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Sammendrag

Denne masteroppgaven handler om taksonomi-innfgringen som gradvis inntrer
eiendomsbransjen i arene fremover. Fokuset for studien har veert pa tre problemstillinger, for
a besvare om eiendomsbransjen blir pavirket av taksonomien. Den farste problemstillingen
omhandler farste fase av taksonomien som trer i kraft i 1. januar 2021, der store selskaper
innenfor eiendomsbransjen ma rapportere pa de to ferste miljgmalene: begrensning av
klimaendringer og klimatilpasning — er selskapene forberedt pa dette? Den neste
problemstillingen omhandler miljgsertifiseringer, vil de bli utdatert ved at taksonomien tar
over det miljgmessige aspektet, og en som selskap velger a prioritere taksonomien istedenfor?
Den siste problemstillingen omhandler sirkulzer gkonomi, som er et miljgmal som blir lansert
i andre fase, 1. januar 2023. Spgrsmalet her er om selskapene jobber imot det & bli mere
sirkuleere i fremtiden, og om en omstilling til sirkuleer gkonomiske metoder vil veere et
hensiktsmessig valg i mgte med taksonomien, for & «vesentlig bidra» mot minst et av

miljgmalene innenfor taksonomien.

Studien er gjennomfart med kvalitativ metode, med semistrukturerte dybdeintervju for a
samle inn data for & besvare problemstillingene. For a fa svar rundt barekraftig utvikling og
taksonomien, sa har siktemalet veert 8 komme i kontakt med vedkommende ansvarlig for
selskapets miljgprofil. Videre er alle informantene sjef eller ansvarlig leder pa dette feltet i sitt
respektive selskap. De beerer stillinger som blant annet: miljgsjef, miljadirektar for baerekraft
eller senior radgiver innen miljg og energi. Grunnen til at de er valgt som informantgruppe er
kompleksiteten av taksonomien som ankommer, som ikke alle kjenner til pa et detaljert niva.
Det var dermed hgyest probabilitet a fa utfyllende og reflektere svar fra valgt

informantgruppe, istedenfor & intervjue eiendomsutviklere eller prosjektledere.

En kort oppsummering av resultatene viser at det er vanskelig a fastsla ngyaktig i hvor stor
grad taksonomien kommer til & pavirke eiendomsbransjen, men selskapene er klar over at
bransjen er i endring. Det er en utfordringer for selskapene a sette seg inn i
taksonomikriteriene, og fa selskaper har forberedt en konkret plan pa hvordan de skal
handtere farste fase av taksonomien. Videre fremgar det av studien at BREEAM-
sertifiseringen vil i stor grad bli relevant i fremtiden, og det er ingenting som tyder pa at

taksonomien kommer til & utdatere miljgsertifiseringsordninger. Til slutt fremgar det av



informantene at sirkulaer gkonomi er et vanskelig tema innenfor for deres bransje, og det er
ikke hensiktsmessig a prioritere dette feltet, selv om et av miljgmalene konkret tilsier at malet
er at selskapene skal bli mer sirkulaere. Innsamlet data ifra intervjuene viser at sirkulaer
gkonomi som konsept er vanskelig & forholde seg til, og det er ikke lgnnsomt for selskapene a

bli mere sirkulaere pa dette tidspunktet.



Abstract

This master thesis examines the introduction of the taxonomy regulation, that will gradually
enter the real estate industry in the years ahead. The study has three main questions, to answer
whether the real estate development industry is affected by the taxonomy or not. The first
question concerns the first phase, which will come into effect in January 2021, where large
companies in the real estate development industry must report on the first two environmental
goals: climate change mitigation and climate adaptation - are the companies prepared for this?
The nest question is about sustainability certifications, will they be outdated by the taxonomy
regulation taking its place within the environmental aspect, and as a company, will they
choose to prioritize taxonomy alignment instead? The last question deals with circular
economy, which is an environmental goal that will be launched in the second phase, January
2023. The question is whether the companies are working towards becoming more circular in
the future, and whether a transition to circular economic methods will be an appropriate
choice within the taxonomy regulation, in order to fulfill the requirement of "significantly

contribute™ to at least one environmental goal, within the taxonomy.

The study was conducted using a qualitative method, with semi-structured in-depth interviews
to collect data to answer the questions. In order to get answers about sustainable development
and the taxonomy, the aim has been to get in touch with the people responsible for the
company's environmental profile. Furthermore, all the informants are chief executives or the
head of the environmental department within their company. They hold positions such as:
environmental manager, director of sustainability or senior energy advisor. The reason why
they were chosen as informants is the complexity of the taxonomy, which not everyone within
the real estate development companies knows at a detailed level. The highest probability of

receiving complementary and reflective answers from, came from the selected informant

group.

A brief summary of the results shows that it is difficult to specify exactly to what extent the
taxonomy will affect the real estate development industry, but the companies are aware that
the industry is changing because of the taxonomy regulation. There are challenges for

companies to familiarize themselves with the taxonomy criteria, and few companies have a

concrete plan prepared on how to handle the first phase. Furthermore, it appears that when it
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comes to the BREEAM certification, it will be largely relevant in the future, and there is
nothing to suggest that the taxonomy will make sustainability certifications outdated. Lastly,
the informants state that circular economy is a difficult topic within their companies, and there
is no advantage in prioritizing circular economic methods in their projects, even though one of
the environmental goals within the taxonomy specifically indicate a need to become more
circular. The data received in the study refers to the fact that circular economy as a concept, is
difficult to deal with, and it is not profitable for the companies to become more circular in

their projects.
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1 Introduksjon

1.1 Oppgavens aktualitet

Paris-avtalen, som den aller farste juridisk bindende globale klimaavtale, er utgangspunktet
for en ny epoke, innen baerekraftig utvikling og samfunnsansvar. Den globale avtalen er et
konstruert rammeverk som skal medvirke til at alle land skal forbedre sin innsats i kampen
mot klimaendringer, og bidra mot et felles mal — & begrense global oppvarming til under 2
grader Celsius. (EU-kommisjonen, 2018a) For na malene etter Paris-avtalen, sa prioriterer
EU-kommisjonen sektorer med stor gkonomisk aktivitet, der det er rom for forbedring innen
klimatiltak. Videre har finansmarkedet en enorm effekt pa hvordan vi kanaliserer ressurser, og
det er mulig etter EU-kommisjonens vurderinger & endre kurs pa ressurser inn mot mer
barekraftige investeringer. Hapet er at dette vil ha ringvirkninger i finansmarkedet som gjar
at flere velger & investere i granne fond og aksjer, for a stimulere fremgang pa det granne

omradet. (EU-kommisjonen, 2018a).

| 2016 startet arbeidet med et felles klassifiseringssystem som resulterte i hva vi na kaller
taksonomi. Dette reglementet innfares internasjonalt innad i EU. Taksonomien skal vere et
harmonisert regelverk, som har en klar definisjon pa hva beerekraftig aktivitet innebeerer for
de ulike naringssektorene, der eiendomsbransjen er en av sektorene som blir omfattet av
taksonomien. Videre oppstiller taksonomien seks miljgmal, og for a kunne si at en gkonomisk
aktivitet er beaerekraftig; sa ma en «vesentlig bidra» mot minst et av miljgmalene, og saledes
«ikke veere til nevneverdig skade» for noen av de andre miljgmalene. Rapportering pa de to
farste miljgmalene ankommer snart, 1. januar 2022 (NHO, 2021). Det blir videre i tiden
fremover spennende a se hvordan dette kommer til & utarte seg, og poenget med denne studien

er & fa et innblikk i hva sentrale aktarer innenfor eiendomsbransjen tenker om taksonomien.



1.2 Problemstillinger

Hovedproblemstilling: Hvilken kraft ligger i taksonomien; vil eiendomsbransjen bli pavirket

av taksonomi reglementet?

Delproblemstilling 1: Hvordan blir eiendomsutviklere bergrt av farste steg i taksonomi-

innfgringen som kommer i 2022, er selskapene forberedt?

Delproblemstilling 2: Vil miljgsertifisering av bygg bli utdatert ved at man klassifiserer

selskapene etter taksonomien istedenfor?

Delproblemstilling 3: Ett av seks miljgmal ma en etter taksonomien «vesentlig bidra» mot, vil
sirkulzer gkonomi veere det mest hensiktsmessige a legge planer mot — for a veere pa linje med

taksonomien?

1.3 Avgrensning

Taksonomien er et omfattende reglement, det har dermed vaert ngdvendig a begrense seg.
Gjennomgangen av taksonomien er pa et generelt niva, der jeg henviser til EU-kommisjonens
utgitte rapporter og artikler for dypere innsikt. Videre har jeg valgt & ga igjennom kriterier for
«konstruksjon av nybygg», jeg kunne saledes i tillegg ogsa ha videreformidlet kriteriene for
«renovering av eksisterende bebyggelse», men det ville vaert mye likt, og ikke gitt oppgaven
noe serlig lgft. Poenget har veert & gi en introduksjon av taksonomien, og den omstillingen

eiendomsbransjen ma eventuelt gjennomfare.



1.4 Oppgavens struktur

Kap. 1 I denne delen presenteres oppgavens
Innledning aktualitet, problemstillinger og avgrensninger.
Kap. 2 Her redegjores det for teorien som danner
Teori-del rammene for oppgaven.
Kap. 3 Metodisk fremgangsmate som er benyttet i
Metode oppgaven.

Informasjon innhentet fra informantene om
problemstillingene.

Konklusjon pa problemstillingene, samt
selvkritikk, erfaringer og forskningsforslag.




2 Teoretisk bakgrunn

2.1 Transformasjon av eiendom

En naturlig tolkning av ordet «transformasjon» vil vaere endring eller omgjgrelse der objektet
skifter form. Innenfor eiendomsutvikling benytter man seg av transformasjon for a endre
bruken pa eiendom fra et formal til et annet; gjerne pa omrader som ikke lenger har et gunstig
arealbruk ved sin navaerende form, og det har oppstatt et behov for endring. Transformasjon
er ikke direkte knyttet mot eiendomsutvikling, men eiendomsutvikling er vanskelig a
gjennomfgre uten en eller annen form av transformasjon (Leikvam & Olsson, 2014).
Transformasjon innenfor denne oppgaven vil vere avgrenset til hva som er et resultat av
menneskeskapt aktivitet ved utbygging av nye boligomrader, samt transformering av
eksisterende bebyggelse. Ved bytte av leietakere vil det ofte oppsta et behov for endringer,
eller en tilpasning for a tilfredsstille behov den nye leietakeren har, far overtakelse av bygg.

Videre ma en definere hva som ligger i begrepet «eiendom»; i denne sammenheng vil det
vaere et areal som har en eller flere rettshavere som rader over eiendom ved sin eiendomsrett.
Eiendomsretten som sadan er et knippe rettigheter som rettshaverne kan benytte seg, av som

er forbundet i eiendommen (Sevatdal et al., 2017).

Leikvam og Olsson (2014, s. 16-17) definerer transformasjon innenfor eiendomsutvikling
som «transformasjon av et stykke areal fra en tilstand til en annen, slik at arealet gis en
verdigkning i seg selv, eller i form av gkt avkastning». Definisjonen papeker at malet innenfor
eiendomsutvikling er & skape en gevinst for den som utvikler, med andre ord - at malet er &
oppna en positiv fordel ved gjennomfaring av transformasjon. Transformasjon innebzrer ikke
en garantert verdigkning i seg selv, men i realiteten er dette hovedfokus; enten i form av

penger eller samfunnsgkonomisk nytte (Leikvam & Olsson, 2014).

En annen definisjon fremgar av Ness og @yasater (2011, s.11); «a skape gkonomiske verdier
gjennom utvikling og transformasjon av eiendommer fra et arealformal til et annet gjennom

konseptutvikling, regulering og utbygging for salg eller utleie». Det er klare likheter mellom



denne definisjonen, og den som fremgar av Leikvam og Olsson. Fokuset er rettet mot

verdiskapning gjennom benyttelse av transformasjon.

