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Forord

Denne avhandlingen er skrevet i forbindelse med avslutningen av var studietid ved Norges
miljg- og biovitenskapelige universitet i As. Avhandlingen har et omfang p& 30 studiepoeng
og er skrevet varen 2023. Arbeidet har omfattet en larerik reise med dypdykk i litteratur og

akademia, samt interessante samhandlinger og mgter med akterer fra eiendomsbransjen.

Farst og fremst vil vi rette en stor takk til Erling Dokk Holm, fgrsteamanuensis for fakultet
for landskap og samfunn ved NMBU, som har veiledet oss gjennom arbeidet med
avhandlingen. Han har gitt god veiledning og oppfalgning, gitt bade tips og konstruktiv

kritikk underveis, og veert en verdifull ressurs for oss. Takk for et godt samarbeid.

Vi gnsker ogsa a takke David Anthony Collins, Evija Izaka, Mats Melgard Littmann og
Norsk Eiendom, som har deltatt pa eksplorative mgater i forkant av arbeidet. Mgtet har gitt oss
god innsikt i valgt tematikk for avhandlingen, og flere andre faktorer som spiller inn og har

vist seg essensielle. Takk for tiden deres, og takk for hyggelige samtaler.

Som en del av undersgkelsen stilte syv aktarer fra bransjen til intervju. Vi gnsker a takke dere
for deltakelsen, apenheten, og tilliten. Dere har bidratt med god empiri og styrker

avhandlingen. Takk for tiden deres, og at vi fikk ta del i deres verden av erfaringer og

kunnskap.
Aasmund Bredeli & Stein Olav Johannessen
Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet
As, 15.05.2023
Aasrind Bredell Stein Olan Jobhannessen
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ooy

N

Sammendrag

Sett fra et kommersielt perspektiv er grgnne leieavtaler som avtaleform et relativt nytt
konsept. Det granne skiftet, dagens energimarked, og en gkende grad av rapporteringsplikt
tilknyttet baerekraft, er faktorer som gir avtaleformen en gkt aktualitet. Etablert vitenskapelig
litteratur og akademia innen feltet tilsier at avtaleformen, i 2023, har et stort potensial for

utvikling og kommersialisering.

“Hvorfor er ikke gronne leieavtaler mer utbredt? ” er avhandlingens primeere
forskningssparsmal, noe som gir undersgkelsen et kausalt preg. Det er videre utformet tre
sekundzre forskningsspgrsmal som ytterligere sgker a belyse det primare

forskningssparsmalet.

Avhandlingen er avgrenset til & kun undersgke bruk av avtaleformen ved utleie og leie av
kontorlokaler. I den anledning har vi gjennom en intensiv tilngerming til kvalitativ metode

gjennomfart en undersgkelse hvor syv relevante bransjeakterer har blitt intervjuet.

Empirien viser at samtlige av aktgrene har hgrt om grgnne leieavtaler, men i varierende grad
bruker avtaleformen selv. Det er pafallende hvordan en noe mangelfull kunnskap og
variasjon i flere avarter av grenne leieavtaler skaper utfordringer rundt bruken.
Avtaleformens utvikling har dannet en ny problemstilling tilknyttet “hva som er gront nok” i
forhold til & kategorisere leieavtalene. Dette bidrar til & skape usikkerhet i forhold til
forhandlinger og faktiske forhold internt hos utleier, som videre gjar presentasjonen av
Igsningen ovenfor leietaker utfordrende. Pa flere mater resulterer dette i et lavt engasjement
fra leietakers side, s&rlig hos leietakere som ikke driver med eiendom, energi- og miljg o.l
som primar virksomhet. Avhandlingens konklusjon baseres pa det faktum at flere
insentivordninger er tilstedeveaerende for anvendelse av avtaleformen, men at leietakers
insentiver farst aktualiseres nar de har blitt synliggjort av utleier. Tydeliggjgring av
avtaleformen, deling av kunnskap, og tillitsbygging overfor leietaker er dermed essensielt for

a lykkes med granne leieavtaler.
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Abstract

From a commercial perspective, green lease agreements as a contractual form are relatively
new. The green transition, the current energy market, and an increasing level of sustainability
reporting requirements are factors that contribute to the growing relevance of this contractual
form. Based on established scientific literature and academic discourse in the field, it is
indicated that green leases, in 2023, hold significant potential for advancement and

commercialization.

The primary research question of the thesis is "Why are green leases not more widespread?",
which lends a causal aspect to the investigation. Furthermore, three secondary research

questions have been formulated to further inquire the primary research question.

The thesis is delimited to examining solely the use of the contractual form in the leasing and
renting of office spaces. To that end, a qualitative research approach has been adopted,

conducting an intensive study through interviews with seven relevant industry actors.

The empirical evidence shows that all of the actors are familiar with green lease agreements,
but their actual use of the contractual form varies. It is striking how a somewhat deficient
knowledge base and variation in several forms of green lease agreements create challenges
around the topic. The development of the contractual form has introduced a new issue related
to "what’s green enough" when categorizing the lease agreement. This contributes to
uncertainty in negotiations and actual conditions internally among property owners, further
making the presentation of the solution to tenants challenging. In many ways, this results in
low engagement from the tenant's side, particularly among tenants whose primary business is
not real estate, energy, or the environment. The conclusion of the thesis is based on the fact
that several incentive schemes exist to promote the use of the contractual form, but the
tenant's incentives only become relevant when made visible by the lessor. Therefore,
clarifying the nature of the agreement, sharing knowledge, and building trust with the tenant

are essential for the success of green lease agreements.
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Begrepsliste

Enova-statte

Enova-statte er en gkonomisk statteordning som tilbys av Enova SF, som er et norsk statlig
selskap. Stetten tilbys virksomheter og organisasjoner, samt privatpersoner, som gnsker a
gjennomfare energieffektiviserende tiltak og prosjekter. Formalet med stgtteordningen er a
insentivere gkt bruk av klimavennlige og energieffektive lgsninger.

ENGK-tiltak

EN@K-tiltak er en forkortelse for energigkonomiske og -effektiviserende tiltak. Det er en
samlebetegnelse  for alle tiltak, bade atferdsendrende tiltak og tekniske
lgsninger/oppgraderinger. EN@K-tiltak bidrar til et redusert energiforbruk og dermed reduserte
energiutgifter tilknyttet drift av et naringsbygg eller en virksomhet. Samtidig forbedrer det

byggets/virksomhetens miljgytelse og gir en mer baerekraftig drift.

Flerbrukerbygg
Et flerbrukerbygg brukes for & beskrive et naeringsbygg som huser flere ulike leietakere og

virksomheter.

Forvalter
En forvalter kan veare bade en enkeltperson eller et foretak som har ansvar for administrasjon

og drift av en eiendom, ofte pa vegne av gardeier eller investorer.

Neringsbygg
Et neeringsbygg er et samlebegrep for bygninger beregnet for kommersiell og/eller

forretningsmessig bruk. Eksempelvis kontorbygg, sykehus og verksteder o.l.

Neringsmegler
En naringsmegler fungerer som mellompart ved kjgp, salg og/eller utleie av eiendom og
naeringslokaler. Neeringsmegleren kan arbeide pa vegne av bade utleier og leietaker, og bistar

sin Klient gjennom forhandlinger.

VIl
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1 Introduksjon

1.1 Bakgrunn

Gro Harlem Brundtland definerte baerekraftig utvikling som:

“En utvikling som imotekommer dagens behov uten a adelegge mulighetene for at kommende
generasjoner skal fa dekket sine behov”
(Brundtland, 1987, s. 15)

Baerekraftig utvikling er et sammensatt begrep som kan defineres pa forskjellige mater. Vi
velger & legge definisjonen til Brundtland til grunn for resten av avhandlingen. Definisjonen
barer preg av 4 ha et bredt og generelt nedslagsfelt, og begrepet ma derfor sees som et
utgangspunkt for hvilke prinsipper som skal legges til grunn i avveiningen mellom ulike hensyn
(NOU 2009: 16). Beerekraftig utvikling hviler pa tre pilarer: @konomiske forhold, sosiale
forhold og miljgforhold. Dette blir ofte kalt de tre dimensjonene i baerekraftig utvikling. Det er
sammenhengen mellom disse tre dimensjonene som avgjgr om noe er barekraftig (FN, 2021).

Sosial baerekraft omhandler de ngdvendige forutsetningene for at alle mennesker kan ha et
rettferdig og verdig liv. Dette inkluderer trivsel i samfunnet, at alle far oppfylt sine rettigheter
og mulighet til & pavirke egne liv og samfunn. Sosiale faktorer som utdanning, tilgang til
ressurser, likestilling, livskvalitet og kultur er viktige elementer for a oppna sosial barekraft
(FN, 2021).

Klima og miljg er en viktig dimensjon av barekraftig utvikling og omhandler pavirkningen pa
naturen. Dette inkluderer menneskeskapte klimagassutslipp som farer til global oppvarming
og klimaendringer (FN, 2021). Faktorer som klimagassutslipp, bruk av ikke-fornybare
ressurser og giftige stoffer kan pavirke naturen negativt. Reduksjon av klimagassutslipp er
derfor avgjerende for & minimere pavirkningen pa naturen og hindre ytterligere oppvarming.
Nar det gjelder eiendomsutvikling, kan bygningsmasse, materialvalg og prosesser endres for &
muliggjere utvikling av mer miljgvennlige bygninger (Gregnn Byggallianse, 2023 d).
Eksempler pa tiltak for & fremme miljemessig barekraft inkluderer BREEAM-sertifisering og
andre former for miljgsertifisering, fossilfrie byggeplasser, klimagassregnskap og

energieffektivisering.

Side 1 av 115



ooy

N
Beerekraftig utvikling har en gkonomisk dimensjon som er avgjerende for a sikre gkonomisk
trygghet for mennesker og samfunn. Det handler om & bekjempe fattigdom, fordele ressurser
rettferdig og endre maten vi bruker ressurser pa. @konomisk beerekraft er tett knyttet til arbeidet
med sosial og miljgmessig baerekraft, selv om det er blitt diskutert om gkonomisk vekst er
forenlig med et baerekraftig samfunn som ogsa tar hensyn til miljg og klima (FN, 2021).
Utfordringen er & gjere gkonomien berekraftig uten a ga pa bekostning av menneskers behov
og innenfor naturens talegrense. Langsiktighet er en viktig faktor nar det gjelder beaerekraft fra
et skonomisk perspektiv (Grgnn Byggallianse, 2023 d). Det innebarer a vere bevisst pa
hvordan vi tjener penger og skaper verdier bade na og pa lang sikt, samtidig som vi fremmer
sosial rettferdighet og en sunn natur (Grenn Byggallianse, 2023 d).

Dersom Norge skal na sine klima- og miljgmal og realisere det grenne skiftet, spiller
eiendomsbransjen en vesentlig rolle. En stor del av energibruken i Norge, naermere bestemt 40
%, gar til drift av bygg (Statistisk sentralbyra, 2023). Samtidig er det verdt & merke seg at den
norske bygg- og anleggssektoren star for 14,7 millioner tonn CO2-utslipp arlig (Miljgfyrtarn,
2022). Disse tallene viser tydelig bransjens betydelige pavirkningskraft, bade direkte gjennom
eiendommene de eier og driften av disse, og indirekte som kunde og leverandgr til flere andre

bransjer.

Ved overgangen til en mer barekraftig eiendomsbransje kreves det et stort politisk
engasjement. Det finnes derfor en rekke internasjonale miljgavtaler som sgker a lgse
miljgutfordringene. En av de viktigste er EUs Kklassifiseringssystem for berekraftige
aktiviteter, bedre kjent som “EU-taksonomien”, eller taksonomiforordningen. Denne ble
vedtatt 26. april 2021. Taksonomien spiller en sentral rolle i EU-kommisjonens handlingsplan
for beerekraftig finans. Handlingsplanen ble introdusert i 2018 for & dreie kapitalmarkedene i
en mer miljgvennlig retning. Malet er & sikre Europas gkonomiske konkurransekraft og bidra
til at EU oppnar klimangytralitet innen 2050, samtidig som planen har som mal & bekjempe
grennvasking. EU-taksonomien introduserer et felles system for a definere hvilke aktiviteter
som er barekraftige for investeringsformal, inkludert bygg og eiendom. Pa grunn av krav fra
markedet og myndighetene til en mer miljevennlig praksis, ser banker, investorer og
forsikringsselskaper at det kan innebare hgy risiko a investere i eller forsikre "gra" bygg og
anlegg. For tiden gis det bedre betingelser for grenne bygg, men pa sikt kan taksonomikravene

bli absolutte krav for a fa finansiering og forsikring (Grgnn Byggallianse, 2023 a).
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Arbeidet med strategier knyttet til baerekraftig utvikling, og hvordan operasjonalisere disse
foregar for fullt i dagens eiendomsbransje. “Mens forsgk pa a adressere barekraft i det bygde
miljo ikke er noe nytt, er granne leieforhold, i den betydning & leie ut en bygning pa en
barekraftig mate, et relativt nytt virkemiddel i maten dette blir adressert pa” (Collins, 2019, s.
1, Oversatt). Som Collins papeker er grgnne leieforhold, og grenne leieavtaler fortsatt i
startgropen nar det gjelder utvikling og implementering hos norske eiendomsforetak. Noe av
grunnen til at det har veert lite utvikling og innovasjon pa dette omradet tidligere kan skyldes
forskjellige barrierer. Janda et al. (2016, s. 1) mener at a forbedre miljg- og
baerekraftsprestasjonene til naeringsbygg ofte er et komplekst problem pa grunn av mengden
interessenter i bygget. Dette er spesielt krevende i utleide arealer, hvor gardeier og leietakeres
ansvar og plikter er regulert gjennom leieavtaler som tradisjonelt ignorerer miljgmessige

hensyn.

Hvordan vi maler berekraftig utvikling er viktig. Brunvoll (2008, s.1) forteller om
problematikken knyttet til dette i en artikkel om indikatorer for barekraftig utvikling, og sier
blant annet: “Baerekraftig utvikling er intuitivt lett a forsta, vanskelig & realisere og krevende
d evaluere”. Collins og Junghans (2015, s. 3) diskuterer samme type problematikk, og de mener
at en bred definisjon av barekraftig utvikling ikke er mulig & kvantifisere. Istedenfor bruker de
i deres forskning pa berekraftige bygg, alternative indikatorer som fokuserer pa
energieffektivitet. A méle byggets miljgprestasjoner gjennom energieffektivitet virker ogsa &

veere en gjennomgaende fremgangsmate i bransjen, sa vel som akademia.

Det er ikke bare i en ren baerekraftig kontekst at potensialet for gregnne leieavtaler vil kunne
materialisere seg. Myers & Reed sier at: “Property developers are increasingly keen to
capitalize on issues of sustainability, as a part of their corporate social responsibility
programs” (Myers & Reed 2007, s. 5). Barekraft vil kunne gi konkurransekraft, bade som
forretningsmodell og som et supplement. Radende markedsforhold legger pa mange mater opp
til nettopp dette i dag. | Norge leies de fleste kontorbygg av brukerne, og ledigheten har veert
sveert lav de siste arene. | Oslo er kontorledigheten pa lave 5,1% i 2023, og dette er forventet &
vedvare grunnet lite nybygging. Leieprisene steg fra 2021-2022 ca. 11%, og disse vil ved all
overveiende sannsynlighet stige enda mer i intervallet 2022-2023 (DNB Neringsmegling,
2023). Hay inflasjon og liten tilfarsel av nybygg er sterke kostnadsdrivere for leietaker. En
annen sterk kostnadsdriver er energiprisene, som leietaker er direkte markedseksponert mot.

Dagens energikostnader har sett en vesentlig gkning fra tidligere historiske nivaer, blant annet
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som en fglge av underinvesteringer i olje og gass sektoren, samt krigen i Ukraina. Prisene er
forventet & vedvare. Dermed vil kontorbygg med en lav energiklasse i hgyere grad kunne bli
pavirket negativt av energiprisene enn mer energieffektive bygg. Et kontorbygg i energiklasse
A bruker i underkant av en tredjedel av energiforbruket til et kontorbygg i energiklasse F.
Denne differansen har en begrenset effekt ved lave strampriser, men vil etter alt & demme bli

mye viktigere fremover (Jacobsen, 2022).

1.2 Kort om Grgnne leieavtaler

Innledningsvis i arbeidet med masteren gjennomfarte vi et sgk i hva som fantes av litteratur
om temaet. Vi avholdt ogsa tre eksplorative mgter med David A. Collins, CBRE, et radgivende
foretak som er frempa i bransjens grenne skifte, og Norsk Eiendom, en bransjeforening for
private aktgrer. Etter mgtene er vart innledende inntrykk at avtaleformen er lite utbredt.
Samtidig ble det fort tydelig at granne leieavtaler er en avtaleform med et potensial for vekst,
men ogsa at avtaleformen trenger en tydeliggjgring og videre utdypning for & na resten av
markedet.

| korte trekk kan en si at en grgnn leieavtale er en standard leiekontrakt med et vedlegg som
ofte kalles et gront bilag med “grenne” bestemmelser/klausuler. Dette utdypes ytterligere i
delkapittel 2.2 om Grgnne Leieavtaler. | dette vedlegget fremgar ofte en intensjonsavtale
mellom gardeier og leietaker hvor de kontraktsfester en felles ambisjon om a drifte bygget
beaerekraftig og sammen identifisere og eventuelt gjennomfare energieffektiviserende tiltak.
Dette bidrar til en baerekraftig utvikling av lokalene og eiendommen, og et lavere energiforbruk
som gir leietaker en lavere driftskostnad ved bruk av lokalene. Videre kan vedlegget inneholde
en klausul som forplikter gardeier og leietaker til & arlig mates for a diskutere energiforbruk,
miljgambisjoner og eventuell gjennomfering av EN@K-tiltak. Vedlegget kan ogsa
avslutningsvis inneholde en fordelingsngkkel som en modell for fordelingen av

kostnader/ansvar ved realisering av et EN@K-tiltak.

Vi fant tidlig ut at det i praksis forekommer varierende bruk av definisjonen hos flere aktarer i
bransjen i dag. Noen aktarer mener en leieavtale er grann hvis leiekontrakten kun inneholder
en ambisjons-/intensjonsavtale som beskrevet over, uten noen form for forpliktelser. Andre
mener at kontrakten ma inneholde en forpliktelse av noe slag, eksempelvis et arlig miljgmate.
Noen mener ogsa at kontrakten i tillegg til de to ovennevnte delene ber inneholde den
gkonomiske fordelingsngkkelen som beskrevet over.
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Vi har dermed innledningsvis konkludert med at det er usikkerhet rundt hva en grgnn leieavtale
faktisk er, og spesielt tilknyttet nar en leieavtale er grenn, eller “grenn nok”. Vi ensker a
viderefare begrepsbruken fra tidligere forskning, noe vi vil utdype videre i teorikapittelet. Hva
gjelder begreper og definisjoner gnsker man gjerne ikke at for mange avarter skal oppsta, og
heller & konkretisere og samle begrepet. Dette prinsippet kalles ofte for "KISS-prinsippet"
(Keep It Simple, Stupid) og refererer til ideen om at ting bar holdes sa enkle som mulig for a
unnga ungdvendig kompleksitet og forvirring. Dette kan veere spesielt viktig nar det gjelder
begreper og terminologi, da for mange varianter eller varianter av et begrep kan gjgre det

vanskelig & forstd og kommunisere effektivt.

Relativt sett er ikke konseptet grenne leieavtaler veldig nytt. Allerede i 2008 ble artikkelen
“The greening of commercial leases” utgitt av Hinnels et al. (2008) hvor det fremkommer at
tiden er inne for a gjere leiekontrakter granne. | 2012 produserte Norsk Eiendom i et samarbeid
med Grgnn Byggallianse “Gronne leieavtaler”, en mal for avtaleformen. Denne ble senere
erstattet av “Miljoavtalen” fra 2015, som har blitt videre revidert til na. Til tross for dette har
tilsynelatende interessen for avtaleformen tidligere veert noe lav. Pa bakgrunn av dagens
energimarked har realisering av EN@K-tiltak i naeringsbygg blitt veldig aktuelt. Utleier gnsker
a inkludere leietakere i denne prosessen, noe som har blast liv i avtaleformen igjen. Flere

aktgrer er nd i gang med & implementere anvendelse av grenne leieavtaler i deres praksis.

“Entra har tegnet ca. 100 grenne leieavtaler de seneste arene. Det har gitt store investeringer
i energibesparende tiltak og kutt i energiforbruket pa ca. 40 prosent ” (Saltnes, 2020). Videre
i artikkelen kommer det frem at grenne leieavtaler har veert avgjerende for & kunne
gjennomfgre EN@K-tiltak i byggene deres, og at kuttet i energiforbruk kommer deres

leietakere til gode gjennom sparte kostnader.

“Grgnne leieavtaler gir store potensialer for mange eiendommer. Det er en penbar
mulighet for bade gardeiere til & skape verdi, for leietakere til & redusere sine kostnader, og
for & skape en positiv miljgeffekt

(Fremtidens Byggenering, 2020)

Grgnne leieavtaler bidrar til & utvikle eksisterende bygningsmasse og gir naringsbyggene en
vesentlig gkt miljgytelse. Gardeier sikrer stillingen sin i markedet og gker verdien av sitt bygg,

og leietaker far reduserte kostnader tilknyttet energiforbruk. Granne leieavtaler har et enormt
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potensial da norsk nearingssektor preges av en hgy andel av leieforhold, som videre gjer granne

leieavtaler til en sentral mekanisme for positive miljgendringer og -effekter (Collins, 2019).

1.3 Formalet med forskningen

Denne mastergradsavhandlingen sgker a undersgke kunnskapene og erfaringer med
avtaleformen hos bransjeaktarer i Norge i dag, samt utforske barrierer og drivere tilknyttet
implementeringen av grgnne leieavtaler i leieforhold. Utleier og leietaker mater forskjellige
sett av drivere og barrierer, og ved & besvare forskningssparsmalene gnsker vi & kunne belyse
forklaringer og lgsninger knyttet til disse. Avhandlingen skrives samtidig som verden gar
gjennom et viktig skifte til en grennere, og mer baerekraftig gkonomi. Parallelt pagar en stadig
starre energikrise i den vestlige verden, og viktigheten av denne forskningen for a kunne

akselerere utviklingen av denne typen avtaler kan ikke overses.

Vi har valgt a definere et sekundzrt formal som er viktig med tanke pa videre forskning innen
akademia pa dette feltet. Det sekundeare formalet vil besta av & belyse klare og konsise
begrepsdefinisjoner knyttet til grenne leieavtaler. Gjennom dokument- og litteraturstudier
tilknyttet denne avhandlingen skal vi kartlegge en konsensus innen det akademiske feltet pa
forskjellige begreper og termer. Pa denne maten vil vi bidra til mindre usikkerhet rundt
betydningen av forskjellige begreper som blir brukt. Manglende konsistens i bruken av
begreper og malinger i vitenskapen kan fere til utvikling av barrierer som kan hemme

oppsamling av kunnskap fra tverrfaglige studier (McKinley, 2007).

1.4 Tidligere forskning

| dette delkapittelet vil vi kort presentere hvilken tidligere forskning som er foretatt innen
temaet. Det finnes flere akademiske studier innen dette feltet, og seerlig Australia, England og
USA er land hvor feltet har blitt satset pa. Det er derimot mer begrenset med eksisterende
vitenskapelig litteratur med Norge som fokusomrade. Det er hovedsakelig “Utfordringer ved
gronne leieforhold i kontorbygg” av Larsen (2017) og “Green Leasing: A study of the Barriers
and Drivers for Green Leased Olffices in Norway ", en doktorgrad av Collins (2019) som utgjer

den akademiske empiri.

Mastergraden til Larsen (2017) “Utfordringer ved grgnne leieforhold i kontorbygg™ retter
sekelyset i sin avhandling mot det som defineres som utfordringer rundt prosessen ved

leieforhold som skal gjares grgnne. Larsens sekundzre problemstillinger overlapper noe med
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de sekundzre forskningsspgrsmalene vi har angitt, men fokusomradet hans er grenne
leieforhold. Var avhandling omhandler primaert de konkrete, juridiske grenne avtalene. De to
avhandlingene kretser naturligvis rundt den samme sferen i noen grad. Funnene som

fremkommer i den tidligere forskningen anses derfor som et utgangspunkt for denne studien.

Doktorgraden til Collins (2019) er et omfattende verk med et sett av forskjellige fokusomrader.
Gregnne leieforhold, grenne leieavtaler og baerekraftig fasilitetsstyring er de mest sentrale.
Forskningen har en bred tilnaerming til emnene, med forsgk pa en eklektisk tilnerming fra et
interessentperspektiv. Pa denne maten praver forskeren a identifisere drivere og barrierer
assosiert med utleie og fasilitetsstyring av beerekraftige kontorbygg i Norge. Det vil ikke veere
en overdrivelse & pasta at forskningen til Collins er den mest omfattende som har blitt gjort pa
omradet, og dette anerkjennes i utgivelsene fagfellevurderinger. Et tema det er mye usikkerhet
rundt er begrepsdefinisjoner og begrepsavklaringer. Forskningen til Collins forsgker a danne
starten pa en helhetlig terminologi knyttet til dette, noe vi gnsker a fgre videre og sementere i
var avhandling. Collins har veert til stor motivasjon for denne avhandlingen, og han har bidratt

med mye data til dokument- og litteraturstudiet vart, og hvilke innfallsvinkler som finnes.

Den tidligere forskningen gjennomfgrt av Larsen (2017) og Collins (2019) med Norge som
fokusomrade har ogsa innslag av insentiver og barrierer tilknyttet avtaleformen. Av deres
konklusjoner fremgar det tydelig at mangelfull insentivering av avtaleformen i den tids
makroforhold har hindret avtaleformens utvikling. Med tanke pa dagens markedsforhold og
andre eksterne faktorer er det hensiktsmessig a se nermere pa temaet igjen. De eksplorative
mgtene vi gjennomfarte tidlig i arbeidet med avhandlingen tilsier at nd, 2023, er et godt

tidspunkt for avtaleformen og en mulig kommersialisering av grgnne leieavtaler.
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1.5 Forskningsspgrsmal

Som nevnt i delkapittel 1.3 er avhandlingens formal  belyse barrierer og insentiver knyttet til
implementering av grenne leieavtaler. Samtidig er en avklaring av begrepsbruken i trad med

konsensus innen akademia et viktig underliggende formal med avhandlingen.
Vi har i den anledning utarbeidet falgende primzre forskningssparsmal:
Hvorfor er ikke gregnne leieavtaler mer utbredt i dagens eiendomsbransje?

- Som nevnt er vart innledende inntrykk gjennom eksplorative intervjuer, at avtaleformen
har et potensiale som ikke er godt nok synliggjort for bransjen i dag, og at avtaleformen

ikke er sarlig utbredt. Vi gnsker derfor a belyse dette sparsmalet ytterligere.

Videre har vi for & besvare det primare forskningsspegrsmalet utarbeidet tre sekundaere
forskningsspgrsmal. De vil hjelpe oss a konkretisere de ulike underordnede temaene vi gnsker
a belyse i avhandlingen, og er i utgangspunktet et grunnlag for dregfting og innsamling av

empiri. De sekundzre forskningsspgrsmalene lyder som falgende:

Hvilke kunnskaper og erfaringer kan aktuelle aktarer knytte til grgnne leiekontrakter og
grenne leieforhold i dag?

- Kunnskap og erfaringsnivaet til aktgrene vil kunne vaere med pa a bade identifisere og

begrunne hvilke utfordringer avtaleformen mgter ved forsgkt inngaelse.

Hvilke utfordringer/barrierer kan i dag knyttes til bruk av grgnne leieavtaler ved leie av
kontorlokaler?

- En videre identifisering av utfordringene og/eller barrierer som kan hindre bruk av

avtaleformen, veere seg manglende kunnskap eller utenforliggende forhold.
Hvilke insentiver/drivere finnes i dag for bruk av grenne leieavtaler ved leie av kontorlokaler?

- Her gnsker vi a belyse hva som fordrer bade parter ved avtaleinngaelse til a bruke

avtaleformen, og videre se om insentivene er skjevfordelt mellom de involverte partene.
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1.6 Avgrensninger

Det finnes flere forskjellige typer naeringsbygg, samt enda flere mater a utnytte naringsbygg
pa. Et nearingsbygg er et samlebegrep og defineres som et bygg hvor det drives
naeringsvirksomhet, vaere seg offentlig- og/eller privat virksomhet. Noen virksomheter krever
starre tilpasninger enn andre ved overtakelse av et nearingsbygg/-lokale, eksempelvis
verksteder, lagerbygg og sykehus. Dermed vil kontraktsforholdene variere og inneholde ulike

vilkar for & skreddersy leiekontrakten til hver leietaker ift. deres behov.

Kontorvirksomhet krever oftest ikke store tilpasninger av lokalene, og relokalisering kan ofte
gjeres uten en omfattende prosess. Leie av kontorlokaler gjares ofte pa noksa like vilkar, som
gjer kontraktsforholdene enkle og tydelige. Prosessen rundt kontraktsinngaelse, forhandlinger,
overtakelse og oppfelging av leietaker gjares noksa likt. Dette skaper et tydelig rammeverk for
omradet vi gnsker a se na&ermere pa. Dermed avgrenses gradsavhandlingen til & kun omhandle

grgnne leieavtaler som avtaleform ved leie av kontorlokaler.

Avhandlingen rettes i all hovedsak mot grgnne leieavtaler som avtaleform og et juridisk
dokument. Likevel er det naturlig at elementer fra det gregnne leieforholdet trekkes inn i

drgftingen.

Avhandlingens tidsomfang pa snaue fem maneder gjer at vi kun har brukt respondenter med
rollen gardeier og et fatall forvaltere og radgivere. Ettersom det er gardeier som forvalter
neringsbygget og i all hovedsak styrer oppfalging av leiekontrakten og forholdet har vi vurdert
det dithen at gardeier som respondent vil kunne avgi mest relevant empiri tilknyttet
forskningstemaet. Dette blir for gvrig ogsa utdypet i avhandlingens kapittel 3 om

Forskningsdesign og -metode.
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1.7 Avhandlingens struktur

Avhandlingen er av hensyn til struktur stykket opp i seks kapitler.

Kapittel 1 bestar av en introduksjon til avhandlingens tema, samt en presentasjon og

aktualisering av avhandlingens primaere- og sekundeere forskningsspgrsmal.

Kapittel 2 dreier seg om en presentasjon av litteratur og det teoretiske rammeverket som kan
knyttes til avhandlingens hovedtema. Dette vil videre forsgkes tilknyttet empirien, og brukes

som grunnlag for drgfting av empirien i kapittel 5.

Kapittel 3 omhandler forskningsdesign og -metode. Her vil valg av metode presenteres og
begrunnes. Deretter vil vi utdype og gjennomga hvordan vi har gatt frem under innsamling av

data og empiri.
Kapittel 4 inneholder en presentasjon av den innsamlede dataen og empirien.

Kapittel 5 omfatter avhandlingens del om drgfting av empiri og teori. Her vil empirien

behandles, sammenlignes og forsgkes knyttet til relevant litteratur og teori.

