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Sammendrag

Temaet for denne masteroppgaven er hvordan innferingen av EUs taksonomi pavirker aktarer
i eiendomsbransjen som driver med utvikling, forvaltning og investering. Kravene til
rapportering pa beerekraft og samfunnsansvar blir stadig strengere og mer omfattende.

For a oppfylle de ambisigse malene som ligger i FNs bearekraftsmal og Parisavtalen, ma
sterke tiltak til. Ett av de mest sentrale verktgyene for & oppna disse malene er EUs
taksonomi, et klassifiseringssystem for bearekraftig finans. Formalet med innfgringen av
taksonomien er & styre kapital i en baerekraftig retning, redusere grennvasking, og etablere en

felles definisjon av hva som er beerekraftig.

Innfgringen av EUs taksonomi er en stor omveltning for eiendomsbransjen og vil medfare
endringer i hvordan hele bransjen jobber. Formalet med oppgaven er & bidra med kunnskap
om hvordan innfgringen av EUs taksonomi pavirker rammebetingelsene til utviklere,

forvaltere og investorer i eiendomsbransjen.

Funnene i studien viser at innfgringen av EUs taksonomi pavirker bedrifter i
eiendomsbransjen som driver med utvikling, forvaltning og investering. Eiendomsbransjen
har gkt behov for, og etterspar kompetanse for & mgte de strenge kravene i taksonomien og
utfordringer pa beerekraft. For at eiendomsbransjen skal bli mer beerekraftig er lovkrav
avgjgrende. Videre indikerer funnene vare at innfgringen av taksonomien har fart til gkt
ettersparsel etter granne bygg. Innfgringen av EUs taksonomi reiser ogsa spgrsmal knyttet til

den fremtidige aktualiteten til sertifiseringsordningen BREEAM.

Ved & undersgke hvordan utviklere, forvaltere og investorer responderer pa innfgringen av
EUs taksonomi i lys av omdgmme og samfunnsansvar, viser funnene at EUs taksonomi ikke
har en direkte effekt i dette arbeidet enda. Ved innfaringen av EUs taksonomi er det gkt
behov for samarbeid. Funnene viser at enn sa lenge pavirker ikke samarbeidet
konkurranseevnen til den enkelte aktar i eiendomsbransjen, men det kan tenkes at
konkurransekraften vil gke nar EUs taksonomi far et starre fortfeste i eiendomsbransjen. EUs
taksonomi driver frem innovasjon i eiendomsbransjen, men oppleves ogsa til dels som en

barriere.

Ngkkelord: EUs taksonomi, beerekraftig utvikling, innovasjon, samfunnsansvar og omdgmme



Abstract

The theme of this master thesis is how the introduction of the EU's taxonomy affects
businesses in the real estate industry who are involved in property development, property
management, and investment. Strong measures are needed to meet the ambitious goals of the
UN's Sustainable Development Goals and the Paris Agreement. One of the most central tools
to achieve these goals is the EU's taxonomy. The purpose the EUs taxonomy is to steer capital
in a sustainable direction, reduce greenwashing, and establish a common definition of what is
sustainable. The purpose of the assignment is to contribute knowledge about how the
introduction of the EU's taxonomy affects the framework conditions for developers,

managers, and investors in the real estate industry.

Findings in the study show that the introduction of the EU's taxonomy affects companies in
the real estate industry that are involved in development, management, and investment. The
real estate industry has an increased need for and demand for competence to meet the strict
requirements of the taxonomy and challenges in sustainability. Legal requirements are crucial
for the real estate industry to become more sustainable. Furthermore, our findings indicate
that the introduction of the taxonomy has led to increased demand for green buildings in the
real estate industry. The introduction of the EU'’s taxonomy also raises questions about the
future relevance of the BREEAM certification scheme. It is too early to draw conclusions, but

the findings in the study point to several findings for and against the relevance of BREEAM.

By examining how developers, managers, and investors respond to the introduction of the
EU's taxonomy in light of reputation and social responsibility. The findings show that the
EU's taxonomy does not have a direct effect in this work. With the introduction of the EU's
taxonomy, there is an increased need for cooperation. The findings show that, for the time
being, cooperation does not affect the competitiveness of the individual actor in the real estate
industry, but it is possible that competitiveness will increase as the EU's taxonomy gains a
stronger foothold in the real estate industry. The introduction of the EU's taxonomy drives

innovation in the real estate industry but is also perceived as a barrier.

Keywords: EU's taxonomy, sustainable development, innovation, social responsibility, and

reputation.
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn for valg av tema

Oppgavens overordnende tema er EUs taksonomi, barekraft, institusjoner, adferd, omdgmme
og innovasjon. Gjennom studien gnsker vi a belyse hvordan innfgringen av EUs taksonomi
pavirker rammebetingelsene til eiendomsaktarer som driver med utvikling, forvaltning og
investering. Begrepet "rammebetingelser” viser til de overordnede juridiske, skonomiske og
samfunnsmessige forholdene som pavirker utviklere, forvaltere og investorer i

eiendomsbransjen.

Kravene til rapportering pa beerekraft og samfunnsansvar blir stadig strengere og mer
omfattende. I lgpet av de siste arene har EU satt ambisigse mal for & oppna klimangytralitet
innen 2050. I 2019 lanserte de vekststrategien “The Green Deal” som en helhetlig plan for
hvordan EU skal blir verdens farste klimangytrale kontinent (NHO, u.d.). Med utgangspunkt i
denne planen har EU-kommisjonen utarbeidet en handlingsplan for baerekraftig finans. Det
mest sentrale verktgyet i denne handlingsplanen er EUs taksonomi. Formalet med innfaringen
av taksonomien er a styre kapital i en baerekraftig retning, redusere grennvasking, og etablere
en felles definisjon av hva som er barekraftig (Regjeringen, 2021a). Eiendomsbransjen star
globalt sett for 40% av de totale klimautslippene (Grgnn Byggallianse u.d.a). De har derfor et

stort ansvar og kan spille en viktig rolle i & redusere klimaendringene.

EUs taksonomi vil pavirke alle investeringsinstitusjoner i Norge. | farste rekke er det kun
starre bgrsnoterte organisasjoner, banker, kredittforetak og forsikringsforetak som er
rapporteringspliktig etter taksonomien. For a veere rapporteringspliktig er det et absolutt krav
at bedriftene har over 500 ansatte. | tillegg ma bedriftene enten ha en omsetning starre 20
millioner euro, eller en balansesum starre enn 40 millioner euro (NHO, u.d.). Likevel vil ogsa
mindre bedrifter som ikke er underlagt rapporteringsplikt, pavirkes indirekte (Pwc, u.d.a).
Dette ved at investorer og kredittgivere har initiativer til & prioritere barekraftige aktiviteter
for & kunne oppfylle egne rapporteringskrav etter taksonomien, og ved at selskaper stiller krav

til sine leverandgrer og samarbeidspartnere.

Taksonomiforordningen (EU, 2020/852) har vert gjeldende i EU siden 2021, og trade offisielt
i kraft i Norge 1. januar 2023 gjennom Lov om offentliggjering av beerekraftsinformasjon

(LOV-2021-12-22-161). Selv om eiendomsbransjen har vart klar over at disse kravene



kommer, har forordningen medfert utfordringer og usikkerhet knyttet til hvordan
rapporteringen skal gjennomfares i praksis, hvordan bestemmelser skal tolkes i norsk
kontekst, og hvilke muligheter som ligger i klassifiseringssystemet. Det er derfor spennende &
undersgke hvilken betydning innfgringen av EUs taksonomi har for eiendomsbransjen, og

hvordan enkelte aktgrgrupper i eiendomsbransjen mgter det omfattende regelverket.

1.2 Barekraftig utvikling
1.2.1 Innledning

Begrepet “barekraftig utvikling” ble forst internasjonalt kjent gjennom rapporten Var felles
framtid, utgitt av Verdenskommisjonen for miljg og utvikling i 1987. Lederen for
kommisjonen var tidligere statsminister i Norge, Gro Harlem Brundtland. I rapporten
defineres barekraftig utvikling som «utvikling som imgtekommer dagens behov uten a
gdelegge mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov» (FN-
sambandet, 2021). Begrepet beaerekraftig utvikling inneholder tre dimensjoner; den
gkonomiske-, den sosiale- og den miljgmessige dimensjonen. Det betyr at nar en snakker om

baerekraftig utvikling, skal alle tre dimensjonene hensyntas.

Til tross for at det ikke ble gitt noen indikasjon pa hvordan bearekraftig utvikling skulle males,
ble rapporten likevel en milepal for arbeidet FNs medlemsland gjar knyttet til miljg- og
utviklingsspgrsmal (ibid). Gjennom arene har det blitt utviklet flere konsepter, rammeverk og
verktgy som har bidratt i den beerekraftige utviklingen. Vedtakelsen av FNs baerekraftsmal i
2015 bidro til & konkretisere begrepet (FNs generalforsamling, 2015), og ga nytt driv til
debatten om hvordan verden skulle oppna berekraftig utvikling. Begrepet baerekraft har
likevel frem til i dag veert omdiskutert og i stadig utvikling. Det finnes ingen universal
definisjon eller enighet om hva begrepet er ment & omfatte. Utviklingen av EUs taksonomi er

et viktig bidrag i a tydeliggjare og operasjonalisere innholdet i baerekraftbegrepet.

1.2.2 Den triple bunnlinjen

| 1994 lanserte John Elkington konseptet om den triple bunnlinjen. Elkington ansa det ikke
tilstrekkelig & male en organisasjons ytelse kun basert pa gkonomisk avkastning. Utover det
gkonomiske ansvaret, mente Elkington at organisasjoner ogsa har et miljgmessig og et
samfunnsmessig ansvar (Slaper & Hall, 2011). Denne tankegangen samsvarer med de tre

dimensjonene som beerekraftsprinsippet hviler pa. Den farste dimensjonen i den triple
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bunnlinjen er den gkonomiske bunnlinjen. Dyllick & Hockerts (2002, s. 133) beskriver
gkonomisk beerekraftige organisasjoner som organisasjoner som til enhver tid har tilstrekkelig
kontantstrem til & sikre likviditet, samtidig som de gir aksjonerene en vedvarende avkastning
over gjennomsnittet. Den andre dimensjonen er den samfunnsmessige bunnlinjen. For at en
organisasjon skal tilfredsstille denne dimensjonen, ma organisasjonen tilfare verdi til
samfunnet ved a gke menneskelige og samfunnsmessig kapital (Dyllick &

Hockerts, 2002, s. 134). Den tredje dimensjonen er den miljgmessige bunnlinjen. Denne

handler om hvordan organisasjoner, gjennom sin virksomhet, pavirker klima og milja.

Ved bruk av den triple bunnlinjen som styringsverktay, vil organisasjoner kunne evaluere og
rapportere sine resultater pa de tre dimensjonene. Dette bidrar til & gi en helhetlig forstaelse av
organisasjonens innsasts pa baerekraftig utvikling. For a rapportere og kommunisere en
organisasjons innsats pa de tre dimensjonene i den triple bunnlinje kan ESG-rapportering

benyttes. Dette verktgyet vil redegjares for under punkt 2.2.2.

1.2.3 Parisavtalen og FNs barekraftsmél

| 2015 ble bade Parisavtalen og FNs baerekraftsmal vedtatt. Begge disse hendelsene kan ses
som en effekt av Brundtlandkommisjonens arbeid. Parisavtalen er en internasjonal avtale som
gjelder for alle land, og har som formal & begrense klimaendringene. Norge har ratifisert
avtalen og er dermed rettslig bundet av avtalens malsetning. Parisavtalen palegger
medlemsstatene plikt til & jobbe samlet for & nd malsetning om & begrense oppvarmingen til
2°C og helst til under 1,5°C, men palegger ikke medlemstatene konkrete utslippsmal (Voigt,
2021, s. 133-154). Dette har Parisavtalen blitt kritisert for. Den inneholder heller ingen
handhevingsmekanismer. Den bygger pa at hver enkelt stat skal sette egne nasjonalt bestemte

kuttmal som sa meldes inn og offentliggjeres.

FNs 17 barekraftsmal er verdens felles arbeidsplan frem mot 2030 og 2050 for & bekjempe
ulikheter, utrydde fattigdom og stoppe klimaendringene (FNs generalforsamling, 2015).
Gjennom a vaere medlem i FN, har Norge forpliktet seg til & jobbe mot disse malene, men de
er ikke rettslig bindende pa samme mate som Parisavtalen. De har likevel veart viktige i
arbeidet med a sette fokus pa beerekraftig utvikling, samt a tydeliggjere hva innholdet i
prinsippet om beerekraftig er og hva det innebarer. Ved a ta utgangspunkt i baerekraftsmalene,
kan bedrifter og organisasjoner utarbeide strategier og mal i trad med gnsket retning innenfor

den berekraftige utviklingen. I denne studien er fglgende klimamal mest aktuelle.
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Figur 1. Aktuelle beerekrafismdl. Kilde: FN-sambandet, 2023.

1.2.4 Det gronne skiftet og Veikart

Det grgnne skiftet handler om den omstillingen som ma til for at Norge skal bli et
lavutslippsland innen 2050. Dette innebarer et grgnt skifte i samfunnet hvor utvikling og
vekst hensyntar klima og miljg i sterre grad enn i dag. Dersom malene i Parisavtalen og FNs
barekraftsmal skal nas, vil alle aktarene og samfunnsomradene matte bidra i omstillingen.
Neringslivet vil spille en vesentlig rolle. Det vil ogsa veere helt ngdvendig med innovasjon og

teknologiutvikling (Regjeringen, 2021b).

Det norske naringslivet blir stadig matt med strengere global klimapolitikk. Med dette som
utgangspunkt har naringslivet laget en rekke veikart som beskriver ulike grep naeringen kan
ta, og hvilke betingelser som ma veere til stede. Fokuset i veikartene er hvordan
klimagassutslipp skal reduseres mot nullmalet innen 2050, og samtidig legge til rette for nye
arbeidsplasser og gkt verdiskaping (Regjeringen, 2021c).

| trad med dette satte regjeringen sammen et ekspertutvalg for grann konkurransekraft som i
dialog med neringslivet skal sette sammen strategier for omstilling til lavutslippssamfunn i
ulike bransjer. Som et innspill til dette laget Grgnn Byggallianse og Norsk Eiendom et eget
veikart for eiendomssektoren, kalt Eiendomssektorens veikart mot 2050. Veikartets formal er
a gi anbefalinger til norske eiere og forvaltere av yrkeshygg, bade pa kort og lang sikt, i
arbeidet mot et baerekraftig samfunn i 2050. Medlemmene av Grenn byggallianse og Norsk
Eiendom gis gjennom dette veikartet 10 konkrete strakstiltak (Grgnn Byggallianse & Norsk
Eiendom, 2016).

1.3 EUs taksonomi
Som en del av EUs granne giv er det utarbeidet en handlingsplan for berekraftig finans.
Malet med denne handlingsplanen er 4 tilrettelegge for barekraftige aktiviteter gjennom 1) a

reorientere kapitalstrammer mot beerekraftige investeringer for a oppna baerekraftig og
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inkluderende vekst, 2) & handtere finansiell risiko som fglge av klimaendringer,
naturkatastrofer, miljggdeleggelser og sosiale problemer, og 3) & fremme apenhet og

langsiktige utsikter for finansiell og skonomisk aktivitet (Regjeringen, 2019).

Taksonomiforordningen (EU, 2020/852) er et sentralt verktay for a na handlingsplanens tre
mal. Taksonomien har som formal a styre kapital i en barekraftig retning, redusere
grennvasking, og gjere det enklere a fa tilgang til informasjon om hvilke gkonomiske
aktiviteter som er beerekraftige. Videre definerer dette klassifiseringssystemet, hva som er en
beerekraftig aktivitet. Det at selskaper, investorer og beslutningstakere har en felles definisjon
for hvilke gkonomiske aktiviteter som kan betraktes som miljgmessig beerekraftige, skaper
trygghet for investorer og gjer det lettere & hindre grennvasking. | tillegg hjelper det bedrifter
til & bade bli mer klimavennlige og bidra til at investeringer rettes mot bearekraftige formal

(European Commission, u.d.a).

Forordning (EU, 2020/852) fastsetter de generelle rammene for a avgjere om en gkonomisk
aktivitet kvalifiserer som miljgmessig beerekraftig med henblikk pa a fastsla i hvilken grad en
investering er miljgmessig berekraftig. For at en aktivitet skal kunne klassifiseres som
barekraftig, ma den oppfylle tre kriterier. Slik figur 2 viser er det farste kriteriet at aktiviteten
bidrar vesentlig til ett eller flere av de seks miljgmalene i forordningen. Det andre kriteriet er
at aktiviteten ikke er til vesentlig skade for noen av de seks miljgmalene. Det siste kravet er at
aktiviteten oppfyller minimumsvilkar for sosiale rettigheter (EU, 2020/852).

’ 1) I vesentlig grad bidrar til ett eller flere av
~disse miljomalene

1. Begrensning av klimaendringer

2. Klimatilpasning

3. Baerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser
4. Omstilling til en sirkuleergkonomi

5. Forebygging og bekjempelse av forurensing

6. Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og
gkosystemer

2) Ikke vesentlig skade noen av miljemélene

3) Oppfylle minimumsvilkar for sosiale
rettigheter

Figur 2. Definisjonen av en beerekrafiig aktivitet i EUs taksonomi. Egenprodusert. Basert pa (EU,
2020/852).
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Kriteriene innenfor de to fgrste miljgmalene, herunder begrensing av klimaendringer og

klimatilpasning, ble vedtatt i delegert rettsakt i EU i desember 2021. Rapporteringsplikten i

EU tradte i kraft 1. januar 2022, noe som innebarer at rapporteringspliktige selskaper matte

rapportere for regnskapsaret 2021 (NHO, u.d.).

Januar 2022:

miljgmal 1-2 trer i

Tidslinje over EUs taksonomi

Januar 2023:
_ Rapporteringsplikt for
- alle miljpmalene i
taksonomien1-2 trer i
kraft i EU

Januar 2023:

Rapporteringsplikt
etter taksonomien
trer i kraft i Norge

Januar 2024:
Rapportering etter
EUs
baerekraftsdirektiv,
CSRD. Rapportering
pa selskapsniva.
Taksonomi-
rapportering inngar i
denne.

Januar 2025:
Rapporteringsplikten
etter CSRD - og
dermed ogsa etter
taksonomien som
utvides til a gjelde
alle store

Figur 3. Tidslinje av taksonomien i EU. Egenprodusert. Basert pa Regjeringen, 2023a.

| Norge tradte Lov om offentliggjering av beerekraftsinformasjon, i kraft 1. januar 2023

(Regjeringen, 2023a). Selskapene i Norge vil farst veere rapporteringspliktige for

regnskapsaret 2023. Finansdepartementet har likevel oppfordret norske selskaper som

omfattes av rapporteringsplikten til a frivillig inkludere opplysningene i sine arsrapporter for
2022 (Nordmo et al., 2022).

| farste omgang retter EUs taksonomi seg mot falgende 13 sektorer:

Figur 4. De 13 sektorene i EUs taksonomi.

teknisk tjenesteyting ‘

renovasjon og sanering

| |

Kunst, underholdning Miljgvern og
og rekreasjon Bygg og elendom ‘ \tdannelse Energl restaureringsaktiviteter
| | | |
Finansierings- og Helse- og Informasjon og
forsikringsvirksomhet Skogbruk ‘ sosialtjenester kommunikasjon Produksjon
| |
Faglig, vitenskapelig og Transport Vannforsyning, avigp,

Egenprodusert. Basert pa European Commission, u.d.b.
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Innenfor disse sektorene gjelder rapporteringsplikten for selskaper som er notert pa regulerte
markeder (begrsen). Det gjelder bedrifter med over 500 ansatte som enten har en omsetning
starre 20 millioner euro, eller en balansesum stgrre enn 40 millioner euro (NHO, u.d.) For de
bedrifter som er rapporteringspliktige far rapporteringskravene betydning pa to mater. For det
farste blir den enkelte bedrift pliktig til 2 oppgi informasjon i henhold til taksonomien i
selskapets arsrapporter. For det andre apner rapporteringskravene for at organisasjoner far

tilgang pa taksonomirelatert informasjon om andre bedrifter (Nordmo et al., 2022).

I denne studien regnes begrepet «greanne bygg» som bygg som hensyntar miljg og klima
gjennom hele livssyklusen fra bygging til riving. «Brune bygg» anses som bygg som ikke

oppfyller disse kriteriene.

1.3.1 Taksonomiens kriterier for eiendomsbransjen

EUs taksonomi vil som nevnt fa betydning for aktarer i bygg, anlegg og eiendomsbransjen
(BAE-naringen). For eiendomsbransjen er det syv aktiviteter som er bergrt. Disse gar frem av
EUS taksonomiforordning 2021/2139 av 4. juni 2021 om utfylling av europaparlaments- og
radsforordning (EU) 2020/852 kapittel 7. Aktivitetene er oppfaring av nye bygninger (7.1),
rehabilitering av eksisterende bygninger (7.2), installasjon, vedlikehold og reparasjon av
energieffektivitetsutstyr (7.3), installasjon, vedlikehold og reparasjon av ladestasjoner for
elektriske kjogretay i bygninger (7.4), installasjon, vedlikehold og reparasjon av instrumenter
og innretninger for maling, regulering og kontroll av bygningers energiytelse (7.5),
installasjon, vedlikehold og reparasjon av fornybare energiteknologier (7.6), og erverv og

eierskap til bygninger (7.7).

Denne studien avgrenser seg til aktivitetene tilknyttet utviklere, forvaltere og investorer i
BAE-naringen. De relevantene aktivitetene i denne oppgaven er dermed aktiviteter som gar
frem av delkapittel 7.1, 7.2 og 7.7; oppfering av nye bygning (7.1), rehabilitering av
eksisterende bygninger (7.2), og erverv og eierskap til bygninger (7.7).

Innenfor hver aktivitet er det ulike kriterier knyttet til hvert miljgmal som ma veere oppfylt for
at aktiviteten skal klassifisere som barekraftig. Per i dag (mai 2023) er det kun vedtatt
kriterier for miljgmal 1 om begrensning av klimaendringer og miljgmal 2 om klimatilpasning
(European Commission, u.d.b). Kriteriene tilknyttet disse miljgmalene er presentert i tabell 1

og 2. Det er EU-kommisjonen som vedtar delegerte rettsakter som fastsetter tekniske
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screeningkriterier for & avgjgre under hvilke vilkar en bestemt gkonomisk virksomhet i
vesentlig grad bidrar til & begrense klimaendringene eller tilpasse seg klimaendringene. |
tillegg fastsettes tekniske screeningkriterier for a avgjere om den gkonomiske virksomheten
ikke forarsaker noen vesentlig skade pa ett eller flere av disse miljgmalene. De
sektorspesifikke tekniske screeningkriterier i (EU) 2021/2139 Annex | gir veiledning for
hvordan malsettingen om a begrense klimaendringene kan oppfylles i bygg- og
eiendomssektoren, og Annex 2 gir veiledning for hvordan malsettingen klimatilpasning i
miljgmal 2 i bygg- og eiendomssektoren kan oppfylles. | denne oppgaven gar vi ikke i dybden

av de tekniske screeningkravene, men gir en overordnet oversikt.

N e e
bygninger

Det primzere energibehovet, som definerer Bygningsrenoveringen kan enten oppfylle  Bygninger oppfert for 31.
bygningens energiytelse som fglge av gjeldende krav til stgrre renoveringer, desember 2020 méa bygningen ha
oppfgringen, ma minst vaere 10 % lavere enn eller redusere primarenergibehovet minst energiklasse A. Alternativt
terskelen som er satt i nasjonal definisjon (NZEB) (PED) med minst 30 %. kan bygningen vaere innenfor de

gverste 15 % av den nasjonale eller
regionale bygningsmassen basert
pa primaerenergietterspersel.

2. Etter ferdigstillelse ma bygninger stgrre enn 5000 For bygninger oppfert etter 31.
m?testes for blant annet lufttetthet, termisk desember 2020 ma bygningen
integritet og eventuelle avvik i ytelsesnivaene. oppfylle kriteriene angitt i avsnitt

7.1, som vil veere relevante pa
Som et alternativ; Der robuste og sporbare tidspunktet for anskaffelsen.

kvalitetskontrollprosesser er pa plass under
byggeprosessen, er dette akseptabelt som et
alternativ til testing av termisk integritet.

3 For bygninger stgrre enn 5000 m? ma Global Nar bygningen er et stort
Warming Potential (GWP) beregnes for hvert naringsbygg ma den drives
trinn i livssyklusen. effektivt gijennom overvaking og

vurdering av energiytelse.

Tabell 1. Kriteriene for klimamdl 1) i EUs taksonomi for kapittel 7.1, 7.2 og 7.7. Egenprodusert.

Basert pa (European Commission, u.d.b).

For oppfaring av nybygg (7.1) ma eiendommen ha 10 % lavere energibehov enn terskelen om
Nearly Zero Energy Buildings (NZEB). En utfordring med bruken av taksonomien som blant
annet Hagland (2022, s. 6) viser til, er at flere definisjoner ikke benyttes i Norge, slik som
primarenergi (NZEB). Dette fordi screeningkriteriene i den delegert rettsakten viser til
definisjoner i EU-rettsakter som ikke er tatt inn i norsk rett. | januar 2023 kom imidlertid
Kommunal- og Distriktsdepartementet med en veiledning som inkluderer en norsk definisjon
av NZEB og primarenergibehov opp mot EUs bygningsenergidirektiv (Boligprodusentene,
2023). Dette vil gjare det enklere a tilfredsstille dette taksonomikriteriet.
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Tabell 2 viser kriteriene som ma vaere oppfylt for at aktiviteten skal klassifisere som

bearekraftig for miljemal 2.

1. Den gkonomiske virksomheten har implementert
tilpasningslgsninger som i vesentlig grad
reduserer de viktigste fysiske klimarisikoene som
er vesentlige for den aktiviteten.

2. Fysiske klimarisikoer som er vesentlige for

aktiviteten ma identifiseres og det ma utfgres en
robust klimarisiko- og sarbarhetsvurdering.

3. Klimaprognosene og vurdering av virkninger skal
basere seg pa beste praksis og tilgjengelig
veiledning og tar hensyn til den nyeste
vitenskapen for sarbarhets- og risikoanalyser.

4, Ulike tilpasningslgsninger som hensyntar klima
og naturen, er implementert.

Tabell 2. Kriteriene for klimamdl 2) i EUs taksonomi for kapittel 7.1, 7.2 og 7.7. . Egenprodusert.

Basert pa (European Commission, u.d.b).

Det er Finanstilsynet som skal pase at bedrifter som er rapporteringspliktige falger
taksonomien. Dette gar frem av Finanstilsynsloven & 3 som sier at Finanstilsynet skal fare
tilsyn med hvordan foretakene etterlever lover og regler. Ved brudd pa regelverket kan det gis
overtredelsesgebyrer, palegg og andre sanksjoner (Andenzs & Johansen, 2021).
Taksonomien er fortsatt under utvikling og derfor ikke ferdigstilt enda. Per na er det kriteriene
innenfor de to farste miljgmalene, begrensninger av klimaendringer og klimatilpasning, som
er gjeldende. Den 5. april 2023 sendte EU-kommisjonen utkast om de resterende
taksonomkriterier pa hgring med svarfrist 3. mai 2023. Disse kriteriene gjelder aktiviteter
tilknyttet miljgmalene for vann, sirkulargkonomi, forurensning og naturmangfold. I tillegg er
det foreslatt enkelte endringer av bade eksisterende kriterier for aktiviteter, samt ytterligere
aktiviteter som kan bidra til malene om klimatilpasning og reduksjon av klimagassutslipp i

taksonomien (Regjeringen, 2023a).

I beskrivelsen av hva EUs taksonomi er, er det ogsa viktig a presisere hva den ikke er.
Taksonomien er ikke et lovkrav eller en regulering som palegger eller hindrer organisasjoner i
a drive spesifikke typer virksomheter eller  investere i visse typer prosjekter. Den er heller
ikke et system som skal vurdere om en bedrift er beerekraftig eller ikke, men et system som

vurderer de ulike aktivitetene en bedrift gjennomfarer. Det er ogsa viktig & papeke at selv om
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en aktivitet ikke er inkludert i taksonomien, betyr det ikke at aktiviteten ikke er barekraftig
(NHO, u.d.).

Banker har lenge tilbydd ulike former for granne 1an. Med taksonomien kommer ytterligere
en ny form for granne lan — sakalte taksonomitilpassede lan (pa engelsk taxonomy aligned

loans). Dette vil redegjeres for neermere i punkt 2.3.3.

1.4 Eiendomsmarkedet som faglig utgangspunkt

Eiendomsmarkedet bestir av mange ulike akterer. Vi har i lys av oppgavens problemstilling
avgrenset til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. I denne studien vil det
vaere ngdvendig & gi en beskrivelse av eiendomssystemet og de ulike fasene innenfor
eiendomsutvikling. For & kunne analysere og forsta gkonomiske trender og utviklinger som
skjer i eiendomsmarkedet, er det viktig a forsta hvordan eiendomsmarkedet er bygget opp.
Geltner et al (2014, s. 26-27) presenterer hovedelementene i eiendomsmarkedet, og hvordan

ulike faktorer pavirker hverandre. Denne redegjeres for naermere i punkt 2.1.2.

Eiendomsutviklingsprosessen kan deles inn i fire faser, herunder tidligfase, planlegging-
Ireguleringsfase, gjennomfarings/-utbyggingsfase og drift- og vedlikeholdsfase. Det er i
tidligfasen det er starst risiko og usikkerhet, men det er ogsa i denne fasen det er starst
muligheter for a pavirke prosjektet. Ved eiendomsutvikling vil taksonomien dermed har starst

relevans i tidligfasen. Dette vil redegjares for neermere i punkt 2.1.3.

1.5 Tidligere forskning

En sentral del ved utformingen av problemstilling har veert & avdekke hva som er skrevet av
tidligere forskning pa omradet. Det finnes flere masteroppgaver og vitenskapelige artikler om
EUs taksonomi. Vi vil i det fglgende presentere noen av de mest sentrale funnene, som har

bidratt i vinklingen av studiens problemstilling.

En seerlig sentral masteroppgave er EUs taksonomi — mot en barekraftig eiendomsbransje
skrevet av Caspar Vinje Hagland (2022). Han undersgkte hvilke konsekvenser EUs taksonomi
har for aktgrer som eier, erverver, forvalter eller leier kontoreiendom. Masteren avdekker at
det er stor usikkerhet knyttet til hvordan klassifiseringssystemet skal fungere i praksis, serlig
knyttet til kapitalisering. Tilbudssiden i markedet gnsket a tiloy mer beerekraftige kontorbygg
dersom de far positive insentiver, slik som gkt eiendomsverdi og gkte leieinntekter gnsket

tilbudssiden Det er ogsa avdekket at taksonomien driver frem innovasjon og nyskapning i
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bransjen, men at lgsninger knyttet til taksonomien fortsatt er i tidlig fase. Nar det gjelder
eksisterende sertifiseringsordninger tyder Hagelands funn pa at disse trolig vil fa gkt relevans

fremover.

En studie gjennomfert i Danmark (De Gier et al., 2022) tok sikte pa & undersgke blant annet
hvordan taksonomien, som en form for regulering, pavirker byggebransjen. Funnene i studien
viser at bransjen mgter EUs taksonomi pa forskijellig vis. Enkelte selskaper har veert bade
motvillig og unnvikende, og ikke gjort mer enn det som har veert ngdvendig. Andre derimot
har ambisigse strategier for beaerekraft. Likevel viser funnene at ingen av selskapene
forbereder seg pa a ogsa imgtekomme strengere og mer omfattende krav fra EU.
Konklusjonen i studien var derfor at til tross for at formalet med forordningen er & motivere
bedrifter til & dokumentere pa sine barekraftige aktiviteter og utvikle mer beerekraftige

virksomheter, er det ikke fullt ut dette som er effektene av EUs taksonomi.

Tina Nygard (2022) undersgker i sin masteroppgave; En studie av hvordan store norske
eiendomsutviklere blir pavirket av EUs taksonomi, hvordan EUs taksonomi pavirker store
norske eiendomsutvikleres arbeid med baerekraft og miljg. Funnene typer pa at innfgringen av
taksonomien medfarer gkt risiko i tidlig fase eiendomsutvikling. Videre viser Nygards funn at
at EUs taksonomi endrer verdier og holdninger om bzrekraftig aktivitet og bidrar til & hindre
gronnvasking. Nygard konkluderer ogsé med at taksonomien kan hemme innovasjon 1

eiendomsbransjen da reglene oppleves strenge og konkrete.