En sentral grunn til at transformasjon har blitt mer og mer viktig med arene er fordi samfunnet
vart felger en dynamisk utvikling. Ved endringer i samfunnet sa oppstar det nye behov som
gjer at vi ma forandre arealformalene i byer og ved tettstedsbebyggelse, samt generelle
endringer av nzringslokaler for & oppfylle nye standarder. | tillegg vokser befolkningen totalt
sett, spesielt innad byer; som resulterer i en gkt ettersparsel etter boliger (Nordahl & Ruud,
2019). Gamle industriomrader blir ikke bare boligomrader, men blir ogsa transformert fra
neering til neering, eller i en kombinasjon med bolig. Den nye naringen kan veere i form av

nye kontorlokaler istedenfor produserende fabrikker.

Byene fra tidlig tid ble stiftet som en handelsplass der folk solgte eller byttet varer med
hverandre, men etter hvert som industrivirksomhet vokste frem ble det et attraktivt sted for
arbeidere a sla seg ned for & jobbe pa fabrikk. Videre pa slutten av 1900-tallet ble mye

industri i byene overflgdig, og lagt ned - spesielt gjaldt dette skipsverft-industrien i norske
byer. Omveltning til et kunnskapsbasert samfunn var i gang, og byen har gatt fra et sted der en
produserer varer til der man deler og selger kunnskap, samt service og tjenester (Sevatdal et
al., 2017). Det er primert disse arealomradene som tidligere var industriomrader som na star
overfor en transformasjonsprosess. Gamle industriomrader blir dermed omgjort til noe nytt,
for & mette befolkningsveksten og det generelle behovet for nye kontorlokaler. Dette bringer
nytt liv tilbake inn i omrader som ikke lenger har et hensiktsmessig formal.

Et annet virkemiddel som ogsa benyttes for & endre omrader, og videre skape flere boliger
samt lokaler, er fortetting av eksisterende omrader. Det er et skille mellom transformasjon og
fortetting ved at en benytter seg av fortetting pa tidligere anlagte omrader; mens
transformasjon er en mer helhetlig styrt prosess som gar over en lang tidsperiode — som krever
en starre reguleringsprosess, samt planlegging mellom utviklere og kommunen. 1 tillegg ma
en ved transformasjonsprosjekter som regel bygge opp mer infrastruktur og grenne omrader

som tilfredsstiller kommunes krav ved utbygging av nye omrader (Nordahl & Ruud, 2019).



Utviklingsprosess ved eiendomsutvikling

Transformasjonsprosjekter innebaerer at man ma igjennom en eiendomsutviklingsprosess.
Dette tar tid, og det er flere faktorer som ma klaffe ved gjennomfaring av et prosjekt — samt
en behgver a samarbeide med flere aktarer i bransjen for & fa prosjektet til a bli
gjennomfarbart, og saledes planmessig godkjent. I tillegg ma finansering foreligge, der en

gjerne ma forhandle med ulike finansielle institusjoner, og leverandgrer.

| hovedtrekk bestar eiendomsutviklingsprosessen av tre hovedfaser; farst er det en tidligfase,
dermed en reguleringsfase, og til slutt en gjennomfaringsfase. Det er flere forfattere som tar
for seg en fasemodell nar det gjelder eiendomsutviklingsprosessen. Modellen nedenfor er
utarbeidet av Leikvam og Olsson (2018, s. 26), og etter deres synspunkter er det fa skilnader
mellom modellene brukt av norske forfattere. En tilsvarende modell som gjerne nevnes er:
«Rgsnes og Kristoffersens sekvensmodell», som bruker en variasjon pa mellom 4 til 8
sekvenser - som illustrerer forskjellige aktiviteter innenfor eiendomsutviklingsprosessen
(Leikvam og Olssons, 2018).

Ambisjon/Idé \ Myndighetskontakt Prosjektering
/ Tomtesgk / \ / \
Beslutning \* » Beslutning Beslutning Bygging
Markeds-
analyse /
Mulighetsstudie / Regulering Forvaltning

Strategisk planlegging

Markedsanalyse

Beregning av eiendomsverdi

Figur 1: Eiendomsutviklingsprosess (Leikvam og Olsson, 2018, s. 26)



Modellen er ikke en fasit pa hvordan en skal gjennomfare et prosjekt til enhver tid, men et
representativt bilde pa prosesser man ma igjennom. Det er avvik, spesielt der et prosjekt har
mange uforutsigbare hendelser — da ma man gjerne etterprave steg, gjere analyser pa nytt, og
vurdere hva som er mest hensiktsmessig. Videre i oppgaven vil det bli utredet om
taksonomien, og hvordan den kommer til & spille en rolle innenfor
eiendomsutviklingsprosessen. Taksonomien gar under regulatorisk risiko som selskapene ma
ta stilling til i de tidligere fasene ved utvikling av nye prosjekter; samt der en allerede har
eksisterende boliger, si ma man utrede hva en kan gjere for a tilfredsstille krav i ettertid i siste
fase, nemlig forvaltning av bygg. Far vi ankommer taksonomien vil det bli tatt for seg hvorfor
taksonomien er relevant for dagens eiendomsbransje, i form av klimautfordringer og

omveltning til beerekraftig utvikling.

2.2 Beerekraftig utvikling og klimautfordringer

Klimautfordringer

Vi star ovenfor en utfordring med tanke pa global oppvarming som vil bringe en store krise pa
planeten hvis det ikke blir tatt betraktelig grep. Det er den sterste utfordringen menneskeheten
har matte mgte, og vi ma samle oss bak et felles mal om a forbedre utsiktene til fremtiden.
Etter en lang periode med industrialisering, med hgye utslipp samt vekst av bade mennesker
og teknologi; sa har dette fart til at jordkloden sakte, men sikkert, har fatt en hgyere
temperatur. | tiden mellom fagr-industriell tid og frem til 2017 sa har temperaturen gkt med
1°C. Ved fraveer av handling vil temperaturen stige med rundt 0.2 °C hvert tiar, og innen
arhundrets slutt vil den globale temperaturen ha gkt med 3 °C hvis vi fortsetter i de samme
fotsporene (IPCC, 2018). Dette vil fare til katastrofale konsekvenser med gkte takter av
ekstremvaer, det er allerede i dag flere episoder i aret av bade jordskjelv og tornadoer som
gdelegger bosteder; samt hyppige tarker som gdelegger avlinger, som farer til matmangel.
Temperaturstigningen farer videre ogsa til at havet stiger - som vil medfare til at populasjoner
ma flytte pa seg pa grunn av umulige levevilkar. En nedbremsing av temperaturstigningen vil
fare til at en kan minke problemene som kommer til & oppsta hvis temperaturstigning nar et
punkt pa 3 °C; og i tillegg gi oss mer tid til a forberede oss pa konsekvensene som kommer.
Det kommer til & bli serdeles viktig a finne lgsninger pa hvordan man skal forhindre videre
utvikling av klimakrisen. (IPCC, 2018)



Beerekraftig utvikling

Et naturlig utgangspunkt nar en prater om baerekraftig utvikling som begrep er definisjonen
som fremgar av Brundtlandskommisjonen i FN-rapporten fra 1987. Kommisjonen definerer
barekraftig utvikling pa side 42 som; «utvikling som imgtekommer dagens behov uten &
gdelegge muligheten for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov». Definisjonen
utrykker at jorden kun har en begrenset mengde ressurser, som vi ma sgrge for at bade
mennesker som eksisterer, og de som skal ta over i fremtiden, har det de behgver. Det er tre
hovedpilarer for & anse en aktivitet som beerekraftig; gkonomi, sosiale forhold, samt klima og
miljg. Sammenhengen mellom de ma vurderes for det besluttes at noe er beerekraftig. (FN-
sambandet, 2021a).

Internasjonal poltikk og samarbeid er kritisk, og veert en sveert viktig brikke i hvordan vi som
en samlet klode ma jobbe sammen for & fremme riktige tiltak for en bedre fremtid. For &
fremme en felles internasjonal miljgpolitikk har nasjonalstatene gjennom folkeretten bundet
seg til klimakonvensjoner. FNs klimakonvensjon ble stiftet i 1992, og igjennom
tilleggsprotokollen Kyotoprotokollen av 1997, sa har de landene som har ratifisert avtalen
bundet seg til & redusere sine utslipp for & bremse den negative utviklingen. Denne
protokollen gjelder saledes ikke U-land, som har stgrre problemer med a redusere sine utslipp
— gjerne pa grunn av at teknologien de sitter pa er av det eldre slaget, og de har ikke kommet
like langt med utvikling av teknologi som I-land. Protokollen gir retningslinjer, samt krav og
tidsfrister for medlemslandene. Et navaerende problem er saledes at noen av de stgrste
nasjonene med starst utslipp av klimagasser ikke har bundet seg til protokollen (FN-
sambandet, 2021b).

Videre i Paris-avtalen, ble det satt 17 beerekraftsmal som legger grunnlaget for arbeidet mot et
mer bearekraftig samfunn innen 2030, i tillegg til at malene skal redusere global oppvarming,
sa skal fattigdom i U-land, og fred fremmes. Det fremgar av avtalen at nasjonale planer skal
legges pa hvordan en skal bekjempe klimaproblemet, og redusere sine utslipp. Planen skal
oppdateres hvert femte ar, der en skal stille teffe krav til seg selv som nasjon - i kampen mot
global oppvarming. Man vil helst unnga de katastrofale konsekvensene som oppstar ved en
temperaturgkning pa over 2 °C, malet er dermed a ikke ga over denne terskelen i henhold til
Paris-avtalen. (FN-sambandet, 2020c)
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Figur 2: De 17 barekraftsmalene (Regjeringen, 2021a) Skjermdump fra: [Hentet;27.oktober, 2021]
https://www.fn.no/tema/fattigdom/baerekraftig-utvikling

2.3 Miljgsertifiseringen BREEAM

Miljesertifisering av bygg er frivillig fra eiendomsutviklerens side, det er pr. na ingen lover
eller regler som tvinger dette pa eiendomsbransjen, men det er hyppig brukt blant
eiendomsutviklerne i deres prosjekter. Det er spesielt tre ordninger som er vanlig & bruke i
Norge; BREEAM, Ceequal og svanemerket. (SNL, 2020) Det er forskjeller og ulikheter
mellom miljgsertifiseringsordningene, men de tjener alle samme formal, og er utviklet for a ta
vare pa miljget, og for & skape en mer baerekraftig bransje; videre avgrenser jeg meg til a kun

ta for meg om BREEAM-sertifiseringen.

Miljgsertifisering er et stempel pa et prosjekt som klassifiserer i hvilken grad prosjektet
oppfyller miljgmessige krav som miljgsertifiseringen oppstiller. BREEAM er basert pa et
poengsum-system innenfor ti ulike kategorier, som det fremgar av BREEAM-NOR 2016
manualen:


https://www.fn.no/tema/fattigdom/baerekraftig-utvikling

KATEGORI Vekting (%)

LEDELSE 12
HELSE OG INNEMILJ@ 15
ENERGI 19
TRANSPORT 10
VANN 5
MATERIALER 13,5
AVFALL 7.5
AREALBRUK OG @KOLOGI 10
FORURENSNING 8
INNOVASJON 10

Figur 3: Miljekategorier i BREEAM.
Skjermdump fra [Hentet; 27.oktober, 2021]:
https://byggalliansen.no/wp-content/uploads/2019/12/KOPI-SD-5075NOR-BREEAM-NOR-2016-Nybygg-Versjon-1.2.pdf

Kategoriene har en vekting i prosent, der bygget vil fa en score pa hver kategori som vil
resultere i en endelig sum som angir hvilken klassifisering bygget far. Jo hgyere poengsum, jo
hayere grad av klassifisering blir tildelt.