Kapittel 6 er avhandlingens konklusjon og avslutning. | hovedkonklusjonen vil empirien
tilknyttes de sekundare forskningsspgrsmalene, og videre forsgkes tilknyttet avhandlingens
primere forskningsspgrsmal. Deretter vil vi presentere noe kritikk til egen forskning, etterfulgt

av vare forslag til videre forskning pa temaet.
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2 Litteratur og Teori

Kapittelet vil danne det teoretiske rammeverket for avhandlingen. Vi vil presentere litteratur
og teori knyttet til granne leieavtaler, granne leieforhold og berekraftig utvikling/forvaltning
av neringsbygg m.m. Avhandlingens teoretiske grunnlag vil bli videre brukt under draftingen
av datasamlingen, og gi faglig tyngde under besvarelse av studiens primeare og sekundare

forskningsspgrsmal.

2.1 Standard leieavtaler

For & kunne definere hva en grgnn leieavtale er, vil det vaere hensiktsmessig a definere ordet
“leieavtale” forst. [folge NAOB (2023) defineres en leieavtale som “avtale om (ut)leie av noe”.
Definisjonen assosieres ikke umiddelbart med leie av fast eiendom. Den engelske oversettelsen
av en leieavtale er “lease”. Oxford Learner’s Dictionaries (Oxford Learner’s Dictionaries,
2023) definerer ordet lease som: “A4 legal agreement that allows you to use a building, a piece
of equipment or some land for a period of time, usually in return for rent”. Den engelske
oversettelsen er mer presis, og definerer blant annet leiecavtalen som en “legal agreement”, altsa

en juridisk avtale.

| Norge ma en leieavtale i en kontekst satt til kommersiell utleie av kontorlokaler forstas i
henhold til lov 26.mars 1999 nr. 17 om husleieavtaler (Husleieloven, 1999). Loven
formalsparagraf definerer en husleieavtale som: “[...] en avtale om bruksrett til husrom mot
vederlag”, jf. §1-1 farste ledd. Husleieloven skiller mellom avtaler som gjelder boliger, og
avtaler som gjelder naeringslokaler. Det er bare avtale om leie av bolig som er definert i loven.
Alle husleieavtaler som ikke omfattes av denne definisjonen, er leie av lokale. Lovens regler
om leie av lokaler er i stor grad deklaratoriske. Avtalefrihet gjor derfor at husleieloven i praksis
brukes som bakgrunnsrett. Dermed er det de profesjonelle avtalepartene som definerer avtalens

omfang og betingelser.

I Norge finnes det standardiserte leieavtaler som benyttes av ulike aktarer i bransjen.
Avtalepartene er ikke forpliktet til & velge slike avtaler, men de fleste akterene velger a benytte
seg av dem. Standardavtalene inkluderer standardformuleringer og vilkar som er utarbeidet for
a veere dekkende for en rekke ulike problemstillinger, inkludert handtering av vederlag, utleier
og leietakers vedlikeholdsplikt, og eventuelle mislighold. Formalet med standardavtalene er a

forenkle prosessen tilknyttet utarbeidelse av kontrakter gjennom a ta opp sentrale forhold som
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ofte bgr avtales i en kontrakt. Partene kan fylle ut, legge til eller fjerne formuleringer etter
behov. Standardavtalene blir supplert med individuelle forhold som tilpasses lokaler, leietaker
og utleier. Samlet sett representerer standard leieavtaler bransjestandarden (Lekken, 2019, s.
10).

2.2 Grgnne leieavtaler

Innledende dokument- og litteratursek indikerer at termen “grenn leieavtale” ikke er konkret
og akademisk definert enda. Begrepet er relativt nytt, bade i teori og praksis, noe som gjer
sgkene utfordrende. Det er flere innen bade akademia og i eiendomsbransjen som har laget sine
egne ustandariserte begrepsdefinisjoner gjennom arene. Hinnels et al. (2008) papekte tidlig at
det ikke er noen klar definisjon pa hva en grgnn leieavtale er, og at sparsmalet heller dreier seg
om “hvor grenn en leieavtale kan vere”. Dette ble ogsa avdekket under de eksplorative moatene
i forkant av studien, hvor det ble tydelig at det na er usikkerhet blant akterer i forhold til a

identifisere en gronn leieavtale, og nér en leieavtale er “greonn nok”.

Brooks (2008) sgkte pa et tidlig stadie & definere en grgnn leieavtale. Ifalge Brooks (2008, s.
12) sgker en grenn leieavtale a fjerne de delene av en kommersiell leieavtale som forhindrer
gjiennomfaring av energieffektiviserende tiltak. Den skal ogsa stimulere gkt gjenvinning og
bruk av berekraftige materialer ved utvikling/oppgradering av bygget. Beerekraftige praksiser
skal oppmuntres for bade leietaker og utleier, og fungerer for a sikre at leietakere og utleiere er
palagt a adoptere miljgvennlige praksiser. Definisjonen viser hvordan grgnne leieavtaler kan
vaere en mulighet for utleier og leietaker til & aktivt arbeide med ekskludering av lite
barekraftige deler av selve leieavtalen. Dette kan medfere at leieforholdet utvikles og
kanaliseres inn mot baerekraft. Atkins og Brooks (2015, s. 313) definerte grenne leieavtaler
som: “Use of incentives to align parties towards sustainable business practices within the terms
of a lease agreement”. Denne definisjonen forankrer at en leieavtale kan kategoriseres som
grenn dersom den oppfordrer avtalepartene til & identifisere og gjennomfare

energieffektiviserende tiltak gjennom leieforholdet.

Bade Hinnels, Brooks S. M. og Atkin & Brooks A. definisjoner kan sies a vaere teoretiske,
ettersom de i mindre grad gar inn pa de praktiske elementer av en leieavtale. En mer konkret
og praktisk definisjon av grgnne leieavtaler vil derfor veere ngdvendig for a belyse alle sider

ved definisjonen av begrepet i denne avhandlingen.
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"Green Lease Toolkit" ble i 2009 utgitt av The Better Building Partnership (BBP). Dokumentet
er et av de mest siterte dokumentene fra en ikke-akademisk institusjon, og anses som en
veileder for eiere og brukere av kommersielle bygninger slik at de lettere kan samarbeide for &
redusere den miljemessige pavirkningen av bygningene deres (Collins, 2019). Veilederens
viktigste bestanddeler er “Best practice recommendations”, “Green lease principles”, “Model
form green lease clauses”, “Memorandum of Understanding (MoU)” og seks ulike casestudier.

| veilederen defineres gregnne leieavtaler slik:

“A green lease is a standard form lease with additional clauses included which provide for
the management and improvement of the Environmental Performance of a building by both
owner and occupier(s). Such a document is legally binding and its provisions remain in place
for the duration of the term. Green leases tend to be relevant only in the context of leases of

commercial buildings”

(Bugden, et al., 2013, s. 2)

Definisjonen kan sies & veere mer konkret og praktisk enn de foregdende. | henhold til
veilederen er en grgnn leieavtale en standard leieavtale med vedlagte "grgnne” klausuler som
inkluderer administrasjon tilknyttet oppfalging av byggets miljgytelser. Klausuler som foreslas
inkludert i en grann leieavtale rettes gjerne spesifikt mot naringsbygg, og er spredt over flere

forskjellige kategorier.

o

Bright og Dixie gjennomferte forskning i England og Wales for a identifisere grenne
leieavtaler. Deres definisjon av en grenn leieavtale er bred, og sier at: “ A green lease might
broadly be considered as one which purposively supports and facilitates the adaptation of
leasehold practises that enable the improvement of the environmental performance of buildings
and their uses (Bright og Dixie, 2014, s. 6). De mener dermed at grenne leieavtaler bgr veere
utformet slik at de veldig spesifikt sgker a tilrettelegge for miljgmessige forbedringer og
prestasjoner i bygget.

Gjennom arbeidet valgte Bright og Dixie (2014) a definere grenne klausuler for 4 avdekke om
en leieavtale kunne kategoriseres som grenn. | utgangspunktet skulle de bruke BBPs veileder
for a vurdere hva som var grgnne klausuler, men etter arbeidet startet oppdaget de at disse ikke
var egnet for studiene. De grenne klausulene angitt i BBPs veileder var for spesifikke og passet

ikke inn i kategoriene som vanligvis er inntatt i standard leieavtaler. De matte derfor lage sine
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egne bredere definerte kategorier av grgnne klausuler som egnet seg til & fange opp alle grgnne
leieavtaler. Den kvalitative dokumentanalysen som ble laget av Bright og Dixie har blitt referert

til en rekke ganger innen akademia, blant annet Janda (et al., 2016), Collins (2019) mv.

| Norge har Norsk Eiendom med sine samarbeidspartnere veert en viktig foregangstaker i
etableringen av grgnne leieavtaler. | 2012 introduserte de veilederen Grgnne leieavtaler.
Formalet med deres gregnne leieavtaler er “Avtalene skal motivere leietaker og utleier til
Iapende diskusjon om stadige miljgforbedringer. Samtidig skal de regulere en rimelig fordeling
mellom investeringskostnader, drifisbesparelse og miljonytte” (Norsk Eiendom, 2012, s. 2).
Norsk Eiendoms definisjon av en grgnn leieavtale er: “En grgnn leieavtale er en overenskomst
mellom utleier og leietaker om at den eiendom, bygg eller lokale som avtalen omfatter skal fa
en forbedret miljgmessig standard i lgpet av leieperioden” (Norsk Eiendom, 2012, s. 2).
Formalet med definisjonen er & avvike fra prinsippet om at en leiekontrakt krever at leietakeren
returnerer bygningen i ngyaktig samme tilstand som da leieavtalen ble inngatt. Istedenfor skal

det leveres tilbake i bedre tilstand. Dette skal oppnas gjennom den grgnne leieavtalen.

| en egen beskrivelse viser de ogsa til hvordan en grgnn leieavtale ber utformes. Konseptet blir
beskrevet slik: “De kjente bransjeavtalene (Standard leieavtaler) ligger til grunn for den
grenne leieavtalen i Norge, der de miljgrelaterte forholdene reguleres gjennom et gregnt bilag.
| tillegg kan partene signere en grgnn bruksavtale, som stiller krav til hvordan selve bruken av
bygget/lokalene skal vaere sa energieffektiv og miljgbevisst som mulig. | arbeidet med grgnne
leieavtaler har vi valgt det granne bilaget som hovedkonsept, men vi har ogsa spisset noen fa
formuleringer i standardavtalene slik at utleier kan gjennomfgre enkle miljgforbedringer for
egen regning” (Norsk Eiendom, 2012, s. 2). Norsk Eiendom velger & utforme sine grenne
avtaler som grenne bilag, eller tilleggsavtaler til de standardiserte avtalene. De grenne bilagene
skal regulere energieffektiviserende tiltak som skal gjennomfares i leieperioden. Tiltakene skal
betales ned gjennom en kostnadsfordeling og fordrer stor grad av forhandling og aksept (Norsk
Eiendom, 2012, s. 3). | tillegg til grenne bilag, kan det legges ved en grgnn bruksavtale, som
regulerer bruken av lokalene. Figur 1 illustrerer hvordan Norsk Eiendom har strukturert

leiekontrakten ved bruk av Miljgavtalen.
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ELEMENTENE | EN GRONN LEIEAVTALE
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Figur 1. Elementene i en Grgnn Leieavtale. (Norsk Eiendom, 2012)

| 2022 utarbeidet Norsk Eiendom en revidert versjon av grgnne leieavtaler, kalt Miljgavtalen.
Den nye avtalen er forenklet og forkortet ift. forrige versjon. Den retter primaert fokuset mot
energieffektiviserende tiltak fordi en reduksjon i energiforbruk er enkelt & male, som videre gir
mulighet til & kunne dokumentere faktiske besparelser og mulig gkonomisk gevinst som falge
av gjennomfart tiltak. Likevel tilrettelegger avtalen ogsa for muligheten til & inkludere andre
miljgtiltak, eksempelvis innen avfallshandtering eller materialbruk. Videre inneholder avtalen
et punkt om at partene skal mgtes minimum en gang i aret til et sakalt miljgmete for a vurdere
muligheten for & gjennomfare energi- og miljetiltak (Norsk Eiendom, 2022). Norsk Eiendom

viderefgrte avtalekonseptet fra tidligere, men har valgt & forenkle innholdet.

Teorien viser hvordan det internasjonalt og i Norge enda ikke er noen akademisk eller praktisk
konsensus av hva som entydig definerer en grenn leieavtale. Det har allikevel materialisert seg
med komponenter gjennom litteraturstudiet som Klart vil indikere at vi har med en grgnn
leieavtale & gjare. De viktigste er “grenne klausuler”, hvor vi velger & bruke Bright og Dixies

rammeverk for identifisering av disse, og “grenne bilag” som presentert av Norsk Eiendom.
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2.2.1 Grgnne klausuler

| arbeidet med & definere og identifisere grenne leieavtaler er klausuler en viktig
avtalekomponent. En klausul er en innskrenkende tilleggsbestemmelse, forbehold, betingelse
eller lignende i et dokument; for eksempel i en kontrakt, overenskomst eller testament. Klausul
brukes vanligvis som betegnelse pa en bestemmelse eller et vilkar i en avtale, for eksempel en

bestemmelse om gjenkjgpsrett i en eiendomsoverdragelse (Lie, 2021).

Grgnne klausuler er definert bade innen akademia og eiendomsbransjen av forskijellige aktarer.

Gjennom arbeidet til Bright og Dixie (2014) ble en grgnn klausul definert a vaere:

“Designed to facilitate the property being used in a resource efficient manner and which
takes account of energy efficient"
(Bright og Dixie, 2014, s. 10)

Bright og Dixie (ibid.) papeker at de gragnne klausulene kan variere i stor grad, og at de heller
ikke begrenses til & kun gjelde energibruk, men en rekke tiltak som er utformet for a forbedre
bygningens miljgytelser. De definerte et antall overordnede kategorier som kan
operasjonaliseres i en grgnn leieavtale gjennom forskjellige gregnne klausuler, avhengig av det
konkrete leieforholdet. Kategoriene er tilpasset slik at de imgtekommer variasjonen i
formuleringer i den enkelte leieavtale. Disse overordnede kategoriene legges dermed til grunn

for det videre arbeidet i avhandlingen, og presenteres pa neste side i figur 2.
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Grgnne klausuler kategorisert

Forklaring

Sustainability statement
(Beerekrafterklzering)

En erklaering hvor utleier og leietakeren presenterer sin ambisjon om & samarbeide for &
forbedre miljgprestasjonene i lokalene gjennom leieforholdet

Enviromental plan
(Miljgplan)

En plan som engasjerer partene til 8 samarbeide for 4 oppna et baerekraftig miljg.
Eksempelvis a redusere energi- og vannforbruket, avfallshandtering m.m. Omfanget av
avtalen kan variere fra d vaere juridisk bindende til & vaere et mal uten noen juridisk binding

Alterations and Repairs
(Oppgraderinger og reparasjoner)

Oppgraderinger og reparasjoner av bygningsmassen skal gjgres med et baerekraftig
perspektiv lagt til grunn

Data sharing
(Deling av data)

Klausuler som bestemmer hvordan informasjon om energiforbruk og annen ressursbruk
skal giennomfgres. Annen type data kan som deles mellom partene kan omfattes av
kategorien

Services
(Drift og tjenester)

Fasilitetsstyring og drift av bygget skal gjgres pa en baerekraftig mate

Enviromental improvements
(Miljgforbedringer)

Avtaler mellom avtalepartene som skal bidra til & heve byggets baerekraftprestasjoner. For
eksempel optimalisering av energiforbruk, avfall, ombruk og sosiale tiltak

Not to damage enviromental
performance
(Hindre forverring av miljgytelsen)

A hindre at baerekraftprestasjonene blir darligere gjennom leieforholdet

Yielding up
(Tilbakefarsel)

Tilbakeleveringen av lokalene kreves ikke levert tilbake i samme standard som overtatt,
hvis dette vil ha negativ miljgpavirkning

Green Planning permission
(Forpliktelse til & falge overordnede
miljgplaner)

A legge til rette for implementering av baerekraftige l@sninger for alt som har med
virksomheten i bygget & gjgre

Energy performance certificates
(Energiattest)

Klausuler som binder partene til & sikre bygget en viss type energisertifisering

Figur 2. Granne klausulers elementer forklart. (Egenprodusert)

Som Hinnels et al. (2008) papekte, sa vil det ofte vaere et sparsmal om hvor grgnn en leieavtale
er. Ved & implementere, og operasjonalisere disse kategoriene som én- eller flere grenne
klausuler i leieavtalen, vil avtalen bli grannere jo mer som er implementert. Noen kategorier
kan tenkes & gi avtalen et grgnnere preg enn andre, men dette vil bestemmes ut fra ordlyden i

avtalen og hva som konkret gjennomfgres under leieforholdet.

2.2.1 Intensjonsavtaler

En intensjonsavtale er normalt en avtale om at man vurderer & innga en endelig avtale pa et
senere tidspunkt. Det er ingen standarder eller maler for intensjonsavtaler. Intensjonsavtaler
blir vanligvis brukt i situasjoner der vilkarene i den endelige avtalen ikke er fullstendig
forhandlet frem, men partene gnsker a fastsette visse premisser eller betingelser for
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forhandlingene. Et annet scenario er nar det er usikkert om det vil bli inngatt en endelig avtale,
men partene har til hensikt & vurdere saken naeermere. Noen avtaler kan inneholde bestemmelser
som krever at visse betingelser ma oppfylles far en endelig avtale kan gjennomfares. Dette kan
for eksempel inkludere krav om at en part ma gjennomfgre nermere undersgkelser av
forholdene som avtalen omfatter eller av den andre parten. Sa lenge rettighetene og
forpliktelsene er klart definert, vil bruken av en intensjonsavtale vere ungdvendig. En
intensjonsavtale kan inntas i en standard leieavtale som egne klausuler, eller som et eget bilag.

I hvilken grad intensjonsavtalene faktisk binder avtalepartene vil variere (NHO, 2023).

2.3 Grgnne leieforhold

Mens en grgnn leieavtale er et fysisk, formelt og juridisk dokument, henviser grgnn leie til
prosessen, beslutningene, og utvikling som farer til og/eller resulterer i en operasjonalisering

av den grgnne leiekontrakten (Collins, 2019, s. 16).

Termen er ikke et fullt ut utviklet begrep pa samme mate som grenne leieavtaler, men behovet
for utvikling vil bli sterkere i takt med et stadig sterre fokus pa miljg- og beerekraft i
eiendomsbransjen. Utviklingen av baerekraftsertifiseringer, strengere krav fra myndighetene og
et skifte mot beerekraft i forretningsstrategiene til kommersielle virksomheter gjar at fokuset
mot grgnne leieforhold gker (Collins, 2019, s. 18). Collins er en foregangstaker og utvikler av
ordet “green leasing”, eller grenn leie pa norsk. Hans fokus ligger i stor grad pa hvordan grgnne

leieavtaler fordrer grgnn fasilitetsstyring og dermed grgnne leieforhold.

Det har veert andre akademiske forskningsartikler som har sgkt a definere begrepet. | likhet
med Collins (2019) mener Janda et al. (2016, s. 2) at grenn leie skal defineres som en prosess
som sgker & “/...] enable landlords and tenants to meet environmental targets by changing
their organizational practises - through the mechanism of the lease - to work more
cooperatively”. Prosessen skal dermed gjere det mulig for aktgrene a na miljgmal gjennom

operasjonalisering av leieavtalen og grenn virksomhetsstyring.

2.4 Prinsipal agent-teori og delt insentiv

Selv om det finnes en rekke paviselige fordeler for miljg, mennesker og gkonomi ved a satse
pa energieffektivitet og beerekraftig utvikling av bygninger, blir investeringer pa disse

omradene hindret av andre markedsmessige faktorer. Den stgrste hindringen er kjent som
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prinsipal agent problemet, og delt insentiv. Prinsipal-agent-teori er en samfunnsgkonomisk
teori om hvordan man ved hjelp av ulike insentiver kan fa samsvar mellom malene til
prinsipalen (eier/utleier), og agenten (leietaker). Teorien dreier seg om hvordan prinsipalen kan
fastsette en kontrakt som sgrger for at det er i agentens egeninteresse a gjare som prinsipalen
vil. Utgangspunktet for teorien er det sakalte prinsipal-agent-problemet. Problemet oppstar nar
en agent tar beslutninger pa vegne av en prinsipal, samtidig som de to aktgrenes malsetninger

ikke sammenfaller (Eckhoff og ldsg, 2022).

Ved utleie av kontorlokaler hvor avtalepartene er to profesjonelle aktarer, oppstar det et
prinsipal-agent-problem som omtales som delt insentiv. Ved delt insentiv avviker insentivene
til aktgrene fra hverandre. Dette viser seg sarlig i sparsmal knyttet til energieffektivitet og
energikostnader. Ved utleieforhold betaler én av partene stremregningen, som regel
leietakeren. Pa grunn av dette berer ikke utleier kostnader ved ineffektive systemer i byggene,
og vil derfor ikke ta optimale beslutninger knyttet til investeringer. Investeringer og
oppgraderinger i energioptimalisering av byggene vil derfor som regel bety kostnader for eier,
og utviklingen blir vanskeligere a gjennomfgre. Dette resulterer i ungdvendig hayt
energiforbruk, noe som farer til hayere stramregninger og overdreven karbonutslipp. En grgnn
leieavtale kan veere et virkemiddel for & positivt samstemme aktagrenes malsetninger, som en
lgsning pa prinsipal-agent-problemet. Ved a inkludere leietaker til & ta en del av
investeringskostnaden knyttet til energioptimalisering o.1., vil utviklingen kunne gjennomfares

i starre skala, og samtidig skape en vinn-vinn-situasjon for begge parter (Melvin, 2018).

2.5 Virksomhetsstyring

Grenne leieforhold er en prosess mellom utleier og leietaker som farer til en mer bearekraftig
bruk av leieobjektet. Denne prosessen kan innebzre bruken av en konkret grenn leieavtale.
Prosessen fra start til slutt kan deles inn i tre organisatoriske nivaer, og nivaene vil veere koblet
til konkrete deler av byggenes livssykluser. Denne avhandlingen vil omtale i stgrre eller mindre
grad disse tre nivaene ved implementasjon av grgnne leieavtaler, og granne leieforhold. En
oversikt over hvordan disse forholdene forholder seg til hverandre vil derfor vere
hensiktsmessig. Virksomhetsstyring uteves som regel pa tre forskjellige nivaer: strategisk,
taktisk og operasjonelt. Denne formen for leie omfatter alle tre nivaer av virksomhetsstyring
som angitt i Atkins og Brooks (2015).
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Strategisk ledelse handler stort sett om & bestemme veien videre for en organisasjon og forsikre
at virkemidlene som trengs for dette er til stede. Strategi kan sees pa som “det store bildet”,
eller det brede uttalte malet om hvor organisasjonen gnsker a vere, og hvordan det skal komme
seg dit. Strategien ma som regel sammenfattes med mange antydninger til hvordan dette skal

skje, samtidig ma den vaere fleksibel slik at den kan tale forandringer (ibid.).

Taktisk ledelse omhandler at en organisasjons overordnede intensjoner ma bli konkretisert ned
i faktiske planer, og vil derfor kreve nye prosesser og prosedyrer, sa vel som endring av de
allerede eksisterende. Atkins og Brooks (2015, s. 53.) mener gapet mellom strategiske og
operasjonelle nivaer er for store og dermed ma sammenkobles med konkrete planer som kan

fare strategien ut i operasjoner.

Det operasjonelle nivaet handler om & prestere og arbeide i henhold til de allerede etablerte
prosedyrene fra foregaende nivaer, uten a avvike fra dette. Nar alt kommer til alt, vil veien mot
organisasjonens mal bli oppfylt gjennom handlinger pa det operasjonelle nivaet. Suksess pa
dette nivaet handler om ledelse som effektivt videreformidler behov til handling (Atkins og
Brooks, 2015).

Collins (2019, s. 17.) plasserte implementeringen av grenne leieavtaler kontekstuelt inn i et
bygg sin livssyklus. Han papeker at granne leieavtaler er dokumentasjon som tilrettelegger for
bruk av lokaler i det operasjonelle stadiet, strategiske som styringsmidler, samt taktiske som

faktiske dokumenter. Dette er illustrert i figur 3 pa neste side.
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Figur 3. Gragnne leieavtaler kontekstualisert i et neringsbyggs livssyklus. (Collins 2019 s. 17)

Som Collins bemerker, vil granne leieavtaleinitiativer trolig ikke bli funnet i tidlige designfaser
av byggets livssyklus, selv om beslutninger i den delen av bygningens livssyklus kan resultere
i en senere. Grgnne leieavtaler vil pavirke alle nivaene i figuren, men figur 3 representerer en
linezer modell av prosessen. Dette er ikke alltid slik det vil utspille seg i praksis, hvor prosessen

ofte beerer preg av en mer rekkefglge av elementene og prosessene (Collins, 2019, s. 17).

2.6 Risiko og Risikostyring, og baerekraftsrisiko

Risiko og risikostyring er en viktig del av alle virksomheters fokusomrader, og det er derfor
viktig 4 definere begrepene far vi setter dem inn i en kontekst senere i avhandlingen. Risiko og
risikostyring er definert pa forskjellige mater, og har gjennom tiden fatt en stadig mer utvidet
betydning (Aven, 2012). To definisjoner som har bred konsensus er 1ISO og COSO sine
definisjoner av henholdsvis risiko og risikostyring (Havneraas og Sortland, 2021).

ISO (2018) definerer risiko som: “Effekten av usikkerhet pa mal ”. En effekt avviker fra det
forventede i denne sammenhengen. Det avvikende kan bade vare positivt, negativt, eller

begge. Det kan samtidig adressere, lage eller resultere i nye muligheter eller nye trusler.
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Risikostyring bestar av koordinerte aktiviteter for & styre og kontrollere en virksomhet i forhold

til risiko (1SO, 2018).

COSO (2020, s. 1) definerer risiko som: “The possibility that events will occur and affect the

achievement of strategy and business objectives”

Bade 1SO og COSO sine definisjoner har bred konsensus innen praksis, men COSO’s kan sies

& vaere mer vinklet mot virksomheters arbeid innen feltet.

Risikostyring defineres som “The culture, capabilities, and practices, integrated with strategy-
setting and its performance, that organizations rely on to manage risk in creating, preserving,
and realizing value” (COSO, 2020, s. 4). Malet med helhetlig risikostyring er a sikre riktig
risikoeksponering, vurdert opp mot forventet/snsket grad av maloppnaelse, i trdd med styrets

og toppledelsens risikoapettitt og forretningsstrategi (COSO, 2020).

Milje- og beaerekraftsrisiko kan deles inn i to hovedkategorier. Den ene er knyttet til fysisk
risiko, mens den andre handler om risiko knyttet til overgangen til et lavutslippssamfunn.
Fysisk risiko er knyttet til konsekvensene av fysiske endringer i miljget. Norge vil trolig
oppleve gkt nedbgr, flere flommer, hyppigere ras og stigende havniva, dette er fysiske
endringer som betegnes som fysiske risikofaktorer. Overgangsrisiko er risiko som omhandler
konsekvensene av klimapolitikken og den teknologiske utviklingen ved overgangen til et
lavutslippssamfunn (NOU, 2018:17). Eiendomsbransjen i Norge star overfor en rekke risikoer,
spesielt knyttet opp mot overgangsrisikoen. Bjartnes (2018) har gjennom det allmenne

opplysningsprosjektet Klimarisiko- finans og bers delt overgangsrisiko i fire kategorier:
e Marked og finansrisiko

o Finansielle risikoer er i praksis alle risikoer som pavirker gkonomien til
virksomheter direkte. Bedre lanebetingelser hos banker, starre attraktivitet hos
investorer og strengere krav fra myndigheter er faktorer som kan pavirke

virksomheter gkonomisk i forhold til milje- og beaerekraft.
e Omdgmmerisiko

o Det handler om risiko knyttet opp mot rekruttering av ansatte, og manglende

statte fra banker og investorer som fglge av manglende bzrekraftig omdgmme.
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Forbrukernes atferd kan ogsa endres raskt pa positiv eller negativ mate avhengig

av omdgmmet til virksomheten.
e Politikk og reguleringer

o Politiske beslutninger som blir tatt pa internasjonalt, eller nasjonalt niva. Som
for eksempel EU-taksonomien eller Parisavtalen. Norge er gjennom en rekke

samarbeidsavtaler forpliktet til a inkorporere disse i egne lover. Dette

representerer en stor endring som forandrer rammene for naeringsvirksomhet.
e Markedsrisiko

o Summen av de ovennevnte risikoene gjer at markedsforholdene kan endres.
Dette skaper nye markeder for lavutslippsteknologier, samtidig som gamle
produkter faller 1 verdi. “Markedsrisiko er en type risiko som knytter seg til

endringer i ettersporselen” (Bjartnes, 2018, s.5).

Beerekraftig risikostyring er ment til & handtere de nye risikofaktorene i forhold til miljg- og
baerekraft. Baerekraftig risikostyring er en forlengelse av helhetlig risikostyring, hvor formalet
er & gke eiernes verdier. Det skal samtidig inkorporeres klima og sosiale aspekter (Aziz, et al.,
2016; Havneraas og Sortland 2021, s. 24). Virksomheter kan ha et stgrre eller mindre fokus pa
risikostyringen i forhold til barekraft, avhengig av overordnede strategier. Antoncic (2019)
konkluderer i en studie som omhandler berekraftig risikostyring at risiko utvikler seg og

pavirkes/endres gjerne av eksterne faktorer. Dermed ma risikostyringen gjere det samme.

2.7 ESG - En tilngerming til baerekraft

Innledningsvis i avhandlingen presenterte vi opprinnelsen, og FNs forstaelse av hva barekraft
og berekraftig utvikling kan defineres som. Et annet begrep som er mye brukt i denne
sammenhengen med barekraft er “ESG”. ESG star for miljemessige (ENG: environmental) ,
sosiale (ENG: social) og styringsmessige (ENG: governance) faktorer. Begrepet representerer
en helhetlig tilneerming til beerekraft ifalge PWC (2023 a).

Innenfor forretningsvirksomhet og investeringer er ESG en mate a vurdere og rangere hvor
barekraftig og etisk en virksomhet er, sakalt ikke-finansiell vurdering. En ESG-vurdering av

en virksomhet ser spesifikt pa bedriftens policy i forhold til baerekraft, som avfallshandtering,
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energiforbruk og utslipp (miljg); hvordan den behandler sine ansatte, mangfold i arbeidsstyrken
og menneskerettighets praksiser (sosialt); og hvordan ledere driver bedriften, mangfoldet i
ledelsen og styremedlemmer, politiske donasjoner og pavirkningsarbeid og juridiske spgrsmal
(styring) (Benson, 2023).