I en masteroppgave fra Sverige kalt Det ar inte Iatt att vara gron: Utmaningarna med EU
Taxonomin och linjeringen med grona obligationer for fastighetssektorn i Sverige
(Manouchehr & Mount, 2022) belyses en del av utfordringene knyttet til EUs taksonomi som
ogsa vil vaere relevant i Norge. Funnene i studien viser til at EUs taksonomi er for omfattende
a jobbe med. Den viser flere utfordringer knyttet til hvordan det skal rapporteres, og mangel
pa kunnskap i markedet. | masteroppgaven vises det til to tydelige forbedringsomrader,
herunder tolkning av reglene i EUs taksonomi og insentiver i markedet. Videre presenteres
fire ulike anbefalinger for a bate pa disse utfordringene. Det farste er en felles plattform for a
dele kunnskap og gke apenhet. Det andre er en sektorbasert veileder. Det tredje er a tilpasse til

terskelnivaer. Den siste anbefalingen er at de selvregulerte kravene ma bli strengere.
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En annen relevant masteroppgave er Kvale og Norang (2021) sin oppgave Grgnt er skjent. De
undersgker hvordan EUs taksonomi kan pavirke norsk bygg- og eiendomsneering, samt
potensiale for bruk av rammeverket Level(s). Ogsa her vises det til stor usikkerhet og
forvirring knyttet til innfgring av EUs taksonomi. Funnene viser ogsa til at interessentene er
positive til formalet med taksonomien, men uttrykker bekymring for hvordan dette vil pavirke

deres virksombhet.

I studien Norwegian stakeholder's attitudes towards EU taxonomy (Norang, et al., 2023) gar
det frem at det er stor usikkerhet og forvirring knyttet til taksonomien, og at dette er et stort
hinder for en vellykket implementering av klassifiseringssystemet. I likhet med andre studier,
viser ogsa denne at mye av utfordringene knytter seg til at Norge mangler definisjoner og

regelverk som taksonomien bygger pa.

Advokatfirmaet Wikborg & Rein er en tydelig stemme ved innfgringen av EUs taksonomi og
dens betydning i den grenne omstillingen. | et foredrag advokatfirmaet holdt i 2022
redegjorde de for taksonomiens krav til BAE-nzringen, seerlig opp mot miljgmal 1 og 2.
Taksonomienes aktualitet knyttes direkte til oppfering av nye bygg, renovering av eksiterende
bygg, krav til miljetiltak i eksisterende bygg og krav til kjgp/eie av eiendom. Advokatfirmaet
tydeliggjorde at det & drive baerekraftig er blitt et markedsmessig fortrinn som kan gi
finansielle fordeler. Selskapet viser avslutningsvis til noen punkter hvor taksonomien vil fa
gkt betydning. Disse punktene gjelder foretakets aktiviteter, hvor omsettelige produktene og
tjenestene foretaket leverer i dag, er sett opp mot kravene som stilles og hvordan en best

mulig kan rigge aktivitetene (Johansen & Smievoll, 2022).

En rapport utarbeidet av SINTEF Community, pa oppdrag for Riksantikvaren, hadde som
malsetting & vise den miljgmessige betydningen av gjenbruk av eksisterende bygninger. |
rapporten vises det til at forskning pa omradet tilsier at utslippene ved rehabilitering bare
utgjer om lag halvparten av utslippene ved nybygg. Funn i studien viser at oppgradering av
eksisterende bygg bar prioriteres fremfor oppfering av nye bygg. Dersom en sammenligner
fordelene ved & fa et lavere arlig utslipp i et nybygg med utslippene ved oppfering av nybygg,
viser resultatene i studiet at det vil kunne ta tiar far utslippene tilknyttet oppfaringen utlikner
fordelene. Et viktig bakteppe for denne rapporten er malsettingen om at Norge skal bli et

lavutslippssamfunn innen 2050, dette i lys av Parisavtalen og FNs barekraftsmal. Rapporten
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konkluderte med at rehabilitering av bygg vil vaere & anse som det beste alternativet i et kort

og mellomlangsiktig perspektiv mot 2050 (Fufa et al., 2020).

Ifalge Newsec-sjef Jon H. Dahlberg Arstad vil bedrifter som ikke forstéar betydningen av det
granne skriftet raskt bli irrelevante. Arstad fremhever viktigheten av at suksesshistorier lgftes
frem, slik at andre kan lare av disse. Arstad hevder at lasningen ligger i FNs beaerekraftsmal
nr. 17, alts& samarbeid (Arstad, J. H. D, 2020). Ifalge FN vil en sentral del av Igsningen mot
klimautfordringene i dag ligge i det & knytte nye og sterke partnerskap. Alle deler av
samfunnet, herunder myndigheter, naringslivet og sivilbefolkningen ma samarbeide for a
oppna beerekraftig utvikling (FN-sambandet, 2022). Det er denne tankegangen som ligger bak

utarbeidelsen av barekraftsmal nr. 17.

Det er ubestridt at taksonomiforordningen er et stort skritt i retningen mot a ha et helhetlig og
baerekraftig skonomisk rammeverk i EU. Likevel foreligger det en rekke utfordringer med
forordningen. Disse belyses nermere artikkelen Sustainable Finance and the EU Taxonomy
Regulation — Hype or Hope? av Marleen Och (Och, 2020). Och peker serlig pa tre ulike
forhold, herunder mangelen og tilgjengeligheten av ESG-data, fraveeret av en taksonomi som
inkluderer alle tre ESG-kriterier, og de resterende potensialene for grennvasking. Och viser til
flere momenter under disse punktene, blant annet manglende palitelig informasjon om
risikoen og lgnnsomheten av ESG-investeringer, og at flere har kritisert
taksonomiforordningen for a veere for detaljert, kompleks og datakrevende, og at
kostnadsbilde tilknyttet dette blir for stort. I tillegg hevder Och at flere kritikere mener

taksonomien favner sa bredt at den ikke klarer a forhindre grannvasking i tilstrekkelig grad.

1.5.1 Oppsummering

Tidligere forskning og annen litteratur viser at implementeringen av EUs taksonomi er i tidlig
fase. Det foreligger kunnskapshull om hvordan taksonomien skal forstas, samt hvilken
pavirkning den vil ha for eiendomsbransjen. Taksonomien skal fungere som et verktay for a
avgjere om en gkonomisk aktivitet er beaerekraftig. Likevel mangler blant annet spesifikke
begreper, metoder og systemer for hvordan dette skal gjennomfares i praksis. | tillegg er det
allerede en god del rapporteringsmetoder, blant annet BREEAM og ESG, som er etablert fra
tidligere. Det oppstar derfor spgrsmal rundt hvordan taksonomien skal fungere sammen med

disse.
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1.6 Formal

Tidligere forskning viser til en rekke utfordringer ved innfgringen av taksonomien. Med

denne masteroppgaven gnsker vi a bidra til mer kunnskap og innsikt i hvilke pavirkning EUs

taksonomi har for utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen, samt hvordan disse

aktgrene mater det omfattende regelverket.

1.7 Problemstilling og forskningsspersmal
Ut fra presentert tematikk, gnsker vi a undersgke hvordan innfgringen av EUs taksonomi
pavirker rammebetingelsene til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen.

Vi har derfor utformet fglgende hovedproblemstilling:

Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi rammebetingelsene for utviklere,
forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?
For & besvare denne hovedproblemstilling har vi utarbeidet to forskningssparsmal. Disse er

utledet med grunnlag i teorigjennomgangen som fremgar av kapittel 2.

Innfaringen av taksonomien medfarer en stor omveltning for blant annet eiendomsbransjen,
og har medfart usikkerhet om rapportering og forstaelse av regelverket. Det vil derfor vare
interessant & undersgke hvilke endringer som skjer som fglge av innfgringen av EUs

taksonomi. For & beskrive hvorfor og hvordan endringer i institusjoner skjer, har vi benyttet

institusjonell teori for & utlede forskningsspersmal 1, samt tilhgrende underspgrsmal.

Forskningsspgrsmal 1: Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi, som en
institusjonell endring, bedrifter som driver med utvikling, forvaltning og investering i

eiendomsbransjen?

Videre vil det veere interessant & undersgke hvordan utviklere, forvaltere og investorer
responderer pa de endringene som skjer. Vi har benyttet teori om omdgmmehandtering,
samfunnsansvar og innovasjon for a utlede forskningsspgrsmal 2, samt tilhgrende

underspgrsmal.

Forskningsspgrsmal 2: Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi adferden til

utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?
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1.8 Avgrensning

Taksonomien er et stort og omfattende tema. | arbeidet med studien har det derfor veert
ngdvendig a foreta avgrensninger, ogsa for a gjere forskningen prgvbar. Avgrensingene
knytter seg til tid og sted, aktarer, problemstillinger og teori. Vi vil i det fglgende redegjare

narmere for de avgrensningene som tas og begrunnelsen for disse.

Tidsmessig vil oppgaven ta utgangspunkt i etableringen og tiltredelsen av EUs taksonomi,
herunder fra lanseringen i juni 2020 og frem til leveringen av masteroppgaven varen 2023.
Videre avgrenses oppgaven geografisk til Stor-Oslo, da de fleste sterre aktgrene som er
rapporteringspliktige har lokasjon i dette omradet. I tillegg er det mer praktisk for
gjiennomforing av intervjuer. Videre avgrenses oppgaven til & gjelde neringsbygg ettersom
tidligere forskning viser at EUs taksonomi enda ikke har fatt sarlig utslag for boligmarkedet.
Fokuset i oppgaven retter seg mot eiendomsbransjen. For & spisse oppgaven har vi valgt a
knytte forskningen til enkelte aktarer, herunder eiendomsutviklere, eiendomsforvaltere og
investorer. Disse er valgt pa bakgrunn av deres kompetanse og tilknytning til taksonomien,
bade direkte og indirekte. Med utgangspunkt i denne avgrensningen vil oppgaven ta for seg
delkapitlene 7.1, 7.2 og 7.7 i den delegerte klimarettsakten til taksonomiforordningen.
Bakgrunnen for en slik avgrensning er at dette er de mest sentrale aktivitetene som utviklere,
forvaltere og investorer i eiendomsbransjen driver med. | tillegg avgrenses oppgaven til a se

pa miljgmalene som gjelder per i dag (mai 2023). Dette er miljgmal 1 og 2 i EUs taksonomi.

For & kunne drafte og bedre forsta empirien som innhentes, vil vi ta utgangspunkt i et valgt
teoretisk rammeverk. Formalet med studien er a beskrive hvilke effekter taksonomien har hatt
pa de ulike aktgrene, samt bidra til mer kunnskap og innsikt i hvordan eiendomsbransjen
mgter EUs taksonomi. Pa bakgrunn av dette har vi valgt institusjonell teori, teori om

omdgmmehandtering og samfunnsansvar og innovasjonsteori.

Innenfor institusjonell teori benytter vi ulike definisjoner av institusjoner. En av disse er Scott
sin definisjon som deler begrepet inn i tre ulike pilarer, herunder den regulative, normative og
kulturelt kognitive. Vi har valgt & avgrense ved a ikke se pa den kulturelt kognitive pilaren.
Denne pilaren bygger pa felles forstaelse, felles tro og felles logisk handlingsmgnster. Den er
imidlertid vanskelig & verifisere i en type studie som dette som i stor grad baseres pa interviju.
Samtaler med enkeltpersoner vil ikke gi tilstrekkelig kunnskap eller inntrykk om en

virksomhets interne kultur.
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1.9 Studiens struktur

Denne studien er delt inn i seks kapitler. Kapittel 1 gir oversikt over bakgrunn for valg av
tema, tidligere forskning, formal med studien og hovedproblemstillingen med
forskningsspgrsmal. | kapittel 2 i presenteres det teoretiske rammeverket. Dette er
utgangspunktet for oppgavens intervjuguide, analyse og diskusjon. | kapittel 3 redegjares det
for metodiske valg og fremgangsmate for datainnhenting. I kapittel 4 presenteres empirien og
dreftes opp mot teori. Kapittel 5 bestar av en diskusjon av studiens viktigste funn.
Avslutningsvis i kapittel 6 blir problemstillingen og forskningssparsmalene besvart far vi

reflekterer over eget arbeid og gir forslag til videre forskning.
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2. Teori

| dette kapittelet presenteres relevant teori som brukes for a analysere innhentet empiri.
Temaet er omfattende, og vi har derfor tatt utgangspunkt i flere teoretiske rammeverk,
herunder institusjonell teori, teori om omdgmmehandtering og samfunnsansvar og
innovasjonsteori. Strukturen i kapittelet er lagt opp slik at vi under hvert delkapittel
oppsummerer hovedlinjene fra teorien og utleder forskningssparsmal. For & svare pa

forskningsspgrsmalene er det utledet undersparsmal basert pa teori og antagelser.

2.1 Eiendomsteori

2.1.1 Innledning

Oppgaven tar utgangspunkt i aktgrene utvikler, forvalter og investor i eiendomsmarkedet. Det
vil derfor vaere ngdvendig a gi en kort beskrivelse av eiendomssystemet. | tillegg anses det
sentralt & redegjare for hvilken fase i eiendomsutviklingsprosessen vi fokuserer pa, jf.

avgrensingen i punkt 1.8. Teorien vil benyttes for & analysere den innhentede empirien.

2.1.2 The Real Estate System

For & kunne analysere og forsta gkonomiske trender og utviklinger som skjer i
eiendomsmarkedet, er det viktig a forsta hvordan markedet er bygget opp. | modellen The
Real Estate System (figur 5) presenterer Geltner et al. (2014, s. 27) hovedelementene i
eiendomsmarkedet, og hvordan ulike faktorer pavirker hverandre.

Eiendomsmarkedet er bygget opp av tre markedssektorer, herunder leiemarkedet, eiemarkedet
og eiendomsutviklingsmarkedet. Leiemarkedet bestar av en tilbudsside og en
ettersparselsside, hvor forholdet mellom disse sidene bidrar til a fastsla leiepris og utleiegrad
(Geltner et al., 2014, s. 26). | tillegg til balansen mellom tilbud og etterspgrsel, vil ogsa
nasjonal og lokal gkonomi pavirke boligbehovet i markedet (ibid). Eiemarkedet bestar ogsa
av en tilbudsside og en etterspgrselsside. Disse to sidene legger grunnlaget for
avkastningskravet som er et mal pa investors lgnnsomhet. Slik figur 5 viser, pavirkes
eiemarkedet av kontantstrammen fra leiemarkedet. Sammen fastsetter kapitaliseringsrenten
og kontantstrammen markedsverdien pa eiendommer i eiemarkedet (Geltner et al., 2014, s.
26).
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Figur 5. Eiendomssystemet. Geltner et al., 2014, 5. 27

2.1.3 Eiendomsutviklingsprosessen

Leikvam & Olsson (2018, s. 27) deler eiendomsutviklingsprosessen inn i fire faser, herunder
tidligfase, planlegging-/reguleringsfase, gjennomfarings/-utbyggingsfase og drift- og
vedlikeholdsfase. Det er i tidligfasen det er starst risiko og usikkerhet, men det er ogsa i denne
fasen det er stgrst muligheter for a pavirke prosjektet. Den tidlige fasen bestar av en idéfase
hvor det vil vaere viktig a etablere et klart og tydelig mal. Videre vil det gjennomfares
markedsanalyser basert pa kundegruppen. En sarlig sentral del av den tidlige fasen er
mulighetsstudiet. Det er her det kartlegges for behov, forskjellige alternativ vurderes, og ulike
analyser, inkludert konsekvenser og risikoavklaringer, undersgkes. Det er ogsa i denne fasen

det gjennomfares tomtesgk og tomteanalyser (Leikvam & Olsson, 2018, s. 45).

Det er dermed denne fasen taksonomien har starst mulighet for a pavirke prosessen, blant
annet ved a se pa hvilke potensielle gkonomiske gevinster som kan foreligge dersom en
utvikler i trad med taksonomien eller miljgsertifiserer byggene sine. En stor del av arbeidet i
denne planleggingsfasen er a vurdere hva en gnsker a oppna med prosjektet, og hvordan disse
malsettingene skal nas (Leikvam & Olsson, 2018, s. 30). En malsetting kan i denne
sammenheng vare a utvikle et prosjekt i trad med taksonomien. Det er ngdvendig a se de

ulike fasene i sammenheng, men for denne studien gnsker vi a kartlegge hvordan taksonomien
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pavirker eiendomsbransjen og hvordan regelverket benyttes i praksis. Vi anser
pavirkningsmulighetene starst i tidligfasen, og derfor vil vi ikke redegjare naeermere for de tre

resterende fasene.

Falgende figur gir et innblikk i hvilke muligheter for & pavirke som foreligger ved

eiendomsutvikling:

Stor mulighet til 3
pavirke

Liten mulighet til &
pavirke

“Oversiktsplan “Detaljplan
Planprogram Byggefase

Figur 6. Kurve som viser grad av pavirkning ved eiendomsutvikling. Kalbro & Lindgren, 2015, s.147.

2.2 Institusjonell teori

2.2.1 Innledning

Den institusjonelle teorien vil benyttes for & undersgke hvordan innfgringen av EUs
taksonomi, som en institusjonell endring, pavirker bedrifter som driver med utvikling,
forvaltning og investering i eiendomsbransjen. Teorien bidrar til & gi bedre forstaelse av hva
institusjoner er, hvordan de fungerer og hvordan de utvikles. | tillegg brukes teorien for a
undersgke mulighetsrommet i et samfunn og mekanismene som leder til institusjonell

endring.

2.2.2 Institusjoner

Det finnes flere ulike mater a definere institusjoner pa, avhengig av hvilket perspektiv en tar
utgangspunkt i. @konomen Douglass C. North definerer institusjoner som “[...] the rules of
the game in a society or, more formally, are the humanly devised constraints that shape
human interaction” (North, 1990, s. 3). North tar utgangspunkt i skonomisk tankegang, teori
og modeller. William Richard Scott sitt perspektiv pa institusjoner strekker seg lengere enn

slik North beskriver teorien. Han viser til en mindre arsaksbestemt tolkning, og deler

27



institusjoner inn i tre pilarer. Scott hevder at “institusjoner omfatter regulerende, normative og
kulturelt-kognitive elementer som sammen med tilhgrende aktiviteter og ressurser, gir
stabilitet og mening til sosialt liv” (Scott, 2001, s. 52). Det kulturelt kognitive er ikke tatt med
I det videre arbeidet jf. delkapittel 1.8.

Peter A. Hall og Rosemary C. R Taylor skiller mellom historisk institusjonalisme, sosiologisk
institusjonalisme og institusjonalisme basert pa mikrogkonomisk teori (Hall og Taylor, 1996,
s. 936). Disse ulike tilnaermingene bygger pa adferdsperspektiver og sgker a klargjgre rollen
som institusjoner har i & definere sosiale og politiske utfall. Streeck og Thelen (2005, s. 10)
har en smalere tilnerming, og definerer institusjoner som byggesteiner av sosial orden. De
beskriver institusjoner som “kollektivt hdndhevede forventninger med hensyn til oppfersel”,
som retter seg mot spesifikke aktarer eller aktiviteter. Deres perspektiv fokuserer pa

institusjoner som styrer atferd i politiske gkonomier.

Var studie bygger i hovedsak pa et formelt juridisk og gkonomisk perspektiv hvor adferden
styres av formelle lover, slik som taksonomiforordningen. I tillegg vil studien inkludere
adferdsbestemmende normer som falge av den baerekraftige utviklingen med stadig mer
bevisste leietakere, kunder og bransje, som gnsker a bidra i det granne skrifte. North sitt
perspektiv retter seg farst og fremst mot hvordan de institusjonelle rammene pavirker aktarers
adferd i gkonomisk sammenheng (Sevatdal & Sky, 2018, s. 55). Han undersgker hvordan
institusjoner oppstar og utvikler seg, og hvordan dette farer til innovasjon og endring i
samfunnet. Vi vil i var studie ta utgangspunkt i denne tilnsermingen. Likevel kan den bli noe
snever da studien ogsa seker & undersgke andre deler av institusjonell teori, slik som
adferdsbestemmende normer. Den institusjonelle teorien vil derfor ogsa ta utgangspunkt i

Scott sin tilnaerming.

North illustrerer institusjonell teori gjennom bruk av spill som metafor. Det skilles mellom
institusjoner og organisasjoner, hvor institusjonene er «spillereglene» i et samfunn, og
organisasjonene er “spillerne”. De institusjonelle rammene definerer hvilke muligheter
organisasjonene har innenfor spillet. Organisasjoner er malrettede enheter designet av
utviklere for @ maksimere inntekt, rikdom og andre malsetninger (North, 1990, s. 73).
Innenfor eiendomsbransjen er spillerne organisasjoner som Aspelin Ramm, OBOS og
Selvaag. Malet til organisasjonene er a vinne spillet ved bruk av ferdigheter, strategi og

koordinering. Selv om reglene i institusjonen er de samme, vil spillet kunne spilles pa ulike
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mater avhengig av spillernes ferdigheter, erfaringer og kunnskap (North, 1990, s. 4). Dersom
en eiendomsaktar ser at kunnskap om bzrekraft og gode lgsninger pa klimautfordringer gir
hagyere avkastning, vil bedriften investere i slik kompetanse. Dette kan ses i sammenheng med
at spillerne i en organisasjon gnsker & komme ut som “vinnere” av spillet, og vil derfor
forsgke & pavirke spillereglene til egen fordel (North, 1990, s. 5). Vi har pa bakgrunn av dette
utledet falgende underspgrsmal:

1. Hvordan praver utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen & endre

samfunnets spilleregler til egen fordel?

2.2.3 Tredjepartgarantist

Et sentralt moment i Norths teori er bruk av tredjepartskontroll som garantister for
institusjoner. | prinsippet inneberer tredjeparts handhevelse en ngytral part som for eksempel
en domstol eller regulatorisk organ, med evnen, uten kostnad, til & handheve de etablerte
institusjonene og sikre etterlevelse av reglene (North, 1990 s. 58). Pa denne maten garanterer
en uavhengig tredjepart at spillereglene blir fulgt. Ifglge North (1990, s. 35) vil en troverdig
og effektiv tredjeperson garantist vaere avgjerende for a opprettholde institusjoner som
fremmer gkonomisk vekst. Bruk av en tredjepart som kontrollerer at institusjonene blir fulgt,

gker forutsigbarheten og reduseres usikkerheten i institusjonen.

2.2.4 Formelle og regulative institusjoner

North skiller mellom formelle og uformelle institusjoner. | eiendomsbransjen er det bade
formelle og uformelle institusjoner som aktarene ma forholde seg til. Formelle institusjoner
definerer hva som er tillatt og ikke, samt eventuelle begrensninger (North, 1990, s. 3).
Eksempler pa slike institusjoner er lover, rettspraksis og vedtatte areal- og reguleringsplaner.
Rapporteringskrav, bade i taksonomien og andre regelverk, er formelle institusjoner som
starre aktgrer i eiendomsbransjen er lovpalagt a falge. | likhet med Norths formelle
institusjon, knytter ogsa Scotts regulative pilar seg til regler, lover og sanksjoner. | gkonomisk
sammenheng, blir ofte den regulative pilaren mest vektlagt (Sevatdal og Sky, 2018, s. 569).
En konsekvens av a ikke falge de formelle institusjonene, som for eksempel taksonomien, kan
veere formelle tiltak som overtredelsesgebyr, palegg og andre sanksjoner eller mer uformelle
mekanismer som utfrysing innenfor eiendomsutviklermiljget (Scott, 2001, s. 52). Ifglge North

(2990, s. 4) er det samspillet mellom de formelle og uformelle institusjonene, samt hvordan
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reglene handheves og effektiviteten av dette, som former spillet og legger faringer for

menneskelig adferd og interaksjon.

2.2.5 Uformelle institusjoner og normer

Uformelle institusjoner baserer seg pa kultur, verdier og normer for adferd eller tenkemate
(North, 1990, s. 3). Uformelle institusjoner utvikler seg pa omrader hvor det ikke er behov for
formelle institusjoner (Gammelmo, 2020, s. 46). Dette er verdier som bygger pa det som er
foretrukket, bade av ting og adferd, og normer som er akseptable fremgangsmater for & oppna
dette (Sevatdal og Sky, 2018, s. 56). En bedrift sine overordnede verdier knyttet til baerekraft,

er uformelle regler som styrer adferden til individene i selskapet.

De uformelle institusjonene sammenfaller med det Scott definerer som det normative. Det
normative ved institusjonen kan ogsa ses pa som regler ved at de bade legger band pa sosial
adferd, og setter rammer for akseptabel adferd. Dette knytter seg til hva som anses a veere
sosiale forpliktelser, bindende forventninger, samt passende og moralsk oppfarsel.
Forventningene som folger av det normative, kommer fra andre 1 “samme bat” og oppleves
som ytre press (Scott, 2001, s. 52). Det normative skaper ogsa rolleadferd ved at det utledes
standarder for hvordan en anstendig eiendomsaktar skal opptre. | tilfeller hvor flere aktarer
med ulike roller er del av samme spill, vil spillereglene defineres ut hva hvilken rolle en har
(Sevatdal og Sky, 2018, s. 56). Innenfor eiendomsbransjen kan det normative knytte seg til en
forventning om & omstille bransjen til & bli mer bearekraftig. I tillegg kan det veere hvordan
enkelte aktgrer mgter den store omveltningen som bransjen gjennomgar knyttet til det granne
skiftet.

Uformelle regler er ogsa et viktig perspektiv for a forsta hvordan menneskelig handling skal
tolkes. March og Olsen beskriver dette som «the logic of appropriatness». Dette inkluderer
bade normative og kognitive elementer. De beskriver det slik at regler fglges fordi det ses pa
som naturlig og forventet. | forlengelsen av dette vil aktarer forsgke a oppfylle forpliktelser
som ligger i en bestemt rolle, eller som anses passende i en bestemt situasjon (March og
Olsen, 2009, s. 3). Eiendomsbransjen, som en viktig samfunnsakter, palegges uformelle regler
blant annet gjennom forventinger om at de som gruppe skal ta et betydelig ansvar i a
bekjempe klimautforingene vi star ovenfor. Hver aktgrgruppe, herunder utviklere, forvaltere
og investorer, vil ogsa forsgke a oppfylle de forpliktelsene som ligger i deres roller. De
uformelle reglene vil variere for de enkelte aktgrene med hensyn til de ulike rollene. | arbeidet

med baerekraft har vi en antagelse om at de uformelle reglene er vel sa viktig som de formelle.
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Vi har pa bakgrunn av dette utledet fglgende underspgrsmal:

2. Hva er det utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen opplever som de

viktigste institusjonelle rammene for at eiendomsbransjen skal bli mer baerekraftig?

2.2.6 Institusjonell endring

Institusjonenes hovedrolle er a redusere usikkerhet ved a etablere en stabil struktur for
menneskelig samhandling (North, 1990, s. 3). De er likevel ikke absolutt, og vil veere
gjenstand for endring. Sparsmalet er hvordan institusjonelle endringer skjer og hvem som

bestemmer at spillereglene skal endres.

«Critical Juncture», heretter kalt kritiske punkter, beskrives som de gyeblikkene det skjer
store endringer nar nye institusjoner etableres. Slike kritiske punkter skapes ved at
eksisterende institusjonelle strukturer ikke lenger fungere tilstrekkelig. Som falger av dette
skapes et mulighetsrom for a etablere nye institusjonelle ordninger (Sorensen, 2014). Et
eksempel pa et kritisk punkt er rapporten Var felles fremtid utarbeidet av
Brundtlandskommisjonen. Denne rapporten introduserte begrepet berekraftig utvikling og
satte klima og miljg pa agendaen. Ogsa taksonomien kan sees pa som et kritisk punkt
ettersom det kommer et nytt regelverk som medfgrer store endringer i hvordan
eiendomsbransjen jobber med beerekraft. Kravene for rapportering pa barekraft, samt
eksisterende rapporteringsverktay, er strukturer som ikke i tilstrekkelig grad mater de store
klimautfordringene verden star ovenfor. | et slikt tilfelle skapes det muligheter for aktarer til &
spille en starre rolle i utviklingen av nye institusjoner. Bakgrunnen for EUs taksonomi kan ses
som et resultat av endring i holdninger og normer som fglge av den beerekraftige utviklingen.
| forlengelsen av dette kan en stille spagrsmal til om taksonomien vil pavirke holdninger og

normer.

2.2.7 Endring i formelle og uformelle institusjoner

Institusjonell endring kan skje bade bratt og gradvis over lengre tid. Ifglge Mahoney &
Thelen (2010, s. 1) vil ogsa mindre endringer som skjer gradvis over tid, ha stor innvirkning
pa menneskelig adferd og handlinger. Typisk bra institusjonelle endringer kan vare endringer
i formelle institusjoner, slik som ved lovendringen i regnskapslovens § 3-3 bokstav ¢ i 2021
eller ved innfgringen av EUs taksonomi. Endringer i uformelle institusjoner skjer typisk over

lengere tid. Slike endringer er ofte mer ubevisste og gradvise. De uformelle institusjonene er
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ofte vanskeligere a endre enn de formelle institusjonene. Dette skyldes at uformelle regler
som kultur og verdier sjeldent problematiseres da disse ofte tas for gitt. I noen tilfeller vil
endring i uformelle og formelle institusjoner kunne fungere sammen og pavirke hverandre.

Andre ganger vil de veere helt uavhengig av hverandre (Trygstad & Boge, 2021).

2.2.8 Mekanismer for institusjonell endring

Mahoney & Thelen presenterer i boken Explaining —Institutional Change fire ulike
mekanismer for institusjonell endring. Den forste typen er “displaciment” som innebarer at
eksisterende regler fjernes og nye regler introduseres. Den andre typen er “layering” hvor nye
regler introduseres pa toppen av eller ved siden av eksisterende regler. Den tredje typen er
“drift” som er ndr regler endres som folge av endringer i ytre omgivelser. Den siste typen
institusjonell endring er “conversion” som er en mer strategisk endring (Mahoney & Thelen,
2010, s. 15). Innfgringen av EUs taksonomi vil vaere a anse som layering fordi det innebarer
at nye regler introduseres pa toppen av eksisterende regler. Det sentrale ved layering er at de
nye reglene ikke erstatter de eksisterende. Taksonomien vil ikke erstatte eksisterende krav for
rapportering, men supplere og fungere sammen med allerede eksisterende rapporteringskrav,
som for eksempel rapportering pa samfunnsansvar. Det vil vere interessant & undersgke

hvordan EUs taksonomi vil fungere sammen med eksisterende beerekraftsrapportering.

Vi har med det som utgangspunkt formulert falgende undersparsmal:

3. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi BREEAM-sertifiseringen av bygg?

Ogsa North har forsket pa mekanismer som farer til at institusjonell endring. Han viser til to
mekanismer, herunder endring i relative priser og endring i preferanser (North, u.d., s. 5).
Ifalge North (1990, s. 84) er relative priser den viktigste kilden som leder til institusjonell
endring. Relative priser handler om at en vare eller tjeneste er relativt dyrere eller billigere
sammenlignet med en annen bestemt vare eller tjeneste. Dersom prisen pa en vare er hgy vil
forbrukerne prgve a finne substitutter som kan dekke samme behov, men som er relativt
billigere sammenlignet med det opprinnelige alternativet. Etterspurt mengde vil derfor endre
seg i trad med endring i relative priser (Sander, 2022). Dersom en eiendomsutvikler ser det
som mer lgnnsomt & investere i, og rehabilitere et brun bygg, sammenlignet med a kjgpe et
grent bygg, vil det relativt sett veere mest lgnnsomt a kjgpe brune bygg og gjare disse

grgnne.
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Den andre mekanismen som North (u.d., s. 5) presenterer, er endring i preferanser. Slik North
(1990, s. 84) vil endring i relative priser pavirke endring i preferanse. Endring av preferanse
knytter seg til hvilken kunnskap og kompetanse som anses som mest lgnnsomt. Ogsa normer
og holdninger, vil kunne pavirke preferanser. Hvilke preferanser markedet har, varierer ut ifra
hvilke kvaliteter som anses mest attraktivt. For eksempel dersom en far ny kunnskap om at
barekraftige lgsninger er lannsomme, vil ogsa oppfatningen av relative priser for disse
lgsningene endre seg.

