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Sammendrag

Sammendrag

Bygg- og anleggsnaringen er en storforbruker av energi og ressurser og star for en stor del av
klimagassutslippene bade globalt og nasjonalt. Byggenaringen er derfor en viktig bidragsyter
i & redusere klimagassutslippene for & nd baerekraftsmalene Norge har forpliktet seg til 4 folge.
Ombruk av byggematerialer og -elementer er med pa a redusere avfall og klimagassutslipp fra
byggenzringen. I denne masteroppgaven rettes det seokelys péd leietakerperspektivet ved
implementering av ombruk i leide naringslokaler, med mal om & gi akterer i byggenaringen
innsikt som kan bidra til & gke implementeringen. Leietakere fra ulike virksomheter i leide
neringslokaler har store muligheter til & pavirke gardeiere 1 hva som bygges og hvordan det
skal bygges. Utskiftninger og rehabilitering av neeringslokaler er en stor del av byggeneringen,
der leietakere kan pavirke valg og beslutninger ved kontraktsinngéelser for nye leieperioder
slik at baerekraftig bygging innferes og gjennomferes. Oppstartsvis i denne oppgaven ble det
gjort litteratursek som fanget opp mye tilgjengelig litteratur om drivere og barrierer for ombruk
1 et markedsperspektiv. Tilbyderperspektivet er godt dekket og ulike akterer som ridgivere,
entreprengorer, arkitekter, girdeiere og interesseorganisasjoner er intervjuet. Derimot er det
tydelig at ombrukspraksisen fra et leietakerperspektiv er lite undersekt. For & undersoke
leietakerperspektivet ble det utfort atte semistrukturerte intervju av leietakere fra ulike naringer
og av tilretteleggere for leietakere, her ulike aktorer fra byggeneringen der deres erfaringer
med leietakere var i fokus. Etter en vurderingsprosess ble endelig dataanalyse utfert for syv av
besvarelsene. Fra intervjuene avdekkes flere faktorer som pavirker leietakernes valg ved dagens
ombrukspraksis. Ambisjoner for ombruk i naeringslokaler ser ut til & veere mer forende fremfor
krav til ombruk, pa grunn av ulike logistikkmessige utfordringer ved ombrukspraksisen som
indirekte pavirker leietaker. @konomi er en pavirkende faktor for ombruksprosjekter som for
andre byggeprosjekter. Videre er nekkelpersoner med kunnskap og gjennomferingsevne ved
ombruksprosjekter nevnt som essensielle for valg som ble tatt i prosjektene leietakerne stod 1.
Blant drivere for ombruk er gkt interesse for ombruk over de siste arene, positivt omdemme og
mulighet for realisering av virksomhetens identitet gjennom design med ombruk fremtredende.
Barrierer som hindrer for ombrukspraksisen er det okte kostnadsbildet, logistikk 1
ombruksprosesser og nedprioriterte ombruk- og barekraftsambisjoner. Perspektivet fra
leietakere ved implementering av ombruk i leide naringslokaler som kommer frem i denne
oppgaven, belyser flere forhold som anses viktige for akterer i byggenaringen & ta hensyn til

for & oke implementeringen av ombruk i neringslokaler.
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Abstract

Abstract

The construction industry is a major consumer of energy and resources and accounts for a large
part of greenhouse gas emissions both globally and nationally. The industry is therefore an
important contributor to reducing greenhouse gas emissions in order to achieve the Paris
Agreement Norway has agreed to comply. Reuse of building materials and elements contributes
to reduce waste and greenhouse gas emissions from the construction industry. In this master's
thesis, the tenant perspective is highlighted when reuse is implemented in leased commercial
premises, with the aim of presenting insight to stakeholders in the construction industry that
can contribute to increasing implementation of reuse. Tenants from different establishments in
leased commercial premises have great opportunities to influence building owners in what is
being built and how. Replacements and renovation of commercial premises are large parts of
the construction industry, where tenants can influence choices and decisions when signing
contracts for new rental periods, in this way influencing that sustainable construction is
introduced and implemented. First, literature searches were carried out that captured a large
amount of available literature about drivers and barriers for reuse from a market perspective.
The stakeholder’s perspective is well covered and various stakeholders such as advisers,
contractors, architects, building owners and other interest groups have been interviewed.
However, the reuse practices from a tenant's perspective have been less investigated. In order
to investigate the tenant perspective, semi-structured interviews were conducted of eight tenants
from different establishments and of facilitators for tenants, here various stakeholders from the
construction industry where their experience from working with tenants was in focus. After an
evaluation process, a final data analysis was carried out for the results from seven of the
interviews. The interviews reveal several factors that influence tenants' decision-making in
today's reuse practices. Ambitions for reuse in commercial premises appear to be more guiding
rather than demands for reuse, due to various logistical challenges associated with reuse
practices that indirectly affect the tenant. Economy is an influencing factor for reuse projects
as for other construction projects. Furthermore, key personnel with knowledge and
qualifications within implementation of reuse in building projects are mentioned as essential
for the decisions made in the projects the tenants were involved in. Barriers that hinder reuse
practices are the increased costs, logistics in reuse processes, and deprioritized reuse and
sustainability ambitions. The tenant’s perspective of implementation of reuse in leased
commercial premises that appears in this master thesis highlights several factors that are
considered important for stakeholders in the construction industry to consider for achieving an

increased implementation of reuse in commercial premises.
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Ord- og begrepsliste

Ord- og begrepsliste

Beerekraft — Barekraft betyr at noe passer med idealet om berekraftig utvikling (FN-
sambandet, u.d.-a). En barekraftig utvikling vil si en utvikling som tilfredsstiller behovene til
menneskene som lever nd, uten & edelegge fremtidige generasjoners muligheter til &
tilfredsstille sine behov. Barekraft vurderes gjennom tre dimensjoner; klima og miljo, skonomi

og sosiale forhold, hvor sammenhengen avgjer om noe er baerekraftig.

Designprofil — Betegnelse som brukes for & forklare det interiermessige uttrykket en

virksomhet identifiserer seg med og dermed bruke i sine neringslokaler.

Erfaringer — En fellesbetegnelse pd informasjon ervervet gjennom sansing og handling (SNL,

2021a).

FutureBuilt — Et innovasjonsprogram som realiserer forbildeprosjekter for bygg- og
anleggsnaringen om barekraftige bygg og arkitektur, utviklet i trdd med FNs barekraftsmal
og den internasjonale Parisavtalen om kutt 1 klimagassutslipp med minimum 50%

sammenlignet med vanlig byggepraksis (FutureBuilt, u.4.).

Gjenvinning — Utnyttelse av avfall og restprodukter helt eller delvis (LOOP - Stiftelsen for
Kildesortering og Gjenvinning et al., 2022). Gjenvinning forbereder avfall eller restprodukter

til & benyttes som ombruk, materialgjenvinning eller forbrenning med energiutnyttelse.

Gronn og grenne bygg — Begrep som benyttes 1 bygg- og anleggsnaringen og andre naringer
som viser til at bygg er bygget med materialer, elementer eller tekniske lesninger er

barekraftige eller miljovennlig.
Gérdeier — En person som eier én eller flere bygarder.
Holdninger — Beskriver tendensen til & tenke, fole og handle positivt eller negativt ovenfor noe

(Svartdal, 2020). Dette kan for eksempel vare ovenfor bestemte objekter, verdier eller

mennesker.




Ord- og begrepsliste

Klimagasser — Gasser som pavirker klimaet. Begrepet dekker bade drivhusgasser og andre
gasser som pavirker klimaet med ulik styrke, som karbondioksid (CO;), metan (CHa),
nitrogenoksid (N20) og fluorholdige gasser (HFK, PFK og SFe¢) (IPCC, 2021; SNL, 2020).
Disse méles 1 COz-ekvivalenter, som betyr at utslipp er regnet om til tilsvarende utslipp av CO».

P& den maéten blir det enklere & sammenligne.

Materialgjenvinning — Omdanning av ressursene i avfall til nye produkter, stoffer eller

materialer (LOOP - Stiftelsen for Kildesortering og Gjenvinning et al., 2022).

Neeringslokaler/neeringseiendom — Lokaler som brukes til kommersiell virksomhet som
kontor-, serverings-, handelslokaler og kombinasjoner av disse, der eiendommen er av typen

neringseiendom, og ikke av typene bolig- eller fritidseiendom (Skatteetaten, u.a.).

Ombruk/gjenbruk — Ombruk og gjenbruk brukes ofte om hverandre (SNL, 2021b; SNL,
2022). Ombruk betyr & bruke pa nytt i stedet for & kaste, et begrep som brukes om
enkeltmaterialer, enkeltkomponenter, sammensatte bygningselementer, baresystemer eller
hele bygg som brukes pa nytt i et byggeprosjekt. Det kan vaere ombruk til samme formal som
det opprinnelige, til en annen funksjon (SNL, 2021b). Ordet ombruk er ofte foretrukket fremfor
gjenbruk fordi det ikke like lett forveksles med ordet gjenvinning. Ombruk/gjenbruk inkluderer
ogsa demontering og flytting av hele bygg, baresystemer og lignende (SNL, 2021b).

Perspektiv — I en littereer tekst betegner perspektiv synsvinkelen eller betraktningsmaéten til en
fortelling eller person i teksten, og det som blir skrevet blir pavirket av dette perspektivet

(Merstad, 2022).

Tilbyderperspektivet — Betegnelse som beskriver perspektiv hos tilbydere, der tilbyder er en
person, firma, instans, organisasjon som tilbyr noe (til salg). I denne oppgaven er tilbydere ulike
akterer 1 bygg- og anleggsnaringen som selger tjenester innenfor denne naringen, blant annet

radgivere, entreprengrer, arkitekter, interigrarkitekter, gdrdeiere og interesseorganisasjoner.

Tilretteleggere — Betegnelse som beskriver noen som legger noe til rette, brukes i denne
oppgaven til & beskrive ulike akterer innen bygg- og anleggsnaringen som besitter
leietakererfaringer etter & ha samarbeidet med leietakere ved leietakertilpasninger i

byggeprosjekter. Akterene er blant annet arkitekter, interigrarkitekter og sekemeglere.




1 Innledning

1 Innledning

1.1 Bakgrunn for oppgaven

Klimaendringene vi ser 1 dag er menneskeskapte og truer naturen, dyrene og oss mennesker
(IPCC, 2021; IPCC, 2022; Meld. St. 13 (2020 — 2021)). Vi star ovenfor en global klimakrise
hvor jorden varmes opp og vi ser gkte konsentrasjoner av klimagasser i atmosfaren. I trdd med
den internasjonale Prisavtalen og FNs barekraftsmal som Norge har forpliktet seg til & folge,
skal utslipp av klimagasser reduseres tilstrekkelig til at klimaendringene stoppes innen 2030
(FN-sambandet, u.d.-b; Meld. St. 13 (2020 — 2021)). Bygg- og anleggsneringen er en av de
viktige bidragsyterne for 4 oppnd dette. Byggenaringen er ressurskrevende og med et hoyt
omsettingstempo. I 2018 stod den for 36% av energibehovet og 39% av utslippene av CO»-
ekvivalenter (GlobalABC et al., 2019). Dette var en gkning pa 1% for energibehov og 2% for
utslipp siden 2017.

Byggenzringen kan redusere utslipp av klimagasser gjennom ekt sekelys pa avfallsreduksjon
og ombruk av materialer (European Commission, 2021), en lesning som innebarer 4 pavirke
byggenaringen 1 en mer sirkuler retning (Deloitte, 2020; Meld. St. 13 (2020 — 2021); Munaro
et al., 2020). Norsk byggenering stod for rundt 2 millioner tonn avfall 1 2021, noe som utgjorde
hele 29% av det totale avfallet i Norge, og en ekning pa 4% fra aret for (SSB, 2021a; SSB,
2021b). Ettersom ombruk medferer lavere produksjonsrate for nye byggematerialer, utgjor
dette en hoy klimagevinst (Ibenholt et al., 2020). I en sirkuler skonomi mé byggematerialer
vare sa lenge som mulig og de ma gjenbrukes i storre grad. Nar direkte ombruk av disse ikke
lenger er mulig ber de ulike komponentene gjenvinnes (Miljodirektoratet, 2019). Ved a
ombruke byggematerialer og -elementer vil klimautslippene fra bygninger reduseres pa en
barekraftig mate (Fuglseth et al., 2020; Ibenholt et al., 2020; Nordby & Bugge, 2018; Rakhshan
et al., 2020).

A innfore ombruksmaterialer og -elementer som en del av prosjekteringen av byggeprosjekter
har vist seg & vere utfordrende. Det er gjort forskning pa drivere og barrierer for utviklingen
mot en mer berekraftig byggenaring og praktisk hdndtering av ombruk (Fuglseth et al., 2020;
Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020). Akterene som deltok i ulike undersekelser
var radgivere, entreprenerer, arkitekter, gardeiere og andre interesseorganisasjoner som legger
til rette for beerekraftige ombruksprosesser. Blant annet viste denne forskningen at regulatoriske

systemer og logistikkmessige forhold er tilrettelagt slik at nye materialer er et enklere valg




1 Innledning

fremfor & benytte ombruksmaterialer (Nordby, 2019; Sandberg & Kvellheim, 2021). Det er
ogsa identifisert noen barrierer som omhandler skepsis og usikkerhet rundt kvaliteten pa brukte
materialer, at disse er ansett annenrangs og flere akterer velger helst lgsninger de har erfaring
med fra for (Fuglseth et al., 2020; Selvig et al., 2020). Avfallsredusering anses 1 dag enklere og
mer lgnnsomt enn ombruk og materialgjenvinning, mye grunnet et regelverk som ma utvikles
1 samrad med byggenaringen fordi det i mange tilfeller klart begrenser ombruk av byggevarer
(Ibenholt et al., 2020). Dagens forretningsmodeller og -praksis merker godt kravene til grenn

vekst og gkt sekelys pa at byggematerialene og -elementene skal vare baerekraftige.

Sammenliknet med ressurser brukt til undersekelser blant ulike akterer for & identifisere drivere
og barrierer for utviklingen fremover (Condotta & Zatta, 2021; Fini & Forsythe, 2020; Fuglseth
et al., 2020; Kilver et al., 2019; Knoth et al., 2022; Nordby & Bugge, 2018; Nordby, 2019;
Rakhshan et al., 2020; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020), s er andre perspektiv
lite undersokt. Dette kan skape en uheldig skjevhet 1 markedet. For naringseiendommer og
naringslokaler, hva og hvordan det skal bygges eller gjores eventuelle byggendringer,
bestemmes 1 hovedsak av girdeier, med viktige foringer fra myndigheter og finansakterer, men
leietakere som driver ulike virksomheter er blant dem som har store muligheter for a pavirke
bygging i en gronnere retning (Gronn Byggallianse & Hogskolen i Ostfold, 2019). Prosessen
er i gang for 4 se pd muligheten med & regulere regelverket for omsetting av brukte byggevarer
(DiBK, 2021; DiBK, 2022), i tillegg til at EU-taksonomien vil stille krav til at bygg som
finansieres skal vaere mer barekraftig (European Commission, 2022; European Commission,
u.4.-b). Kontraktsinngaelser av nye leieperioder for leietakere i naeringslokaler etterfolges sveert
ofte av utskiftninger og rehabilitering i naringslokalene, sdkalte leietakertilpasninger, og dette
er en stor del av praksisen i byggenaringen. Leietakere engasjerer ulike akterer for 4 utvikle og
bygge opp sine nye naringslokaler for nettopp sin virksomhet. Her har leietakere innenfor ulike
virksomheter en mulighet til & pavirke mot barekraftig bygging ved disse prosjektene. Innsyn
i leietakeres perspektiv av dagens ombrukspraksis kan mulig supplere aspekter ved utviklingen
av ombrukspraksisen som andre akterer 1 byggenaringen ikke har tillagt nok verdi frem til na.
Det vil vaere verdifullt for akterer & ta med seg disse inn 1 deres fremtidige tilbudsprosesser til

leietakere, for & identifisere hva som skal til for & gke implementeringen av ombruk.
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1.2 Formal og problemstilling

Formélet med denne masteroppgaven var a bli kjent med leietakerperspektivet ved
implementering av ombruk 1 leide neringslokaler. Malet var & gi akterer 1 byggenaringen
innsikt 1 leietakerperspektivet, noe som kan bidra til & gke implementeringen av ombruk 1
naringslokaler. Leietakere av naringslokaler kan vaere med pa a pavirke ettersperselen for
ombruk og utviklingen av ombrukspraksisen i like stor grad som andre akterer innenfor
byggenzringen, derfor ber leietakerperspektivet belyses pa lik linje med disse, noe som til nd

virker & mangle 1 undersekelser og statusrapporter om dagens ombrukspraksis.