Begrepet ble i utgangspunktet brukt av finansaktarer, som driver for et baerekraftig naeringsliv.
Eksempelvis bruker investorer ESG for a vurdere hvordan bedrifter skaper verdi pa kort,
mellomlang og lang sikt. Finansaktgrene belgnner som regel nzringslivaktgrer med bedre
betingelser, som folge av en virksomhetsstyring som integrerer barekraft i interne
beslutningsprosesser, og dermed reduserer risikoen for feilinvesteringer. For de aller fleste er
beerekraft og ESG dermed to sider av samme sak. Forskjellen mellom de to begrepene er
imidlertid tydeligst innen rapportering. ESG-vurderinger presenterer  selskapets
beerekraftsresultater som tall og tabeller i egne rapporter, som regel tilpasset frivillig eller
lovpalagte rammeverk. En bearekraftsrapport kan ha mange forskjellige malgrupper, og kan

ansees som en mer abstrakt mate a rapportere pa (Skeie, 2023).

2.8 EUs-taksonomiforordning og offentliggjeringsforordning

Generelt

Stortinget vedtok 22. desember 2021 lov om offentliggjering av barekraftsinformasjon i
finanssektoren mv. (2022). Norge implementerte med dette EUs taksonomiforordning og
offentliggjeringsforordning (SFDR).

2.8.1 Taksonomiforordningen

EUs klassifiseringssystem for beaerekraftige aktiviteter (Taksonomien) er blant den mest omtalte
klima- miljglovgivningen i nyere tid. Taksonomien har som formal & gi investorer og
finansmarkedene bedre verktgy for a ta beslutninger og bidra til & fremme beerekraftige
investeringsmarkeder. Dette skal kanalisere kapital til lannsomme barekraftige aktiviteter og
prosjekter. Hittil har dette veert en vanskelig gvelse ettersom ESG-vurderinger og andre
baerekraftsrapporter har ingen felles definisjoner av hva som er baerekraftig. Taksonomien skal
samtidig bidra til & stoppe grennvasking, og skal danne grunnlaget for standarder og
sertifiseringer. For at en gkonomisk aktivitet kan Klassifiseres som barekraftig i forhold til

taksonomien ma den oppfylle falgende kriterier (Finansdepartementet, 2023):
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1: Bidra vesentlig til minst ett av seks miljgmal:

1. Begrensning av klimaendringer

2. Klimatilpasning

3. Beerekraftig bruk og beskyttelse av vann- og havressurser

4. Omistilling til en sirkuleergkonomi

5. Forebygging og bekjempelse av forurensing

6. Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og gkosystemer
2: Ikke vil veere til skade for noen av de andre miljgmalene.

3: Oppfylle et minimumsvilkar for sosiale rettigheter.

Implementeringen av taksonomien er planlagt som en trinnvis prosess, og det er forelgpig bare
kriteriene for de to ferste miljgmalene som er fastsatt. Fastsettelsen skjer gjennom sakalte

delegerte rettsakter. EUs tidslinje for implementering er som faglgende:

Defined according to 6 environmental objectives:

Climate change Adaptation to | Sustainable use of | Circular economy Pollution Prevention and
mitigation climate change | water and marine prevention and restoration of
resources control biodiversity and
ecosystems Social Ha(mfu_l &
Taxonomy No Significant
Impact Taxonomy
from 2022 on 2021 reporting from 2024 on 2023 reporting? To be defined

Figur 4. Trinnvis implementering av EU-Taksonomien og miljgmal. (PWC 2023 b)

Dette betyr at taksonomien i stor grad ikke er fastsatt og definert enda. Risikoen tilknyttet
overgangen fordrer dermed eiendomsbesittere og andre aktgrer innen eiendom til proaktiv a

jobbe med beerekraftig risikostyring koplet til taksonomien.

Rapporteringskrav

Finanstilsynet (2020) kartla beerekraftsrapporteringen til et utvalg norske bgrsnoterte selskaper
i 2020. Det fremgikk at 157 av 193 selskap som var omfattet av tilsynet rapporterte pa
beerekraftsinformasjon. Dette betyr at 36 av selskapene enda ikke rapporterte

barekraftsinformasjon, selv om dette har vert lovpalagt siden 2013. En av de viktigste
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merknadene var i tillegg mangel pa felles standard og taksonomi. Kartleggingen konkluderte
at dagens rapporteringspraksis lider av vesentlige mangler. Opplysninger om vurderinger
knyttet til risiko og vesentlighet og finansielle konsekvenser av risikoer knyttet til beerekraft
var de mest alvorlige manglene. Funnene er av stor betydning, det indikeres at selskaper ma
forbedre rapporteringen, men ogsa systemer og prosesser for a fremskaffe og kvalitetssikre
informasjon (Brandt, 2021).

2.8.2 Offentliggjeringsforordningen

Sustainability-related disclosure in the Financial services sector (SFDR), eller
offentliggjeringsforordningen, henger ngye sammen med taksonomien. SFDR etablerer
standardiserte rapporteringsplikter for finansmarkedets deltakere, forelgpig for bgrsnoterte
selskap med over 500 ansatte, samt alle banker og forsikringsforetak. Dette vil pa lang vei bate
pa problemene berekraftsrapporteringen opplever i dag. PWC (2023 c¢) har i en rapport om

SFDR presentert rapporteringspliktene som mal a forbedre transparens rundit:

e Integrering av berekraftsrisiko og adressering av potensielle negative effekter pa

sentrale baerekrafttemaer i investeringsbeslutninger.

e Retningslinjer for godtgjarelser og hvordan disse er i samsvar med integrering av
baerekraftsrisiko.

e Publisering av finansielle produkters investeringsstrategier, investeringsformal og

faktiske investeringer.
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Rapporteringsplikten innfgres pd samme mate som taksonomien trinnvis. Det betyr at flere
selskaper ma starte rapporteringen etterhvert. Begrunnelsen er at aktgrene i finansmarkedet ma
ha informasjon om underliggende investeringer som inngar i portefgljen. Finansdepartementet

illustrerer dette pa falgende mate:

2022 2023 2024 2025

Verdipapirforetak

Forvaltningsselskap -
KPI forsikring --
KPI investeringer -
Grenn brek [=GAR:) --

I

Forsikringsforetak

Banker
Andre KPl-er

Informasjon om taksonomiomfattede aktiviteter
B Informasjon om taksonomikompatible aktiviteter

Miks, avhenger av eksponeringer

Figur 5. Trinnvis innfgring av rapporteringskrav. (Finansdepartementet, 2023)

De fleste sma og mellomstore selskap er ikke underlagt reglene i regnskapsloven, og SFDR.
Dette vil endre seg. EU-kommisjonen har laget utkast til Directive on sustainability reporting
(CSRD), som i november 2022 ble vedtatt i EU. Direktivet innlemmer rapporteringspliktige
selskaper i et mye stgrre omfang enn i dag, og dette vil bli krevende for mange a falge opp
(Bellamy, 2022).

Lov om offentliggjering av beerekraftsinformasjon i finanssektoren mv. (2022) kan tenkes a
representere et paradigmeskifte innen arbeidet med barekraft for gkonomiske aktiviteter.
Problemet er at implementeringen vil ta tid, og det vil veere svaert krevende for mange selskaper
a veere kompatible med taksonomien. Styrken i taksonomien stammer fra at den er en integrert
kvalitetssikring som lenge har vaert mangelvare innen berekraftige investeringer (Smith,
2021).
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2.8 Miljasertifisering

| dag finnes det flere veletablerte sertifiseringsordninger med bade nasjonal og internasjonal
aksept. Dette er verktay foretak kan ta i bruk for & vise til sine miljgprestasjoner med legitim
kredibilitet. Miljgmerking og miljgledelse er to ulike tilneerminger miljgsertifisering innen
neringsbransjen, men termene blandes ofte. Gjennom miljgledelse sertifiseres selve
virksomheten og dens drift og produksjon. Ved miljgmerking er det produktet og/eller tjenester

som sertifiseres (Miljgfyrtarn, 2023 a).

Miljgmerking av produkter, herunder naringsbygg, bidrar til & gke potensielle leietakeres tillit
til at bygget tilfredsstiller gitte miljgstandarder og krav. Det vil ogsa kunne gi en
konkurransemessig fordel ovenfor ikke-sertifiserte virksomheter hva gjelder a tiltrekke seg
leietakere, serlig na som bransjen er i et grant skifte (Haarstad og Rusten, 2018). Pa den andre
siden inneberer sertifisering innen miljgledelse kartlegging av virksomhetens miljgavtrykk,
implementering og gjennomfgring av energieffektiviserende tiltak og rapportering av

miljgprestasjoner.

Grgnne leieavtaler kan pa mange mater brukes som virkemiddel for & oppna bedre miljgytelse
i et naringsbygg, og videre tilfredsstille krav som stilles til baerekraft og rapporteringsplikt
giennom ESG og EU-taksonomien. Gjennom enten merkesertifisering av bygget eller
miljgsertifisering av utleiers virksomhet, eller begge deler, er det tydelig at a handle barekraftig
gir virksomheter ulike fordeler, eksempelvis bedre lanevilkar. Derfor tas dette opp som tema i

avhandlingen.

Videre vil vi kort introdusere de mest relevante sertifiseringsordningene ettersom de blir brukt

under drgftingen av avhandlingens datasamling.

2.8.1 BREEAM-NOR

“BREEAM er verdens eldste (1990) og Europas ledende miljosertifiseringsverktay for
bygninger. BREEAM-NOR er den norske tilpasningen av BREEAM og byggenaringens eget
verktgy for & male miljgprestasjon utviklet av Gregnn Byggallianse i tett samarbeid med bygg-

og eiendomsnceringen i Norge”

(Byggtjeneste, 2023)
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Bruk av BREEAM-NOR som miljgmerke innebarer en vurdering av et byggs miljgegenskaper
og -ytelse. Bygget vurderes etter 9 kategorier, blant annet helse- og innemiljg, energi- og
vannforbruk, valg av materialer og avfallshandtering m.m. (Grgnn Byggallianse, 2023 b). |
hver kategori vurderes flere underliggende temaer og aspekter ved bygget. Resultatet er en
poengsum som avgjer hvilket “berekraftsniva” bygget sertifiseres pa. Nivaene er inndelt slik:

Pass, Good, Very Good, Excellent og Outstanding (Grgnn Byggallianse, 2023 b).

2.8.2 BREEAM In-Use

BREEAM-NOR som beskrevet over innebarer en sertifisering av bygget. Giennom BREEAM
In-Use kan en derimot sertifisere forvaltningen av bygget og allerede eksisterende
bygningsmasse (Grgnn Byggallianse, 2023 c). BREEAM In-Use er et forvaltningsverktgy som
bidrar til & gi gardeier og forvaltere en bedre oversikt over et byggs totale miljgytelser og kan

brukes til a redusere driftskostnader og energiforbruk.

Verktayet gir tydelige malinger av byggets miljgoppnaelser og -avtrykk. Det skaper ogsa tillit
ettersom resultatene gjennom BREEAM In-Use er tredjepartsverifiserte (Greann Byggallianse,
2023 c). Dette er et viktig argument for bruk av verktgyet ettersom malingene innhentet fra

dette systemet kan danne et grunnlag for dialog om gjennomfgring av ENGK-tiltak i bygget.

2.8.3 1SO 14001 og Miljgfyrtarn

ISO 14001 er den mest anerkjente internasjonale standarden for sertifisering gjennom
miljgledelse (DNV, 2023), og er utviklet av International Organization for Standardization.
Standarden gir et klart administrasjonsrammeverk for a redusere et foretaks miljgpavirkning,
og hjelper en organisasjon “/...] d proaktivt identifisere og forstd miljoaspektene til dets

aktiviteter, produkter og tienester og tilknyttede miljopavirkninger” (ibid.).

“Miljofyrtarn er Norges mest brukte sertifikat for virksomheter som vil dokumentere sin
miljginnsats og vise samfunnsansvar” (Miljgfyrtarn, 2023 b). Miljgfyrtarn som foretak tilbyr
en vurdering av hvilke tiltak en virksomhet ma gjennomfgre for & kunne sertifiseres,
ngdvendige verktgy og veiledning for a sertifiseres, samt digitale styringsverktgy som bidrar
til & kontinuerlig gke virksomhetens miljgprestasjoner. Sertifisering av Miljefyrtarn hjelper
virksomheter med & “/...] redusere miljobelastningen, stimulere til gronn omstilling og oke

konkurransekraften” (ibid.).
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ISO 14001 og Miljefyrtarn er to ulike sertifiseringsordninger for miljgledelse, men flere
virksomheter velger & innfare begge. Miljefyrtarn (2023 a) begrunner dette med at de to
ordningene kan utfylle hverandre pa en hensiktsmessig og dynamisk mate.
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3 Forskningsdesign og -metode

Formalet med dette kapittelet er & mer utdypende redegjare for forskningsmetoden brukt i
undersgkelsen. Det vil tydeliggjeres hvordan vi har gatt frem ved innsamling av empirien,
hvilke valg og vurderinger som er blitt gjort, etterfulgt av en begrunnelse for dette. Ved
begrunnelsen av valgene sgker vi a knytte dette til relevant litteratur, som i all hovedsak har
skapt det metodiske rammeverket for undersgkelsen. Vi har tilnermet oss undersgkelsen
systematisk og grundig, og opprettholdt apenhet. Dette er tre sentrale faktorer som

kjennetegner god empirisk forskning (Johannessen, et al., 2016).

Vi gnsker a redegjgre for hvordan vare valg og vurderinger har, eller kan ha pavirket den
innsamlede empirien. Dette blir grunnlaget for vurderingen av undersgkelsens kvalitet, som vi
vil presentere avslutningsvis etterfulgt av etiske hensyn tatt tilknyttet undersgkelsen. Etiske
standarder og hensyn er essensielle av flere grunner. Det bidrar til & segrge for at
intervjuobjektene ivaretas godt, men et godt etisk rammeverk gir ogsa undersgkelsen bedre

ngyaktighet og kredibilitet (Yin, 2014).
3.1 Forskningsdesign

Innledende valg av forskningsdesign, herunder metodisk tilneerming og valg av
undersgkelsesmetode, avhenger i all hovedsak av avhandlingens forskningsspersmal. |
verdenen av forskning finnes mangfoldige typer forskningsdesign, men hvilket som er best
egnet beror pa utformingen av studiens primaere og sekundzre forskningsspgrsmal, samt hvilke
temaer som gnskes undersgkt og hvordan de skal undersgkes. Et forskningsdesign danner et
metodisk rammeverk for innsamling av empiri og data. Et godt forskningsdesign gir gode
forutsetninger for & kunne svare presist pa forskningsspgrsmalene med en gkt grad av kvalitet.
Dermed er valgt forskningsdesign veiledende for gjennomfgringen av valgt forskningsmetode,

og hvordan empirien og dataene behandles (Bell, et al., 2019).

Ved valg av forskningsdesign ma vi dermed se narmere pa forskningssparsmalene vi har
etablert for studien. Det finnes et tydelig skille mellom deskriptive og kausale
forskningsspgrsmal, skriver Jacobsen (2015, s. 64). Deskriptive forskningsspgrsmal sgker a
undersgke og beskrive et bestemt fenomen, og utarbeides ofte som “hva- og “hvordan-”
spgrsmal. Kausale forskningssparsmal har som formal & identifisere arsakssammenhenger og
undersgke hvordan ulike variabler i en gitt situasjon pavirker hverandre. Slike

forskningsspersmal introduseres ofte som et “hvorfor-” eller “hva hvis-" spersmal (Jacobsen,
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2015). Forskningsspgrsmalene vi har utarbeidet for denne studien har i all hovedsak et kausalt
preg ettersom vi primart sgker a belyse hvorfor grgnne leieavtaler ikke er mer utbredt.
Herunder, ogsa hvilke insentiver og utfordringer/barrierer som kan knyttes til dette. Altsa

gnsker vi a identifisere og undersgke arsakssammenhenger innen temaet.

Videre har denne studien et eksplorativt preg. Temaet har som nevnt i avhandlingens
innledning veert forsket pa tidligere. Likevel vil studiens overordnede tema i stor grad preges
av dagens markedssituasjon, og faktorene som pavirker bruk av avtaleformen er ulike na enn
de var tidligere. Dette er blant annet nylig introduserte faktorer som EU-taksonomien og krav
som stilles til miljgytelser i naeringsbygg i forhold til ESG. Dette vil utdypes i avhandlingens
teorikapittel. Studier og forskningssparsmal med et eksplorativt preg skiller seg fra testende
problemstillinger hvor man i forkant av studiet har god kunnskap om fenomenet og enkelt kan
identifisere variabler tilknyttet temaet (Jacobsen, 2015). Som nevnt kom det tidlig frem at det
var usikkerhet rundt terminologi innen studiets tema, og at temaet preges av et visst niva av
kunnskapsmangel. Som det fremgar av studiens forskningsspersmal sgker vi som del av
forskningen a kartlegge og adressere dagens kunnskapsniva om temaet og videre utforske
hvordan dette pavirker bruk av grenne leieavtaler som avtaleform. Et forskningsspgrsmal med
et eksplorativt preg fordrer at man i undersgkelsen far frem utdypende og nyanserte data om
temaet pa fa forskningsenheter. Denne tilnermingen kategoriseres som et intensivt
forskningsdesign, og innsamling av kvalitativ empiri og data er godt egnet (Jacobsen, 2005).
Vi gnsker ogsa her & papeke at personene, som handlende og subjektive intervjuobjekter, har

deltatt i undersgkelsen heretter vil bli referert til som forskningsenheter eller enheter.

Pa bakgrunn av utformingen og naturen av denne studiens forskningsspgrsmal, samt det
ovennevnte, mener vi det er hensiktsmessig & ga i dybden av temaet med relativt fa, men
aktuelle forskningsenheter. Studien far dermed et intensivt forskningsdesign. Det sentrale ved
et intensivt forskningsdesign er a belyse fenomenet helhetlig og gi en utdypende forstaelse av
fenomenet. Slike studier omtales ofte som virkelighetsnere (Jacobsen, 2015).

En av styrkene ved en intensiv studie er at det gir relevante og utdypende data om det gitte
fenomenet, skriver Jacobsen (2005, s. 96). Dette gir studiet en god intern validitet. Likevel kan
det vaere utfordrende a se hvorvidt resultatet fra studien er overfarbare til andre situasjoner,
altsa studiens eksterne validitet (Jacobsen, 2005). Dette vil draftes ytterligere i delkapittel 3.6
om Design- og metodekvalitet. Det ville veert gunstig for enhver studies kvalitet & kombinere
et ekstensivt og et intensivt forskningsdesign, dog ikke alltid hensiktsmessig. Hva gjelder

denne studien er dette utfordrende, gitt studiens ressurser og tidshorisont. Pa bakgrunn av
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avhandlingens overordnede tema og forskningens formal vurderer vi det dithen at en

utelukkende intensiv tilneerming er tilstrekkelig og meget hensiktsmessig for studien.

Av videre hensyn til avhandlingens tidshorisont vi har til disposisjon vil det kun benyttes
innsamlet data en kort periode. Studien sgker & finne data om dagens naveerende situasjon,
fremfor situasjonens utvikling over tid. Ifglge Johannessen et al. (2016) kan dette dermed
kategoriseres som en tverrsnittsundersgkelse. Dette sgker a gi et gyeblikksbilde av fenomenet
som det forskes pa. Vi vurderer dette dithen at en tverrsnittsundersgkelse er tilstrekkelig da vi
gnsker a belyse forskningsenhetenes oppfatninger av fenomenet og situasjonen pa dette

tidspunktet.
3.2 Forskningsmetode

“En metode er en fremgangsmate, et virkemiddel for & lgse problemer og komme frem til ny
kunnskap. Et hvilket som helst middel som tjener dette formalet, hgrer med i arsenalet av
metoder”’

(Furseth og Everett, 2020, s. 137)

Vart valg av forskningsdesign reflekteres av studiens overordnede tema og forskningsspgrsmal,
og fordrer videre en kvalitativ forskningsmetode. Bruk av kvalitative metoder fanger ofte opp
meninger og opplevelser av fenomenet som ikke er malbare (Dalland, 2017). A bruke en
kvalitativ metode for undersgkelsen var vil gi oss nyansert og detaljert empiri. Dette vil vaere
essensielt for a realisere forskningens formal og identifisere utfordringer og insentiver tilknyttet

bruk av grgnne leieavtaler.

For & samle inn data og empiri har vi foretatt dokument- og litteraturstudier og semi-strukturerte
dybdeintervjuer. Det er dog intervjuer som utgjer hovedtyngden av studiens innsamlede data
og empiri. Dette redegjares neermere for i delkapittel 3.4 om selve datainnsamlingen. Dette vil
hjelpe oss & forstd hva som motiverer aktarer til & inngd grenne leieavtaler, hva som holder
dem tilbake fra & gjere det, og hvordan grenne leieavtaler motiverer aktarer til & realisere
EN@K-tiltak. For & kunne avdekke nevnte faktorer er avhengige av a fa frem hvordan
mennesker forstar en situasjon og deres vurderinger av den, noe kvalitativ metode er godt egnet
til (Jacobsen, 2015, s. 133). Enkeltindividers forstaelse av en situasjon vil kunne variere meget,
og grenne avtaler, bade i teori og i praksis, er en omfattende og noe komplisert prosess.
Benyttelse av kvalitativ forskningsmetode gjer det lettere a ga i dybden for a studere uklare og
komplekse problemstillinger (Busch, 2013). Pa bakgrunn av dette har vi vurdert metodevalget

dithen at bruk av kvalitative metoder er hensiktsmessig i denne studien.
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Ettersom kvalitativ metode er en apen metode legger forskeren faerrest mulige faringer pa
informasjonen fgr datainnsamlingen (Jacobsen, 2015). Informasjonen kategoriseres og
struktureres i etterkant av innsamlingen. Dette skiller seg fra kvantitativ metode hvor kategorier
utarbeides i forkant av innsamlingen (Jacobsen, 2015). Dette taler ogsa for at et kvalitativt
metodevalg er hensiktsmessig for denne studien, da & kategorisere virkelighetsoppfatninger
tilknyttet grenne leieavtaler i forkant av datainnsamlingen ville resultert i en meget hul
datasamling. Datasamlingen ville da ikke veert tilstrekkelig for & besvare avhandlingens

forskningssparsmal, og den ville baere preg av vare antakelser om fenomenet.

Som nevnt i avhandlingens innledning vurderte vi tidlig i arbeidet & utforme en bredere
sparreundersgkelse sammen med semi-strukturerte dybdeintervjuer. | all hovedsak ville dette
gitt generelle data og tall om henholdsvis holdninger og bruk tilknyttet avtaleformen.
Samfunnsforskere har tradisjonelt sett valgt enten en kvalitativ eller kvantitativ metode basert
pa fenomenet som skal undersgkes, studiens forskningsspgrsmal og ensket metode for
datainnsamling. En kombinasjon av de to metodene har i senere tid oppstatt som en egen
forskningsmetode kalt metodetriangulering, eller “mixed methods” (Grenmo, 2021).
Bakgrunnen for at vi ikke gikk videre med sparreundersgkelsen var at resultatene som dette
ville gitt antakeligvis ikke ville komplementert datasamlingen fra intervjuene pa en
hensiktsmessig mate. Med tanke pa avhandlingens tidshorisont og ressurser valgte vi heller &

legge mer vekt pa intervjurunden, da dette som nevnt utgjer hovedtyngden av datasamlingen.

En fordel ved bruk av kvalitativ metode er at undersgkelsen blir fleksibel og kan endres
underveis i undersgkelsen. Prosessen tilknyttet datainnsamlingen blir derfor interaktiv, og
forskningsspgrsmal og metoden for datainnsamling kan tilpasses underveis, skriver Jacobsen
(2015, s. 130). | denne studien har dette veert tilfellet, og vi har serlig tilpasset
innsamlingsmetoden underveis ettersom flere interessante faktorer kom frem, bade i de
eksplorative mgtene vi avholdt tidlig i arbeidet og underveis i intervjurunden. Dette har hjulpet
0ss a na dypere og mer nyansert data om sarlig utfordringer og insentiver tilknyttet bruk av
grgnne leieavtaler. Hvorvidt det var behov for & redegjere for terminologi tilknyttet grenne
leieavtaler med forskningsenhetene i forkant av intervjuene ble ogsa tydeligere underveis.
Dette skapte ikke bare bedre intervjuer, men gode samtaler om selve terminologien i seg selv

og har bidratt til & utbrodere datasamlingen.
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Bruk av kvalitativ metode har ogs ulemper. A anvende kvalitativ metode er blant annet tid-
og ressurskrevende, og en blir dermed ngdt til & prioritere nyanserte data fremfor mange
forskningsenheter (Jacobsen, 2015). Dette bidrar til a svekke studiens eksterne validitet, altsa
hvorvidt konklusjonene om fenomenet er overfarbare til lignende tilfeller. Videre blir dataene
komplekse og kan vare vanskelige a kategorisere og behandle i etterkant av datainnsamlingen,
seerlig ved intervjuer, skriver Jacobsen (2015, s. 131). Dette pavirker ogsa studiens eksterne
validitet, seerlig da intervjuer gir data basert pa enkeltindividers oppfatninger av situasjonen. A
male overfgrbarheten til oppfatninger av virkelighetsbildet er vanskelig, men har ogsa blitt
forsgkt handtert. Eksempelvis har ulike typer insentiver tilknyttet bruk av grgnne leieavtaler

blitt samlet og kategorisert som gkonomiske insentiver.
3.3 Utvalg av forskningsenheter

Et tilfeldig utvalg har ingen hensikt ved en kvalitativ studie. Det er heller gnskelig at
forskningsenheten har mest mulig kunnskap fenomenet som studeres og dets kontekst
(Johannessen, et al., 2016). Johannessen (ibid., s. 111) forklarer videre at god research pa hvilke
forskningsenheter som kan gi mest mulig relevant data i forhold til studiens formal i forkant av
undersgkelsen er hensiktsmessig. Derfor benyttet vi oss heller av et strategisk utvalg. Dette gir
forskningsenheter med gode forutsetninger til & svare pa forskningsspgrsmalene, og som
kjenner bransjen (Bell, et al., 2019). Som nevnt i forrige delkapittel er en intensiv tilneerming
og bruk av kvalitativ metode tid- og ressurskrevende. Derfor avgrenset vi antall
forskningsenheter og intervjuer til syv, i tillegg til de tre eksplorative mgtene som ble avholdt
innledningsvis i arbeidet med avhandlingen. Vi har vurdert dette dithen at dette utvalget har

gitt en tilstrekkelig metning av data.

Grenne leieavtaler er en form for leiekontrakt og dermed en avtaleform hvor det er flere parter
involvert. En utvalgt forskningsenhet bar kunne knyttes direkte til det overordnede tema og
forskningsspgrsmalene i studien. Et utvalgskriterium ble derfor satt til at en forskningsenhet
skal representere eller kunne knyttes til en aktgr som kan delta i fremforhandlingen av en
leiekontrakt for leie av kontorlokaler, og dermed anvende avtaleformen som er tema for denne
studien. Dette blir da bransjeaktarer som i ovennevnt prosess kan ha rolle som gardeier,

leietaker, radgiver, forvalter og naeringsmegler.

Herfra gikk utvalgsstrategien var pa a utforske hvilke aktarer vi gnsket & etablere kontakt med
som potensielle forskningsenheter. Et annet utvalgskriterium var at forskningsenheten hadde

kjennskap til foretakets praksis tilknyttet leieavtaler, samt noe kjennskap til granne leieavtaler
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som avtaleform, ESG og EU-taksonomien. Pa bakgrunn av dette var vi tydelige pa hva
avhandlingen og intervjuet gjaldt ved farste kontakt med aktgren, og presenterte et gnske fra
var side om & bli satt i kontakt med en representant fra dem som tilfredsstilte nevnte
utvalgskriterier, noe som fungerte godt. I noen tilfeller var ansatte hos aktgren vist pa nettsiden
deres med stillingstittel og kontaktinformasjon, som gjorde sgket vart etter mulige gode
forskningsenheter enklere. Vi benyttet oss ogsa av sngballmetoden, som beskrevet av Bell et
al. (2019, s. 395) og Johannessen et al. (2016, s. 119-120), og ble ofte videre henvist til andre
mulige gode forskningsenheter. | etterkant av iverksatt utvalgsstrategi, gjennomfart utvalg og
intervjurunde er var opplevelse at forskningsenhetene har gitt oss data og empiri i
tilfredsstillende mengder og av god kvalitet i forhold til avhandlingens tema. Dette bidrar til &

styrke studiens interne validitet.

Innledningsvis i studien tok vi sikte pa & inkludere leietakere i undersgkelsen. Likevel ble det
tydelig under utviklingen av utvalgsstrategien at dette ville bli utfordrende. Den farste
utfordringen var & komme frem til rett person som forvaltet eller kjente til kontraktsforholdet
til deres kontorlokaler. Den andre utfordringen var & finne en leietaker som ogsa hadde
kjennskap til grgnne avtaler som avtaleform, ESG, EU-taksonomien, og en innsikt i markedet
for kontorlokaler utover at de deltar i det. Dette viste seg a veere meget ressurskrevende.
Imidlertid var det ikke en mulighet & rekruttere leietakere til undersgkelsen gjennom

sngballmetoden heller.

Gjennom radgivere og forvaltere som har naer kontakt med leietakere bade ved inngaelse og
gjennom leieforholdet har vi tilegnet oss data tilknyttet leietakers kunnskapsniva, insentiver og
utfordringer tilknyttet bruk av grenne leieavtaler. Vi vurderer dette som tilstrekkelig pa
bakgrunn av at det er gardeiers kjernevirksomhet a drive forvaltning og utleie av naeringsbygg.
Dermed er gardeier og forvaltere/radgivere i all hovedsak styrende gjennom prosessen for
kontraktsinngaelse, og den part som innehar mest relevant data innen studiens tema. Leietakere
kan engasjere seg i prosessen, ofte gjennom & stille krav til byggets miljg- og
beerekraftsprestasjoner. Likevel vurderer vi det dithen at ettersom leietakere flest ikke driver
med denne typen virksomhet vil de ikke ha nok kjennskap til temaet for & kunne uttale seg

presist om fenomenet vi undersgker. Dermed faller leietakere utenom utvalgskriteriene.
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3.4 Innsamling av data og empiri

| dette delkapittelet vil vi ga neermere inn pa den faktiske prosessen tilknyttet datainnsamlingen.
Som nevnt tidligere i avhandlingen har vi valgt & benytte oss av semistrukturerte
dybdeintervjuer og dokument- og litteraturstudier. Vi mener kombinasjonen av disse typene
undersgkelser gjennomfart med en intensiv tilnaerming og en kvalitativ metode vil bidra til

styrke studiens overordnede kvalitet.

En av styrkene med dybdeintervjuer er som nevnt at vi far frem opplevelser, meninger og atferd
tilknyttet prosessen og anvendelsen av grgnne leieavtaler. Lignende data og empiri vil derimot
i liten grad fremga av dokumenter og litteratur. Hva dokument- og litteraturstudiet vil gi oss er
et helhetlig inntrykk av det teoretiske og faglige rammeverket tilknyttet avtaleformen. Dette vil
gi oss et overblikk teorier dataen og empirien fra intervjuene kan knyttes til, og danner

grunnlaget for videre drafting som vil forega i avhandlingens femte kapittel.