Pa bakgrunn av presentert teori har vi utledet falgende underspgrsmal:

4. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi de relative prisene pa henholdsvis

grenne og brune bygg?

2.3 Barekraftsrapportering

2.3.1 Formelle institusjoner for baerekraftsrapportering

Endring i Regnskapsloven § 3-3 ¢ - Prop. 66 LS (2020-2021)

I juli 2021 vedtok Stortinget endringer i Lov av 17. Juli 1998 om arsregnskap m.v.
(regnskapsloven), heretter benevnt rskl. § 3-3 for a gjennomfgre EU-direktiver, herunder
regnskapsdirektivet og direktiv for ikke-finansiell rapportering (Regjeringen, 2020). Formalet
med proposisjonen (Prop. 66 LS (2020-2021)) var a foresla de lovendringer som er
ngdvendige for & sarge for at norsk regnskapslov oppfyller direktivforpliktelsene. En av
bestemmelsen som ble endret var lovens § 3-3 ¢ om samfunnsansvar. Endringen var en

utvidelse og konkretisering av rapporteringen pa samfunnsansvar.

Etter vedtatt lovendring er det krav om at store foretak, jf. rskl 8 1-5 ogsa skal utarbeide en
redegjerelse om samfunnsansvar som minst omfatter informasjon om miljg, sosiale forhold,
arbeidsmiljg, likestilling og ikke-diskriminering, overholdelse av menneskerettigheter og
bekjempelse av korrupsjon og bestikkelser jf. & 3-3 ¢ farste ledd. Formalet med denne
redegjerelsen er & gi ngdvendig innblikk i foretakets utvikling, resultat, stilling og
konsekvenser av foretakets virksomhet. Som store foretak regnes allmennaksjeselskaper,
regnskapspliktige hvis aksjer, andeler, grunnfondsbevis eller obligasjoner noteres pa bars,
autorisert markedsplass eller tilsvarende regulert marked i utlandet, eller andre
regnskapspliktige dersom det er fastsatt i forskrift gitt av departementet, jf. rskl. § 1-5.
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Apenhetsloven

Lov av 18. juni 2021 om virksomheters apenhet og arbeid med grunnleggende
menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold (apenhetsloven), har som formal & fremme
virksomheters respekt for grunnleggende menneskerettigheter og anstendige arbeidsforhold jf.
8 1. Det falger videre av sistnevnte bestemmelse at loven gjelder i forbindelse med
produksjon av varer og levering av tjenester, og skal sikre at alimennheten har tilgang til
informasjon om ovennevnte forhold. Loven gjelder for stgrre virksomheter som er
hjemmehgrende i Norge, jf. § 2. Hva som anses som stgrre virksomheter gar frem av lovens §

3 og regnskapsloven § 1-5.

Loven palegger virksomhetene & gjennomfare og offentliggjare en redegjarelse av
aktsomhetsvurderinger, jf. 8§ 4 og 5. | tillegg har virksomhetene et informasjonskrav ved at
enhver, ved skriftlig foresparsel, har rett pa informasjon fra en virksomhet om hvordan
virksomheten handterer faktiske og potensielle negative konsekvenser som er vurdert i

aktsomhetsvurderingene jf. § 6.

Europaparlaments og radsdirektiv om bygningers energiytelse

I desember 2021 la EU-kommisjonen frem et forslag til revidert direktiv for bygningers
energiytelse (2021/802). Gjeldende direktiv, herunder (2010/31/EU), vil erstattes og oppheves
dersom det reviderte direktivet vedtas. Forslaget kom som ett av flere tiltak under EUs
Gronne giv (“European Green Deal”). Fokus er a energieffektivisere bygningsmassen, samt a
redusere klimagassutslippene fra EUs bygningsmasse i trad med malsetningen om minst 55
prosent reduksjon av klimagassutslipp i 2030 samt klimangytralitet i 2050. For eksisterende
bygningsmasse innebzrer forslaget blant annet gradvise krav om at de med darligst
energiytelse, ma forbedre denne (Regjeringen, 2023b). Energimerket bestar av en
energikarakter og en oppvarmingskarakter med skala fra A til G, hvor A er det beste
(Energimerking, 2015). Konkret inneberer forslaget et krav om at alle offentlig eide bygg, og
alle yrkeshygg, skal ha oppnadd minst energimerke F i 2027 og E i 2030. For boligbygg skal
de ha oppnadd energimerke F og E innen henholdsvis 2030 og 2033 (Regjeringen, 2023b).

2.3.2 Frivillige rapporteringsverktoy
Bade ESG rapportering og BREEAM -sertifiseringer er frivillige verktgy. Dette er i

utgangspunktet a anse som uformelle institusjoner da det ikke er lover og regler. Likevel er
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disse formalisert og sapass etablert i samfunnet at vi i denne studien regner de som formelle

institusjoner.

ESG-rapportering

ESG-rapportering er en mate organisasjoner kan rapportere pa og kommunisere deres innsats
pa de tre dimensjonene i den triple bunnlinje. ESG star for Environmental, Social and
Governance, pa norsk klima og miljg, sosiale forhold og skonomiske forhold. ESG-kriteriene
skaper et tredelt fokus pa ikke-finansielle hensyn som kan brukes for & vurdere og rapporter
pa en bedrifts arbeid med klima og miljg, sosiale forhold og ansvarlig og etisk
forretningstyring (Pwc, u.d.b). Rapporteringen kan benyttes av bedriften selv som et
styringsverktay, eller av investorer og andre interesserte som gnsker innblikk i hvordan

organisasjonen jobber med berekraft og samfunnsansvar (Greenstep, u.d.).

Mange organisasjoner rapporterer frivilling pa ESG, men med innfgringen av EUs Corporate
Sustainability Reporting Directive (CSRD), vil rapporteringen bli lovpalagt. CSRD, pa norsk
baerekraftsdirektivet, ble i november 2022 vedtatt i EU. Dette direktivet vil erstatte Non-
Financial Reporting Directive (NFRD) fra og med januar 2024. NFRD er tatt inn gjennom
endringer i regnskapsloven § 3-3c, og CSRD vil innebzre en utvidelse av denne
bestemmelsen i regnskapsloven. Rapporteringskravene i CSRD vil veere mer omfattende enn
tidligere, og utvider omfanget av rapporteringspliktige foretak vesentlig. Norske myndigheter
har som mal & implementere regelverket i norsk lovgivning samtidig som EU. Dette
innebarer at norske selskap vil matte rapportere farst i 2025 for regnskapsaret 2024 (Pwc,
u.d.c).

BREEAM-NOR

BREEAM er et internasjonalt anerkjent miljgsertifiseringsverktay som brukes for a gjare
prosesser og bygg mer beerekraftig og miljgvennlig. Det er verdens eldste (1990) og brukte
miljgsertifiseringssystem for bygning, og eies av Building Research Establishment (BRE) i
Storbritannia. BREEAM-NOR er den norske versjonen av dette miljgsertifiseringsverktayet
og gjelder for nybygg og starre rehabiliteringer (Grenn Byggallianse, u.d.b).
BREEAM-NOR inneholder ulike baerekraftsomrader som alle inkluderer en rekke tiltak som
kan gjennomfares for & gjere bygget mer barekraftig. De ulike omradene er ledelse,
innemiljg, energi, transport, forurensning, materialer, avfall, vann og gkologi. Formalet er a
sikre god funksjonalitet og beerekraft i alle ledd. BREEAM-NOR har fem ulike
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sertifiseringsnivaer, herunder pass, good, very good, excellent og outstanding. Det er ogsa

mulig & fa poeng for a gjere innovative tiltak i bygget (ibid).

Sertifiseringsnivaer i BREEAM-NOR

Pass Good Very Good Excellent Outstanding
R X p*gkoke ‘ 9 o*gxoke [ | Yok ok FoAAA Yodokofok

Figur 7. Sertifiseringsnivder i BREEAM-NOR. Kilde: Grgnn Byggallianse, u.d.b.

Fokuset pa baerekraft i byggeprosjekter blir viktigere og dermed noe som utviklere og

byggherrer ma forholde seg til. Hvor godt et prosjekt er pa bearekraft er sentralt for

finansiering, og vil trolig ogsa bli et starre fokus hos leietakere og mulige kjgpere. Gjennom a

BREEAM-NOR sertifisere, vil en kunne male et prosjekt pa barekraft utover det a
tilfredsstille byggeforskriftenes minstekrav (ibid). Det er flere fordeler ved 8 BREEAM

sertifisere bygg. Det reduserer risiko for investor og utvikler ved at bygget har gode lgsninger

og god kvalitet. | tillegg oppnar en bedre finansiering av bygger og leieinntektene pavirkes
positivt. En ytterligere fordel er lavere driftskostnader gjennom lavere energibruk og gode

miljgmessige lgsninger (Grenn Byggallianse, u.d.c).

BREEAM In-Use

BREEAM In-Use, i motsetning til BREEAM-NOR, gjelder for eksisterende bygg og er et
verktgy for & male, forbedre og dokumentere bade miljgprestasjoner og helsefremmende
kvaliteter i eksisterende bygg. Dette er et internasjonalt forvaltningsverktay som eies og
forvaltes av Building Research Establishment (BRE), og er uten en norsk standard (Grgnn

Byggallianse, u.d.d).

Denne sertifiseringen kan bade brukes til & forbedre miljgkvaliteter i enkeltbygg eller hele
portefaljen. I likhet med BREEAM-NOR evalueres maloppnaelse innenfor flere kategorier
som blant annet energi, inneklima, vann, transport og miljg. En sertifisering ved bruk av
BREEAM In-Use gir blant annet en oversikt over portefaljens totale miljgytelse, og kan

benyttes som referansepunkt for a forbedre miljgstandarden og redusere miljgbelastning

gjennom tiltak i bygget eller eiendomsforvaltningen. BREEAM In-Use sertifikat deles inn i to

deler, herunder byggets iboende egenskaper og forvaltning av bygget (ibid).



BREEAM In-Use-
sertifikat

Forvaltningen av
bygningen
Oppnadd niva Oppnadd niva

Figur 8. BREEAM In-Use. Kilde: Grgnn Byggallianse, u.d.c.

BREEAM med hensyn til taksonomien

Alle kriteriene i EUs taksonomi gir poeng i BREEAM-NOR og de fleste i BREEAM-In-Use.
Selv om et bygg er sertifisert gjennom BREEAM, er det likevel ikke sikkert at bygget
tilfredsstiller kravene i EUs taksonomi. Dette skyldes delvis at det er utvikler eller byggherre
som selv velger hvilke kriterier i BREEAM prosjektene skal oppfylle (Grgnn Byggallianse,
2023).

I mars 2022 lanserte Grgnn Byggallianse en ny versjon av BREEAM-NOR, kalt BREEAM-
NOR v6.0. Denne versjonen skal veere tett opp mot kriteriene i EUs taksonomi, men det
kreves fortsatt noe veiledning for & kunne bruke denne versjonen som formell dokumentasjon
pa at taksonomikriteriene er oppfylt. Dette er blant annet fordi det fortsatt mangler en del
nasjonale avklaringer og tolkninger av taksonomien. En veileder pa ventes fra Grgnn
Byggallianse varen 2023, i tillegg til informasjon om hvilken tilleggsdokumentasjon en
trenger for a fa sertifisert bygget etter BREEAM 2016-manualen (Grgnn Byggallianse, 2023).
Ifelge funnene til Hagland (2022) vil bruk av BREEAM-sertifisering benyttes av flere aktarer
fremover. | forlengelsen av dette er en spennende diskusjon hvilken betydning BREEAM-
sertifisering vil fa na som taksonomien offisielt er innfart i Norge. Dette vil drgftes i
underspgrsmal 3 om hvilken betydning innfering av EUs taksonomi vil ha for

sertifiseringsordningen BREEAM.

2.3.3 Gronne lan
Banker har lenge tilbydd ulike former for grenne lan. Det kan veere Ian, hvor aktiviteten som
det lanes til, kvalifiseres som grann eller barekraftig, eller sakalte beerekraftslinkede lan.

Beerekraftslinkede lan skiller seg fra grenne 1an ved at de knytter seg til selskapenes ytelse pa
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forhandsdefinerte konkrete beerekraftsmal og KPI-er. Det finnes tydelige retningslinjer for
hvordan pengene skal brukes. Likevel gis selskapet et betydelig handlingsrom for & velge
hvordan de vil bruke midlene, sa lenge de statter opp om malene og barekraftstrategien

(SparebankenVest, u.d.).

Et grant 1an gir bedre betingelser enn tilsvarende lan som ikke er granne (DnB, u.d.). Ulike
banker har satt egne kriterier for a fa grenne lan, men disse er typisk utarbeidet pa bakgrunn
av internasjonale standarder. For eksempel gir Nordea grgnne lan til de som oppfyller
kriteriene i Nordeas rammeverk for grgnne obligasjoner (Green Bond Framework), som er en
internasjonal standard (Nordea, 2022a). DnB benytter et annet rammeverk basert pa Green

Loan Principles (GLP), som er retningslinjer laget av globale finansielle akterer (DnB, u.d.).

Med taksonomien kommer ytterligere en ny form for grgnne lan — sakalte
taksonomitilpassede lan (pa engelsk taxonomy aligned loans). For a kvalifisere som et
taksonomi aligned loan, ma lanet veere gremerket for finansiering av prosjekter som statter
opp om en eller flere av de beerekraftige gkonomiske aktivitetene definert i taksonomien.
Disse er interessante for banker fordi bankene gjennom taksonomien skal rapportere pa andel
lan i deres laneportefalje som er i samsvar med taksonomiens kriterier, sakalt GAR (Green
asset ratio) (EU, 2021/2178). Det betyr at det vil veere i bankenes interesse a gi lan til
aktiviteter som er i samsvar med taksonomien for a fa bedre taksonomi-score selv. Disse
lanene har strammere kriterier ssmmenlignet med mange av de andre variantene av grgnne
1an som vist til ovenfor. Dette fordi taksonomikriteriene ma veere oppfylt for

taksonomil&nene.

Likeledes har det kommet en EU Green bond standard for utstedelse av granne obligasjoner,
som er en offisiell grann obligasjonsstandard i EU (EU, 2021/0191). Denne viser ogsa i stor
grad til taksonomiens kriterier. For a kunne finansiere lanerne av grgnne lan usteder bankene
grgnne obligasjoner. Disse obligasjonene er gremerket bearekraftige formal. Grgnne
obligasjoner er hgyt ettertraktet hos store investeringsobjekter som gnsker a bidra i den
grgnne omstillingen. Enkelte banker har i likhet med rammeverkene for grenne Ian,
rammeverk for hva som anses som berekraftig. Dette er for a sikre at lanene som finansieres
av grenne obligasjoner er baerekraftige. Pa denne maten knyttes forbrukere som gnsker
finansiering til granne prosjekter eller produkter, til investorer som gnsker a investere i

grenne formal (Nordea, 2022b).
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2.3.4 Oppsummering og utledning av forskningsspersmal 1

Presentert teori viser ulike definisjoner av hva institusjoner er, og ulike mekanismer som leder
til institusjonell endring. | denne studien ses institusjoner pa som formelle og uformelle
spilleregler som styrer adferden til spillerne. Det interessante pa bakgrunn av presentert teori
er & undersgke betydningen av, og samspillet mellom de formelle og uformelle institusjonene
I arbeidet med beerekraft. Institusjoner er ikke konstante og vil veere gjenstand for endring.
Slike endringer skje nar eksisterende institusjonelle strukturer ikke lenger fungere
tilstrekkelig. Taksonomien er en institusjonell endring som farer med seg behov og
ettersparsel for kunnskap om hvordan bedriftene skal imgtekomme de nye spillereglene. |
dette skapes et mulighetsrom for organisasjonene til a pavirke hvordan de nye spillereglene

skal veere.

Vi vil pa grunnlag av presentert teori besvare falgende forskningssparsmal 1:

Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi, som en institusjonell endring, bedrifter som

driver med utvikling, forvaltning og investering i eiendomsbransjen?

For & svare pa dette forskningssparsmalet har vi utledet fire underspgrsmal underveis i

fremvist teorigrunnlaget:

1. Hvordan prever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen a endre
samfunnets spilleregler til egen fordel?

2. Hva er det utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen opplever som de
viktigste institusjonelle rammene for at eiendomsbransjen skal bli mer baerekraftig?
3. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi BREEAM-sertifiseringen av
bygg?

4. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi de relative prisene pa
henholdsvis grenne og brune bygg?

2.4 Omdemmehdandtering og samfunnsansvar

2.4.1 Innledning
Det er videre interessant a undersgke hvordan eiendomsbransjen responderer pa den

institusjonelle endringen, innfaringen av EUs taksonomi. Ved a benytte teori om
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omdgmmehandtering, samfunnsansvar og innovasjon, vil vi undersgke hvordan innfgringen

av EUs taksonomi pavirker adferden til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen.

2.4.2 Omdemme

Brenn (2019, s. 14) definerer omdemme som “holdninger individer har til en organisasjon,
som er bygd over tid”. En sentral faktor som trekkes frem, er at omdemme ikke er et mal i seg
selv, men et produkt av adferden til en organisasjon, samt virksomhetens forhold til sine
interessenter (ibid). Brann (2019, s. 13) hevder at et godt omdgmme er en ressurs som gir
organisasjoner et konkurransefortrinn, bade fordi det er vanskelig a etterligne og erstatte.
Innovasjon Norge (2022) presiserer at tillitt og godt omdgmme eksternt og internt i en bedrift,
er avgjgrende for langsiktig lannsomhet. | bedgmmelsen av en organisasjon, vurderes faktorer
som pris og kvalitet pa det som leveres. Andre viktige faktorer er hvordan bedriften opererer
med hensyn til lover, regler og aktuelle etiske problemstillinger (Revik, 2009 s. 195). Vi har
en antagelse om at hvordan en bedrift forholder seg til miljgsparsmal, og mgter det grenne

skiftet, vil virke inn pa bedriftens omdgmme.

2.4.3 Omdemmehandtering

Omdgmmehandtering handler om hvordan virksomheter forvalter sitt omdgmme (Ravik,
2009 s. 195). Ifglge Ravik (ibid) er dette tiltak som bevisst tar sikte pa a styrke omgivelsenes
oppfatning av, og tillit til organisasjonen. For a skape tillitt hevder Brgnn (2019 s. 16) at
samsvar mellom organisasjonens egen oppfatning av seg selv, og oppfatningen andre har av
virksomheten er viktig. Innovasjon Norge (2022) presiserer at a ta en aktiv rolle i a lgse starre
utfordringer, som klima og miljg, vil styrke en bedrifts posisjon. De bedriftene som ikke
jobber med baerekraft, vil ifalge Naeringsforeningen fa darligere omdgmme og slik sett anses
mindre attraktiv (Henden, 2022). | denne studien vil det veere interessant & undersgke hvilken

rolle taksonomien har i arbeidet med omdgmmehandtering.

Ravik kategoriserer omdgmmehandtering i tre hovedgrupper, nemlig branding
(merkevarebygging), strategiske fortellinger og handtering av organisasjonens
samfunnsansvar. Det finnes ulike definisjoner av merkevarebygging, men de fleste handler
om a fremheve det unike ved en organisasjon eller et produkt for & oppna et
konkurransemessig fortrinn (Revik, 2009, s. 198-199). En merkevarestatus vil kunne fare til

verdigkning for produkter, tjenester eller organisasjoner (ibid). Storytelling handler om a
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bruke fortellinger som et virkemiddel for & forbedre omdgmme til organisasjonen. Disse kan
bade veere interne i en organisasjon for a skape et godt samhold, men er ofte rettet mot
eksterne aktuelle omgivelser (Revik, 2009, s. 202-203).

Den siste gruppen innenfor omdgmmehandtering, er organisasjoners samfunnsansvar, ogsa
kalt Corporate social responsibility (CSR). I hvor stor grad en organisasjon tar
samfunnsansvar og lever opp til natidens sterke normer, er ogsa en stor del av
omdgmmehandteringen. CSR gjelder for hele samfunnet og knytter seg typisk til
arbeidstakers rettigheter, miljg og natur. Det skilles mellom fire ulike typer samfunnsansvar,
herunder gkonomiske verdier, juridiske ansvar, etiske ansvar og filantropiske forventninger

(Ravik, 2009, s. 203). Vi gnsker & se nermere pa samfunnsansvar i lys av EUs taksonomi.

Samfunnsansvar kan palegges ved tvang eller tas frivillig. Tvang innebarer at lover og regler
fastsetter hvilke tiltak bedriften ma gjennomfare. I Norge ma store foretak «utarbeide en
redegjorelse om samfunnsansvar», jf. Regnskapslovens (rskl.) § 3-3 ¢. Som store foretak
regnes allmennaksjeselskaper, regnskapspliktige hvis aksjer, andeler, grunnfondsbevis eller
obligasjoner noteres pa bars, autorisert markedsplass eller tilsvarende regulert marked i
utlandet, eller andre regnskapspliktige dersom det er fastsatt i forskrift gitt av departementet,
jf. rskl. § 1-5. For de bedriftene som omfattes av Apenhetsloven vil plikten til & utfare og
redegjare for aktsomhetsvurderinger jf. 88 4 og 5, veere a anse som et tvangsmiddel. Gjennom
frivillig samfunnsansvar er det opp til hver enkelt bedrift hvor mye en gnsker a bidra. Ulike
sertifiseringsordninger, som blant annet BREEAM, er & anse som frivillige virkemidler for a
ta samfunnsansvar. Dette kan gi bade konkurransemessig fortrinn og gkonomiske goder

gjennom grenne 1an, og bidrar slik sett til at flere gnsker a ta samfunnsansvar frivillig.

Pa bakgrunn av presentert teori og antagelser har vi utledet fglgende underspgrsmal:

1. Hvordan pavirker innforingen av EUs taksonomi utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjens handtering av omdommet?
2. Hvordan pavirker innforingen av EUs taksonomi holdninger til a ta

samfunnsansvar blant utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?
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2.5 Innovasjon

2.5.1 Innledning

Som vist til innledningsvis i delkapittel 2.4 er det ulike mater & respondere pa innfgringen av
EUs taksonomi. Eiendomsbransjen opplever flere utfordringer knyttet til innfgring, forstaelse
og gjennomfaring av regelverket. For & kunne mgte disse utfordringene, er det ngdvendig a
tenke nytt, og utforske nye lgsninger som kan mildne de plagene som har oppstatt.
Innovasjonsteorien vil benyttes for & undersgke bransjens respons pa EUs taksonomi gjennom

innovasjon, og hvordan de nye kravene kan bidra til & skape nye forretningsmuligheter.

2.5.2 Definisjoner

Innovasjon er et bredt begrep og det finnes flere ulike definisjoner avhengig av perspektiv og
sammenheng. @konomen Joseph A. Schumpeter regnes av mange som far til det moderne
innovasjonsbegrepet. | falge Schumpeter innebarer innovasjon "nye kombinasjoner av ny
eller eksisterende kunnskap og ressurser, som kan fore til ekonomisk vekst og utvikling”
(Fagerberg, J., 2003, s. 131). Hovedlinjene i Schumpeters definisjon er a finne igjen i bade
den norske regjeringen og Innovasjon Norge sine definisjoner av begrepet. | denne studien tar
vi utgangspunkt i deres definisjoner og ser pa innovasjon som a utvikle nye, eller vesentlig
forbedre varer, tjenester, prosesser, eller forretningsmodeller for & oppna verdiskaping og

samfunnsnytte.

2.5.3 Business Model Canvas

Business Model Canvas er et rammeverk utviklet av Alexander Osterwalder for a sette opp en
forretningsmodell som illustrerer hvordan du kan skape og oppna verdi for virksomheten
(Osterwalder et al., 2015, s. 145). Modellen bestar av ni ulike faktorer; kjernepartnere,
kjerneaktiviteter, kjerneressurser, verdiforslag, kunderelasjoner, kanaler, kundesegmenter,
kostnadsstruktur og inntektsstream (Osterwalder et al., 2015, s. 146). Dette er en enkel modell
som bar benyttes til a sette opp flere alternative forretningsmodeller og ulike gkonomiske

forutsetninger frem til en finner det beste alternativet (Osterwalder et al., 2015, s. 154).
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Figur 9. Business Model Canvas. Kilde: Osterwalder et al., 2015. Hentet fra Pereira, 2021.

Business Model Canvas kan benyttes for a forsta hvordan utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjen tjener penger. Eiendomsutviklere arbeider med a utvikle noe nytt, eller
rehabilitere eksiterende eiendommer. De er derfor avhengige av a skape tiloud som samsvarer
med kundenes behov. Dersom en lykkes i & utvikle slike eiendommer, vil utviklere tjene
penger. Eiendomsforvaltere tjener penger gjennom leieinntektene de far for eiendommene de
forvalter. For a sikre eiendommer som gir hgy avkastning, er de avhengig av god forstaelse av
markedet og kundenes behov. Investorer i eiendomsbransjen kan investere i eiendomsfond,
eiendommer eller andre finansielle instrumenter. Blant annet har ettersparselen etter a
investere i obligasjoner som er gremerket grgnne formal gkt kraftig de siste arene jf.
delkapittel 2.3.3. De tjener penger ved a gjgre gode investeringer som kan gi hgy avkastning
senere. For at nevnte aktarer i eiendomsbransjen skal lykkes i & tjene penger, er Business
Model Canvas et nyttig verktay for a gjgre gjennomtenkte valg innenfor de ni ulike

elementene.

2.5.4 The Value Proposition Canvas

En modell som ma ses i sammenheng med Buisness Model Canvas er
forretningsmodellverktay Value Proposition Canvas (Osterwalder et al., 2015). Dette
verktgyet er utviklet for a hjelpe selskaper med a utvikle, og kommuniser et verditilbud som
er optimalisert for kundenes behov og gnsker (Osterwalder et al., 2015, s. 8-9). Ved a benytte

disse modellene sammen, kan en bedrift utvikle og forbedre forretningsmodellen. Dette
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gjennom & se samspillet mellom & skape verdi for kunden, og skape verdi for virksomheten
(Osterwalder et al., 2015, s. 145).

Client Profile
s, l ‘ ’

Figur 10. The Value Proposition Canvas. Kilde: Osterwalder et al., 2015. Hentet fra Pereira, 2021.

Modellen bestar av to hoveddeler, herunder kundeprofil og verditilbudet. Innenfor
kundeprofil kartlegges de ulike gruppene av kunder som selskapet gnsker a treffe, deres
utfordringer og smerter (pains), samt fordeler (gains) kunden gnsker a oppna. Innenfor
verditilbudet kartlegges hva som gjar produktet eller tjenesten gevinstskapende for kunden
(gain creators) og hvordan produktet eller tjenesten kan minimere utfordringene til kunden
(pain relievers). Nar dette er definert, kan selskapet utvikle et verditilbud som vil tilfredsstille

kundenes behov og gnsker (Osterwalder et al., 2015, s. 8-9).

Tidligere forskning viser at det er flere utfordringer knyttet til hvordan bedrifter skal
rapportere pa EUs taksonomi i praksis. Dette er en utfordring (pain) for eiendomsbransjen. En
fordel bedriftene gnsker a oppna (gain) kan veere et bedre system for rapportering. For a lette
denne utfordringer har BREEAM oppgradert manualen slik at BREEAM-NOR v6.0 er i trad
med kravene i taksonomien. Pa denne maten sgrger de for & ha et verditiloud som kan bidra til
a tilfredsstille kundens gnsker og minimere utfordringer. Ogsa andre bransjer, som proptech,
kan benytte Value Proposition Canvas for a undersgke forretningsmuligheter som kan bidra til

a lette utfordringene eiendomsbransjen opplever med det nye rapporteringssystemet.

Ved a bruke forretningsmodellverktgyet kan selskaper teste og justere verditilbudet sitt ut fra
tilbakemeldinger fra kundene. Dette kan minimere risiko for selskapet og sikre at de tilbyr

noe som tilfredsstiller kundenes behov og gnsker. Verktgyet kan ogsa brukes for a hjelpe
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selskaper med a utforme en kommunikasjonsstrategi som tydeliggjer hvordan deres
innovative verditilbud skiller seg fra konkurrentene. Dette kan bidra til & gke kundenes

forstaelse og interesse for selskapets verditilbud.

2.5.5 Typer innovasjon

Keeley et al. (2013, s. 5) definerer innovasjon som “the creation of a viable new offering”. |
dette ligger at innovasjon ikke ngdvendigvis trenger & veere en ny oppfinnelse, men kan
utvikles fra eksisterende produkter, lgsninger eller tjenester. I tillegg poengterer Keeley et. al,
I likhet med Schumpeter, at gkonomisk Ignnsomhet er en viktig faktor. Med dette som
utgangspunkt har Keeley et. al. utarbeidet et rammeverk kalt Ten types of innovation — the
discipline of building breaksthroughs. Dette er et nyttig verktay som kan brukes blant annet
til & bryte ned de enkelte delene og prosessene i en organisasjon for & analysere mulighetene i
markedet, og oppna sterst konkurransefortrinn. | rammeverket presenterers ti typer innovasjon
som deles inn i tre hovedkategorier, herunder konfigurasjon, tiloud og opplevelse. Ofte er det
en kombinasjon av ulike innovasjonstyper som gir best resultat (Keeley et al., 2013, s. 17). |

det falgende vil de tre hovedkategoriene presenteres kortfattet.

Network Process Product System Channel Customer
Connections Signature or Innovating the How you interact Engagement
with others to superior methods product system with stakeholders  Distinctive
create value for doing your work (E.g. production or and access or interactions
outside of innovative use of create new you foster, including
operations pyproducts) markets joint ventures
w .
Model Engagement
CONFIGURATION OFFERING EXPERIENCE
Profit Model Structure Product Service Brand
The way in which Alignment Performance Support and Representation
you make money of your talent Optimize extracting enhancements of your business
and assets core products more that surround and how you
effectively, to higher your core operations create trust in
quality your brand

Figur 11. Doblins Ten Types of Innovation. Kilde: Keeley et al., 2013.

Hentet fra Deloitte University Press, 2015.
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Innovasjoner innenfor konfigurasjon fokuserer pa det som skjer internt i virksomheten og
dens forretningssystemer. Dette handler om innovasjon i virksomhetens struktur, prosesser og
systemer for & skape mer effektivitet, verdigkning og gkt konkurransekraft. En del av dette
handler om de verdier som kan skapes gjennom samarbeid med andre og hvordan et selskap

fordeler og organiserer eiendeler og talenter (Keeley et al., 2013 s. 18-22).

Innenfor kategorien tilbud handler innovasjoner om a skape nye eller oppdaterte produkter og
tjenester som tilfgrer verdi til selskapet. | tillegg handler det om hvordan egne produkter og
tjenester kan brukes sammen med andre, og slik sett skape gode og lgnnsomme systemer
(Keeley et al., 2013 s. 33-38).

Den siste hovedkategorien er opplevelsesinnovasjoner som handler om a forbedre
kundeopplevelsen. Denne typen innovasjoner innebarer & forbedre produktet eller tjenesten
for a gke verdien, og skape god kommunikasjon til kundene. | dette ligger ogsa hvordan
produktet og tjenestene presenteres utad og hvordan du forstar kundenes gnsker og behov, og
deretter utnytter dette (Keeley et al., 2013 s. 42-54).

Keeley’s Ten types of innovation kan sees i sammenheng med Business Model Canvas og
Value Proposition Canvas. Ved a bruke Business Model Canvas kan en sette opp en
forretsningsstrategi som sammen med Value Proposition Canvas som kan benyttes for a
utvikle og evaluere sine verditilbud til kundene. Gjennom 4 i tillegg bruke Keeley's Ten types
of innovation, kan selskapet identifisere og utvikle nye mater a tiloy denne verdien til

kundene pa.

Hagland (2022) undersgkte hvilke typer innovasjon innferingen av EUs taksonomi driver
frem i eiendomsbransjen. Funnene hans indikerer at taksonomien seerlig pavirker
konfigurasjonsinnovasjonene profittmodell og struktur, samt opplevelsesinnovasjonen merke.
Vi gnsker i var studie a undersgke dette videre, og se pa hvor i bedriftene det skjer
innovasjoner na som EUs taksonomi har tradt i kraft. Med dette som utgangspunkt gnsker vi a

besvare falgende undersparsmal.