Den overordnede problemstillingen ble formulert pd folgende méte:

Hvilke leietakerperspektiv er det viktig d tydeliggjore for d oppnd okt implementering av

ombruk?

For & besvare problemstillingen, ble den delt 1 to forskningsspersmal:

1. Hvordan pavirker dagens ombrukspraksis leietakeres valg ved implementering av ombruk

i leide naringslokaler?

2. Hyvilke drivere og barrierer for ombruk beskriver leietakere fra ombruksprosjekter 1 leide

neringslokaler?

1.3 Omfang og begrensning

Som grunnlag for leietakerperspektivet er fire leietakere og tre tilretteleggere, ulike aktorer i
byggenaringen med leietakererfaring, intervjuet (Figur 1). Sistnevnte tre tilretteleggere er
akterer fra byggeneringen som har svart pd vegne av leietakere de har samarbeidet med 1

tidligere prosjekter, slik at leietakerperspektivet da er bevart.
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Figur 1. Intervjuobjekter i undersekelsen. Fire leietakere og tre aktarer med leietakererfaring utgjor

grunnlaget for et leietakerperspektiv i undersekelsen av ombruksprosjekter.

Tatt i betraktning tidsbegrensningen ved gjennomfering av masteroppgaven ble det under
intervjuene ikke satt sokelys pa detaljer rundt hvilke materialer eller elementer som er ombrukt.
Det ble ogsd satt en nedvendig begrensning 1 antall intervjuobjekter. For & oppna et godt
datagrunnlag av realiserte ombruksprosjekter, er data som omhandler fremtidige og padgdende

ombruksprosjekter ikke tatt med.
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2.1 Hvorfor er ombruk viktig?

Bygg- og anleggsneringen stér for 15,3% av Norges klimagassutslipp (Asplan Viak, 2019).
Ved & ombruke allerede eksisterende bygningskomponenter og -materialer, reduseres
klimagassene fordi vi da forsyner oss av nye naturressurser i mindre grad (Ibenholt et al., 2020;
Kilver et al., 2019; Nordby, 2019). Klimabesparelsen kan beregnes gjennom en
livslepsvurdering (Fuglseth et al., 2020). En livslepsvurdering (engelsk: Life Cycle Assesment
(LCA)) er en systematisk analyse av produkter eller menneskers livslop (Nestaas & Grenmo,
2020). Livslepsvurderinger benyttes for a beregne den miljemessige konsekvensen av ets
produkt eller en prosess, for & vurdere energi- og ressursforbruket og dermed
miljokonsekvensene av dette. Klimabesparelsen for ombruksmaterialer eller -elementer er
storst nar det ombrukes hele bygninger, kontra enkeltelementer 1 bygningen, med tanke pé at
det er de store konstruksjonsdelene som bevares (Fuglseth et al., 2020). Ifelge Kilver et al.
(2019) og Nordby et al. (2018) fra en undersekelse i Norge, vil brukte materialer kunne redusere
klimagassene med hele 94% per tonn materiale, kontra nyproduserte materialer. I dette
regnskapet inngar utslippene som skyldes transport og avfallshdndtering som gjenvinning eller
deponering og det er giennom denne besparelsen av transport og avfall at potensialet for a
redusere klimagassutslipp ligger (Nordby & Bugge, 2018). Ved at materialene inngér i et lukket
eller sirkulaert kretslop 1 stedet for et lineert livslep, vil utslipp av klimagasser knyttet til
ombruk vere knyttet til prosesseringen av ombruksmaterialer og transport av
ombruksmaterialer fra opprinnelig til ny byggeplass (Kilvar et al., 2019; Nordby & Bugge,
2018).

En samfunnsgkonomisk analyse av Ibenholt et al. (2020) indikerer at avfallsminimering er mer
lonnsomt fremfor ombruk, da det forelopig er store barrierer knyttet til gjennomforing nar det
kommer til ombruk (Ibenholt et al., 2020). Dette skyldes i stor grad dagens regelverk som i
mange tilfeller begrenser ombruk av byggevarer (Nordby & Bugge, 2018; Sandberg et al.,
2022). Regel- og lovverk ma utvikles i samrad med byggenaringen, noe som tar tid, og det
stilles krav til produkter og materialers egenskaper og dokumentasjon av disse. En oppskalering

av ombruksmarkedet kan vare med pa & pavirke denne prosessen.

Av eiendomsmarkedet utgjor andre bygg enn boligbygg nesten 24% av alle bygninger 1 Norge
(SSB, 2022). Korte leiekontrakter for neringseiendommer oker hyppigheten av utskiftninger
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og ombygginger, og videre til mer utslipp og avfall. Med tanke pa & oke andelen ombruk
innenfor disse prosjektene, kan den klimabesparende effekten vare stor. Innenfor «grenne
bygg» er det mange ulike definisjoner, og det er forelopig ikke en norsk definisjon péd dette
begrepet (Gronn Byggallianse & Heogskolen 1 Ostfold, 2019). Det er likevel en overordnet
internasjonal standard som definerer hva som inkluderer grenne og barekraftige bygg, ISO
21929-1, «Sustainability in building construction — Sustainability indicators» (ISO, 2011), i
tillegg til et norsk initiativ, Bygg21 (2018) sin «10 kvalitetsprinsipper for baerekraftige bygg og
omrader» (Greonn Byggallianse & Hegskolen 1 Ostfold, 2019). Disse inkluderer den fulle
definisjonen av barekraft innen de tre omradene milje, ekonomi og sosial rettferdighet.
Gjennom FutureBuilt (2021) sine kriterier for sirkulaere bygg, som et innovasjonsprogram som
realiserer forbildeprosjekter for byggenaringen om barekraftige bygg og arkitektur, er det
mulig & sette mal for ombruk i1 byggeprosjekter i Norge (Sandberg et al., 2022).

2.2 Dagens ombrukspraksis

2.2.1 Juridiske reguleringer og dokumentering av kvalitet

For byggevarer som omsettes i Norge, ma produsenter forholde seg til byggevareforordningen
fra EU (DiBK, 2020). Byggevareforordningen har en felles standard, CE-merking, for &
kvalitetssikre byggevarer som gjelder innenfor EU/E@S-omrddene (DiBK, 2018).
Byggevareforordningen i Norge praktiseres gjennom byggevareforskriften, forskrift om
omsetning og dokumentasjon av produkter til byggverk (DOK) fra 2013 (DiBK, u.4.-a) som
inneholder krav til at produkter som skal benyttes 1 byggverk har dokumenterte
produktegenskaper. De dokumenterte produktegenskapene vil da tilfredsstille de tekniske
kravene til bygningskonstruksjonen som byggteknisk forskrift (TEK) stiller. TEK angir de
tekniske kravene innenfor sikkerhet, miljo, helse og energi til byggevarer som benyttes i
byggkonstruksjoner og sikrer dermed at byggene er av tilstrekkelig god kvalitet (DiBK, u.4.-
b).

Det er relativt stor enighet om hvilke faktorer som utfordrer ombruksmarkedet i 4 fungere best
mulig, og det som trekkes frem som en av de sterste utfordringene er manglende reguleringer 1
lovverket for brukte byggevarer bade 1 Norge og i utlandet (Condotta & Zatta, 2021; Fuglseth
et al., 2020; Munaro et al., 2020; Nordby, 2019; Sandberg & Kvellheim, 2021). Verken
byggevareforskriften (DOK) eller byggevareforordningen omtaler i dag ombruksmaterialer

(DiBK, 2020; DiBK, 2021). Dokumentasjonskravene for nye og brukte byggevarer blir da like
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(DiBK, 2020), og stor grad av dokumentasjonsarbeid kreves for a kunne omsette brukte
byggevarer (DiBK, 2021; Espelid et al., 2019; Giorgi et al., 2022). Det er en etterspeorsel etter
et bedre tilpasset regelverk for ombruksmaterialer (Fuglseth et al., 2020; Nordby, 2019;
Sandberg & Kvellheim, 2021), og hasten 2021 ble det sendt ut et forslag fra Direktoratet for
byggkvalitet (DiBK) om en endring av byggevareforskriften (DiBK, 2021; DiBK, 2022).
Utfordringer med regelverket og dokumentasjon av materialer var noe akterene som var
engasjert 1 det kjente ombruksprosjektet Kristian August gate 13 erfarte (Entra, 2021; Espelid
et al., 2019). Omsetting og kvalitetssikring av brukte materialer krevde veldig mye tid og
ressurser for at tilstrekkelig dokumentasjon var pa plass. Giorgi et al. (2022) beskriver hvordan
entreprengrer og arkitekter ikke ensker ansvaret for brukte materialer, da de ikke kan garantere
for kvaliteten uten produktdokumentasjon. Det er likevel et unntak fra byggevareforordningen
som gjelder tilfeller der en byggevare ikke skifter eier (Espelid et al., 2019). Byggevaren ma
likevel oppfylle kravene som stilles 1 TEK.

2.2.2 Logistikk ved dagens ombrukspraksis

Brukte materialer forer med seg noen logistikkmessige utfordringer 1 dagens marked. Der nye
byggematerialer gir en viss grad av forutsigbarhet ettersom ulike komponenter bestilles pa
bestemte mal, har ombruksmaterialer ofte en mer uforutsigbar vei inn i et byggeprosjekt. Et
barekraftig, sirkulaert byggeprosjekt er ogsa ofte mer stedsavhengig og prosjektet avhenger av
faktorer som type tilgjengelige materialer og konstruksjonselementer, eventuelt

demonteringsarbeid og ikke minst transportmuligheter (Ghisellini et al., 2018)

Byggenaringen er kjent som en naring der tidligere kjente losninger og systemer ofte velges
om igjen (Selvig et al., 2020). Ombruksmaterialene er gjerne fra bygg som er av andre
dimensjoner og mél enn bygget disse skal inn 1. Fini og Forsythe (2020) beskriver at arsakene
til hey deponeringsandel for kontorlokaler er uhandterlige materialer pd grunn av ulike
dimensjoner, materialer av blandede bestanddeler som vanskelig lar seg gjenvinne, og skjoter i
byggeelementer. Dette skaper utfordringer med demontering og bearbeiding for ombruk, men
ogsa for & gjenvinne. Andre logistikkmessige erfaringer dreier seg om manglende oversikt over
tilgjengelige eksisterende ombruksmaterialer, gkt tidsbruk grunnet behovet for demontering 1
stedet for 4 rive, transport mellom lokasjoner for & hente aktuelle byggevarer og mellomlagring
av disse (Fini & Forsythe, 2020; Fuglseth et al., 2020; Ibenholt et al., 2020; Kilver et al., 2019;
Knoth et al., 2022; Nordby, 2019; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020).
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2.2.3 Det skonomiske bildet ved implementering av ombruk

Kostnader har vist seg & vaere en utfordring nar det kommer til ombrukmaterialer. Den okte
tidsbruken ved héndtering av brukte materialer kan medfere store og ofte uforutsette
merkostnader 1 et ombruksprosjekt (Entra, 2021; Ibenholt et al., 2020; Kilvar et al., 2019).
Materialene gis ofte bort gratis eller selges billig, sa kostnadene skyldes demontering,
kvalitetssikring, mellomlagring, transport og annet som krever mer tid og som medferer storre
kostnader (Ibenholt et al., 2020; Kilver et al., 2019). Det vil derfor vaere nedvendig & adressere
hovedsakelig de skonomiske barrierene ved bruk av ombruksmaterialer for & fremme bruken

av ombruk blant interessentene (Ibenholt et al., 2020; Rakhshan et al., 2020).

Fini og Forsythe (2020) fant at de fleste prosjekter for kontorlokaler som skal rehabiliteres er
styrt av kostander, og da er ofte riving billigere enn ombruk og gjenvinning. Flere snakker om
okonomiske insentiver som bidrag til & kunne oppskalere en ombrukspraksis og gjore et
prosjekt mer gjennomferbart (Knoth et al., 2022; Nordby, 2019; Selvig et al., 2020). KA13, et
av forbildeprosjektene som har blitt utfort med en ombruksgrad pa 80%, ble subsidiert med
innovasjonsmidler som skulle bidra til & eke ombruksgraden fra satte 50% (Entra, 2021).
Erfaringsrapporten (Entra, 2021) forklarer likevel at subsidiene de mottok var langt unna a
dekke ekstrakostnadene til prosjektering, administrasjon, kvalitetssikring,
dokumentasjonsinnhenting og andre momenter knyttet til byggingen med ombruksmaterialer
og -elementer. Entra (2021) skriver videre at dersom sirkulere losninger og ombruk skal
oppskaleres fra pilotprosjekter til vanlige, industrielle byggeprosjekter, er eksterne midler helt
nedvendige. Zhang et al. (2019) undersokte betydning av motivasjonen til gérdeier for & sikre
realisering av suksessfulle, gronne byggeprosjekter, og rapporterte at den indre motivasjonen
var viktig, da den ytre motivasjonen gjerne var knyttet til insentiver fra myndighetene og at
disse gjerne ikke fungerte tilstrekkelig. Denne studien foregikk ogsa i Australia, hvor problemet
med insentiver var utydelige formuleringer som var vanskelige a forsté for prosjekteiere, og det
var utfordrende & vite hvordan prosjekteringer burde foregd for & innfri insentivene. Problemet
var derfor ikke mangel pa insentiver fra myndighetene, men at disse var lite harmoniserte og

ikke fungerte positivt for gronne byggeprosjekter.

Sandberg og Kvellheim (2021) trekker frem at Norges rikelige ressurs- og arealtilgang
muliggjer opprettholdelse av en bruk-og-kast-mentalitet og kan begrense en overgang til et mer
sirkuleert samfunn. Hoy kjepekraft i samfunnet vart er ogsa blant arsakene til hvorfor nytt velges

ovenfor brukt (Sandberg & Kvellheim, 2021).
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2.3 Drivere og barrierer for ombruk

2.3.1 Holdninger til ombruk

I Sandberg og Kvellheim (2021), Fuglseth et al. (2020) og Selvig et al. (2020) sine
undersekelser av utviklingen mot en mer barekraftig byggenaering beskrives drivere og
barrierer for ombruk. Undersekelsene er basert pa erfaringer fra ulike akterer i denne naringen
som arkitekter, rddgivere, entreprenerer, byggherrer, eiendomsmeglere, produsenter og
interesseorganisasjoner. Selvig et al. (2020) trekker frem begrepet konservative holdninger
blant ulike beslutningstagere i byggenaringen som en barriere, og viser til at losninger og valg
1 prosjekter foregdr pd bakgrunn av sedvane og at prefabrikkerte losninger ofte er foretrukket.
Giorgi et al. (2022) fant ogsa en skepsis til nye losninger blant entreprenerer, hvor samhandling
og dialog mellom entreprengrer og andre akterer er nadvendig for 4 overvinne eventuell skepsis
til brukte materialer blant fremtidige kunder av ombrukselementer. Innenfor byggenaringen
kan disse konservative holdningene knyttes til at det over lang tid har blitt etablert
fremgangsmaéter og systemer i byggeprosjekter som fungerer godt, som det na er vanskelig &
legge bort fremfor nye fremgangsméater som forsgkes innfert. Ombrukspraksisen er i dag preget
av uforutsigbarhet og stiller krav til fleksibilitet og omstillingsevne, noe som kan vere
utfordrende for akterer som har lang erfaring og er godt innarbeidet i utferelse av egne

Pprosesser.

I litteratur skrevet om det norske byggemarkedet, fremheves en driver likevel & vaere positive
forhapninger om etableringen av ombruksmarkedet blant tilbyderne, her akterer som radgivere,
entreprengrer, arkitekter, gardeiere og interesseorganisasjoner (Fuglseth et al., 2020; Nordby,
2019; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020). FutureBuilt (2021) kriterier for
sirkuleere bygg er med pé a sette mal for ombruk og er en viktig driver for & fi realisert

ombruksprosjekter (Sandberg et al., 2022).