3.4.1 Semistrukturerte intervjuer

Vi opplevde intervjuer som en god datainnsamlingsmetode som ga oss data fra
forskningsenheter som hadde farstehandskunnskap om avhandlingens overordnede tema og
dermed kunne beskrive prosessen godt (Kjeldstadli, 1999). Intervjuer er en s&rs god kilde for
data i henseende til enhetenes holdninger og motiver tilknyttet temaet, forklarer Bell et al.
(2019, s. 457).

Semistrukturerte dybdeintervjuer gir fleksibilitet og gjer samtalene interaktive. Dette ga 0ss
muligheten til & aktivt styre forskningsenhetene i den retningen vi vil, men gjer ogsa at enhetene
kan uttrykke seg relativt fritt. Dermed fikk vi friheten til & stille oppfelgingsspgrsmal der det
var hensiktsmessig, og muligheten til & returnere til intervjuguiden ved behov. Ikke alle
enhetene hadde samme overordnede rolle ved fremforhandlingen av en leieavtale, og
intervjumetoden ga oss muligheten til a tilpasse rekkefglgen pa sparsmalene og hvor vi la mest

vekt etter hvem vi intervjuet (Johannessen, et al., 2016).

Forberedelser fer intervjurunden

| forbindelse med intervjurunden utarbeidet vi i forkant en intervjuguide. Vi har valgt &
strukturere intervjuguiden i henhold til de sekundeere forskningsspgrsmalene for studien. Dette
fremgar tydelig i vedlegg 4. Intervjuguiden for et semistrukturert intervju gir vanligvis en liste
over temaer, men spgrsmal, tema og rekkefglgen kan variere, papeker Johannessen et al. (2016,
s. 148). Likevel har vi valgt & legge til noen faste sparsmal direkte tilknyttet hvert

forskningsspgrsmal, noe som gjer var intervjuguide mer strukturert. Jacobsen (2015, s. 149)
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skriver at noe prestrukturering er ngdvendig for a se til at datasamlingen ikke blir for kompleks
og ressurskrevende & behandle ved senere anledning. Til tross for prestruktureringen har vi

sikret at forskningsenhetene kan uttrykke seg fritt gjennom apent formulerte spgrsmal.

Gjennomfgring av intervjurunde

Far vi formelt sett startet intervjuet satt vi oss ned og pratet litt om terminologien innen grgnne
leieavtaler, leiekontrakter og energieffektiviserende tiltak. Dette gjorde det enklere for oss &
behandle dataene i ettertid av intervjurunden, og hjalp oss a tolke enhetenes opplevelser og
motiver. Deretter gnsket vi a minne enheten pa personvernhensyn, at all data som kan knyttes
til bade enheten og foretaket hen representerer vil bli anonymisert, og at all data destrueres etter
endt studie. Videre spurte vi om enheten ville godta at intervjuet ble tatt opp, noe som gjorde
at behandlingen av datasamlingen ble mer oversiktlig. Dette bidrar ogsa til & styrke studiens
interne validitet. Samtlige forskningsenheter godtok dette, og vi opplevde et forent gnske fra

enhetene om & bidra til & belyse studiens overordnede tema.

Vi inviterte til et fysisk eller digitalt mgte for & gjennomfare intervjuene. Flest av intervjuene
ble gjennomfart digitalt da flest av enhetene gnsket dette. Ifalge Jacobsen (2005, s. 134-144)
er det enklere & etablere tillit mellom forskerne og enheten ved fysiske mgter, og man far
muligheten til & observere enheten. Vi forlenget derfor tiden vi hadde satt av til “lett prat” i de
digitale mgtene for & bygge tillit og bli bedre kjent i forkant av intervjuet. Samtlige digitale
mgter ble avholdt over Microsoft Teams med aktivt kamera og samtykke til & gjare opptak av
intervjuene. Dermed fikk vi muligheten til & observere enhetene gjennom intervjuet til tross for
avstanden. De fysiske mgtene ble avholdt pa enhetens arbeidsplass. | de digitale mgtene
oppholdt enhetene seg enten hjemme eller pa kontoret sitt. Jacobsen (2015, s. 147) papeker at
dette gir mer troverdige svar da mgtestedene kjennetegnes som naturlige steder for enhetene.

Dette styrker ogsa studiens interne validitet.
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Som nevnt tidligere ble det gjennomfert syv intervjuer under innsamlingen av data og empiri.
Figur 6 gir en oversikt over forskningsenhetene som har deltatt, noe informasjon om enheten

og selve intervjuet.

Forskningsenhet Rolle/bakgrunn Mpgteplass Lengde Dato
A Gardeier + Forvalter Fysisk 1t 20min 15.02.2023
B Gardeier + Forvalter MS Teams 1t 15Smin 17.02.2023
C Gardeier + Forvalter Fysisk 1t 22.02.2023
D Forvalter + Radgiver  MS Teams 1t Smin 24.02.2023
E Forvalter + Radgiver M5 Teams 1t 01.03.2023
F Gardeier + Forvalter MS Teams 1t 10min 08.03.2023
G Gardeier + Forvalter ~ MS Teams 55 min 08.03.2023

Figur 6. Oversikt over forskningsenheter fra intervjurunden. (Egenprodusert)

Enkelte forskere hevder at datainnsamlingen bgr fortsette frem til forskeren ikke far ny
informasjon lenger, skriver Johannessen et al. (2016, s. 114). Vi opplevde at vi fikk mindre ny
informasjon for hvert intervju underveis i intervjurunden. Ettersom vi i stor grad har benyttet
oss av sngballmetoden for & rekruttere nye forskningsenheter, stoppet vi etter hvert a aktivt
sgke ytterligere enheter. Erfaringen fra tidligere intervjuer gjorde ogsa at vi brukte mer tid pa
oppfelgingsspersmal nar svarene ble entydige. Likevel kan det argumenteres for at vi traff et
slags metningspunkt hvor det deretter var lite sannsynlig at ytterligere forskningsenheter ville

tilfgre studien ny informasjon (Johannessen, et al., 2016).

3.4.2 Dokumentstudie

Formalet med et dokumentstudie er & kartlegge eksisterende forskning og undersgkelser, og
videre benytte data som tidligere er innsamlet av andre forskere, som beskrevet av Jacobsen
(2015, s. 171). Andre dokumenter enn tidligere forskning blir ogsa undersgkt. Blant annet har
vi fatt tilgang til og studert ulike standardmaler for leiekontrakter, bade for tradisjonelle
leieavtaler og grenne leieavtaler. Dette har gitt oss et godt innblikk i hva slags vilkar,
bestemmelser og forpliktelser som inngar i en leiekontrakt, og hva som er gjenstand for
diskusjon ved fremforhandling av en grenn leieavtale. Samtidig har det ogsa styrket vart
kunnskapsgrunnlag i forkant av intervjurunden, noe som gjgr det enklere a identifisere funn,

knytte det til avhandlingens teoretiske rammeverk og drgfte videre.
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For a finne dokumenter har vi benyttet oss av et flertall sskemotorer med ulike sorteringer og
filtreringer. Flertall av dokumentene er funnet gjennom sgk pa Google Scholar og Brage,
NMBU:s digitale fulltekstarkiv. Hva gjelder sortering og filtrering har vi forsgkt mange ulike

tilnaerminger, men i all hovedsak arstall og dato for a opprettholde en viss tidsriktig relevans.

3.4.3 Litteraturstudie

Tanken bak gjennomfgring av en litteraturstudie pa temaet er a kartlegge den eksisterende
kunnskapen om temaet. | all hovedsak har dette bestatt i & undersgke de akademiske kildene
som er sitert og/eller referert til i rapporter, gradsoppgaver og artikler om temaet og faktorer
som kan knyttes til fenomenet. Litteraturstudien ble benyttet under etableringen av denne
studiens forskningsspgrsmal. Data fra litteraturstudien brukes ikke til & besvare denne studiens

forskningsspgrsmal, men knyttes heller til enkelte funn som deretter er gjenstand for drefting.
3.5 Behandlingen av innsamlet data og empiri

Farste steg var a transkribere alle radataene fra intervjurunden. Dette ble forsgkt gjennomfart
sa fort som mulig etter hvert intervju. Dermed fikk vi i tillegg notert sarlige observasjoner ift.
blant annet kroppssprak, i tillegg til hva som fungerte bra og hva som kan gjares bedre til neste
intervju. Etter transkribering ble datasamlingen forsgkt kategorisert. Ettersom intervjuene var
semistrukturerte hendte det at data som var relevant til et senere deltema dukket opp tidligere i
intervjuet. En stor del av databehandlingen ble dermed & identifisere funn og annen relevant
data og knytte det til det mest relevante sekundaere forskningsspgrsmalet. Vi opplevde dog at
kategoriene ble for brede og at det ble mye frem og tilbake i datasamlingen for a falge et
resonnement. Johannessen et al. (2016, s. 165) papeker at dette kan skje dersom man
kategoriserer funn etter intervjuguidens hovedtemaer, og at datasamlingen vil kunne bli noe
vanskelig & jobbe med. For a hindre dette etablerte vi flere underkategorier for a fremheve
nyansene i dataen, og det ble dermed enklere & identifisere fellestrekk i datasamlingen
(Johannessen, et al., 2016, s. 165). I tillegg ga vi funn en kort tallkode dersom et foreliggende

fellestrekk kunne knyttes til flere kategorier.

Hva gjelder dokument- og litteraturstudiet gjennomfarte vi en kontekstuell dataorganisering,
som beskrevet av Johannessen et al. (2016, s. 169). Pa denne maten kan vi identifisere “[...]
det som er spesifikt i en spesiell kontekst” (ibid.). Gjennom denne metoden ble dataenes
relasjoner og kontekst hensyntatt under struktureringen, og det ble enklere a knytte funnene fra

intervjurunden til relevant forskning og akademia.
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3.6 Design- og metodekvalitet

Reliabilitet og validitet er to sentrale faktorer ved vurdering av avhandlingen og studiens
troverdighet. Enhver empirisk studie ber ta stilling til de to ovennevnte faktorene i tilknytning
til datasamlingen, men det er verdt a nevne at ““/...J d oppnd absolutt validitet og reliabilitet er

et umulig mal for enhver forskningsmodell.” (LeCompte & Goetz, 1982).

3.6.1 Reliabilitet

Studiens reliabilitet knyttes til hvorvidt studiet lar seg gjenskape og om den innhentede
empirien er & anse som konsistent (Bell, et al., 2019). Johannessen et al. (2016, s. 37) papeker
at et tegn pa hay reliabilitet er om flere forskere finner lignende resultater ved studie av et
lignende tema. Avhandlingen baserer seg som nevnt pa en kvalitativ undersgkelse. Imidlertid
kan kvalitative studier veere vanskelige a gjenskape ettersom den innsamlede empirien ofte er
svaert kontekstavhengig, serlig nar hovedtyngden av datasettet kommer fra semistrukturerte
intervjuer (Johannessen, et al., 2016, s. 213). Begge forfattere var til stede som forskere under
samtlige intervjuer. Dette styrker studiens reliabilitet da vi er to som opplever i hvilken kontekst
data fremkommer i, og vi er to som kan vurdere og diskutere datasettet etter behandling. Vi
hadde lydopptak fra samtlige intervjuer under transkriberingen av radataene. Dette styrker ogsa
reliabiliteten da vi kunne gjengi intervjuene i sin helhet i transkriptet uten at radataene pavirkes
av vare subjektive tanker. Jacobsen (2005, s. 189) papeker ogsa at dette apner for kontroll og
sammenligning av radataene for andre forskere. Dette er imidlertid ikke mulig uten tillatelse

fra forskningsenheten involvert og forfatterne av avhandlingen.

Avslutningsvis har vi forsgkt a gi en detaljert og apen beskrivelse av hvordan vi har gatt frem
gjennom undersgkelsen, noe som styrker studiens reliabilitet, ifelge Johannessen et al. (2016,
s. 232).

3.6.2 Validitet

| kvalitative studier dreier validitet seg om hvorvidt studiens resultater oppfattes som korrekt.
Validiteten vurderes etter hvorvidt datasamlingen representerer virkeligheten og reflekterer
studiens formal (Jacobsen, 2015, s. 228; Johannessen, et al., 2016, s. 232). Dette avhenger i all
hovedsak av hvorvidt vi har truffet de rette menneskene og at deres presentasjon av fenomenet
stemmer. Ettersom hovedtyngden av datasamlingen bestar av meninger, opplevelser og
refleksjoner vil det vaere utfordrende a bedemme studiens validitet, da denne typen data ikke

er malbar.
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Samtlige forskningsenheter i studien er a anse som farstehandskilder. Dette er et resultat av
utvalgsstrategien var, som beskrevet i delkapittel 3.3. Enhetene papekte at temaet er noe de
ogsa gnsker bedre belyst, og enhetenes narhet til fenomenet kan ikke betviles. Det er dermed

heller ingen grunn til & tvile pa enhetenes vilje til a avgi korrekt informasjon.

Intern validitet

For & bedgmme studiens interne validitet ma en vurdere hvorvidt studien finner en “/...J
sammenheng mellom det fenomenet som undersgkes, og de dataene som er samlet inn.”
(Johannessen et al., 2016, s. 232). Datasamlingen fra intervjuene ble som nevnt tidligere i
kapittelet behandlet ngye, kategorisert og analysert og tolket. Var bakgrunn som
eiendomsfaglige studenter styrker studiens interne validitet ettersom vi har kunnskap om
forhold tilknyttet kontrakts- og avtaleinngaelse og leieforhold. Vi har fatt tilgang til
standardmaler med ulike typer grenne klausuler for anvendelse av grgnne leieavtaler, som ogsa
styrker den interne validiteten av dokument- og litteraturstudien. Johannessen et al. (2016, s.
232) papeker at sarlig to teknikker kan styrke studiens validitet: metodetriangulering og
vedvarende studier. Dette ble ikke aktuelt i denne studien pa bakgrunn av avhandlingens

tidshorisont, som uttrykt i delkapittel 3.2 om Forskningsmetode.

Ekstern validitet

Ifalge Johannessen et al. (2016, s. 233) omhandler ekstern validitet hvorvidt studien kan “/...J
etablere beskrivelser, begreper, fortolkninger og forklaringer som er nyttige pa andre omrader
enn det som studeres”. Han papeker i senere tid at den eksterne validiteten tilknyttes “/.../
hvorvidt resultatene fra undersgkelsen kan generaliseres eller overfgres til andre settinger enn
de som er studert” (Johannessen, et al., 2020, s. 410). Dermed vil studiens eksterne validitet
avhenge av avhandlingens avgrensninger. Ettersom grgnne leieavtaler er preget av usikkerhet
tilknyttet terminologi har vi veert ngye med begrepsbruken gjennom studien. Likevel er
hovedtyngden av studiens data innhentet gjennom en intensiv og kvalitativ tilnerming, og det
er benyttet intervjuer. Som nevnt i delkapittel 3.2 om Forskningsmetode bestar datasamlingen
av et utsnitt av forskningsenhetenes virkelighetsbilde, representert gjennom oppfatninger,

motiver og refleksjoner. Vi kan dermed ikke sikre en fullstendig ekstern validitet.
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3.7 Forskningsetiske hensyn

Under samfunnsforskning bergrer man gjerne bade enkeltpersoner og mellommenneskelige
forhold. Johannessen et al. (2016, s. 83) papeker at det derfor er viktig & hensynta etiske

prinsipper og lovbestemte regler under undersgkelsen.

Som forskere plikter vi & respektere forskningsenhetens privatliv og unnga at enheten skades
pa noen mate som et resultat av a ha deltatt i forskningen. Informasjonsskrivet vi har utarbeidet
ble vedlagt invitasjonen til deltakelse i undersgkelsen for & hensynta enhetenes rettigheter.
Skrivet er basert pa en mal utgitt av Sikt som hensyntar etiske prinsipper og retningslinjer
tilknyttet samfunnsforskning, se Vedlegg 3. | forbindelse med undersgkelsen avhandlingen
baserer seg pa ble det sendt en sgknad til Sikt. Sgknaden ble godkjent i forkant av
intervjurunden, og vi har behandlet datasamlingen og opplysninger som kan knyttes til
enhetene i henhold til avtalen. Enhetene er blitt informert om at deltakelse er frivillig, at all
avgitt data fullstendig anonymiseres, at det pa samtykke fra enhet ble gjort opptak av intervjuet,
og at all data avgitt fra enheten vil slettes dersom enheten skulle gnske a trekke seg fra
deltakelsen. Sgknad til Sikt og deres vurdering fremgar henholdsvis av vedlegg 1 og vedlegg
2. Merk at vurderingen er datert 01.04.23. Dette er en oppdatert vurdering ettersom vi endret
informasjonsskrivet underveis i undersgkelsen, opprinnelig godkjenning ble avgitt far

undersgkelsen startet.
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| avhandlingens fjerde kapittel vil vi presentere empiri og funn fra undersgkelsen.
Intervjuguiden var inndelt i tre ulike deler med hvert sitt fokusomrade tilknyttet grgnne
leieavtaler og -forhold: Kunnskapsbase, Utfordringer/barrierer og Insentiver/drivere.
Kunnskapsbase dreier seg om relevante kunnskaper og erfaringer som kan knyttes til bruk av
avtaleformen. Disse overordnede kategoriene danner grunnlaget og rammeverket for hvordan
datasamlingen presenteres. Fgr presentasjonen av empiri og funn vil virksomheten enhver
forskningsenhet representerer kort introduseres, ettersom det kan veere hensiktsmessig a si noe

om “sterrelsen” pa virksomheten og hva slags virksomhet de driver.

Vi minner om at privatpersonene, som handlende subjekter, som deltok i undersgkelsen

refereres til som forskningsenheter og enheter.

4.1 Forskningsenhet A

Kort om aktgren
Aktar A er et mellomstort privateid eiendomsselskap. Aktaren eier, utvikler og forvalter

eiendommer innenfor bade kontor, handel og logistikksegmentene.

Kunnskapsbase

Ved innledende spegrsmal om forskningsenhetens kunnskap om grenne leieavtaler og hva de
inneholder mener enheten dette i fgrste omgang dreier seg om intensjonsavtaler, og “[...]
handler om & fa et bevisst forhold til de tingene man prater mye om, energiforbruk,
avfallshandtering m.m.”. Enheten utdyper videre at de har “veldig lite” kjennskap til de
konkrete formene for grgnne leieavtaler som finnes, men papeker samtidig at de prever a
implementere noen former for granne klausuler der de ser at dette er mulig. Enheten forteller
at det brukes intensjonsavtaler og klausuler som omhandler baerekraft i leieavtalene i dag, men
disse omtales som basert pa en “[...] noe svevende og lite konkret felles ambisjon om a drifte
bygget grent ”, med ingen eller fa forpliktelser.

Pa sparsmal om hvordan de oppfatter leietakers kjennskap til granne leieavtaler svares det at
kunnskapen er ““/...] noksd begrenset . Mange leietakere er opptatt av baerekraft, men nar det
gjelder & ha et aktivt forhold til dette gjennom leieforholdet er vi et stykke unna der vi burde
veere i dag, papeker enheten.
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Pa spersmal om enheten bruker avtaler for & gjennomfere grenne energi- og
oppgraderingstiltak i fellesskap i dag uttales det “Nei det gjer vi ikke, i den siste leieavtalen
har vi ikke noe om dette pa noen som helst mate ”. Enheten utdyper videre at disse grenne
oppgraderingene er noe de gjgr uavhengig av samarbeid med leietaker. Likevel innrgmmes det

at et samarbeid med leietaker ville kunne akselerere antall oppgraderinger.

Ved spgrsmal angdende bruken av avtaler som muliggjer grenne bruks- og driftsrutiner blir
heller ikke disse tatt i bruk mellom avtalepartene. Igjen papeker enheten at dette er forhold de
ikke egentlig gnsker & binde leietaker til. Enheten papeker imidlertid at det finnes tekniske
systemer i flere av byggene som lysregulerer bygget. Hittil har de opplevd liten interesse eller
faktiske gnsker fra leietaker om a tilpasse bruken mer energieffektivt eller liknende. Driften av
bygget drives pa flere omrader med et berekraftig fokus, men dette er ikke noe som er

kontraktsfestet, sier enheten.

Utfordringer/barrierer

| forholdet mellom avtalepartene, blir den starste barrieren omtalt av enheten som den gkte
risikoen tilknyttet leieforholdet. Enheten er opptatt av at en leieavtale ma kunne oppfylles for
at det skal bli et gjensidig godt leieforhold, og omtaler grenne klausuler som “begrensninger”
som vil gke nedsiderisikoen. Det utdypes at hvis det lages for “snille” klausuler, som ikke vil
ha store nok barekraftige gevinster, “[...] hva er poenget da? ”. Enheten mener utviklingen av
baerekraft gar i riktig vei, men det gar tregt. Mye av dette gar pa risikoen, og usikkerheten

knyttet til gkonomi og regulatoriske forhold.

Det vises 0gsa til at mye av ansvaret synes a ligge pa utleieren som en slags bransjenorm, og
dette forhindrer kontraktsfestelse og samarbeid mellom avtalepartene. Denne normen
forhindrer samtidig utleier & palegge leietaker for mange forpliktelser, mener enheten. Dette
utdypes med at a stille teffe krav til kontraktsfesting av miljgtiltak vil kunne medfare at
potensielle leietakere ma takke nei, og i et leiemarked som gar bade opp og ned vil det medfare
tap av inntekter. Enheten uttaler at dette kan settes pa spissen “Hvis man aldri skulle leid ut til
et oljeselskap ville det begrenset handlingsrommet vart noe, og det blir vanskelig & gjare

forretninger med en mulig leietaker bare fordi de ikke er granne nok ”.

Ved spgrsmal om andre utenforliggende forhold som skaper utfordringer for grenne leieavtaler
svarer enheten at det ikke synes & vaere noen store hindringer akkurat na. Det er mer hos

avtalepartene disse begrensningene ligger, mener enheten. Likevel vil dette endre seg mener

Side 45 av 115



ooy

N
enheten, og jo lengre vi kommer inn i det grenne skiftet vil forutsetningene endre seg. Pa
oppfalgingsspersmal til hva enheten mener vil endre seg svares det at det etterhvert vil bli
palagt strengere regler for hvordan gragnne tiltak skal implementeres i grenne leieavtaler, og
dermed insentiveres implementeringen av dette. Et forhold som trekkes frem av enheten er
hvordan utregning av felleskostnader er simplifisert kraftig de siste arene, og implementeringen
av grenne leieavtaler vil kunne skape administrativt merarbeid, kostnader og generelt

usikkerhet i forhold til leietaker.

Pa sparsmal om forhandlingene rundt grenne forhold i leieavtalene er preget av usikkerhet,
mener enheten at partene ofte snakker forbi hverandre. Forhandlingstema omtales som “litt
upleyd mark”, blant annet pa grunn av usikkerhet knyttet til begrepsbruk og kjennskap til
hvordan implementering skal gjares bade i teori og praksis. Enheten mener at ingen av partene
som regel har et helt klart bilde av hva de gnsker i forhold til baerekraft i leieforholdet. Det
vises til at det som regel er interessant for begge partene i starten, men forsvinner litt bort utover
i forhandlingen, og at det som regel ender opp i “den vanlige praten om kroner og grer”.
Enheten viser til at hittil har ingen leietakere spurt om hvor mange kWh energi lokalene de
disponerer faktisk bruker, men at noen na begynner a stille krav til energiklasse i byggene de
jobber. Enheten trekker frem at usikkerhet rundt leieforholdets faktiske varighet ogsa pavirker
usikkerheten, det vil derfor veere krevende a fremforhandle en kostnadsfordeling og avtale som

er fornuftig for begge parter nar man hensyntar et tidsaspekt.

Enheten ser ikke selve utformingen av leieavtalen som et problem, men uttaler en stor
bekymring knyttet til eventuelle mislighold av avtalen. Dette kobler leietaker opp mot et
leiemarked med sterk konkurranse, og dermed frykt for tapte inntekter hvis de ikke falger
leietakers onsker. Enheten fokuserer derfor pa en mer “utleievennlig avtale” som er
“lettspiselig” for leietakere. Avslutningsvis om barrierer uttaler enheten at “Selv om vi som alle
andre er opptatt av baerekraft gnsker man en stgrst mulig frihet og utleiervennlig kontrakt. Vi

onsker jo ikke d legge for mange begrensninger pd oss selv”.

Insentiver/drivere

Pa spgrsmal om hva som er de viktigste insentivene bak implementeringen av miljgtiltak i
leieavtaler preges svaret fra enheten av at dette ikke er noe de gjer i stor grad i dag. Det blir
dermed en mer hypotetisk besvarelse hvor det papekes at dette vil veere med pa a bevisstgjgre
baerekraftsforhold i leieforholdet. Enheten mener det vil kunne vare gkonomiske fordeler ved

implementering, men hovedsakelig vil det viktigste insentivet vere gnsket om a bidra. Enheten
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opplever det som en viktig faktor & bry seg om baerekraft, og det a si at man ikke bryr seg om
det, det er a diskvalifisere seg selv fra det a bli tatt pa alvor. Pa spgrsmal om & utdype dette
svarer enheten at de ikke er blant de sterste organisasjonene, og de jobber hardt nok kun med
“[...] absorbere de nye tingene som skjer til enhver tid, d skjonne det, og implementere det” .
Enheten eksemplifiserer at stgrre organisasjoner har mye starre kapasitet til & implementere
grenne leieavtaler i leieforholdene, men at det gjennom de sterre organisasjonenes arbeid

gjerne drysser ned litt inspirasjon til de litt mindre.

Pa spgrsmal om hva som insentiverer leietaker til & innga granne leieavtaler mener enheten at
det i stor grad handler om & bidra til den fellesdugnaden rundt en mer barekraftig verden.
Samtidig trekkes det frem at forutsigbare kostnadsfordelinger kan insentivere til slike
leieavtaler. Et annet forhold er rapporteringsplikten leietakerne har overfor sine eiere, her ma

de ofte svare opp blant annet energiforbruk og lignende, sier enheten.

Pa spegrsmal om det burde dannes flere insentivordninger tilknyttet til granne leieavtaler mener
enheten at dette i utgangspunktet er overflgdig. Men i forhold til gkende energipriser vil slike
insentivordninger bli mye mer lukrative, og sann sett vaere gode insentiver for implementering
av oppgraderinger bade teoretisk og praktisk. En ordning som enheten mener kunne gi gode
resultater er sertifiseringsordninger knyttet til grgnne leieforhold, og at dette generelt er et
virkemiddel som gker aktiviteten. Enheten etterlyser avslutningsvis flere ordninger knyttet til

deling av kunnskap og erfaringer med grenne leieavtaler, en slags kunnskapshub.

4.2 Forskningsenhet B

Kort om aktgren

Aktar B er en mellomstor privateid aktgr som forvalter og leier ut naeringslokaler i flere ulike
segmenter. Aktgren har en egen intern enhet for beerekraft, energi og miljg, og anses som en
ledende aktar innen barekraft tilknyttet drift av naeringsbygg.

Kunnskapsbase

Innledningsvis var temaet hvilke kunnskap og erfaringer forskningsenheten hadde om grgnne
leieavtaler. Enhetens inntrykk er at de pa mange mater kan bli for komplekse. Erfaringsmessig
har enheten anvendt Miljgavtalen fra Norsk Eiendom som utgangspunkt, for deretter a forenkle
avtalen mye. Enheten papeker at malen er kompleks, i alle fall for de som ikke har god
kompetanse innen miljg og energi og/eller driver med barekraftig drift av bygg som primeer
virksomhet. Innad i egen virksomhet slet utleiesjefer med a forsta avtaleformens omfang og
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innhold, og det ble dermed vanskelig & formidle kontrakten til leietakere og skape tillit. Enheten
har jobbet mye med & forenkle malen og bruke konkrete illustrasjoner for mulige besparelser
for leietaker for & “/...] veere tydelig og skape tillit”. Enheten poengterer videre at en stor del
av prosessen gar tross alt ut pa a danne et utgangspunkt for et godt leieforhold, og tillit spiller
en stor rolle. Enheten omtaler & “selge inn” ideen om en gronn leieavtale, og tydeliggjore at det
faktisk skaper en vinn-vinn situasjon, som en gmfintlig prosess. Sarlig nar en del av eksempler
og modeller de legger frem i en viss grad preges noe av spekulasjoner i fremtidige energipriser
0g -kostnader.

Enheten poengterer at & veere presis og konkret i avtalene er viktig, men at det samtidig er viktig
a gjere de granne klausulene lett forstaelige. Enheten trekker frem et eksempel fra en avtale de
na forvalter hvor et grent bilag viser til en tiltaksplan av et EN@K-tiltak som gjelder solceller.
Bestemmelsene ble dog misforstatt, og leietakeren trodde klausulene gjaldt EN@K-tiltak
generelt i bygget, og understreker igjen at a utforme avtalen enkelt, men konkret og presist er
kritisk. | tillegg til & forenkle og presisere avtalen er det ogsa viktig a finne en gkonomisk
modell pa den eventuelle kostnadsfordelingen som passer for hver enkelt leietaker. En gnsker
jo a finne en slags standardmal som passer alle, men enheten papeker at det er vanskelig a lage

en konkret og presis mal som passer alle leieforhold.

Enheten forklarer at de skiller mellom vedlikeholdstiltak og EN@K-tiltak. Utleier star for a
dekke nedvendige vedlikeholdstiltak av typen “en til en bytte”, og dette er i all hovedsak
kontraktsfestet i leiekontrakten. Kostnadsfordelingen som fremgar av leieavtalens grgnne bilag
er kun pa rene EN@K-tiltak, mer spesifikt merkostnaden av a investere i bedre utstyr fremfor
“en til en bytter”. Enheten viser til at de sa langt har lgst dette gjennom a dele den gkonomiske
gevinsten fra energibesparelsen 50/50 i et gitt antall ar. Dermed far utleier “/...] nedbetalt noe
av investeringen, ikke pa nert hold hele, men vi ser jo ogsa verdien i oppgraderingen av
bygget”. Kostnadsfordelingen rettes ogsa kun mot EN@K-tiltak som kan knyttes til mer
omfattende oppgraderinger og investeringer. Driftstiltak som reduksjon av vann- og
stramforbruk er ikke i seg selv kontraktsfestet gjennom noe grenn klausul. Enheten papeker at
de, som utleier, har fasiliteter tilknyttet avfallshandtering og tilbyr dette som en “tjeneste”

leietakere kan & bruke. Dette faller inn under energiledelse fra utleiers side.

Angaende leietakers kunnskapsniva tilknyttet grenne leieavtaler mener enheten at leietakere
har lav til ingen kjennskap til gregnne leieavtaler som avtaleform. | deres tilfelle har det alltid

veert de, som utleier som har veert initiativtakere tilknyttet informering og fremforhandling av
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en grenn leieavtale. Enheten nevner likevel at interessen er stigende, og tror dette kan
begrunnes i galopperende energikostnader som videre gjer leietakere mer bevisste pa forbruket
deres. “Noen leietakere har tatt kontakt og spurt om det er noe de eller vi kan gjore for d
redusere energikostnadene” sier enheten og papeker at veien derfra er kort til “Vi kan se pa

disse type tiltakene som kan finansieres pa denne og denne mdten”.

