga. kravet. Kravene jobber mot oss.

Alle parter ma tgrre a ta risiko. Na leveres det standardleveranser som alle mener er
bra, og ingen terr & levere noe utenfor det. Nar man arbeider med
samsvarserklaeringer og star ansvarlig, sa er det vanskeligere at det aksepteres

andre leveranser enn det som er velprgvd og som man har erfaring med.

Det bar veere bedre rentebetingelser for miljgvennlige bygg fremfor det jeg kaller

«brune bygg».

Det som er synd, er at pilotprosjektene er svaert kostbare. Det kan ogsa virke mot sin

hensikt, og ingen gnsker a veere «farst».

Vi arkitekter kan gi bedre rad, men gardeiere bgr og involvere oss mye tidligere. | god
tid fgr arealet blir tomt. Det ma foreligge forventningsavklaringer. Vi som radgiver ma
lofte kunden til & bli bedre, og kundene ma bli bedre. Vi som radgiver ber og veere
toffere pa hvem vi gnsker a levere tjenester til, men vi ma ogsa forsta det

gkonomiske i slike prosjekter. Jeg tenker gardeiere ma forklare oss gkonomien.

Til sist s& dreier alt seg om kunden. Kunden som igjen ma forholde seg videre til sine
kunder. Kunden er ngdt til & rekruttere. Jeg mener kundene ma stille de riktige

kravene ogsa.

Eksempelvis nar vi flyttet inn i nye lokaler stilte gardeier ingen miljgkrav. Eneste
grunnen til at vi lyktes med hay grad av gjenbruk for vart lokale, var fordi vi stilte krav.
VI opplevde faktisk motstand fra gardeier flere ganger da de ville rive og blant annet
bygge om badene. Vi sa det var godt nok som det var, og at det var tilstrekkelig med
litt maling.
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8.5 Vedlegg 5 — Empiri na@ringsmegler

8.5.1 Hvordan jobber dere i selskapet med bzerekraft og miljg? Og hvilken

kompetanse har deres sokemeglere/naeringsmeglere pa baerekraft og miljg?
Naeringsmegler (C2):

Vi er et komplett eiendomshus og har bade leietakerradgivere og utleiemeglere
innenfor vart virke. | tillegg har vi en egen avdeling for vurdering av baerekraft pa
kryss og tvers av eiendomshuset, som jeg er leder for. Tanken med at mitt selskap
valgte & satse pa en egen avdeling som alene har fokus pa beerekraft og miljg, var
nettopp for & ga fra tanken om at miljg var noe en visste om til a ta grep og jobbe
aktivt med det. Kompetansen hos oss er betydelig styrket gjennom denne
satsningen. Vi har fremdeles en vei a ga, men jeg mener vi er pa riktig vei. Vare
utleiemeglere og leietakerradgivere har som fglger av dette gkt bevissthet og
kompetanse, men vi kan bli bedre og veere en enda bedre radgiver ut for kundene

vare for dette temaet.

Frem til na har verken gardeieren eller leietakeren pa generelt grunnlag veert bevisste
pa hva «materialer» har & si for et prosjekts eller et bygg sitt klimaavtrykk. Det er
knapt nok fokus pa hygienefaktorene energi, vann og avfall (sorteringsgrad og
mengde i kg). Det er dog tendenser til okt kompetanse og bevissthet rundt dette.
Grgnn Byggallianse kom tidlig i ar 2021 med en veileder for baerekraftige leiearealer
der det fokuseres pa 8 temaer som inneklima og helse, driftskostnader, miljgprofil,
adkomstmuligheter og lokalisering, sirkuleere bygg og komponenter, fellesskap og

inkludering, mulighet for oppgradering/reparasjon under leieperioden og sikkerhet.

Byggesektoren har lavt direkte utslipp og blir derfor ofte glemt i klimasammenheng,
men representer den viktigste premissgiveren for bade industri-, transport- og
energisektoren. 40% av alle materialer gar til bygg, 19% av all trafikk i Oslo er bygg-
og anleggstrafikk og 40% av all energibruk gar til drift av bygg. Plassering av bygg og
tilrettelegging for ulike transportformer til byggene er avgjgrende for utslippsnivaet fra
landbasert transport. Med dette som rettesnor, og en kartlegging av det enkelte
selskaps reelle CO2-avtrykk vil man kunne adressere det som faktisk betyr noe pa en

langt bedre mate.
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8.5.2 Hvilket fokus og hvilken kompetanse opplever du at gardeiere og
leietakere/potensielle leietakere har pa barekraft og miljg? Er det et
konkurransefortrinn a ha fokus pa dette? Hva opplever du er viktigst for

gardeier/leietaker?
Naeringsmegler (C2):