3. Hvilke typer innovasjonsprosesser i eiendomsbransjen utlgses av innfaringen av

EUs taksonomi?
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2.5.6 Samarbeid

Samarbeid anses som et viktig virkemiddel i arbeidet med innovasjon (Gulbrandsen et al.,
2013, s. 4). Dette kan blant annet lede til nye kombinasjoner av kunnskap og kompetanse.
Dette er viktige momenter for & skape innovasjon ifalge Schumpeter (Fagerberg, J., 2003, s.

131). En av Keeley's ti innovasjonstyper, er innovasjonstypen nettverk.

Nettverksinnovasjoner handler om de verdier som skapes gjennom samarbeid med andre.
Gjennom samarbeid vil en kunne dra nytte av andre selskapers prosesser, teknologier, tilbud,
kanaler og merker. Pa den maten vil en kunne dyrke sine egne styrker samtidig som andres
kompetanse, eiendeler eller kunnskap utnyttes. Nar det utvikles nye tilbud og virksomheter,
vil ogsa risikoen minimeres gjennom samarbeid, enten korte eller varige (Keeley et al., 2013,
s. 18-22). Selv om det er flere positive sider med a samarbeide, kan samarbeid ogsa by pa
utfordringer. Det krever bade tillitt og ressurser, og det er heller ingen garanti for at
samarbeidet vil fungere pa en god og lgnnsom mate, eller at det vil fare til nye innovative

lgsninger.

Flere i bransjen peker pa samarbeid som en avgjgrende faktor i den grgnne omstillingen.
Administrerende direkter i IKT Norge, Heidi Austlid peker pa at bransjesamarbeid er
ngkkelen for & lykkes (Cramo, 2020a). Dette var ogsa hovedessensen som ble trukket ut av
konferansen Onepark (2022), hvor eiendomsbransjen var samlet for et seminar om
eiendomsutvikling. Hege Skjelbred Hatlemark fra Construction Citys presenterte i sitt innlegg
at bransjen ma jobbe mer sammen, lage mgteplasser og fa mer innsikt i hvordan andre jobber.
Hun forteller at det er samarbeid som kan gjgre bransjen mer effektiv, nyskapende og
beerekraftig (ibid).

En sentral rapport utfert av Ara Strategic Innovation (2020) viser fremtidens
forretningsmodeller i byggebransjen, hvor blant annet samarbeid trekkes frem som en
betydelig faktor for innovasjon. Gruppen viser til stort innovasjonsrom, men ogsa utfordringer
knyttet til kommersielt samarbeid, design for ombruk og Proptech for beerekraft. Innenfor
kommersielt samarbeid vises det til at aktarer har ulike mal, og at det dermed er vanskeligere
a samarbeide mot felles verdiskapning (£RA Strategic Innovation, 2020). Eiendomsbransjen
er en konkurransedreven bransje, men fokuset pa samarbeid har gkt de siste arene, sarlig med

hensyn til klima og miljg. Sparsmalet i denne sammenheng er hvor stor betydning samarbeid
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har for & lgse utfordringene tilknyttet baerekraft, inkludert EUs taksonomi, og hvordan en bade

skal kunne samarbeide og fortsette a vaere konkurransedyktig.

Pa bakgrunn av denne teorien gnsker vi a besvare falgende underspgrsmal:

4. Hvordan kan eiendomsbransjen samarbeide om lgsninger pa beerekraft og
innfgringen av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde den enkelte bedrifts

konkurranseevne?

2.5.7 Driver og barrierer for innovasjon

Innovasjonsbarometeret 2020, utarbeidet av Cramo, skal gi et gyeblikksbilde som beskriver i
hvilken grad, og hvordan det jobbes med innovasjon i BAE-na&ringen. Undersgkelsen viser til
at det jobbes strategisk med innovasjon innenfor produksjonsmetoder, prosesser og teknologi.
Likevel kan en ogsa se at det er et stort spenn i hvilke innovasjonstyper bedriftene jobber med
for & utvikle og forbedre egen virksomhet (Cramo, 2020b). Videre viser barometeret at de
viktigste driverne for innovasjon er behovet for konkurransedyktighet og gkte, eller nye,
inntekter. Av viktige barrierer for innovasjon vises det til tid, kapital, kunnskap og
kompetanse. En faktor som trekkes frem bade som en driver og en barriere for innovasjon, er

myndighetskrav.

Bade Hagland (2022) og Nygard (2022) undersgkte i sine masteroppgaver om taksonomien
oppleves som en driver eller barriere for innovasjon. Hagland (2022) konkluderer med at EUs
taksonomi driver frem mer innovasjon og nyskapning i bransjen. Nygard (2022) derimot
peker pa at taksonomiens regler er strenge og konkrete, og falgelig kan oppleves som en
barriere og hemme innovasjon. Dette tyder pa at det ikke er noen entydig oppfatning av om
taksonomien driver frem innovasjon, eller om den ansees mer som en barriere. Vi gnsker i var
studie & gjere en videre undersgkelse pa dette, sarlig i lys av at taksonomien offisielt tradte i

kraft i Norge januar 2023.

Pa bakgrunn av dette gnsker vi & besvare fglgende undersparsmal:

5. Opplever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen EUs taksonomi som

en driver for eller barriere mot innovasjon?
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2.6 Oppsummering og utledning av forskningsspersmal 2

Ved innfaringen av EUs taksonomi, som en institusjonell endring, er det flere mater
eiendomsbransjen kan respondere pa. Gjennom studien gnsker vi a undersgke utvalgte
aktgrers adferden med fokus pa to ulike omrader. Det ene er & undersgke hvordan
taksonomien pavirker omdgmmehandteringen til bedriftene, og hvordan de tar
samfunnsansvar. Det andre er a undersgke hvordan de utvalgte aktarene gjer endringer
gjennom innovasjon som en mate a respondere pa. Med utgangspunkt i teori om
omdgmmehandtering, samfunnsansvar og innovasjon, skal studien besvare fglgende

forskingsspgrsmal med underspgrsmal.

Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi adferden til utviklere, forvaltere og

investorer i eiendomsbransjen?

For & svare pa dette forskningsspgrsmalet har vi utformet en fem underspgrsmal:

1. Hvordan pavirker innfaringen av EUs taksonomi utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjens handtering av omdgmmet?

2. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi holdninger til & ta samfunnsansvar
blant utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?

3. Hvilke typer innovasjonsprosesser i eiendomsbransjen utlgses av innfgringen av
EUs taksonomi?

4. Hvordan kan eiendomsbransjen samarbeide om lgsninger pa barekraft og
innfgringen av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde den enkelte bedrifts
konkurranseevne?

5. Opplever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen EUs taksonomi som

en driver for eller barriere mot innovasjon?
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3. Metode

3.1 Innledning

I dette kapittelet presenteres metoder og fremgangsmater som er benyttet for & innhente data
som belyser studiens hovedproblemstilling og tilherende forskningsspersmal. Ved bruk av
valgt metode har vi forsekt & oppna god systematikk, grundighet og dpenhet i arbeidet med
oppgaven (Johannessen et al., 2021, s. 21). Kapittelet gir en konkret beskrivelse av formalet
med studien, valg som er tatt ved innhenting, analysering og tolkning av data, samt en

begrunnelse for disse.

Hovedproblemstilling:
Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi rammebetingelsene for utviklere, forvaltere

og investorer i eiendomsbransjen?

Forskningsspersmal 1: Hvordan pavirker innferingen av EUs taksonomi, som en institusjonell

endring, bedrifter som driver med utvikling, forvaltning og investering i eiendomsbransjen?

Undersporsmal:
1. Hvordan prever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen a endre
samfunnets spilleregler til egen fordel?
2. Hva er det utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen opplever som de
viktigste institusjonelle rammene for at eiendomsbransjen skal bli mer baerekraftig?
3. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi BREEAM -sertifiseringen av
bygg?
4. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi de relative prisene pa

henholdsvis granne og brune bygg?

Forskningsspersmél 2: Hvordan pavirker innferingen av EUs taksonomi adferden til

utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?
Undersporsmal:

1. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi utviklere, forvaltere og investorer i

eiendomsbransjens handtering av omdgmmet?
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2. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi holdninger til & ta samfunnsansvar
blant utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?

3. Hvilke typer innovasjonsprosesser i eiendomsbransjen utlgses av innfgringen av
EUs taksonomi?

4. Hvordan kan eiendomsbransjen samarbeide om Igsninger pa beerekraft og
innfgringen av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde den enkelte bedrifts
konkurranseevne?

5. Opplever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen EUs taksonomi som

en driver for eller barriere mot innovasjon?

3.2 Forskningsdesign

Studiens hovedproblemstilling og forskningsspersmaél, samt formélet med studien har vert
forende for valg av forskningsdesign (Johannessen et al., 2021 s. 51). Gjennom
hovedproblemstillingen skal vi undersgke hvordan EUs taksonomi pdvirker
rammebetingelsene for utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. For & besvare
dette er det utarbeidet forskningsspersmal som omhandler institusjonell endring, omdemme,
samfunnsansvar og innovasjon. Formalet med studien er & beskrive hvilke effekter
taksonomien har hatt pa de ulike akterene, samt bidra til mer kunnskap og innsikt i hvordan
eiendomsbransjen meter EUs taksonomi. For & gjere dette, trenger vi data som presenterer
oppfatninger og meninger, samt likheter og ulikheter mellom akterene. P& bakgrunn av
studiens problemstilling, forskningsspersmél og formal, anser vi casedesign som best egnet

forskningsdesign.

3.2.1 Casedesign

Taksonomien er et nytt og omfattende regelverk. Endringer skjer fort og det er stadig behov
for oppdatert informasjon og kunnskap. Den narmeste kilden til data om dette, er bransjen
selv. Det vil derfor veere nedvendig 4 hente inn mye og detaljert informasjon fra relevante
akterer 1 bransjen. Av den grunn har vi valgt 4 benytte oss av casedesign (Johannessen et al.,

2021, s. 206).
Casen i studien er pavirkningen innferingen EUs taksonomi har pa rammebetingelsene i

eiendomsbransjen og studien er dermed en enkeltcasestudie (Yin, 2018, s. 47). Innenfor casen

har vi valgt tre ulike analyseenheter, herunder utviklere, forvaltere og investorer. Ved a
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gjiennomfore en enkeltcasestudie kan vi utforske betydningen EUs taksonomi har for
eiendomsbransjen fra flere sider, og gi fyldige beskrivelser av fenomenet vi ensker &
underseke. En svakhet ved valg av dette designet er at analysen 1 en enkeltcasestudie ikke vil
vaere like enkel og robust som ved en flercasestudie (Johannessen et al., 2021, s. 208). Likevel
mener vi at 4 gd 1 dybden péd fenomenet, gitt tidsrommet og ressursene som er tilgjengelig, vil

styrke oppgavens kvalitet.

Ifolge Yin (2018, s. 10) kan casestudier ha tre ulike formal. De kan vaere deskriptive
(beskrivende), kausale (forklarende) og eksplorative (utforskende). I denne studien vil vi
kombinere deskriptivt og eksplorativt design. Den deskriptive tilneermingen vil bli brukt til &
beskrive og forklare fenomenet taksonomien, samt hvordan eiendomsakterer har innrettet seg
etter regelverket. Det er forelopig lite kunnskap om, og forskning pé, de endringene som skjer
1 eilendomsbransjen som folge av innferingen av EUs taksonomi og hvordan utviklere,
forvaltere og investorer reagerer. Vi vil derfor benytte oss av et eksplorativt design for &

besvare forskningsspersmalene vire om institusjonell endring og akterers adferd.

3.3 Utvalgsstrategi

Studiens problemstilling og forskningsspersmaél la rammene for innsamling av data og
utvelgelse av informanter. Valgene ved datainnsamlingen ble gjort pa bakgrunn av ulike
utvalgskriterier. Ved utarbeidelse av utvalgskriterier var det nodvendig & sette seg inn 1
taksonomiens innhold, hvilke aktiviteter som er omfattet og hvem som blir direkte og
indirekte pdvirket. For & {4 et mest mulig helhetlig innblikk om fenomenet vi undersoker,
benyttet vi oss av strategisk utvelgelse (Johannessen et al., 2021, s. 60) av aktergruppe og

informanter.

Tidligere forskning og taksonomiforordningen viser at implementeringen av EUs taksonomi 1
Norge, primert pavirker eiendomsakterer som driver med utvikling, forvaltning og
investering. Med dette som utgangspunkt har vi valgt & fokusere pa aktivitetene som knytter
seg til oppfering av nye bygninger (7.1), rehabilitering av eksisterende bygninger (7.2) og
erverv og eierskap til bygninger (7.7) i taksonomiforordningen. Utvalget begrenser seg derfor
til aktergruppene utviklere, forvaltere og investorer. Innenfor de enkelte aktergruppene har vi
valgt ut informanter som oppfylte utvalgte kriterier. Disse kriteriene var at de hadde

kjennskap til EUs taksonomi og organisasjonens arbeid med taksonomien og barekraft
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generelt. Vi gnsket ogsé a snakke med bade rapporteringspliktige og ikke-
rapporteringspliktige bedrifter for a sikre et godt grunnlag for & sammenligne. Dette valget har
bakgrunn 1 at litteratursek som viste at selv om en bedrift ikke bereres direkte av EUs
taksonomi, vil bedriften pavirkes indirekte, blant annet gjennom gkonomiske insentiver. Til

sist var det ogsa enskelig med et utvalg av store, smd, private og offentlige bedrifter.

Innenfor den strategiske utvelgelsen ble enkelte ekstreme bedrifter kontaktet (Johannessen et
al., 2021, s. 60). Dette var bedrifter som gér frem som foregangsakterer pa barekraft i
bransjen. Bakgrunnen for dette valget var at ikke alle har inngaende kunnskap om EUs
taksonomi, spesielt dersom de ikke rammes direkte. Vi gnsket derfor &4 kontakte utviklere,
forvaltere og investorer som hadde satt seg inn i regelverket, og begynt & implementere det 1
deres daglige drift. Ogsa informanter som ikke direkte faller inn under en av de utvalgte
aktergruppene ble kontaktet. Dette var akterer vi ansa som verdifulle kilder til informasjon
om taksonomien i tilknytting til eiendomsbransjen, og som kunne supplere de valgte
aktergruppene med et mer overordnet blikk og kunnskap om temaet. En av svakhetene ved
dette utvalget er at vi ved kun 4 ha informanter med en tydelig barekraftsprofil og god
kjennskap til taksonomien, risikerer a fa et noe ensidig bilde av taksonomiens betydning for
bransjen. Likevel ble disse valgt med utgangspunkt i studiens begrensende tidsramme og

formal.

I tillegg til strategisk utvelgelse, ble sngballmetoden benyttet (Johannessen et al., 2021, s. 64).
Ved 4 sporre informantene om forslag til andre aktuelle informanter, fikk vi rekruttert
supplerende informanter som hadde mye kunnskap om bransjen og EUs taksonomi. Vi endte
opp med et utvalg bestdende av to eiendomsutviklere, én forvalter, én investor og tre
supplerende informanter. Den ene eiendomsutvikleren hadde ogsa perspektiv fra
investeringssiden i bedriften. I tillegg hadde investoren perspektiv ogsa fra forvaltersiden i

selskapet. Med dette som utgangspunkt har vi felgende utvalg.

Utvikler Forvalter Investor Supplerende informanter
uTVvV1i FOR1 INV1 Si1
uTvV2 SI2
SI3

Tabell 3. Utvalg. Egenprodusert.
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3.4 Valg av metode for datainnsamling

I den samfunnsvitenskapelige metodelaeren skilles det mellom kvalitativ og kvantitativ
tilneerming (Johannessen et al., 2021, s. 23). Pa bakgrunn av studiens problemstilling, formél
og tidsramme anser vi kvalitativ metode som best egnet til 4 besvare spersmél som reises 1
oppgaven. Ved bruk av denne metode kan vi fa god innsikt i meninger, erfaringer, refleksjoner
og holdninger til innforingen av EUs taksonomi, og hvordan denne pavirker den enkelte aktor
i eiendomsbransjen (Johannessen et al., 2021, s. 105). Dette er informasjon som ikke lar seg

male gjennom kvantitative undersokelser.

Valg av metode styrer hvilke data som kan samles inn, og hvordan dette kan gjores. Ved
datainnsamlingen har vi benyttet flere ulike kilder, herunder dokumentanalyse og intervjuer
(Johannessen et al., 2021 s. 56). Dokumentene som benyttes 1 denne studien har 1 hovedsak to
ulike funksjoner. De har hatt en betydelig rolle for datainnsamlingen knyttet til det
forberedende og orienterende arbeidet med studien. For det andre er de benyttet for & bekrefte
og forsterke de bevisene som hentes inn gjennom intervjuene, som ifelge Yin (2018, s. 115) er
den viktigste bruken av dokumentasjon for casestudieforskning. Gjennom intervjuene har vi
avdekket informantenes personlige meninger, holdninger og perspektiver pa innferingen av
EUs taksonomi, noe som er en avgjerende kilde i casestudien var (Yin, 2018, s. 121). Ifelge
Yin (2018, s. 63) vil vi ved 4 kombinere dokumentanalyse og intervjuer serge for at vi
innhenter en storre mengde kvalitetsrik data enn dersom vi kun hadde valgt én av

datainnsamlingsmetodene.

3.4.1 Litteratursek

For a sette oss inn 1 studiens tematikk ble det gjennomfort en litteraturstudie som tok
utgangspunkt i tidligere forskning og faglitteratur knyttet til temaer vi ensker a underseke. |
litteraturstudien ble ulike databaser for innhenting av litteratur benyttet, herunder Brage, Oria,
Google Scholar og Google. Vi startet med & seke bredt og lese sammendraget pa relevante
artikler. Deretter snevret vi inn sgket ved 4 avgrense pa blant annet nokkelord og arstall. Ved &
benytte norske sekeord som “EUs taksonomi” og “EUs taksonomi, eiendomsutvikling” pé
Brage, Oria og Google Scholar fikk vi opptil 50 treff. Google ga pa de samme sgkeordene
opptil 1 450 treff. Ved 4 benytte de samme sgkeordene pa engelsk, herunder “EU Taxonomy,
real estate” og “EU Taxonomy property development” fikk vi henholdsvis 35 900 og 175 000

treff. En viktig faktor for 4 ekskludere dokumenter for nermere undersekelser, var & avgrense
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soket pa dato for publikasjon. Dette fordi vi ensket sa oppdatert informasjon som mulig.
Videre leste vi sammendrag eller “Abstract” for a identifisere relevante forskningsartikler for

a inkludere eller ekskludere treffene.

I forkant av studien deltok vi ogsa pa en rekke seminarer for 4 leere om temaet og undersoke
hva aktuelle aktorer i eiendomsbransjen har & si om taksonomien. Dette var en sentral del av
det forberedende arbeidet for & utforme problemstilling og forskningsspersmaél, og 1 arbeidet
med innledningskapittelet. Under vedlegg er det en mer detaljert oversikt over sekeord i de

nevnte databasene, samt en liste over seminarer vi har deltatt pa.

3.4.2 Dokumenter

For a fa et innblikk i temaer knyttet til studiens problemstilling, har vi samlet inn data fra
dokumenter. I den tidligere fremviste teorien benyttet vi oss av fysiske og digitale fagbeker og
fagartikler tilknyttet de ulike temaene. I tillegg har vitenskapelige forskningsartikler og andre
artikler blitt benyttet bdde som bakgrunn for valg av tema, teorigrunnlag og for a gi bedre
forstaelse av tematikken. Artiklene og bekene knytter seg til kunnskap om bearekraft, EUs

taksonomi, rapporteringsverktey, innovasjon, institusjoner, omdemme og samfunnsansvar.

Som en del av teorigrunnlaget, og ved utformingen av forskningsspersmal, ble ogsé
undersokelser og rapporter benyttet. Innovasjonsbarrometeret 2020 fra Cramo er benyttet for
a undersegke innovasjon i BAE-bransjen, og har blant annet gitt innsikt i hva bransjen anser
som drivere og barrierer for innovasjon. Ogsd Basalerapportene fra 2022 ga innsikt i trender
og bevegelser 1 markedet. Rapporten utfort av Ara Strategic Innovation avdekket holdninger
og aktivitet knyttet til innovasjon. Disse rapportene ble brukt for & se om informantenes svar
samsvarte med undersgkelsene som er gjennomfort, og betydning EUs taksonomi i dette.
Videre for & forberede oss til intervjuene, satte vi oss inn i de enkelte bedriftenes arsrapporter.
Dette gjorde vi for & ha et bedre grunnlag nar vi stilte spersmal, og det ga oss ogsa muligheten
til & kontrollere om det informantene ga utrykk for stemte med bedriftenes arbeid og

malsetninger pa barekraft og EUs taksonomi.

Noen svakheter ved enkelte av markedsundersgkelsene og -rapportene, er at de ikke er
fullstendig oppdatert ettersom de ble gjennomfort for taksonomien offisielt tradte i kraft 1
Norge. I tillegg kan det vaere en svakhet at bedriftenes arsrapporter, samt rapporten utfort av

Ara Strategic Innovation, er utarbeidet av selskapene selv, noe som rapportene folgelig vil
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baere preg av. For a ta hayde for disse svakhetene har vi sjekket om det er sprik og
meningslasheter i kilden, da dette kan skape tvil om péliteligheten (Kjeldstadli, 1999, s. 180).
I tillegg har vi, for de kildene dette var mulig, sett de opp mot andre kilder for & se om det er
overensstemmelse (ibid), blant annet ved & sjekke om det var samsvar mellom det
informantene fortalte og det som ble fremlagt i1 drsrapportene. Til sist ble det gjort en
vurdering pa om kilden er i samsvar med den sterre sammenhengen og annen kunnskap
(ibid). Dette ble gjort ved a se om trender 1 bransjen og annen kunnskap om for eksempel

innovasjon og taksonomien, ga utrykk for det samme.

3.4.3 Intervjuer

Som en del av den kvalitative datainnsamlingen ble det gjennomfert intervjuer med de enkelte
informantene innenfor de utvalgte aktergruppene som oppgaven fokuserer pd. Dette ble gjort
for & f4 innblikk i1 akerenes erfaringer, oppfatninger og synspunkter pd EUs taksonomi og
dens betydning for eiendomsbransjen (Johannessen et al., 2021, s. 105). Intervju med
informanter som daglig arbeider med denne tematikken, ga et godt informasjonsgrunnlag for
a si noe om hvordan taksonomien oppleves i dag. Dalland (2017, s. 67-69) viser til ulike
aspekter ved kvalitative intervjuer. P4 bakgrunn av det kvalitative aspektet far vi nyanserte
beskrivelser av informantenes erfaring med EUs taksonomi. I tillegg vil vi gjennom det
deskriptive aspektet innhente dpne og nyanserte beskrivelser av ulike sider av de utvalgte

undertemaene.

Intervjuene ble gjennomfert som semistrukturerte intervjuer. Gjennom dette hadde vi en viss
struktur pé intervjuet, samtidig som det ga oss muligheten til & styre og tilpasse samtalen 1 den
enkelte situasjon (Johannessen et al., 2021, s. 108). Vi benyttet en felles overordnet
intervjuguide 1 alle intervjuene, men justerte spersmélene, rekkefolgen, og kom med
oppfelgingsspersmal ut ifra hva informantene svarte. Intervjuet ble pad denne maten mer
fleksibelt og naturlig, 1 tillegg til at vi sikret at gnskelige momenter ble belyst. Informantene
hadde ogsa ulike perspektiver og kunnskap om EUs taksonomi og de enkelte undertemaene.
Det var derfor nyttig & kunne gjore nedvendige justeringer slik at informanten kunne relatere
svarene til egne erfaringer (ibid). For intervjuene med investorer var det nedvendig & lage en
egen intervjuguide. Bakgrunnen for dette var at kunnskapen til disse informantene rettet seg

mer mot hvordan EUs taksonomi pavirker de ekonomiske betingelsene.
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For a fa mest mulig utfyllende svar var det ofte nedvendig 4 stille oppfelgingsspersmal
(Dalland, 2017, s. 68). I tillegg ble informantene ofte bedt om & gi ytterligere forklaringer for
hvorfor de mente noe (ibid), og dersom de selv kommer med tolkninger av for eksempel
eiendomsbransjen eller om hvordan taksonomien skal forstés, spurte vi hva som var

grunnlaget for tolkningen.

Ved gjennomforing av intervjuene stilt vi relativt apne for 4 tilrettelegge for at informantene
kunne trekke inn det de ansd som relevant. Dette ble ogsé gjort for & unnga ledende sporsmal
(Yin, 2018, s. 119). P4 noen omrader, sarlig under innovasjon, hadde enkelte informanter lite
kunnskap om temaet og apne spersmél var derfor vanskelig. Vi sé det derfor nedvendig &

utdype noen spersmadl, men forsgkt & ikke lede informanten for mye.

Vi gnsker gjennom kvalitative intervjuet & gd i dybden, og intervjuet derfor ikke flere
informanter enn det vi anséd som nedvendig (Dalland, 2017 s. 76). Totalt ble syv intervjuer
gjennomfort. Fem av disse ble gjort via Microsoft Teams, og de to siste ble gjennomfort
fysisk pa informantenes arbeidssted. Vi ensket 1 utgangspunktet fysiske intervjuer, men lot
informantene selv velge det som passet best for dem. I alle intervjuene ble det gjort opptak
ved bruk av Nettskjema diktafon. P4 den maten fikk vi mulighet til 4 fokusere pa hva
informanten svarte, stille eventuelle oppfelgingsspersmal og for a legge til rette for en god
flyt i samtalen. I etterkant av intervjuene ble disse transkribert, og svarene ble fargekodet ut
ifra de enkelte informantene. Det ble ogsé skrevet en kortere oppsummering under hvert svar
av det som ble ansett som mest relevant for analysen. Det at vi hadde standardisert
intervjuguiden gjorde det lettere & sammenligne og analysere innsamlet data. Dette ga god
innsikt i temaer som informantene var enig om, og gjorde det lettere & se hvor det var

ulikheter.

Etter de forste intervjuene ansa vi det som nedvendig a endre intervjuguiden. P4 den maten
tilpasset vi oss etter den nye kunnskapen vi tilegnet oss 1 lopet av undersekelsesprosessen.
Dette er ifolge Jacobsen (2005, s. 187) en av de sterkeste sidene ved den kvalitative

tilneermingen.
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3.5 Analyse

Forskningsspersmalene, fremlagt teorigrunnlag og tematikk knyttet til taksonomien, var
styrende for analysen. For & analysere datamaterialet har vi benyttet den hermeneutiske
metoden (Jacobsen, 2005, s. 185). Det forste vi gjorde var 4 transkribere intervjuene. Det
neste steget var a systematisere dataen. For & gjore dette delte vi dataen inn i kategorier ut fra
hovedtemaene 1 intervjuguiden var, herunder endringer som folge av taksonomien,
omdemmehandtering og innovasjon. Det siste steget vi gjorde var & sammenbinde dataen.

Vi forsgkte 4 lete etter meninger, drsaker, se sammenhenger og lage oversikt over dataen
(Jacobsen, 2005, s. 186). Det vi gjorde for a fortolke dataen var & fargekode svarene fra
informantene slik at vi enkelt kunne kategorisere dataen under hvert tema. Gjennom dette var
det enklere & se ulikheter og likheter mellom akterene. Vi brukte ogsa diagrammer og tabeller
som hjelpemiddel for & sortere og organisere data (Yin, 2018 s. 167). Pa denne méaten var det

enklere & fi oversikt over relevant data som skulle analyseres.

For de delene av studien hvor vi hadde teoretiske antagelser, benyttet vi analysemetoden
menstermatching (pattern matching). Dette ble gjort ved & se etter sammenhenger mellom de
teoretiske antagelsene vi hadde pa forhand, og sammenligne disse med innsamlet data (Yin,

2018, s. 175).

3.6 Reliabilitet og validitet

For a sikre at dataen vi hentet inn og behandlet, er pélitelig, troverdig og overforbar har
relabilitet og validitet veert viktig (Johannessen et al., 2021, s. 255). Yin (2018, s. 42) skiller
mellom begrepsvaliditet (construct validity), intern validitet og ekstern validitet. I denne
studien har vi tatt utgangspunkt i Yin (2018, s. 43)s sjekkliste for gode og troverdige
casestudier. For & styrke begrepsvaliditeten i studien, samlet vi inn data fra ulike kilder (Yin,
2018, s. 43), herunder dokumenter og intervjuer. I tillegg var vi konsekvente pa & fa
informantene til & utdype eller presisere dersom noe var uklart. Vi fikk ogsé enkelte av

informantene til 4 se over sitat for vi tok 1 bruk disse.

For & sikrere at vi undersoker det studien har som formaél & underseke, har vi satt oss godt inn
1 teorigrunnlaget og tidligere forskning (Johannessen et al., 2021, s. 256). Ved denne typen
forklarende casestudier kan den interne validiteten vaere vanskelig (Yin, 2018, s. 45). For &

styrke den interne validiteten utarbeidet vi en generell intervjuguide slik at vi lettere kunne
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sammenligne innhentet data og se rsakssammenhenger. Intervjuguiden ble justert ut fra
hvilken akter vi snakket med, slik at spersmélene var relevante og tilpasset informantenes
virksomhet. Dette bidro ogsa til bedre flyt i intervjuene. Yin (ibid) peker ogsé pé at oppgavens
interne validitet styrkes ved & bruke en rekke analytiske teknikker ved analysering av
innhentet data. Som nevnt tidligere har vi benyttet oss av én av disse, herunder

menstermatching (pattern matching).

Ekstern validitet beskrives av Yin (2018 s. 45) som studiens generaliserbarhet og handler om i
hvor stor grad funnene i studien kan overfores til liknende tilfeller (Johannessen et al., 2021 s.
257). Taksonomien er et nytt regelverk med mye usikkerhet tilknyttet seg. Det at flere av
kravene er udefinerte 1 norsk kontekst gjor at tolkninger kan variere hos de enkelte aktorene i
bransjen. I tillegg er taksonomien i stadig utvikling og det er ventet strengere og mer
omfattende krav. Dette bidrar til & svekke studiens eksterne validitet. For a styrke oppgavens
eksterne validitet (Yin, 2018 s. 43), har vi ved utformingen av intervjuspersmalene tatt hayde
for at det kun er deler av taksonomien som er innfert og at den fortsatt er under utvikling. Vi
stilte derfor spersmél som ikke gikk direkte pa enkelte krav i1 taksonomien, men som omtalte
taksonomien generelt. En annen faktor som styrker den eksterne validiteten (ibid) er at vi ved

utvelgelse av forskningsdesign satte oss godt inn 1 teorigrunnlaget til casen.

For a styrke dataens relabilitet har vi forsekt & gi en inngéende beskrivelse av konteksten,
samt en dpen og detaljert gjennomgang av forskningsprosessens fremgangsmate (Johannessen
etal., 2021, s. 27 og 256). En sentral del av dette er at vi tidlig utarbeidet en prosjektskisse
(Yin, 2018, s. 43), med sentrale punkter for gjennomfering av studien. I tillegg er ogsa en
trygg database benyttet (ibid) for & samle all data (Yin, 2018, s. 131). En annen faktor som
sikrer paliteligheten til funnene (Yin, 2018, s. 239), er at alle informantene anonymiseres. For
a legge til rette for at informantene skulle gi korrekt og troverdig informasjon, ble deres

anonymitet papekt gjentatte ganger.

3.7 Forskningsetiske betraktninger

Som forskere er det en rekke forskningsetiske prinsipper og retningslinjer vi ma forholde oss
til. Etiske problemstilling kan oppsta nar forskningen direkte bererer mennesker og forholdet
mellom mennesker. Det er s&rlig ved datainnsamlingen at disse problemstillingene oppstér

(Johannessen. et al., 2021, s. 45). Datagrunnlaget i denne studien er innhentet ved bruk av
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intervjuer, og forskningen bererer bdde enkeltmennesker, bedrifter og konkurransesensitiv
informasjon. I forkant av prosjektet ble det derfor sendt seknad til Norsk senter for
forskningsdata (NSD) med informasjon om forskningsprosjektet, samt hvilke

personopplysninger som ville bli behandlet. Prosjektet ble godkjent den 24.12.22 (vedlegg 2).