2.3.2 Omdemmeskapning og ansvar for 4 drive beerekraftig

I takt med ekende bevisfering pa overforbruket av naturressursene og ekte klimagassutslipp
som forer til globale klimaendringer, har flere systemer og etableringer for en mer berekraftig
byggenzring tatt form. Ulike sertifiseringsordninger som BREEAM-NOR (Grenn
Byggallianse, u.4.), Svanemerket (Svanemerket, u.4.) og Miljefyrtarn (Miljefyrtarn, u.d.) er
eksempler pa synlige sertifiseringsordninger som dokumenterer oppnadde miljokrav. Selvig et

al. (2020) har beskrevet hvordan noen av intervjuobjektene deres, her ingen direkte leietakere,
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mente at synlige merkeordninger bidro positivt for & synliggjere valget av et mer barekraftig
materiale fremfor et annet mindre barekraftig materiale. A synliggjore et produkt, materiale,
en bedrift eller selskap pa denne maten kan gjore det mer attraktivt og gi ekt betalingsvillighet
(Selvig et al., 2020). Kim og Lim (2020) utferte en liten studie i Sidney 1 Australia der de
undersekte om det var forskjeller mellom leietakere av berekraftsertifiserte bygg og ikke-
barekraftsertifiserte bygg og fant blant annet ut at leietakere av gronne bygg vurderte sitt bygg

som en mer attraktiv arbeidsplass for fremtidige ansatte.

DnB Neringsmegling gjorde en undersogkelse blant leietakere av kontorlokaler som viste at
flere leietakere legger vekt pd miljesertifiseringer fremfor pris ved nye kontraktinngéelser
(Vidhammer, 2022). Blant leietakerne mente i underkant av 65% at ekonomi var viktigst ved
leting etter nye kontorlokaler og 70% la vekt pd miljosertifiseringer. Gardeierne 1 undersokelsen
opplevde likevel at leietakere har interesse for miljo, men prioriterer skreddersydde lesninger
overfor ombruk. Gérdeierne opplevde at leietakerne ikke var villige til 4 ofre like mye for miljo
som for de skreddersydde losningene. Grenn Byggallianse og Hagskolen i Ostfold (2019) fant
1 sine undersgkelser at 30% av leietakere av kontorlokaler stilte miljokrav til utleier. Det viste
seg derimot at relativt & av deltakerne var villige til 4 betale en hayere leiepris for barekraftige

losninger i lokalene.

Zhang et al. (2018) undersokte blant annet drivere og motivasjonsfaktorer hos virksomheter
innen byggenaringen for a implementere samfunnsansvar i sin daglige drift. En virksomhets
samfunnsansvar blir definert som forpliktelsen denne bedriften har til 4 bidra til en berekraftig
utvikling, en miljomessig og ekonomisk utvikling, samt ta sosialt ansvar ved & forbedre
livskvaliteten til sine ansatte og deres familie. Driverne for samfunnsansvar ble delt inn 1
politisk press, markedspress og behov for teknologisk utvikling. Hovedmotivasjonen for a
implementere samfunnsansvar som en del av sin daglige drift var skonomiske fordeler det ga,
men ogsd effekten det hadde pa markedsforing og omdemmet (Zhang et al., 2018). Dette ga
ogsa positive ringvirkninger for relasjonsbygging og organisasjonskulturen internt i selskapene,
sammen med forretningsmodell videre. Basert pa denne studien, fremstéar ytre anerkjennelse

som en viktig og betydningsfull driver for beslutningstakere i & ta ansvar for a velge berekraftig.

Pé bakgrunn av den store utviklingen som har skjedd mot en mer baerekraftig byggepraksis med
sirkulaere perspektiver, fleksible design og nye systemer, papeker likevel Fenner og Ainger

(2020) at for & fa en byggepraksis som skal tjene planeten og samfunnet vart fremover, s ma
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byggingenigrer fremstd enda mer tydelig og konsekvent for barekraftige valg i prosjekterer.
Forventningene til 4 snu verden i en mer barekraftig retning er sterre enn noen gang, og
ansvaret ligger ikke pd byggingeniorene alene, alle i byggen@ringen mi gjore sitt, men

byggingenigrer er i en posisjon til 4 kunne gjore mer.

2.3.3 Design og kvalitet ved ombruk

Virksomheter onsker ofte & presentere en unik merkevare eller ha en profil som representerer
dem som bedrift. Virksomheter har ogsa ofte en mening om hvordan sine naringslokaler skal
se ut. Fuglseth et al. (2020) beskrev oppfatninger om at brukte byggevarer er mindre verdifulle,
og at resultatet ikke er estetisk & foretrekke. Erfaringsrapporten til ombruksprosjektet i Kristian
Augusts gate 13 (Entra, 2021) fortalte om en leietaker med en tydelig designprofil som krevde
at utforming av lesninger ikke skulle g& pa bekostning av designprofilen, ved visualisering og
ivaretagelse av et helhetlig konsept var det utfordrende & skape tiltro til at dette kunne oppnas

med ombruksmaterialer.

Inntrykket av at brukte komponenter ogsa kan ha dérligere kvalitet nevnes bade av Selvig et al.
(2020), Fuglseth et al. (2020) og Condotta og Zatta (2021). Néar dokumentering av tekniske
krav pd brukte byggematerialer blir vanskelig & gjennomfore, kan dette fore til skeptiske
holdninger fordi det vanskeliggjor hvordan garanti skal stilles pd materialkvaliteten, og denne
anses da ofte som lavere enn det som er tilfelle (Condotta & Zatta, 2021; Giorgi et al., 2022;
Selvig et al., 2020).

2.4 Markedsutsikter

2.4.1 Fremvoksende markedsaktorer

A utvikle et godt fungerende ombruksmarked er komplekst. Med nye behov eker ogsi
markedsutsiktene for at nye akterer vil tre frem. Blant disse er akterer som tilbyr kartlegging,
demontering og tilrettelegging for enklere oversikt og omsetting av brukte byggevarer. Rehub
(2021) er en digital markedsplass for kjop og salg av ombrukbare byggematerialer, etablert av
Rambgll 1 2020. Gjennom en helhetlig tankegang kobler Rehub prosessene rundt kjep og salg,
sammen med andre prosesser som inngdr i en ombruksprosess, gjennom en automatisering av
logistikk, testing, klimagassregnskap og risikofordeling. Loopfront (2021) og Resirgel (u.4.) er
to andre akterer 1 samme bransje. Loopfront (2021) er ogsd en digital plattform der leietaker

kan dokumentere, rapportere, kjope og selge ombruksmaterialer og mebler. Resirgel (u.d.) er
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en akter som tilbyr radgivning og logistikk for ombruk av byggematerialer, bide til byggherrer,
rddgivere og entreprenerer. Andre akterer har ogsa etablert seg i takt med endrede behov som
foregér rundt mal og krav rundt baerekraft. Madaster Norway (u.4.) utsteder materialpass, der
byggematerialer 1 et bygg far en identitet med plassering og verdi, noe som forenkler ombruk
betraktelig. Rivning har tradisjonelt vaert en del av vanlig byggepraksis (Fini & Forsythe, 2020).
Aktoren Norsk Riving AS (u.d.) har en digital markedsplass for ombruksmaterialer og tilbyr

ogsé tjenester som ressurskartlegging og demontering av eksisterende bygningskomponenter.

2.4.2 Fremtidige reguleringer

I 2019 la EU-kommisjonen frem «The European Green Deal», EUs grenne giv (European
Commission, u.4.-b). Dette er en omfattende strategi som skal lgse klima- og miljeutfordringer
pa tvers av politikkomrader og gjere Europa til den forste klimangytrale regionen i1 verden innen
2050 (European Commission, u.d.-b). Som en del av denne strategien lanserte EU en
handlingsplan for & styre verdensekonomien i en mer berekraftig retning (European
Commission, 2021; European Commission, 2022; European Commission, u.d.-a). EU-
taksonomien definerer hva EU mener barekraftig utvikling betyr, samt mer konkret om hva det
vil innebare for bedrifter & drive med barekraftige aktiviteter. Hensikten til taksonomien er &
regulere hva baerekraftige aktiviteter er, slik at investorer selv kan vurdere om de vil investere
1 bedriften. Taksonomien er derfor ikke et klassifiseringssystem over hva som er gode eller
mindre gode bedrifter, men den tydeliggjor hva grenn aktivitet er ut ifra bestemte kriterier
(Meld. St. 31 (2020-2021)). Siden taksonomien stiller krav til de som utsteder lan og har evne
til & bevilge kapital til & fa gjennomfert prosjekter, vil taksonomien ha direkte pavirkning pé

gardeiere som eier og drifter neringseiendommer.
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3 Metode

Metodekapittelet presenterer forskningsmetodene som er benyttet for & oppna formalet med
oppgaven. Det tar forst for seg hvordan litteratursek har foregatt, for metode for innsamling av
data fra intervju presenteres. For sistnevnte begrunnes valg og form pa intervju som metode for
innsamling av data, intervjuprosessen og skjennsmessig utvelging beskrives, hvordan
semistrukturert intervju og dataanalyse av besvarelser foregikk, samt til slutt tar den for seg

validitet og relabilitet for intervjuundersekelsen.

3.1 Litteraturstudie

En litteraturstudie inneberer systematisk sekning etter informasjon, kritisk granskning og
sammenligning 1 et valgt tema (Forsberg & Wengstrom, 2008). For denne oppgaven danner
innhentet litteratur det teoretiske grunnlaget for oppgaven i tillegg til a4 fungere som bakgrunn
for utarbeidelse av intervjuspersmalene og tyngde til diskusjonen. Det ble gjort en
litteraturstudie pa4 ombrukstemaet som ble utfort pé felgende mate: Sekeprosessen startet med
et ikke-systematisk sek pd NMBUs digitale bibliotek Oria (u.4.) og Google Scholar (Google,
2004) etter grélitteratur publisert av radgiverselskaper, forskningsinstitutter og
interesseorganisasjoner. Det ble ogsa utfort sek 1 Google (1998) for & finne gjeldende lovverk.
Videre ble det gjort ulike ikke-systematiske litteratursek pd bakgrunn av seketermer og
tematikk som kunne vare aktuelle (Tabell 1). Systematiske litteratursek ble utfort i Web of
Science (Clarivate, u.a.), valgt ut fra sin brede faglige dekning av hey forskningskvalitet og for
a sikre identifikasjon av tverrfaglige studier, for & gi et inntrykk av all tilgjengelig litteratur
innen temaet. Ved funn av aktuell litteratur ved systematisk litteratursek, er referanselisten og
oversikt over siteringer for aktuell artikkel benyttet for sdkalt bakover-kjedesgk og fremover-
kjedesagk (engelsk: citation chaining). Dette ble gjort ved & se hvilke artikler som har blitt
referert til ved denne artikkelen og hvilke artikler som har sitert den aktuelle artikkelen. Artikler

fra sistnevnte metoder er fagfeltvurderte og av hey forskningskvalitet.
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Tabell 1. Sekeord pa bade norsk og engelsk ved ikke-systematisk litteratursok.

Engelske sokeord Norske sokeord
reuse ombruk
buildings barekraft
construction driver
user perspective barrierer
sustainability byggevareforordning
drivers byggevareforskrift
barriers EU taksonomien
demand naringslokaler
tenants bruker
office brukerperspektiv
diffusion of innovation leietaker
civil engineering leietakerperspektiv

circular

circular economy
management

rent

recycling

Det ble sa utfort systematiske litteratursek ved & kombinere ulike sokeord i1 databasen Web of
Science, forst et bredere sok (Litteratursek-1, Tabell 2) og deretter et mer fokusert sok
(Litteratursek-2, Tabell 3). Det ble satt begrensning til & kun seke etter nyere artikler, arstall
2017-2022, fordi ombruksprakisen har utviklet seg raskt de siste arene.
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Tabell 2. Sekeord og begrensning ved Litteratursek-1.

Inkluderer Sekeomrade Sekeord Begrensning utgivelsesar
All Fields "sustainability"” OR 2017-2022
"reuse"
AND All Fields "civil engineering" OR 2017-2022
"construction" OR
"buildings"
AND All Fields circular 2017-2022
AND All Fields management 2017-2022

Tabell 3. Sekeord og begrensning ved Litteratursgk-2.

Inkluderer Sekeomrade Sekeord Begrensning utgivelsesar
All Fields green buildings 2017-2022

AND All Fields construction 2017-2022

AND All Fields motivation 2017-2022

Alle artiklene som framkom gjennom den systematiske sekeprosessen, ble ngye gjennomgatt.
I forste runde ble alle titler lest og de som hadde klart innhold som tilsa at forskningen ikke var
av relevans ble ekskludert. Eksempler pa dette er forskning utenfor temaet ombruk og baerekraft
og forskning publisert for 2017. Videre ble ssmmendragene pé forskningsartiklene som var av
interesse lest. Til slutt ble de mest aktuelle artiklene gjennomgatt. Disse ble ngye analysert, og

det ble sa valgt ut artikler som passet for & vaere med pa a besvare oppgavens problemstilling.

3.2 Intervju

3.2.1 Valg av metode for datainnsamling

Hvilken type data en forskningsmetode behandler kan deles inn i kvantitative eller kvalitative
metoder. Kvantitative metoder brukes der det samles inn forskningsdata i form av tall eller
andre mengdetermer, mens kvalitative metoder forseker & fange opp holdninger og meninger
eller opplevelser som ikke er malbare (Dalland, 2017; Grenmo, 2021). For & undersgke
leietakerperspektivet ved implementering av ombruk i leide naringslokaler, ble det valgt &
gjennomfore en undersekelse blant leietakere fra ulike naringer om dagens ombrukspraksis.

Siden ombruksprosjekter er tidkrevende og utfordringene som oppstir ofte er forholdsvis
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sammensatte, kommer informasjon fra slike prosjekter best frem 1 dyptgaende undersokelser.
En kvalitativ metode i form av & utfere intervjuer ble ansett som mest hensiktsmessig for
datainnsamlingen, fremfor & velge en kvantitativ datainnsamlingsmetode i denne oppgaven. Det
ble sammenfattet aktuelle forskningsspersmal som skulle avdekke erfaringer og holdninger
intervjuobjektene sitter med, noe som kommer best frem gjennom intervjuer som kan ga i
dybden og det er mulig for intervjuobjektene a reflektere ogsa utover spersmélene som stilles.

Dette er karakteristiske trekk ved kvalitative metoder i folge Thaagard (2013).

3.2.2 Intervjuprosessen og skjennsmessig utvelging

Masteroppgaven ble sekt inn og godkjent av Norsk senter for forskningsdata (NSD). Aktuelle
intervjuobjekter ble sa tilsendt et informasjonsskriv og samtykkeerklaering. Kandidatene ble
ogsé tilsendt en forelopig intervjuguide, slik at de kunne sette seg inn 1 denne og {4 et inntrykk
av hva de kunne forvente under et intervju. Blant ni aktuelle kandidater samtykket atte som sa
deltok i undersgkelsen og ble intervjuet. Av disse atte var det fire leietakere fra ulike naringer
og tre tilretteleggere for leietakere, sistnevnte var akterer fra byggenzringen med
leietakererfaring som svarte pa vegne av leietakere de har samarbeidet med i tidligere prosjekter
slik at leietakerperspektivet er bevart. I tillegg var det en gardeier. To intervjuobjekter stilte 1
intervjuet med Leietaker 2 og to kandidater stilte intervjuet med Tilrettelegger 3.

Intervjuobjektenes roller er presentert 1 Tabell 4.

Tabell 4. Intervjuobjektenes roller.

Leietaker 1 Leietaker 2 Leietaker 3 Leietaker 4
Daglig leder, Forvaltningsdirektor, = Medeier, Driftsansvarlig og
utleietjenester forsikringsselskap serveringssted innkjepsdirektor,
transporttjenester
Tilrettelegger 1  Tilrettelegger 2 Tilrettelegger 3 Tilrettelegger 4
Interigrarkitekt Sekemegler Interiorarkitekt Gardeier
og arkitekt

Intervjuobjektene ble valgt ut ved sdkalt skjennsmessig utvelging (Larsen, 2017) som er mye
brukt i kvalitative studier og utgjer ikke et tilfeldig utvalg av intervjuobjekter. Metoden sikrer
et bredt utvalg av resultater, samtidig som det er antatt & finne likheter i svarene blant

intervjuobjektene. I begynnelsen av rekrutteringsprosessen var det utfordrende & komme i
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kontakt med intervjuobjekter. Sneballmetoden (Larsen, 2017) ble derfor benyttet der
intervjuobjektene selv kom med forslag om aktuelle kandidater som det kunne vaere nyttig a

rekruttere.