BREEAM-klassifisering Poengsum i %

OUTSTANDING =85
EXCELLENT =70
VERY GOOD 255
GOOD 245
PASS =30
UKLASSIFISERT <30

Figur 4: Poengsum i BREEAM.
Skjermdump fra [Hentet; 27.oktober, 2021]
https://byggalliansen.no/wp-content/uploads/2019/12/KOPI-SD-5075NOR-BREEAM-NOR-2016-Nybygg-Versjon-1.2.pdf

Malet til BREEAM er & utfordre bransjen til a bli bedre og bedre pa a utvikle barekraftige
bygg. I lgpet av det lange livslgpet et bygg har — s vil en tjene inn igjen pengene man
benytter seg pa 8 BREEAM sertifisere, ved at man star igjen med et kvalitetsbygg, med store
energibesparelses gjennom hele byggets levetid (Grgnn byggallianse, 2016). Ved bruk av
BREEAM skal man sikre sa lav miljgpavirkning som mulig, man skal fglge krav som er
strengere enn forskriftene tilsier, kunne videre dokumentere dette pa en fortrolig mate, der en
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skal kunne stole pa at BREEAM er av ypperste kvalitet. BREEAM skal vare et verktgy som
gjer at bygg far en hgyere standard som kommer til gode for bygningsbrukerne (Grgnn
byggallianse, 2016). A sertifisere med BREEAM er ikke gratis, og krever midler for &
gjennomfare. | det store bildet er kostnaden relativt liten i forhold til hvor mye et prosjekt

genererer av kostnader.

2.4 Taksonomi

| 2016 satt EU-kommisjonen sammen en gruppe eksperter med ekspertise innen finansiell
baerekraft, der malet var a utvikle en strategi som skal lede EU videre innen bzrekraftig
utvikling i finanssektoren. | januar 2018 ferdigstilte ekspert gruppen deres rapport med sine
anbefalinger innen ngkkelsektorer; flere malrettede handlinger fremgar av rapporten, som
retter seg mot spesifikke sektorer innenfor det finansielle systemet. Dette arbeidet dannet
grunnlaget for en handlingsplan med beerekraftig vekst i sentrum; utviklet av EU-
kommisjonen, publisert i mars 2018. (EU-Kommisjonen, 2018a). Handlingsplanen satt opp ti
forskjellige ngkkelaktiviteter, for a fa en forbedring samt innlemmelse av barekraft innen
finansiering. | farste del av denne planen kommer taksonomi inn i bildet. EU-kommisjonen la
frem i mai 2018 frem et rammeverk i form av et klassifiseringssystem, EUs-taksonomi, der
formalet er & kunne identifisere hva som kan klassifiseres som miljgmessig og berekraftig

innen gkonomisk aktivitet (EU-Kommisjonen, 2018a).

Videre i juni 2020 ble arbeidet med taksonomiforskriften ferdigstilt og publisert. Taksonomi
er det farste steget i arbeidet med a styre investeringer mot barekraftige lgsninger, og gir EU-
kommisjonen et verktgy ved at de kan styre hvilke gkonomiske aktiviteter som ansees som
bearekraftige; i tillegg kan de legge faringer pa myndigheter som har forpliktet seg til
forskriften — ved a gjegre endringer nar de selv mener det er mest hensiktsmessig.
Taksonomien introduserer seks miljgmal, der EU-kommisjonen har lagt opp til to kumulative
vilkar; for det farste ma den gkonomiske aktiviteten «vesentlig bidra til minst et av
kriteriene», og i tillegg «samtidig ikke veere til nevneverdig skade for noen av de andre
miljgmalene» (NHO, 2021a).
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De seks miljgmalene er som falger:

Begrensning av klimaendringer

Klimatilpasning

Beaerekraftig bruk og bevaring av vann- og havressurser
Omistilling til sirkuleer gkonomi

Forebygging og bekjempelse av forurensning

o g~ w Dh e

Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og gkosystemer

For & gi anfaringer til myndigheter som har forpliktet seg til taksonomi, sa har EU-
kommisjonen satt sammen en teknisk ekspert gruppe, som innehar kompetanse innenfor ulike
felt for a lage en bred rapport med tekniske kriterier. De publiserte sin rapport i farste kvartal
av 2020, der det fremgar tekniske kriterier innenfor gkonomiske aktiviteter som kan gi
«vesentlig bidrag» til a redusere klimaendringer (miljgmal.1), samt klimatilpasning (miljemal.
2); videre har de lagt ned kriterier for hvordan man samtidig ikke skal vare til skade for de
resterende miljgmalene. Taksonomi er fortsatt i et tidlig stadium, og sa langt har de ikke
kommet med tekniske kriteriet pa miljgmalene 3-6, som gir en viss usikkerhet hvordan en kan
oppfylle terskelen «vesentlig bidrag» pa disse miljgmalene. Videre vil rapportering pa de
farste to miljgmalene gjelde for de selskapene som blir omfattet av taksonomien fra 1. Januar
2022, slik at det naermer seg allerede. De resterende miljgmalene 3-6 vil fa tekniske kriterier,
og tra i kraft 1. januar 2023. Det er dermed relevant allerede na for selskapene & sette seg inn i
hele reglementet, og videre holde seg oppdatert nar EU-kommisjonen fremlegger de neste
tekniske kriteriene. Plikten til & rapportere vil gjelde for selskaper som oppnar to av tre
terskler, og er barsnoterte (NHO,20214a):

De ma ha:

1. En omsetning sterre enn 20 millioner euro
2. En balansesum starre enn 40 millioner euro
3. Over 500 ansatte

| tillegg har EU-kommisjonen satt opp pr. na syv sektorer som taksonomien vil bli innfart for.

Dette er enorme sektorer som produserer store deler av var arlige BNP, og saledes mye
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forurensende utslipp. Selskaper som har en fot innenfor ulike sektorer vil matte handtere
forskjellige kriterier etter sektor, og vil oppfylle eller ikke oppfylle kriterier, etter
virksomhetens gkonomiske aktivitet. Taksonomien som et klassifiseringssystem gir kun et
rapporteringsgrunnlag som forteller om et selskap holder pa med berekraftige gkonomiske
aktiviteter, og gir ikke grunnlag for en generell vurdering av en hel naring. Poenget er saledes
at investorer skal fa et stgrre innblikk i hva selskapene gjer av grgnn aktivitet, og om de
holder seg innenfor strenge kriterier; slik at investorene kan gjare bedre vurderinger om de vil
investere sine midler i bestemte sektorer med grenn aktivitet. Dette for & forhindre sakalt
«grgnnvasking» av naringer, som virker grgnnere enn de egentlig er. EU sitt mal er at dette
skal bidra til at flere velger a investere i selskapene som rapporter gode resultater innenfor
taksonomien, og at jo mer berekraftig en er, jo lettere er det 4 skaffe kapital, og saledes at
dette vil fa ringvirkninger med f.eks. gode betingelser pa Ian der man kan klassifisere den

gkonomiske aktiviteten som grgnn. (NHO,2021b)

De syv sektorene som taksonomi blir gjeldene for:

Landbruk og skogbruk

Eiendom, bygg og anlegg

Informasjons- og kommunikasjonsteknologi
Transport og lagring

Elektrisitet, gass, damp og varmtvannsforsyning

Industri

N o gk~ wbd e

Vannforsyning, avlgp og renovasjon

EU kommisjonen har laget et taksonomi-kompass der en kan finne ut hva som gjelder for sin
sektor, og tillegg kriteriene for hva en ma overholde for & holde seg innenfor taksonomiens
grenser. Under sektoren «eiendom, bygg og anlegg» finner man fire underkategorier; (1)
konstruksjon av nye bygninger, (2) renovering av eksisterende bygg, (3) individuelle
oppussingstiltak, og (4) anskaffelse av bygninger. Videre vil fokuset ligge pa punkt nr. 1,
«konstruksjon av nye bygninger», transformasjon av eiendom innebarer at sluttmalet er
nettopp a bygge nye bygninger, sa det var det mest narliggende a fokusere pa. | den videre
fremstillingen vil lyset bli rettet mot hvordan en kan «vesentlig bidra» mot miljgmalene 1 og

2, samt hvordan en i tillegg samtidig «ikke er til nevneverdig skade» for noen av miljgmalene.
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Begrensning av klimaendringer

Taksonomien setter rammeverket for hvordan en kan oppna terskelen for «vesentlig bidrag»
mot begrensning av klimaendringer etter fgrste miljgmal. Dette fremgar av: «Regulation (EU)
2020/852», spesifikt artikkel 10 for begrensning av klimaendringer (EU-kommisjonen,
2020b). Hovedsakelig ma den gkonomiske aktiviteten jobbe mot stabilisering av
konsentrasjon av klimagass i atmosfaeren, og helst vere en bidragsyter til en forbedring pa
omradet. Der det ikke er mulig & gjennomfare en reduksjon av utslipp ved bruk av
gkonomiske eller teknologiske virkemidler, vil en begrensning samt omstilling mot
klimangytralitet, og et akseptert utslippsniva etter Paris-avtalen vaere innenfor rammeverket
(NHO,2021b). I henhold til artikkel 10 star det oppfert atte mulige tilneerminger:

1. Bruke, oppbevare, eller generere klima ngytral energi eller fornybar energi ved bruk
av innovasjonsteknologi, som ogsa har potensiale til & bidra til fremtidig
energibesparelse.

Forbedring av energieffektivitet.

@kning av renhet i verdikjeden, eller arbeid mot klimangytralitet.

Bruke fornybare materialer.

@kt forbruk av karbon, samt oppbevaring av karbon for netto null utslipp.

o o~ w N

Redusere menneskeskapte utslipp av klimagass; unnga gdeleggelse av jordbruk, skog
og villmark — og heller restaurere slike omrader, og forvalte de pd en god mate.
7. Etablere grgnn infrastruktur, som er ngdvendig for & avkarbonisere energisystemer.

8. Produsere ren energi fra fornybare ressurser.

| tillegg er det sektorspesifikke krav ved konstruksjon av nye bygg — de falgende faktorene

ma adresseres og evalueres:

1. Byggets energi-ytelse; 10 % lavere energiforbruk enn nasjonalt krav til
energieffektivitet, ma verifiseres med energiattest.

2. Byggets lufttetthet (gjelder bygninger over 5000 kvm)

3. Byggets termiske integritet (Gjelder bygninger over 5000 kvm)

4. Byggets livssyklus «global warming potential»(GWP) (Gjelder bygninger over 5000

kvm)

Det er sarlig punkt 1. ovenfor som vil veere krevende for eiendomsbransjen a oppfylle under

dette punktet.
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Klimatilpasning

Videre setter taksonomiforskriften rammeverket for hvordan en kan oppna terskelen for
«vesentlig bidrag» ved klimatilpasning, som er miljgmal to. Rammeverket konkluderer med at
en ma arbeide mot negative effekter som kan pavirke selskapet, personer som jobber for
selskapet, og som pavirker natur eller andre verdier negativt. Bade i natid, og fremtidige
utfordringer som matte komme. (NHO,2021b). Videre fremgar det spesifikke kriterier i
artikkel 11 i «Regulation 2020/852» (EU-kommisjonen, 2020b):

1. Redusere eller forhindre negative effekter pa gkonomiske aktiviteter, bade steds -og
bransjespesifikke. Evaluering er ngdvendig ved bruk av klimaprognoser.

2. Redusere eller forhindre negative effekter klimaforandringer kan ha pa naturen, eller
de skapte rammene der den gkonomiske aktiviteten foregar innenfor. Evaluering etter

klimaprognoser.

Forskjellen mellom klimatilpasninger (2) og begrensning av klimaendringer (1) vises av
regelverket; det fremgar punktvis hva en kan gjgre for & begrense sitt fotavtrykk for a videre
begrense sin innvirkning pa klimaet, mens ved klimatilpasninger er det mer retningslinjer som
indikerer at en ma evaluere de gkonomiske aktivitetene forskjellig etter hvilken sektor en
befinner seg, og etter hva selskapet holder pa med. Videre er det sektorspesifikke kravene for

klimatilpasning tilsvarende det samme som kriteriene ovenfor, med sma justeringer.

«Ikke veere til nevneverdig skade» Kkriteriet

Selv om man oppfyller kravet om & «vesentlig bidra» mot minst et av miljgmalene, ma man
deretter befinne seg innenfor terskelen «ikke veere til nevneverdig skade» mot de andre
miljgmalene. Dette er for a skape en minimumsterskel for & holde seg innenfor taksonomien,
og ikke overse noen av de andre miljgmalene ved a kun rette blikket mot en eller et fatall av
miljgmalene. Informasjon om de ulike kriteriene nedenfor fremgar av taksonomikompasset til
EU-kommisjonen (ETC, 2021).
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Beerekraftig bruk og bevaring av vann- og havressurser

For at den gkonomiske aktiviteten ikke skal vare til nevneverdig skade for miljgmal 3 ma en

ta stilling til beaerekraftig benyttelse av vannressurser.