For & ivareta forskningsetiske hensyn, er forskningen gjennomfert i trdd med Den nasjonale
forskningsetiske komité for samfunnsvitenskap og humaniora (NESH) sine retningslinjer.
Dette innebzrer at vi har tatt hensyn til informantenes rett til selvbestemmelse og autonomi,
informantens privatliv, og ansvaret vi har til & unnga skade (Johannssen et al., 2021, s. 45).
For a ivareta disse hensynene, utarbeidet vi et informasjonsskriv med tilherende
samtykkeerklaering basert pa NSDs mal (vedlegg 3). I informasjonsskrivet redegjorde vi blant
annet for formalet med forskningsprosjektet, informantenes rettigheter og behandlingen av
dataen. Informasjonsskrivet og samtykkeerklaeringen ble sendt ut til informantene 1 forkant av
intervjuene. Denne informasjonen ble ogsé gitt muntlig for intervjuet startet. Etter samtykke
fra informantene ble det gjort opptak av intervjuene ved bruk av Nettskjema diktafon. All
innhentet data er behandlet 1 henhold til NSD sine retningslinjer, og lagret i henhold til
NMBUs policy for lagring av data.
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4. Funn og analyse

4.1 Innledning

| dette kapittelet presenteres innsamlet empiri som videre drgftes opp mot fremlagt teori. Funn
og pafalgende analyse er strukturert i egne delkapitler ut ifra forskningsspgrsmalene. Funnene
tilknyttet hvert underspgrsmal legges frem, far vi gar videre til drgfting av disse.

Avslutningsvis oppsummeres forskningssparsmalene med en delkonklusjon.

4.1.1 Informanter

Vi intervjuet syv informanter med kunnskap om taksonomien innenfor de tre aktergruppene
utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Som beskrevet i metodekapittelet, vil
alle informantene anonymiseres og benevnes med forkortelsene presentert i tabell 4. Utviklere
er benevnt med UTV, forvalter er benevnt FOR og investor er benevnt INV. Informanter
utover disse, er benevnt Sl. Disse informantene er radgivende aktarer som har supplert med
informasjon om EU-taksonomiens betydning for eiendomsbransjen. Under tabellen vil hver

informant presenteres kortfattet.

Informanter AT ] Rapporteringspliktig pa
m/forkortelse Sillitg) IR [9RRITTE taksonomien
UTVvV1 Beerekraftskoordinator Utvikler Ikke rapporteringspliktig
uTvV2 Prosjektleder miljg Utvikler og investor [Se rapportenng;phkﬂg, men
gjer det frivillig
FOR1 Miljgradgiver Forvalter Rapporteringspliktig
Direktar for utvikling og . -
INV1 digitalisering Investor og forvalter Rapporteringspliktig
Si1 Leder for beerekraft Radgiver Ikke rapporteringspliktig
SI12 Fagsjef for bransjeutvikling Bransjeorganisasjon Ikke rapporteringspliktig
SI3 Fagsjef baerekraftig finans Bransjeorganisasjon Ikke rapporteringspliktig

Tabell 3. Informanter med forkortelse. Egenprodusert.

Informant UTV1

Informant UTV 1 jobber som baerekraftskoordinator i et eiendomsutviklingsselskap.
Informanten jobber mye med granne prosjekter i selskapet, og viser til at taksonomien vil fa
gkende betydning for arbeidet selskapet gjar.

Informant UTV2
Informant UTV2 jobber som prosjektleder i miljgavdelingen i en bedrift som jobber med bade

utvikling, forvaltning og investering. Informanten har en delt stilling som gir innblikk i bade
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utviklersiden og investorsiden. Informanten har god kjennskap til EUs taksonomi ettersom

bedriften informanten er ansatt i, rapporterte frivillig for aret 2022 pa deler av taksonomien.

Informant FOR1

Informant FOR1 jobber som miljgradgiver i en bedrift som bade eier, forvalter og drifter en
stor portefglje med bygg. Bedriften informanten jobber i, rapporterte frivillig pa taksonomien
for aret 2022 og er rapporteringspliktig i 2023. Informanten jobber aktivt med EUs taksonomi

bade pa overordnet portefgljeniva, og gjennom oppfalging av taksonomien i alle prosjekter.

Informant INV1

Informant INV1 er ansvarlig for seksjon Utvikling og digitalisering og har innblikk i bade
investorsiden og forvaltersiden i bedriften. Bedriften forvalter ca. 1 million kvadratmeter
neringseiendom i Norge. Informanten har ansvar for prosjektgjennomfgring for det tekniske,

og har i tillegg ansvar for baerekrafttema som omfattes av taksonomien.

Informant S11

Informant SI1 er ansvarlig for baerekraft i en organisasjon som jobber med
eiendomsradgivning og forvaltning. Informantens roller er blant annet a radgir kunder om
hvordan de kan tilpasse seg taksonomien. | tillegg jobber SI1 med hvordan de som selskap

skal forholde seg til taksonomien og innrette seg etter den.

Informant S12

Informant S12 er fagsjef for bransjeutvikling i en bransjeorganisasjon som arbeider for en mer
barekraftig eiendomsbransje. En sentral/viktig del av informantens rolle er a veilede
medlemsbedrifter, samt jobbe tett opp mot myndighetene som fastsetter spillereglene for disse
bedriftene. | sitt arbeid undersgker informanten hvilken effekt EUs taksonomi har pa
eiendomsbransjen og veileder medlemmer om hvordan de ber rigge seg for a kunne oppfylle
forpliktelsene i taksonomien. I tillegg har informanten tett dialog med myndighetene for a fa

endret det norske regelverket slik at norske bedrifter kan oppfylle taksonomikravene.

Informant SI3
Informant S13 jobber som fagsjef i baerekraftig finans, og jobber aktivt med hvordan
kapitalstremmer kan styres for a hjelpe den grgnne omstillingen. I den sammenheng er

informantens rolle & koordinere finansnaeringen i Norge for & lykkes med de ambisigse

62



malene pa barekraft. Mye av det organisasjonen til informant SI3 jobber med, handler om

rammebetingelser og reguleringer innenfor barekraftig finans.

4.2 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi, som en institusjonell endring,
bedrifter som driver med utvikling, forvaltning og investering 1 eiendomsbransjen?

I det folgende vil vi presentere funn tilknyttet forskningsspersmal 1 om hvordan innferingen
av EUs taksonomi, som en institusjonell endring, pavirker bedrifter som driver med utvikling,
forvaltning og investering i eiendomsbransjen. Videre vil funnene dreftes opp mot teori.
Avslutningsvis vil vi komme med en sammenfattende fremstilling og delkonklusjon av

forskingsspersmal 1.

For & svare pa forskningsspgrsmalet utledet vi fire underspgrsmal som fremvist i

teorikapittelet:

1. Hvordan prever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen a endre
samfunnets spilleregler til egen fordel?

2. Hva er det utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen opplever som de
viktigste institusjonelle rammene for at eiendomsbransjen skal bli mer baerekraftig?
3. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi BREEAM-sertifiseringen av
bygg?

4. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi de relative prisene pa

henholdsvis grenne og brune bygg?

4.2.1 Hvordan prever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen a endre
samfunnets spilleregler til egen fordel?

| det falgende presenteres funn til underspgrsmal 1 om hvordan prever utviklere, forvaltere og
investorer i eiendomsbransjen a endre samfunnets spilleregler til egen fordel. Videre vil

funnene drgftes opp mot teori.

Rapporteringspliktige informanter

Informant FOR1 forteller at det har skjedd et stort skifte de siste arene med hensyn til klima
og miljg. Informanten trekker frem at det tidligere var lite interesse for innspillene

som miljgradgiveren hadde, men at dette har endret seg betydelig. For & kunne tolke de nye

reglene i EUs taksonomi, vil kunnskap pa dette omradet veere ngdvendig.
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En stor utfordring alle informantene peker pa, er manglende avklaring av lovtekst og ordlyd,
samt at det ikke er samsvar mellom norsk rett og EU-rett. For a forsta reglene i norsk kontekst
forteller informant FOR1 at de baserer seg pa bransjedebatter. | tillegg samarbeider de med
andre aktarer for a diskutere hvordan reglene skal tolkes. Informanten mener utfordringen
ligger i at selv om reglene er ganske definerte, mangler det likevel noen felles tolkninger.
Informanten papeker at det er viktig at alle tolker reglene pa samme mate, bade innad i
eiendomsbransjen og i andre bransjer som bank og finans. Videre forteller informant FOR1 at
de er i tett dialog med Finansdepartementet og flere politikere som er tydelige pa at det er de
som skal sette kravene, ikke bransjeorganisasjonene. Derfor sier informanten at de er
avventende pa hva myndigheter og politikere kommer med. Informant INV1 forteller at de i

stor grad benytter den nye BREEAM manualen for a forsta kravene i taksonomien.

Ikke rapporteringspliktige informanter

Som North (1990, s. 4) presiserer, vil malet til organisasjonene vere a vinne spillet ved a bruk
av ferdigheter, strategi og koordinering. For a gjare dette vil de veare avhengig av a skaffe seg
ngdvendig kompetanse. Informant UTV1 sier at bedriften har opprettet en ny stilling da de
hadde behov for noen som kunne jobbe konkret opp mot barekraft. Informanten forteller
videre at de, i likhet med informant FOR1, lener seg pa antagelser og forstaelser fra
bransjeorganisasjoner, og har deltatt pa en rekke forum og foredrag pa tvers av bransjen om
tolkning av taksonomien. De har likevel matte ta en del antagelser, men informant UTV1
forteller at disse i stor grad baserer seg pa felles tolkninger i bransjen. Informant UTV1
forteller om et tilfelle hvor bedriften gjorde en egen tolkning av et krav i EUs taksonomi. De
hadde gjennomfart en gkologisk analyse. For & veere i trad med taksonomien

matte anbefalingene fra denne analysen hensyntas, noe de ikke gjorde. Ved a ga dypere inn i
«Do no significant harm»- kriteriene (pa norsk ikke vesentlig skade noen av miljgmalene) i
EUs taksonomi, tolket bedriften det likevel slik at de ikke trengte & gjere den gkologiske
analysen.

Ogsa informant UTV2 forteller at uklare definisjoner har veert en utfordring. Ved at bedriften
forelgpig ikke er rapporteringspliktig, har de unngatt a ta de sterst tolkningene. Likevel har
bedriften til informant UTV2 sett det ngdvendig a ta noen forutsetninger i forstaelsen av

kravene. Et eksempel pa en slik forutsetning var tolkningen de gjorde av hva som ligger i

energikravet Nearly Zero Energy Buildings (NZEB). De forutsatte at de norske definisjonene
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av energimerke A og B var innenfor NZEB kravet. Nar NZEB definisjonen kom i starten av
2023, var den strengere enn antatt. Dette innebar at kun de beste B-ene var innenfor. En annen
definisjon informanten trekker frem som utfordrende, er kravet om topp 15 % mest
energieffektive bygningsmasse. Definisjonen for hva som ligger i dette er ikke avklart i
Norge. Her forteller informanten at de benytter TEK10 og TEK17 for & forstd hva som ligger
I dette kravet, men presiserer at dette ikke vil veere tilstrekkelig over lengre tid. Siden disse
forstaelsene er bygget pa sapass uklare premisser forklarer informanten at det er viktig a veere

transparent og offentliggjare valgene som er tatt.

Supplerende informanter

Informant SI1 hevder at taksonomien er det stgrste som har skjedd i historien pa dette
omradet. Videre sier bade informant SI1 og informant SI2 at de jobber med a bygge
kompetanse for a best mulig kunne veilede sine kunder og medlemmer. Ved a bygge
kompetanse og erfaringer, vil bedriftene, slik North (1990, s. 4) beskriver, kunne spille spillet
pa ulike mater for & maksimere inntekt, rikdom og andre malsetninger (North, 1990, s. 73).
Informant SI1 papeker at det er viktig & bruke sunn fornuft i tolkningen av kravene og uklare
definisjoner i taksonomien. Videre forteller informanten ogsa at det i den siste tiden er
kommet en del avklaringer som de har ventet pa, og viser i likhet med informant UTV2 til

definisjonene av NZEB.

Informant S12 forteller at de kommer med innspill til myndighetene om hvordan reglene i
taksonomien skal tolkes, og hvordan reglene skal inkorporeres i norsk rett, slik at en far et
norsk regelverk som harmonerer med taksonomien. De har en tett dialog med
departementene, herunder Olje- og energidepartementet, Klima- og miljgdepartementet og
Kommunal- og distriktsdepartementet for & se pa hvordan taksonomien skal fungere i norsk
kontekst. Pa denne maten forsgker bedriften til informant SI2 & pavirke spillereglene til fordel
for eiendomsbransjen. Dette samsvarer med det North (1990, s. 5) sier om at organisasjoner
vil forsgke a pavirke spillereglene til egen fordel for @ komme ut som «vinnere» av spillet.
Det informant S12 mener er utfordrende i dialog med departementene, er at taksonomien
treffer mange departement samtidig. Dette gjar det vanskelig for departementene a se hvilken
paragraf i hvilken lov som ma justeres for taksonomien skal tilpasses norsk rett. En er derfor
avhengig god kommunikasjon for a fa til et norsk regelverk som harmonerer med

taksonomien.
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Drofting av funn

Vare funn viser en betydelig endring i eiendomsbransjens syn pa klima og miljg. Som en del
av den baerekraftige utviklingen har det veert behov for strengere regulering. Dette kan ses pa,
slik Sorensen (2014) beskriver, som en konsekvens av at eksisterende institusjonelle
strukturer pa beerekraft ikke fungerer tilstrekkelig. Innfaringen av EUs taksonomi anses som

et kritisk punkt som skaper et skifte i hvordan eiendomsbransjen jobber med bzerekraft.

Funnene viser at det er gkt interesse og ettersparsel etter kompetanse og kunnskap pa
barekraftsomradet. Dette er trolig fordi aktgrene har innsett at riktig og ngdvendig
kompetanse er avgjerende for a forsta dagens og fremtidige spilleregler. Ved a skaffe slik
kompetanse er bedriftene bedre rustet til a tolke de nye spillereglene, og har starre mulighet til
a utnytte disse til egen fordel. Dette bekrefter det North beskriver om at reglene i institusjonen
kan vare de samme, men at spillet vil kunne spilles pa ulike mater avhengig av spillernes
ferdigheter, erfaringer og kunnskap (North, 1990 s. 4). Bakgrunnen for den gkte interessen
ligger trolig i at bedriftene gnsker @ komme ut som det North (1990 s. 5) beskriver som

“vinnerne” i spillet.

Flere krav og definisjoner i taksonomien er ikke definert i norsk rett. Dette skaper mye
usikkerhet om hvordan kravene i taksonomien skal tolkes. Det kan argumenteres for at dette
skaper et mulighetsrom som ifglge Sorensen (2014) gjer at aktgrene i eiendomsbransjen kan
spille en starre rolle i utviklingen av nye bestemmelser. Dette ved at reglene apner for egne

tolkninger, og at aktarene derfor kan utnytte dette ved a pavirke spillereglene til egen fordel.

Begge de ikke-rapporteringspliktige informantene har valgt a rapporter frivillig pa
taksonomien, men unngatt de delene av rapporteringen hvor manglende definisjoner var for
utfordrende. Dette viser hvordan de mater de nye spillereglene i samfunnet, og prioriterer a
forholde seg til de reglene som er klare. De rapporteringspliktige er mer forsiktige med a
gjere egne tolkninger, og stiller seg i hovedsak bak felles tolkninger i bransjen og
bransjeorganisasjoners tolkninger. Funnene tyder pa at de ikke ser pa dette som sitt
ansvarsomrade. De gnsker verken & bruke ungdvendige ressurser pa a sette bransjepraksisen
for rapportering pa taksonomien, eller potensielt matte rette opp tiltak senere basert pa
misforstatte tolkninger. Slik sett kan en argumentere for at de ikke-rapporteringspliktige
informantene har et starre spillerom for a tolke reglene til egen fordel enn de

rapporteringspliktige.
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Bransjeorganisasjonene og radgivende bedrift tar en mer aktiv rolle i & utnytte
mulighetsrommet som ligger i & pavirke spillereglene, bade internt i Norge, men ogsa i
internasjonale kontekster. | Norge pavirker informantene spillereglene ved & jobbe opp mot
norske myndigheter for & ha en stemme i hvordan dette skal se ut og gjennomfares i Norge.
Nar informantene er representert i europeiske forumer er en side ved jobben a prgve a forutse
og forsta de retningslinjene som kommer, for & best mulig veilede medlemsbedriftene.

En annen side til dette, er at de er medlemmenes stemme i EU. Ved & aktivt delta i
diskusjonene og prosessene der, vil disse aktgrene ha muligheten til a pavirke utformingen av
spillereglene i EU. Dette er interessant fordi de vil kunne spille inn norske posisjoner ved at

Norge far innflytelse i EUs arbeid med miljg- og klimapolitikk.

Funnene fra studien viser at bade de rapporteringspliktige og ikke-rapporteringspliktige er
forsiktige med & gjare egne tolkninger av reglene. Likevel forteller aktarene at det er
ngdvendig a ta noen forutsetninger. Gjennom slike forutsetninger kan det virke som at
bedriftene tolker spillereglene til egen fordel. Likevel er de opptatt av at arbeidet er
transparent, noe som styrker troverdigheten og paliteligheten til bedriften. Det kan
argumenteres for at ved & vise utad hvordan en selv tolker reglene, pavirkes andre bedrifter i
hvordan de skal forsta reglene. Slik sett kan bedriften pavirke spillereglene til egen fordel ved
a sette premissene for hvordan reglene skal tolkes. Slik vi tolker funnet, er det aktgrene som
er i tett dialog med myndighetene som i starst grad forsgker a pavirke spillereglene, til tross
for at de ikke dirkete utformer reglene. Dette gjennom a ta initiativ til jevnlige kontakt med de

som faktisk utformer reglene.

4.2.2 Hva er det utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen opplever som de
viktigste institusjonelle rammene for at eiendomsbransjen skal bli mer barekraftig?

| det fglgende presenteres funn til underspgrsmal 2 om hva utviklere, forvaltere og investorer
i eiendomsbransjen opplever som de viktigste institusjonelle rammene for at

eiendomsbransjen skal bli mer beerekraftig. Videre vil funnene drgftes opp mot teori.

Rapporteringspliktige informanter
Begge de rapporteringspliktige informantene, FOR1 og INV1 viser til lover og regler
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som de viktigste institusjonelle rammene for at bedriften skal bli mer baerekraftig. Lover og
regler er det North (1990 s. 3) peker pa som formelle institusjoner. Informant INV1 forteller

at slike formelle institusjoner bade hjelper bedrifter og setter press pa dem.

“V1 hadde nok ikke jobbet 1 sa stor grad,

og kanskje ikke sa fort mot disse malene uten regler” - Informant INV1

Videre sier informant INV1 at regelverket gjar det er lettere & kommunisere med bransjen,
neeringslivet og kunder. En annen formell institusjon som informant FOR1 mener driver
barekraftsarbeidet fremover, er insentivordningene gjennom grgnne lan. Informant FOR1
mener at det som gjar taksonomien sapass vellykket, er at den legger til rette for disse
insentivordningene ved a pavirke de gkonomiske betingelsene. I tillegg til lover og regler som
viktige institusjonelle rammer i arbeidet med beerekraft, trekker informant FOR1 ogsa frem

omdgmme og markedsfgring som viktige rammer.

Ikke-rapporteringspliktige informanter

I likhet med de rapporteringspliktige informantene, peker ogsa de ikke-rapporteringspliktige
informantene, UTV1 og UTV2, pa lover og regler som de viktigste institusjonelle rammene
for at bedriftene i eiendomsbransjen skal bli mer barekraftig. Informantene trekker ogsa frem
omdgmme som en viktig ramme som pavirker hvordan bedriftene jobber med berekraft.
Informant UTV 1 viser til forholdet mellom forventninger og omdgmme, og presiserer at
eksterne forventninger er en viktig ramme ettersom det pavirker omdgmmet til selskapet.
Dette er i trad med det Scott (2001 s. 52) sier om at forventninger, som falge av det
normative, kan oppleves som et ytre press, i dette tilfellet press for & vaere en betydelig
bidragsyter i det granne skriftet. Dette presset kommer trolig fra en forventning som ligger til
deres rolle i samfunnet, i trdd med det March og Olsen (2009) beskriver som “the logic of

appropriateness”.

Supplerende informanter

I likhet med de andre informantene peker ogsa de supplerende informantene pa lover og
regler som viktige institusjonelle rammer i arbeidet med baerekraft. Informant SI3 presiserer
at innfgringen av nye reguleringer har vert viktig for a drive den barekraftige utviklingen
fremover, men at det er gkt fokus og kunnskap som har bidratt til de formelle faringene vi har

i dag. Videre viser ogsa informant SI1 til samme poeng som informant FOR1 om at
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taksonomien lykkes ved a trekke inn finansmarkedet som legger til rette for gkonomiske
insentivordninger. Informant SI2 sier at de gnsker a jobbe for a fa bort userigse aktarer som
gar frem som darlige eksempler i eiendomsbransjen, for eksempel ved at de ikke tar med
beaerekraft i sitt arbeid. Dette viser at a ikke aktivt jobbe med beerekraft i bransjen kan lede til
det Scott (2001 s. 52) beskriver som uformelle mekanismer, i dette tilfellet en mulig utfrysing

fra eiendomsutviklermiljget.

Videre peker informant S12 pa markedsmekanismer som tilbud og etterspgrsel (Geltner et al.,
2014 s. 26 og 27) som viktig i arbeidet med klima- og miljg i eiendomsbransjen. Informanten
legger til at det er forskjell mellom nzringsbygg og boligbygg. For naeringsbygg er det ofte
leietagere som ettersper beerekraftige lokaler. Slik informanten beskriver det har disse hgyere
betalingsvilje bade for a fa bygg med hgyere energikarakter, og bygg med lavere
miljgpavirkning generelt. | boligmarkedet derimot opplever informanten at boligkunder ikke i
samme grad har gkt betalingsvilje for baerekraftige bygg. Informanten hevder at det i
boligmarkedet “er vanskelig & se for seg at den totale kundegruppen i boligmarkedet blir sa
bevisst at man gjor det til et markedsfortrinn & vaere barekraftig”. Her mener informanten at

det er lovkrav som ma til.

Drgfting av funn

Vare funn viser at samtlige av informantene farst og fremst anser lover og regler, slik som
taksonomien, Apenhetsloven, Regnskapsloven, Byggteknisk forskrift, Naturmangfoldloven
mm. som viktige institusjonelle rammer for at bedrifter i eiendomsbransjen skal bli mer
barekraftig. Dette til tross for at majoriteten av informantene ikke er rapporteringspliktige pa
hverken EUs taksonomi, Apenhetsloven eller Regnskapsloven. Slik informantene beskriver
det, vil de formelle institusjonene drive beerekraftsarbeidet fremover ved a legge faringer for
hvordan eiendomsbransjen jobber med beerekraft. Det er dette som ma til for & mgte den store
omveltningen bransjen star ovenfor. Dette er i trad med det Sevatdal og Sky (2018, s. 569)

sier om at det i en gkonomisk sammenheng er den regulerende pilaren som vektlegges mest.

Selv om informantene peker pa formelle institusjoner, viser ogsa funnene at de uformelle
institusjonene, slik som verdier og normer, er viktige institusjonelle rammer. | dag er det &
aktivt jobbe med beerekraft en betydelig verdi og en etablert norm i samfunnet. Dette viser at
det North (1990 s. 3) beskriver som uformelle institusjoner, nemlig normer og verdier,

pavirker hvordan en bedrift jobber med omdgmme og markedsfaring. Bakgrunnen for at
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samtlige informanter trekker frem viktigheten av godt omdemme, er at dette har gkonomisk
verdi. Som Innovasjon Norge (2022) trekker frem er tillit og godt omdgmme eksternt og
internt i en bedrift avgjerende for langsiktig lennsomhet. Funnene viser at serlig omdgmme
og forventninger, bade interne og eksterne, er betydelige padrivere i omstillingen. Dette kan
ses 1 sammenheng med det March og Olsen (2009) beskriver som “the logic of
appropriateness”. Hvordan utviklere, forvaltere og investorer jobber med barekraft, pavirkes
av forventninger som ligger til deres rolle, herunder at eiendomsbransjen som en viktig
samfunnsakter, skal ta et betydelig ansvar i a bekjempe klimautforingene vi star ovenfor.
Samtlige av informantene har satt baerekraft som en viktig verdi i selskapet, samt definert
tydelige malsetninger for hvordan selskapet skal oppna hayere grad av barekraft.. Trolig vil

de som ikke tar barekraft pa alvor anses som en userigs eiendomsaktar og miste aktualitet.

Pa bakgrunn av funnene kan det argumenteres for at den gkte oppmerksomheten pa
klimautfordringer og baerekraft, har gitt politisk vilje og kapital til & innfare strengere og mer
omfattende regulering pa dette omradet. Det ville trolig ikke veert mulig a innfere sapass
strenge faringer, uten de uformelle institusjonene. Dette viser sammenhengen mellom de
uformelle og formelle institusjonene, og at det er en kombinasjon av formelle og uformelle
institusjoner som driver barekraftsarbeidet fremover. Gjennom sterk vilje og gkt kunnskap
om beerekraft har en kunne sette opp tempoet pa omstillingen gjennom regulering. De direkte
effektene av slike reguleringer er trolig det som gjer at majoriteten av informantene i stgrst
grad vektlegger viktigheten av de formelle institusjonene. Pavirkningen av de uformelle
institusjonene kan veere vanskeligere & se, men funne viser at de har veert avgjgrende for at
strengere reguleringer er mulig. Dette bekrefter var antagelse om at de uformelle
institusjonene er vel sa viktige som de formelle, og at endring i formelle og uformelle

institusjoner i dette tilfellet pavirker hverandre slik Trygstad og Boge (2021) beskriver.

4.2.3 Hvordan pavirker innferingen av EUs taksonomi BREEAM-sertifiseringen av bygg?
| det falgende presenteres funn til underspgrsmal 3 om hvordan innferingen av EUs
taksonomi pavirker BREEAM-sertifiseringen av bygg. Videre vil funnene drgftes opp mot
teori.

Rapporteringspliktige informanter
Informant FOR1 haper ikke at taksonomien vil pavirke de allerede eksisterende

sertifiseringsordningene negativt. Dette begrunnes med at taksonomien har et ensidig fokus pa
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energi, mens de andre sertifiseringsordningene har en mer helhetlig tilneerming. Det trekkes
ogsa frem at BREEAM har tilpasset den nye manualen til taksonomien slik at dersom bygget
oppnar BREEAM excellent, vil bygget ogsa vaere i trdd med taksonomien. Informant FOR1
trekker frem tredjepartsstempel som en av de viktigste sidene ved sertifisering. Informanten
forteller ogsa at kunnskapsnivaet blant leietagere gker, og at flere setter et minstekrav om
sertifisering. Likevel kan informanten se for seg at enkelte selskaper vil velge a kun
rapportere pa taksonomien ettersom det er et krav, i motsetning til BREEAM. BREEAM vil

derfor utgjare en ekstra sertifiseringskostnad som ikke er pakrevd.

Ikke rapporteringspliktige informanter

Informant UTV2 papeker at det ikke er sikkert at sertifiseringer vil veere det viktigste lengre,
men at aktivitetene er i trdd med taksonomien. Her vises det til at kravene for & oppna grenn
finansiering tidligere har vart sterkt knyttet til sertifiseringer, men at det na ser ut til at
kravene i starre grad vil falge taksonomien. Informanten viser ogsa til at sertifiseringer er
kostbart. Pa den andre siden trekker informant UTV2 frem at flere sertifiseringsordninger
oppgraderes slik at de oppfyller kravene i taksonomien. I tillegg er taksonomien, slik den er i
dag, sveert ensidig rettet mot energieffektivisering. BREEAM har et mer helhetlig fokus pa
alle aspektene vedrgrende baerekraft. Dette er momenter som taler for aktualiteten til

BREEAM vil fortsette, og noe som poengteres av flere av informantene.

Supplerende informanter

| likhet med informant FOR1 papeker informant SI1 at sertifisering av bygg er viktig ettersom
leietakere ettersper det. Likevel papekes det at BREEAM In-Use ikke har sa stor verdi slik
informanten ser det. BREEAM-NOR derimot, har gkonomisk verdi ved salg og kjgp dersom
en oppnar nivaet excellent. Informant S12 peker ogsa pa at sertifisering er et
konkurransefortrinn, men at dette i hovedsak gjelder for naringssiden. For boligkunder mener
informanten at sertifisering har lite a si ettersom de ikke kjenner til ordningene sa godt.
Informant SI1 sier ogsa at rapportering pa bade taksonomien og BREEAM er ressurs- og
kostnadskrevende, og av den grunn mener informanten at folk trolig ikke kommer til &
rapportere frivillig pa begge to. Informant SI1 sier videre at de na ser en dreining i bransjen
mot a jobbe med energitestene, som er fokuset i taksonomien, i stedet for 8 BREEAM-

sertifisere.
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Drgfting av funn

Vare funn viser at sertifiseringsordninger er viktig i arbeidet med barekraft. BREEAM-
sertifiseringer er en av de mest brukte sertifiseringsordningene i eiendomsbransjen i Norge,
og noe samtlige av informantene har god kjennskap til. Taksonomien innfgres som
endringstypen layering (Mahoney & Thelen, 2010, s. 15), og kan dermed fungere pa toppen
av eksisterende rapporteringssystem slik som BREEAM. Likevel peker mange pa at det er

usikkert hvilken aktualitet BREEAM vil ha fremover na som taksonomien er innfart.

Enkelte funn peker i retningen av at BREEAM kan miste sin aktualitet. Kravene for & oppna
grenn finansiering vil trolig endres til & falge taksonomien. Bakgrunnen for dette er at
bankene gjennom taksonomien skal rapportere pa andel |an i deres laneportefalje som er i
samsvar med taksonomiens kriterier, sakalt GAR (Green asset ratio) (Delegert
kommisjonsforordning, 2021). Dette betyr at det vil vaere i bankenes interesse a gi lan til
aktiviteter som er i samsvar med taksonomien for a fa bedre taksonomi-score selv. Det kan
derfor tenkes at aktarer i bransjen farst og fremst vil prioritere a veere i trad med taksonomien
for & oppna gunstigere finansiering. | tillegg er det ressurs- og kostnadskrevende a rapportere
pa bade taksonomien og BREEAM. Dersom bedriftene i eiendomsbransjen kan oppna grann
finansiering ved a kun vere i trad med taksonomikravene, kan det vere at de velger dette
alternativet fremfor & rapportere pa begge. Et annet sentralt funn, er at det er en dreining i
eiendomsbransjen mot a jobbe med energitestene, som er fokuset i taksonomien, i stedet for a
BREEAM-sertifisere.

Pa den annen side er det flere argumenter som taler for at sertifiseringsordningen BREEAM
vil fortsette & veere aktuell. Farst og fremst er det et viktig tredjepartsstempel som utad viser at
bedriften er grenn. Tredjepartskontroll er ogsa en vesentlig faktor i a forhindre grgnnvasking.
Ifelge North (1990, s 58) sikrer tredjepartsgarantien etterlevelse av reglene, som i dette
tilfellet innebaerer at BREEAM-sertifiseringen viser utad at bedriftene faktisk har gjort de
beerekraftige tiltakene de forteller at de har gjort. Det at en uavhengig tredjepart vurderer
prosjektene til bedriftene er en viktig faktor, som ifglge North (1990, s. 35) er avgjgrende for

a opprettholde institusjoner som fremmer gkonomisk vekst.

Et annet argument er at BREEAM er lettere 8 kommunisere i markedet enn taksonomien som
enna er ukjent for mange. Dette vises ved at flere leietagere etterspar sertifiseringer gjennom

a sette minstekrav om sertifisering som et vilkar for leie. Dette taler for at BREEAM, enn sa
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lenge, har starre gkonomiske verdi enn taksonomien ved kjgp, salg og leie dersom en oppnar
et hayt sertifiseringsniva. Potensielle leietakere eller kjgpere har hgyere betalingsvilje for
bygg med hgy BREEAM-sertifisering, da de vet at bygningen har gode miljgvennlige
egenskaper og lavere driftskostnader pa lang sikt. En kan dermed argumentere for at
BREEAM, med hensyn pa tilbud og etterspgrsel (Geltner et al., 2014, s. 26-27) i dagens
marked, fortsatt vil veere en sveert aktuell sertifiseringsordning.