Det var gnskelig med et variert utvalg leietakere, fra ulike naringer. Felles var at disse drev sin
virksomhet i nzringslokaler og hadde inngatt en ny leieavtale hvor det var gjennomfert en
rehabilitering og leietakertilpasning, med realisering med ombruk i ulik grad. Intervjuobjekter
som samarbeider med leietakere om & finne og utvikle neringslokaler for & leie, sdkalte
tilretteleggere, ble rekruttert. Bakgrunnen for dette var a inkludere svar fra en gruppe som
jobber tett pa leietakere 1 prosesser hvor leietakere skal sgke etter, forhandle og gjore valg i
ombruksprosjekter for leietakertilpasninger i det som skal bli deres nye naeringslokaler. Denne
variasjonen ble ansett & bidra til & belyse ombrukspraksisen med flest mulig erfaringer. Ombruk
er fremdeles i startfasen, og nar det kommer til realisering av ombruksprosjekter har leietaker
ofte selv bare gjennomgitt dette én gang, mens tilretteleggerne har flere erfaringer.
Forutsetningene til disse to intervjugruppene kan vere noe ulike. En del av kunnskapen
tilretteleggerne sitter med, kan det ikke forventes at leietaker besitter. Leietaker har oftest ikke
like mye direkte kunnskap om aktuelle valg og muligheter for sitt neste neringslokale. Selv om
tilretteleggere tilbyr en rddgivningstjeneste innenfor byggenaringen, er det likevel leietakerens
onsker og valg som blir etterlevd i ombruksprosjektene, og i denne undersokelsen har

tilretteleggerne svart pa vegne av leietakere de tidligere har jobbet med.

3.2.3 Semistrukturert intervju

Intervjuene ble gjennomfert som semistrukturert intervju en intervjuform som tillater sterre
fleksibilitet under gjennomferingen av intervjuet (Larsen, 2017). Det kan stilles
oppfolgingsspersmél til det intervjuobjektet fortalte, og spersmilsrekkefolgen kan
omstruktureres dersom dette faller intervjuet mer naturlig. I intervjuene ble det ogsa stilt
oppfelgingsspersmal til informasjon intervjuobjektene ga som gikk utover spersmalenes
svaromfang. Semistrukturert intervju tillot da ytterligere innsikt inn i intervjuobjektets
forstaelse av ombruk i egne naringslokaler. Transkribering ble gjort i etterkant av hvert

intervju, fra lydopptak som ble tatt under intervjuet.

Det ble utformet to intervjuguider, presentert 1 Vedlegg 1 og Vedlegg 2, til hver av to
intervjugrupper, leietakere og tilretteleggere med leietakererfaring. Spersmélene var de samme,

men formulert noe ulikt for & treffe de to gruppene best mulig. I intervjuguiden til
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tilretteleggerne ble det lagt til spersmél om deres holdning til ansvar og berekraftstrategier, for
a underseke om dette hadde relevans for oppgaven. Spersmélene var &pent formulert og ment
for 4 fa intervjuobjektene til & gi eksempler og refleksjoner rundt det de ble spurt om.
Intervjuguiden er delt inn i fire temaer der «Erfaringer fra ombruksprosjekter» og «Holdninger
til ombruk/baerekraft» er rettet mot 4 besvare henholdsvis det forste forskningsspersmalet
(Hvordan pavirker dagens ombrukspraksis leietakeres valg ved implementering av ombruk i
leide neringslokaler?) og det andre forskningsspersmélet (Hvilke drivere og barrierer for

ombruk beskriver leietakere fra ombruksprosjekter 1 leide naringslokaler?).

Begrepene erfaringer og holdninger (beskrevet 1 Ord- og begrepsliste) er valgt i
temainndelingen i intervjuguiden som hovedtemaer. Erfaringer skal underseke informasjonen
fra intervjuobjektene relatert til implementering av ombruk 1 naringslokalene de har erfaring
fra. Holdninger er valgt som tematittel for a fa intervjuobjektene til & forholde seg til holdninger,
siden det er onskelig & se pa informasjonen intervjuobjektene gir og kunne diskutere om dette
kan vurderes som drivere og barrierer hos leietakere fra et holdningsmessig stisted. Videre er
de to siste temaene «Prosjektdetaljer» og «Markedet om fem til ti ar», tatt med for & innhente
supplerende informasjon som kan vare interessant sammen med besvarelsene av

forskningsspersmélene under de to forste temaene. Dette er illustrert ved Figur 2.

Prosjektdetaljer
Erfaringer fra ombruksprosjekter Forskningsspersmil 1
Holdninger til ombruk/beerekraft Forskningsspersmal 2

Markedet om fem tl t1 ar

Figur 2. Strukturering av de fire temaene i intervjuguiden og pavirkning pa forskningsspersmaélene.
Temaene "Erfaringer fra ombruksprosjekter" og "Holdninger til ombruk/baerekraft" er rettet mot a
besvare forskningsspersmal 1 og 2. Temaene "Prosjektdetaljer» og «Markedet om fem til ti &r» sikter

mot & gi supplerende interessant informasjon.
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Spersmdlene 1 intervjuguiden har sekelys pa ombruksmaterialer og -elementer, noe
intervjuobjektene ble informert om i forkant. Dette var for & tydeliggjore at svarene deres skulle
handle spesifikt om ombruk og ikke generelt om barekraft. Ettersom ombruk blir brukt som et
barekraftig alternativ innenfor byggenaringen, er det likevel ogsa stilt spersmél om berekraft,
for & kunne vurdere om leietaker har en oppfatning av sammenhengen mellom disse to.
Begrepet «ombruk» ble forklart i starten av intervjuet, slik at det skulle vaere avklart hva som
ble lagt av betydningen av dette (forklart i Ord- og begrepslisten). I tilfeller der intervjuobjektet
hadde eksempler fra prosjekter der det ikke ble benyttet ombruksmaterialer, men prosjektet var

likevel definert som baerekraftig, har dette blitt inkludert i oppgaven, men tydelig gjort rede for.

3.2.4 Dataanalyse av intervjubesvarelser

For a analysere data fra intervjuene, ble en temasentrert analyse benyttet (Thaagard, 2013).
Dette er en egnet metode innenfor kvalitative studier, da intervjuobjektene svarer pa de samme
spersmélene som omhandler ulike temaer studien baserer seg pd. Informasjonen de ulike
intervjuobjektene har gitt innenfor hvert tema kan sd sammenliknes. Utferelsen av den
tematiserte analysen av dataen folger Larsen (2017) omtale av innholdsanalyse, en felles

metode 4 analysere data pa i1 kvalitative studier (fremstilt i Tabell 4).

Tabell 5. Fremgangsmate for tematisert innholdsanalyse, tabell utformet fra Larsens (2017)

fremgangsmate.
Steg Fremgangsmetode Beskrivelse
1 Tekstene kodes Kodesette nekkelord, beskrivende ord for
intervjuteksten

2 Klassifisere kodene i temaer eller Samle koder i overordnede temaer
kategorier

3 Dataene sorteres etter disse kategoriene = Samle intervjutekst under temaene

4 Dataene undersekes for 4 identifisere Se etter sammenhenger mellom de ulike
menstre intervjudataene

5 Identifiserte monstre sammenlignes Sammenligne data med eksisterende
med eksisterende forskning og forskning og kunnskap om temaet
kunnskapsgrunnlag
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Forste del av analysen bestod av & transkribere intervjuet 1 sin helhet. Videre ble det markert 1
teksten ord som representerte interessante utsagn i teksten. Det ble ogsa notert ned noen
omformuleringer eller tolkninger som skulle representere deler av teksten, der direkte ord ikke
var mulig & markere fra teksten, sékalte deskriptive koder. Intervjuguiden ble fremstilt i en
matrise 1 Microsoft Excel (Microsoft Corporation, 2016), hvor spersmélene ble satt inn 1 hver
sin rad og intervjuobjektene fikk hver sin kolonne. Vedlegg 3 viser et eksempel pa hvordan
matrisen var satt opp. Kodene fra hvert intervju ble sa sammenlignet, og alle kodeordene ble
videre kategorisert inn under atte overordnede kodeord. Under kategoriseringen av de ulike
kodeordene var kunnskap fra tilgjengelig litteratur nyttig og viktig, for & se relevansen for
tolkningen av datamaterialet (Larsen, 2017). De atte kodeordene skulle fungere som en
overordnet tematisering av besvarelsene, for enklere & samle like besvarelser pa tvers av

inndelingen av temaer i intervjuguiden.

3.2.5 Validitet og reliabilitet i kvalitativ undersokelse

Validitet eller gyldighet 1 vitenskapelig forskning er en betegnelse pa hvor godt man klarer a
male det man har til hensikt 4 méle eller undersoke (Kvale & Brinkmann, 2018). Videre er det
tolkningen av dataene som valideres, ikke selve méilemetodene eller testene. Validiteten eller
gyldigheten er altsd ivaretatt dersom metoden som benyttes oppfyller dette, og videre vil
sluttinger eller konklusjoner som trekkes vare sanne dersom disse er basert pa sanne premisser.
Validitet 1 kvalitative studier handler hovedsakelig om bekreftbarhet, troverdighet og
overforingsverdi (Larsen, 2017). Bekreftbarhet vil da vare at det faktisk stilles sparsmal som
gir svar pa det som skal undersekes. I denne oppgaven vil dette tilsvare intervjuguidens innhold
og videre all data som samles inn fra intervjuene, som gir grunnlag for & svare pa
problemstillingen. Troverdighet i kvalitative forskningsintervjuer inneberer 1 hvilken grad
resultatene som kommer frem er palitelige, gyldige og overforbare (Larsen, 2017) gjennom
Thaagard (2013). Overferbarhet i en kvalitativ undersekelse handler om at funnene ber vare
gjeldende utover seg selv, at det skal veere mulig & overfere funnene til andre grupper enn kun
de som har deltatt i undersegkelsen. Dette betegnes som ytre eller ekstern validitet (Larsen, 2017;
Thaagard, 2013). P4 grunn av oppgavens omfang, vil den ikke gi grunnlag for & generalisere
betydningen av besvarelsene, men vil veare et bidrag til & belyse leietakerperspektivet ved
implementering av ombruk ifelge dagens ombrukspraksis. Utvalget av leietakere 1 denne
oppgaven representerer virksomheter av ulik sterrelse og fra forskjellige nzringer, med
tilnaermet lik fordeling av kjonn, noe som vil gi en bredde i svarene og sikre validitet. Likevel

vil datagrunnlaget fra hver kandidat vaere avhengig av hvor utfyllende svarene er. Indre eller
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intern validitet handler om forhold og arsaker innenfor samme prosjekt, om det er en
sammenheng mellom teori og funnene i1 undersekelsen (Larsen, 2017). Ettersom
leietakerperspektivet er lite undersekt i tidligere litteratur, er sammenligningsgrunnlaget
mellom perspektivene fra eksisterende litteratur og funn i oppgaven noe ulikt. Dette er gjort
rede for der dette er tilfellet for & tydeliggjore perspektivene. Sammen kan bekreftbarhet,
troverdighet og overforbarhet ses opp mot intern og ekstern validitet. Redegjorelsen av
forskningsprosessen som beskrevet, bidrar til gjennomsiktighet (Larsen, 2017; Thaagard,
2013).

Reliabilitet knyttes til troverdighet i kvalitative undersegkelser og forteller noe om paliteligheten
i forskningen og fremgangsmaten som er benyttet (Larsen, 2017). Det har i intervjuene vaert
sokelys pé 4 stille apne sporsmél, som ikke er ledende eller antyder hva som ber svares. Der
det oppstod misforstéelser omkring spersmal, ble det stilt oppfelgingsspersmél som ledet
intervjuobjektet tilbake til spersmélet. Intervjuobjektene ble anonymisert av flere arsaker.
Forskningsspersmalene og intervjuspersmélene er rettet mot virksomheters oppfatning om et
tema som kan forarsake negativ omtale dersom disse ikke er forenlig med samfunnets generelle
oppfattelse og forventning til baerekraftige strategier blant virksomheter. Det ble ogsd vurdert
at anonymisering kunne fore til at intervjuobjektene var mer @rlige i svarene de oppga under
intervjuet. For tilretteleggeren kan det derimot tenkes at det er enklere & oppgi @rlige svar som
kan fremsta negativt for leietakeren, enn det kan vere a oppgi negativt ladede @rlige svar for
leietakeren selv. Det har heller ingen relevans for oppgaven & liste kontaktopplysninger til
intervjuobjektene, da formdlet med oppgaven er & underseke leietakerperspektivet ved
implementering av ombruk i leide neringslokaler. P4 grunn av anonymiseringen, er det ikke

mulig repetere forskningen eksakt.
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4 Resultater

Resultatkapittelet fremlegger forst en oversikt over funn fra litteratursekene, for resultater fra
semistrukturert intervju presenteres i flere deler. Her presenteres forst kodesettingen og
struktureringen av resultatene fra semistrukturert intervju, for en sammenfatning av funnene fra
intervjuer av leietakere og tilretteleggere med leietakererfaring presenteres. Til slutt vurderes

paliteligheten til resultatene fra intervjuene.

4.1 Funn fra litteratursek

Litteraturstudiet pa ombrukstemaet som startet med flere ikke-systematisk sek, gav litteratur
som inkluderte rapporter og lovverk publisert av radgiverselskaper, forskningsinstitutter,
interesseorganisasjoner og myndigheter som er brukt og referert til gjennom oppgaven.
Systematiske litteratursek 1 Web of Science viste tilgjengelig forskningslitteratur og tillot
definering av mest relevante sgketermer og kriterier. Sekeprosessen som deretter ble utfort i
form av to systematiske sgk tok for seg et nyere tidsrom. Med begrensning til arstall 2017-2022,
ga det forste systematiske litteraturseket (Litteratursek-1, Tabell 2 1 Metode) et treff pd 455
artikler, og ved deretter & bruke mer fokuserte sekeord 1 et neste sgk (Litteratursek 2, Tabell 3
1 Metode) ga dette 49 treff. Sistnevnte strukturerte sek ble gjort for & finne spesifikk litteratur
om drivere, barrierer og motivasjonsfaktorer for implementering av ombruk innen
byggenzringen. Fra de to sgkene ble oversiktsartikler («review articles») og vitenskapelige
artikler («papers») innhold som traff fokuset i denne oppgaven benyttet og referert til,

flesteparten hentet fra sistnevnte sok.

Av litteraturen fremkommer det sveart lite teori pd ombrukstemaet fra et leietakerperspektiv.
For & belyse tematikken om implementering av ombruk i1 naringslokaler, er det 1 denne
oppgaven hovedsakelig benyttet teori fra et tilbyderperspektiv. Teorien kan likevel anses hoyst
relevant da den presenterer utfordringer og muligheter ved dagens ombrukspraksis, og den er
derfor presentert under forrige kapittel (2 Teorigrunnlag). Det er ogsa inkludert litteratur som
tar for seg erfaringer, holdninger, drivere og barrierer innenfor mer generell berekraftig

byggepraksis, og ikke nedvendigvis ombrukspraksis, men som likevel er relevant.
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4.2 Resultater fra semistrukturert intervju

4.2.1 Besvarelser og kodesetting

Intervjuobjektene som gjennomgikk intervjuprosessen var fire leietakere (Leietaker 1-4), tre
tilretteleggere med leietakererfaring (Tilrettelegger 1-3) og en gérdeier. Etter gjennomgang av
besvarelsene ble det vurdert & se bort fra besvarelsen fra gardeieren i videre resultatanalyse pa
grunn av ulikhet 1 forutsetninger. Gérdeieren leier ut til leietaker og sammenlignet med de tre
tilretteleggerne, ble det tydelig at gardeieren stilte med en annen ekonomisk posisjon og derfor
manglet motivasjonsgrunnlag for & veilede leietakeren i valg av bygge- og innredningslgsninger
under leietakertilpasningene. Leietakere ansetter en tilrettelegger, for eksempel en
interigrarkitekt, til & utvikle passende innvendige lesninger og konsepter. Besvarelsen til
Leietaker 2 viste seg & vere lite bidragende 1 denne oppgaven, da deres ombruksprosjekt ikke
var realisert enda, kun pabegynt. Deres eksisterende lokaler var derfor ikke av
ombruksmaterialer og deler av dataene fra intervjuet med Leietaker 2 er derfor vurdert som
ikke-relevant da valgene ikke er basert pa opplevd erfaring, men pé forhdpninger. Leietaker 2
sine refleksjoner er tatt med under spersmdl om ambisjoner, berekraftstrategier og

fremtidsutsikter for ombruk.