Enheten papeker at de er fullstendig avhengige av leietakers tillit da temaet absolutt er nytt for
leietakere, og at dette resulterer i at de som akter ofte tar farersete gjennom forhandlingene.
Auvslutningsvis understreker enheten at de 0gsa er avhengige av at leietakerne bidrar for a kunne
bedre miljgytelsen i portefgljen deres i storskala, og dermed vytterligere kutte leietakernes

energikostnader.

Utfordringer/barrierer

Enheten mener en barriere kan knyttes til leietakeres kunnskapsniva om grgnne leieavtaler og
leieavtaler generelt; seerlig i hvilken grad de er bevisste pa eget energiforbruk. Dette gjer det
vanskelig for leietakere a etterspgrre en grgnn leieavtale. Enheten sier at de gjerne tar pa seg
rollen som initiativtaker og informerer gjerne leietakere om avtaleformen, men “Det er likevel
vanskelig fordi det ikke er alle leietakere som har et bevisst forhold til energikostnadene sine.
Dette gjor at de ikke helt vet om de vil tape pd avtalen eller ikke . Enheten understreker videre
at de ofte mates med lav betalingsvilje fra leietakerne, og at det derfor er utfordrende & lykkes

med grgnne leieavtaler.

Internt i foretaket er utleiesjefene ““/...] veldig opptatte at vi ikke skremmer bort potensielle
leietakere, spesielt eksisterende leietakere, og at de ikke faler at de far et darligere produkt
eller blir “lurt” inn i noe”’. Denne frykten for a ta pa seg et fremtidig uforutsett tap er tydelig
hos leietakerne og er utfordrende & handtere, uttaler enheten. Det er viktig at leietakerne ikke
faler at utleier forsgker a lempe vedlikeholdskostnader over pa dem, og fa dem til & forsta at
det som skal fordeles er en andel av investerings-/merkostnaden av EN@K-oppgraderingen,
som ogsa vil gagne dem. Dette er dog utfordrende a formidle med tanke pa utleiesjefenes og
leietakernes kjennskap til temaet. Videre er det a vise til faktiske besparelser som nevnt preget
av usikkerhet da det & spa fremtidige energikostnader medfarer en viss risiko, og det “/...J kan
oppsta usikkerhet rundt pa hvilken sikt leietaker far den fortjenesten rett og slett”. Enheten
avslutter med & si at “Det er toft d kunne si “dette vinner dere pd” med fullstendig sikkerhet,

selv om vi vet at leietakere mest sannsynlig vi/ vinne pd det .
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Enheten mener det er viktig & inkludere baerekraftsansvarlige med kompetanse i forvaltningen
pa utleiersiden. Det at utleiesjefene eller utleiemeglerne er de som falger opp leietakerne og
skal skape tillit hele veien, og ikke en som kan svare pa alle spgrsmal tilknyttet barekraft og
energiforbruk skaper absolutt en barriere. Samtidig er ressursbruk og administrasjonskostnader
tilknyttet den ekstra oppfelgingen noe som kan komplisere dette og veere utfordrende for
aktarer, forklarer enheten, og legger til at “/...] det ofte er lettere d bare videresende fakturaen

fra stromleverandoren”.

En annen utfordring er bruk av avtaleformen i flerbrukerbygg, uttrykker enheten. I et bygg med
flere leietakere med ulike opprinnelige leiekontrakter, ulike tilpasninger i leieforholdet og ulike
finansielle muskler er det sjelden investerings-/betalingsvilje finnes hos samtlige leietakere i
bygget. | tillegg vil lengden pa leieavtalene variere, og uforutsette endringer i leieforholdet
underveis kan oppsta. Spgrsmalet blir da hvordan investeringskostnadene skal fordeles. Bar
den fordeles pa leietakerne som ble med pa avtalen, eller ber utleier sta for den, og hva da med
den gkonomiske gevinsten fra besparelsen? Dette er spgrsmal som tydelig ma redegjgres for

ved tiltak, og som per na kan anses som en form for barriere for avtaleformen, sier enheten.

Av utenforliggende forhold papeker enheten at de per na er noe usikre pa de juridiske
forholdene tilknyttet solcelleanlegg pa tak. En annen utenforliggende faktor er teknologisk
utvikling, og hvorvidt et produkt i EN@K-tiltaket kan anses utdatert etter kort tid. Dette er

forhold som skaper en viss risiko tilknyttet tiltaket som utleier ma ta hgyde for.

Insentiver/drivere

For aktaren er ikke baerekraft bare et mal, men en strategi, uttaler enheten. De gnsker a lykkes
i & vaere en grenn eiendomsaktgr, og god anvendelse av grgnne leieavtaler er et godt
virkemiddel for nettopp dette understreker enheten. Videre poengterer enheten at det absolutt
er et gkonomisk insentiv for utleier & benytte seg av avtaleformen. Tidligere stod utleier som
ansvarlige for hele investeringen ved EN@K-tiltak, til tross for at det er leietaker som oppnar
besparelsen i form av lavere energikostnader. Grgnne leieavtaler gjgr at utleier kontinuerlig
kan arbeide med beerekraft og forbedre et byggs miljgytelser, i motsetning til at de hindres i a
gjiennomfare EN@K-tiltak i stgrre skala pa bakgrunn av gkonomiske arsaker, understreker

enheten.

Enheten papeker ogsa at de som nevnt ser verdien av a fa et grannere bygg. Dette er ogsa en

del av det skonomiske insentivet ettersom det na er attraktivt for leietakere a leie i et grant
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bygg i1 forhold til diverse miljosertifiseringer, og det bidrar til et bra “brand” for utleier. “Vi ser
mer og mer av at leietakere er stolte av & sitte i barekraftige lokaler, og at de bruker det i sin
branding”, uttaler enheten. Det er dermed tydelig at merkevarebygging er en god praksis som

insentiverer bruk av grgnne leieavtaler.

Enheten understreker videre at en kommersialisering av grenne leieavtaler ogsa kommer
leietakere i sin helhet til gode. Dette er pa grunn av at hyppig operasjonalisering av grenne
leieavtaler resulterer i flere gjennomfarte EN@K-tiltak som gjgr miljgytelsen til en aktars
utleieportefolje bedre, noe som kommer samtlige leietakere til gode.

Av utenforliggende insentivordninger nevnes ENOVA-stgtten av enheten, som gir et tilskudd
ved gjennomfering av EN@K-tiltak i kommersielle bygg. Denne summen er dog ikke stor nok
til & sgrge for kontinuerlig gjennomfaring av tiltak. Enheten papeker at den heller bar ses pa

som en honus.

Auvslutningsvis mener enheten at neringsmeglere ma mer pa banen hva gjelder a ta initiativ til
informering om grgnne leieavtaler tidlig i prosessen. Naringsmeglere setter ofte leietakere i
kontakt med utleier av mulige naringslokaler, og har god pavirkningsmulighet i forhold til hva
slags avtale som inngas. Enheten understreker at naeringsmeglere kan vare viktige drivere for

at grenne leieavtaler skal bli mer utbredt.

4.3 Forskningsenhet C

Kort om aktaren
Akter C er et eiendomsselskap som eies av et stort konsern, og er et av Norges starste. Aktgren
har en betydelig portefglje med naeringseiendommer spredt utover hele Norge og i utlandet.

Fokuset ligger pa segmentene kontorer, butikker og hoteller.

Kunnskapsbase

Pa sparsmal om forskningsenhetens innledende tanker rundt grgnne leieavtaler og grenne
leieforhold refererer enheten til virksomhetens egen standardavtale. Avtalen er lik
bransjestandarden, men i tillegg er det inntatt en del generelle malsettinger og intensjoner som
gjelder for bade utleier og leietaker om & handle miljgvennlig gjennom leieforholdet. Dette
ligger implementert som klausuler. Enheten forteller at tilsynelatende er tematikken rundt
baerekraft og grenne leieavtaler noe som preges av mye prat og lite konkret handling. Enheten
omtaler slikt som grgnnvasking, og gir uttrykk for at dette er noe de som organisasjon er opptatt

av a unnga. De gnsker heller a tilrettelegge for gjennomfering av EN@K-tiltak i samarbeid med
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leietakere. Gjennom & implementere grgnne klausuler som omfatter en felles intensjon om
baerekraftig utvikling av lokalene/bygget gjennom leieforholdet, pastar enheten at samtlige av
deres leieavtaler kan kategoriseres som grenne leieavtaler. | hvilken grad avtalene fordrer
faktisk gjennomfaring av EN@K-tiltak varierer.

Enheten mener at det er viktig a operasjonalisere intensjonsklausuler, og at det er viktig a fa
disse intensjonene over i konkrete handlinger. Det utdypes at ved forhandlinger med potensielle
nye leietakere, eller ved reforhandlinger, sa sgker enheten alltid & inngd forhandlinger om
konkrete forpliktelser som har med berekraftstiltak & gjgre. Dette inngar enten som klausuler,
eller som grenne bilag avhengig av tiltaket. Ved sparsmal om hvilke tiltak dette kan vere svarer
enheten at de nylig inngikk en grgnn leieavtale hvor det var inntatt klausuler om 8 BREEAM
In-Use sertifisere bygget hvis leietaker gnsket det. “Vi har ogsd klausuler som sier at leietaker
er tvunget til & betale mer i felleskostnader hvis vi gjar spesifikke grenne oppgraderinger i
bygget”, sier enheten. Enheten nevner ogsa en rekke andre tiltak, eksempelvis bikuber pa
takene. Grgnne bilag omhandler som regel stgrre og mer kostnadskrevende tiltak som
oppgradering av tekniske anlegg mv., understreker enheten. Det lages en kostnadsfordeling
etter forhandlinger med leietaker, og fordelingen skal vise en teoretisk besparelse. Dette kan
for eksempel veere solceller pa taket, eller utskifting av tekniske komponenter i fellesanleggene,
sier enheten. Det papekes at dette er oppgraderinger som gar utover den generelle
vedlikeholdsplikten de har, og dette ma ved hvert leieforhold vurderes serskilt om det er noe

partene gnsker a gjennomfare

Enheten forteller at virksomheten er 1ISO 14001-sertifisert. Dette innebaerer et administrativt
rammeverk som lar dem vurdere ulike miljgaspekter av deres produkt, herunder leieforhold
som produktet. Enheten forteller videre at de videreformidler data fra deres "balanserte
malstyring" til leietakere. Dette gjer at leietakerne pa egenhand kan monitorere eget energi- og
vannforbruk m.m. Enheten papeker at dette er viktig for leietakere ettersom de i starre grad ma
rapportere pa disse omradene som falge av dagens ESG-krav og vedtak av EU-taksonomien.
Den gkende graden av rapporteringsplikt fungerer som en driver nar det gjelder a bevisstgjere
avtalepartene pa berekraft og trekker partene i retning av bearekraftig drift av lokalene,

understreker enheten.

Pa spgrsmal om hva enheten mener er viktig under fremforhandlingen av en grenn leieavtale
papeker enheten at det, for dem som utleier, er hensiktsmessig a inkludere leietaker i fornuftige

investeringer i forhold til miljg. Enheten uttaler “Vi lever i en kommersiell verden, hvor det er
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markedspris som setter taket pa hva vi kan kreve av husleie. Det er veldig viktig at
kombinasjonen en sunn kommersiell virksomhet samstemmer med barekraftig utvikling, og
hvor vi tar de hensynene vi kan sammen med leietaker”. Videre utdyper enheten at “Miljo og
barekraft er ikke et eget forretningsomrade for oss, men vi gnsker a ha det med oss i

)

forretningen”.

Ved spgrsmal om hvilken kjennskap enheten hadde til de ulike formene for granne leieavtaler
som finnes, blir Miljgavtalen fra Norsk Eiendom trukket frem. Enheten utdyper at denne
avtalen kun har blitt brukt én gang i sin helhet i et av deres leieforhold. Dette resulterte i et
BREEAM-sertifisert bygg gjennom operasjonalisering av forskjellige tiltak nedfelt i det granne
bilaget. Enhetens erfaring er likevel at disse avtalene ikke alltid passer til deres bruk, og at de

dermed fokuserer pa a utvikle egne avtaler som skal tas i bruk.

Utfordringer/barrierer

Pa spgrsmal om utfordringer og barrierer tilknyttet grenne leieavtaler utpeker enheten
tidshorisonten som et konkret EN@K-tiltak skal nedbetales pa som den stgrste barrieren.
Enheten utdyper dette med at store investeringer ofte ma nedbetales over lengre tid. En
tidshorisont som bade kan strekke seg utover det en leietaker gnsker, og utover selve
leieforholdets tidshorisont. Enheten uttaler "En barriere i alt vi driver med handler om
planmessighet og langsiktighet”, og utdyper at det ofte er utfordrende & planlegge og
gjiennomfare EN@K-tiltak i samarbeid med leietaker pa lang sikt ettersom uforutsette endringer

i leieforholdet kan oppsta.

Det papekes ogsa at leietaker som regel har stramme budsjetter, og at de rett og slett ikke har
midler avsatt til & delta i EN@K-investeringer. Mange selskaper har i tillegg utenlandske eiere
hvor det er vanskelig & kommunisere fordelene av slike tiltak i “lille Norge”. Videre ber
personer med barekraftsansvar og miljgkompetanse veaere den som har ansvaret rundt
forhandlingene knyttet til EN@K-tiltak og bruk av avtaleformen generelt. | realiteten er det
sjeldent personer med dette ansvaret som deltar i forhandlingene, og dette gjar det utfordrende

a fa gjennomslag for denne type avtaleforslag, sier enheten.

Enheten forteller at de fortlapende har gjennomfart bade vedlikeholdstiltak og mindre EN@K -
tiltak for egen regning, noe deres leietakere nyter godt av gjennom sparte energiutgifter.
Enheten forteller at et skille mellom vanlig vedlikehold og EN@K-tiltak er viktig. “Vi skal

selvfglgelig skifte ut aggregater nar de kneler, mens oppgraderinger far levetiden har gatt ut
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skal vi ta en betaling for”, sier enheten. At utleier star ansvarlig for vedlikeholdskostnader er
kontraktsfestet i en standard leieavtale. Enheten papeker at dette har fert til en slags forventning
hos leietakere om at utleier skal sta for hele investeringen alene ved starre EN@K -tiltak 0gsa,
papeker enheten. “Dette er ikke riktig”, uttaler enheten, og understreker at dette skaper en

barriere for implementering av en kostnadsfordeling ved tiltak senere i leieforholdet.

| forbindelse med realisering av et planlagt EN@K-tiltak blir beregningene tilknyttet mulige
besparelser i energiutgifter presentert for leietaker. Enheten utpeker det som en utfordring at
de pa dette punktet ofte mates med skepsis og noe mistro til deres beregninger. Dette gjar at
leietakers investeringsvilje i forbindelse med tiltaket synker, samtidig som det har en darlig
innflytelse pa leietakers motivasjon til & innga en avtale. Leietakers mistro til utleiers

gkonomiske beregninger tilknyttet EN@K-tiltaket fungerer som en barriere, utdyper enheten.

Enheten knytter en annen barriere til de ulike modellene for kostnadsfordeling, og generelt
hvordan EN@K-tiltaket ber finansieres. Enheten peker pa at investeringskostnader “up front”
ofte er en darlig ide, og at de ser at betaling periodisert gjennom gkt husleie er det som oftest
fungerer best. Dette forklares med at leietaker sjeldent har plass i budsjettene sine for disse
typer kostnader. Enheten utdyper videre at det koster mye a fa inn ekspertise som utfarer
forskjellige tekniske tilstandsanalyser. Det betyr at det medfgrer kostnader allerede fgr man vet
hva man faktisk skal gjgre av tiltak. Dette gjgr at man i noen tilfeller ma innga en avtale med
leietaker om kostnadsdeling far man vet hva man faktisk skal gjennomfgre. Solide budsjetter
knyttet til tilstandsanalyser og bearekraftige oppgraderinger er dermed viktig hvis man skal fa
gjennomfart tiltak, sier enheten. Nar det kommer til den fysiske avtalen sa hindrer uklare og
lite konkrete ting implementering av barekraftige tiltak. “Det beste er & lage en grenn avtale
nar man faktisk vet hva man skal gjgre”, uttaler enheten. Her peker enheten videre pa at
Miljgavtalen inneholder et oppsett pa hvordan finansieringen til hypotetiske tiltak i fremtiden

skal veere, og dette synes a veere problematisk.

Enheten peker pa byggteknisk forskrift som et regulatorisk forhold som indirekte fungerer som
en barriere for bruk av avtaleformen. Ifglge enheten stiller byggteknisk forskrift for strenge
krav til et naeringsbygg, noe som gjar at videre oppgraderinger og EN@K-tiltak blir for kostbare
til at det er hensiktsmessig. Enheten legger til at dette ogsa har bidratt til at leietakere har blitt
godt vant med komfort i bygg, i forhold til inneklima og temperatur, og at de da i noen tilfeller

ikke umiddelbart ser behovet for a gjennomfare nye oppgraderinger.
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Insentiver/drivere
Pa spgrsmal om hva som er de viktigste driverne bak implementeringen av grgnne leieavtaler
svarer enheten at det hovedsakelig dreier seg om gkonomi for begge avtaleparter. Enheten
utdyper at det som na skjer i dagens energimarked, bade i Norge og i utlandet, virkelig har gkt
andelen realiserte EN@K-tiltak og bruk av avtaleformen. Det uttales at “Vi ser at bade miljg
og komfort har betydd mye for leietakere, men na ser vi et skifte hvor de i sterre grad er villige
til a sitte i jakke og skjerf for d spare pd energien”. Med dette mener enheten at leietakere er
villige til & gi opp komfort for & spare pa energien. Pa alle eiendommene justeres energibruken
ned slik at den blir optimalisert til et minst mulig forbruk. Kunnskapen om de gkonomiske
insentivene knyttet til denne typen tiltak er dermed viktig for begge avtaleparter a veere

innbefattet med, sier enheten.

Pa sparsmal om det burde dannes flere insentivordninger knyttet til granne leieavtaler mener
enheten at det kan veere litt & hente, eksempelvis gjennom Enova-stgtte, men at dette
hovedsakelig er for “smating” & regne. Enheten henviser tilbake til avtalen og mener at deres
egne grgnne avtaler er sveert balanserte og dermed insentiverer leietakere til & bli med pa
investeringer. Enheten uttaler at forretningsstrategien deres nar det kommer til disse avtalene

er a ikke tape penger pa de barekraftige investeringene, men rett og slett fa pengene tilbake.

4.4 Forskningsenhet D

Kort om aktaren

Akter D er en av landets sterste profesjonelle forvaltere av naringseiendom og -lokaler. |
tillegg har aktgren en radgivende rolle, oftest pa utleiersiden, og bistar i forvaltningen av
utleiers neeringsbygg. Aktgren opptrer ogsa ofte som megler i forholdet mellom utleier og
leietaker.

Kunnskapsbase

Enheten innleder med a papeke at de har kjennskap til miljgavtalen fra Norsk Eiendom som en
standard mal for utforming av grgnne leieavtaler, men pastar at denne ikke er vanlig innen
utleiepraksis i dag. Enheten uttaler at Miljgavtalens felles ambisjon om & drifte bygget og
lokalene i en grenn retning na er mer eller mindre noe bade gardeier og leietakere allerede gjar.
A Kkontraktsfeste dette ytterligere i et grent bilag mener enheten ikke i seg selv fordrer
gjiennomfgring av EN@K-tiltak pa en god mate. Ansvaret for gjennomfaring ligger heller hos
en gardeier som tar bearekraftig drift og miljg serigst, og eventuelt hos en leietaker som
etterspagr EN@K-tiltak. Enheten understreker at berekraftig drift og kartlegging av mulige
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EN@K-tiltak allerede er en del av daglig forvaltning av naeringsbygg, og dermed allerede pa
agendaen. Videre papeker enheten at grenne leieavtaler blir mer aktuelle etter at et tiltak er
kartlagt og videre prosesseres for gjennomfering. Uavhengig av hvorvidt leieavtalen
inneholder klausuler som latent redegjar for kostnadsfordeling og fremgangsmate ved EN@K -
tiltak “/...] md du uansett giennom en prosess hvor det dannes en ny avtale som regulerer hva
som skal gjares og hvordan kostnaden skal fordeles, altsa en tiltaksplan™. Enheten mener at en
foreliggende grann leieavtale ikke ngdvendigvis gjer at EN@K-tiltak lettere kan gjennomfares,
eller at leietakeres investeringsvilje endres som falge av avtalen. Alt ma reforhandles pa nytt
ved potensielt tiltak, og dermed blir en tidligere fremforhandlet grann leieavtale i all hovedsak
ungdvendig bruk av ressurser tilknyttet administrasjon. Deretter kommer det frem at enheten
mener det er enklest & fremforhandle en grann leieavtale i eksisterende leieforhold, ettersom
det er da en mulig investering og fordeling er relevant, og at leietaker er noe mer bevisst pa de

navearende energikostnadene sine.

Enheten papeker ogsa at miljgavtalen ma forenkles mye og skreddersys noe til hver anledning,
serlig typen EN@K-tiltak som planlegges gjennomfert. En mulig energibesparelse ma
redegjares for, vaere konkret, og sa tydelig som mulig for den presenteres for leietakere. Det
understrekes ogsa at gardeier ma vare klare over at de ma ta en del av investeringen, en slags
risiko, og absolutt ikke forvente & fa dekket hele investeringen, det er urealistisk, uttaler
enheten. Energibesparelsen ma vaere malbar og forstaelig for leietakerne ved presentasjon, sa
den gkonomiske gevinsten synliggjares for dem. Enheten hinter avslutningsvis til at leietakerne
bar insentiveres utover gkonomisk gevinst, og at det gker sjansen for & komme i mal med

anvendelse av avtaleformen.

Av leieavtalene enheten har erfaring fra har de grenne klausulene stort sett alltid veert rettet
mot stgrre investeringer og EN@K-tiltak, eksempelvis solceller og ombygging av AC- og
varmeanlegg som kan vesentlig forbedre et byggs miljgytelser. Dette er pa bakgrunn av
malbarhet i faktiske energibesparelser, som forenkler prosessen rundt a presentere forslaget til
leietaker. Ved avtale har det blitt tatt utgangspunkt i miljgavtalen fra Norsk Eiendom, som har
blitt forenklet og tilpasset bade utleier, leietaker, og det konkrete tiltaket som skal
gjennomfares. Hva gjelder klausuler og bestemmelser tilknyttet drift og leietakeres bruk av
lokalene papeker enheten at dette heller er en del av utleiers energiledelse i bygget. Enheten
pastar at grenne driftsrutiner allerede fordres i den opprinnelige “brune” leieavtalen, og et visst

tilbud om grgnne fasiliteter tilknyttet avfallssortering m.m. forventes av mange leietakere i dag.
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Enheten péapeker at flere leietakere har tatt kontakt for & se om det er mulig & redusere
energiforbruk og -kostnader, og knytter dette til at energiprisene har steget s mye i det siste.
“Dette har bidratt til en bevisstgjoring pd deres egne energikostnader”, uttaler enheten, men
legger til at det ogsa foreligger en viss forventning av at utleier/forvalter skal sta for kostnaden
ved gjennomforing av tiltak. Dette er et prinsipp fra gammelt av og typisk “as-is leie”, papeker
enheten, men legger til at det ogsa er noksa forstaelig da deres inntrykk av leietakers kjennskap

til grenne leieavtaler som avtaleform, EN@K-tiltak og eiendomsdrift generelt er lav.

Enheten har mest erfaring med grenne leieavtaler tilknyttet gjennomfgring av EN@K-tiltak
som innebzrer starre investeringer. Det har ikke veert mistillit mellom gardeier og leietaker hva
gjelder presentasjon av mulige besparelser og energimalinger, understreker enheten. Enheten
papeker at de “[..] har sjeldent opplevd at leietakere tror de kun far skjevet pa seg
vedlikeholdskostnader”, 0g begrunner dette med at det i de kostnadstunge tiltakene har veert
tilnsermet apenbart at leietaker bar ta del i investeringen, med forbehold om at det foreligger et

konkret og tydelig regnestykke som viser til mulige besparelser.

Utfordringer/barrierer

Pa spgrsmal om hvilke store barrierer som hindrer anvendelse av grgnne leieavtaler nevner
enheten at komplekse avtaleformuleringer er en stor barriere. Enheten utdyper dette og
poengterer at Miljgavtalen, som de fleste bruker som utgangspunkt, er for komplisert og ma
forenkles mye for a tilpasses ethvert leieforhold. Videre er leieforhold ogsa over lengre tid
gjenstand for endring. A falge opp slike grenne leieavtaler som skal ligge latent fra start er
utfordrende og et omfattende vedlikeholdsarbeid dersom uforutsette endringer i leieforholdet
skulle oppsta. Enheten, i en radgivende rolle, understreker at denne typen grenne leieavtaler

ikke er noe de har opplevd ettersparsel for fra verken utleiere eller leietakere.

“Som forvalter og rddgiver er ikke administrasjonskostnadene rundt en sdann type oppfolging
en kostnad vi kan ta, og er eventuelt noe som ma dekkes av honoraret fra utleier”, uttaler
enheten. Dette er dog mer mulig for gardeiere/utleiere som forvalter egne bygg og selv star for

oppfelging av egne leietakere, og som har en intern driftsenhet for dette, poengterer enheten.

Enheten péapeker ogsa at de som radgivere og meglere mangler insentiver for & fremme
anvendelse av avtaleformen ved inngéelse av leieforholdet. Forhandlingene og prosessene
tilknyttet inngaelse av en grenn leieavtale medfarer ofte en del merarbeid, som gjer at “/.../

det faller litt i prioritet i meglerprosessene som skal radig og behandles fort”, uttaler enheten.
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| all hovedsak vil megler kun fremme inngdelse av en grgnn leieavtale som en del av
meglertjenesten hvis det er et krav fra utleier, altsd oppdragsgiver. Enheten gir uttrykk for at

dette kan veere en barriere for anvendelse av avtaleformen.

Videre gir enheten uttrykk for at grenne leieavtaler som tema og avtaleform preges av
usikkerhet fra bade utleier og leietakers side. Enheten mener dette dreier seg om at
avtaleformen er lite tidligere brukt og at det derfor oppstar usikkerhet nar det skal bestemmes
hvilke bestemmelser, avregninger og gkonomiske modeller som skal brukes i
kostnadsfordelingen ved EN@K-tiltak. Altsa oppstar det usikkerhet rundt malbarheten av
energiforbruk og faktiske energibesparelser som fglge av EN@K-tiltak. Enheten understreker
at det ved en investering alltid medfarer en viss risiko for tap, og at utleier ma veere bevisste pa
dette og villige til & ta et tap dersom noe uforutsett skulle skje i leieforholdet, eksempelvis at
leieforholdet forfaller tidligere enn antatt. | tillegg innebaerer beregningene som viser til
besparelsene ogsa en viss risiko ettersom energiprisene til enhver tid er i endring, og det er

dermed vanskelig a forsikre leietaker om at de ikke vil lide tap som fglge av avtalen.

Av utenforliggende faktorer papeker enheten at det er noe usikkerhet tilknyttet det juridiske
rammeverket rundt solcelleanlegg som EN@K-tiltak. Likevel poengterer enheten at slike
juridiske og regulatoriske hindringer forst vil inntreffe pa et “dypere niva” av
gronne/berekraftige bygg”, og at dette ikke er voldsomme hindringer for a implementere

grgnne leieavtaler per na.

Insentiver/drivere

Enheten understreker innledningsvis at det sterkeste insentivet for a anvende grenne leieavtaler
er et gkonomisk insentiv, men det ma arbeides med og tydeliggjeres pa en tydelig og ryddig
mate. Et annet poeng er at grgnne leieavtaler insentiverer utleiere til & gjennomfgre ENGK -
tiltak ettersom det gir det et “bedre” bygg med bedre miljoytelse og lavere energiutgifter til
leietakere, sa bade utleier, leietaker og miljget vinner, uttrykker enheten.

For utleier inntreffer det tyngste insentivet til & innga en grann leieavtale nar et mulig EN@K -
tiltak er identifisert papeker enheten, og begrunner det i den muligheten utleier da har til a gi
bygget sitt en beerekraftig oppgradering samtidig som leietaker bidrar til dette. Tidligere har
insentivet til & gjennomfare et EN@K-tiltak veert skjevfordelt, ettersom utleier av prinsipp, og
i trad med en tradisjonell leiekontrakt, har tatt ansvar for bade vedlikeholds- og

oppgradringstiltak, mens leietaker nyter gevinsten av et redusert energiforbruk. En grgnn
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leieavtale bidrar til & fordele ansvaret ved investeringer, og “/...J kan absolutt veere med pd d

Jjevne ut denne skjevfordelingen”, uttaler enheten.

Enheten mener at leietakeres insentiver for inngaelse av grenne leieavtaler preges av
gkonomiske forhold. Likevel opplever enheten lav betalingsvilje fra leietakere nar kartlagte
EN@K-tiltak foreslas realisert. Enheten tror dette kan knyttes til leietakeres generelle
kjennskap til avtaleformen og bevissthet i forhold til egne energiutgifter. Dermed ma den
gkonomiske gevinsten tydeliggjeres og presenteres til leietaker, noe som krever litt arbeid.
Dersom denne gevinsten synliggjeres, er dette noe som vil virke som en driver for

avtaleformen, pastar enheten.

ESG-krav og EU-taksonomien er to faktorer som absolutt kan anses som drivere for bruk av
avtaleformen, mener enheten. Bade for utleiere og leietakere vil det & ha en grann leieavtale
veere hensiktsmessig tilknyttet dette, ettersom avtaleformen fordrer en bevisstgjgring pa eget
energiforbruk, gjennomfering av EN@K-tiltak og oppfelging av byggets miljaytelser. Dette
begrunnes i den gkte rapporteringsplikt til tredjepart som vedtak av ESG-krav og EU-

taksonomien medfarer.

En annen utenforliggende faktor som trekkes frem er ENOVA-stgtten, noe enheten tror mange
utleiere vil benytte seg av for & gjennomfare EN@K-tiltak, serlig med dagens energipriser.
Enheten papeker at ENOVA-ordningen i grunn ikke insentiverer bruk av grgnne leieavtaler,
men heller gjennomfaring av EN@K-tiltak som videre kan apne utleiers gyne for grgnne

leieavtaler og da ogsa fa et bidrag fra leietaker til investeringen.

Som nevnt under utfordringer/barrierer mener enheten at det na ikke finnes gode
insentivordninger som fordrer radgivere og meglere til & opplyse om bruk av grenne leieavtaler.
Enheten papeker likevel at de i den rollen kan fungere som en kjempe driver dersom en slik
insentivordning skulle forekomme. De, som en ngytral mellompart, vil med rett kjennskap til

temaet kunne presentere avtaleformen pa en tillitsbyggende mate.
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4.5 Forskningsenhet E

Kort om aktaren

Aktgr E er et globalt selskap innen eiendomsforvaltning og radgivning, og anses som en
ledende akter innen denne typen virksomhet. Forskningsenheten er radgiver innen
eiendomsforvaltning og jobber mye med kartlegging av miljg- og berekraft i kunders

bygningsmasse.