Et annet moment som taler for at BREEAM vil fortsette a veere aktuell, er at EUs taksonomi,
slik den er i dag, har et ensidig fokus pa energieffektivisering. Den eksisterende
bygningsmassen i Norge er i hovedsak nyere og mer energieffektiv enn eksisterende
bygningsmasse i andre EU-land. En utfordring som oppstar i det norske markedet, hvor en har
kommet langt i a energieffektivisere bygningsmassen, er at taksonomien ikke omfatter andre
elementer. Dette viser til at taksonomien mangler vesentlige dimensjoner som ligger i
Elkingtons triple bunnlinje og begrepet baerekraftig utvikling. Dette er elementer som
BREEAM i starre grad dekker gjennom et mer helhetlig fokus pa barekraft. Dette kan tale for
at BREEAM kommer til & vaere en viktig ordning ogsa fremover. Imidlertid er taksonomien
under utvikling, og vil fa et mer helhetlig fokus nar de fire resterende miljgmalene vedtas.
Dette kan bety at dersom en er lovpalagt a rapportere pa taksonomien, vil en trolig ikke velge
a BREEAM-sertifisere seg i tillegg. Det skal poengteres at de aktgrene som har benyttet seg
av frivillige sertifiseringsordninger er bedre rustet til a omstille seg etter de kravene

taksonomien stiller.
Figur 12 oppsummerer presenterte funn tilknyttet argumentene for og imot aktualiteten av

sertifiseringsordningen BREEAM. Til venstre i tabellen er argumentene for BREEAMSs
aktualitet presentert. Til hayre vises argumentene mot BREEAMSs aktualitet.
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"-Argumenter for-\' '4-Arg umenter motx
BREEAMS BREEAMS
aktualitet aktualitet

- >

Kravene for & oppna grenn
Viktig tredjepartsstempel finansiering vil trolig endres til
4 folge taksonomien.

Lettere & kommunisere utad Kan ses som dobbeltarbeid &
enn taksonomien som enna rapportere pa bade
er ukjent for mange taksonomien og BREEAM
_ ) Ressurs- og
Hey BREEAM-sertifisering kostnadskrevende &
har gkonomiske verdi ved rapportere pA BREEAM.
kjop, salg og leie Derfor vil trolig taksonomien
vil prioriteres

Taksonomien er under

BREEAM har et mer utvikling og det vil fa et mer

helhetlig fokus pa beerekraft helhetlig fokus nar de fire
enn EUs taksonomi resterende miljgmélene
vedtas
Funn viser at fokuset i
BREEAM har bransjen vrir seg mot
taksonomitilpasset sin nye energitestene, som er fokuset
manual i taksonomien, i stedet for &
BREEAM sertifisere.

Figur 12. Argumenter for og imot BREEAMS aktualitet. Egenprodusert.

4.2.4 Hvordan pévirker EUs taksonomi de relative prisene pd henholdsvis grenne og brune
bygg?

| det fglgende presenteres funn til underspgrsmal 4 om hvordan EUs taksonomi pévirker de
relative prisene pa henholdsvis grenne og brune bygg. Videre vil funnene drgftes opp mot

teori.

Rapporteringspliktige informanter

Informantene fikk sparsmal om hvilken innvirkning innfaringen av EUs taksonomi har hatt pa
hvordan de ser pa investeringer knyttet til granne og brune bygg. Informant FOR1 forteller at
innfaringen av EUs taksonomi har satt fart pa diskusjonen om hvilke investeringer som
bedriften gjer. Dette ved at bedriften til informant FOR1 benytter taksonomikravene som
faringer og minstekrav bade for prosjekter og investeringer slik at hele portefgljen som et
utgangspunkt skal veere taksonomitilpasset. Likevel peker informanten pa en rekke

problemstillinger tilknyttet en fullstendig taksonomitilpasset portefalje, og nevner blant annet
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verna bygg som en utfordring. Her beskriver informanten situasjoner hvor de ikke klarer &
oppfylle kravene i EUs taksonomi pa enkelte bygg fordi det er begrensninger i lovgivning og
mulighetene i fasaden. Informant FOR1 mener at det er bra a ta vare pa gamle bygg i stedet
for & rive og bygge nytt i trad med taksonomien. Pa bakgrunn av dette vil det matte gjeres
individuelle vurderingen for hvert enkelt tilfelle. Informanten haper at dette vil endres pa sikt,
slik at EUs taksonomi far et mer helhetlig beerekraftsperspektiv. Informant INV1 er tydelig pa
at de er opptatt av & ha grenne bygg. Veldig brune bygg kan koste mye og det vil dermed
veere et vurderingsmoment tilknyttet risiko. Mye handler om a gjere de riktige investeringene
og de riktige tiltakene pa rett tid.

Ikke rapporteringspliktige informanter

Informant UTV1 forteller at de ikke har noen tydelige retningslinjer for investeringer knyttet
til grenne og brune bygg, men at dette er gnskelig a fa med i en ny strategi som er under
utarbeidelse. Nar det gjelder kjgp av brune bygg, sier informanten at det fortsatt gar fint a
kjgpe brune bygg, men understreker at det da er viktig & vaere bevisst pa hvilke muligheter
som ligger i tidlig utviklingsfase. Som Leikvam & Olsson (2018, s. 45) beskriver er det i
tidligfasen starst mulighet for & pavirke prosjektet, samtidig som det i denne fasen er starst
risiko og usikkerhet. | likhet med informant FOR1 trekker ogsa informant UTV1 frem at
verneverdige bygg er en utfordring. Videre sier informant UTV1 at vurderinger knyttet til
investeringer i grenne og brune bygg trolig vil fa gkt fokus fremover. Bakgrunnen for dette er
blant annet utviklingen av krav som stilles til grenne lan, og det at disse kravene trolig vil

strammes inn.

Informant UTV2 har som nevnt innblikk i bade investorsiden og utviklersiden ved at
bedriften jobber med begge deler. For investorsiden sier informanten at taksonomien farst og
fremst pavirker hvilke aktiviteter de gnsker a gi lan til. Informanten sier at de gnsker & utstede
grenne obligasjoner fordi det er det investorene deres etterspar. For & kunne gjgre dette ma de
ha en tilsvarende grgnn portefglje. Dette er igjen avhengig av at de gir ut grgnne lan. Denne
verdikjeden til banken er viktig, og det er denne mekanismen som vrir portefaljen deres til

bli mer grgnn.

Pa utviklersiden forteller informant UTV2 om tre tilfeller hvor EUs taksonomi har pavirket
bedriftens syn pa investeringer knyttet til grenne og brune bygg. Det farste tilfellet

informanten trekker frem er at leietager pa naringssiden stiller strengere kriterier til hvor

75



baerekraftig bygget ma veere. Informant UTV2 forteller at det er snakk om at EU vil komme
med lovkrav om at offentlige leietakere kun far leie bygg med energimerke A eller B. Det er
derfor viktig for bedriften til informant UTV2 & utvikle neringseiendommer som ikke
ekskluderer noen deler av markedet. Det andre tilfellet gjelder boligutvikling. Ved a bygge i
trad med taksonomien, vil bedriften fa bedre finansiering til prosjektene. Det siste tilfellet
informanten beskriver er at ogsa boligkjepere stiller strengere krav om energimerke, slik at de
kan fa grgnt lan. Informanten tror dette er en trend som vil gke. Alle disse momentene taler
for det North (u.d., s. 5) kaller endring i preferanse. | dette tilfellet i retning av gkte

investeringer i grenne bygg.

Supplerende informanter

Informant S12 opplever starre ettersparsel etter granne bygg for neringsmarkedet for & fa
gunstigere finansiering. Nar det gjelder boligmarkedet mener informant SI2 at aktarene er
ubevisste pa selve taksonomien, men at aspekter som energikarakter og sertifiseringer som
blant annet BREEAM, har stgrre betydning.

Informant SI3, som har perspektiver fra investorsiden, papeker i likhet med informant UTV2
betydningen av grgnne lan og obligasjoner. Det har siden ca. 2007 vert vanlig a utstede
grenne obligasjoner for & bruke denne kapitalen til & lane ut til kunder. Kapitalen som hentes
inn skal kun ga til bygg som er granne etter bankens definisjon. Informanten mener at
bakgrunnen for at alle bankene tilbyr granne Ian, er at det er en omdgmmebygger for
bankene, og fordi det bidrar til en grann portefglje og en grgnnere bygningsmasse i Norge. |
tillegg er det hgy ettersparsel etter grgnne obligasjoner i markedet som gjar at bankene kan ta
bedre betalt for obligasjonene, og flytte den gevinsten over til kundene. Taksonomiens

virkning inn i dette er at den regulerer og standardiserer dette.

Drgfting av funn

Funn i studien viser at innfgringen av EUs taksonomi har innvirkning pa hvordan utviklere,
forvaltere og investorer ser pa granne og brune bygg. Bade utviklere, forvaltere og investorer
opplever at etterspgrselen etter grgnne bygg er stor, serlig for neeringsmarkedet. Slik
informantene beskriver det er dette en effekt av gunstigere lanebetingelser ved gjennomfgring
av grenne aktiviteter. Ved innfaringen av taksonomien kom det en ny type granne lan hvor

kravene for a fa et slikt lan fglger taksonomiens definisjon av barekraftig aktiviteter. Dette
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indikerer at taksonomien virker som en gkonomisk mekanisme som pavirker preferansene til

utviklere, forvaltere og investorer mot en grgnnere bygningsmasse.

Videre viser funnene at det foreligger risiko ved kjgp av brune bygg. Likevel er ikke dette noe
som hindrer bransjen i & kjgpe brune bygg sa lenge en er bevisst over mulighetene som ligger
i tidligfase. Dersom en gnsker a kjgpe brune bygg er det viktig & vite hvilke tiltak som er
mulig i tidlig fase eiendomsutvikling da risikoen og mulighetene for gevinst er starst
(Leikvam & Olsson, 2018, s. 45). Mulighetene i dette tilfellet knytter seg til hvordan den
brune bygningsmassen kan gjares grann for a realisere gevinstene som ligger i a veere i trad

med taksonomien.

Et annet moment som viser til endring i preferanse, er at bankene utsteder grgnne obligasjoner
slik investorene deres etterspar, og bruker gevinsten pa kundene sine. Det er direkte inn i
denne mekanismen taksonomien vil fa betydning ved at flere banker vil bruke kravene i
taksonomien som kriterier for bevilgning av grgnne lan. Falgelig vil kundene ogsa bli mer
bevisst, og dermed arbeide for at sine prosjekter er i trad med taksonomien for a fa disse
gkonomiske godene. Et annet moment er at det a tilby grenne lan ogsa er en omdgmmebygger
for bankene. En kan her stille spgrsmal til om bankene gjer dette for egen vinning eller om de
har et oppriktig engasjement for gkt satsning pa beerekraft og miljg. Trolig er det en
kombinasjon av at bankene ser fordelene bade for miljget, og at de gnsker a vise utad at de tar

faktiske tiltak for a bidra i den granne omstillingen.

Et utslag av endring i preferanse, er at ettersparselen etter granne bygg vil gkt. Dette gjelder
for bade de som utvikler, forvalter, inverterer og leier bygg. Videre vil dette lede til den andre
mekanismen for institusjonell endring som North (u.d., s.5) beskriver, herunder endring i
relative priser. | dette tilfellet har den gkte ettersparselen i granne bygg, altsa endring i
preferanse, fort til en endring i relative priser ved at det som anses som mest lgnnsomt er a

utvikle, forvalte, invertere og leie grenne bygg.

Pa den andre siden kan det argumenteres for at ved a gjennomfare oppgraderinger og
renoveringer av brune bygg for a forbedre energieffektiviteten og redusere utslipp, vil en
kunne fa takosnomi-aligned lan for a gjennomfare disse tiltakene. Dette taler for at
investeringer i brune bygg ogsa er vel sa aktuelt dersom en far gunstigere lanebetingelser ved

a gjennomfare granne tiltak. Likevel for a kvalifisere til et taksonomi-aligned lan ma
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aktiviteten oppfylle stramme kriterier. Tiltak for & gjare brune bygg grgnne vil ikke
negdvendigvis vere tilstrekkelige for a kvalifisere som taksonomi-aligned.

En utfordring flere informanter peker pa, er at taksonomien ekskluderer en stor del av
bygningsmassen, sa&rlig i Oslo hvor det er mange verneverdige bygg. Flere aktarer opplever
det som vanskelig a gjare portefgljen grenn, og samtidig beholde for eksempel gamle
verneverdige bygarder i Oslo. Dette tyder pa at taksonomien forelgpig er for rigid pa dette
omradet, og slik sett i starre grad legger til rette for a bygge nytt og grent fremfor a gjare
eksisterende brune bygg grenne.

4.2.5 Sammenfattende fremstilling av forskningsspersmaél 1

For a forvalte regelverket best mulig er en avhengig av riktig og ngdvendig kompetanse. Flere
av kravene i taksonomien er usikre pa bakgrunn av manglende avklaring mellom norsk rett og
EU-rett. Dette skaper et mulighetsrom for aktgrene til a tolke reglene til egen fordel. Likevel
viser funnene at majoriteten er forsiktig med a tolke reglene selv, men at aktgrene ma gjare
enkelte forutsetninger. Det er i disse forutsetningen en ser at enkelte aktarer utnytter
spillereglene til egen fordel. Nar det gjelder de viktigste institusjonelle rammene i
beerekraftsarbeidet, viser funnene at informantene anser de formelle institusjonene som
viktigst. Likevel er det de uformelle institusjonene som har gjort det mulig a innfare strengere
reguleringer gjennom lovkrav. Dette taler for at dersom vi skal nd de omfattende og ambisigse
malsetningene Norge har forpliktet seg til gjennom medlemskap i FN og ratifisering av
Parisavtalen, er vi avhengig av et samspill mellom de formelle institusjonene og uformelle

institusjonene.

Funnene og draftingen om aktualiteten til BREEAM taler for at enn sa lenge er fortsatt
miljgsertifiseringsordningen BREEAM sveert aktuell i eiendomsbransjen. Dette fordi
BREEAM har et mer helhetlig baerekraftsfokus, og at BREEAM-sertifisering pa et hgyt niva
har gkonomisk verdi. Likevel kan det tenkes at aktualiteten til BREEAM, samt andre
ordninger, vil svekkes etter hvert som EUs taksonomi far en mer helhetlig tilnsrming. Videre
har den beerekraftige utviklingen, og na innfaringen av taksonomien, fart til en endring i
preferanser pa grgnne og brune bygg, samt en endring i relative priser. Dette da det relativt
sett er mer lgnnsomt & velge granne bygg. Hovedmekanismen som pavirker preferanser og

endring i relative priser, er granne obligasjoner og utstedelse av grgnne lan.
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4.3 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi adferden til utviklere, forvaltere
og investorer i eiendomsbransjen?

| det fglgende vil vi presentere funnene til forskningssparsmal 2 om hvordan innfgringen av
EUs taksonomi pavirker adferden til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen.
Videre vil funnene drgftes opp mot teori. Avslutningsvis vil vi komme med en

sammenfattende fremstilling og delkonklusjon.

For & svare pa forskningssparsmalet utledet vi fire undersparsmal som fremvist i

teorikapittelet:

1. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjens handtering av omdgmmet?

2. Hvordan pavirker innfgringen av EUs taksonomi holdninger til & ta samfunnsansvar
blant utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?

3. Hvilke typer innovasjonsprosesser i eiendomsbransjen utlgses av innfgringen av
EUs taksonomi?

4. Hvordan kan eiendomsbransjen samarbeide om lgsninger pa barekraft og
innfgringen av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde den enkelte bedrifts
konkurranseevne?

5. Opplever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen EUs taksonomi som

en driver for eller barriere mot innovasjon?

4.3.1 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi utviklere, forvaltere og investorer 1
eiendomsbransjens handtering av omdemmet?

| det fglgende presenteres funn til underspgrsmal 1 om hvordan EUs taksonomi pévirker de
relative prisene pa henholdsvis grenne og brune bygg. Videre vil funnene drgftes opp mot

teori.

Funn fra dokumentanalyse

Gjennom dokumentanalysen er det avdekket funn om at et godt omdgmme gir
konkurransefortrinn. Norsk Eiendom gjennomfgrte i 2015 en omdgmmekartlegging som viste
at eiendomsbransjen har en jobb a gjegre for at omdgmmet de gnsker seg, skal samsvare med
andres oppfatning (Norsk eiendom, 2015). Et tiltak som bidrar til & sette fokus pa

eiendomsbransjens omdgmme, er Eiendomsbarometerets arlige karing av eiendomsaktarers
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merkevareposisjon. NEMEET research star bak Eiendomsbarometeret. Daglig leder, Morten
Olaisen, sier at “a ha en sterk merkevare er en betydelig fordel for ethvert selskap. Det blir
lettere & rekruttere, du star sterkere i forhandlinger med kunder, partnere og det offentlige, og
du fr lettere oppmerksomhet om prosjektene dine” (Aspelin Ramm, u.d.). | denne kares blant
annet selskapet med best omdgmme. |1 2022 var det Aspelin Ramm som vant beste anseelse. |
forbindelse med dette uttalte toppsjef Gunnar Bgyum at “en sterk merkevare gir betydelige
konkurransefortrinn” (Aspelin Ramm, u.d.). Dette ettersom en sterk merkevare er vanskelig &
etterligne og erstatte (Brgnn, 2019, s. 13). | tillegg vil en sterk merkevarestatus kunne fare til
verdigkning for produkter, tjenester eller organisasjoner (Revik, 2009, s. 198-199). Bgyum
peker pa betydningen av godt omdgmme som alt fra rekruttering og forhandlinger, til at de
blir invitert med inn i budprosesser (Aspelin Ramm, u.d.). I intervjuene spurte vi
informantene hvilken betydning de ser av a ha et godt omdgmme, samt hvordan de jobber

med dette i lys av innfgringen av EUs taksonomi.

Rapporteringspliktige informanter

For a bygge bedriftens omdgmme, sier informant FOR1 at de er opptatt av a gjere faktisk
konkrete ting og ikke bare prate. Dette vil ifglge Brgnn (2019, s. 16) styrke bedriftens
omdgmme ved at det skapes samsvar mellom organisasjonens egen oppfatning av seg selv, og
oppfatningen andre har av virksomheten. Her trekker informanten frem at de blant annet er
opptatt av a ha aktive pilotprosjekter som kan bidra til & pushe bransjen fremover. Bedriften
har fatt gode tilbakemeldinger pa slike initiativer som fremmer sosiale og baerekraftige tiltak.
Dette viser til det Ravik (2009, s. 203) beskriver som a ta samfunnsansvar (CSR). | dette
tilfellet gjennom & bidra til fremgang i den granne omstillingen ved a sette fokus pa prosjekter

som fremmer sosiale og beaerekraftige tiltak.

Ikke-rapporteringspliktige informanter

Bade informant UTV1 og informant UTV2 trekker frem omdgmme som et viktig fokus.
Informant UTV 1 viser til viktigheten av barekraft som en del av dette, og forteller at de var
tidlig ute bade med beerekraftsrapportering, BREEAM og grgnne lan. Pa dette maten
fremhever UTV1 noe unikt ved bedriften. Dette vil ifglge Rgvik (2009, s. 189-199) bidra til &
bygge selskapets merkevare, noe som igjen vil vaere et konkurransefortrinn. Ifglge informant
UTV1 kreves det i dag mye mer enn tidligere for a ha et godt omdgmme. Informanten

forteller at de ma jobbe hardt med bzrekraft for & beholde det gode omdgmme.
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Supplerende informanter

Informant SI2 hevder at & ha et godt omdgmme knyttet til baerekraft, er alfa og omega for
eiendomsaktgrer. Nygard (2022 s. 72) viser til at det foreligger omdgmmerisiko for
eiendomsutviklere ved a ikke utvikle barekraftige bygg, herunder risiko for lavere
etterspgrsel og darligere finansiering. Informant SI12 poengterer ogsa at a skjgnne hvilken
rolle bedriften har i samfunnet, og & kommunisere det pa en troverdig, korrekt og etterpravbar
mate, er det viktigste nar en jobber med omdgmmehandtering Dette viser viktigheten av
virkemiddelet Ravik (2009, s. 202-203) beskriver som storytelling. Som en veiledende
organisasjon, jobber bedriften til informant SI2 aktivt med & kommunisere viktigheten av

dette til sine medlemsbedrifter.

I likhet med daglig leder i NEMEET research, trekker ogsa informant S12 frem betydningen
av en sterk merkevare. Informanten hevder at a jobbe med berekraft, gjor det lettere & fa
gehgr hos myndighetene, kommunene og departementene. Viktigheten av et godt omdgmme
papekes ogsa av informant SI13. Som eksempel sier informanten at en av de viktigste grunnene

for at alle banker tilbyr grenne lan, er fordi det er en omdgmmebygger for dem.

Pa spersmal om hvilken betydning EUs taksonomi har i arbeidet med omdgmmehandtering
svarte samtlige av informantene at de ikke tror EUs taksonomi pavirker dette i det hele tatt.
Informant S12 begrunner dette med at taksonomien er et helt ukjent begrep for alle bortsett fra
de som jobber aktivt med det. Likevel trekker informanten frem at det er elementer i
taksonomien som kan styrke omdgmme til bedrifter i eiendomsbransjen, og viser til grenne

lan som et eksempel.

Drgfting av funn

Alle informantene mener at omdegmme er viktig. Et av de viktigste tiltakene samtlige av
bedriftene gjer for a styrke omdgmmet sitt, er & jobbe med beerekraft. Dette arbeidet
kommuniserer alle bedriftene pa hjemmesidene og andre sosiale plattformer. I tillegg viser
blant annet omdemmekartlegging til bransjeorganisasjonen Norsk Eiendom og
Eiendomsbarometerets arlige karing av eiendomsaktgrers merkevareposisjon, at bedrifters
omdgmme laftes frem som viktig. Dette bekrefter at eiendomsbransjen tar omdgmme pa

alvor.
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Et godt omdgmme vil ifalge Innovasjon Norge (2022) styrke bedriftenes posisjon (Innovasjon
Norge, 2022). Eiendomsutviklere som ikke aktivt tar del i den baerekraftige utviklingen,
risikerer lavere ettersparsel og darligere finansieringsmuligheter. Igjen viser dette at det & ikke
aktivt jobbe med beaerekraft i bransjen kan lede til det Scott (2001, s. 52) beskriver som
normer, i dette tilfellet en mulig utfrysing fra eiendomsutviklermiljget. Ogsa investorer jobbes
det med baerekraft for a styrke omdgmme, blant annet ved a tilby grenne lan. Ved a ikke tilby
grgnne lan, ekskluderer bankene en betydelig del av deres kundegruppe og vil veere a anse
som en mindre aktuell og userigs aktar. Det kan ogsa argumenteres for at dersom
forvaltergruppen ikke aktivt jobber med beerekraft som en del av deres omdgmmehandtering,
vil dette ifglge Henden (2022) pavirke hvor attraktiv bedriftens er. I tillegg vil det kunne
pavirke bedriftens lsnnsomhet, ettersom tillitt og godt omdgmme eksternt og internt i en

bedrift, er avgjgrende for langsiktig lannsomhet (Innovasjon Norge, 2022).

Vare funn viser at godt omdgmme er et sterkt konkurransefortrinn. Den ene siden ved dette er
at bedrifter tiltrekker seg kunder ved a fa oppmerksomhet for prosjektene og arbeidet de gjer.
Det at eiendomsbarometeret, Norsk Eiendom og andre aktarer setter fokus pa omdgmme i den
grad de gjer, viser bade betydningen av a ha en sterk merkevare, i tillegg til at det “pusher”
bransjen til & jobbe for et godt omdgmme. Den andre siden ved dette er at et godt omdgmme
gjer det lettere a tiltrekke seg gode samarbeidspartnere, forhandle og fa gjennomslag for
prosjekter hos aktuelle myndigheter. Et godt omdgmme vil derfor veere en viktig styrke for

enhver bedrift.

| arbeidet med omdgmmehandtering har ikke taksonomien en tydelig rolle, hverken for de
ikke-rapporteringspliktige eller rapporteringspliktige akterene, da det fremdeles er ukjent for
mange. Likevel er det a jobbe for a veare i trad med taksonomien en viktig del av
baerekraftsarbeidet til en bedrift. Det kan derfor argumenteres for at nar taksonomien blir mer
kjent i alle deler av eiendomsbransjen, og blant folk generelt, vil betydningen av taksonomien
i arbeidet med omdgmmehandtering gke kraftig. Dette vil trolig treffe de som er

rapporteringspliktige farst.
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4.3.2 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi holdninger til & ta samfunnsansvar
blant utviklere, forvaltere og investorer 1 eiendomsbransjen?

I det folgende presenteres funn til underspersmal 2 om hvordan EUs taksonomi pavirker de
relative prisene pa henholdsvis grenne og brune bygg. Videre vil funnene droeftes opp mot

teori.

Rapporteringspliktige informanter

Pa hjemmesiden til begge de rapporteringspliktige informantene, FOR1 og INV1, opplyses
det at de jobber aktivt med a ta samfunnsansvar. Bedriften til informant FOR1 har definert
fire omrader som er viktige i dette arbeidet. Ett av disse omradene er miljg. Ved a inkludere
miljghensyn som en viktig del av strategien, forventer bedriften et tydelig
konkurransefortrinn. Ogsa bedriften til informant INV1 mener at en viktig del av
samfunnsansvaret ligger i & arbeide kontinuerlig med beerekraft og milje. Bedriften skriver
videre at de vil falge alle lovpalagte myndighetskrav relatert til ytre miljg, og peker pa en
forventning om strengere krav fra EU og lokale myndigheter. Slike krav er & anse som
tvunget samfunnsansvar slik Sander (2020) beskriver. Bedriften tror pa en sterk sammenheng

mellom hgy miljgstandard og hgy konkurransekraft.

Informant FOR1 mener at EUs taksonomi i liten grad pavirker aktarer i eiendomsbransjen
sine holdninger til & ta samfunnsansvar. Informanten tror at ettersom taksonomien stiller krav
til aktarer, vil den trolig flytte bransjen i en bevisst barekraftig retning. Likevel mener
informanten at dette skjer fordi aktarene ma, og ikke ngdvendigvis fordi de ser
samfunnsansvaret i det. Videre er informanten tydelig pa at taksonomien ikke har noe a si nar

det gjelder sosial baerekraft.

Ikke rapporteringspliktige informanter

Bedriften til informant UTV1 skriver pa hjemmesidene at de som bedrift har et viktig
samfunnsansvar blant annet gjennom a bidra til baerekraftig byutvikling. | arbeidet med a
mgte dette ansvaret, har bedriften tatt en vurdering av FNs 17 beerekraftsmal, og identifisert
de som er spesielt viktige for dem. Disse er vist i figuren under. Informant UTV1 tror at

kravene til & ta samfunnsansvar bare vil bli strengere.

“Det d jobbe med samfunnsansvar er ikke lenger noe man kan skryte pa seg,

det er et minimumskrav” - Informant UTV1
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Figuren under viser viktige baerekraftsmal for bedriften til UTV1.

ANSTENDIG ARBEID INDUSTRI, 1 ANSVARLIG
0G DKONOMISK INNOVASION 0G FORBRUK 06

VEXST INFRASTRUKTUR PRODUKSION

il o

13 STOPPE LIVETI LIVET PA 1 SAMARBEID
KLIMAENDRINGENE 14 HAVET 15 LAND FOR A NA MALENE
L

Figur 13. Viktige beerekrafismal for bedriften til UTV 1. Egenprodusert.

Basert pa FN Sambandet, 2023.

Informanten viser til at sertifiseringsordninger, som BREEAM og Miljgfyrtarn, har hgy
“standing” i bransjen. Gjennom & benytte slike sertifiseringsordninger, mener informanten at
bedriften viser utad at de tar miljg pa alvor. Ogsa informant UTV2 forteller at organisasjoner
er sveert opptatt av a ta samfunnsansvar. Pa nettsidene til bedriften hvor UTV2 jobber star det
at & utgve samfunnsansvar er et strategisk mal bedriften har. Videre sier informanten at
innfaringen av Apenhetsloven har gjort at det generelt snakkes mer om temaet. | likhet med
informant FOR1, sier ogsa informant UTV2 at det er snakk om at det skal komme en sosial
taksonomi som skal ga mer pa menneskerettigheter og arbeidsforhold. En slik taksonomi vil
trolig pavirke bedriftenes holdning til & ta samfunnsansvar i starre grad enn dagens

taksonomi.

Supplerende informanter

Informant S11 poengterer at det jobbes mye med samfunnsansvar i et baerekraftperspektiv.
Likevel mener informanten at det ikke er taksonomien som driver arbeidet med
samfunnsansvar fremover enda. Likevel tror informanten taksonomien vil pavirke holdninger
til & ta samfunnsansvar nar en sosial taksonomi kommer pa plass. Informanten sier at gjennom
sertifiseringsordninger viser bedriften ansatte, kunder og leverandgrer at de som selskap tar

samfunnsansvar og bidrar positivt til miljgutviklingen.

Heller ikke informant S12 opplever at taksonomien i seg selv pavirker utviklere, forvaltere og
investorers holdninger til & ta samfunnsansvar, men mener at dette ansvaret diskuteres
uavhengig av taksonomien. I likhet med informant UTV2 og informant SI1, trekker ogsa

informant SI2 frem at en sosial taksonomi trolig vil gi en “boost” i diskusjonen om
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samfunnsansvaret eiendomsbransjen har. Gjennom miljgsertifiseringsordninger slik som
BREEAM og Miljgfyrtarn tar bedriftene det Sander (2020) beskriver som frivillig

samfunnsansvar.

Drgfting av funn

Viktigheten og fokuset pa organisasjoners samfunnsansvar og bearekraftsarbeid har gkt kraftig
de siste arene, serlig ved innfaringen av FNs bearekraftsmal i 2015, samt stadig strengere
miljelovgivninger og rapporteringssystemer. I likhet med funnene til Nygard (2022, s. 100),
har samtlige av informantene i denne studien et sterkt fokus pa samfunnsansvar. Dette er ogsa

en viktig del av omdgmmehandteringen til bedriftene (Ragvik, 2009, s. 203).

Funnene vare viser et skille mellom de som er rapporteringspliktige og de som ikke er det.
Gjennom apenhetsloven og regnskapsloven palegges de rapporteringspliktige a offentliggjere
informasjon om hvordan de tar samfunnsansvar. Pa den maten vil virksomhetens arbeid pa
dette omradet vere transparent. Slik sett bruker myndighetene tvangsvirkemidler for & fa
starre virksomheter til & ta samfunnsansvar. I lys av samfunnsutviklingen, og det sterke
fokuset pa alle elementer ved begrepet baerekraft, vil dette trolig legge et betydelig press pa
virksomhetene til & bidra positivt i denne utviklingen. Dette er avgjgrende for & holde seg

aktuell og attraktiv jf. drgfting av funn i 4.3.1.

De ikke-rapporteringspliktige akterene kan frivillig velge i hvilken grad de gnsker a ta
samfunnsansvar. Likevel er det et konkurransemessig fortrinn & gjere dette, da det vil styrke
bedriftens omdgmme. Det kan tenkes at bedriftene frivillig tar samfunnsansvar fordi det er en
etablert norm i samfunnet & ta samfunnsansvar pa alvor. Dette er i trdd med det March &
Olsen (2009, s. 3) kaller «the logic of appropriatness» som sier at aktarer forsgker a oppfylle

forpliktelser som ligger i deres rolle.

Tradisjonelt sett er det benyttet en gkonomisk bunnlinje for & male bedrifters resultater. |
nyere tid er sosiale og miljgmessige perspektiver inkludert (Slaper & Hall, 2011). ESG er
benyttet som et rammeverk for & male de tre ulike dimensjonene gkonomi, miljg og samfunn
(PwC, u.d.) Ved innfgring av EUs taksonomi, som kun retter seg mot det gkonomiske
aspektet, mister en to viktige dimensjoner. Ved at taksonomien slik den er i dag har et for
snevert fokus, vil den ikke ha noe serlig innvirkning pa hvordan bedriftene tar

samfunnsansvar. Likevel er det snakk om at en sosial taksonomi skal innfares. | dag benyttes
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ESG i stor grad for 4 fa med seg det alle dimensjonene. Dersom en sosial taksonomi innfares,
vil EUs taksonomi ha en mer helhetlig tilneerming, slik mange ettersper. Dette taler for at EUs

taksonomi kan bli det dominerende rapporteringsverktgyet for hele bransjen i fremtiden.

4.3.3 Hvilke typer innovasjonsprosesser i eiendomsbransjen utlgses av innferingen av EUs
taksonomi?

| det falgende presenteres funn til underspgrsmal 3 om hvordan EUs taksonomi pavirker de
relative prisene pa henholdsvis granne og brune bygg. Videre vil funnene drgftes opp mot

teori.