Spersmdl som kun ble stilt til tilretteleggerne ble etter gjennomgang av besvarelsene ogsd
vurdert ikke-relevante og besvarelsene fra disse ble tatt bort for videre analyse. Totalt ble da
besvarelser fra fire leietakerintervjuer og tre tilretteleggerintervjuer tatt med i den endelige
dataanalysen. Selv om resultatene fra intervjuene hadde flere likhetstrekk, var det tydelig at de
ulike leietakerne eller tilretteleggere la en del vekt pa sine egne problemstillinger (se deres ulike
roller 1 Tabell 4), slik at resultatene ogsé hadde en viss bredde. Besvarelsene ble strukturert inn
i kodeord listet 1 Tabell 6, for & enklere kunne sammenfatte besvarelser og sammenligne dem
mellom intervjuobjektene. De ferdig analyserte resultatene fra intervjuene er presentert i to
pafelgende underkapitler som dekker de to forskningsspersmalene, «Leietakererfaringer fra
valg 1 ombruksprosjekter» og «Drivere og barrierer ved ombruk», som ogsa representerer
hovedtemaene fra intervjuguiden, henholdsvis «Erfaringer fra valg i ombruksprosjekter» og
«Holdninger til ombruk/barekraft». Videre er disse delt ifolge et eller flere av kodeordene

(Tabell 6). Sist presenteres besvarelser omhandlende fremtidsutsikter.
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Tabell 6. Kodeord.

Kodeord
Ambisjoner
Krav

Okonomi
Logistikk
Nokkelpersoner
Design
Baerekraft

Omdemme

4.2.2 Forskningsspersmal 1 - Leietakererfaringer fra valg i ombruksprosjekter

Erfaringene til leietakerne og tilretteleggerne med leietakererfaring om implementering av
ombruk i egne neringslokaler er knyttet til realiserte ombruksprosjekter av ulik grad.
Intervjuobjektene beskriver erfaringer fra hele prosesser i et ombruksprosjekt, fra

sokeprosessen til kontraktsignering, og fra selve gjennomferingen og realiseringen.

For leietakerne synes det & variere hvordan de endte opp i aktuelt lokale. Leietaker 1 fant lokalet
selv, Leietaker 2 gjennom en sekemegler og Leietaker 3 og 4 via gérdeieren. Tilretteleggerne
var derimot samstemte om at de fleste leietakerne de hadde samarbeidet med innledet
leieforhold gjennom bruk av en ekstern sekemegler for & finne passende naringslokaler.
Lokaler blir vurdert pd bakgrunn av behovene leietakerne stiller i sine kravspesifikasjoner og
lokalene blir deretter valgt ofte etter flere runder med forhandlinger mellom hva gérdeier
forplikter seg til & levere og hva leietaker forventer, samt forhandlinger om

kostnadsfordelingen.

Béde leietakere og tilretteleggere kunne vise til at ombruksprosjekter var blitt realisert i bade
liten og stor skala, fra 300 m? til 15 000 m? bebygd areal (BYA). Felles for tilretteleggerne var
at de oftest sé realiserte ombruksprosjekter foregé i mindre skala, her rundt 4000-5000 m? BYA.
Byggene med realiserte ombruksprosjekter var primart utfort i eksisterende bygninger som da

ble rehabilitert, i flere tilfeller med pabygg.
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Ambisjoner for ombruk

Det var enskelig & skille mellom ambisjoner og krav til implementering av ombruk i prosjekter,
da det er en klar forskjell mellom disse. Uavhengig av hvor sterk en ambisjon er, vil den kun
representere et gnske om & oppnd noe, 1 motsetning til et krav som gjenspeiler en kontraktfestet

avtale der det forventes et bestemt resultat.

Ved speorsmél om det var satt ambisjoner for bruk av ombruksmaterialer ved inngaelse av
leieforholdet, oppgir tre av de fire leietakerne at de har fatt realisert en viss grad av ombruk i
prosjektet sitt (Tabell 7), hvor to av disse fire satte ambisjoner for ombruk selv. I
byggeprosjektet med den tredje leietakeren som fikk realisert en viss grad av ombruk, var det

gérdeier som satte ambisjonsnivéet.

Tabell 7. Realisering av ombruk i byggeprosjekt.

Leietaker 1 Leietaker 2 Leietaker 3 Leietaker 4
Ca. 4000 m*> BYA Ca.15000 m* BYA Ca. 300 m*> BYA Ca. 11000 m?> BYA

Realisert Ikke realisert Realisert Realisert

Tilretteleggerne fortalte at 1 de fleste tilfeller var det leietaker som satte ambisjoner for ombruk.
Tilrettelegger 1 forklarte at leietakeren satte en ambisjon om ombruk forst etter 4 ha sett at
aktuelt leielokale hadde materialer det var mulig & ombruke. Tilrettelegger 2 og 3 ga ogsé noen
eksempler der gardeier selv hadde satt ambisjonsnivaet om a ombruke det som var mulig. Dette
var en utvikling tilretteleggerne tidligere kun sa i liten grad, men som sa forekommet oftere de
siste to-tre arene. For prosjekter med ambisjoner for ombruk vurderte flesteparten av leietakerne
og tilretteleggerne at ambisjonen var generelt utformet, og pa en mate som uttrykte at prosjektet
skulle ombruke mest mulig eller det handlet om ombruk av mebler. Mélsetningen var ikke
nedvendigvis hey, og ambisjonen var realistisk 4 oppnd. Tilretteleggerne la til at det
innledningsvis 1 leietakerens leveransebeskrivelser tydelig ble formidlet barekraft som en
ambisjon som var viktig for virksomhetene, men nér det kom til selve kravspesifikasjonen var

forventningen at tekniske kravene skulle folge TEK17 og ambisjonene ble derfor overstyrt.

Ved spersmdl om hvordan ambisjonene forholdt seg til det faktiske resultatet av ombruk,
formidlet Leietaker 1, 3 og 4, som fikk realisert ombruk, at resultatet ble hoyere enn de forventet

sammenlignet med ambisjonene de satte i forkant av prosjektet. Tilretteleggerne formidlet
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derimot at resultatene ofte hadde vert svert sprikende og nevnte at gkonomi, ambisjoner som

ikke var dyptgaende og forhold knyttet til prosess og logistikk som arsaker til dette.

Krav til ombruk

Ved speorsmdl om krav, svarte omtrent samtlige intervjuobjekter, bade leietakere og
tilretteleggere, at det ikke var stilt krav til implementering av ombruk i byggeprosjekter
leietakere hadde gatt inn i. Av alle intervjuobjektene forklarte derimot Leietaker 1 at gardeier
hadde satt et konkret prosentkrav til bruk av ombruksmaterialer i deres prosjekt. Leietakeren
for dette prosjektet vurderte girdeierens prosentkrav pd ombruk som lav, og at realiseringen

viste seg 4 bli langt bedre enn dette kravet.

Det fremstar at blant intervjuobjektene som har erfaring med prosjekter hvor ambisjonsniviet
har veert forende for realiseringen av bruk av ombruksmaterialer i prosjektet, Leietaker 1 og 2,
Tilrettelegger 1 og 3, sd var det i noen tilfeller mulig & vere fleksibel péd leietakernes
kravspesifikasjoner. Dette gjaldt hvis det var funnet losninger med ombruksmaterialer som
tilfredsstilte kravspesifikasjonene tilstrekkelig. Tilrettelegger 2 forklarte at det er vanskelig a
sette krav pa levering av ombruk, siden det er uvisst hva som finnes av tilgjengelige materialer

to ar frem 1 tid, og byggeprosjekter gjerne kan vare over noen ar.

Erfaringer med okonomi og logistikk i ombruksprosjekter

Serlig tilretteleggerne var tydelig pa at ekonomi har vart svert definerende for om
implementering av ombruk har blitt gjennomfort i1 stor eller liten grad. Tilretteleggere fortalte
om at leietakere vegrer seg for & velge ombruk og velger ofte bort losninger som benytter
ombruksmaterialer pd grunn av de gkte kostnadene som kreves for a finne, tilpasse og montere

lgsninger av ombruksmaterialer.

I byggeprosjektene hvor ombruk har blitt realisert, fortalte Leietaker 1 om at det ble bevilget
stotteordninger til prosjektet for & fa realisert ombruk i sterre grad. Leietaker 4 trakk frem at de
sannsynligvis sa ut til & ha spart penger ved & ombruke mebler og ombrukselementer inn i deres
nye lokaler. Leietaker 3 sa derimot at de hadde vert villige til & dele kostnadene med gardeier

for 4 fa til ombruk 1 enda sterre grad.
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Alle intervjuobjektene trakk frem prosessen, med de logistikkmessige behovene som en
utfordring i ombruksprosjekter. Prosjektering og utforming av designkonsepter kan bli hindret
av usikkerheten for hva som finnes av tilgjengelige materialer, fortalte leietakerne og
tilretteleggerne om. Leietaker 3 fortalte at realiseringen av ombruk i deres lokaler ble betydelig
hoyere enn antatt, fordi de var heldige med & finne noen essensielle materialer som kunne
benyttes flere steder i lokalet. Videre var realiseringen avhengig av om de hadde tilstrekkelig
med lagringsplass, i tillegg til hva de fant av materialer og om de hadde mulighet til & restaurere
dem. Alle tilretteleggerne fortalte om hvordan de er nedt til & kunne dokumentere hvordan
materialene tilfredsstiller de tekniske kravene, noe som er vanskelig & gjennomfere for brukte
materialer med ukjent bakgrunn. De fortalte at dette er noe av det som hindrer

ombruksrealisering. Ingen av leietakerne nevnte dokumentasjon som hinder for ombruksvalg.

Nokkelpersoner for ombruksprosjekter

Da intervjuobjektene ble spurt om hvilke nekkelpersoner som var viktige for & drive
ombruksprosjektene fremover, trekker flere frem prosjektleder, entreprener og interigrarkitekt,
bade blant leietakerne og tilretteleggerne. Det trekkes frem egenskaper som & vare
lgsningsorientert og fremoverlent, samt evne til 4 torre & ta beslutninger pad vegne av
virksomheten béde hos leietaker selv, men og hos akterene i prosjektet nevnt ovenfor. Oversikt
og kjennskap til prosjekt, engasjement og vilje til & glennomfere prosjektet med de ambisjonene
som er satt for prosjektet, utrykkes ogsd som arsaker til vellykkede ombruksprosjekter.
Leietaker 4 oppga at for & fa realisert ombruk i heyere grad enn de har oppnadd na, er de nedt

til & leie inn en rddgiver som besitter kunnskapen de opplever er nedvendig.
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Oppsummering av pavirkende faktorer for valg
Fra intervjuene kan faktorer som pévirker leietakers valg i ombruksprosjekter oppsummeres

som vist 1 Tabell 8.

Tabell 8. Oppsummering av pavirkende faktorer for valg av ombruk.

Pavirkninger Funn

Ambisjoner vs. krav Ambisjoner er forende for ombruksvalg og blir gjerne satt
av leietaker ved kontraktsinngéelser for nye leieperioder.
Kravsetting av ombruk er forelopig utfordrende ved
dagens ombrukspraksis, men fleksibilitet ved
kravspesifikasjoner forekommer.

Okonomi Okonomi har ulik betydning for leietakere i oppgaven,
men er 1 hovedsak forende for leietakeres realisering av
ombruk 1 naringslokaler.

Logistikk Uforutsigbarhet og lite oversikt over tilgjengelige
materialer er avgjerende for hvilke materialer og
losninger som velges.

Juridiske reguleringer Pévirker ikke leietakeren 1 like stor grad som det gjor for
andre akterer, men har indirekte pavirkning pé leietaker.

Nekkelpersoner Nokkelpersoner er viktig for & gjennomfore
ombruksprosjekter med ivaretagelse av ambisjonene som
ble satt for prosjektet. Nokkelpersonene bidrar ogsa med

oversikt og er en alliert i gjennomferingen.

4.2.3 Forskningsspersmal 2 - Drivere og barrierer ved ombruk
Intervjuobjektene uttrykte flere refleksjoner leietakere har rundt ombruk, i oppgaven tolket som

ulike holdningsmessige drivere og barrierer ovenfor ombruk.

Barekraft og ansvarsfolelse

Det synes a vare et gap mellom hvordan leietakere omtaler baerekraft og hvordan de knytter
sine egne barekraftstrategier til aktuelt byggeprosjekt for egne leielokaler. Leietaker 3 og 4
kjente godt til virksomhetens bearekraftstrategier og uttrykte at det var naturlig & viderefore

disse 1 form av ambisjoner for ombruk inn i aktuelt byggeprosjekt. For de to andre leietakerne,
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kjente ikke Leietaker 1 til om det fantes noen barekraftstrategier 1 virksomheten og for
Leietaker 2 fantes det barekraftstrategier, men leietaker kjente ikke til hva disse handlet om.
Tilrettelegger 1 og 3 fortalte om uttalte baerekraftstrategier fra leietakere, og at leietaker beskrev
disse 1 seknadsprosesser for & finne neringslokaler. Tilretteleggerne opplevde likevel at
overforingen av berekraftstrategier, hvis disse eksisterte, til ambisjoner for ombruk i
byggeprosjekter var fravaerende. Tilretteleggerne beskrev at baerekraft ofte ble snakket stort om
og var av betydning, men da lgsninger ble presentert som ivaretok baerekraftstrategiene, enten
gjennom implementering av ombruk eller andre mer sirkulere lgsninger, ble disse avslatt. De
beskrev videre at etter deres erfaring satt ikke baerekraftstrategiene sé dypt, altsa ble disse ikke
tatt sa seriost, eller andre faktorer var viktigere enn & overholde barekraftstrategiene og
ambisjonene. Omtrent samtlige av intervjuobjektene svarte likevel at de sd pd det som

barekraftig & velge ombruksmaterialer.

Leietaker 2, som ikke hadde realisert ombruk i forrige prosjekt, men hadde ambisjoner for dette
1 fremtidig byggeprosjekt, omtalte det kommende prosjektet som av liten betydning for det
ellers store baerekraftsarbeidet som blir gjort gjennom egen virksomhet. Leietaker 2 som
avkreftet at det fantes ambisjoner for ombruk i deres navarende lokaler og ikke hadde realisert
noe ombruk der, dreide samtalen over til & prate om ambisjoner for baerekraft som virksomheten

hadde generelt.

Ved spersmal om leietakere opplevde et ansvar for & drive mer barekraftig, uavhengig av
prosjektet leietakerne stod i, svarte Leietaker 2 og 3 ja til dette. Tilrettelegger 3 svarte at de
vurderte det til at noen leietakere opplevde et ansvar, men at det ofte stod om gkonomi nar det
kom til hvor dypt dette ansvaret stakk. Ble ombruk eller andre barekraftige losninger dyre,

synes det ofte 4 métte vike for rimeligere alternativer eller alternativer med enklere logistikk.

Ombruk som en verdi for omdemmet

Flere av intervjuobjektene gjentar & trekke frem betydningen leietakerne ser 1 & velge
ombruksmaterialer. Ombruksmaterialer ser ut til & ha fatt en verdi i seg selv og dette har positiv
betydning for selskapets omdemme. Leietaker 1, 2 og 4 fortalte hvordan det har hatt en positiv
verdi for virksomheten & ha valgt ombruk. Leietaker 1 henviser til oppmerksomheten de har
fatt, Leietaker 2 fortalte om at de héper det vil snakkes om deres forelopig urealiserte
ombruksprosjekt nar det blir ferdigstilt, og Leietaker 4 oppgir at & drive barekraftig er i trad

med samfunnets forventning, som delvis arsak til at de har valgt ombruk. Tilrettelegger 1 og 3
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forklarer den omdemmeskapende verdien ombruk kan ha med at ombruk oppleves som en
okende trend i bade byggeneringen via etterspersel fra leietakere, men ogsda grunnet
ettersporselen ellers 1 samfunnet. Tilrettelegger 1 gjentar flere ganger gjennom intervjuet at
byggenzringen ma torre a snakke om at det er noe kommersielt i ombruk, at det har en verdi
for selskapet utover det miljovennlige aspektet som ligger 1 & implementere ombruk. Flere av
tilretteleggerne trekker frem at leietakere synes 4 snakke heyt om de bearekraftige losningene
de har benyttet i prosjekter, selv om tilretteleggerne sitter med erfaringer om at leietakerne
kunne gjort mer, at de kunne ha valgt lgsninger som 1 sterre grad kunne fulgt ambisjonene for

prosjektet. Tilretteleggerne kaller det gronnvasking.