Generelt sa er det et lavt kunnskapsniva, som igjen resulterer i en laber interesse. De
ville veert mer interessert hvis de sa betydningen av dette i dag og ikke minst hva det
vil bety i fremtiden. Jeg opplever at vi har de gardeiere som er veldig opptatt av det
og har bla. knyttet seg til Norsk Eiendom og Grgnn byggallianse sine 10 strakstiltak
og na ogsa de nye tiltakene. Ogsa har vi de som ikke er bevisste og har en holdning
om at dette med beerekraft vil ga over. Men jeg vil si at bevissthetene er gkende. Det
har BREEAM-sertifiseringen vaert en viktig padriver for. Men det er en lang vei a ga.
Det vil ta tid og krever en kompetanseheving i bransjen. Nar det gjelder leietakere
opplever jeg det samme her. Men jeg vil pasta at ogsa kompetansen her er svak selv
om de har et uttalt gnske om a vaere miljgvennlige. Med bakgrunn i manglende
kompetanse vet de heller ikke hva de etterspgr. Et eksempel: Leietaker sa til
leietakerradgiveren at de gnsket at bygget skulle veert et Smarthus.
Leietakerradgiveren sgkte da opp hva er egentlig et smarthus, og det kom treff pa en
veileder, hvor Smarthus ble rangert fra 1-8 nivaer. Leietakerradgiveren foreslo at de
da i sgkebrevet skulle ga for 4. Egentlig ingen av de visste hva som la i den
rangeringen, men likevel krevde de det da ut til gardeiere. Det samme ser jeg gjelder
baerekraft og milja. Leietakerradgiverne konkurrerer om de beste sgkebrevene og
som en del av det er det kriterier om baerekraft. Uten at egentlig leietaker da vet hva

sokebrevet krever utover at de gnsker a veere miljgbevisste.

Jeg opplever at for leietakere er pris, kvalitet, inneklima, fasiliteter og beliggenhet det
viktigste alt annet er uviktig for dem. Det er det gode undersgkelser pa. De
leietakerne som er mest bevisste, stiller baerekraftskrav enten fordi de er palagt av
eier/konsern, fordi de er opptatt av omdgmme/image eller fordi de tenker f.eks. at
inneklimaet vil bli bedre dit de flytter hvis dette er fokusert i kravspesifikasjonen
deres. Generelt er ingen forngyde med inneklima der de bor, og alle forventer at det

skal bli bedre nar de flytter til ett nytt sted.
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Jeg opplever at for oss, er det et viktig konkurransefortrinn at vi har fokus pa

baerekraft og milja.

8.5.3 | forbindelse med intervju til denne oppgaven har jeg fatt hore at
sokekriteriene («50 sider», som det ble kalt) til sckemeglerne som nar ut til
gardeiere har krav om at eksisterende eiendommer skal ivareta krav
tilsvarende nybygg. Og at det er med pa a gjere at gardeiere ma rive alt og
erstatte fungerende teknisk anlegg, ol. Hvordan kjenner du deg igjen i den

pastanden?
Neaeringsmegler (C2):

Det er helt korrekt oppfattet. Meglerne stjeler fra hverandre og legger bare til nye krav
helt ukritisk og uten & vekte disse opp mot hverandre. De konkurrerer om a ha de
lengste og beste sgkekriteriene. Nar disse i tillegg ikke skiller mellom ulike
leieobjekter (bygg med mindre leietakertilpassninger, et rehab-prosjekt og nybygg),

blir det relativt krevende a svare opp disse fra gardeiersiden.

Jeg mener det burde veert to forskjellige «50-sider». Det burde veere en for
eksisterende bygg og en for nybygg. Jeg tror heller ikke at leietakerne er fullt klar
over hva sgkemegler krever pa vegne av dem, og det da seerlig kriteriet og miljg og
baerekraft. Ogsa sitter gardeiere som mottar disse kriteriene, og som en profesjonell
part vil strekke seg langt for & oppna kriteriene. Ettersom at leietaker egentlig ikke vet
hva de etterspar, oppstar det feilkommunikasjon og de handler motstridene ut ifra

kriteriene deres i sgkebrevet.

Her ma det bli en gkt bevissthet pa hvordan kravene til leietaker pavirker gardeier og
miljget. Og kompetansen ma opp alle parter — leietaker, radgiver(oss) og gardeier.

Kravspesifikasjonene ma generelt bli bedre.

Jeg tror riktig vei er &8 ga mot «Hvem sin konto for klimagassutslipp gar dette pa?» Er
det gardeier som skal belastes for alle direkte og indirekte utslipp som fglger av

leietakertilpassninger? Eller er det leietaker? Jeg mener leietaker. Og da ma leietaker
veere bevisst og bli bevisstgjort. En vei & ga er a lage klimagassregnskap, nettopp for

a bevisstgjere leietaker. Dette bgr gjgres allerede i prosjektering.
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8.5.4 Hvilke endringer mener du ma til for at leietakertilpassninger skal bli mer

bzerekraftige? Og hva kan dere bidra med?
Neaeringsmegler (C2):

EUs taksonomi med fokus pa a unnga grgnnvasking. Grgnnvasking er at man utalt er
baerekraftig, men det ikke finnes bevis. Det at EU na definerer beerekraft kommer til a
pavirke. Det vil ha betydning for banker og forsikring. Det skal Ignne seg a veere

miljgbevisste, da far man bedre betingelser pa lan og forsikring.

Nar det gjelder BREEAM, som er et flott virkemiddel, sa ma man se pa de

virkningene tiltakene gir og ikke poengjag.
Kompetansen ma gkes i alle ledd.

Klimagassregnskap for leietakere, kanskje pa lik linje som felleskostnad-regnskapet.
Man ma male det som kan males av eksempelvis energi. Leietakere ma bli

bevisstgjort pa hvordan de pavirker.

Lovverket ma regulere dette, det ma ogsa defineres forbud. Det er et effektivt

hjelpemiddel.

Enkelt forklart man trenger pisk og gulerot. Det skal veere fordeler & oppfare seg og
ulemper om en ikke oppfarer seg. De som allerede er frempa, ma belgnnes og de
ma jage etter mer. De resterende av «saueflokken» ma piskes da i form av

regelverksendringer.
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