For det farste setter det opp terskler pa vannstrgm i vaskene pa maksimum 6 L i minuttet, og
pa dusjhoder 8 L i minuttet. Toaletter skal ha en maksimal toalettspyling pa 6 liter, og der
gjennomsnittet i vannbruk pa toalettspyling kan maksimalt ligge pa 3.5 L. Videre skal urinaler

bruke maksimalt 2 L vann i timen pa spyling.

Det andre kravet angar pavirkning byggeplassen har pa vannforekomster under utbyggelse av
nye prosjekter. Hvis vannforekomster blir pavirket etter en evaluering, sd ma det utarbeides en

plan om vern av vannressursene i samrad med interessenter i omradet.

Sirkuler gkonomi

Det fjerde miljgmalet setter kriterier om avfallshandtering pa byggeplassen, med det samme
kravet som EU-direktivets terskel pa en gjenvinningsprosent pa 70 % av avfall skapt pa
byggeplassen. Dette ma saledes resirkuleres, gjenbrukes eller gjenvinnes til noe nytt.

Forurensning

Det femte miljgmalet omhandler forurensning, der valg av materialer og sted ma vurderes i

byggeprosjekter. Far en bygger ma man evaluere:

1. Bygningens komponenter
2. Stedsanalyse pa byggeomrader - for & fa vekk mulig forurensning.
3. Selve byggeprosessen og vedlikeholdsarbeidet.

Ved evaluering av byggets komponenter ma dette fglge EUs forskrifter om standarder. Der
bygget skal sta ma det foretas stedsanalyser, spesielt der omradet transformeres fra industri til
boligomrade. Den siste faktoren omhandler stayanalyser fra selve prosjektet, og videre hvor

mye stgv 0og annet bry som gar ut over nzrliggende parter.
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Biologisk mangfold og gkosystemer

Det siste miljgmalet tydeliggjer verdien av biologisk mangfold og gkosystemer. Det fremgar
her at nye konstruksjoner ikke skal bli bygget pa dyrkbar jord med mellom moderat og hgy
hastningsmuligheter. Videre skal det ikke bygges pa granne omrader som har hgy grad av
biologisk mangfold, med populasjoner av arter som er i faresonen til a bli utryddet. Til slutt
skal det ikke bygges pa omrader med skog som bidrar vesentlig til a redusere klimagass i

atmosfaeren.

Fremtidige problemstillinger

Taksonomi er fortsatt i en innledende fase, der det er vanskelig a fa helt oversikt over hva som
kommer i fremtiden. Akkurat na er det et omfattende regelverk & sette seg inn i, og i tillegg
kan EU bestemme seg for & oppdatere miljgmalene, og saledes sektorene som taksonomien
omhandler nér de ser behovet for det. Dette farer til lite forutsigbarhet for de ulike sektorene,
og hvordan de skal operere i fremtiden, der de ma forholde seg til en dynamisk taksonomi.
Ekspert gruppen til EU-kommisjonen hinter allerede fgr innlemmelsen av de farste
miljgmalene at endringer vil komme fortlgpende. Et eksempel er energiforbruket til bygg,
som etter taksonomien skal ha 10 % lavere energiutnyttelse enn nasjonale krav; dette skal
potensielt strammes inn i 2023 og 2028. (TEG, 2020)
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2.5 Sirkulaer gkonomi

| den videre fremstillingen blir blikket rettet mot sirkuleer gkonomi. Farst en introduksjon av
hvilke kriterier taksonomien setter opp pa dette miljgmalet, og videre en utdypende

presentasjon av sirkuler gkonomi.

Innenfor taksonomien er et av de seks miljgmalene sirkular gkonomi, og det fremgar av EU-
kommisjonens artikkel 13 i «Regulation (EU) 2020/852» hovedpunkter man ma falge for &
oppfylle kriteriet «vesentlig bidra» mot en omstilling til sirkuleer gkonomi. Det vil ta for dette
kommer inn i det norske regelverket, med tanke pa at det er kun de to ferste miljgmalene man
ma rapportere pa ved farste fase i taksonomien. Hovedfokuset er rettet mot a forhindre
avfallsproduksjon, bruke mest mulig om igjen ved ombruk, og til slutt resirkulering av
materialer. Hovedpunktene i artikkel 13 er som fglger (EU-kommisjonen, 2020b):

1. Bruke naturlige ressurser, inkludert biomaterialer og ramaterialer, effektivt i
produksjon, ved & redusere bruk av primaer ressursen i prosessen, og benytte seg av
biprodukter i starre grad, samt gke energieffektivitet i produksjonsprosessen.

2. Designe produkter som har gkt levetid, mulig & reparere, oppgradere og bruke om
igjen.

3. Redusere innholdet av farlige stoffer betydelig, der en kan resirkulere restproduktet
etter avfallsdirektivet.

4. Forhindre avfallsproduksjon fra bygging, og rivning av bygg.

5. Forbedre prosesser for gjenbruk og resirkulering av avfall. En minimering av avfall

som gar til forbrenning.

Den mest kjente modellen for utnyttelse av ressurser i verden er en lineser modell, det er
denne modellen vi har benyttet oss av for & skape det samfunnet vi har i dag, uten a tenke pa
konsekvensene av det. Den gar ut pa a utvinne materialer av ressurser vi har tilgjengelig, i en
prosess som bruker energi og arbeidskraft, for a sa selge et ferdigprodukt videre til andre
bedrifter eller konsumenter. En lineer modell er lite beerekraftig, og en implementering av
sirkuleer gkonomi som forlenger kretslgpet til materialer, og videre farer ressurser som ellers
blir ansett som avfall tilbake inn i verdikjeden — vil fore til gkonomisk vekst samt redusere
innvirkning pa vart globale samfunn (McDonough & Braungart, 2002). Videre vil en minket
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ressursuttakelse pa naturens gkosystemer, og heller bruke mindre ramaterialer, sa vil dette
redusere tapet av potensiell verdi; hvis vi retter fokuset mot a bevare naturen som et delmal i
vare produksjonskjeder. Pa en mate kan sirkulaer gkonomi anses som en makrogkonomisk
modell, men teorien viser en mer praktisk tilnzerming for & forbedre gkonomien, som vil
resultere i grgnn utvikling som er baerekraftig (Stegeman, 2015). Sirkuleer gkonomi har som
formal & endre pa hva vi tidligere ansa som avfall, og heller se pa avfall som verdifullt
materialer som skal innlemmes tilbake inn i produksjonskjeden, dette vil gke verdien pa
ramaterialene ved at de beholdes i produksjonslgpet sa lenge som mulig. Ved a gjgre
produksjonslgpene sirkulere, sa vil det som mal veere a eliminere avfall — i verste fall

redusere mengden avfall sa langt det er mulig (Stegeman, 2015).

Sirkuleer gkonomi fikk i nyere tid gkende oppmerksomhet pa grunn av Ellen MacArthur
Foundation sin rapport: «Towards the Circular Economy» (EMF, 2012a), de har videre
utarbeidet utallige rapporter pa det sirkuleer gkonomiske omradet. Det fremgar i deres
rapporter hvordan man kan benytte seg av sirkuler gkonomi, og fremgangsmater for a gjare
overgangen fra lineger gkonomi - til sirkuleer gkonomi. 1 tillegg utleder rapportene hvilke
gkonomiske gevinster, og muligheter for verdiskapning som sirkuler gkonomi leder til. EMF
(2015b, s.23) som den ledende aktgren innenfor sirkulaer gkonomi har definert sirkulaer

gkonomi som:

The circular economy is defined as an economy that provides multiple value creation

mechanisms which are decoupled from the consumption of finite resources.

Dette er igjen utdypet ved tre hovedprinsipper som er:

e Preserve and enhance nautral capital
e Optimise resource yields

e Foster system effectiveness
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OUTLINE OF A CIRCULAR ECONOMY
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Figur 5: Sirkuleer gkonomi, EMF (2015b, s.24) Skjermdump hentet fra [Nettside; 7 november 2021]:
https://emf.thirdlight.com/link/8izwlghml4ga-404tsz/@/preview/1?0

I et lineaert gkonomisk system vil utvinnet ressurser ga igjennom et lgp der det blir produsert
produkter, som blir brukt - for & sa videre bli kastet ved endt nytte. | EMF sin sirkuleere
modell gar det ut pa & forlenge levetiden til produkter som er allerede produsert, og
tilbakefgre materialer og ressurser inn i de midterste fasene, for gjenbruk. Man vil forhindre
verditap ved at materialer som fortsatt kan benyttes til andre formal, blir nettopp brukt til det;
en prosess der endt bruk ikke betyr kast, men en ny form for benyttelse. Dette kan bidra til et
redusert behov for & innhente nye ramaterialer ved & benytte materialer som allerede er
utvinnet pa, en bedre mate. Dette vil ha positive bieffekter for samfunnet, henholdsvis miljg -
og gkonomiske gevinster. Sirkulaer gkonomi krever nytenkning, der man ma ha sirkular
gkonomi i gynene ved produktdesign, og ved utarbeidelse av forretningsmodell. Det ma
allerede i produksjonsfasen vare klart hvordan man tilrettelegger for gjenvinnelse, videre
bruk og resirkulering (EMF, 2015b).
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For at Norge, som et industrielt land skal leve etter dagens levestandard i fremtiden, og videre
at andre voksene gkonomier skal ha samme muligheter til a forbedre levestandarden for sine
borgere, sa er det ikke mulig & benytte seg av en lineser metode i ressursbruken uten hensyn til
konsekvensene. Et skifte er ngdvendig. Helst skulle en sett voksende gkonomier hoppe over
teknologiske steg som nyttet seg av ufornybare produksjonslep, og darlig handtering av

avfallskilder; og heller ta i bruk miljgvennlige prosesser.

Ellen MacArthur Foundation har kategorisert fire omrader ved bygninger der en kan gjare
forbedringer, og helst iverksette sirkuleer gkonomiske prinsipper for a redusere sitt avtrykk pa
miljget. Dette fremgar av figuren under. Som en ser er det spesielt materialene som brukes til
a bygge bygninger - som har et stort potensial til & ga over i et sirkulart kretslgp. Et hgyt
kvantum av materialer blir kastet under konstruksjonen i tidlig fase; samt ved byggets endt
levetid, nar bygget skal rives, sa blir ikke alle materialene resirkulert inn i nye kretslgp. |
tillegg har man to punkter angaende bygget livslgp der energiforbruket er for hgyt i forhold til
bruken, og at bygget stor tomt store deler av tiden, som heller ikke er gunstig eller
verdiskapende (EMF, 2015b).

FIGURE 5 STRUCTURAL WASTE IN THE BUILT ENVIRONMENT

CONSTRUCTION UTILISATION USAGE END OF LIFE

* 10-15% of building of European * 20-40% of energy in * 54% of demolition

material wasted during offices are not used existing buildings can materials landfilled, while

construction even in working hours be profitably conserved some countries only
landfill 6%

* 0-0.5% productivity * 50% of residential * Passive building

increase per year in most dwellers report living standards at or near * Most materials unsuitable

European countries 1990- in too much space profitability for most for reuse as they contain

2015, whereas 2% per year new-build segments, toxic elements

achieved in some countries but still only constitute

a minority of buildings

Figur 6: Fire kategorier der slgsing har et forbedringspotensial (EMF, 2015b s.20) Skjermdump fra [Hentet; 8 november
2021]: https://emf.thirdlight.com/link/8izwlqghml4qa-404tsz/@/preview/1?0
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Sirkuleaer gkonomisk strategi i Norge

| 2021 ble det publisert: «Nasjonal strategi for ein gren, sirkuler gkonomi» fremlagt av
Granavolden-plattformen (Regjeringen, 2021b). Her har det blitt bestemt av Norge skal veere
«eit fgregangsland for ein gran, sirkuleer gkonomi som utnyttar ressursene betre». Planen er
at sirkuleer gkonomi skal bli en del av det grgnne skiftet, og at vi som nasjon skal gripe tak i
sirkuleere muligheter. Norge har forpliktet seg, sammen med EU, til & jobbe mot
klimangytralitet i 2050; drastiske endringer er dermed ngdvendig for & na dette malet. Vi er
igjennom E@S-avtalen bundet oss til EUs avfallsdirektiver, der malsettingen er en
gjenvinningsprosent pa 70 % av bygge- og anleggsavfall, som skal gjenvinnes, gjenbrukes

eller ga til ombruk (Regjeringen, 2021c).