Design med ombruk

Identitet var et tema som samtlige intervjuobjekter tok opp som en viktig del av utformingen
av ombruksprosjektene. Alle intervjuobjektene delte syn pa at leietakere satte designprofil hoyt
og at identiteten var viktig & fa gjenspeilet i valgene som ble tatt i ombruksprosjektene.
Leietakerne som hadde realiserte ombruksprosjekter uttrykte selv at de ikke s& pd det som et
problem & knytte ombruk til egen designprofil, selv om profilen var tydelig. For Leietaker 3 var
materialiteten pa elementene som ble funnet, og videre selve bearbeidingen og forming av
mebler og inventar, viktigere enn det faktum at det var ombruksmaterialer som ble benyttet.
Designprosessen og materialkvaliteten var svert viktig for den enskede sluttprofilen. Leietaker
1 uttrykte at de var sveert fleksible 1 konseptvalgene sine og at de aksepterte tilnermet like
ombrukselementer og -materialer, som kunne erstatte opprinnelige onsket uttrykk. For
Leietaker 4 fremsto det viktigere at de eksisterende materialene og inventaret de hadde fra
forrige leieperiode fremdeles var funksjonelle og ikke fremsto brukte eller gamle. Dette var en
viktigere identitetsskaping enn a skape et nytt uttrykk eller ny identitet i sammenheng med ny

leieperiode og dette ombruksprosjektet.

Tilretteleggerne avkreftet ogsd at det har vart designmessig utfordrende a kombinere
ombruksmaterialer til & passe leietakers designprofil. Tilretteleggerne forklarte betydningen av
hvordan god formidling rundt presentasjonen av interierkonsepter og utforming av lokalene var
viktig for & fa overbevist leietakerne i de tilfellene hvor de tvilte. De fortsetter med at det kan
vere vanskelig for leietaker a visualisere hvordan sluttresultatet skal bli seende ut, men at god

historiefortelling og illustrasjoner er viktig for & overbevise om dette.
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Tilrettelegger 1 og 3 uttrykte at leietakere de hadde samarbeidet med, viste aversjoner mot a
overta lesninger og lokaler fra tidligere leietakere, og var opptatt av at deres nye lokaler skulle
foles som kun deres. Tilretteleggerne sa ekende vilje og interesse for ombruk blant leietakerne
1 lopet av de siste tre-fire arene, men understreket betydningen av at det ikke kunne ga pd

kompromiss med identiteten som skulle skapes i lokalet.

Ifolge alle tilretteleggerne er det en oppfattelse blant leietakere at ombruk betyr en darligere
kvalitet pa materialene og at det 1 tillegg blir dyrere, selv om ingen av leietakerne tok opp en
direkte bekymring for kvalitet. Derimot snakket Leietaker 3 om at det var det av stor betydning
at materialene var av god kvalitet og at bearbeidelsesprosessen utgjorde stor betydning for
realiseringen. Kvaliteten var en viktig del av skapelsesprosessen. Leietaker 2 mener materialene

ma veare av tilstrekkelig kvalitet for at det skal vere attraktivt & ombruke.

Okonomi og logistikk

Tilrettelegger 1 og 3 uttrykte at de ser at betalingsvilligheten blant leietakerne er lav, for & betale
for noe som ikke er nytt. De fortalte videre at leietaker finner det vanskelig & forsta at noe som
er brukt, skal koste mer enn det som er nytt. Det fortelles om at leietaker er urolig for at gérdeier
skal tjene pa ombruksprosjektet, at ombruksmaterialer vil spare gardeier for utgifter og derfor
ha tilegnet seg en bedre kontrakt enn det leietakeren har. Til sammenligning ble det fortalt at
gardeier hadde presentert losninger med ombruk av materialer, men hvor leietaker avviser fordi
de ikke ensker & betale dyrere for a bruke lesninger. Leietaker 2 uttrykte at ombruk ma f4 en

storre ekonomisk fortjeneste for det kan implementeres i storre omfang.

Flere av leietakerne og tilretteleggere nevner at ombruk i dag er for spesielt interesserte, og i
dette ligger det et ekstra engasjement pa individnivd for & fi gjennomfert prosjekter med
ombruksmaterialer, da det enda ikke er etablerte markedssystemer som er lagt til rette for a
benytte ombruk. Leietaker 1 og 3, samt de tre tilretteleggerne, hevder at det forelepig er delvis

tilfeldig hva som finnes og dette pavirker realiseringsgrad av ombruk i prosjekter.

For framtidsutsiktene til ombruksmarkedet er intervjuobjektene delt i om ombruk benyttes i
hoy grad om fem til ti &r. Leietaker 1 mener fem til ti ar ikke er nok, at verken etterspearselen er
stor nok eller systemene gode nok for & fa etablert ombruksmarkedet tilstrekkelig til at det kan
konkurrere med eksisterende hindteringer og fremgangsmaéter. Leietaker 3 uttrykte behovet for

at om ombruk skal vaere attraktivt nok, krever det tilstrekkelig tilgang pa materialer og at det
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logistikkmessige rundt ombruk mé etableres. Leietaker 1, 3 og 4 og alle tilretteleggerne
etterspor en oversiktlig og tilstrekkelig tilgang pd ombruksmaterialer. Leietaker 1 mener videre
at realiseringen av ombruk derfor er stedsavhengig, at det vil lykkes pé steder hvor det er storst

ressurser og engasjement til 4 fa det gjennomfort.

Oppsummering av drivere og barrierer

Fra intervjuene kan drivere og barrierer for ombruk oppsummeres som vist i Tabell 9.

Tabell 9. Oppsummering av drivere og barrierer for ombruk.

Driver/barriere Funn

Baerekraft og andre begreper Lite gjennomgaende barekraftsambisjoner og
ambisjoner 1 ombruksprosjekt.

Utydelig definisjon av ombruk, baerekraft og andre
begreper innenfor barekraft fremstar utfordrende for
leietakere.

Ansvarsfelelse Valg ikke nedvendigvis forankret 1 begrepet barekraft.
Ansvarsfolelsen for a drive barekraftig er ikke
gjiennomgéende i ombruksprosjekter, da ansvarsfelelsen
ma4 vike for andre prioriteringer.

Omdomme Okt positiv omdemmeverdi av 4 implementere ombruk.

Identitet De mange aspektene ved identitet kan realiseres

gjennom design med ombruk.

Interesse Interessen og engasjementet er til stede for ombruk, i
okende grad.
Kvalitet Usikkerhet rundt dokumentasjon og utfordrende &

garantere for kvalitet.

Okonomi Okonomi avgjerende for implementering av ombruk,
omstendelige ombruksprosessene resulterer 1 gkte
kostander 1 motsetning til prosessene ved nye materialer.

Logistikk Innen det logistikkmessige er utvalg, oversikt og
uforutsigbarhet rundt materialer og elementer

utfordrende.

34



4 Resultater

4.2.5 Palitelighet ved resultatene

Metoden valgt for denne masteroppgaven, kan ha flere momenter som kan pavirke
paliteligheten. Sneballmetoden ble benyttet ved at intervjuobjekter selv kom med forslag om
andre aktuelle intervjuobjekter til undersekelsen, kan ha pavirket oppgaven. Dette pa grunn av
at de utvalgte intervjuobjektene har blitt selektert ut av noen som hadde kjennskap til noen av
de andre intervjuobjektene og derfor ikke ble valgt med en ensket bredde av ulike

intervjuobjekter.

Semistrukturert intervju virket hensiktsmessig for oppgaven, da spersmélene ikke nedvendigvis
har veert like treffende for alle intervjuobjektene. Likevel kan dette ha hatt en mindre bra effekt
i noen intervjuer, da oppfelgingsspersmal er avhengig av hvor mye intervjuobjektet utbroderer,

1 tillegg til at alle intervjuobjektene ikke neadvendigvis har blitt stilt de samme sporsmélene.

Der leietakerne som ble intervjuet kun refererte til et aktuelt prosjekt, hvor ombruk har blitt
benyttet i ulik grad, kunne tilretteleggerne gi eksempler pa erfaringer med flere prosjekter og
med et storre utvalg av type leietakere. Transkribering av intervjuene i etterkant har gjort det
mulig & analysere intervjuene med storre negyaktighet. Anonymiseringen av intervjuobjektene

var et grep for 4 blant annet fa frem sa arlige svar som mulig.
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5 Diskusjon

I denne masteroppgaven er det er gjort en litteraturstudie og semistrukturert intervju. Gjennom
besvarelser pd to forskningsspersmal som dekket leietakererfaringer fra valg 1
ombruksprosjekter og drivere og barrierer ved ombruk sett opp mot tilgjengelig litteratur,
fremkommer et leietakerperspektiv som beskriver hva leietakerperspektiver det er viktig &

tydeliggjore for akterer i byggenaringen for & oppné ekt implementering av ombruk.

Hvor omfattende et litteratursek skal vaere er avhengig av fagomrade og hva det skal brukes til.
Det gjennomferte litteraturstudiet pd ombrukstemaet 1 denne oppgaven innhentet litteratur som
dannet et godt teoretisk grunnlag for oppgaven, og det fungerte som bakgrunn for utarbeidelse
av intervjuspersmalene. Studiet fanget opp flere perspektiv og en viktig helhet av fagfeltet, der
det fra ikke-systematisk sok i NMBUs Oria og Google/Google Scholar ble innhentet
informasjon fra lovverk publisert av myndigheter og informasjon fra rapporter publisert av
radgiverselskaper, forskningsinstitutter og interesseorganisasjoner tilknyttet byggenaeringen.
Ikke-systematiske litteratursegk i Web of Science ledet videre til to systematiske sek som bygger
pa en streng inkludering/ekskludering av kriterier og utvalgte termer/sekeord for fagomréadet.
Disse fanget opp relevant forskningslitteratur for et nyere tidsrom i trdd med at fagfeltet rundt
ombruk, der klimaendringer, klimagassutslipp og et gronnere samfunn stér 1 fokus, er et fagfelt
som har endret seg betraktelig i lapet av de siste arene. Serlig forskningslitteraturen bidrar med
en god tyngde til diskusjonen. Med bakgrunn i et lite undersegkt leietakerperspektiv og litteratur
primert fra perspektiver fra ulike akterer tilknyttet byggeneringen som utvikler og tilbyr
radgivende og utferende tjenester i1 forbindelse med ombruk og en gronnere byggepraksis, vil
funn i denne oppgaven vere et positivt bidrag for et bredere syn pa utviklingen av
ombrukspraksisen. For diskusjon rundt erfaringer, holdninger, drivere og barrierer bak
implementering av ombruk (Entra, 2021; Fuglseth et al., 2020; Ghisellini et al., 2018; Grenn
Byggallianse & Hogskolen 1 Ostfold, 2019; Ibenholt et al., 2020; Kilvar et al., 2019; Knoth et
al., 2022; Nordby & Bugge, 2018; Nordby, 2019; Rakhshan et al., 2020; Sandberg &
Kvellheim, 2021; Sandberg et al., 2022; Selvig et al., 2020), gav ogsa litteratur om disse
faktorene tilknyttet mer generell barekraftig byggepraksis, ikke bare ombrukspraksis, nyttig
informasjon (Fenner & Ainger, 2020; Giorgi et al., 2022; Kim & Lim, 2020; Munaro et al.,
2020; Zhang et al., 2019; Zhang et al., 2018)
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At ambisjoner hos leietakere er uttalt mer forende for valg som tas 1 ombruksprosjekter, fremfor
kontraktfestede krav, er en naturlig konsekvens av at det i dag kan veare utfordrende med nok
sikkerhet 4 kunne gjennomfeore et ombruksprosjekt under dagens regelverk grunnet
uforutsigbarhetene i ombrukspraksisen (Espelid et al., 2019; Fuglseth et al., 2020; Knoth et al.,
2022; Nordby, 2019; Sandberg & Kvellheim, 2021). Ambisjoner skiller seg fra krav som er
kontraktfestet og vil pavirke valg i ombruksprosjekter pad en annen méte enn krav. Det er
interessant at valget om & benytte ombruk i rehabiliteringen av leide naringslokaler ifelge
intervjuobjektene hovedsakelig var ambisjonen satt av leietakeren selv. Det & tydeliggjore at
gardeiere av naringslokaler bidrar lite til dette, kan mulig fore til storre bidrag fra gardeiere 1
fremtiden. Dersom bade leietaker og gardeier deler ambisjon om hey ombruksrealisering tas

dette 1 storre grad med i kontraktsinngéelser.

I denne undersegkelsen hadde tre av de fire leietakerne opplevd realiserte ombruksprosjekter
som varierte i sterrelse (300, 4000 og 11 000 m? BYA), mens tilretteleggerne beskrev en noe
sprikende realiseringsgrad og at de realiserte var av mindre storrelse (4000-5000 m?). Det er
mulig ombruk implementeres mest vellykket 1 mindre prosjekter med dagens ombrukspraksis,

noe som kan bekreftes dersom sterre undersekelser enn denne gjennomfores.

Leietakerne uttalte seg ulikt om gkonomi i ombruksprosjektene, en leietaker pastar besparing
ved & ombruke, en annen3 var villig til 4 ta en sterre kostnad selv for & gke realiseringsgraden,
mens tilretteleggerne pépeker at leietakere synes & unngd ombrukslesninger hvis prisen for &
benytte ombruk er hgyere enn for nyere materialer. Det sistnevnte hindrer ombruk i & etablere
seg. Per i dag ser det ut til at det ikke er selve ombruksmaterialene som forer til okte kostnader,
men det er ekstra prosjekteringsarbeidet som er kostnadsferende (Entra, 2021; Ibenholt et al.,
2020; Kilver et al., 2019). For at ombruk skal implementeres 1 storre grad, ber de gkonomiske
aspektene ved dette markedet undersekes n@rmere, for 4 kunne oke implementering av ombruk
(Ibenholt et al., 2020; Rakhshan et al., 2020). I oppgaven er det vanskelig & vurdere det
okonomiske aspektet da det ikke har vart sekelys pa pris 1 forhold til realiseringsgrad. En av
leietakerne oppga bevilget skonomiske insentiver for at ombruk skulle bli realisert i storst mulig
grad. For Entra (2021) var det tydelig at de insentivene selskapet ble bevilget i deres
ombruksprosjekt, ikke kunne dekke opp for de ekstra kostandene som tillop rundt
prosjekteringen. Entra mente likevel at gkonomiske insentiver er heyst nedvendig for a fa
realisert ombruksprosjekter. @konomi er styrende for de fleste byggeprosjekters realisering og

leietakere tar valg basert pa avsatte midler, ogsa 1 ombruksprosjekter. En forskjell mellom
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leietaker og andre akterer 1 byggenaringen er en storre forstdelse av hva ombruk innebaerer
med tanke pa kostander og klimaeffekt, synes & vaere avgjerende pa implementering av ombruk.
En ting ingen av intervjuobjektene nevner, som det heller ikke var noen direkte sparsmél om,
er behov eller onske om & bli presentert eller selv & kunne beregne en miljoeffekt av et
ombruksprosjekt. Dette kan gjores béde i forkant og etterkant av et ombruksprosjekt ved en
livslgpsvurdering (Fuglseth et al., 2020). En slik vurdering kan ha stor nytteverdi for
bevisstgjering og attraktivitet rundt ombrukspraksisen for leietaker som da vil se effekten det &
redusere avfallsmengden har pa de globale klimagassutslippene (IPCC, 2021; IPCC, 2022;
Meld. St. 13 (2020 — 2021); SSB, 2021a; SSB, 2021b) byggenaringen star for (Asplan Viak,
2019; GlobalABC et al., 2019).