Far vi presenterer funn om innovasjon, vil vi minne om hva vi legger i begrepet innovasjon. |
denne studien tar vi utgangspunkt i definisjoner fra Regjeringen og Innovasjon Norge.
Innovasjon ses pa som a utvikle nye, eller vesentlig forbedre varer, tjenester, prosesser, eller
forretningsmodeller for & oppna verdiskaping og samfunnsnytte. Denne definisjonen bygger
pa Schumpeters definisjon presentert i punkt 2.5.2. Under intervjuene med informantene
spurte vi hva den enkelte informant sa pa som en innovativ eiendomsaktar. Samtlige

informanter svarte at det er noen som tarr a teste nye lgsninger.

Rapporteringspliktige informanter

Informant FORL forteller at de har jobbet med a fa inn deres tilneerming til
klimagassreduksjon som en del av hele virksomhetens strategi. Ved & bruke Osterwalder et al.
(2015, s. 145)s Business Model canvas kan de sette opp en forretningsmodell for hvordan de
kan skape og oppna verdi. Pa spgrsmal om innovasjon tilknyttet baerekraft i bedriften, trekker
informanten frem produktinnovasjon innenfor kategorien tilbud. | kartleggingen av hvilke
produkter virksomheten skal tilby, vil det veere sentralt & benytte Osterwalder et al. (2015)s
Value Proposition Canvas. Informanten sier at de er veldig opptatt av leietakernes opplevelse
av lokalene, som er en anses som en viktig kartlegging av kundenes behov. Det vises i den
forbindelse til innovasjonsprosjekter, blant annet utvikling av sensorer som kan redusere
energiforbruket lokalt i en etasje. Utarbeidelse av en ny strategi vil veere a anse som det
Keeley et.al (2013, s. 18-22) kaller prosessinnovasjon under innovasjonstypen konfigurasjon.
INV1 forteller ogsa om prosessinnovasjoner. Informanten sier at de for gyeblikket jobber med
a lage en strategi for hva som ma gjeres for & veere i henhold til taksonomien frem mot 2030
0g 2050. De gjennomgar hele eiendomsportefgljen i forhold til taksonomikravene for a sjekke

status og gjennomfare eventuelle tiltak i trdd med strategien.
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Ikke-rapporteringspliktige informanter

Informant UTV1 opplever at det er mest innovasjon pa produkter og materialer, altsa det
Keeley et.al (2013 s. 33-38) refererer til som tilbudsinnovasjoner. Informanten tror ikke at det
skjer innovasjon som en direkte faglge av taksonomien, men for & imgtekomme strengere krav
fra bade EU, norske myndigheter, samt investorer og stadig mer beviste leietakere.

Informanten legger ogsa til at det skjer mye innovasjon innenfor proptech og ombruk.

Bedriften til informant UTV2 har en egen innovasjonsavdeling som jobber mye med
barekraft. Som et eksempel trekker informanten frem en rekke pagaende prosjekter hvor de
utforsker ulike innovative bo- og miljglgsninger. Dette er innovasjoner som av Keeley et al.
(2013 s. 42-54) kategoriserer som opplevelsesinnovasjon, hvor det jobbes med a forbedre
kundeopplevelsen. | slike tilfeller er det aktuelt & benytte Osterwalder et al. (2015)s Value
Proposition Canvas for a kartlegge kunders gnsker og behov, og tilpasse deretter. Informanten
mener at de som en stor aktgr bade bgr, og har muligheten til, 4 teste og vere nysgjerrige pa

nye lgsninger.

Supplerende informanter

Informant SI1 trekker seerlig frem to viktige punkter nar det gjelder innovasjon. Det farste er
innovasjon pa materialsiden, herunder produktytelsesinnovasjoner. Seerlig viser informanten
til ombruk av materialer og forteller at taksonomi absolutt vil drive frem omstilling i markedet
0g innovative prosjekter. Det andre punktet informanten viser til, er kunnskapsbygging intern
i bedriften, herunder strukturinnovasjoner. Kompetanse vil veare essensielt for & mgte denne
omstillingen pa en god og effektiv mate. Som Keeley et al. (2013 s. 17) viser til er det ved

a kombinere flere innovasjonstyper, slik som i dette tilfellet hvor informant SI1 trekker frem
viktigheten av bade produktytelsesinnovasjoner, samt strukturinnovasjoner at en vil oppna

best resultat.

Informant S12 hevder at det skjer innovasjon i alle retninger som for eksempel innovasjon
innen materialproduksjon, og nye lgsninger for & produsere gode og klimavennlige produkter.
Dette er innovasjon innenfor Keeley et.al (2013, s. 33-38)s tilbudskategori. Likevel presiserer
informanten at vedkommende ikke tror dette er som fglge av EUs taksonomi. | motsetning til
gvrige informanter hevder informant SI3 at taksonomien er svert innflytelsesrik pa hvordan

omstillingen skal se ut i praksis og trekker szrlig frem tilbudsinnovasjoner (Keeley et.al,

87



2013, s. 33-38). Informanten sier at dersom vi ser for oss taksonomien som “et rammeverk, et

omstillingsverktay, sa er mulighetene nesten uendelige”.

Drgfting av funn

Funnene i studien viser at det skjer innovasjon i flere deler av bedriftene. Likevel er det flere
informanter som mener at dette ikke skjer som en direkte fglge av taksonomien. Som flere
viser til, er det stort fokus pa energieffektivisering. Enn sa lenge er Norge nesten selvforsynt
pa fornybar energi, og det er derfor ikke like mye behov for innovasjon for a imgtekomme
gjeldende rapporteringskravene pa de to farste miljgmalene. Likeledes har ogsa alderen og
tilstanden pa norske naringsbygg, sammenlignet med naringsbygg i EU-landene, betydning
for innovasjonsbehovet. Mange av EU-landene har i gjennomsnitt en betydelig eldre
eiendomsmasse enn Norge. | tillegg er de norske tekniske forskriftene for bygg, herunder de
direkte og indirekte kravene til energibruk, veert strengere enn i mange EU-land. Dette farer

til at behovet for oppgraderinger med hensyn til miljgmal en og to ikke er like stort i Norge.

Kun enkelte av informantene mener at det skjer innovasjon som en direkte faglge av EUs
taksonomi. Disse innovasjonene knytter seg til materialsiden, herunder innovasjonstypen
produktytelse innenfor kategorien tilbud (Keeley et.al 2013, s. 33-38). Dette er trolig i lys av
de kommende miljgmalene i taksonomien, som blant annet stiller krav til gjenbruk under
miljgmalet tilknyttet sirkuleer gkonomi (EU, 2020/852). For a veere i trad med taksonomien,
kan det det argumenteres for at det vil vaere behov for mye tilbudsinnovasjoner for a

imgtekomme de nye miljgmalene.

Vare funn tyder pa at mange ikke er bevist pa de ulike typene innovasjon. Flere papeker at det
kun handler om tilbudet til bedriften. Likevel viser svar fra intervjuene at flere av bedriftene
na gjennomgar og endrer strategien for a rigge seg til kommende rapporteringskrav. Dette
viser til at prosessinnovasjoner er en sentral innovasjonstype i mgte med EUs taksonomi. |
takt med den baerekraftige utviklingen og stadig strengere rapporteringskrav pa baerekraft og
samfunnsansvar, er det ogsa behov for gkt kompetanse. Dette har fart til en omstrukturering
av bedrifters ressurser pa dette omradet, hvor en ogsa ser at stillinger knyttet til miljg- og
baerekraftsarbeid far gkt betydning i selskapet. Til tross for at informantene ikke trekker
direkte linjer mellom dette arbeidet og innovasjon, er dette 4 anse som strukturinnovasjoner,

hvor ogsa taksonomien spiller en stor rolle.
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For & rigge seg best mulig til stadig strengere rapporteringskrav, samt imgtekomme kundenes
behov og ettersparsel, vil det vaere sveert nyttig for bedriftene a benytte verktay som
Osterwalder et al. (2015)s Busniess Model Canvas og Value Proposition Canvas. Pa den
maten vil aktgrene fa oversikt over hva behov, og kunne utarbeide en forretningsmodell for &
gjennomfare tiltakene pa en lgnnsom mate. Ved a gjgre dette vil virksomheten minimere

risikoen for ulgnnsomme beslutninger.

| motsetning til Hagland (2022) viser vare funn at det skjer mest produktytelsesinnovasjoner
0g produktsysteminnovasjoner innenfor tilbudskategorien, og prosessinnovasjoner innenfor
konfigurasjon. Et funn som derimot samsvarer med Hagland (2022) er at taksonomien driver

frem strukturinnovasjoner, ogsa innenfor konfigurasjon.

Network Process Product System Channel Customer
Connections Signature or Innovating the How you interact Engagement
with others to superior methods product system with stakeholders Distinctive
create value for doing your work (E.g. production or and access or interactions
outside of innovative use of create new you foster, including
operations byproducts) markets joint ventures
Network Structure ‘ Process Customer
' ' Engagement
CONFIGURATION EXPERIENCE
Profit Model Structure Product Service Brand
The way in which Alignment Performance Support and Representation
you make money of your talent Optimize extracting enhancements of your business
and assets core products more that surround and how you
effectively, to higher your core operations create trust in
quality your brand

Figur 14. Taksonomiens innvirkning pd innovasjon. Egenprodusert. Basert pa: Doblins Ten Types of
Innovation. Kilde: Deloitte University Press, 2015.

Det kan veere flere grunner til forskjeller i funnene vare, sammenlignet med Hagland (2022)s
funn. For det fagrste handler det om hvilken kompetanse informantene sitter med. Da Hagland
gjennomfarte sine intervjuer hadde ikke EUs taksonomi tradt i kraft, noe som kan ha
begrenset kunnskapen til informantene. Hagland viste blant annet til innovasjoner innenfor
profittmodell. Vare funn indikerer at fokuset pa innovasjon handler mer om hvordan en skal
mgte stadig strengere krav. Flere er spente pa hvordan det blir med miljgmalet om sirkuleer
gkonomi, og profittmodellinnovasjoner er derfor ikke noe informantene vektlegger na. Det
kan tenkes at profittmodellinnovasjoner vil fa gkt relevans nar taksonomien far et bedre
fotfeste i bransjen. Da vil aktarene ha bedre oversikt over hvilke tiltak som ma til for & mate
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taksonomiens krav, og det vil trolig veere ngdvendig med mye innovasjon for a veere i trad

med taksonomien.

4.3.4 Hvordan kan eiendomsbransjen samarbeide om lgsninger pa barekraft og innferingen
av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde den enkelte bedrifts konkurranseevne?

I det folgende presenteres funn til underspersmal 5 om hvordan eiendomsbransjen kan
samarbeide om lgsninger pa barekraft og innferingen av EUs taksonomi, og samtidig

opprettholde den enkelte bedrifts konkurranseevne. Videre vil funnene dreftes opp mot teori.

Rapporteringspliktige informanter
Pa spersmal om hvordan aktarer i eiendomsbransjen kan samarbeide om beerekraft og
innfgringen av EUs taksonomi, og samtidig opprettholde konkurranseevnen svarte informant
FOR1 at det er viktig a ikke gi fra seg konkurransefortrinnet sitt. Likevel sier informanten at
det & dele ogsa kan vaere a anse som et konkurransefortrinn. Informanten mener at som nering
er de avhengig av a dele mye.

“Vi har ikke tid til at alle skal prove og feile,

vi ma fa til de gode lgsningene for klimagassreduksjon nd” - Informant FOR1

Ikke rapporteringspliktige informanter

Begge de ikke-rapporteringspliktige informantene, UTV1 og UTV?2, forteller at de utvikler
bygg og har prosjekter i samarbeid med andre, og at dette er en god plattform for a dra
leerdom av hverandre. Dette er det Keeley et al. (2013, s. 18-22) kaller nettverksinnovasjon.
Generelt opplever informantene at det er mye villighet til & dele og samarbeide i
eiendomsbransjen. Pa spgrsmal om taksonomien rolle i dette svarer informantene at
taksonomien er en del av det aktgrene i eiendomsbransjen samarbeider om. | tillegg legger
informant UTV?2 til at de har mange forum sammen med andre i bransjen for a utveksle
erfaringer. Pa den maten skapes det rom for a utvikle nye kombinasjoner av kunnskap og
kompetanse som er viktige momenter for & skape innovasjon ifalge Schumpeter (Fagerberg,
J., 2003 s. 131). Informanten forteller videre at de ogsa har jevnlige mgter med bade banker

og eiendomsaktarer hvor de diskuterer utfordringer og muligheter med taksonomien.

“Det er viktig at en ikke sitter for seg selv og gnuer pd taksonomien” - Informant UTV2
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Informant UTV1 forteller at det er mye konkurranse om & ha de beste prosjektene, men at
dette ikke setter en stopper for & dele. Serlig nar det gjelder utfordringene som ligger i
taksonomien synes informanten det er ngdvendig & ga sammen og dele erfaringer, ogsa for &
gjere det lettere for egen del. Informant UTV2 sier at det forelgpig er lite konkurranse pa
bearekraft, og opplever at bransjen sammen prgver a finne ut av utfordringene pa
barekraftsomradet som hele neeringen star ovenfor. Likevel sier informanten at det trolig vil

bli mer konkurranse pa baerekraft i fremtiden.

Supplerende informanter

Informant SI1 merker at det samarbeides mye pa beerekraftsomradet. Dette fordi det er stor
ettersparsel etter slik kunnskap. Informanten er selv med i et baerekraftsforum hvor det
diskuteres apent om hvordan ulike bedrifter rapporterer og jobber med strategi. Pa spegrsmal
om informanten tror bransjen vil fortsette a vaere apne eller om konkurransekraften vil gke nar
taksonomien er mer etablert, svarer informanten at det trolig vil veere en grense for hvor mye
aktgrer gnsker a dele. For eksempel tror ikke informanten at de som bruker mye penger pa
rapporteringsmaler for taksonomien gnsker a dele alt de jobber med, men heller prinsipper
innenfor rapporteringen. Videre sier informanten at det er en stor fordel om alle deler, og at

det derfor burde finnes insentiver som belgnner dette.

I motsetning til resten av informantene mener informant S12 at det ikke er mye samarbeid
mellom enkeltaktarer i bransjen, men at det heller er praksis for a sgke faggruppene en
trenger. Informant SI2 forteller at bransjen i seg selv er ganske liten, og at til slutt vil nok alle
ha den samme kunnskapen og lik praksis. Informant SI3 sier at det er mye samarbeid pa
baerekraftsomradet generelt, men poengterer at medlemmene deres ikke kan samarbeide for

mye da det foreligger strenge konkurransehensyn.

Drgfting av funn

De fleste informantene forteller at det er mye samarbeid innenfor baerekraft i bransjen.

Det er fortsatt stor usikkerhet, og mange utfordringer, knyttet til hva som er de beste
lgsningene i mgte med den grenne omstillingen. Bakgrunnen for dette er at baerekraft er et
omfattende tema hvor enkeltaktarer alene hverken har kapital, ressurser eller tid til & gjere
dette pa egen hand. Dette viser at bransjen er avhengig av hverandre. Det har tidligere veert

lite samarbeid i bransjen, og det vil trolig veere behov for nye plattformer og arenaer for a best
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mulig kunne samarbeide. Dette tyder pa at den grenne omstillingen, inkludert EUs taksonomi

driver frem det Keeley et al (2013, s. 18-22) kaller for nettverksinnovasjoner.

Eiendomsbransjen er kjent for & veere en konkurransedrevet bransje. Likevel viser vare funn at
det ikke er pa beerekraft konkurransen er starst. Bransjen konkurrerer trolig mer pa andre
omrader, slik som kvalitet, omdgmme og tilbud. Det kan tenkes at nar EUs taksonomi bli mer
utbredt og en har mer kunnskap om hvordan en skal ga frem for & vere i henhold til

taksonomien, vil konkurransekraften pa dette omradet gke.

4.3.5 Opplever utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen EUs taksonomi som en
driver for eller barriere mot innovasjon?

I det folgende presenteres funn til underspersmal 5 om utviklere, forvaltere og investorer 1
eiendomsbransjen opplever EUs taksonomi som en driver for eller barriere mot innovasjon.

Videre vil funnene dreftes opp mot teori.

Rapporteringspliktige

Informant INV1 ser pa EUs taksonomi som en betydelig driver for innovasjon, serlig
innenfor Proptech og digitalisering. Informant FOR1 ser ogsa pa taksonomien som en driver
for innovasjon, men tror taksonomien vil fa stgrre utslag pa sikt, ettersom den ikke har
kommet helt i gang enda. Likevel papekes det at taksonomiens ensidige fokus pa energi kan
oppleves som en barriere. Norge har lenge hatt fokus pa energieffektivitet og informanten
mener at ettersom taksonomien har en snever tilnerming, vil det kunne presse

eiendomsbransjen bakover.

Ikke-rapporteringspliktige informanter

Slik informant UTV1 ser det, er taksonomien kun et klassifiseringssystem og noe som setter
krav til rapportering. Med det som utgangspunkt ser ikke informanten pa taksonomien som en
driver for innovasjon. Likevel peker informanten pa at mange ser muligheter til & skape
produkter som kan hjelpe aktgrer i eiendomsbransjen med a handtere rapporteringen pa
taksonomien. Nar det gjelder taksonomien som en barriere mener informanten at den
begrenser handlingsrommet for innovative lgsninger ved at den setter sapass klare rammer.
Her vises det til utfordringer med a rehabilitere bygg for a fa disse pa et grent niva i henhold
til taksonomiens krav. Informanten mener at en ville fatt mer spennende bygg uten disse

strenge kravene.
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Informant UTV?2 ser en del barrierer med taksonomien, men tror det vil veere rom for & justere
dette etter hvert som en far erfaring med a bruke den. Videre mener informanten at det er
noen av Kriteriene i taksonomien som kan virke mot sin hensikt eller sette stopper for
beerekraftig utvikling og innovasjon. Som eksempel trekker informanten frem at slik
taksonomikriteriene er i dag, gir de lave initiativer til & oppgradere eksisterende
bygningsmasse. Dette mener informanten er negativt i et baerekraftperspektiv. Selv om
informanten mener at taksonomien i seg selv ikke driver frem innovasjon, er Det Gregnne Giv

(“The Green Deal”), som taksonomien er en del av, en sterk driver for innovasjon.

Supplerende informanter

Informant S11 og informant SI2 opplever taksonomien som en driver for innovasjon.
Informant SI1 peker her sarlig pa de gkonomiske insentivene. Informanten tror at alle kan
veere enige i at den endringen som skjer som fglge av taksonomien er den starste endringen
som har skjedd i historien pa dette. Likevel ser informant SI1 at taksonomien kan veere en
barriere ved at den skaper en del usikkerhet, og at folk ikke vet hvordan de skal forholde seg

til den. Dette mener informanten kan gjere at en ikke ter a ta valg.

Informant SI2 sier at taksonomien kan ses som et malbilde for innovasjon ved at en vet
hvilken retning en skal g, og at det dermed er lettere a finne lgsninger for & na malet. Slik
sett mener informant SI2 at taksonomien driver frem innovasjon. Likevel synes informanten
taksonomien setter rigide krav pa noen omrader. Vedkommende mener at det finnes lgsninger
som er miljgvennlige pa andre mater som ikke omfattes eller defineres av taksonomien. Dette

mener informant SI2 er en risiko og kan oppleves som en barriere.

Informant SI3 er tydelig pa at taksonomien i seg selv ikke er en driver for innovasjon, og sier
at det ikke er et innovasjonsverktgy. Etter hvert som miljgmalet om sirkuleer gkonomi trer i
kraft kan informanten tenke seg at det vil drive frem innovasjon ettersom taksonomien setter

sapass ambisigse mal.

Drgfting av funn
I likhet med Cramo undersgkelsen (2020c) som viser at myndighetskrav kan oppfattes som
bade en driver og en barriere for innovasjon, viser ogsa vare funn at informantene ser pa

taksonomien som bade en driver og barriere for innovasjon.
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Enkelte av informantene peker pa at taksonomien kan ses som en driver for innovasjon slik
ogsa Hagland (2022) konkluderte med. Dette ved at den legger til rette for gkonomiske
insentiver, og medfarer behov for nye lgsninger for a lettere kunne rapportere pa
taksonomien. Likevel viser ogsa funnene vare, i likhet med Nygard (2022), at majoriteten av
informantene opplever taksonomien som en barriere for innovasjon. Den setter rigide rammer
og strenge krav, noe som begrenser mulighetsrommet til aktarene. Ogsa det at taksonomien
har et ensidig fokus pa energi oppleves som en barriere. Dette viser at taksonomien enn sa
lenge ikke omfatter alle dimensjonene som gar frem av begrepet barekraftig utvikling og

konseptet om den triple bunnlinjen.

I tillegg oppleves taksonomien som omfattende og vanskelig a handtere, slik at flere aktgrer
verken tar eller gnsker & bruke ressurser pa a utvikle nye lgsninger. En mulig bakgrunn for
dette er at det er usikkert hvordan kravene i taksonomien vil utvikle seg fremover, og det kan
derfor vaere vanskelig a se potensialet og gevinsten med a utvikle innovative lgsninger pa
taksonomien. Likevel trekker noen frem potensielle businessmuligheter ved a skape varer
eller tjenester som gjer det lettere & rapportere pa taksonomien. For eksempel et enhetlig
felles rapporteringssystem, eller innsamlingsmetoder for data. Dette er aspekter med

taksonomien mange i eiendomsbransjen synes er vanskelig.

Til tross for at de fleste ikke ser en direkte kobling mellom taksonomien og innovasjon, kan
det argumenteres for at ettersom taksonomien far en sapass stor betydning for
eiendomsbransjen, vil den vare sveert innflytelsesrikt pa hvordan omstillingen vil se ut i

praksis. Dette ved at den setter et malbilde for hvilken retning en skal bevege seg i.

Pa den annen side kan det stilles sparsmal til om det er behov for a sette sapass klare rammer
for & skape handlekraft. En risiko er, slik funnene tyder pa, at det begrenser mulighetsrommet
og slik sett virker mot sin hensikt. Det kan vere tiltak som ikke er definert i taksonomien som
baerekraftig, men som fortsatt vil bidra positivt til den grenne omstillingen. Det skal likevel
papekes at eiendomsbransjen fremdeles refereres til som 40% bransjen med hensyn til avfall,
energiforbruk og CO2-utslipp. Dette sier noe om hvor langt eiendomsbransjen er kommet
over en lang tidsperiode hvor gnsket har veert a fa ned utslippene. Det kan derfor
argumenteres for at dersom en skal na de ambisigse malene som er satt, er det behov for

tydelige og strenge krav for a skape den omstillingen som gnskes.
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Flere viser ogsa til at det trolig vil veere mer innovasjonsbehov nar de resterende miljgmalene
trer i kraft, seerlig miljgmalet knyttet til sirkuleergkonomi. Oppsummert kan en si at dersom en
ser pa taksonomien som et rammeverk og et omstillingsverktay, er mulighetene store. En kan
dermed argumentere for at koblingen mellom EUs taksonomi og innovasjon pavirkes av
hvilket perspektiv en har. Det handler om a se mulighetene som ligger i EUs taksonomi som

et verktay for a drive omstillingen.

4.3.6 Sammenfattende fremstilling av forskningsspersmal 2

Omdgmme og samfunnsansvar er noe alle informantene har et sterkt fokus pa, og aktivt
jobber med. Likevel viser funnene i studien at informantene ikke mener at EUs taksonomi
ikke har en stor rolle i dette enda. Taksonomi er fortsatt pa et tidlig stadium, og flere av
informantene ser derfor ikke den direkte pavirkningen EUs taksonomi har pa adferden
tilknyttet omdgmme og samfunnsansvar. Likevel er det & jobbe for a veere i trad med
taksonomien en viktig del av baerekraftsarbeidet til en bedrift. Det kan derfor argumenteres
for at nar taksonomien blir mer kjent og flere omfattes av rapporteringsplikten, vil
betydningen av taksonomien i arbeidet med omdgmmehandtering gke kraftig. I tillegg er
taksonomien utformet med et relativt ensidig fokus pa energieffektivitet. Den mangler dermed
det sosiale- og helhetlige miljgmessige perspektivet som gjar at bedrifter forelgpig benytter
seg av de eksisterende rapporteringsverktgyene, slik som ESG, BREEAM og den triple
bunnlinje for a fange opp alle aspektene ved bearekraft. Dersom en sosial taksonomi innfares,
vil EUs taksonomi ha en mer helhetlig tilneerming, slik mange etterspgr. Dette taler for at EUs
taksonomi kan bli det dominerende rapporteringsverktgyet for hele eiendomsbransjen i

fremtiden.

Funnene vare tilknyttet innovasjon viser at slik taksonomien er i dag fremstar den ikke som en
direkte driver for innovasjon. Likevel kan det tenkes at nar taksonomien far starre utbredelse,
vil flere se mulighetene, og dermed ogsa hvordan dette regelverket kan drive frem innovasjon.
Det er flere barrierer tilknyttet taksonomien. Den er omfattende og skaper usikkerhet om
hvordan regelverket skal handteres. Dette gjar at flere aktarer i eiendomsbransjen verken tar
eller gnsker a bruke ressurser pa a utvikle nye lgsninger. Nar det gjelder samarbeid er dette et
viktig verktay for a mate de utfordringene som ligger i arbeidet med berekraft og EUs
taksonomi. Derfor mister konkurransekraften litt betydning pa dette omrade, men det kan
tenkes at dette vil snu nar far bedre innsikt i hvordan de kan jobbe effektivt og godt pa

baerekraftsomradet, inkludert EUs taksonomi.
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5. Oppsummering og drefting av forskningsspersmal

P& bakgrunn av presenterte funn med drefting vil vi 1 dette kapittelet oppsummere og drofte

de viktigste funnene til forskningsspersmal en og to.

5.1 Hvordan pavirker innferingen av EUs taksonomi, som en institusjonell endring,
bedrifter som driver med utvikling, forvaltning og investering i eiendomsbransjen?
Funnene i var studie viser at innfgringen av EUs taksonomi har pavirket utviklere, forvaltere
og investorer i eiendomsbransjen pa flere mater. For det farste skapes et mulighetsrom for
utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen til a tolke spillereglene ved at
definisjonene i EUs taksonomi ikke er tydelige i norsk kontekst. Tidligere forskning (Kvale &
Norang, 2021; Nygard, 2022; Hagland, 2022) viser at EUs taksonomi har skapt flere
utfordringer knyttet til hvordan regelverket skal forvaltes, og hvordan det vil pavirke de
enkelte aktgrene i eiendomsbransjen. Denne usikkerheten har skapt et behov for gkt
kompetanse pa barekraftsomradet, samt et mulighetsrom for aktgrene til & pavirke tolkningen
av EUs taksonomi. Likevel viser funnene vare at utviklere, forvaltere og investorer er

forsiktige med a gjare egne tolkninger.

Enkelte av de ikke-rapporteringspliktige har frivillig rapportert pa EUs taksonomi. Disse
aktgrene star friere til & tolke reglene til egen fordel ved a unnlate & rapportere pa de delene av
taksonomien som er krevende a forsta, eller hvor de de ikke klarer @ mgte kravene. Dette
handlingsrommet er imidlertid snevrere for de som ma rapportere pa taksonomien. De
forteller at det har veert ngdvendig a ta noen forutsetninger i forstaelsen av kravene i
taksonomien. Gjennom slike forutsetninger kan det virke som bedriftene vrir spillereglene til
egen fordel. Slik vi tolker det er det bedriftene som er i dialog med myndigheter som har
starst pavirkningsmuligheter. Dette gjelder bade ved utforming av regler i EU, og ved
tolkning og implementering av EUs taksonomi i Norge. For & mgte de nye spillereglene i EUs

taksonomi,

For det andre driver innfgringen av EUs taksonomi som en formell institusjon, utviklere,
forvaltere og investorer i en mer barekraftig retning. Funnene vare viser at utviklere,
forvaltere og investorer anser formelle lover og regler, slik som EUs taksonomi, som den
viktigste institusjonelle rammen for at eiendomsbransjen skal bli mer beerekraftig. EUS

taksonomi palegger rapporteringspliktige aktarer a rapportere pa sine aktiviteter, og legger

96



faringer for hvordan aktgrene jobber med barekraft. Likevel, tyder funnene vare pa at
uformelle institusjoner, herunder normer og verdier, ogsa er viktige institusjonelle rammer i
arbeidet med baerekraft. | dag er det & aktivt jobbe med barekraft satt som en etablert norm og
en viktig verdi i samfunnet. Det er fglgelig en forventing om at utviklere, forvaltere og
investorer i eiendomsbransjen skal vere en betydelig bidragsyter i den baerekraftige
utviklingen. EUs taksonomi setter strenge krav til hva som er & anse som beerekraftig. Slike
strenge krav ville trolig ikke veaert mulig & innfare uten gkt kunnskap om beerekraft,
forventning fra samfunnet og en sterk vilje fra bedriftene til & bidra i den grenne

omstillingen. Selv om informantene i var studie vektlegger de formelle institusjonene mest, er
det tydelig at det er samspillet mellom de formelle og uformelle institusjonene som driver

utviklere, forvaltere og investorer i en mer beerekraftig retning.

For det tredje pavirker innfaringen av EUs taksonomi sertifiseringsordningen BREEAM.
Funnene vare viser at innfaringen av EUs taksonomi reiser spgrsmal om den fremtidige
aktualiteten til sertifiseringsordningen BREEAM. BREEAM-sertifisering er mye brukt blant
utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Gjennom denne sertifiseringen viser
aktgrene i eiendomsbransjen hvordan de jobber med barekraft. I tillegg har ordningen, ved
hay sertifisering, skonomisk verdi ved kjap, salg og leie. Samtidig er det et viktig
tredjepartsstempel som viser at bedriften er grenn. BREEAM er ogsa lettere 8 kommunisere
ut i markedet enn taksonomien, som fortsatt er ukjent for mange. Videre dekker BREEAM
flere baerekraftsdimensjoner som taksonomien mangler. Likevel peker enkelte argumenter pa
at det er usikkerhet tilknyttet BREEAMSs fremtidige aktualitet i lys av innfgringen av EUs
taksonomi. Dette fordi det anses som en kostbar dobbeltrapportering dersom en kun trenger a
veere i trad med taksonomien for & oppna taksonomilan. Et viktig moment i denne diskusjonen
er at taksonomien er under utvikling, og vil fa et mer helhetlig fokus i fremtiden. Dette tilsier
at nar taksonomien blir mer helhetlig, kan den bli det dominerende rapporteringsverktayet i
fremtiden, ettersom bedrifter i eiendomsbransjen vil veere pliktig a rapportere pa

taksonomien.

En fjerde mate innfgringen av EUs taksonomi har pavirket utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjen, er hvordan de ser pa investering i granne og brune bygg. Taksonomien har
fort til gkt ettersparsel av granne bygg blant annet pa grunn av gunstigere lanebetingelser.
Dette viser til det North (1990, s. 5) beskriver som endringer i preferanser og relative priser

ved at det & utvikle, forvalte, investere og leie granne bygg anses som mest lgnnsomt. | tillegg
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ma bankene rapportere pa andel l1an som er i samsvar med taksonomiens kriterier, noe som

trolig vil gke grgnne investeringer.

En utfordring ved EUs taksonomi, er at den gjennom rigide krav ekskluderer en stor del av
bygningsmassen, serlig i Oslo. Utviklere og forvaltere opplever det som vanskelig a gjere
hele portefaljen grenn, og samtidig beholde gamle verneverdige bygg og andre bygg som
aldri vil oppfylle kravene i EUs taksonomi slik de er i dag. Dette tyder pa at taksonomien
forelgpig er for rigid, og at den slik sett i starre grad legger til rette for & bygge nytt og grant

fremfor a gjere eksisterende brune bygg granne.

Oppsummering

Pa bakgrunn av ovennevnte momenter kan det konkluderes med at innfgringen av EUs
taksonomi har pavirket utviklere, forvaltere og investorer pa flere mater. Det har fart til gkt
behov og ettersparsel etter kompetanse pa barekraftsomradet. | tillegg har det ledet til en
diskusjon om den fremtidige aktualiteten til sertifiseringsordningen BREEAM. Til sist

har innfaringen av EUs taksonomi pavirket utviklere, forvaltere og investorers preferanser for
investering i granne og brune bygg. Det har ogsa skjedd en endring i relative priser hvor

grgnne bygg anses mer lgnnsom enn brune bygg.