Videre fremgar det av «The Circularity Gap Report» (TCGR, 2020) stastedet til Norsk
gkonomi per na, og hvilke muligheter vi har til a forbedre oss pa det sirkuleere omradet. Det er
kun 2.4 % av ressursene som vi benytter oss av som blir fort tilbake inn i kretslgpet.
Rapporten beskriver utallige «hvis-hva» scenarioer som kan bidra til a gke sirkulariteten, og
estimerer at det er mulig & oppna en sirkulasjonsprosent pa oppmot 46 %, det vil si en tjue
gangers forbedring av dagens situasjon. Dette er saledes i helhetsbildet, og gjelder flere
omrader enn bare bygg og anlegg; men eiendomsbransjen benytter seg av store mengder
ramaterialer, og bruker 24.8 % av det totale forbruket av rdmaterialer i aret, som tilsvarer 58.3
millioner tonn (TCGR, 2020).

| rapporten argumenteres det for et behov for en ny forretningsmodell; der utvinning av
jomfrumaterialer ikke lenger er ngdvendig, fordi en maksimerer sirkulering av avfalls-
materialer bade fra konstruksjon og rivning tilbakefares inn i kretslgpet. De legger vekt pa
behovet for god planlegging av materialbruk, der en har en plan om hvordan man skal
tilbakefare materialene inn i kretslgpet far byggestart, der man bevarer verdien av avfallet. |
tillegg kan man benytte seg av modulaere komponenter ved bebyggelse slik at det er lettere &

demontere, resirkulere, og videre brukes i neste prosjekt (TCGR, 2020).
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3 Metode

| det fglgende vil det bli redegjort for hva slags metode som er benyttet. En skiller mellom
kvalitative -og kvantitative metode; der den fagrstnevnte er en forskningsmetode som
inneberer analyse av tekst, og sistnevnte analyse av tall og statistikk (Halvorsen, 2005).
Problemstillingene som ble formet ga ikke et grunnlag der tall og statistikk er mulig, ihvertfall
ikke pa naveerende tidspunkt. Derfor endte valget pa kvalitative metode. Metode i seg selv er
hvordan man undersgker, samler inn, organiserer, bearbeider, og analyserer dataen en samler
inn for & videre benytte det i en studie. (Halvorsen, 2005). Informasjonen innhentet kaller en
empiri, og hvordan man falger veien mot malet defineres som metode (Johannessen et al.,
2016).

Valg av metode ble tatt relativt tidlig i prosjektet, ved vurderingen av metode ble flere
momenter viktig. For det farste ble det tidlig raskt funnet ut av at det var ingen kvantitative
data a hente fra eiendomsselskaper om hvordan de skulle handtere taksonomien. For det andre
var jeg interessert i komme i kontakt med medlemmer av bransjen, a fa informasjon direkte
fra dem og videre hgre hvordan de arbeider med tematikken. Studien er en eksplorativ
casestudie, der svakheten er at den er lite etterprgvbar. Mye av det som det har blitt rettet
spgrsmal om er i konstant endring, og ved tilsvarende studie om fa ar vil det sannsynligvis
resultere i andre resultater pga. store endringer i bransjen, og endringer ved taksonomi

reglementet.

3.1 Datainnsamling

Forberedelse

Fer datainnsamling begynte var det en forberedelsesfase der jeg fant frem til de store
eiendomsselskapene som blir pavirket av det nye taksonomi reglementet. De matte derfor
oppfylle terskelen taksonomien setter opp, som har som mal a fange opp store selskaper; der
de ma: ha en omsetning pa over 200 millioner kr, 400 millioner i balansesum, eller over 500
ansatte. To av vilkarene ma oppfylles. Dette var saledes ikke vanskelig a finne ut, ved et par

sgk pa google fant jeg de starste eiendomsselskapene.
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Hvem jeg ville prate med var ansatte med roller innenfor miljg og beerekraft. Alle
informantene har dermed titler som miljadirektar eller senior radgiver innenfor
energi/beerekraft, eller liknende. Grunnen til dette var & fa mest mulig informasjon om emnet,
0g jeg ansa det som starst sjans a fa kvalitetsinformasjon av de med ledende stillinger pa feltet

innad i selskapene.

Jeg skrev opp: navn, nummer, e-post, og mgtetider for a fa en god oversikt. Etter dette var det
bare & plukke opp raret for & fa fortgang i prosessen, der de starste selskapene stod gverst og
var prioritert. Jeg jobber meg nedover listen, og alle jeg ringte var positive og saledes villige
til & stille opp til i intervju. Videre avtalte jeg mgtetider via e-post, der intervjuet ville veere
over zoom. Det ble gjennomfgrt fem intervjuer, med fem forskjellig selskap. Etter min
vurdering var dette et stort nok utvalg av selskaper for a fa svar pa mine spgrsmal, flere enn
dette ville skape en situasjon med alt for mye data, som ville resultere i en uhandterbar

situasjon.

Etter at korona ble en del av hverdagen var, sa er medlemmer av nearingslivet godt kjent med
mgter og samtaler over zoom eller teams, og har utstyr i form av kamera og mikrofon. Far i
tiden ville dette vert en merkelig fremgangsmate for a anskaffe informasjon, og for sa vidt a
holde et intervju. Men na er dette en helt velfungerende mate a ha effektive mgater uten a
matte avtale fysisk oppmagte. Det sparer bade tid, og er lettvint for begge parter. Etter min
egen mening ville det ikke veert mer hensiktsmessig med fysisk intervju, og jeg tror ikke
svarene som ble avgitt ville vaert annerledes. Deltakelse er anonymisert, det vil jeg si var helt
ngdvendig for & fa informantene til a stille opp til selve intervjuet; og videre vil det ha en

positiv effekt pa intervjuet ved at de kan si hva enn de matte gnske, uten noen konsekvenser.

Intervjuguide, og gjennomfgring av intervju

| dette forskningsprosjektet ble det mest hensiktsmessige a danne en studie basert pa apne

dybdeintervju. Intervjuene var semistrukturerte, med muligheter a tilpasse seg etter hvordan
samtalen gikk. Ved a benytte semistrukturert intervju ble det lettere a fa et innblikk i dagens
situasjon angaende emnene utformet i problemstillingene. I tillegg ble det gjort endringer pa

spgrsmalene underveis for a gjere de mer tydelige for motparten, eller fjerne samt legge til
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utdypende vinklinger for a samle inn enda mer informasjon. En ulempe ved semistrukturerte
intervjuer er at en kan lett miste styringen pa samtalen. Det var oppegaende mennesker som
satt med mye informasjon de ville dele med meg igjennom intervjuet. Etter min mening ville
de gjerne vise at de kunne pa sitt fagomrade. Det var saledes litt vanskelig a styre dem ved at
jeg hadde lagt opp til litt for dpne spgrsmal; men med litt gvelse og omformulering av
sparsmal, ble det lettere & handtere informasjon som de besvarte med, og videre styre
samtalen. I noen tilfeller var det ikke ngdvendig a stille alle sparsmalene, i og med at

informanten noen ganger svarte pa flere spgrsmal under ett.

Informantene ble ikke informert om hva slags spersmal de ville bli stilt pa forhand, men fikk
vite hva temaet ville innebaere, som ble meddelt til dem veldig kort, bare et par fa ord om
taksonomi, miljgsertifisering og sirkuleer gkonomi. Malet med det var & fa mest mulig
naturlige svar pa spersmalet i selve intervjuet. Det var omtrent 25 sparsmal, og intervjuene
varte mellom 30-40 minutter. Informantene ble intervjuet i arbeidstiden, og det ville veert
vanskelig a reklamere for mer av deres tid. Jeg hoppet rett pa sak for a ikke kaste bort ekstra
mengder av tiden deres nar jeg hadde dem pa traden. Selve intervjuguiden ble delt opp i tre
deler, der hver seksjon har spgrsmal som er relevant til sin problemstilling, og hva jeg ville

innhente informasjon om.

Etterarbeid

Intervjuene ble bearbeidet i ettertid ved a rydde opp i notatene tatt underveis, for a fa
strukturert det bedre, og for & fa en god oversikt selv. Ved flere tilfeller métte informasjonen
delegeres utover andre spgrsmal der en informant har svart pa flere spgrsmal samtidig under
ett. Dette ser jeg pa en naturlig mate a gjare det pa, ved at det er selve dataen innhentet som er
viktig, og ikke hvor og nar de har svart pa hva jeg har lett etter. Dataen, i form av skrevne svar
under sparsmal, ble videre brukt til & svare pa problemstillingene satt opp innledningsvis i
forskningsprosjektet. Analyse og tolkning av innsamlet data er holdt helt objektiv. Der det har
veert mulig a tolke en eller annen vei objektivt, har jeg prevd a legge vekt pa hva

vedkommende har ment ved sine ord.
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3.2 Vurdering av data

All innsamling av data har vert for @ komme frem til et resultat. Hva som er spennende er om
dette resultatet er bra eller darlig. En ma dermed analysere hva som har blitt sagt, og stille det

opp mot problemstillingene for & se om en far svar pa det man gnsket.

Begrepsvaliditet er en betegnelse pa om begrepene benyttet i studien er definerbare, og har en
ensidig forstaelse - slik at ved benevnelse av et begrep, sa har begge parter samme forstaelse
av det (Yin, 2009). Dette prinsippet er vesentlig slik at en ikke bare kaster ut ord, uten a forsta
hva de betyr for motparten. | intervjuene der det har veert snakk om ord som: taksonomi og
sirkulzer gkonomi, har det gjerne veert en liten prat angdende hva en legger i betydningen av

disse ordene, for & sikre at vi prater om det i lik sammenheng med en felles forstaelse.

Intern validitet handler om de resultatene og funn jeg har kommet frem til faktisk reflekterer
virkeligheten (Yin, 2009). | og med at jeg malet har veert a lage spgrsmal som det er mulig a
besvare ut ifra situasjonen akkurat na, vil jeg si at det reflektere hvordan selskapene tenker om

emnene, og hvordan de jobber med tematikken i sine selskaper.

Ekstern validitet definerer om resultatene er mulig a generalisere (Yin, 2009). Studien er
basert pa et lite utvalg, og en kan ikke vare sikker pa om alle selskapene i bransjen ville svart
det samme pa de samme spgrsmalene, men det en kan si er at det var tilsvarende like svar hos
mange av dem. Formalet saledes har vert & avdekke og kartlegge situasjonen som den na er,
og for & vise kompleksiteten i problemstillingene. | dette har det vaert viktig & prate med riktig
mennesker i selskapene. Hvis jeg hadde prioritert & prate med prosjektledere istedenfor, ville
svarene kanskje ha veert annerledes, ved at hovedvekten av arbeidet deres ikke er innenfor

milje og baerekraft.

Reliabilitet handler om muligheten til & etterprgve resultatene i en ny studie, og videre fa
tilnzermet likt resultat (Yin, 2009). Det vil veere sveert lite sannsynlig at dette vil vaere mulig
ved denne studien, taksonomien er for dynamisk, og trolig vil resultatet veere annerledes om

ikke altfor lenge. Intervjuene er semi-strukturerte, det vil veere vanskelig a kopiere dette i en
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annen studie, og falge hvordan jeg holder en samtale, samt min tankegang. I tillegg er mine
informanter anonyme, sa det vil ikke vaere mulig a avdekke konkret hvem jeg har pratet med,

for & prave a kopiere denne studien.