Kunnskapsbase

Pa sparsmal om forskningsenhetens innledende tanker rundt hva som definerer en grgnn
leieavtale forteller enheten at dette er intensjonsklausuler innfelt i standard leieavtaler, og
tilhgrende granne bilag med mer konkrete tiltak som gagner miljget i form av avfallssortering,
vannbesparende tiltak eller starre EN@K-tiltak. Enheten uttaler at dette igjen “/...] handler om
prosessen av a fa gjennomfaert hensiktsmessige grgnne tiltak hvor bade gardeier og leietaker
samarbeider”. Ved spgrsmal om enheten kjenner til konkrete granne leieavtaler blir det referert
til egen virksomhet, som utvikler og inngar mange grenne leieavtaler med intensjonsklausuler
og grenne bilag med kostnadsfordelinger pa vegne av kunder. Maten virksomheten
gjennomfarer konkrete oppgraderinger pa er gjennom teknisk kartlegging av eiendomsmassen,
dette resulterer i et forslag til tiltak som sa blir gjennomfart etter avklaring med bade gardeier
og leietaker, forteller enheten. Det er stort sett tiltak knyttet til energioptimalisering som blir
gjennomfart, ettersom EN@K-tiltak er enklere & fremforhandle en kostnadsfordeling med
leietaker, forteller enheten. Dette begrunnes i at det ved EN@K-tiltak er enkelt & vise til og
synliggjere en mulig besparelse og gkonomisk gevinst overfor leietaker. Under andre
avtaleforhold hvor beregningene tilknyttet leietakers besparelser er mer komplekse og
innebaerer mer risiko har enheten erfart det som mer utfordrende a fremforhandle en grenn
leieavtale. Dette til tross for at tiltaket med stor sannsynlighet vil gi gode miljg- og

barekraftsresultater.

| forhold til terminologi og nar en leieavtale er "grann nok" pastar enheten at en leieavtale kan
kategoriseres som grenn hvis en felles, grgnn ambisjon er innfelt i leieavtalens
intensjonsklausuler. Leieavtalen og leieforholdet blir grannere jo mer som implementeres, og
spesielt konkrete fysiske tiltak blir trukket frem som “merkegreonne”. Enheten tilfoyer samtidig
at intensjonsklausuler som eksempelvis: “Vi skal jobbe sammen mot d nd malet pa 70%
kildesorteringsgrad”, vil vere viktige bestanddeler i en grgnn leieavtale, selv om det ikke

definerer konkrete tiltak. Pa spgrsmal om slike intensjonsklausuler bgr inneholde en form for
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forpliktelse svarer enheten at “/...] man md ha noen betingelser fordi det er noksa vanlig at
man glemmer leieforholdet litt etter at kontrakten er signert. Man ma ha en viss oppfalging og
man ma ha noe konkret og noe som er malbart, hvis ikke kan dette fort ga over til
gronnvasking”. | forhold til beerekraftsrapportering forteller enheten at "Du kan ikke
rapportere pa noe du ikke maler, og da tenker jeg at man ma fglge opp, og man ma male
barekraftsytelsen underveis for a kunne kalle en leieavtale for grenn™. Enheten avslutter med
a fortelle at alle intensjoner og konkrete tiltak i en grann leieavtale ma ha betingelser som
skaper forpliktelse og oppfalging. Dette lager en sikkerhetsventil som skal motvirke en travel

hverdag hvor ting som ikke er prekere kan ga i glemmeboken, utdyper enheten.

Pa spersmal om hvordan enheten ser pad grenne leieavtaler som et virkemiddel for et mer
beerekraftig leieforhold, svares det at avtaleformen *“/..] absolutt tilrettelegger for
muligheter”. Enheter utdyper videre at en grgnn leieavtale, hvis man apner opp det, viser at
man tar initiativ og viser interesse for & involvere begge avtaleparter i prosessen og valgene
som skal tas. Dermed har bade gardeier og leietaker muligheten til @ komme med innspill
gjennom hele forholdet, og man laser seg ikke til kun én mate a jobbe pa. Dette apner igjen for
en dialog og et samspill mellom partene for a gjennomfare beerekraftige tiltak. Enheten
avslutter med a fortelle at “Man md stole litt pd prosessen, etter at man har tegnet en gronn
leieavtale blir det enklere a fremforhandle neste. Avhengig av maten avtalen er utformet pa,

vil den by pa muligheter, og ikke oppfattes som begrensende”.

Pa spersmal om hvordan enheten oppfatter leietakers kjennskap til grenne leieavtaler og -
forhold papeker enheten at leietakers generelle kjennskap til tematikken er relativt darlig.
Enheten begrunner dette i at de fleste leietakere oftest driver en helt annen form for virksomhet
enn de som driver med eiendomsforvaltning, og at de ikke har nok kunnskap om berekraftig
drift av bygg. Enheten uttaler at “De tenker nok ikke nok pa hvordan de skal bidra til det, men

det er derfor viktig at vi styrer denne prosessen, og skaper en god dialog”.

Pa spgrsmal om enhetens virksomhets bruk av grgnne leieavtaler dukker problemstillingen
tilknyttet flerbrukerbygg opp. Av erfaring er det utfordrende a lage avtalepakker som tar hgyde
for samtlige brukere i bygget, som ofte har ulike tidshorisonter og finansielle muskler, forteller
enheten. Enheten forklarer at dette er en tematikk som er veldig vanskelig a lgse, serlig hvis
en leietaker i bygget sliter med likviditeten. Enheten utmerker det som hensiktsmessig a
begynne med bygninger som det er enklere a gjennomfgre tiltak pa i forhold til

leietakermassen. Jo mer erfaring man far med disse avtalene, jo mer komplekse bygg og
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leietakere kan man prgve & implementere avtalene hos, forteller enheten. Dette er en
problemstilling som dukker opp hos flere utleiere gang pa gang, sier enheten. En annen
problemstilling som blir tatt opp er skillet mellom vedlikeholdstiltak som gardeier, i henhold
til leiekontrakten, er ansvarlig for, og EN@K-tiltak. Hvis det gjgres oppgraderinger fungerer
det vanligvis pa den maten at standard vedlikehold blir forskjgvet mange ar frem i tid. Enheten
uttaler at dette ma dreftes inngaende med leietaker fgr man tar en beslutning pa hvilke tiltak

som skal igangsettes.

Pa spgrsmal om enheten har andre innslag av samspill med leietaker for & fremme beerekraftige
verdier i bygget, svares det at enheten i stor grad styrer implementeringen av forskjellige sosiale
samspill, og innspill til leietaker. S-en i ESG, altsa det sosiale aspektet ved bearekraft, mener
enheten er viktig & jobbe med, og hvor de har flere prosjekter gaende. Pa oppfalgingssparsmal
om hvorfor gardeier burde initiere slike prosjekter svarer enheten at med tanke pa at gardeier
ma begynne a rapportere pa slike ting fremover, er dette noe de er ngdt til & implementere.
Videre forteller enheten at “Vi er i startfasen av dette, men det kommer. Vi vil matte rapportere
mer og mer pa det helhetlige beerekraftige, ikke bare pa miljgaspektet. Derfor ma vi ha flere

av disse tiltakene”.

Avslutningsvis papeker enheten viktigheten av at forpliktende klausuler for beerekraft blir
implementert inn i standardkontraktene. “Bilag blir ofte glemt, og jo fortere man far dette inn
i hovedkontrakten jo bedre. Det er viktig at dette med a drive med barekraftig arbeid ikke er
en del av de tingene som kommer pa siden, men at dette gjennomstyrer hele arbeidet og alt

man driver med”.

Utfordringer/barrierer

Pa spgrsmal om hva som er de stgrste barrierene mener enheten dette er kunnskapen og
kompetansen hos begge avtaleparter. Mangel pa kunnskap hos gardeier gar pa at det er ofte
denne avtaleparten som styrer den berekraftige utviklingen av leieforholdet, og bygget som
leies ut. Hvis utleier ikke har god nok kompetanse til & utforme, foresla og utfgre barekraftige
tiltak bade strategisk i leieavtalen, og operasjonelt gjennom fysiske tiltak vil dette innebzre en

stor barriere, sier enheten.

Samtidig mener enheten at denne kunnskapen og kompetansen ma kunne videreformidles
gjiennom kommunikasjon med leietaker. Pa denne maten vil leietaker kunne tilegne seg

kunnskap som gjar dem i stand til & forsta fordeler og ulemper ved grenne leieavtaler og grenne
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leieforhold. Hvis leietaker ikke innehar denne kompetansen og kunnskapen, vil det veere
vanskelig a fa geher for forslagene gardeier legger frem. Leietaker kan fi en “what’s in it for
me” holdning, mener enheten. Manglende kommunikasjon er derfor ogsa en barriere som
hindrer implementering, sier enheten. Enheten papeker at det er viktig at utleier tydelig viser
hvordan grgnne leieavtaler kan implementeres i leieforholdet, og hvordan bestemte handlinger

og valg vil fare til bestemte resultater i disse avtalene.

Enheten forteller at det generelt er en manglende interesse for a faktisk forplikte seg til
gjennomfaring av tiltak eller intensjonsavtalen, og kanskje spesielt hos statlige virksomheter
som opererer med forskjellige type budsjetter enn de private. Enheten mener kommunale og
statlige leietakere ofte ikke har noen klar formening om hvor lenge de skal vare i lokalene, og
er ofte mindre kostnadsstyrte enn private akterer. Derfor oppleves det at aktgrer i dette
segmentet ofte fokuserer mer pa komfort i bygget kontra beerekraft. Dette blir dermed nevnt
som en tillegsbarriere, at man ikke er villig til & ofre komfort for beerekraft og miljg fordi man

ikke er like kostnadsbevisste som andre aktgrer.

En annen barriere som blir trukket frem av enheten er at personer med forskjellige typer ansvar
og kompetanse forhandler frem leieavtalen. Hvis det er en person med barekraftsansvar, vil
denne tenke annerledes ved inngaelse av en leieavtale enn for eksempel en gkonom uten ansvar
eller kunnskap innen miljg og barekraft, papeker enheten. Denne barrieren gjelder for begge
avtaleparter. Enheten forteller at “En person hos leietaker som ikke har et spesifikt forhold til
felleskostnader og energiforbruk kan vere vanskelig & forhandle med. Ofte vil folk med for

eksempel beerekraftsansvar bare veere med pa en liten del av kontraktsforhandlingen”.

Tidspunktet for & forhandle og implementere grenne leieavtaler blir trukket frem av enheten
som en barriere i noen tilfeller. Enheten mener at nar leietaker har veert i bygget en stund, ser
man ofte ikke behovet for oppgraderinger pad samme mate. Pa oppfelgingsspgrsmal til nar de
beste og darligste tidspunktene vil veere, mener enheten at det beste tidspunktet er ved starten
av et leieforhold, og ved reforhandling av avtalen. Midt under et leieforhold erfares a veere
vanskeligere, men dette stiller seg annerledes hvis det foreligger grgnne klausuler i leieavtalen
som bestemmer at dette kan gjennomferes under leieforholdet. Disse klausulene er derfor
viktige avtaletekniske komponenter i en grann leieavtale sier enheten. Enheten papeker ogsa at
i starten av leieforhold vil det ofte dreie seg om implementering av grenne intensjonsklausuler

med bindende effekt, disse vil kunne operasjonaliseres i konkrete tiltak utover i leieforholdet.
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Nar det kommer til de forskjellige leietakerne som finnes mener enheten det er en stor forskjell
pa stgrre og mindre aktgrer. De mindre aktgrene har som regel for liten kapasitet til 4 ta seg av
den administrative delen med denne formen for implementering av baerekraft i leieavtalen og
leieforholdet. Det administrative representerer en kostnad knyttet til tid og penger som mange
ikke har avsatt til disse formalene. Enheten mener at en mulig lgsning pa dette problemet er
“forenkle, forenkle, forenkle”. Enheten mener suksessen virksomheten hun jobber for kommer
fra nettopp dette. Det uttales at “Hvis det lages et bilag ma den vare pa maks 1-2 sider, og
enkel & forstd, ikke for mye juridisk sprak slik at leietaker ikke trenger & veere redde for at de
forplikter seg til noe de ikke forstdar”. Enheten viser til standardmalen for grenne leieavtaler fra
Norsk Eiendom, og mener at denne med litt mer simplifisering kan bli en god standardmal

fremover.

Enheten nevner en annen barriere knyttet til “pisk vs. gulrot” nar det gjelder & overholde og
eventuelt mislighold av forpliktelser i avtalen. Enheten mener det er veldig viktig at en grgnn
leieavtale ikke skal veere begrensende og tilrettelegge for “straff”, en slik type utforming vil
fungere som en barriere for implementering. Ordlyden burde heller rettes mot det positive og
muliggjere for belgnning. Dette mener enheten erfaringsmessig har fungert mye bedre, selv om
nedsiden da selvfalgelig blir at avtalebrudd ikke far konsekvenser for den part som ikke falger

betingelsene.

Insentiver/drivere

Pa spgrsmal om hva som er de viktigste insentivene bak implementeringen av barekraftstiltak
i leieavtaler svarer enheten at dette hovedsakelig dreier seg om omdgmme og gkonomi. Hvor
den mest kvantifiserbare delen av dette definitivt er gkonomi. Berekraft kan uten tvil gjagres

som et lgnnsomt forretningsomrade, mener enheten.

Ved spgrsmal om enheten kan nevne flere insentiver trekkes det frem bearekraftsrapportering
og rapporteringsplikt, og hvordan avtaleformen gir begge avtaleparter muligheten til
rapportering pa en barekraftig handling. Rapportering pa hvilke barekraftstiltak man vurderer
og gjennomfgrer blir bare viktigere fremover, mener enheten. Miljg og- barekraftsgevinstene
ved forskjellige tiltak blir trukket frem som spesielt viktige. Et annet insentiv finnes i
forbindelse med sertifiseringer, mener enheten. Grgnne leieavtaler og gregnne leieforhold kan
aktivt bidra til berekraftspoeng til virksomheten i forhold til miljg- og

baerekraftssertifiseringer, utdyper enheten.
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Enheten fortsetter & utdype viktigheten av at leietakere bidrar i samarbeidet om implementering
av grenne avtaler. Serlig trekkes det frem at dette insentiverer utleier til & gjennomfare slike
tiltak i starre skala pa hele portefgljen sin, noe som totalt sett kan gi store barekraftsfordeler.
Samtidig vil leietaker fa lavere energikostnader, mens utleier far et bygg med bedre miljaytelse.
Dette vil redusere forskjellige risikoer for begge parter, papeker enheten. Pa spgrsmal om a
utdype hva som spesifikt vil insentivere leietaker til & innga granne leieavtaler svarer enheten
at det er mye av det samme som gar igjen; reduserte driftskostnader, bedre forutsetninger for a
tilfredsstille krav tilknyttet baerekraftsrapportering, og et slags “salgsargument” overfor nye

ansatte og kunder om at de driver forretningen pa en bearekraftig mate.

Pa sparsmal om det burde dannes flere insentivordninger tilknyttet grenne leieavtaler svarer
enheten at en ny og forbedret Enova-statte vil veere et viktig insentiv. Dette vil korte ned
betalingstiden pa grenne tiltak, og vil bidra til at gardeier kan implementere dette i starre skala.
Enheten papeker videre at sertifiseringsordninger indirekte insentiverer utleiere til & bruke
grenne leieavtaler, ettersom grenne leieavtaler er et godt virkemiddel for gjennomfgring av
EN@K-tiltak. Realisering av EN@K-tiltak oker byggets miljgytelser, noe utleier som
virksomhet vil kunne fa baerekraftspoeng for.

Avslutningsvis nevner enheten en annen ordning som er savnet i forbindelsen med
stgtteordninger. Statte til & gjennomfare tekniske tilstandsanalyser. Dette er som regel en
kostbar prosedyre, som vil fungere som en barriere for & implementere grgnne tiltak, da dette
vil medfare & matte betale allerede far man vet hvilke tiltak som er aktuelle. En statte fra for
eksempel Enova til dette vil istedenfor kunne insentivere flere beerekraftige tiltak pa
bygningsmassen og da fungere som en driver av avtaleformen, forteller enheten. Enheten
papeker at det i all hovedsak vil insentivere gjennomfgring av EN@K-tiltak, men at det

indirekte kan fungere som en driver for bruk av avtaleformen.
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4.6 Forskningsenhet F

Kort om aktaren
Aktgr F er en av Norges stgrste private eiendomsselskaper. De fokuserer pa utvikling og

forvaltning av eiendom, med hovedvekt pa kontor, handel og logistikklokaler.

Kunnskapsbase

Pa spgrsmal om forskningsenhetens innledende tanker rundt grenne leieavtaler svares det at
enheten ikke liker & definere leieavtaler som gragnne, eller ikke grgnne. Dette forklares med at
grenne- og barekraftige forhold kan vare sa mangt, og at utydeligheter i definisjoner gjer at
grgnne definisjoner, eller andre farger, ikke ngdvendigvis er veldig hensiktsmessig. Enheten
forklarer at de jobber mye med & fa pa plass leieavtaler som utlgser investeringer i EN@K-
tiltak, men ogsa leieavtaler som gjer andre berekraftsrelaterte grep pa eiendommene. For
eksempel & bygge i trevirke istedenfor sement, eller helt andre spesielle hensyn som kan ga pa
ressursbruk, avfall eller lignende. Disse avtalene kan alle defineres som grgnne eller

barekraftige pa en mate, men de er alle litt forskjellige, sier enheten.

Enheten viser til at det gjerne er to forskjellige tidspunkter det inngas avtaler som omfatter
miljg- og barekraftforbedringer pa. Det er far og under et leieforhold. Enheten papeker at det
veldig ofte er enklere & fa med leietakere pa oppgraderinger nar det finnes et eksisterende
leieforhold, og begrunner dette med at de da ikke er i en konkurransesituasjon mot andre
utleiere. Enheten viser til en av avtalene de har inngatt med en leietaker for noen ar siden. |
denne avtalen la de frem forslag for & implementere en rekke grenne bilag til hovedavtalen med
forslag til EN@K-tiltak. Dette innebeerer en risiko for utleier da leietaker kunne valgt a si nei,
og heller finne andre lokaler. Dette er et eksempel pa risikoen leietaker ma vurdere i forhold til
hvorvidt investeringen vil lgnne seg. Partene inngikk avtalen, og dette har Ignnet seg i stort
monn for begge parter, forteller enheten. Energiprisene har steget en god del de siste arene, og
begge parter profitterer na pa avkastningen pa risikoen. Pa spgrsmal om hva nedbetalingstiden
var for EN@K-tiltakene avtalen omfattet, ble det svart 25 ar. Samtidig papeker enheten at
nedbetalingstid egentlig ikke er et godt nok dekkende begrep, blant annet fordi alternative
kostnader ikke blir medregnet. En alternativkostnad er den kostnaden utleier matte betalt for
vanlig vedlikehold og reparasjoner gjennom nedbetalingstiden. Disse unngar utleier som en
falge av de oppgraderingene de gjar i samarbeid med leietaker, noe som gjer regnestykket enda
litt penere for utleiers del, forteller enheten.
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Pa spgrsmal om enhetens kjennskap til andre standarder og malverk for grgnne leieavtaler
svares det at Miljgavtalen fra Norsk Eiendom er kjent, men at den “[...] overhodet ikke
vurderes & ta i bruk”. Enheten begrunner dette i at den som standard er for kompleks og
inneholder intensjonsklausuler uten mening. Pa spegrsmal om a utdype dette svarer enheten at
leieavtaler definitivt ikke kan kalles granne bare fordi den kontraktsfester en felles ambisjon
om a veere grenne og beerekraftige. Det ma foreligge konkrete tiltaksplaner som vil bidra til

gkte miljg- og baerekraftsprestasjoner, understreker enheten.

Enheten beskriver prosessen rundt inngaelse av en grgnn leieavtale, hvor det innledende stadiet
bestar av en teknisk utredning med tilhgrende Iennsomhetsanalyse. Hvis det viser seg a vare
lennsomt, presenteres et forslag til kostnadsfordeling mellom utleier og leietaker. Hvis
leietaker er interessert, blir det en prosess hvor man presiserer ngyaktig hvilke tiltak man har
tenkt & investere i. Dette blir sa presentert for leietaker sammen med hva slags fordeler det vil
gi hver enkelt av partene. Avslutningsvis gjeres avsluttende beregninger og ved enighet,
underskriver den grenne avtalen. Dette formaliseres i1 et grent bilag til den eksisterende
husleieavtalen. Enheten forteller at de ogsa har forskjellige grenne klausuler som foreslas
implementert i hovedavtalen, og som inntas ved enighet. Dette er bestemmelser som omhandler
mindre tiltak som gar pa driften av bygget, men som ogsa bidrar bade pa en sosial og
gkonomisk barekraftig mate, sier enheten.

Pa spgrsmal om hvorfor det er viktig a gjennomfare granne tiltak svarer enheten at beaerekraft
er et av de risikoomradene de har vurdert som veldig aktuelle med tanke pa verdiutvikling
fremover. Dette begrunnes med at EU-taksonomien er knyttet opp mot et finansrammeverk,
som kan fa betydning for fremtidig finansiering og verdsettelse av ulike eiendeler, som for
eksempel eiendom. Enheten uttaler at “Denne beerekraftsrisikoen er noe vi jobber mye med d
forstd, heldigvis er dette fortsatt pa et niva som gjar at vi klarer & forholde oss til det, uten at
Vi trenger masse spesialkompetanse til d svare ut veldig detaljerte sporsmdl”. Pa spgrsmal om
det trengs a hentes inn ekstern kompetanse i fremtiden for & svare ut sparsmal knyttet til
taksonomien, svarer enheten at mange bedrifter definitivt ma etablere interne rutiner og

avdelinger for a klare & svare ut rapporteringskrav pa riktig mate.

Utfordringer/barrierer

Pa spersmal om hvilke utfordringer som hindrer anvendelse av grenne leieavtaler utpeker
enheten tillitsforholdet mellom avtalepartene som en barriere. Enheten utdyper det i forhold til
beregningene tilknyttet EN@K-tiltaket, kan veere at leietaker ikke stoler pa dem, eller at de ikke
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har kapasitet til & forholde seg til det. Tillit til beregninger foretatt av utleier er det som ansees
a veere vanskeligst pa dette omradet, sier enheten. Det handler generelt om tillit, og tillit til
energiberegninger. Det er pa dette omradet de merker mest motstand fra leietakere, forklarer
enheten.

Enheten papeker at varierende tidshorisont i leietakeres leieforhold ogsa er en stor barriere
tilknyttet granne leieavtaler. Enheten erfarer at de fleste leietakerne de snakker med har korte
tidshorisonter, og de fleste kostbare EN@K-tiltak vil ha lengre levetid og nedbetalingstid enn
horisonten til leietaker. Dette ma adresseres gjennom en skreddersgm av hver enkelt leieavtale,

hvor det mé lages forskjellige “pakker” som presenteres for leietaker, sier enheten.

Enheten beskriver forvaltning av flerbrukerbygg som en stor utfordring i forhold til &
fremforhandle granne leieavtaler. Forholdet blir ytterligere utfordrende nar leietakerne i bygget
har varierende lengder pa leieforholdet, utdyper enheten. Pa disse byggene har ikke enheten
startet med utviklingen av grenne leieavtaler enda fordi de ser at det blir for komplisert a lage
pakker som skal ta hgyde for alle. Enheten forteller at de “/...] forelopig har nok av andre
prosjekter & holde med pa til at disse casene er interessante. Nar man prgver & vise én motpart
hvorfor dette er interessant for dem, er det ganske enkelt. Men nar vi skal gjere dette i 3-4
parallelle dialoger er sannsynligheten hgy for at en av prosessene strander, og da strander
hele prosjektet”. Enheten mener at de fleste av de stgrre oppgraderingene bergrer alle leietakere
i et bygg, og at det dermed er essensielt at alle bidrar til investeringen. Hvis ikke blir det
vanskelig & gjennomfare, og utleier ma som regel bekoste slike oppgraderinger i sin helhet

alene.

En annen barriere som trekkes frem er risikoen knyttet til energikostnader. Energiutgifter er en
stor driver for & implementere energioptimaliserende oppgraderinger, og leietaker er direkte
eksponert mot energimarkedet. Denne risikoen har gitt betydelig oppside de siste arene, siden
energiprisene har skutt i veeret, men det er usikkert hvordan dette vil bli i arene fremover. Den
potensielle nedsiden for at energiprisene skal falle tilsvarende mye som de har steget blir
dermed en barriere. EN@K-tiltak som lgnner seg pa et visst energiprisniva, vil kunne bli

ulgnnsomme hvis energiprisene faller, sier enheten.

Pa sparsmal om enheten kan fortelle om andre utenforliggende forhold som skaper utfordringer
og barrierer for grenne leieavtaler, svarer enheten at regulatoriske forhold kan fungere som

barrierer. Det vises til hvordan staten subsidierer energitiltak, og det generelle fokuset som
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staten setter pa dette vil virke som barrierer, og/eller insentiver. Enheten utdyper at selv om
man far subsidier eller ikke, vil et engasjement fra staten pa spesifikke omrader forstds som
noe som er viktig a gjere, og derfor vil virksomheter i starre grad veere villig til 4 ta en gkt
risiko. Dette tilbudet, eksempelvis ENOVA-stgtte, er i dag for darlig, og dette virker dermed

som en barriere, sier enheten.

Pa sparsmal om forhandlingene knyttet til grenne leieavtaler er preget av usikkerhet, svarer
enheten at det stort sett ikke er veldig mye usikkerhet. Men det er viktig at prosessen tilknyttet
dette blir styrt pa en god mate av oss, og at vi informerer leietakere veldig ngye forskjellige
risikoer knyttet til alle forhold. Korte og tydelige granne bilag ser vi derfor pa som en god mate

a bate pa denne usikkerheten, sier enheten.

Pa spgrsmal om bruk av en grann leieavtale har noen ulemper svarer enheten at det kan tenkes,
blant annet ma det allokeres ressurser til dette, som kunne veert brukt pa noe annet. Det vil si
at det kunne alternativt vaert investert i andre tiltak som ikke ngdvendigvis gjer avtalen eller
leieforholdet grent, men med en hgyere avkastning. Enheten papeker at dette er “/...] en
veloverveid ulempe vi er villige ti/ d ta”. En annen dimensjon av dette er at det ogsa er
ressursbindene ved at det krever en del menneskelig administrasjon. Enheten papeker
avslutningsvis at dette er en vurdering man ma ta, og hvordan det tilbakebetaler seg kommer

an pa realiseringen av det planlagte EN@K-tiltaket.

Insentiver/drivere

Pa spegrsmal om hva som er de viktigste driverne og insentiver bak implementeringen av miljg-
og berekraftstiltak i leieavtaler, svarer enheten at det primert handler om to ting: “Oke
leieinntektene gjennom fornuftige investeringer, og redusere berekraftsrisikoen for hele
portefoljen véir”. Pa spgrsmal om a utdype beerekraftsrisikoen det er snakk om, svarer enheten
at det er risikoen for at virksomhetens eiendeler kan bli verdsatt pa en annen mate i fremtiden.
Et av risikomomentene er innfgringen av EU-taksonomien, og hvordan den er veldig rettet mot
energiforbruk og energiklassifisering, papeker enheten. “Hvis vi kan gjore investeringer nd
som optimaliserer energibruken og gker energiklassen til bygget, og disse i tillegg er
lonnsomme, sa har vi vunnet dobbelt opp med okte inntekter og fatt redusert risikoen samtidig”,

forteller enheten.

Enheten trekker ogsa frem omdgmme som et viktig insentiv for bade utleier og leietaker. En

veldig viktig ting som faller inn under dette er offentlige innkjap, sier enheten. Det utdypes at
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leietaker har behov for & synliggjare hva de gjgr av miljg- og beerekraftsforbedringer overfor
en offentlig innkjgper i en konkurransesituasjon. Dette er viktige ting for de som leverer
offentlige anbud, understreker enheten. Hvis du som tilbyder ikke kan vise til konkrete ting du
har gjort i forhold til miljg og liknende, da diskvalifiserer du deg selv, eller havner lengre ned
pa lista, sier enheten. Dette vil variere mellom forskjellige typer offentlige innkjgpere. Noen
leietaker har vert veldig pa dette, og ved flere tilfeller har enheten fatt forespgrsel om a lage
en grgnn leieavtale med enheten slik at dette er noe de kan ta med seg inn i et offentlig anbud,

forteller enheten avslutningsvis.

Pa spgrsmal om enheten mener insentivene er skjevfordelt mellom partene i forhold til & innga
en grenn leieavtale, svarer enheten at det helt klart er leietaker som kommer best ut av disse
avtalene. Utleier gjer gjerne alt forarbeidet og tar en hgyere risiko enn leietaker, i tillegg sitter

leietaker som regel igjen med den hgyeste besparelsen, forteller enheten.

4.7 Forskningsenhet G

Kort om aktaren
Aktar G er en av landets ledende akterer innen forvaltning av naeringsbygg og -lokaler. De er

a anse som en stor aktgr i bransjen som er frempa nar det gjelder baerekraft, energi og milje.

Kunnskapsbase

“Jeg synes personlig at dette er en veldig god form for avtale for d klare d realisere ENOK -
tiltak”, uttaler enheten, og gir videre uttrykk for at grenne leieavtaler gir dem som utleier og
byggherre verdi i form av bedre miljgytelse i deres bygg, noe som ogsa gir leietakerne deres
en gkonomisk gevinst. Enheten papeker at de gjennom a ha et grgnt bygg, kan veere mer
konkurransedyktige i forhold til felleskostnadene tilknyttet energiforbruk i et leieforhold. |
tillegg kan de ogsa ta hayere leie for lokalene ettersom de na er sterre ettersparsel fra leietakere

hva gjelder a leie baerekraftige lokaler, forteller enheten.

P& spersmal om hvorvidt enheten kjenner til standard malverk for grgnne leieavtaler
fremkommer det at enheten kjenner godt til miljgavtalen fra Norsk Eiendom. Enheten legger
til at de i all hovedsak bruker den som utgangspunkt og tilpasser den deretter sitt eget
rammeverk for utleie. Enheten legger til at de ““/...] har forenklet standardmalen der det har
veert hensiktsmessig, og noen ganger tilpasset avtalen hvert enkelt leieforhold”. P4 mange
mater er det gnskelig & ha en mal som passer alle leieforhold, men det er dog noe urealistisk. |
forhold til begrepsbruk tilknyttet avtaleformen vil man jo at leieavtalene skal vaere mest mulig
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like for & hindre at for mange avarter oppstdr, som videre kan skape forvirring ved

operasjonalisering av grgnne leieavtaler, understreker enheten.