I litteraturen er det sokelys pad utfordringer knyttet til logistikk som avgjerende for
gjennomforing av ombruksprosjekter, slik som oversikt og forutsigbarhet over tilgjengelige
brukte materialer, samt demontering og transportering av brukte materialer mellom lokasjoner
(Fini & Forsythe, 2020; Fuglseth et al., 2020; Ibenholt et al., 2020; Kilver et al., 2019; Knoth
et al., 2022; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020). Fra intervjuene nevnte to av
leietakerne tilgang pé@ materialer som essensielt for deres realisering av ombruk i sine
naringslokaler, og tre av leietakerne beskrev & realisere ombruksprosjekt i hagyere grad enn
forventet. Det ble nevnt at utvalget var avgjerende for realiseringen, og en av leietakerne kom
tilfeldig over en storre mengde materialer som kunne benyttes til flere deler av deres lokaler.
Bruk av mebler og ombrukselementer fra tidligere lokale ble ogsd nevnt, noe som bare er en
mindre ressurs for bredden 1 et ombruksmarked, men kan vare en ressurs i tilfeller hvor en
gérdeier har flere eiendommer og sannsynligheten for a ha flere ombruksmaterialer tilgjengelig
for leietakeren er storre. Hvis utvalget av tilgjengelige materialer og elementer utelukkende
baseres pa gardeiers egne materialbank, slik som fungerte under Entra (2021; Espelid et al.,
2019), vil ombruksprosjekter primart fungere for utleie med store gardeiere og
ombruksmarkedet vil ha utfordringer med 4 etablere seg for et bredere utvalg av leietakere. En
av tilretteleggerne ytret at det var vanskelig & stille kontraktfestede krav til ombruk, fordi det
var vanskelig & forespeile hva som fantes og kunne leveres en gitt tid frem i prosjektet.
Tilstrekkelig utvalg av ombruksmaterialer, beskrives ogsa a vere stedsavhengig, med tanke pa
at starre byer med storre byggevolum kan ha flere tilgjengelige materialer i omlep (Ghisellini
et al., 2018). Dette kan vaere utfordrende for leietakere i mindre byer, hvor ombrukspraksisen
kan veare lite etablert og utvalget mindre. At nye akterer og nye tjenester etablerer seg i

byggenaringen (Fuglseth et al., 2020; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020), som
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digitale markedsplasser (Loopfront, 2021; Rehub, 2021) materialpass til dokumenteringsformal
(Madaster Norway, u.4.), spesifikk rddgivning pa ombruk (Resirqel, u.a.) eller rivetjenester
(Norsk Riving AS, u.a.), er en positiv padriver for at leietakere kan introduseres for enklere og
enklere ombruksprosesser. Slike tjenester forenkler ikke bare omsetting av komponenter, men
det etableres ogsa en oversikt og kartlegging av tilgjengelige materialer. Bade leietakere og
tilretteleggernes forklarte at krevende arbeid med & finne passende ombrukskomponenter er en

avgjerende del i realiseringen av ombruksprosjektet.

Fra intervjuene kan det tyde péd at regelverk og dokumentasjonsordninger som hindrer
omsetting av ombruksmaterialer hovedsakelig er en utfordring for tilbydere og andre akterer i
naeringen (Condotta & Zatta, 2021; Giorgi et al., 2022; Munaro et al., 2020; Selvig et al., 2020),
men ikke for leietakere direkte. Ombrukslesninger kan 1 mange tilfeller utelates pa grunn av
manglende dokumentasjonsmuligheter (DiBK, 2018). Det har ikke blitt undersekt om mulige
losninger med ombrukselementer har falt bort pd grunn av utfordringer med dette i denne
oppgaven, og ingen av leietakere nevnte noe om slike utfordringer. Andre akterer i
byggenaringen patar seg ofte ansvaret for regler og krav (Entra, 2021; Espelid et al., 2019) som
eksisterer 1 denne naringen, som at byggevarer ma omsettes gjennom byggevareforordningen
(DiBK, 2020) som uteves gjennom byggevareforskriften (DiBK, u.d.-a) og at ingen av disse
omtaler brukte byggevarer (DiBK, 2020; DiBK, 2021). Omsetting fungerte bra for Entra under
eksisterende regelverk ved omsetting under samme gérdeier (Entra, 2021; Espelid et al., 2019),
hvor dokumenteringskravet fra Byggevareforordningen da ikke inntreffer, ettersom byggevaren
ikke omsettes eksternt eller skifter eier. Dette kan vare en fordel for leietakere som leier
naringslokaler eid av gardeiere med flere eiendommer, fordi materialutvalget sannsynlig vil
vare storre, eller eier kan ha en materialbank der det er laget en oversikt over tilgjengelige
ombruksmaterialer og -elementer med detaljer som antall, kvalitet og annet. De tekniske
kravene til materialet ma fremdeles tilfredsstille kravene i TEK (DiBK, u.4.-b). Forslaget om
endring av byggevareforordning, slik at den kan omhandle hvordan brukte byggevarer skal
omsettes, er sendt pa hering (DiBK, 2021; DiBK, 2022), og vil forhdpentlig gjore
gjennomforing av ombruksprosjekter enklere. Juridiske reguleringer kan virke positivt for
leietakernes muligheter for & velge mellom flere ombrukslesninger og potensielt bidra til 4 stille
krav til ombruk i fremtiden. Mer overordnede, systemiske reguleringer som innferingen av EU
taksonomi (European Commission, 2021; European Commission, 2022; European
Commission, u.d.-a), kan se ut til 4 sette investeringsakterer (Meld. St. 31 (2020-2021)) og

starre selskaper ovenfor et ansvar i & drive mer barekraftig. EU taksonomien vil trolig heller
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ikke pavirke leietakere 1 direkte grad, men kan péavirke gardeier som sé kan stille strengere krav
til berekraftige valg ved sine bygg og naringslokaler. Dette kan bade begrense leietakers
valgmuligheter og vaere positivt for leietakere som ser etter lokaler der ombruk uansett er viktig

for eksempelvis virksomhetens profil og omdemme.

Forutsetningene til leietakere sammenliknet med ulike tilbydere i byggenaringen, er ofte pa
ulike nivéer med tanke pa kunnskap om ombruk, muligheter og de positive klimaeffektene
(Kilveer et al., 2019; Nordby & Bugge, 2018) ved a velge ombruk. Leietakere som stiller krav
basert pd manglende kunnskap, kan gd inn med ensker de ikke vet nok om eller som ikke lar
seg gjennomfere. Fenner og Ainger (2020) skriver om ansvaret som de mener byggingeniorer
mid ta. Som fagpersoner er byggingenigrer i en unik posisjon til & rade leietakere i
ombruksspersmal og veilede 1 hva som er mulig og hvilke klimaeftekter det vil utgjere. Dette
kan overfores til alle rddgivere som samarbeider med leietakere 1 ombruksprosjekter. Fra
intervjuene der det kom frem at flere tilretteleggere opplevde at leietakere ikke gjorde nok, at
de kunne tatt flere og bedre konsekvente ombruksvalg gjennom hele deres prosjekt, kan skyldes
at leietakerne ikke kjente sa godt til alle tilgjengelige muligheter og heller valgte ut fra det som
passet best fremfor det som konsekvent ville vaert riktig & gjore ifelge ambisjonene sine.
Litteraturstudiet i denne oppgaven fanget ikke direkte opp behovet for nekkelpersoner som ble
beskrevet av intervjuobjektene. Ved spersmél om nekkelpersoner kom det tydelig frem at disse
har vert helt nedvendige for gjennomferingen av ombruksprosjekter. Béde leietakere og
tilretteleggere trekker frem prosjektledere og entreprenerer, men ogsa interigrarkitekter som
viktig for & fa gjennomfert ombruksprosjekter, og at egenskapene som a ha oversikt, ha
konsekvente miljgambisjoner gjennom alle prosjektets faser, a ta viktige beslutninger og a vaere
omstillingsdyktig og lesningsorientert er viktige. Dette kan tolkes til at nekkelpersonen
oppleves viktig for leietaker og leietakers beslutninger i ombruksprosjektene, da disse gjerne er
mye mer erfarne og besitter nadvendig faglig kunnskap og tar vare pa leietakers interesser. Om
ombruk er for spesielt interesserte slik den ene leietakeren i denne oppgaven og Fuglseth et al.
(2020) beskriver, kan forstdis med at ombruksprosjekter er en mer omstendelig og
kostnadskrevende (Ibenholt et al., 2020) prosess sammenliknet med mer konvensjonelle

byggeprosjekter.

Mens alle leietakerne utenom en, ytret at de opplevde et ansvar for a drive baerekraftig, svarte
tilretteleggerne 1 denne oppgaven at de sa at noen leietakere folte et ansvar, men at ansvaret

ikke var gjennomgaende eller eksisterende ved alle valg i et ombruksprosjekt. Ansvarsfolelse

40



5 Diskusjon

virker altsa bare delvis a vare en driver for ombruk og ma vike for andre prioriteringer hos
leietakeren. Ettersom det ble spurt om holdninger og ansvarsfelelse rundt ombruk i lys av a
vare barekraftige, er det nerliggende a forsta at dette er vanskelig & ytre seg fritt om, i frykt
for & fremsté som lite miljobevisst, samt sette egen virksomhet 1 dérlig lys. Mens tilretteleggerne
beskriver leietakere med litt usikkert forhold til hva barekraft og noen andre begreper innen
byggenaringen som betegner ulike «grenne» lgsninger betyr, kunne omtrent samtlige av
intervjuobjektene likevel bekrefte at leietakere ansa ombruk som et barekraftig valg. Dette ble
det ikke stilt direkte spersmal om, men 1 tilfeller hvor forvirringen rundt ulike begreper ble
uttalt, ble det stilt oppfelgingsspersmaél for & se om leietaker forstod begrepenes betydning. En
av leietakerne tok til orde for at rehabiliteringen de skal gjennomfere for sitt kommende
prosjekt, med endring i kontorlandskapet, er en beerekraftig utvikling. Vedkommende ytret ogsa
at det synes & vare nermest for mye prat om barekraft. Dette hadde ikke nedvendigvis kun
med ombruk & gjere, men det er interessant hvor mye som kan inkluderes i1 temaet barekraft og
hvor bredt begrepet kan forstas. Ut fra definisjonen av en barekraftig utvikling, har begrepet
tre dimensjoner, hvor alle tre skal tas hensyn til (FN-sambandet, u.a.-a). Altsd kan en
rehabilitering av kontorlokalene vere en sosial barekraftig utvikling. Likevel vil den kanskje
ikke tilfredsstille det miljemessige perspektivet. Det kan vere en utfordring at det florerer med
ulike begreper under paraplybegrepet baerekraft, hvis vi skal forsta intervjuobjektene. Det er i
oppgaven ikke blitt undersekt effekten og méloppnaelsen for ombruksprosjektene, sé det er kun
leietakerne og tilretteleggerne selv som vurderer hvor godt et ombruksprosjekt har blitt realisert.
Det fremstar som en barriere for utviklingen av ekt implementering av ombruk, at
realiseringsgraden ikke enkelt kan gjores rede for. Litteraturen beskriver en ekende interesse
for ombruk (Fuglseth et al., 2020; Sandberg & Kvellheim, 2021; Selvig et al., 2020) og det
samme gjelder for generelt mer barekraftige losninger som ogsa er gkende blant leietakere 1
nzringslokaler (Gronn Byggallianse & Heogskolen 1 Ostfold, 2019; Vidhammer, 2022), noe
intervjuobjektene i denne oppgaven bekrefter. Det er altsd interesse og engasjement for ombruk,
men begrepet ombruk og flere andre begreper under berekraft har behov for en tydelig
definering eller konkretisering for at ombrukspraksisen skal kunne utvikles videre.

Selv om det finnes noe definerte begreper for barekraftig bygging (Bygg21, 2018; ISO, 2011)
og for ombruk (FutureBuilt, 2021), ser det ut til & fremdeles vaere manglende kunnskap. En
tydeligere ramme med vurderingsvilkdr for begrepet ombruk kan bidra til & tydeliggjore
hvordan ombruk ber gjennomferes og potensielt tydeliggjore for leietaker hvordan ombruk er

et barekraftig valg.
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Ulike akterer innen byggenaringen, har uttrykt at merkeordninger og sertifiseringer kan ha en
positiv effekt pa a oke attraktiviteten til et materiale som helt eller delvis kan beskrives som
barekraftig fremfor et ikke-berekraftig materiale (Kim & Lim, 2020; Selvig et al., 2020). Na
er det en forskjell pd miljesertifiserte bygg og bygg der ombruk er implementert, ved at
miljosertifiserte bygg ogsad inkluderer losninger som ikke nedvendigvis er ombruk, for
eksempel nye, klimaneytrale eller mer energieffektive materialer og elementer. Likevel ser det
ut til at ombruk likevel har en omdemmeeftekt uten a vere tilknyttet en sertifiseringsordning,
eksempelvis BREEAM-NOR (Greonn Byggallianse, u.a.), Svanemerket (u.d.) og Miljefyrtdrn
(u.d.). Flere av intervjuobjektene gir eksempler pd forventet positivt omdemme som resultat av
a implementere ombruk, og bekrefter ogsa at dette ble oppnddd bade internt og eksternt som
resultat av 4 velge ombruk. Tilretteleggere trekker frem begrepet gronnvasking og at leietakere
ser pd ombruk som en kommersiell verdi for sitt firma, en mate a bidra positivt til deres
omdemme, uansett hvor god realiseringen ble. Den ene tilretteleggeren 1 denne oppgaven mente
akterer 1 byggenaringen ma torre & snakke om den kommersielle verdien ombruk kan ha, selv
om dette kanskje ikke er et foretrukket middel for hvorfor velge ombruk. Ombruk kan vare noe
leietakernes virksomheter velger a implementere i sine naringslokaler, som en forlengelse av
virksomhetens barekraftstrategier som gjenspeiles i egne lokaler. Men ombruk kan ogsé
fungere som et ledd i & oke egen attraktivitet og omtale utad. @kt positivt omdemme som
motivasjonsfaktor for virksomheter i & ta barekraftig ansvar, finnes ogsé i litteraturen (Zhang
et al.,, 2018). Det er sannsynlig & tro at leietakere velger ombruk med hensikt om
klimagassreduksjon (Kilvear et al., 2019; Nordby & Bugge, 2018), det er derfor interessant a
tenke at ombruk kan ha en verdi sekundert 1 seg selv som merkevare og som leietakere setter
hayere enn den primaere hensikt av & bidra til en sirkulaer, berekraftig utvikling. Okt positivt
omdemme er tydelig er stor driver for ovenfor ombruk og barekraft generelt blant leietakere 1
denne undersokelsen og ber trolig ilegges mer verdi for & se hvilken effekt det kan ha pé 4 oke

implementeringen av ombruk blant leietakere 1 neringslokaler.

Flesteparten av intervjuobjektene 1 oppgaven oppga at det ikke hadde vert vanskelig a
kombinere ombruksmaterialer med & realisere leietakers identitet. Likevel uttrykker
tilretteleggerne, at leietakeren onsket et tydelig designkonsept som skulle tilfredsstille deres
unike bedrift og at de ikke ensket & arve losninger eller ha like lesninger som tidligere eier.
Samtlige av intervjuobjektene trakk frem ivaretakelse av identitet som viktig for leietakere.
Design, utforming og konseptlesninger er en viktig del av en vellykket realisering av

ombruksprosjekter. Det er viktig a speile virksomhetens identitet gjennom design, men
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samtidig kan denne angivelig realiseres fra ombruksmaterialer. Det synes & fremsta at bredden
av leietakere legger forskjellig betydning i hvordan identitet og design kan ivaretas gjennom
ombruksmaterialer, og leietakerne selv gav flere ulike betydninger av identitet. For en leietaker
betydde materialkvalitet og designprosess mye for prosjektet og var hovedmotivasjonen bak
det & ombruke, heller enn den miljemessige effekten. For en annen var det viktig & benytte
mebler og ombrukselementer fra forrige leieperiode, da de ikke hadde behov for a velge nytt
bare pa grunn av en ny leieperiode og rehabilitering av sine neringslokaler. Det synes at design
og identitet like godt kan ivaretas gjennom a finne god materialkvalitet og gleden ved a skape
noe nytt. Design med ombruk kan ogséd vere en méte et firma skaper identitet ved som
representerer virksomheten ellers setter sokelys pa barekraft gjennom deres virke. Identitet kan
her forstas som en driver for ombruk i lys av at leietaker kan knytte flere betydninger til identitet

gjennom ombruksmaterialer og -elementer, enn kun det visuelle uttrykket.