Personvern

| de fleste tilfeller ma man pliktig melde ifra til NSD (Norsk senter for forskningsdata) far
man starter & samle inn data til sitt forskningsprosjekt. Siden jeg skulle ha en anonymisert
studie, sa fulgte jeg hva som stod pa siden deres ved slike bestemte studier, og behgvde
dermed ikke & melde ifra. Metoden benyttet tillot ikke a filme eller ta lydopptak av
informantene, heller ikke benytte seg av deres navn i noe av datamaterialet. Alt av data blir

videre slettet etter innlevering av studien.

27



4. Empiri

Det er fem informanter som har blitt intervjuet, og de har blitt anonymisert med bokstav fra A
til E. | den videre fremstillingen blir hver delproblemstilling gjennomgatt hver for seg, der jeg

til slutt under hver del oppsummerer med kommentarer.

4.1 Delproblemstilling 1

Hvordan blir eiendomsutviklere bergrt av farste steg i taksonomi-innfaringen som kommer i

2022, er selskapene forberedt?

Innledningsvis spurte jeg om hvordan situasjonen er akkurat nd, og hvordan selskapene har
stilt seg i forhold til taksonomien, om de er beredt for endringer i bransjen dette vil medfare.
Alle selskapene har hgrt om taksonomien, og vet at dette er noe som kommer til & pavirke
dem i fremtiden. | hvor stor grad det er gir majoriteten av informantene, unntatt informant A,
utrykk for at er litt uvisst og diffust. De venter pa flere faringer som skal komme fra

myndighetene, og fra EU-kommisjonen.

Informant A nevner at det er regulatorisk risiko som ma analyseres hele tiden, der EU-
kommisjonen vil legge faringer via taksonomien, for & kanalisere kapital inn det som er
barekraftig aktivitet. Videre nevner informant A at de har klare malsettinger, og har valgt en
strategi med mye forberedelser; som skal gi dem en god rustning mot det som kommer, og at
de er klare til & rapportere pa de farste miljgkravene, selv om de er ganske sikre pa at
klimatilpasning er et miljgmal de kommer til & slite med. Informant B sier ogsa at de kommer
har lagt opp en konkret rapporteringsplan, der de har utarbeidet Excel regneark pa hva slags
taksonomi score de kommer til & oppna. De resterende informantene sier at de har ingen

konkret rapporteringsplan, og har mer is i magen nar det kommer til taksonomi.

Selskapene som er intervjuet i studien er forskjellige, og informant C representerer et selskap
som ikke er avhengig av a finansiere sine prosjekter med kapital utenfra, og nevner her at

taksonomien er mindre relevant for dem; men de holder fortsatt gynene opp for endringer som
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skjer i bransjen, og at taksonomien kommer til & fa stor relevans, men da serlig i et lengre

tidsperspektiv.

Informantene gir utrykk for at taksonomi reglementet for eiendomsbransjen er et dytt i riktig
retning. De som klarer & holde seg innenfor taksonomikriteriene i sine prosjekter vil fa
finansielle goder i et senere lgp, og de som ikke klarer det vil fa Ian med darligere
rentebetingelser. 1 tillegg vil det vaere mulig & markedsfare byggene med et taksonomi
stempel, ved at man kan si at de oppfyller de strenge kriteriene.

Taksonomi skal veere et enhetlig klassifiseringssystem for berekraftig skonomisk aktivitet,
noe eiendomsbransjen ikke har hatt tidligere. Hele poenget med taksonomien er at alle store
selskaper ma falge et standardisert system, som setter standarden for hva som er beerekraftig
eller ikke, dette blir sett pa som positivt av informantene. Informant D nevner at taksonomi vil
forhindre grennvasking i bransjen; dette vil sikre at prosjektene ikke kun er gode pa et aspekt

innen beerekraft, men ma ta hensyn til flere miljgkrav under et system.

Videre utdyper informant A at det er: «en forutsetning at alle ma benytte seg av samme
system for & kunne gjgre en omstilling. Det har vert sann at banker, eiendomsselskaper og
myndighetene definerer hva som har vert baerekraftig, dette skaper forvirring i markedet. Na
vil EU-kommisjonen gi restriksjoner pa hva man kan kalle beerekraftig, en ma falge
taksonomien for & kunne si at man utvikler barekraftige prosjekter.» Informant B falger opp
med at det blir i fremtiden mulig & sammenligne epler med epler, for a bedre kunne se
hvordan man gjer det i forhold til andre eiendomsselskaper.

Ved implementering av et nytt system vil det det ha en effekt pa kortsikt og langsikt.
Informantene informerer om at det i naer fremtid vil veere behov for a sette seg grundig inn i
taksonomi regelverket for a se etter svakheter man har som selskap pa den berekraftige
fronten. Informant A og C nevner at de har blitt kontaktet av eksterne radgivere som har
tilbudt dem hijelp til & handtere nettopp taksonomien, og de tror at flere selskaper vil ty til
dette tilbudet som er i markedet. Informant E nevner at det vil veere gkte kostnader pa det

baerekraftige omradet, og at flere selskaper ikke har en egen avdeling som jobber med
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beerekraft aspektet. Her tilfayer informant D at de tror flere selskaper vil opprette, eller ansatte
flere innenfor egne avdelinger for & handtere barekraft aspektet ved prosjektene sine, som de
saledes vurderer i sitt eget selskap. Videre har informant D sitt selskap ikke en egen barekraft
avdeling, og heller ikke informant E, selv om de har hgytstaende stillinger innad i sitt selskap

pa det grgnne omradet.

| et langsiktig perspektiv retter informantene fokuset mot at en behgver konkrete insentiver
for at taksonomien skal veere vellykket for bransjen. Informant A uttaler at hvis det ikke
fremgar noen direkte insentiver med & vere pa linje med taksonomien, og heller ingen direkte
nedside av a ikke veere innenfor reguleringen — sa vil selskapene fortsette med «business as
usual». Men majoriteten sin mening er at taksonomien kommer til & fa insentiver pa lang sikt,
som vil sikre en belgnning i form av gunstigere lanebetingelser for prosjektene. Det er enighet
om at det vil ha stor effekt om insentivene ligger pa plass for akkurat den biten, og det er
veldig styrende for selskapene, og motiverer dem til & jobbe med & komme pa linje med

taksonomien.

Et viktig tema innenfor eiendomsbransjen er Ilgnnsomhet, og i innenfor dette om selskapene
har en betalingsvillighet til & utfare prosjekter i henhold til taksonomien. De fleste utrykker at
de ma se pa taksonomien som en investeringsmulighet; at dette vil medfare at prosjektene far
en gkt verdi — i form av hgyere leieinntekter eller salgspris. Det er imidlertid en terskel pa hva
taksonomien kan koste, og hvis kostnaden blir for hgy sa uttaler informant B at de ma fa pa
plass lgsninger som reduserer utgiftene. Informant A og C uttaler at de leier ut mye
kontorbygninger, og at det ikke alltid er like lett & fa oppgradert dem, fordi de er i bruk av
leietakeren, og videre fa disse byggene til 4 tilfredsstille de krav taksonomien setter opp pa
grunn at dette. Informant D nevner videre at de har mange bygninger som er vernet i deres
portofolie, og de regner med at det blir umulig a tilfredsstille taksonomkravene i flere av
byggene til selskapet. Uavhengig av kostnaden er alle selskapene opptatt av fremtiden nar de
utvikler nye prosjekter. De utvikler bygninger som skal sta der mellom 50-100 ar, det er

dermed viktig at de er ettertraktet i lang tid fremover.
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Oppsummering med kommentar

Det fremgar av empirien under denne problemstillingen at selskapene har arbeidet med & sette
seg inn i, og forsta hva taksonomien kommer til & bety for bransjen, selv om det er ulikt
hvordan selskapene stiller seg til det. Det er en spenning rundt hva taksonomien kommer til a
bringe til eiendomsbransjen, og om det kommer til & veere mulig a oppfylle de strenge kravene
taksonomien oppstiller. Det virker saledes ut som bare minoriteten av selskapene har faktisk
lagt en konkret plan pa hvordan de skal rapportere pa de nye miljgmalene, og at flere
selskaper ikke helt vet hvordan de skal handtere taksonomien. Videre formidler informantene
at det er bra med et enhetlig klassifiseringssystem, der det er mulig & sammenligne seg selv
med andre akterer i bransjen. Til slutt er det positivt at eiendomsselskapene medgir at de har
en betalingsvillighet til & gjgre endringer ved prosjektene sine, for & vaere pa linje med

taksonomien.

Mine vurdering for sa vidt, etter & ha gjennomgatt alle intervjuene, er at selskapene har lite
kontroll og oversikt over hva taksonomien innebarer for eiendomsbransjen og deres selskap,
og at de er lite forberedt pa hva som kommer i fremtiden. Pa den andre siden virker de kjent
med kortsiktige og langsiktig scenarioer som er plausible, serlig enig er jeg med at hvis det
ikke far noen falger av a ikke vere pa linje med taksonomien, og heller ingen insentiver, sa

tror jeg taksonomien kan kollapse far den far noe serlig effekt.

31



4.2 Delproblemstilling 2

Vil miljgsertifisering av bygg bli utdatert ved at man klassifiserer selskapene etter

taksonomien istedenfor?

Innledningsvis spurte jeg om selskapene benyttet seg av miljgsertifisering i sine prosjekter.
Alle eiendomsselskapene involvert i studien benytter seg av BREEAM-sertifisering i starre
eller mindre grad, noen selskaper miljgsertifisere alle sine prosjekter, bade ved utbygging av
boliger og naeringslokaler, mens andre fokuserer kun pa miljgsertifisering av naeringslokaler.
Det er i dagens marked liten ettersparsel etter miljosertifiserte boliger, inntrykket fra
informantene er at det er liten kjennskap hos boligkjgperne, og det er dermed ikke prioritert
hos dem. Akkurat na er det fa insentiver for boligkjgperne a faktisk kjgpe BREEAM-
sertifiserte boliger, de bryr seg mest om pris og beliggenhet uttaler informant D. Dette er noe

de haper kommer til & endre seg i fremtiden fremgar det av informant B.

Informant A, C og D utvikler prosjekter som de gjerne sitter pa og leier ut selv, og de papeker
at det er essensielt at bygg de bygger har en hgy standard, og videre at lokalene deres skal
veere ettertraktet i fremtiden, i tillegg er det viktig for dem at de som skal leie lokaler skal bli
forngyde med deres bygg. De siste arene nevner flere informanter om at leietakere er opptatt
av a leie bygg som er miljgsertifiserte, at det er viktig for dem a huke av i sjekklisten sin pa at
bygget er miljgsertifisert, far de takker ja til et tiloud. Som regel er dette leietakeres mate a
ivareta sitt eget selvbilde, som et selskap som bryr seg om barekraft og miljg, i tillegg gagner

det deres ansatte som sitter i lokalene, ut ifra et helsemessig aspekt.

Alle informantene er enige om at miljgsertifisering bidrar til & forbedre sitt eget selvbilde.
Selskapene blir sett pa som ansvarlige aktarer i bransjen, som bryr seg om beerekraft og miljg.
A legge midler og ressurser inn i det er de alle villige til & gjere. Videre nevner informant B at
prosjekter gjerne tar 5 til 10 ar fra start til slutt, og man sikrer seg selv mot usikkerhet i
fremtiden ved a miljgsertifisere prosjektet, det kan veere store regulatoriske endringer i dette
tidsrommet fra planfasen til ferdigstillelse av nye prosjekter, som gjar at de minker

markedsrisiko.
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BREEAM-sertifisering setter opp krav man ma oppfylle for a fa utdelt en bestemt
oppnaelsesgrad pa sertifiseringen. Spgrsmalet er saledes hvor strenge disse kravene er.
Informant A utdyper at det ikke er vanskelig a oppfylle kriteriene, hvert fall ikke opp mot
terskelen «very good», dette anser informanten som «business as usual» med fa
tilleggselementer i prosjektet; deretter hvis man skal na sertifisering pa toppniva, enten
«excellent eller outstanding», sa krever dette betraktelig mye mer. Dette er informant D enig i,
og legger til at energikravet er gjerne det selskapene har vanskeligheter med, samt
tilgjengelighet til kollektivknutepunkter. Alle informantene er saledes enig i om at det kreves
en ekstra innsats for selskapet a sertifisere, bade kunnskap prosjektsjefene ma ha i bakhand

samt den gkonomiske biten ved sertifiseringen med ekstra revisorer pa prosjektet.