Pa spgrsmal om hvorvidt en grann leieavtale bar kontraktsfeste en viss grad av forpliktelse
uttaler enheten at dette heller gjeres gjennom oppfelging av leietakerforholdet. Hva som er
kontraktsfestet er en intensjonsavtale om en felles ambisjon til & drifte bygget grent, og en
avtale om a mates for a vurdere barekraft, herunder en vurdering av gjennomfaring av kartlagte
EN@K-tiltak. “Noen har vi flere moter med, andre har vi feerre med, og miljo er alltid et av
punktene pa agendaen. Vi ser pa miljgytelsen og hvordan bygget har vert i drift, hva vi har
gjort og mulige tiltak” uttaler enheten, og legger til at de na oftere opplever spgrsmal og
ettersparsler om tiltak fra leietakere. Enheten papeker videre hvordan dagens energipriser har
gjort leietakere mer oppmerksomme pa egne utgifter tilknyttet energiforbruk. Enheten forteller
at foretaket deres har egne driftsansvarlige som daglig er ute i byggene og monitorerer byggets

ytelser og mulig energieffektivisering.

| all hovedsak har enheten erfart at det er de som utleier og forvalter av egne bygg som ma
initiere dialogen om bade gjennomfaring av EN@K-tiltak og grenne leieavtaler. Enheten
papeker likevel at enkelte leietakere erfaringsmessig er pro EN@K-tiltak, men at de har noe
mindre kjennskap til granne leieavtaler som avtaleform. “Dette kan ha noe med at vi leier ut
til flere radgivende foretak som vi erfarer er frempd hva gjelder beerekraft og energi og miljo”,

uttaler enheten.

Pa et mer generelt niva papeker enheten at leietakere har lav kjennskap til energiforbruk,
barekraft og grenne leieavtaler. Pa bakgrunn av dagens energipriser har leietakere blitt mer
bevisste pa egne utgifter tilknyttet dette, og enheten poengterer som nevnt at de na far flere
foresparsler om mulige tiltak enn far. “For covid var alle positive til gronn drift og redusering
av energiforbruk, som var en trend, men det var ingen betalingsvillighet fra leietakerne. Na

har denne betalingsviljen okt merkbart”, uttaler enheten.

Det er gjerne tiltak som oppgraderer det tekniske anlegget i bygget som det fokuseres mest pa,
da denne typen tiltak oftest gir et starre utslag pa byggets totale miljgytelse, papeker enheten.
Eksempelvis kan det veere dynamisk lysstyring i bygget og automatikk tilknyttet ventilasjon-
og varmeanlegg. Hva gjelder fremgangsmate er det enheten i rollen forvalter som star for
kartlegging av mulige tiltak og regnestykker som viser mulige besparelser. Deretter informeres

aktuelle leietakere om tiltaket og de mulige virkningene og besparelsene, “/...J sa leietakerne
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blir absolutt inkludert i prosessen”, understreker enheten. Tiltaket igangsettes deretter basert
pa felles enighet om realisering. Enheten papeker det som helt kritisk & ha tillit fra egne

leietakere, og at utregningene er sa tydelige og konkrete som mulig.

Fordelingen av investeringen gjeres etter en modell for kostnadsfordeling, som fremgar av den
grgnne leieavtalen. Kostnadsfordelingen “/...J varierer jo litt i hvert leieforhold, og vi har flere
forskjellige modeller for kostnadsfordeling”, uttaler enheten. Enheten papeker deretter at
modellen ber ta hgyde for endring i leietakers praksis og bruk av lokalene, et viktig kriterie
som av erfaring har bidratt til at de lykkes med anvendelse av avtaleformen.
Kostnadsfordelingen inneholder et gitt antall forutsetninger for oppnaelse av energibesparelsen
som fremgar av beregningene, og derav den gkonomiske gevinsten som EN@K-tiltaket gir.
Eksempelvis kan dette veere “/...] en driftstid satt til 08-16 med et gitt antall personer i
lokalene, som knyttes til hvor mange ansatte de er osv. ”, uttaler enheten. Dette knytter enheten
til allerede gjennomfarte tiltak i bygget. | flere av deres bygg er det gjennomfart driftstiltak
som baseres pa tilstedeveerelse, i lokaler eller deler av et lokale er det ikke strgm i stikkontakten
med mindre det er folk i lokalene, det samme gjelder vannforsyning. Dette gjar at leietakernes
drift i stor grad pavirker egne energiforbruk og -kostnader, og beregningene som er gjort
tilknyttet det planlagte EN@K-tiltaket det na er snakk om.

A stille visse forutsetninger til beregningene tilknyttet leietakeres bruk av lokalene er noe
enheten har erfart at fungerer meget godt. Enheten papeker at det bidrar til & skape tillit til
beregningene, og at de som faktisk bruker lokalene ma ta en del av ansvaret for beregningene.
Likevel bemerker enheten at de “/...J ikke kan styre hver enkelt leietakers bruk av lokalene og
hvordan de opptrer i lokalene”, men papeker videre at det de kan er a flytte noe av ansvaret
for beregningene over pa leietakerne, som igjen gker bevisstheten deres til eget energiforbruk

og opptreden i lokalene.

Utfordringer/barrierer

Pa sparsmal om hvilke barrierer som hindrer anvendelse av grenne leieavtaler utpeker enheten
variasjoner i leieforholds tidshorisont og endringer i et eksisterende leieforhold som den mest
signifikante barrieren. Enheten legger til at dette seerlig gjelder flerbrukerbygg. “Hvis et tiltak
skal gjennomfares i et flerbrukerbygg er det et stort arbeid & utarbeide en fordelingsngkkel og
beregninger for investeringen som passer samtlige leietakere i bygget”, uttaler enheten. |
forhold til endringer i leieforholdet er det mange faktorer i en organisasjon som pa kort tid kan

endre et leieforhold, blant annet opp- og nedskaleringer og intern policy. Enheten papeker at
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det skal godt gjares at en uforutsett endring i et leieforhold aldri oppstar dersom leieforholdet
er pa eksempelvis 10 ar og man har inngatt en grenn leieavtale som er parallelt like lang. Intern
driftspolicy hos leietaker er en utenforliggende faktor som kan skape uforutsette endringer i et
leieforhold. Dersom et bygg har iverksatt tiltak om & kun ha aktive aggregater for ventilasjon i
bygget fra 08-16 skaper det en utfordrende situasjon hvis en leietaker ma endre driftstid,
eksempelvis ha nattevakter. Dette skaper et utfordrende forhold nar bygget da er uten et aktivt
ventilasjonsanlegg o.l. i leietakers nye driftstid. Enheten papeker at dette eksempelet ogsa er
overfarbart til utfordringen tilknyttet flerbrukerbygg der leietakere har varierende driftstider i

lokalene.

En annen utfordring finnes i terminologien tilknyttet avtaleformen. Enheten papeker at det ved
diskusjon om avtaleformen, vere seg med leietakere eller andre foretak som driver utleie og
forvaltning som virksomhet, er en noe varierende begrepsbruk. Enheten knytter dette seerlig til
hvorvidt en leieavtale kan kalles gronn og hvor grensen gar for avtalen er “grent nok”.
Avslutningsvis understreker enheten at samsvar i terminologien fra aktar til akter er viktig for
a unnga forvirring og usikkerhet tilknyttet forhandlingene, og det er sentralt & veere konkret og

tydelig, bade nar avtaleformen omtales muntlig, men sarlig i formuleringer i kontrakter.

Insentiver/drivere

Pa spersmal om hva som insentiverer aktgren tyngst til & innga grenne leieavtaler utpeker
enheten hvordan avtaleformen fremmer og forenkler prosessen tilknyttet realisering av ENGK -
tiltak. Enheten papeker at grgnne leieavtaler er et ypperlig verktay og virkemiddel for & gke
gjennomfarbarheten av energieffektiviserende tiltak. EN@K-tiltak forbedrer byggets
miljoytelse, som bade gagner miljeet og skaper verdi for utleier, og gir en gkonomisk

besparelse til leietakere gjennom en reduksjon i deres utgiftsposter, understreker enheten.

Pa sparsmal om hva som kan insentivere leietaker til & innga en grgnn leieavtale uttaler enheten
at dette ma veere “/...J gevinst i form av besparelser i kroner og ore”. Enheten utdyper og
papeker at det i forbindelse med dagens energipriser samt, innfgringen av ESG-krav og vedtak
av EU-taksonomien, i tillegg na er en stor fordel for leietakere a ikke bare leie lokaler med god
miljgytelse, men ogsa & ha oversikt og kontroll pa eget energiforbruk og miljgytelse i forhold
til rapporteringsplikt pa slike verdier. Enheten pastar at grenne leieavtaler bidrar til & skape
“[...] et bedre sted og arbeidsplass for leietakerne, eksempelvis gjennom bedre inneklima. Vi

har god tro pd denne typen insentiver for leietakere”.
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Enheten utpeker ENOVA-ordningen som en ekstern insentivordning de har arbeidet mye med.
Likevel anerkjenner enheten at ordningen mer konkret rettes mot a gi foretak en noe gkt
gjiennomfaringsevne pa EN@K-tiltak. Samtidig papeker enheten at summen bgr anses som en
bonus, og at den ikke burde veere en “make or break™ i forhold til hvorvidt tiltaket faktisk
gjennomfgres. Enheten bemerker dagens energipriser som den mest sentrale driveren for
inngaelse av granne leieavtaler. Energiprisene har gkt leietakeres investerings-/betalingsvilje i
forhold til & bidra ved realisering av kartlagte EN@K -tiltak. Leietakeres gkte betalingsvilje
insentiverer utleiere til & innga grenne leieavtaler, iverksette EN@K-tiltak og dermed skape
verdi for miljget, leietaker, og seg selv, uttaler enheten. Avslutningsvis understreker enheten at

alle ovennevnte ledd i prosessen far gjennomfgaring av tiltak henger sammen.
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5 Drgfting av empiri og teori

| dette kapittelet vil empiri og funn fra datasamlingen, som presentert i kapittel 4, drgftes og
knyttes til relevant teori. Kapittelet er strukturert i henhold til avhandlingens tre sekundaere
forskningsspgrsmal. Videre vil dette oppsummeres og samles i kapittel 6.1 Hovedkonklusjon i

et forsgk pa & besvare avhandlingens primare forskningsspgrsmal.

5.1 Hvilke kunnskaper og erfaringer kan aktuelle aktgrer knytte til

grenne leiekontrakter og granne leieforhold i dag?

Av hensyn til struktur har vi delt dette delkapittelet inn i tre underoverskrifter: Kunnskap og
Erfaringer, etterfulgt av en kort Oppsummering hvor det sekundaere forskningssparsmalet

forsgkes besvart. Funn fra datasamlingen Kunnskapsbase utgjer grunnlaget for videre drgfting.

Kunnskap

Bugden et al. (2013) definerte grgnne leieavtaler som standard leieavtaler, med
tilleggsklausuler som fokuserer pa administrasjon og oppgradering av miljaytelsen til et bygg.
Dette understattes av Bright og Dixie (2014) som definerte et rammeverk for & kategorisere
grgnne klausuler. Den gvrige internasjonale litteraturen er mindre spesifikk pa hva som konkret
innbefattes i en grann leieavtale, men alle peker pa gkt barekraft- og miljgprestasjoner som
hovedpoenget med disse avtalene. | Norge er kunnskapen og fokuset pa grgnne leieavtaler i
praksis noe annerledes. Norsk Eiendoms grenne leieavtale “Miljoavtalen” har pA mange méter
skapt narrativet for hvordan grgnne leieavtaler er, og bar se ut i Norge. Miljgavtalen fokuserer
pa implementeringen av de grenne klausulene i grenne bilag, en tilleggsavtale til
standardavtalen. De grgnne bilagene kan besta av intensjoner om et beerekraftig leieforhold,
bilag med utregninger av faktisk- og/eller teoretisk besparelser av EN@K-tiltak og konkrete
tiltaksplaner. Hinnels et al. (2008) mener alle leieavtaler kan vare gregnne, og at det som regel
heller er et spgrsmal om hvor grgnn leieavtalen er. Hva som er en grgnn leieavtale, og hvor
gregnn den er, vil derfor i dag avhengig av hvilken person man sper. | avhandlingens
undersgkelse ble det stilt flere sparsmal knyttet til kunnskapene rundt grenne leieavtaler. Malet

er a svare ut det farste sekundeere forskningsspgrsmalet som omhandler kunnskap.

Alle forskningsenhetene oppgir Norsk Eiendoms grgnne leieavtale, Miljgavtalen, pa spgrsmal
om de har kunnskap om grgnne avtaler. Hvor inngaende avtalen er studert av enhetene varierer.
Enhetene A og D oppgir liten kunnskap om avtalen, mens enhetene B, C, E, F, og G oppgir at

de har god kjennskap til avtalen. Det er likevel bare enhet C som svarer at avtalen i sin helhet
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har blitt brukt til inngaelse av et avtaleforhold. Ingen andre former for grgnne avtaler blir
referert til, og som nevnt innledningsvis er det Miljgavtalen som virker & vaere symbolet pa hva
som er en grgnn leieavtale for enhetene. Enhetene er entydige pa at grunnen til at Miljgavtalen
er lite brukt i sin helhet er at den er for komplisert og lite fleksibel. Disse forholdene gjar
implementeringen vanskelig. Miljgavtalen fokuserer i hovedsak pa gjennomfgring av
energitiltak, fordi denne typen tiltak er de enkleste nar det gjelder & dokumentere en gkonomisk
gevinst etter gjennomfart tiltak. Dette forholdet kan ha medfart at enhetene forbinder grgnne
leieavtaler med denne formen for EN@K-tiltak, og ikke ngdvendigvis kobler at en leieavtale
kan kategoriseres som grgnn pa andre mater. Videre kan det ha resultert i at bransjeaktarer
forbinder grgnne leieavtaler med kostbare tiltak og utgifter i forhold til administrasjon. Enhet
A uttaler at de har sveert lite kunnskap om grgnne leieavtaler, og at de ikke bruker disse i dag.
Likevel sier enheten at de har implementert intensjonsklausuler som omhandler barekraft i
leieavtalene i dag. Det er tydelig at akterene, uten a ha et bevisst forhold til grenne leieavtaler,

har brukt flere elementer som avtaleformen inneholder og implementert dette i egen praksis.

Kunnskaper om hva som er en grgnn leieavtale, og hva som faktisk kan implementeres i disse
synes a veare en utfordring for alle enhetene. Samtidig virker enhetene & koble grgnne
leieavtaler mot relativt kostbare EN@K-tiltak. Denne koblingen kan tenkes a virke
avskrekkende pa aktarer siden det er forbundet med sterre kostnader og dermed gkt finansiell
risiko. Miljegavtalen fra Norsk Eiendom blir nevnt av samtlige enheter, og ansees som den
grunnleggende kilden til kunnskap om gregnne leieavtaler. Siden Miljgavtalen oppfattes av

samtlige som utfordrende a ta i bruk, kan dette fare til utfordringer for avtaleformen.

Granne klausuler blir i stor grad oversett av aktgrene i forhold til hvilke elementer som kan
gjore en avtale grann. Aktar A og D mener de ikke bruker grgnne leieavtaler, og sier at de har
sveert lite kunnskaper om disse. Likevel har begge aktgrer implementert grenne klausuler i
deres leieavtaler som vil falle inn under Bright og Dixies (2014) rammeverk for identifisering
av grgnne leieavtaler. Implementeringen av gregnne klausuler er derfor vanlig hos alle enhetene,
noe som kan farge leieavtalene grgnne. Det kan tenkes at manglende kunnskaper rundt
begrepsbruk og terminologi hos virksomheter i Norge gjer at leieavtaler med grgnne klausuler
ikke anses som en gragnn leieavtale. Dette er et viktig funn, da leieavtaler som kan kategoriseres

som grgnne, faller utenfor kategoriseringen hos enheter fordi de “ikke er grenne nok”.

Samtlige forskningsenheter mener at leietakerne deres har sveert lite, eller ingen kunnskap til

grenne leieavtaler. Kunnskaper generelt om barekraft svarer enhetene at leietakerne deres har,
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men dette er ikke overfgrt til kunnskaper om en grgnn og beerekraftig avtaleform. Enhet B
mener det er viktig at avtaler utformes sa lett og forstaelig som mulig. | et avtaleforhold hvor
begge parter har lite kunnskap om hvordan de skal implementere grenne og berekraftige
forhold inn i avtalen, kan det tenkes at det oppstar utfordringer knyttet til bruken av disse
avtalene. Leietaker kan fa en “what’s in it for me” holdning uten den riktige kunnskapen, mener
enhet E. Enhet B mener likevel at kunnskapsnivaet er stigende hos leietakerne, noe som virker
a vaere konsensus hos resten av enhetene. Det kan veere flere grunner til at leietakers interesser
har gkt. Stigende energipriser er en apenbar faktor, samtidig mater leietaker stadig sterre
rapporteringskrav internt og eksternt. De sterre neringsdrivende aktgrene vil derfor kunne
bedrive en adskillig bedre barekraftig risikostyring ved gkt kunnskap om grgnne leieavtaler og
leieforhold. Disse forholdene tyder pa at leietakere per dags dato har liten kunnskap om
avtaleformen, men interessen er stigende. Gjennom gkte krav til beerekraftsrapportering og
andre insentiver vil det veere grunn til & tro at avtaleformen vil bli stadig mer kjent og etterspurt

i tiden som kommer.

Erfaringer

Intervjuguiden som ble utformet til undersgkelsen i avhandlingen stiller spgrsmal angaende en
rekke forskjellige forhold rettet mot bruk og erfaring av granne leieavtaler. For a kunne vurdere
om forskningsenhetene opererer med grenne leieavtaler bruker vi Bright og Dixies (2014)
rammeverk for identifisering av grgnne klausuler, og Norsk Eiendoms rammeverk for
elementer i en grenn leieavtale. Rammeverkene brukes samtidig som en retningslinje for

hvordan vi vurderer bruken til enhetene av grenne leieavtaler, og granne klausuler.

Enhet A sier at de ikke bruker granne leieavtaler. Enheten utfarer EN@K-tiltak pa byggene de
leier ut for egen regning, og uttaler i intervjuet at disse oppgraderingene er noe de gjer
uavhengig av samarbeid med leietaker. | forbindelse med disse spgrsmalene innrgmmer enhet
A at et samarbeid med leietaker om kostnadene til tiltak sannsynligvis vil akselerere antall
oppgraderinger i bygningsmassen deres. Enheten uttaler at det heller ikke er andre grgnne
bruks- eller driftsavtaler som er inngatt med leietakerne deres. Det blir nevnt at standardavtalen
inneholder klausuler som oppfordrer til en felles ambisjon om a drifte bygget grant, men at
disse er lite konkrete og ikke tilknyttet noen forpliktelse til oppfalging. Klausulen kan
klassifiseres som en sakalt “Sustainability statement”, eller baerekraftserklering i henhold til
Bright og Dixies (2014) rammeverk. Enheten nevner ogsa klausuler i deres standard avtale som

omhandler “Data sharing”, eller deling av data. Formalet er & dele data som maéler forbruket
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til leietaker for strgm, vann, avfall og lignende. Klausulen vil pd samme mate som
baerekraftserkleeringen fungere som en grenn klausul i forhold til rammeverket, og leieavtalen
til enhet A kan sies & inneha elementer som gjgr den noe grgnnfarget. Empirien tilsier at
enheten praktiserer en form for grgnn leieavtale, men mangel pa begrepsdefinisjoner hindrer
enheten selv i a klassifisere dette som en grgnn avtale. Det er ogsa interessant & merke seg at
enheten oppgir at mer samarbeid med leietaker ville kunne medfert et gkende antall
oppgraderinger av bygningsmassen. Det ligger derfor tilsynelatende et uforlgst potensial med

denne avtaleformen hos enheten.

Enhet A og D oppgir korrelerende empiri pa kunnskap og erfaringer. Enhetene utfarer
baerekraftige tiltak og oppgraderinger, men gjar det som regel for egen regning uten noe serlig
kommunikasjon med leietaker. Begge enhetene implementerer noen former for grgnne
klausuler i deres leieavtaler, men det virker ikke a vere et stort fokus pa dette. Det kan vaere
flere grunner til dette. Starrelsen pa virksomhetene kan ha noe med saken a gjare. Enhet A kan
sies & veere den minste virksomheten som er med i undersgkelsen. Enhet A har uttalt at de
generelt har liten kapasitet til a implementere grgnne leieavtaler i leieforholdene de forvalter,
men at det gjennom de starre virksomhetene gjerne drysser ned litt inspirasjon til de litt mindre.
Dette utsagnet kan stette opp om muligheten for at mindre virksomheter sliter med denne
implementeringen, bade kunnskapsmessig og i praksis. Enhet D har en rolle som radgiver for
utleiersiden, og naeringsmegler i utleieforhold. Mandatet til enhet D blir derfor ofte bestemt av
utleier, hvor utleier som regel ikke oppgir gnske om a fremforhandle en gregnn leieavtale.
Enheten, som radgiver, har dermed ingen insentiver for a tilegne seg kunnskaper om denne
avtaleformen. Til tross for at enhet D er en stagrre virksomhet enn A kommersielt sett, er det
tydelig at de er pa omtrent samme niva hva gjelder baerekraft og kjennskap til grgnne leieavtaler

som avtaleform.

Enhet B forteller at de jobber mye med a forenkle malen til Miljgavtalen, og bruker denne som
et utgangspunkt for egne grenne leieavtaler som skreddersys til hver enkelte leietaker.
Skreddersemmen er viktig for & bygge tillit og synliggjere mulige gevinster for leietaker.
Enhetens grgnne avtaler er sakalte grgnne bilag, disse fungerer som tilleggsavtaler til den
opprinnelige standard husleieavtalen. Bilagene omtales ogsd som “avtalepakker” for de formelt
blir en avtale. Det lages som regel flere forskjellige typer pakker, altsa alternativer til avtaler,
far man blir enig med leietaker/-ne om hvilken pakke som skal inngas. Denne tilnaermingen til

fremforhandling av grgnne avtaler blir brukt av flere av enhetene. Enhet B, E og F sier alle at
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de er i et stadie hvor de eksperimenterer med maten de utformer grenne avtaler pa, og samtlige
bruker Miljgavtalen som utgangspunkt og inspirasjon for disse. Enhet B uttaler at formalet med
a lage pakker er a skape en vinn-vinn situasjon, og minimum et nullsumspill for leietaker. Dette
kan synes a veere et elementart utgangspunkt. Likevel virker denne pakkelgsningen a veere
selve verktgyet som anvendes for a lgse prinsipal-agent problemet og delte insentiver mellom
utleier og leietaker. Ingen av forskningsenhetene nevnte problematikken spesifikt, men det er
tydelig at denne formen for pakkelgsning sgker a bruke insentiver som kan skape samsvar i
avtalepartenes forskjellige mal. Gjennom en grgnn leieavtale kan bade avtaleparter, til tross for
ulike insentiver til inngaelse, fa gkonomiske fordeler som tilfredsstiller bade parters mal for

avtaleinngaelse.

| forhold til kunnskaper og erfaringer med grgnne leieavtaler og bearekraft generelt kan enhet
B, E og F kategoriseres i samme kategori. Virksomhetene kan sies a veere mellomstore med et
stort fokus pa berekraft. Dette gjenspeiles i virksomhetsstyringen internt i virksomhetene
enhetene representerer. Enhet B uttaler i intervjuet at virksomheten lagde en baerekraftstrategi
som skulle vaere styrende for dette omradet, men fikk beskjed at virksomheten ikke skulle ha
én beerekraftstrategi, men at strategien skal veere barekraft. I1fglge Atkin og Brooks (2015)
handler strategisk ledelse om a stake ut kursen for en organisasjon, og forsikre at virkemidlene
som trengs for dette er til stede. PA samme mate som Enhet B, uttaler enhet E og F at barekraft
er en viktig del av organisasjonenes strategiske styring. Denne formen for virksomhetsstyring
kan tenkes & veere avgjerende for at grgnne leieavtaler senere blir utformet som faktiske
dokumenter i virksomhetens taktiske ledelse, og ikke minst operasjonalisert gjennom realiserte
tiltak som medfarer gkt miljgytelse og beerekraftsprestasjoner til byggene som leies ut.

Enhetene C og G er de to sterste aktgrene som er med i undersgkelsen, dette gjenspeiler seg
ogsa i forhold til hvor mange grenne leieavtaler de forvalter. Enhet C uttaler at deres standard
leieavtaler er grgnne, fordi det er inntatt en rekke klausuler med intensjoner om et baerekraftig
leieforhold, og bruk av bygget. Det blir blant annet oppgitt at enheten har implementert
klausuler som kan kategoriseres inn under 9 av 10 kategorier i Bright og Dixies (2014)
rammeverk. Den eneste kategorien som mangler er "Yielding up . Denne kategorien inneberer
klausuler som handler om hvordan kontorene og fasilitetene skal innredes far leieforhold tar
til, og/eller utlgper. Dette er uttalt som et problem i forhold til baerekraft, mener enhet C. Altsa

at leietaker stort sett alltid gnsker nye innredede kontorlokaler, og dermed kaster godt brukelig
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innredning. Sett sammen med relativt store mengder oppgitte grenne bilag som skal sikre

energioppgraderinger i byggene, kan enhet C sies a vaere en stor bruker av grenne leieavtaler.

Enhet G kan sies a veere i samme kategori som enhet C. Begge enhetene har i likhet med
enhetene B, E og F barekraftige strategier som overfares til de taktiske og operasjonelle
stadiene i virksomhetsstyringen. Enhet G har faste, standardiserte avtaler, som de i likhet med
enhet C kaller for grgnne. Denne er laget med Miljgavtalen som utgangspunkt, for deretter a
veere tilpasset virksomhetens strategier og retningslinjer pa en hensiktsmessig mate. Enhet C
og G uttaler at det er gnskelig med en mal som passer alle leieforhold, men mener det er
urealistisk fordi alle leieforholdene er ulike. Da kreves det en viss form for skreddersgm. Det
er likevel tydelig at avtalene til enhet C og G, i forhold til andre enheter, i starre grad er
standardisert, med muligheter for skreddersem. Pa dette grunnlaget virker enhetene & vare

hakket lenger foran i utviklingen av de gregnne leieavtalene enn de mellomstore virksomhetene.

Et viktig spgrsmal som det synes a veere uenighet om mellom enhetene er hvorvidt en grann
leieavtale bar avtalefeste en viss grad av forpliktelse tilknyttet intensjonsklausuler. Enhet G
mener at det er intensjonsklausulene som burde kontraktsfestes, mens de konkrete tiltakene
burde vurderes lgpende gjennom mgter og oppfalging av leietaker. Dette gir fleksibilitet til
begge partene i leieforholdet, mener enhet G. Enhet E er uenig i dette, og uttaler at alle
intensjonsklausuler og konkrete tiltak ma ha betingelser som skaper forpliktelser og
oppfelging. Dette blir begrunnet med at forpliktelser skaper en slags sikkerhetsventil som
tvinger partene til & gjennomfare, uavhengig av uforutsette endringer i leieforholdet pa et
senere tidspunkt. Enhet B, C og E mener at avtaler med forpliktelser skaper en hgyere
gjiennomfaring av flere grenne leieavtaler. Hvorvidt dette er sant er vanskelig a ansla, spesielt
fordi enhet G bevisst arrangerer mange miljgmgter med leietaker som virker & medfgre mange
konkrete tiltak. Sannsynligvis er det nettopp miljgmgtene som skaper den hgye
gjennomfaringsprosenten for enhet G, samtidig som de opprettholder en fleksibel og enkel
avtale med leietaker.

Et sakalt miljgmgte mellom avtalepartene er noe flere av enhetene er positive til. Miljgmetet
er implementert som en egen grenn klausul i Miljgavtalen fra Norsk Eiendom. Enhet B, C, E
og G oppgir & ha viderefart denne klausulen til deres egne leieavtaler. Enhetene A og D har
ikke oppgitt a bruke disse, mens enhet F kan anses som en direkte motstander av klausulen.
Enhet F begrunner dette i at avtalefestede miljgmgter gjer at avtalen ser grgnnere ut enn den

egentlig er og bgr anses som "gregnnvasking". Hvorvidt denne pastanden er reell er vanskelig a
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ansla, men en bar med sikkerhet kunne si at i hvilken grad noe anses som "grgnnvasking" ber
baseres pa en aktgrs operasjonalisering av avtalen og dens innhold, ikke innholdet alene. Det
er dermed fullt mulig at den hgye andelen realiserte EN@K-tiltak enhet G opplever, kan knyttes
direkte til miljgmgtene de avholder som en del av deres leietakeroppfelging.

En slik type styring av prosessen som miljgmgtene, rundt gregnne leieavtaler og generelt
beaerekraft, blir i litteratur omtalt som grenn leie eller grenne leieforhold. Mens en grenn
leieavtale er et fysisk, formelt og juridisk dokument, henviser grgnn leie til prosessen,
beslutningene, og utvikling som farer til og/eller resulterer i en operasjonalisering av den
grenne leiekontrakten (Collins, 2019, s. 16). Flere av enheten har uttrykt hvor viktig det er a
styre denne prosessen slik at implementeringen av grenne leieavtaler, og andre barekraftige
forhold kan forega pa en suksessfull mate. Det er tydelig at utleiers virksomhetsstyring pavirker
hvorvidt barrierer og drivere oppstar i forbindelse med avtaleformen. Dette virker a veere
konsensus blant de enhetene med en taktisk tilnaerming til grenne leieavtaler. Enhet B uttaler
at en viktig del av denne prosessen er a vaere tydelig i kommunikasjonen med leietaker, og
skape tillit. Utsagnet understattes av empiri fra enhet F som sier at en stor barriere handler om
tilliten og eventuell tillitsmangel mellom avtalepartene. Enhet E sier de som virksomhet styrer
hele prosessen rundt beerekraft inn mot leietaker leietaker, fordi de som utleier har dette som
sin kjernevirksomhet, og vil pa hensiktsmessig mate styre denne prosessen i riktig retning.
Utsagnet til enhet E virker & veare velbegrunnet. En utleievirksomhet som aktivt styrer
forhandlingsprosessene i trad med egen berekraftstrategi, vil kunne tenkes & ha en starre
sannsynlighet for & lykkes med implementering av avtaleformen i deres praksis. Det er
pafallende at rett kompetanse pa rett steder i prosessen er essensielt for a lykkes med bade bruk

av avtaleformen og barekraftig forvaltning av utleielokaler.

Oppsummering

Det er et storre antall leicavtaler som kan kategoriseres som “lysegrenne” fordi de inneholder
intensjonsklausuler med bestemmelser som skal styre leieforholdet mot et mer beerekraftig
leieforhold. Det viser seg at det ogsa er andre former for mer praktiske grgnne klausuler som
er vanlig & implementere i dagens standard leieavtaler. Dette kan vere deling av data fra

forskjellig forbruk i byggene, eller a drifte/bruke byggene pa en baerekraftig mate.

Bruken av grgnne bilag, som Miljgavtalen, er en form for grgnn leieavtale som i sin helhet er
praktisert i en betydelig mindre grad enn implementeringen av grenne Kklausuler i

standardavtaler. Tiltakene som grgnne bilag operasjonaliserer bidrar som regel til klart stgrre
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grad av beaerekraft og energioptimalisering i byggene. Dette gjer leieavtalen rent teoretisk
grgnnere enn avtalene som kun omfatter intensjonsklausuler og mindre tiltak. De grenne
bilagene blir av enhetene A og D oppgitt til ikke & veere tatt i bruk, enhetene B, E og F forvalter
et fatall avtaler med grgnne bilag, mens enhetene C og G forvalter et noe starre antall. Det
fremgar dermed av empirien at bruken varierer betydelig. Arsakene til dette viser seg & vere
mange. Den hastigheten virksomhetene synes a implementere grgnne leieavtaler kan forklares
med hvordan virksomhetene forholder seg til de forskjellige barrierene og insentivene som

presenteres i neste delkapittel.