5.2 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi adferden til utviklere, forvaltere
og investorer 1 eiendomsbransjen?

Ved innfgringen av EUs taksonomi kan utviklere, forvaltere og investorer respondere pa ulike
mater. | denne studien fokusert hvordan innfgringen av EUs taksonomi pavirker
omdgmmehandteringen til bedriftene og hvordan de tar samfunnsansvar. | tillegg har vi
undersgkt hvordan utviklere, forvaltere og investorer responderer pa EUs taksonomi gjennom

innovasjon.

Nar det gjelder adferden knyttet til omdgmmehandteringen til bedriftene viser vare funn at
utviklere, forvaltere og investorer ikke ser en tydelig sammenheng mellom
omdgmmehandtering og innfgringen av EUs taksonomi. Ett av de mest sentrale

tiltakene utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen gjer for a styrke omdgmmet,
er a jobbe med barekraft. Flere studier og undersgkelser viser at det & ikke jobbe med
barekraft, kan fare til lavere etterspgrsel og darligere finansieringsmuligheter. Utviklere,
forvaltere og investorer mener at EUs taksonomi ikke har en tydelig rolle i arbeidet med
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omdgmmehandtering. Dette gjelder bade de rapporteringspliktige og ikke-
rapporteringspliktige aktgrene i eiendomsbransjen, da de mener at taksonomien fremdeles er
ukjent for mange og dermed ikke vil pavirke omdgmmet til bedriften i stor grad. Likevel viser
funnene vare at det a jobbe for & veere i trdd med taksonomien er viktig i baerekraftsarbeidet til
en bedrift. Slik sett har trolig taksonomien likevel betydning for omdgmmehandteringen til
utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Nar taksonomien blir mer kjent i alle
deler av eiendomsbransjen og i samfunnet, vil trolig taksonomiens betydning i arbeidet med

omdgmmehandtering ake.

Heller ikke pa samfunnsansvar ser utviklere, forvaltere og investorer en tydelig kobling
mellom det & ta samfunnsansvar og innfgringen av EUs taksonomi. Funnene vare viser at
utviklere, forvaltere og investorer har et sterkt fokus pa samfunnsansvar. Dette er ogsa viktig i
arbeidet med omdgmmehandtering. Rapporteringspliktige bedrifter ma offentliggjere
informasjon om hvordan de tar samfunnsansvar. De ikke-rapporteringspliktige aktgrene kan
frivillig velge a ta samfunnsansvar, noe som vil styrke deres omdgmme. Funnene viser at
samtlige av aktargruppene er bevisst over viktigheten av a ta dette ansvaret, og har et sterkt
fokus pa det uavhengig av rapporteringsplikten. Samfunnsansvar er ikke et element som
omfattes av dagens taksonomi da dem har et snevert fokus pa energi. Dette betyr at enn sa
lenge har ikke EUs taksonomi en betydelig rolle i hvordan bedriftene jobber med
samfunnsansvar. Likevel ventes en sosial taksonomi. Dersom denne innfares, vil EUs
taksonomi ha en mer helhetlig tilneerming, slik mange etterspgr. Dette taler for at EUs

taksonomi vil fa starre betydning i arbeidet med a ta samfunnsansvar i fremtiden.

En tredje mate utviklere, forvaltere og investorer kan respondere pa innfgringen av EUs
taksonomi, er & utforske nye og innovative lgsninger pa utfordringene de star ovenfor.
Funnene vare avdekket at det skjer innovasjon som falge av innfaringen av taksonomien i
flere deler av bedriftene til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Slik vi ser
det er utviklere, forvaltere og investorer ikke fullt bevist pa alt som inngar i
innovasjonsbegrepet. Funnene viser at samtlige av akterene endrer strategi for a mate
eksiterende og kommende rapporteringskrav pa taksonomien. Dette tyder pa at
prosessinnovasjoner er en viktig innovasjonstype i mgte med taksonomien. Det er behov for
gkt kompetanse og en omstrukturering av bedrifters ressurser, blant annet har eksisterende
stillinger knyttet til miljg- og baerekraftsarbeid fatt gkt relevans, i tillegg opprettes nye
stillinger tilknyttet dette arbeidet. Dette viser til at innfaringen av EUs taksonomi driver frem
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strukturinnovasjoner. Funnene vare indikerer at det har skjedd et skifte siden Hagelands
(2022) studie i hva som anses som de viktigste innovasjonstypene. Vare funn peker pa at
innovasjon na handler mer om & mgte stadig strengere krav, slik som det kommende
miljgmalet om sirkular gkonomi, samt prosess- og strukturinnovasjoner for a kunne
rapportere pa taksonomien. Slik vi ser fremstar EUs taksonomi som et omfattende regelverk.
Dette er trolig en medvirkende faktor for at utviklere, forvaltere og investorer ikke ser
innovasjonsmulighetene som ligger i taksonomien. Nar kompetansen og kunnskapen om
hvordan regelverket skal benyttes og implementeres i den daglige driften, kan det tenkes at

taksonomien i stgrre grad vil ses som et omstillingsverktay med uendelige muligheter.

Funnene vare viser videre at utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen
samarbeider mye innenfor beerekraft. Dette pa bakgrunn av stor usikkerhet og flere
utfordringer i arbeidet med den granne omstillingen. Baerekraft er et omfattende tema, og
enkeltaktarer har ikke kapital, ressurser eller tid til & handtere utfordringene alene. Dette tyder
pa at bransjen er avhengig av hverandre, og at det trolig vil veere behov for nye plattformer og
arenaer for a best mulig kunne samarbeide. Dette forer til det Keeley et al (2013, s. 18-22)
kaller for nettverksinnovasjoner. Likevel er det trolig en grense for hvor mye akterer som
bruker mye tid og ressurser pa a finne nye lgsninger gnsker a dele med resten av
eiendomsbransjen. Funnene viser videre at selv om eiendomsbransjen er en bransje med mye
konkurransekraft, er det ikke pa dette omradet aktarene i bransjen konkurrerer. Enn sa lenge
ser aktgrene pa samarbeid som viktig i arbeidet med barekraft og utfordringen med
innfagringen av EUs taksonomi. Imidlertid tyder funnene pa at dette kan endre seg etter hvert
som taksonomien blir mer utbredt og bedriftene far mer kunnskap om hvordan de skal

handtere rapporteringskravene.

Utviklere, forvaltere og investorer opplever EUs taksonomi som bade en driver og en barriere
for innovasjon. Det at taksonomien legger til rette for gkonomiske insentiver og utlgser behov
for nye lgsninger for a lettere kunne rapportere, er tydelige drivere for innovasjon. Samtidig
setter taksonomien rigide rammer og strenge krav som begrenser mulighetsrommet til
aktgrene. | tillegg oppleves taksonomien som omfattende og vanskelig & handtere. Disse to
momentene anses som barrierer for innovasjon. Det kan stilles sparsmal til om det er behov
for a sette sa klare rammer da dette oppleves som begrensende for utviklere, forvaltere og
investorer i eiendomsbransjen. For det fgrste finnes det finnes lgsninger som er barekraftige,

men som ikke omfattes av taksonomien. For det andre er Norge nesten selvforsynt pa
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fornybar energi, og har en nyere bygningsmasse i bedre tilstand sammenlignet

med neeringsbygg i EU-landene. Det er derfor ikke like mye behov for innovasjon for a
imgtekomme gjeldende rapporteringskravene pa de to farste miljgmalene. Likevel

refereres eiendomsbransjen fremdeles til som 40% bransjen med hensyn til avfall,
energiforbruk og CO2-utslipp. Slik vi ser det er det nedvendig med tydelige og strenge krav
for 4 na de ambisigse mélene som er satt. Dersom taksonomien ses som et omstillingsverktay

og et malbilde for hvilken retning eiendomsbransjen skal ga, er mulighetene store.

Oppsummering

Innfaringen av EUs taksonomi har pavirket adferden til utviklere, forvaltere og investorer i
eiendomsbransjen. EUs taksonomi er i tidlig fase, og har forelgpig et ensidig fokus pa energi.
Adferden tilknyttet omdgmmehandtering og samfunnsansvar pavirkes derfor i liten grad av
innfaringen av EUs taksonomi. Arbeidet med barekraft derimot, har stor pavirkning pa
omdgmmehandtering og samfunnsansvar. Taksonomien er en viktig del av det eksisterende
arbeidet bedriftene gjer pa barekraft. Pa denne maten pavirker innfaringen av EUs taksonomi
adferden til utviklere, forvaltere og investorer tilknyttet omdgmmehandtering og
samfunnsansvar. Dersom en sosial taksonomi innfares, vil den direkte effekten av
taksonomien i arbeidet med samfunnsansvar bli mer synlig. En annen mate utviklere,
forvaltere og investorer kan respondere pa, er a skape faktisk endring gjennom innovasjon.
Disse aktgrene mater innfaringen av EUs taksonomi ved a omstrukturere eksisterende
ressurser, gke kompetanse og strukturelle endringer for & imgtekomme naverende og

kommende rapporteringskrav i EUs taksonomi.
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6. Konklusjon

6.1 Innledning

| denne studien har vi undersgkt hvordan innfaringen av EUs taksonomi pavirker utviklere,
forvaltere og investorer i eiendomsbransjen, samt hvordan de responderer pa det nye
regelverket. | det falgende vil vi med grunnlag i empiri og drafting svare pa studiens
hovedproblemstilling. Avslutningsvis vil vi redegjare for studiens implikasjoner, gjennomga

kritikk av eget arbeid og komme med forslag til videre forskning.

6.2 Hvordan pévirker innferingen av EUs taksonomi rammebetingelsene for utviklere,

forvaltere og investorer i eiendomsbransjen?

| denne masteroppgaven har vi undersgkt hvordan innfgringen av EUs taksonomi pavirker
rammebetingelsene for utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Dette er
undersgkt ved a se pa hvordan innfaringen av EUs taksonomi, som en institusjonell endring,
pavirker utviklere, forvaltere og investorer, samt hvordan disse aktgrene har respondert pa

innfgringen av det nye regelverket.

EUs taksonomi er et viktig bidrag i & tydeliggjare og operasjonalisere innholdet i
barekraftbegrepet. Studien var indikerer at lover og regler, slik som EUs taksonomi, er en
avgjegrende faktor for & drive beerekraftsarbeidet i eiendomsbransjen fremover. Til tross for at
et stort fokus pa beerekraft i eiendomsbransjen, ville trolig tempoet pa omstillingen gatt
saktere uten lover og regler. Funnene vare avdekker ogsa en sterk vilje i eiendomsbransjen til
a bli mer barekraftig. Bade utviklere, forvaltere og investorer har satt ambisigse mal tilknyttet
klima- og miljg. De strenge kravene i EUs taksonomi ville trolig ikke veert mulig a innfare

uten sterke normer og verdier pa barekraftsomradet.

En annen mate innfaringen av EUs taksonomi har pavirket rammebetingelsene til utviklere,
forvaltere og investorer i eiendomsbransjen, ved a skape endring i relative priser, hvor
investering i granne bygg anses som mer lgnnsomt enn brune bygg. Innfaringen har ogsa
pavirket preferanser for grenne og brun bygg. Dette ved at bankene legger til rette for

gkonomiske insentivordninger og grenn premie.

Taksonomikriteriene, slik de er i dag, ekskluderer en stor del av bygningsmassen. Dette blant

annet ved & gi fa initiativer til & oppgradere eksisterende bygningsmasse. | den sammenheng
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er det flere aktarer som opplever det som vanskelig & gjere hele portefaljen grenn, og
samtidig beholde for eksempel verneverdige bygg. Dette tyder pa at taksonomien forelgpig er
for rigid pa dette omradet, og slik sett i starre grad legger til rette for & bygge nytt og grgnt
fremfor a gjere eksisterende brune bygg granne.

Innfagringen av EUs taksonomi har ogsa skapt spgrsmal om BREEAMs fremtidige aktualitet.
Funnene vare avdekker at innfgringen av EUs taksonomi har fert til gkt fokus pa
energitestene for a imgtekomme kravene i EUs taksonomi. Det a rapportere pa bade EUs
taksonomi og sertifiseringsordningene kan ses som dobbeltarbeid. Dersom bedriftene i tillegg
ser at de kan oppna grenne Ian ved & vere i trad med taksonomien, vil trolig fokuset i starre
grad bevege seg i retning av taksonomien og ikke BREEAM. Likevel har BREEAM et mer
helhetlig fokus pa baerekraft sammenlignet med taksonomien, og hayt sertifiseringsniva har
gkonomisk verdi ved Kjgp og salg. Dette er momenter som taler for at BREEAM-
sertifiseringer vil fortsette a veere aktuell i eiendomsbransjen. Det er for tidlig a si noe sikkert
om BREEAM vil fortsette a veere like aktuell na som EUs taksonomi er innfgrt. Det vil veere

spennende a falge med pa denne utviklingen.

Som funnene i studien viser, er samfunnsansvar og omdgmme viktig i arbeidet med
baerekraft. EUs taksonomi har enda ikke noen direkte effekt i dette arbeidet. VVed innfgring av
en sosial taksonomi, vil den direkte effekten av taksonomien i arbeidet med samfunnsansvar
og omdgmme bli mer synlig. | arbeidet med beerekraft er det stor vilje til & samarbeide blant
utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen. Ved innfgringen av EUs taksonomi er
det gkt behov for samarbeid. Funnene viser at enn sa lenge pavirker ikke samarbeidet

konkurranseevnen til den enkelte aktgren i eiendomsbransjen.

Innfgringen av EUs taksonomi pavirker ogsa rammebetingelsene til utviklere, forvaltere og
investorer i maten bedriftene jobber med innovasjon. Funnene i studien indikerer at utviklere,
forvaltere og investorer responderer pa taksonomien ved & sgke nye lgsninger. Dette viser at
innfgringen av EUs taksonomi driver frem innovasjon i eiendomsbransjen. Maten
eiendomsbransjen mgter utfordringene som reises av taksonomien, er ved & sgke ny og mer
kompetanse pa barekraftsfeltet. | tillegg gjennomgar bedriftene eksisterende strukturer for a
rigge seg til eksisterende og kommende rapporteringskrav i taksonomien. Likevel avdekker
funnene ogsa at taksonomien oppleves som en barriere for innovasjon ved at den setter rigide

krav og begrenser mulighetsrommet til aktgrene i eiendomsbransjen. I tillegg er regelverket
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omfattende og flere aktarer finner det utfordrende hvordan de kan benytte EUs taksonomi

som et verktgy for innovasjon og nyskapning i bransjen.

Konklusjon

Funnene i studien viser at innfgringen av EUs taksonomi pavirker rammebetingelse til
utviklere, forvaltere og investorer pa flere mater. For det farste gjennom & sette regulatoriske
krav som fremme berekraftige gkonomiske aktiviteter. For det andre ved a pavirke
betingelsene for granne lan og pa den maten legger til rette for gkte granne investeringer. |
tillegg har EUs taksonomi medfart et gkt fokus og behov for samarbeid i eiendomsbransjen.
EUs taksonomi driver ogsa frem innovasjon i eiendomsbransjen, men kan ogsa pa enkelte
omrader oppleves som en barriere for innovasjon. For a fa kartlagt den fulle effekten av
innfaringen av EUs taksonomi for de fokusomradene i dette studiet, er det behov for mer

forskning.

6.3 Avslutning
I avslutningen presenteres oppgavens implikasjoner. Deretter gjennomgas kritikk av eget

arbeid.

6.3.1 Implikasjoner
I denne delen vil vi presentere de viktigste funnene, samt betydningen av disse for

eiendomsbransjen.

Et sentralt funn i studien er at innfgringen av EUs taksonomi har fart til behov for og
ettersparsel etter gkt kompetanse. Det omfattende regelverket strammer inn kravene for hva
som er & anse som barekraftig, og pavirker hvordan eiendomsbransjen ma jobbe med
barekraft fremover. Bransjen er derfor avhengig av a investere i riktig kunnskap og
kompetanse for & mgte omstillingen pa en effektiv og lannsom mate. Mange utforsker
innovative lgsninger for a strukturere og organiserer seg for & mgte eksisterende og
kommende krav i EUs taksonomi. Det vil trolig veere behov for mer innovasjon for a

imgtekomme fremtidige krav og retningslinjer fra EU.
Serlig de rapporteringspliktige bedriftene ser viktigheten av gkt kompetanse pa dette

omradet. Likevel vil taksonomien pavirke aktarer enten direkte eller indirekte. De som enda

ikke er rapporteringspliktige bar ogsa sgke den ngdvendige kompetansen for & mate
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fremtidens krav og behov. For & vaere aktuell i markedet og holde seg konkurransedyktig, ma

bedriftene i eiendomsbransjen bidra i den grgnne omstillingen.

Det er enighet i eiendomsbransjen om at det som gjer taksonomien sapass vellykket, er at den
trekker inn finansbransjen. Gjennom dette tvinges akterer som gnsker tilgang pa kapital til &
jobbe for mer granne og baerekraftige lasninger og prosjekter. Pa den maten pavirkes hele
bransjen, uavhengig av rapporteringsplikten. Trolig vil bankene fremover legge sterre vekt pa
a benytte EUs taksonomi som grunnlag for utstedelse av grgnne lan. Slik sett vil taksonomien
trolig bli gullstandarden og hele eiendomsbransjen vil matte jobbe for en grennere
bygningsmasse i Norge. Funnene viser at ettersparsel etter grenne bygg er stor, bade fra

leietager og utvikler. Dette er en trend som trolig vil fortsette.

Interessante funn i studien viser usikkerhet knyttet til betydning av eksisterende
sertifiseringssystemer na som taksonomien er innfgrt. Taksonomien vil trolig bli den nye
standarden som aktarer i eiendomsbransjen vil fglge, bade ved at flere vil bli lovpalagt &
rapportere pa taksonomien, samt at det vil pavirke finansielle betingelser. BREEAM derimot
har en sterk posisjon i bransjen, og har ogsa nylig taksonomitilpasset sine standarder. Likevel
er det momenter som peker pa at aktualiteten til BREEAM kan faller, bade fordi det er en
kostbar sertifisering, og at det kan virke som dobbeltarbeid a rapportere pa begge. Til tross for
dette har BREEAM et mer helhetlig fokus pa klima og miljg sammenlignet med taksonomien,
som forelgpig er ensidig rettet mot energieffektivisering. Det vil derfor veere spennende a se
fremover hvilken aktualitet sertifiseringsordninger, saerlig BREEAM, vil fa i lys av EUs

taksonomi.

Eiendomsbransjens mgte med EUs taksonomi viser sterk vilje i bransjen til a bidra i den
grgnne omstillingen. Dette vil virke positivt inn pa implementeringen av stadig strengere krav
og retningslinjer pa beerekraft. Oppsummert er det behov for gkt kompetanse og innovasjon i
fremtiden. | tillegg vil ettersparselen etter grgnne bygg trolig gke, og fremtiden til

sertifiseringsordninger, slik som BREEAM, er usikker.

6.3.2 Kritikk av eget arbeid
Masteroppgaven har bydd pa flere utfordringer. Farst og fremst har det vert utfordrende a
skrive en oppgave fullstendig basert pa samfunnsvitenskapelig metode, da vi har begrenset

erfaring med bruk av slik metode. Dette pa bakgrunn av at eiendomsstudiet har et hovedfokus
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pa juridiske og prosjektbaserte emner. Sett i etterkant burde vi reflektert mer rundt hva det
ville innebaere a skrive en samfunnsvitenskapelig masteroppgave. Trolig ville en juridisk

metode kombinert med samfunnsvitenskapelig elementer veert bedre egnet for oss.

EUs taksonomi er et stort og omfattende tema. Det har veert tid- og ressurskrevende a sette
seg inn i regelverket fra EU, tidligere forskning og teorigrunnlag. Sett i etterkant kunne vi
med fordel ha avgrenset oppgaven tidligere, og slikt sett skapt et mer spisset og detaljert
forskningsprosjekt. | tillegg kunne en mer spisset oppgave gitt oss bedre tid til & gjennomga

funn og analysert og dreftet disse.

Videre er taksonomien sveert rettet mot finansielle aspekter. Dette er et omrade vi gjennom
vart studium har lite kjennskap til, og noe som har gjort det teoretiske grunnlaget for analysen
noe krevende. I tillegg er det flere sider ved taksonomien som er interessante, men svert
tekniske, og det har vert utfordrende a ikke ga for langt utenfor vart fagomrade. Sett i lys av
at masteroppgaven tilsvarer 30 studiepoeng, kunne vi med fordel begrenset

teorigjennomgangen i stgrre grad.

Vi opplevde det a fa avtalt intervjuer med aktuelle informanter som tidkrevende. Dersom vi
skulle gjort studien pa nytt, ville vi startet med & kontakte informanter tidligere, slik at vi
hadde hatt bedre tid til & bearbeide og analysere innhentet data. Avslutningsvis opplevde vi at
fysiske intervjuer fungerte bedre enn digitale, da det var bedre flyt i samtalen og at vi fikk
bedre kontakt med informantene. Sett i ettertid burde vi tydeligere oppfordret til fysiske

intervjuer.

6.4 Forslag til videre forskning

I var studie har vi undersgkt hvordan innfgringen av EUs taksonomi har pavirket
rammebetingelsene til utviklere, forvaltere og investorer i eiendomsbransjen, med fokus pa
hvordan eiendomsbransjen pavirkes og mater kravene i EUs taksonomi. Studien avdekket
mange spennende funn som vi ikke har hatt mulighet til & undersgke narmere, men som er

interessante for videre forskning.

Denne studien viser at preferansene i markedet beveger seg i en grgnnere retning og at det

foreligger utfordringer i dagens taksonomi for hvordan aktarer skal ha en grgnn portefolje,
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men samtidig ivareta for eksempel verna bygg. Et spennende forskningsopplegg ville veert og
undersgkt hvilke konsekvenser EUs taksonomi har for den brune bygningsmassen i Norge, og
hvilken strategi akterer i eiendomsbransjen har for grenne og brune bygg i portefaljen

fremover.

I denne studien er vi innom hvilken betydning EUs taksonomi har for andre
sertifiseringsordninger slik som BREEAM. Funn viser at det er stor usikkerhet og varierende
meninger knyttet til om sertifiseringsordningen vil fortsette a ha like stor aktualitet i bransjen i
fremtiden. En studie som gar mer detaljert inn pa EUs taksonomi sin betydning for

eksisterende sertifiseringsordninger ville derfor veert svart interessant.

Funn i studien viser at det forventes at energimerkedirektivet vil oppdateres med nye og
ambisigse malsetninger knyttet til dagens energimerkeordning. Det kan i den sammenheng
veere interessant a undersgke hvordan offentlige og private akterer mater slike krav, samt
hvilken betydning det vil ha for eie- og leiemarkedet. I tillegg konkluderer vi i denne studien
med at det er behov for gkt kompetanse. En mulig innfallsvinkel kunne veert & utforske
hvilken kompetanse som er mest ettertraktet, samt hvilken kompetanse det vil vare behov for

i fremtiden, gitt stadig strengere krav fra EU.

EUs taksonomi pavirker i dag naeringsmarkedet i stgrst grad. Funnene i denne studien viser at
taksonomien trolig vil bli mer aktuell ogsa for boligmarkedet etter hvert. Det kunne derfor
veert interessant & undersgke hvilken pavirkning EUs taksonomi vil ha for boligmarkedet, og

om boligkundene blir bevisst pa betydningen av, og mulighetene som ligger i EUs taksonomi.

En annen spennende oppgave er a undersgke de juridiske implikasjonene ved innfagringen av
taksonomiforordningen i norsk rett. Var studie avdekker, i likhet med tidligere forskning, at
det foreligger utfordringer ved at norsk rett og EU-rett ikke samsvarer. Det ville i den
forbindelse veert interessant & se hvordan myndighetene jobber med & tolke og innlemme EU-

reglene inn i Norsk lovgivning.

Et siste forslag til videre forskning, er & undersgke om EUs taksonomi lykkes i a forhindre

grgnnvasking.
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Sgkeord Database Treff
Beerekraft eiendomsutvikling Oria 14
EUs taksonomi Oria 20
EUs taksonomi Brage 22
EUs taksonomi Google Scholar 3030
EU taxonomy Google Scholar 1440 000
EUs taksonomi eiendom Oria 4
EUs taksonomi eiendom Brage 15
EU taxonomy, real estate Google Scholar 36 200
EU taxonomy, property development Google Scholar 175 000
Green building taxonomy Google Scholar 551 000
Effects of EUs taxonomy Google Scholar 25100
EUs taksonomi, baerekraft Oria 17
Institusjonell endring Google Scholar 17 700
Institusjonell endring Brage 195
Institusjonell endring, eiendom Oria 5
Douglass C. North Brage 40
Douglass C. North, institusjoner Brage 15
Douglass C. North, institutions Google Scholar 320 000
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Eiendomsbransjens mgte med EUs taksonomi — hvordan driver den
institusjonelle endringen frem innovasjon?
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Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
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Samtykkeerklaering

Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet Eiendomsbransjens mate med EUs
taksonomi — hvordan driver den institusjonelle endringen frem innovasjon?, og har fatt
anledning til a stille spgrsmal.

Jeg samtykker til:
O adeltaiintervju
O atintervjuet kan tas opp med lyd og/eller videopptak

O at dataene lagres i inntil fem ar etter prosjektslutt, til bruk ved eventuell videre forskning

Jeg samtykker til at mine opplysninger behandles frem til prosjektet er avsluttet

(Signert av prosjektdeltaker, dato)



Intervjuguide
Innledende sparsmal

e Kan du fortelle litt om deg selv, hvilken utdanning du har, erfaringer fra
eiendomsbransjen og litt om din navarende stilling.

e Hvalegger du i begrepet berekraft

e | ndveerende stilling, hva er ditt forhold til EU sin taksonomi?

e Hva ser du pa som det mest utfordrende ved EUs taksonomi per i dag?

e Hva ser du pa som de starste fordelene ved EUs taksonomi?

Hoveddel

Generelt:

e Hva rapporterer dere pa i dag?

e Hvem i organisasjonen har ansvar for arbeidet med rapportering pa bearekraft?

e Har dere lagt noen interne strategier i forhold til hvor og hvordan dere skal satse pa
barekraft fremover? Har EUs taksonomi hatt noen innvirkning pa dette?

Del 1:

e Hvordan har dere innrettet dere etter gjeldene rapporteringskrav i EUs taksonomi?

e Hva oppfatter dere som kommende rapporteringskrav fra EU og hvordan har dere
forberedt dere pa disse?

e Hvordan gjar dere det i forhold til manglene avklaring nar det kommer til lovtekst og
ordlyd, og at det ikke er samsvar mellom norsk rett og EU rett?

e | 0g med at det er usikkerhet knyttet til hvordan reglene i EUs taksonomi skal forstas,
gjer dere noen egne tolkninger av krav og definisjoner?

e Hva opplever du som de viktigste institusjonelle rammene for a bli mer baerekraftig?

e Hvilken innvirkning har EUs taksonomi hatt pa hvordan dere ser pa investeringer knyttet

til grenne og brune bygg?



Del 2:

Del 3:

Har dere gjort noen spesifikke endringer i portefaljen nar det gjelder granne og brune

bygg etter at taksonomien ble innfart?

Hvordan jobber dere for & ivareta bedriftens omdgmme?

Hva pavirker deres arbeid med omdgmmehandtering? Har EUs taksonomi hatt noe rolle i
dette?

Hvordan opplever du at EUs taksonomi pavirker holdninger til 4 ta samfunnsansvar hos
dere, og generelt i bransjen?

Hvor viktig anser du betydningen av a vere sertifisert? Tror du det vil ha gkende
betydning fremover?

Hvordan tror du innfaringen av taksonomien pavirker allerede eksisterende

rapporteringssystemer?

Hva kjennetegner en innovativ eiendomsakter?

Pa hvilke omrader i bedriften opplever du at det skjer innovasjon pa bearekraft?

Pa hvilken mate virker taksonomien inn pa innovasjonsarbeidet?

Er din bedrift i dag med i et samarbeid for a utvikle lgsninger pa barekraft inkludert
utfordringer med EUs taksonomi?

Hvordan kan eiendomsaktgrer samarbeide og samtidig opprettholde konkurransekraft?
Opplever du taksonomien som en driver for innovasjon, evt. pa hvilken mate?
Opplever du taksonomien som en barriere for innovasjon, evt. pa hvilken mate?
Opplever du at bransjen er fremoverlent for 8 komme med innovative lgsninger knyttet til
utfordringene som EUs taksonomi reiser? Hvorfor, hvorfor ikke?

Hvem mener du bgr ta mest ansvar for @ komme med disse lgsningene?

Hva kan deres bedrift bidra med i arbeidet for innovative lgsninger knyttet til EUs

taksonomi?



Avsluttende spgrsmal

e Nasom taksonomien er innfart, hvilke erfaringer sitter du igjen med som du tenker du
kan ta med videre?

e Er det noen utfordringer (generelt pa barekraft) du opplever i arbeidsdagen som du syns
er spennende og som kan vare relevant a trekke inn her?

e Er det noe vi ikke har spurt om som du mener vi burde tatt opp eller har du noe du gnsker
a legge til?

e Erdet noen du vil anbefale oss a snakke med?

¢ Kan vi ta kontakt med deg senere dersom det skulle bli aktuelt i forbindelse med studien

var?



Intervjuguide - Finansbransjen

Innledende sporsmal

Kan du fortelle litt om deg selv, hvilken utdanning du har, erfaringer fra
eiendomsbransjen og litt om din nédvaerende stilling.

Hva legger du i begrepet barekraft

I ndverende stilling, hva er ditt forhold til EU sin taksonomi?

Hva ser du pa som det mest utfordrende ved EUs taksonomi per i dag?

Hva ser du pd som de sterste fordelene ved EUs taksonomi?

Hoveddel

Generelt:

Del 1:

Hva rapporterer dere pa i dag?
Har dere lagt noen interne strategier i forhold til hvor og hvordan dere skal satse pa

barekraft fremover? Har EUs taksonomi hatt noen innvirkning pé dette?

Hvordan har dere innrettet dere etter gjeldene rapporteringskrav i EUs taksonomi?
Hva oppfatter dere som kommende rapporteringskrav fra EU og hvordan har dere
forberedt dere pd dette kommende?

Hvordan gjer dere det i forhold til manglene avklaring nar det kommer til lovtekst og
ordlyd og at det ikke er samsvar mellom norsk rett og EU?

Hva opplever du som de viktigste institusjonelle rammene for & bli mer beerekraftig?
I og med at det er usikkerhet knyttet til hvordan reglene i EUs taksonomi skal forsts,
gjor dere noen egne tolkninger av disse?

Hvilken innvirkning har EUs taksonomi hatt pd hvordan dere ser pa investeringer
knyttet til grenne og brune bygg?

Hvilken betydning ser dere av grenne 14n?



Del 2:

Del 3:

Opplever du at EUs taksonomi pdvirker holdninger til & ta samfunnsansvar hos dere,
og generelt i bransjen? Evt. P& hvilken mate?

Hvor viktig anser du betydningen av & vare sertifisert? Tror du det vil ha gkende
betydning fremover?

Hvordan tror du innferingen av taksonomien pavirker allerede eksisterende

rapporteringssystemer?

I siste del ensker vi & snakke litt om innovasjon 1 tilknytning til EUs taksonomi, er dette noe

du har noe kunnskap om?

Pé hvilke omrader hos dere opplever du at det skjer innovasjon pa barekraft?
Er dere i dag med i et samarbeid for & utvikle lasninger pa berekraft inkludert
utfordringer med EUs taksonomi?

Opplever du taksonomien som en driver for innovasjon, evt. pa hvilken méte?
Opplever du taksonomien som en barriere for innovasjon, evt. pa hvilken méte?
Opplever du at eiendomsbransjen er fremoverlent for 8 komme med innovative

losninger knyttet til utfordringene som EUs taksonomi reiser? Hvorfor, hvorfor ikke?

Avsluttende sporsmal

e Na som taksonomien er innfert, hvilke erfaringer sitter du igjen med som du
tenker du kan ta med videre?

e Erdet noe vi ikke har spurt om som du mener vi burde tatt opp eller har du noe
du ensker & legge til?

e Er det noen utfordringer (generelt pa barekraft) du opplever i arbeidsdagen
som du syns er spennende og som kan vere relevant a trekke inn her?

o Kan vi ta kontakt med deg senere dersom det skulle bli aktuelt i forbindelse

med studien var?
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