For & kunne holde pa med eiendomsutvikling er en avhengig av finansiering, gjerne med
gunstige lanebetingelser for de som miljgsertifiserer. Informant B sier at det er avhengig av
hvilken bank du benytter deg av, men det er mulig a fa bedre rentevilkar pa prosjekter som er
BREEAM-sertifiserte. Flere andre informanter oppgir at de far bedre rentevilkar pa prosjekter
som de sertifiserer. To av informantene har nylig veert pA BREEAM konferanse, der fremtiden
til miljgsertifiseringen har statt i fokus, samt den nye utgaven BREEAM 3.0 som kommer i
nar fremtid. En stor norsk bank, som jeg velger & anonymisere fordi jeg ikke selv har vart der
og kan ikke bekrefte det selv, har uttalt at deres visjoner er & kun finansiere miljgsertifiserte
prosjekter i fremtiden. Dette gagner bankens egen miljgprofil, men kan ogsa bidra til a sette
en trend for nye prosjekter, om at det blir et krav a miljgsertifisere. Informant D bygger videre
pa at miljgsertifisering kan ha en reverserende effekt ved at normen vil vere grgnnere lan pa
miljgsertifiserte prosjekter, og «straff» for de som ikke sertifiserer i form av mindre gunstige

lanebetingelser.

Miljgsertifisering er et stempel som har kommet for a bli, og dette bekrefter informantene ved
spgrsmal om de kommer til & fortsette med det i fremtiden. Et videre sparsmal som ble stilt
var om de kom til a skifte fokuset over pa a fa prosjektene pa linje med taksonomien
istedenfor & legge hovedvekten av beerekraft aspektet pa miljgsertifiseringsordningen.
Taksonomien fgrer med seg et omfattende regelverk, som kan fare til ekstra arbeid for
selskapene. Ved dette spgrsmalet fremgar det av informant C og D, som begge var pa

BREEAM-konferansen, at ved den nye utgaven av BREEAM 3.0 sa vil de to gverste nivaene
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i miljgsertifiseringsordningen vere pa linje med taksonomien, altsd BREEAM «excellent eller
outstanding». Dette vil saledes vaere en hay terskel & oppna i utviklingsprosjekter. Det er en
gunstig lgsning om man er pa toppnivaet av BREEAM i sine prosjekter, sa er man videre pa
linje med taksonomien; en kan da kan slippe 4 sitte pa mye kunnskap om taksonomien selv
som selskap, og for sa vidt mye arbeid som taksonomien tilfarer et eiendomsselskap —

selskapene kan da overlate det til en tredjepart pa denne maten.

Det siste sparsmalet stilt under delproblemstilling to handler om synet pa seg selv som bedrift,
og synet pa andre. Miljgsertifiseringer har vert et middel der en kan se pa enkeltprosjekter om
de oppfyller en viss standard, taksonomien derimot vil gjgre det lettere a se pa selskaper som
helhetlige aktarer, og en kan da sammenligne seg selv lettere med andre, og i tillegg evaluere

hvordan sin egen status i bransjen er pa det grenne omradet.

Informantene sier at de er positive til denne siden ved taksonomien, det har veert vanskelig a
sammenligne seg selv med andre, og taksonomien kommer til & hjelpe pa dette punktet.
Informant D uttaler at de som ikke oppfyller etter taksonomien vil nok bli uglesett, det er
dermed viktig & jobbe med taksonomien i tiden fremover. Videre formidler informant B at det
er et verktgy som vil bidra med forandringer i bransjen, men bare hvis selskapene ikke ligger
pa null; hvis ingen klarer & oppfylle taksonomikravene, sa vil det potensielt ikke vare noe
poeng & sammenligne seg med de andre heller. Videre utdyper informanten at mange av de
store eiendomsaktarene sitter pa portofolier med eldre eksisterende bygg, som vil ha
vanskeligheter med & oppfylle energikravene, nettopp som informant C og D har nevnt ved
sine portofolier, og det vil vare vanskelig for disse aktgrene a fa et godt resultat innenfor

taksonomien.

Oppsummering med kommentar

Alle selskapene er godt kjent med BREEAM, og benytter seg av denne miljgsertifiseringen.
Status akkurat na er at neeringslokaler blir sertifisert i starre grad enn boligprosjekter.
Grunnen til at flere leietakere velger BREEAM sertifiserte bygg er pa grunn av ansatte, og
deres egen miljgprofil. Pa utviklers side er det ogsa for & bedre sin egen miljeprofil, og i

tillegg er det lettere a fa leid ut, eller solgt bygg som er sertifisert. Vanskelighetsgraden for a
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oppna BREEAM sertifisering avhenger av hvilket niva man velger a legge seg pa, de gverste
nivaene krever betraktelig mye mer. Videre er det mulig a fa bedre rentebetingelser pa lan ved
prosjekter som benytter seg av BREEAM. Selskapene informerer om at de kommer til &
benytte seg av BREEAM uavhengig av hva som skjer med taksonomien. Til slutt er de
positive ved sammenligningsaspektet som taksonomien bringer til bordet, ved at man lettere
kan sammenligne seg selv med andre selskaper, man kan se hvordan liknende selskaper

handterer taksonomikravene.

Det overraskende under problemstilling to er informasjonen som kommer frem av
informantene som har veert pA BREEAM konferansen. At en stor norsk bank, som trendsetter,
har som mal & kun finansiere miljgsertifiserte prosjekter i fremtiden. I tillegg fremgar det at
BREEAM sertifisering pa topp niva, BREEAM «excellent» eller «outstanding» vil veere pa
linje med taksonomien. Ikke bare gjer dette at BREEAM sannsynligvis blir enda mer
ettertraktet av eiendomsbransjen for a sikre at de er innenfor taksonomikravene, men det gjar
BREEAM enda mer relevant i tiden fremover. Etter min mening sa styrker det BREEAM sin
markedsposisjon som en ledende sertifiseringsordning, som vil resultere i at flere og flere
kommer til & benytte seg av BREEAM, nettopp for a slippe a tenke pa taksonomikravene selv

i sine prosjekter.
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4.3 Delproblemstilling 3

Ett av seks miljgmal ma en etter taksonomien «vesentlig bidra» mot, vil sirkuleer gkonomi

vare det mest hensiktsmessige a legge planer mot — for & veere pa linje med taksonomien?

Innledningsvis forhgrte jeg med selskapene om hva de gjgr innenfor sirkuleer gkonomi i deres
prosjekter. Informantene svarer at de praver a forbedre seg pa feltet, men at sirkulaer gkonomi
er en vid definisjon, og det er vanskelig a kartlegge hva det egentlig innebarer for deres
bransje. Videre nevner flere informanter at de jobber med a bli bedre pa gjenbruk og ombruk,
og at resirkulering har hgy prioritering i prosjektene. Informant B sier ogsa at de praver a
bruke mindre materialer totalt sett, og kaste minst mulig i restavfall. Et mindre utdypende svar
kommer fra informant D, som gjemmer seg her bak BREEAM-sertifisering, og overlater det
sirkuleere aspektet til utbyggerne deres. Informant C informerer om at selskapet deres har
startet a analysere hva som star igjen etter at en leietaker beveger seg ut av bygningen deres,

for & se om de kan selge/gjenbruke det som star igjen, istedenfor & bare kaste.

En omstilling til sirkuleere gkonomiske metoder krever mye fra et eiendomsselskap,
sparsmalet videre er om de ser noen fordeler ved a vaere mer sirkulare. Pa dette spgrsmalet
var det lite positivt som springer ut av det a veere mere sirkuleare, heller det motsatte. Til na er
det fa, eller ingen insentiver, som gjer at eiendomsselskapene ikke gagner noe serlig ved a
fokusere pa sirkulere lgsninger. De nevner saledes mye ulemper ved gjenbruk og ombruk av

materialer, og bygningskomponenter, men at det ligger muligheter til & bli bedre pa lang sikt.

Informant A medgir at bransjen har i lang tid spesialisert seg pa a bygge med billige
materialer, og sier: «Nar man da river bygg, vil de materialene som er igjen av et gammelt
bygg ha lav restverdi; videre er det dermed ogsa billigere & heller benytte seg av nye billige
materialer enn a gjenbruke de gamle. Det er gjerne dyrere & ta en gammel murstein, pusse
den, og gjare den fin nok til gjenbruk, enn & ga pa Maxbo for & kjgpe en ny». Informant B
bygger videre pa dette om gjenbruk av starre byggeelementer - det er vanskelig, men at dette
er noe de prgver a fa til. Akkurat na jobber informant B sitt selskap heller med & bevare

eksisterende bygg i sterre grad enn tidligere, enn & ha sgkelyset pa ombruk av materialer.
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Informant E er den eneste som nevner at sirkuleer gkonomi kan bidra til & oppfylle krav i
taksonomien, selv om de selv gjer lite pa omradet. I tillegg nevner vedkommende at sirkuler
gkonomi kan bidra til & senke kostnadene pa lang sikt, og sikre en mer baerekraftig
eiendomsbransje. | tillegg uttaler informanten at det kan veere en negativ side ved a beholde sa

mange eksisterende bygg som mulig, ved at dette kan ha en hemme gode byutviklingsgrep.

Minstekravet i taksonomien ved avfallshandtering med resirkulering, ombruk eller gjenbruk
er pa 70 % av avfall som utviklingsprosjektene skaper. Dette kravet virker ikke for hgyt for
bransjen medgir flere informanter. Eiendomsbransjen har blitt flinke pa a resirkulere, men det
som ikke er lett er ombruk og gjenbruk av materialene. I tillegg sier informant B at flere
prosjekter vedkommende kjenner til har klart en resirkuleringsprosent pa opp mot 90 % ved
nedriving av bygg, men at gjenbruk -og ombruken av materialene i denne prosentandelen er
sveert lav. Det er rett og slett vanskelig & holde materialene i god nok stand under
rivningsprosessen for a sa bruke de pa nytt til noe annet, og mye av det gar dermed til

forbrenning.

Et videre spgrsmal er om selskapene kommer til & legge fokuset pa sirkulaer gkonomi
fremover, i og med at et av de seks miljgmalene omhandler dette, der man kan legge inn
ressurser for & «vesentlig bidra» mot dette malet. Ingen av informantene sa direkte at dette var
noe de tenkte de kom til & gjare. Informant C sier at de kommer til & jobbe med a forbedre seg
pa alle punkter uavhengig av taksonomien, videre utdyper informant A at de regner med at de
kommer til & farst og fremst ha fokus pa klimabegrensningsaspektet i sine prosjekter, og
prave a fa ned energiforbruket. Informant D regner med at de kommer til & gjgre vurderinger
fra prosjekt til prosjekt, og vurdere om det vil veere mulig & hensynta sirkular gkonomi malet
i det enkelte prosjektet. Informant B og F svarer svakt pa dette punktet, de ma se an hva

fremtiden vil bringe.

Et siste sparsmal er om selskapene er oppdatert pa de nylige utgitte rapportene innen sirkulaer
gkonomi. Alle informantene har hgrt om rapportene, men fa av dem har faktisk lest og satt

seg inn i innholdet. Det er kun informant A og B som har vart frampa og lest hva som har
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blitt skrevet om sirkulaer gkonomi. Informant B nevner at det er meget positivt at det blir
utarbeidet fgringer pa hvordan en kan forbedre seg, slik at en kan jobbe mot a bli bedre, selv
om dette er vanskelig i praksis. Pa den andre siden har vi informant A som uttaler seg negativt
om rapportene; vedkommende mener at «The Circular Gap Report» er skrevet av PR-selskap
med svak vitenskapelig bakgrunn, og at den nasjonale strategien sier ikke konkret hva en bar

gjare, bare at det er fint om man praver a forbedre seg pa feltet.