Béde internasjonal og norsk litteratur pa ombruk, viser at det fremdeles er en skepsis mot brukte
materialer (Condotta & Zatta, 2021; Fuglseth et al., 2020; Selvig et al., 2020) som handler om
at materialene kan oppleves som annenrangs og usikkerhet rundt om materialene tilfredsstiller
pa kvalitet. I denne oppgaven kom det frem blant to av leietakerne at disse var fleksible pa
losninger, men de poengterte viktigheten om at ombruk likevel ikke matte gd pa kompromiss
med kvaliteten. Alle tilretteleggerne trakk ogsa frem kvalitet som en viktig del av ombruk. Der
hvor de kunne overbevise med historiefortellinger, visuelt og grafisk at designprofilen ble
ivaretatt, kunne de ikke overbevise pa materialkvaliteten med samme metode. Der behovdes
det skriftlig dokumentasjon. Giorgi et al. (2022) pépekte hvordan entreprenerers skepsis for
brukte materialer, kunne overfores til leietakerne og Selvig et al. (2020) viste til hvordan akterer
1 byggenaringen velger ut fra sedvane og kjente losninger. Tilbydere sitter derfor péd en viktig
rolle, ettersom de besitter mer kunnskap om materialer og lgsninger, og 1 stor grad kan pavirke
leietakere. Fini og Forsythe (2020) fant i sin undersgkelse av kontorlokaler at mye av
materialene ble sendt til deponering grunnet dimensjoner og former som var vanskelig &
demontere og restaurere for nye prosjekter. For & f4 gjennomfert ombruksprosjekter, er
realiseringen avhengig av at kvaliteten pa materialene og metoden elementene er satt sammen
pa, er gode nok til & ombruke. Usikkerhet rundt kvalitet, fremstér derfor som en barriere for
ombruk. Materialene og elementene kan vere gode, men sa lenge det kreves dokumentasjon
som ikke kan tilfredsstilles, er det lav aksept for disse. Tilretteleggerne beskrev hvordan tilliten

til tilstrekkelig kvalitet og tekniske egenskaper ved byggematerialet eller -elementet er best
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tilfredsstilt gjennom at egenskapene er dokumentert, noe som trolig kan virke drivende for

implementering av ombruk og positivt for gkt implementering i fremtiden.

I forhandlinger mellom leietaker og gardeier er begge parter ved en kontrakt ute etter & f4 en
jevnbyrdig avtale, samtidig som begge forseker & fa sine ensker tilfredsstilt. Det kommer det
frem av tilretteleggerne i denne oppgaven at leietakere ikke stoler pa gardeiere i & utvikle gode
kontrakter for begge parter. Denne oppgaven har ikke gétt inn pa kontraktsformer eller
okonomiske mélsetninger det vil vare gunstig 4 benytte i ombruksprosjekter, hvor forlep og
det logistikkmessige utarter forskjellig fra konvensjonelle byggeprosjekter. Det er tydelig at
ombruksprosjekter er prosjekter drevet av ambisjoner, hvor tillit mellom partene er viktig, i
tillegg til at forventninger til kostnadsbildet ikke kan vere likt som ved konvensjonelle
byggeprosjekter. Ettersom prosessene for ombruk er uforutsigbare, er det lite som vil tilsi at
prosessen kan folge en satt gkonomisk ramme eller kontrakt. Likevel er det heller ikke realistisk
med prosjekter uten en form for skonomisk ramme. Slik ogsa tilretteleggerne ytret, er trolig
gkonomi en stor barriere blant leietakere for at ombrukslasninger ikke ble realisert. Som nevnt
over, blant leietakerne 1 oppgaven hadde en fitt ekonomiske insentiver for & gjennomfore
ombruksprosjekt, og for en annen utgjorde ombruk en ekonomisk besparelse. Ingen av
leietakerne nevner videre hvilken betydning insentiver har hatt for gjennomferingen, selv om
litteratur peker pd ekonomiske insentiver som essensielt for en oppskalering av
ombrukspraksisen (Entra, 2021; Knoth et al., 2022; Nordby, 2019; Selvig et al., 2020). I denne
oppgaven svarte to av leietakerne at de var betalingsvillige til & gjennomfere losninger med
heyere grad av ombruk ogsd i fremtiden. Betalingsvillighet for barekraftige losninger er ogsé
noe DnB Naringsmegling (Vidhammer, 2022) fant, mens andre undersokelser viser at det er
noe aversjon mot & betale mer for barekraftige losninger (Grenn Byggallianse & Hogskolen 1
Ostfold, 2019). En sterre undersokelse en den utfert 1 denne masteroppgaven vil kunne dra
slutningen om at flere leietakere er villige til 4 ta en ekstra kostand vedrerende implementering

av ombruk eller ikke.

Tydeliggjoringen av leietakerperspektivet fra dagens ombrukspraksis vil vaere nyttig for ulike
akterer 1 byggenaringen, men ogsa ovenfor leietakerne selv. Leietakerne, som inkluderer ulike
virksomheter og ulike enkeltpersoner, kan sitte med bestemte oppfattelser av ombrukspraksisen
som skiller seg fra retningen ombruksprakisen faktisk utvikler seg i, slik at ombruk ikke blir
implementert pad en konstruktiv mate. Bevisstgjoring og kunnskapsdeling om hvorfor

leietakere, virksomheter og enkeltpersoner ber velge ombruk, hvilke gkonomiske konsekvenser
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dette forelopig krever og hvorfor prosessene er mer omstendelig enn konvensjonelle
byggeprosjekter er essensielt for a {4 til en grennere retning i byggenaringen. For gvrige aktorer
i nzeringen tydeliggjores pavirkende faktorer for valg, drivere og barrierer leietakere sitter med,
slik at dette tas hoyde for under ridgivning og samarbeid med leietakere. P4 grunn av oppgavens
omfang, vil den ikke gi grunnlag for & generalisere betydningen av besvarelsene, men vil vere
et bidrag til & belyse leietakerperspektivet ved implementering av ombruk ved dagens

ombrukspraksis.
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Det er kort tid igjen til klimagassutslippene skal reduseres til malene gitt av Parisavtalen som
Norge har forpliktet seg til & folge. Fremgang innen ombrukspraksisen i form av oftere
implementering av ombruk og ombruksprosjekter som oppnar ekt realiseringsgrad vil bidra til
dette, selv om det er usikkerhet rundt ekonomisk lennsomhet. Gjennom syv intervjuer som
representerer et leietakerperspektiv har det 1 denne masteroppgaven blitt undersekt hvordan
dagens ombrukspraksis pavirker leietakeres valg og hvilke drivere og barrierer som eksisterer
ved implementering av ombruk i leide naringslokaler. Undersokelsen av leietakerperspektivet
ved dagens ombrukspraksis belyser flere forhold for akterer 1 byggenaringen som kan bidra til
fremgangen. Det er tydelig at ambisjoner er forende for valg som tas i ombruksprosjekter, da
krav i dag er utfordrende & innfere for & sikre implementering av ombruk, grunnet et for lite
tilpasset regelverk og uforutsigbarheter ved dagens ombrukspraksis. Miljesertifiseringer eller
tilsvarende sertifiseringer for naeringslokaler stir frem som tiltak leietakere har tro pa som kan
fremme implementering av ombruk i naringslokaler. Siden budsjett for implementering av
ombruk gjerne er forende for all byggepraksis som utferes i et naringslokale, vil trolig
okonomiske insentiver gi okt implementering. Bevisstgjoring rundt effekten en nekkelperson
kan ha, som har faglig kunnskap, innsikt i muligheter og erfaring med ulike utfordringer i
ombruksprosjekter, stir frem som svart viktig pavirkning pa leietakers valg. En etablering
rundt nye markedsakterer som sikrer oversikt, tilgang og bidrar til forenklede
ombruksprosesser, kan indirekte pavirke leietakere, og samtidig gjere ombruksprosessen mer
forutsigbar og gjennomferbar. Interesse for ombruk, omdemme og identitet, ser ut til & vere tre
sterke drivere for leietakere ved implementering av dagens ombrukspraksis. I lys av en
overgang til en mer sirkular byggenering, har interesse og forskning pa miljo og baerekraft hatt
en sterk ekning og oppfordrer til implementering av ombruk. Begrepet ombruk har tydelig fatt
en kommersiell verdi, og trolig vil denne verdien gke fremover. For virksomheters ulike
definering av identitet er det ogsa viktig med tillit til at identitet kan ivaretas gjennom design
med ombruk. Flere barrierer enn drivere er med pa & gjore implementering av ombruk
utfordrende. Utydelige begreper, usikre vilkar for hva som kreves for & realisere prosjekter,
usikkerhet rundt materialkvalitet og utfordringer ved dokumentering, sammen med
logistikkutfordringer, lite utvalg og oversikt hindrer implementering av ombruk. I og med det
er lite som tyder pd at ansvarsfolelsen leietakere opplever ved & drive berekraftig er sarlig
giennomgéende og sterk, er dette noe som ber fremheves og tas tak i. Dersom en

leietakerundersgkelse tilsvarende den 1 dette arbeidet utferes om noen ar har det
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sannsynligvisoppstitt flere nyetableringer innenfor ombrukspraksisen som  gjor
implementering av ombruk enklere og bildet av drivere og barrierer ser annerledes ut. I de fleste
ombruksprosjekter vil en beskrivelse av leietakerperspektivet ved eksisterende ombrukspraksis
1 form av et supplement til en prosjektevaluering etter endt prosjekt, vare nyttig for at dette
perspektivet kommer mer frem. Ettersom denne masteroppgaven bidrar med en forholdsvis
liten undersekelse av leietakerperspektivet, vil det vere nyttig om en storre undersekelse med
liknende formal ble gjennomfert for a se flere leietakeres perspektiv pa ombrukspraksisen.
Videre vil det vere interessant med en undersekelse som i tillegg til implementering av ombruk
1 neringslokaler ogsa viser klare beregninger av klimaeffekter ved realisert ombruk 1 form av

livslgpsvurderinger, noe som innlemmes mer og mer innen byggenaringen.
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8 Vedlegg

8 Vedlegg

8.1 Vedlegg 1 — Intervjuguide 1

Intervjuguide 1

Ettersporsel for ombrukmaterialer

Gruppe 1: Leietakere

Rolle/aktor i prosjektet:

Tema:

Tema:

Prosjektdetaljer, radata og ombruksmaterialer

Prosjektets funksjon og endring? (F.eks. ncering og rehabilitering med pabygg)
Sterrelse pa prosjektet? BYA (bebygd areal)

Kan du beskrive prosessen med & finne et nytt lokale?

Hvem fant lokalene, ndr/i hvilken fase/steg i et prosjekt kom dere inn i lokalene, hva

avgjorde valgt lokale og lokasjon?

Har det veert ambisjoner om bruk av ombruksmaterialer 1 dette prosjektet? Evt. hvilke

og hvem bestemte disse? Evt. andre beerekraftige mal?

Har det veert stilt krav til bruk av ombruksmaterialer i kontrakten? Evt. hvilke og

hvem bestemte disse? Evt. andre beerekraftige krav?

Erfaringer fra ombruksprosjektet med fokus pd ombruksmaterialer

Hvordan var sammenhengen mellom prosjektets ambisjoner for ombruk, kontra det
faktiske resultatet? Eve. sammenhengen mellom ambisjoner for beerekraft kontra

resultatet?

Hvordan var kravspesifikasjonene i kontrakten, itht. det ombruksmaterialene kan

tilfredsstille? Har det veert mulig a gjore endringer pad kravspesifikasjonene?
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8. Hvordan har din virksomhet forholdt seg til & skulle kombinere ombruksmaterialer til
a passe virksomhetens designprofil? Hvilke ombruksmaterialer har fungert godt d

bruke, og hvilke har det veert utfordringer med a bruke i prosjektet?

9. Hyvilke ngkkelpersoner 1 prosjektet opplevde dere som avgjerende for realiseringen av

prosjektets bruk av ombruksmaterialer? Egenskapene til disse.

Tema: Holdninger til ombruk/bzerekraft — Uavhengig av prosjektet og uavhengig av

graden som er benyttet av ombruksmaterialer i deres kontorlokaler i dag

10. Har din virksomhet noen overordnede barekraftstrategier? Hvis sé, hva er disse og

hvordan jobber dere med disse 1 praksis?

11. Hvordan vurderer din virksomhet et ansvar over & drive mer barekraftig? Opplever

dere at dere som firma har et ansvar?

12. Hvordan vurderer din virksomhet at det & benytte ombruk i kontorlokaler, er et ledd 1 &

drive mer barekraftig? Klimaeffekten av ombruksmaterialer.

Tema: Forventninger for ombruksmarkedet om fem-ti ar — sett i lys av erfaringer fra

gjennomgidtt prosjekt

13. Hvordan ser din virksomhet for seg mulighetene innenfor ombruksmarkedet innen

fem-ti &r? For firmaet/interessen for det og tanker om markedet.

14. Hva skal til for at deres virksomhet skal ga inn en ny leieavtale hvor ombruk har blitt

benyttet i hayere grad enn naverende lokaler?

15. Har du noe 4 tilfaye intervjuet, utover det som allerede har blitt sagt?
Ble dette prosjektet til, som dere hadde sett for dere? Mtp. a benytte

ombruksmaterialer.
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8.2 Vedlegg 2 — Intervjuguide 2

Intervjuguide 2

Ettersporsel for ombruksmaterialer

Gruppe 2: Tilretteleggere for leietakere

Rolle/akter i prosjektet:

Tema:

Tema:

Prosjektdetaljer, radata

. Hvilke funksjoner og hvilke endringer er ofte prosjektene, hvor det tilrettelegges for

leietakere? (F.eks. ncering/kontor og nybygg/rehabilitering med pabygg)

Hva er storrelsen pa prosjektene dere oftest har ombruksprosjekter pa?

Sterrelse pd prosjektet? BYA (bebygd areal)

. Kan du beskrive prosessene med a finne et nytt lokale for ombruk, hvordan foregér

prosessen? Hvem fant lokalene, nar/i hvilken fase/steg i et prosjekt kommer leietakere

inn, hva avgjorde valgt lokale og lokasjon?

I prosjektene, har det veert ambisjoner om bruk av ombruksmaterialer 1 dette

prosjektet? Evt. hvilke og hvem bestemte disse? Evt. andre beerekraftige mdl?

I prosjektene, har det veert stilt krav til bruk av ombruksmaterialer i kontrakten? Evt.

hvilke og hvem bestemte disse? Evt. andre beerekraftige krav?

Erfaringer fra ombruksprosjekter med fokus pd ombruksmaterialer

Hvordan er ssmmenhengen mellom prosjektets ambisjoner for ombruk, kontra det
faktiske resultatet? Evt. sammenhengen mellom ambisjoner for beerekraft kontra

resultatet?

Hvordan har kravspesifikasjonene i kontrakten veert, itht. det ombruksmaterialene kan

tilfredsstille? Har det veert mulig a gjore endringer pad kravspesifikasjonene?
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8. Hvordan har leietakerne forholdt seg til & skulle kombinere ombruksmaterialer til a
passe virk somhetens designprofil? Hvilke ombruksmaterialer har fungert godt da

bruke, og hvilke har det veert utfordringer med a bruke i prosjektet?

9. Hyvilke nekkelpersoner 1 slike ombruksprosjekter, er avgjerende for realiseringen av

prosjektets bruk av ombruksmaterialer? Egenskapene til disse.

Tema: Holdninger til ombruk/bzerekraft — Uavhengig av prosjektet og uavhengig av

graden som er benyttet av ombruksmaterialer i deres kontorlokaler i dag

10. Har leietakernes virksomhet har noen overordnede bearekraftstrategier som de har
formidlet i meter med dere? Hvis sd, hva er disse og hvordan har de blitt vist i
praksis?

a. Har deres virksomhet noen overordnede beerekraftstrategier? Hva, hvordan

jobbes dette med i praksis tilknyttet praksisen?
11. Hvordan vurderer du leietakernes ansvar over a drive mer barekraftig?
a. Hvordan vurderer deres virksomhet et ansvar over a drive mer barekraftig?

Opplever dere et ansvar i deres daglige drift?

12. Hvordan vurderer du leietakernes oppfatning av det & benytte ombruksmaterialer, som

et ledd i & drive mer beerekraftig? Klimaeffekten av ombruksmaterialer.

Tema: Markedet om fem-ti ar

13. Hvordan ser din virksomhet for seg mulighetene innenfor ombruksmarkedet innen

fem-ti ar? For firmaet/interessen for det og tanker om markedet.

14. Hva skal til for at leietakere skal g& inn en neste leieavtale hvor ombruk har blitt

benyttes 1 hayere grad enn ndverende lokaler?

15. Har du noe 4 tilfoye dette, utover det som har blitt sagt under intervjuet?

Gdr ombruksprosjektene slik leietakeren har sett for deg?
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8.3 Vedlegg 3 — Utsnitt fra analysematrisen
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