Oppsummering med kommentar

Det fremgar av informantene at sirkulzer gkonomi er et vanskelig tema innenfor
eiendomsbransjen. Det er for fa insentiver pa omradet, og en behgver bedre teknologi for a bli
bedre pa ombruk og gjenbruk av materialer, samt bygningskomponenter — de ser fa positive
sider ved a bli mer sirkuleare pa dette tidspunktet, heller flere negative sider ved det. Pr. na ser
det ut som selskapene kommer til & handtere minstekravet pa 70 % resirkulering, ombruk og
gjenbruk, men at avfall vil for det meste bli resirkulert, fordi dette er den letteste maten a

oppfylle minstekravet innenfor taksonomien.

Etter min mening kan flere av selskapene ha godt av a sette seg mer inn i hvilke sirkulare
muligheter som finnes i markedet, og videre se pa rapporter som er utgitt pa feltet. Fa av
informantene har tatt seg tiden til 2 oppdatere seg pa den nasjonale strategien, og «The
Circular Gap report», som er meget interessant lesning. Videre ser det ikke ut som selskapene
kommer til & fokusere pa a bli bedre pa sirkulaer gkonomi pa ndverende tidspunkt, selv om et
av de kommende miljgmalene setter faringer pa det — og det kommer til & bli relevant i tiden

som kommer.
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5. Konklusjon

Resultatene fra studien viser at taksonomi reglementet kommer til & fa innvirkning pa
eiendomsbransjen i arene fremover, men det er usikkerhet i hvor stor grad. Det er uvisst
hvilke negative fglger som kommer ved & ikke vere pa linje med taksonomien, som gjer at
selskaper kan avvente situasjonen, og se an hvordan dette kommer til & pavirke dem.
Taksonomien blir introdusert gradvis, og det er ikke bestemt hvilke insentiver som kommer
etter hvert, og saledes negative falger ved a ikke ta taksonomien pa alvor. En stor
sannsynlighet er at taksonomien har liten innvirkning i startfasen, og at det etter et par ar vil
ha mer og mer relevans, etter at selskapene begynner & fa en helhetlig forstaelse av
taksonomien, og videre faser i taksonomien blir initiert. Innvirkning taksonomien har akkurat
na er et gkt fokus pa selskapenes aktiviteter innenfor barekraft aspektet, noe som for sa vidt

er positivt for eiendomsbransjen.

Informantene medgir at selskapene de representerer vet hva taksonomien er, og hva det
inneberer, selv om det er forskjell i hvilken strategi de har valgt for & handtere farste steg i
taksonomi-innfagringen. Noen av selskapene har orientert seg bedre enn andre, og har en klar
plan. Andre selskaper har valgt & ha ingen plan, men det er saledes en strategi selskapet har
valgt i mgtet med det nye reglementet. De har dermed forberedt seg, ved a sette seg inn i hva
som kommer, selv om denne strategien kan vare mindre gunstig i mgtet med taksonomien.

Det blir spennende & se om de far en overraskelse etter hvert.

Miljgsertifiseringsordningen BREEAM vil ikke bli utdatert med det farste, tvert imot
sammenfaller interessene ved a miljgsertifisere med det a veere pa linje med taksonomien. Det
er store muligheter for at BREEAM sertifisering blir enda mer ettertraktet pga. den nye
utgaven BREEAM 3.0, som skal oppfylle krav i taksonomien; i tillegg vil boligprosjekter,
som i mindre grad blir sertifisert, ogsa tjene mer pa a bli miljgsertifisert med BREEAM i
fremtiden som kommer. Akkurat na, er det liten grunn til & tro at et slikt skifte vil vaere pa
grunn av kjapers interesse av bolig med BREEAM sertifisering, men fordi det er fra
selskapets side enklere a forholde seg til taksonomien ved a benytte seg av BREEAM 0gsa i

boligprosjekter.
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Det fremgar ingen holdepunkter for at sirkulaer gkonomi er noe eiendomsselskapene kommer
til & legge en ekstra innsats pa - eller forbedre seg pa, i henhold til taksonomimalet. Den
generelle holdningen er at sirkulaer gkonomi er et vanskelig tema, og vanskelig & gjennomfare
i praksis, selv om det hgres flott ut pa papiret. Det er ikke nok insentiver til & veere mere
sirkulzere i deres prosjekter, og det er bare hgyere kostnader a vare mere sirkulaere i
prosjektene, pga. for darlig teknologiske lgsninger pa feltet. Det er rett og slett billigere a

benytte seg av nye materialer enn & gjenbruke gamle materialer.

Selvkritikk pa oppgaven

Under arbeid med oppgaven var det stor usikkerhet hva den kom til 8 omhandle, og jeg matte
velge 4 prioritere noen omrader jeg synes var mest spennende, for & sa undersgke de ved bruk
av intervju. Problemstillingene ble utarbeidet under oppgaveskrivingen, der jeg har prgvd a fa
svar fra aktgrene i bransjen, men det har veert vanskelig a fa et konkret svar pa alt jeg har
etterspurt om. Problemstillingene har i prosessen blitt mer og mer spisset for & forbedre dette
aspektet, men et problem var at delproblemstillingene ikke ga et entydig svar pa
hovedproblemstillingen. Det er vanskelig & male i hvor stor grad eiendomsbransjen faktisk
blir pavirket av taksonomien i forkant av endringer som kommer til & skje. Forhapentligvis

har oppgaven gitt en viss pekepinn pa feltet.

Et annet problem i studien er begrepsbruk; det har vaert benyttet ord og utrykk i spgrsmal som
til tider ikke kun har en definisjon, men er en samlebetegnelse for flere faktorer — spesielt
sirkulzer gkonomi. Jeg har for sa vidt prevd sa godt jeg kan & holde intervjuobjektene innenfor

feltet jeg har veert mest interessert for, men til tider har dette veert vanskelig.

Videre vil jeg rette selvkritikk til teoridelen, der jeg har prevd a gi en generell oversikt over
taksonomien som kommer til & pavirke eiendomsbransjen. Det er utallige sider & sette seg inn
i for & veere en ekspert pa feltet, og jeg har prevd a gi en kortfattet lett introduksjon over de
mest vesentlige punktene som kommer i fagrste omgang, og videre dermed ikke gjare det altfor

tunglest.
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Anbefalinger til videre studier av taksonomien

Taksonomien kommer sannsynligvis a vere pa leppene til aktgrer i bransjen i lang tid
fremover, og effekten taksonomien kommer til & ha i eiendomsbransjen kommer til a
synliggjare seg mer i arene som kommer. Det er dermed mulig a gjgre forskning pa et senere

tidspunkt om flere emner:

e En konkret studie pa betalingsvillighet hos eiendomsutviklingsselskapene for & oppna
en hgy grad av prosjekter utviklet pa linje med taksonomien, gjerne ved bruk av
kvantitative metode.

e En sammenlignings-studie mellom hvorfor/hvordan noen eiendomsselskaper gjar det
bedre innenfor taksonomien enn andre.

e En liknende studie der man ser pa forskjellen mellom store og sma selskaper ved

handtering av taksonomi.

Erfaringer

Arbeidet med oppgaven har gitt meg mye kunnskap om hvordan taksonomien kommer til a
pavirke eiendomsbransjen, og det har veert veldig interessant & hgre informantenes meninger,
og deres problemstillinger rundt temaet. I tillegg har det veert spennende & snakke med
individer med stillinger hgyt oppe i selskaper, som har tatt tid ut ifra sin travle hverdag til &
prate med meg. Det var overraskende positiv respons fra informantene, og det var enkelt & ha
med dem a gjere. De svarte godt selv uten & ha forberedt seg. Ikke alle intervjuene fikk like
gode svar pa hvert eneste sparsmal, men det var heller ikke meningen med studien. Jeg var
tross alt ute etter helhetsbildet, og biter fra hvert intervju bidro til konklusjonen. Jeg fant ut
underveis at noen av spagrsmalene mine var overflgdige, som ikke ble prioritert i senere
intervjuer, dette for a bade ikke kaste bort tid med informanten, men ogsa fordi spgrsmalet

ikke ledet noe sted.
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Vedlegg 1: Intervjuguide

Hva er din rolle i selskapet, og pa deres prosjekter?

Bakgrunn/utdannelse?

Firmaets visjoner og mal for selskapet pa det grenne feltet?

Delproblemstilling 1:

Taksonomien.

1.

Taksonomien kommer na, og vil definere hva som er grent eller baerekraftige
aktiviteter for naeringslivet. Hvordan har dere stilt dere ift. til dette?

- Blir dere pavirket?

- Erdet pisk eller gulrot?

Hvilke fordeler tror dere kommer til & tilfalle selskaper som gjennomfarer EU-s
taksonomi i sine prosjekter?

Ser du noen goder med et enhetlig klassifiseringssystem for barekraftig skonomisk
aktivitet?

Vil taksonomien gke ettersparselen etter granne bygg? Er det allerede en endring av
etterspersel?

Akkurat na kommer taksonomien til & ga ut pa a rapportere etter de to farste
miljgmalene, der begrensning av klimaendringer og klimatilpasning star i fokus, er
dere forberedt til & rapportere pa dette? Hvordan?

Hvilke korttidseffekter tror du taksonomien kommer til & fare til?

- Positive, negative?

Hvilke langtidseffekter tror du taksonomien kommer til a fare til?

Hva er betalingsvilligheten til & gjgre endringer slik at man er pa linje med
taksonomien i deres prosjekter?

- Er dette konkurransedyktig med tanke pa de hgye boligprisene?

- Vil det ga ut over kjgperne pga. sma marginer?

- Vil kjegperne vaere mer interesserte i mer baerekraftige bygg? Og veere villig til

betale for det?
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Delproblemstilling 2:

Miljgsertifisering

1.

2.

Sertifiserer dere byggene deres pr. dags dato? Svanemerket, BREEEAM?
Hvorfor gjer dere dette?
-Pga. selskapets selvbilde, for kunder, eller fordi boliger selges lettere?
- @kt ettersporsel
Er det lettere a innga avtaler med andre parter i bransjen ved utbygging av sertifiserte

grgnne prosjekter?

3.

Er det vanskelig & oppfylle kravene innenfor sertifiseringene?
Hay kostnad? Minker det fortjenesten?
Er det enklere a finansiere grenne prosjekter?

Muligheter for gunstigere lanebetingelser?
Flere investorer?

Hvordan er etterspgrselen etter granne boliger?

-Har dere sett en forandring de siste arene?

6.Vil taksonomien fare til at dere heller velger a fokusere pa & vere pa linje med

taksonomien, og fa en hgy «score» der, enn & fokusere pa a sertifisere boligprosjektene

deres enkeltvis?

7. Tror du dere kommer til & fortsette med miljg-sertifiseringer i fremtiden?

8. Malet med taksonomien er a tydeliggjare hvilke selskaper som ansees som beerekraftige

og grenne i starre grad enn hva miljgsertifiseringer kan gjare, ved at en retter blikket mot

selskapet og ikke enkelt prosjekter.

- Vil dette forandre synet pa seg selv som bedrift, og hvordan man blir sett av andre?
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Delproblemstilling 3.

Sirkulaer gkonomi

1. Hvordan jobber dere med overgangen til sirkuleer gkonomi ift. deres prosjekter?

- Hva er eventuelt vanskelig med dette?

2. Huvilke fordeler/ulemper ser dere med & vaere mer sirkulere i deres prosjekter?

3. Er dere oppdaterte pa den nasjonale strategien for sirkulaer gkonomi?
- Er det nok intensiver til at det er verdt & velge sirkuleere lgsninger?

4. Mulighet til a forbedre seg pa det sirkuleere omradet pa lang sikt?
- Vil det vaere vanskelig & oppfylle det sirkuler gkonomiske minimumskravet, der

70 % av materialene skal ga tilbake inn i omlgpet eller resirkuleres?

5. Taksonomien setter opp et miljgkrav som fremhever sirkulaer gkonomi som et mal

som man kan «vesentlig bidra» mot, er dette noe som kommer til & gjere at dere vil

satse mer pa sirkulaer gkonomi i deres prosjekter?
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