Kunnskapene rundt grgnne leieavtaler begrenser seg til Miljgavtalen fra Norsk Eiendom, og
egenproduserte avtaler hos alle enhetene. Enhetene som lager egne avtaler oppgir at
Miljgavtalen er utgangspunktet eller til inspirasjon for deres egne avtaler. Arsakene til at
Miljgavtalen ikke tas i bruk i sin helhet, oppgis av enhetene & veere en for komplisert og lite
fleksibel avtale. De egenproduserte grenne leieavtalene er ment a avtalefeste forskjellige
fysiske tiltak i byggene, som regel EN@K-tiltak som gir gkte miljg- og baerekraftsprestasjoner
i bygget. Avtaleformens utvikling og anvendelse hos de ulike aktagrene i bransjen har som fglge
av tilpasninger og skreddersgm av avtalen til leietakere, resultert i ulike "avarter" av
avtaleformen. Enhet E og G uttaler at dette ikke er en gnsket utvikling, og en form for
standardisering som flere virksomheter fgler de kan bruke i sitt arbeid med avtaleinngaelse er
viktig i fremtiden. De mellomstore og sterste enhetene i denne studien har alle oppgitt at de i
starre eller mindre grad har et godt begrep om hvordan de skal utforme sine egne grenne
klausuler og bilag. Serlig arbeides det mye med & utforme "pakkelgsninger" i naringsbygg
med et flertall leietakere. Dette arbeidet er fortsatt pa et stadie hvor universelle og
standardiserte lgsninger som passer forskjellige leieforhold mangler. Enhetene bekrefter at
flere av de grgnne avtalene de forvalter har gitt gode resultater og uttelling. Investeringene som
har blitt utfgrt har dermed gitt leietakere lavere stramregninger, og pa kort eller mellomlang
sikt nedbetalt investeringen deres. Samtidig har det gitt gkte miljg og- berekraftsytelser i
byggene som kommer leietaker og miljget rundt til gode. Utleier har ogsa tjent pa dette da
byggene far en hgyere teknisk verdi, samtidig som tilfredsstiller interne krav til risikostyring

for sine eiendeler, og eksterne lover og plikter knyttet til baerekraft.

Det er verdt & merke seg at problematikken rundt begrepsbruk gir utslag hos enhetene i forhold
til hva de mener er en grann leieavtale. Pa spgrsmal om enhetene praktiserer grgnne leieavtaler

svarer enhet A og D at de ikke bruker denne avtaleformen i dag, mens de i realiteten har
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implementert klausuler i egne avtaler som gjar at avtalen, i trdd med litteraturen, nyansert kan
defineres som grgnn. Janda et al. (2016) tar opp denne problematikken, og omtaler dette som
en form for grent leieforhold. Prosessen sgker & muliggjere for utleier og leietaker en gkt
miljoytelse i bygget som leietaker sitter i, gjennom klausuler i leieavtalen. Leieavtalen blir
dermed ikke ngdvendigvis kalt for grann, men leieforholdet kan kategoriseres som grent.
Larsen (2017) mener at dette er en ny mate a praktisere leieforhold pa, og den vil dpne

muligheter for baerekraft i et leieforhold som er problematisk i tradisjonelle leieforhold.

5.2 Hvilke utfordringer/barrierer kan i dag knyttes til bruk av grgnne

leieavtaler ved leie av kontorlokaler?

Grunnlaget for dreftingen i dette delkapittelet er funn fra datasamlingen under
Utfordringer/barrierer. For a besvare det sekundzre forskningsspgrsmalet vil funn bli dreftet

og forsgkt knyttet til relevant teori og litteratur der det er hensiktsmessig.

Usikkerhet tilknyttet terminologi og beregninger

En barriere som ble papekt av flere av forskningsenhetene er usikkerhet. Dette kan knyttes til
bruk av avtaleformen, terminologi, eller beregninger tilknyttet gkonomisk gevinst/besparelser.
Forhandlingstemaet omtales av enhet A som noe “/...J uployd mark”. Det fremgar tydelig av
empirien at mange av enhetene er pa ulike nivaer hva gjelder implementering av grenne
klausuler i deres leieavtaler. Et spennende funn er i hvilken grad bruken av termen grenne
leieavtaler varierer i bruk mellom enhetene, og det er pafallende hvor tydelig behovet for &
definere “hvor grenn” en leicavtale ma veere for & kunne kategoriseres som grgnn. Enhet C
pastod at alle deres leieavtaler var grgnne ettersom de har integrert intensjonsavtalen om grgnn
drift av lokaler gjennom leieforhold i deres standard leiekontrakt. Enhet B og G trekker ut noen
spesifikke avtaler de na forvalter og kategoriserer dem som grgnne leieavtaler ettersom de har
kontraktsfestet intensjonsavtalen, en forpliktelse til & falge opp miljgambisjonen, samt en
fordelingsngkkel ved realisering av EN@K-tiltak. Hinnels et al. (2008) var tidlig ute med &
papeke at det ikke fantes en klar definisjon pa hva en grann leiekontrakt er. Grunnen til dette
er mest sannsynlig at det & konkret definere hva som er beerekraftig og grent er tilnermet
umulig. Som vist i avhandlingens kapittel 2 om Litteratur og Teori, finnes det i dag flere ulike
definisjoner som hinter til flere nyanser av grgnn. Empirien viser at Hinnels (ibid.) poeng om
at definisjonsspersmalet tilknyttet gronne leieavtaler heller ber rettes mot “hvor grenn”

leieavtalen er viser seg a veere vedvarende i dagens utleiemarked.
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Videre papeker flere enheter, nesten samtlige, at det a vise til beregningene tilknyttet ENGK -
tiltaket og presentere kostnadsfordelingen er meget utfordrende. Bade enhet B, C, E og F
papeker at det pa dette punktet oppstar usikkerhet fra leietakers side tilknyttet beregningene og
deres potensielle besparelse som falge av realiserte tiltak. Dette utfordrer pa mange mater
tilliten flere av aktgrene har bygd opp med leietakere gjennom leieforholdet. Leietakeres
kjennskap til avtaleformen og bevissthet til egne energiutgifter gjer temaet til ukjent farvann,
noe som skaper usikkerhet og en barriere for avtaleformen. Enhet E, med en radgivende rolle,
uttaler at flere leietakere far en som ikke alltid lar seg handtere. Beregningene som er gjort i
forbindelse med kartleggingen av tiltaket inneberer alltid en viss risiko. Energimarkedet er i
stadig bevegelse, og enhet B og F papeker at det derfor er utfordrende & kunne garantere
gevinsten de presenterer til leietakere. Enhet F legger til at dagens energipriser har hatt en
oppside og heller fungert som en driver for bruk av avtaleformen, men understreker at risikoen

tilknyttet variasjoner i energimarkedet er a anses som en barriere.

Tilsynelatende er en av utfordringene a handtere leietakers usikkerhet tilknyttet avtaleformen,
beregningene og modellene for kostnadsfordeling. Viktigheten av kunnskap om temaet og
kjennskap til VVS og energi- og miljgytelse i nearingsbygg pa utleiersiden er dermed
pafallende. Enhet B og C papeker at det stort sett er utleiesjefer og utleiemeglere innad i
foretaket som har ansvar for leietaker- og kontraktsoppfalging skaper utfordringer hva gjelder
a handtere leietakeres usikkerhet. De poengterer og at ansatte med beerekraftsansvar og -
kompetanse ikke er nok involvert i dette, seerlig i prosessen rundt kartlegging og gjennomfaring
av EN@K-tiltak. En involvering av rett kompetanse er absolutt et tiltak som vil bidra til &
handtere usikkerhet hos leietaker ettersom det er barekraftsansvarlige som best kan svare ut
sparsmal tilknyttet bade tiltaket og beregningene. Samtidig vil det & inkludere flere ansatte i en
prosess ofte medfere flere utgifter tilknyttet prosjektet, og hvorvidt det er rom for denne
kostnaden er ikke sikkert. Flere av enhetene har papekt kostnadene tilknyttet administrasjon og

merarbeid som fglge av bruk og oppfelging av avtaleformen som en intern barriere hos utleier.

| forhold til leietakers usikkerhet tilknyttet beregninger og modeller for kostnadsfordeling
presenterte enhet G hvordan denne virksomheten handterer dette pa. Det er ikke hensiktsmessig
a detaljregulere leietakers bruk av lokalene for a se til at utleiers EN@K-beregninger realiseres.
Gjennom a stille visse forutsetninger til beregningene, som ogsa tar hgyde for noe variasjon i
energimarkedet, flyttes noe av ansvaret for at de fremtidige besparelsene realiseres, over pa

leietaker. Et eksempel pa dette kan veere: En gitt tid etter realisert tiltak vil leietaker oppna en
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gitt besparelse dersom leietakers eget vann- og energiforbruk holdes pa et bestemt niva. Dette

fordrer ogsa leietaker til & falge opp eget energiforbruk.

Vedlikeholdsarbeid vs. EN@K-tiltak

| standard leieavtaler finnes ofte bestemmelser som viser til at utleier er ansvarlig for
vedlikehold av lokalene, herunder vedlikehold og utbyttinger av tekniske komponenter,
eksempelvis AC-anlegg og ventilasjonsanlegg. Empirien tilsier at denne typen praksis har
skapt en form for forventning, naermest et prinsipp, hos leietakere om at utleier skal sta
ansvarlig for vedlikeholdskostnader, og da ogsa kostnader tilknyttet oppgradering av bygget.
Leietakerne, som ofte ikke driver eiendom som primer virksomhet, vil ofte se pa slike EN@K -
tiltak som ngdvendige oppgraderinger av bygget og ikke behovet for & delta i investeringen.
Denne problemstillingen tilknyttet anvendelse av gregnne leieavtaler kan forklares gjennom
prinsipal-agent-teori og delt insentiv. Utleier gnsker a forbedre byggets miljgytelser og dermed
gke byggets tekniske standard, men uten en foreliggende avtale om kostnadsfordeling vil
samtlige skonomiske gevinster komme leietaker til gode. A utforme en avtale som skaper en
rettferdig kostnadsfordeling mellom partene viser seg a veere utfordrende, og er kjernen i

prinsipal-agent problemet.

Bevissthet tilknyttet egne energiutgifter

Flere av enhetene har papekt et lavt niva av kunnskap tilknyttet energi og miljg og bevissthet
pa egne energiutgifter hos leietakere som en utfordring. Serlig enhet B og E papeker at de har
magtt lav investerings-betalingsvilje hos leietakere, noe som med stor sannsynlighet kan knyttes
til ovennevnte faktorer. Dagens energimarked har bidratt til en viss bevisstgjering pa egne
energikostnader hos leietaker, noe som har resultert i at et fatall leietakere har spurt om hvorvidt
det er noe man kan gjere med kostnadene. Bade enhet A og B har opplevd dette, noe som
bekrefter at leietakeres investerings-/betalingsvilje kan direkte knyttes til deres egne
energiutgifter. Dermed er det & synliggjere den gkonomiske gevinsten for leietaker essensielt.
Et par av enhetene, s&rlig enhet E, har opplevd at & forenkle leiekontrakten og tydeliggjare
leietakers faktiske besparelser har hjulpet dem i & lykkes i forhandlingene og prosessen
tilknyttet realisering av  EN@K-tiltak. A forenkle bade de grenne klausulene og selve
kostnadsfordelingen gjgr avtalen tydeligere og mer forstaelig for de involverte leietakerne.
Videre gjer dette det enklere for utleiere a forsvare beregningene tilknyttet leietakers

besparelser, og det kan i de fleste tilfeller vises til minst et nullsumspill.
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Flerbrukerbygg og endringer i et leieforhold
Et spennende funn er hvorvidt ulike leieforholds varighet i flerbrukerbygg og interne endringer
hos leietakere skaper utfordringer for fremforhandlinger av grenne leieavtaler. En noksa
gjennomgaende utfordring for forskningsenhetene er i hvilken grad de, som utleiere, har sett
seg nedt til & forenkle og skreddersy leieavtaler for & handtere Miljgavtalens kompleksitet.
Flere av enhetene har papekt at Miljgavtalen fra Norsk Eiendom er for kompleks, og at
forenklinger er ngdvendige, og ogsa noe som har gjort at de har lykkes med integrering av flere
gregnne klausuler i egne leieforhold. En signifikant barriere er hvordan dette skal gjeres ved
gjennomfaring av EN@K-tiltak i flerbrukerbygg, serlig bygg hvor flere leietakere driver ulike
typer virksomhet. Enhet F utpeker dette som en enorm utfordring ettersom det til enhver
leietaker mé lages en egen kostnadsfordeling, eller “avtalepakke ”. Dette har vist seg a vere en
utfordrende prosess, og en kostnadsdriver for utleier. Enhet F uttaler at det faktisk har hindret
dem 4 i det hele tatt se pa mulige kostnadsfordelinger og bruk av grenne leieavtaler i bygg hvor
de vet det er store ulikheter og variasjoner pa leietakerne. Enhet A viser til at usikkerhet
tilknyttet et leieforholds faktiske varighet fremkommer i form av risiko, ettersom utleier blir
staende med hele investeringskostnaden dersom leieforholdet forfaller. A poengterer videre at
risikoen blir starre og mer markant ved parallelle forhandlinger med flere leietakere i et
flerbrukerbygg. For & kunne forsvare kostnadsfordelingen gjennom et nullsumspill avhenger
det av at fortlepende kostnader blir like for leietakere med eller uten realisering av ENGJK-
tiltaket. A gjennomfare en slik beregning for samtlige involverte leietakere er et starre
administrativt arbeid. Endringer i leietakers interne praksis vil i stor grad pavirke forvaltningen
av leieforholdet, noe enhet G viser til gjennom et eksempel gjengitt i delkapittel 4.7. Dette er
nok et forhold som skaper risiko for utleier ved realisering av EN@K-tiltak. | flerbrukerbygg
med flere ulike leietakere vil det naturligvis ogsa leietakernes “finansielle muskler” variere,
som papekt av enhet B. Dette bidrar til & skape en problemstilling tilknyttet sparsmalet om
hvem som skal bidra ekstra der de “mindre” leietakerne ikke har muligheten. Det samme kan
problematiseres der en leietaker enkelt nok ikke ser behovet for tiltak og ikke gnsker & bidra.
Det er tydelig at det trengs gode lgsninger tilknyttet bruk av avtaleformen i flerbrukerbygg,
ettersom samtlige forskningsenheter, bade utleiere og radgivere/naeringsmeglere, trekker dette

frem som en barriere.
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“For inngripende” klausuler i leieavtalen
En annen tydelig barriere som tydelig fremkommer i empirien, er i hvilken grad en grenn
leieavtale med grenne klausuler kan virke avskrekkende pa leietakere. Fra en utleiers
perspektiv vil det & matte si nei til potensielle leietakere, eller risikere & miste en eksisterende
leietakere som folge av en “for inngripende” avtale, direkte pavirke utleiers ekonomi. Enhet A
papeker at det har vert utfordrende & utforme grgnne klausuler som stiller krav til leietakere
uten at de fremstar for begrensende. Balansen mellom et driv i retning av baerekraftig drift og
utvikling av bygget, mot det a veere attraktiv for alle leietakere kan veere et problem. Vi ser na
om dagen at flere leietakere etterspor det & sitte i “grenne” lokaler, og at etterhvert som
bevisstheten rundt grenn leie av kontorlokaler gker kan dette bli en mindre hindring for bruk
av avtaleformen. Enhet B retter fokuset til eksisterende leietakere. Eksisterende leietakere er
som nevnt av prinsipp vant til at utleier star for vedlikeholds- og oppgraderingskostnader. En
bekymring hos utleiesjefer har hos enhet B veert hvorvidt eksisterende leietakere fgler at de na
far et “/...] ddrligere produkt”, hvor produktet er leieforholdet, ettersom de na bes bidra til
kostnader de far ikke stod ansvarlige for. Dette kan i all hovedsak gjeres om til et
kompetansespgrsmal, og hvorvidt den gkonomiske gevinsten/besparelsen er godt nok
synliggjort for leietaker. Enhet E presenterer sa vidt en lgsning pa problemstillingen tilknyttet
“for begrensende” bestemmelser og dermed mulig tap av potensielle leietakere. Enheten stiller
seg kritisk til forholdet mellom insentiv og straff/belgnning. Serlig enhet A ga uttrykk for at
“hva-hvis” situasjonen tilknyttet mislighold av en gronn leieavtale fra leietakers side, skulle
resultere i. Dette viser til en usikkerhet rundt hva straffen er for a ikke handle i trad med den
grenne leieavtalen. Enhet E papeker derimot at begrensende bestemmelser, som skal forsgke a
“styre” leietakers opptreden i lokalene, tilrettelegger for straff ved mislighold. Derfor er det
mer hensiktsmessig a se hvorvidt en kan rette bestemmelsene mot miljgvennlig atferd i
lokalene, og muliggjere for belgnning som da beregnes ut ifra leietakers miljg- og
energiytelser. Dette er en lgsning som pa flere mater forbedrer leieavtalens rammeverk, uten &
egentlig ta stilling til hva konsekvensen av et avtalebrudd. Tilsynelatende foreligger det fortsatt
en risiko for at avtalebrudd far konsekvenser for utleieren, og ikke den part som faktisk begikk

avtalebruddet.

Neeringsmegleres mulighet til pavirkning
Som det fremgar av empirien har flere av enhetene gitt uttrykk for at ansvaret for a initiere
inngaelsen av en grenn leieavtale faller pa utleieren. Szrlig enhet B, som utleier, trekker frem

hvor god pavirkningsmulighet naeringsmeglere har til & fremme bruk av avtaleformen nar de
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setter leietakere i kontakt med utleier. Neeringsmeglere er ofte mer transaksjonsorientert og
stort sett handler pa oppdrag fra utleier. Dersom ikke bruk av en grenn leieavtale fremstilles
som krav fra utleiers side som en del av oppdraget vil ikke naeringsmeglerne aktivt sgke etter
en leietaker som kjenner til konseptet og vil delta uten videre prosess. Enhet D understreker
dette med et sitat fra empirien, og poengterer at fremming av grgnne leieavtaler medfaerer
merarbeid og “/...J faller litt i prioritet i meglerprosessene som skal ga radig og behandles
fort”. Dette kan begrunnes i en manglende insentivering for naringsmeglere a virkelig fremme
bruk av avtaleformen ved inngaelse av et leieforhold. Enhet D, som naringsmegler og radgiver,
anerkjenner at de har stor pavirkningsgrad i forhold til hva slags avtale som inngas. Likevel
finnes det ingen insentiv for naringsmeglere og uten videre gjere dette, utenom et stgrre
honorar for gjennomfaring av oppdraget fra utleier. Dette er et spennende funn som pa mange
mater identifiserer en barriere for videre utvikling av avtaleformen. En tyngre insentivering av
naringsmeglere, som spiller en stor rolle under forhandlingene, kan tenkes og bidra til a

fremdrive anvendelsen av avtaleformen ytterligere.

Administrasjon og oppfelging av leieforholdet

Enhet A, B, C og F som utleiere papeker at allokeringen av ressurser til administrasjonsarbeid,
oppfelging og vedlikehold av avtaleformen og grenne leieforhold medfarer en viss kostnad.
Som tidligere etablert handler enhet D oftest pa oppdrag fra utleier, og papeker at
administrasjonskostnaden tilknyttet forvaltningen av en grenn leieavtale ikke er en utgift de
kan ta uten et utvidet honorar. Spgrsmalet er altsa i hvilken grad merkostnadene til utleier
tilknyttet bruk av avtaleformen og gjennomfgring av EN@K-tiltak kan legges inn i “potten”
som skal fordeles mellom partene ved realisering av tiltak. Seerlig enhet C mener dette er
utfordrende. Far gjennomfering av et EN@K-tiltak utarbeides en tiltaksplan, herunder
kartlegging av mulige tiltak. Dette gjgres ofte gjennom hyring av ekspertise til & gjennomfare
ulike tekniske tilstandsanalyser, noe som medferer kostnader. Dette resulterer i et “krav” til et
visst niva av finansielle muskler hos utleier til & i det hele tatt gjennomfore ENGK-tiltak i
bygget. Det oppstar dermed en barriere nar det gjelder & matte ta ansvar for merkostnadene,
gjerne ved betaling "up front” tilknyttet administrasjon og forvaltning av de gronne
leiekontraktene. For a avslutte drgftelsen rundt denne barrieren passer en uttalelse fra enhet B
godt, nemlig at det i noen tilfeller blir “/...] lettere a bare videresende fakturaen fra

’

stromleverandoren”.
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Utenforliggende forhold og eksterne faktorer
Avslutningsvis var vi ute etter hvilke utenforliggende forhold eller eksterne faktorer som kunne
anses som en barriere for bruk av avtaleformen. Bade enhet B og D peker pa juridiske forhold
rundt etablering av solcelleanlegg som en utfordring. De gir uttrykk for at lovverket har veert
noe tvetydig, og at problemstillingen omhandler distribuering av egenprodusert strem. | en
pressemelding fra regjeringen 22. februar 2023 skrives det at regjeringen na ser pa lgsninger
som gjer at neeringsbygg slipper a betale nettleie og elavgift for egenprodusert strgm
(Regjeringen, 2023). Ordningen er ogsa planlagt til & redegjare for og, hvis hensiktsmessig,
endre juridiske forhold tilknyttet distribuering av egenprodusert stram, noe som vil gjgre denne

barrieren utdatert.

Videre trekker enhet C frem at byggteknisk forskrift er “for streng” som en barriere. Vi tolker
dette heller som en utfordring tilknyttet beerekraftig bruk av bygget ettersom byggteknisk
forskrift stiller krav til isolering, temperatur og ventilasjon i bygget. Dette bidrar til et godt
klima i bygget, og enhet C mener at mange leietakere er “for godt vant”, og har blitt noe
motvillige til & eksempelvis senke temperaturen i bygget for & senke energiforbruket tilknyttet
A/C- og varmeanlegget. En annen konsekvens av kravene i byggteknisk forskrift er den
allerede hgye standarden pa A/C anlegg, ventilasjon og automatikk i bygget, som gjer at
ytterligere oppgraderinger gjennom EN@K-tiltak blir kostbart. Dette kan derfor ses pa som en
driver for bruk av grgnne leieavtaler, ettersom det i all hovedsak gjer at utleier trenger at

leietaker bidrar for & gke gjennomfarbarheten til EN@K-tiltak i bygget.

Et annet utenforliggende forhold som pavirker bruk av avtaleformen er det regulatoriske
forholdet rundt statlig engasjement. Enhet F viser til hvordan statlig holdning til en baerekraftig
neringsbransje, og hvordan staten subsidierer EN@K-tiltak i stor grad pavirker
gjennomfaringsgraden av tiltak. Statlig engasjement kan virke som bade en driver og en
barriere, og enhet F papeker at det per na trengs mer engasjement fra staten til & drive den
barekraftige utviklingen videre. Dette skaper en barriere for ikke bare avtaleformen, men ogsa
gjennomfgring av EN@K-tiltak generelt. Et eksempel pa en slik statlig subsidiering er
ENOVA-stgtten. Flere av enhetene har papekt at summen ikke alene gker gjennomfarbarheten
av tiltak, og at den bgr ses pa som en bonus. Videre er statlig engasjement ogsa et sterkt
virkemiddel som kan pavirke bade utleiers og leietakeres holdning til beerekraft i sin helhet. Et

sterkere statlig engasjement i forhold til & senke energiforbruket i naeringslokaler kan bidra til
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at bade utleiere og leietakere er villige til & ta mer risiko. Dette blir aktuelt i nettopp en

kostnadsfordeling ved et planlagt realisert EN@K-tiltak.

5.3 Hvilke insentiver/drivere finnes i dag for bruk av grgnne leieavtaler

ved leie av kontorlokaler?

Grunnlaget for dreftingen i dette delkapittelet er funn fra datasamlingen under
Insentiver/drivere. For & besvare det sekundaere forskningsspgrsmalet vil funn bli dreftet og

forsgkt knyttet til relevant teori og litteratur der det er hensiktsmessig.

Utleier/gardeiers insentiver

Det er stor enighet mellom aktgrene at det som tyngst insentiverer utleier til & anvende
avtaleformen er et gkonomisk insentiv, ikke ngdvendigvis i form av en gevinst, men heller en
umiddelbar besparelse og en fremtidig verdi. Bade enhet B og G trekker frem hvordan grenne
leieavtaler ikke bare forenkler prosessen, men fremmer gjennomfgring av EN@K-tiltak.
Grgnne leieavtaler som avtaleform utpekes som et ypperlig virkemiddel for & gke
gjiennomfarbarheten av EN@K-tiltak. Den umiddelbare besparelsen ma sees i lys av leietakers
bidrag til investeringen i tiltaket. Som enhet D poengterer er den fremtidige verdien et resultat
av hvordan EN@K-tiltak forbedrer byggets miljgytelser, noe som gagner miljget og leietakere,
samtidig som det gker byggets tekniske verdi. Enhet B, E og G papeker at grgnne leieavtaler
gjer at virksomhetene deres i stgrre grad kan realisere EN@K -tiltak gjennomgaende i deres
eiendomsportefaljer. Dette gker den byggtekniske verdien av deres portefalje, og de blir en
“grennere” aktor, noe som gir flere fordeler. A vare en barekraftig aktor er en stor fordel for
utleier med tanke pa miljgsertifiseringer og en gkende grad av rapporteringsplikt, serlig na
som eiendomsbransjen er i et grent skifte. Samtidig vil attraktiviteten til utleieren gke i

leiemarkedet, og vil kunne kreve en slags “grgnn premium” for lokalene sine.

For en aktgr som driver utleie av kontorlokaler som virksomhet er det en stor fordel a forvalte
grgnne bygg. Enhet B, E og F papeker at omdgmme er viktig i neringseiendomsbransjen i dag.
Dette kan veere fordi leietakere i dag aktivt er ute etter a sitte i barekraftige lokaler, serlig
lokaler og bygg med visse miljgsertifiseringer. Som nevnt i avhandlingens kapittel 2 om
Litteratur og Teori brukes BREEAM-NOR og BREEAM In-Use for & miljgsertifisere
naeringsbygg som produkt. For en utleier er det derfor meget fordelaktig a kunne vise til slike
sertifiseringer, og sertifiseringer som ISO 14001 og Miljefyrtarn. Gjennom veletablerte

sertifiseringsordninger kan en eiendomsaktgr vise til miljgutmerkelser og tilby naringslokaler
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med barekraftig miljoytelse. Som Haarstad og Rusten (2018) skriver gir dette aktgrene med
miljgsertifiseringer en konkurransefordel overfor aktgrer som ikke er miljgsertifiserte. Sum
summarum kan en si at merkevarebygging og omdgmme er gode insentiver for a ta i bruk
grenne leieavtaler, og at grgnne leieavtaler bidrar til & gjere beerekraft til et lgnnsomt

forretningsomrade.

Enhet B, D og F papeker at insentivforholdet mellom utleier og leietaker i forbindelse med
gjennomfaring av EN@K-tiltak tidligere har veert skjevfordelt. Som det fremgar av empirien
har det tidligere av prinsipp, og i trad med leiekontrakten, veert utleier som star ansvarlig for
bade vedlikeholds- og EN@K-tiltak, mens leietaker far gevinsten i form av reduserte
energiutgifter. Dette kan kategoriseres som et prinsipal-agent problem, hvor det er agenten som
kommer best ut etter utleiers investering i et EN@K-tiltak. Ettersom grgnne leieavtaler fordrer
at leietakere bidrar til investeringen i EN@K-tiltaket, bidrar dette til & jevne ut denne
skjevfordelingen. Grenne leieavtaler kan anses som en lgsning pa prinsipal-agent problemet

tilknyttet EN@K-tiltak, noe som er et signifikant insentiv for anvendelse av avtaleformen.

Et spennende funn er hvordan enhet F papeker at grenne leieavtaler bade gker leieinntektene
deres, og reduserer beerekraftsrisiko gjennom fornuftige EN@K-investeringer. Dette forankrer
ytterligere tilstedevaerelsen av det skonomiske insentivet for bruk av avtaleformen. I trad med
hvordan beerekraftsrisiko beskrives i avhandlingens kapittel 2 om Litteratur og Teori
identifiserer enhet F barekraftsrisikoen som faren for at akterens eiendeler verdsettes
annerledes i fremtiden. Innfagringen av ESG-krav og EU-taksonomien er eksempler pa eksterne
faktorer som direkte pavirker verdien av eiendelene til en eiendomsakter. Det er dermed snakk
om forhold som ikke er konstante, og som kan endre verdiforhold. Virksomhetens risikostyring
ma derfor tilpasses dagens forhold, eksempelvis i forhold til beerekraft. Bruk av grgnne
leieavtaler kan brukes som et verktgy under virksomhetens risikostyring gjennom a forbedre
eiendelens miljgytelser og grad av baerekraft. Som enhet F understreker kan en akter dermed
“vinne dobbelt” gjennom gkte leieinntekter, og redusering av barekraftsrisiko. Hvis en setter
dette pa spissen, risikerer en aktgr som ikke foretar seg noe i forhold til a forbedre et byggs
miljoytelser risikere at bygget blir en “stranded asset” som ikke kan brukes fordi den ikke
tilfredsstiller gitte krav til eksempelvis miljgsertifisering, energiklassifisering og miljaytelse. |

tillegg til enhet F har flere av forskningsenhetene berert temaet uten a eksplisitt knytte

avtaleformen til risikoreduksjon. P& bakgrunn av hvordan grgnne leieavtaler fungerer som et
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virkemiddel og verktgy i denne sammenhengen kan en anse handtering av baerekraftsrisiko

som et insentiv for bruk av avtaleformen.

Leietakers insentiver

Samtlige forskningsenheter trekker frem gkonomiske forhold som leietakers mest signifikante
insentiv i forhold til inngdelse av en grenn leieavtale og deltakelse i et grent leieforhold.
Gjennom & bidra til investeringen i EN@K-tiltak og deltakelse i et grant leieforhold vil leietaker
pa sikt oppna en gevinst i form av lavere energiutgifter. | lys av dagens energipriser kan dette
gi et stort utslag, og lavere kostnader tilknyttet eget energiforbruk kan anses som et viktig

insentiv for leietakers gnske om & innga en grenn leiekontrakt.

Empiri fra enhet B og C korrelerer i forhold til kommersialisering av grgnne leieavtaler. Pa
mange mater vil en slik kommersialisering av avtaleformen komme leietakere generelt til gode.
At utleier aktivt gjennomfarer EN@K-tiltak og forbedrer byggets miljaytelse gir ogsa leietakere
en bedre arbeidsplass og skaper tilfredshet hos ansatte. A skape attraktive arbeidsplasser,

herunder utleielokaler, er pa sett og vis et insentiv for bade utleier og leietaker.

Mange virksomheter har i dag baerekraft som en del av virksomhetens forretningsstrategi. For
leietaker kan det at de leier baerekraftige lokaler og deltar i et grgnt leieforhold derfor anses
som en konkurransefordel i forhold til a tiltrekke seg nye ansatte og kunder. Som enhet E
papeker blir det at de driver forretning pa en barekraftig mate et slags “salgsargument”. Dette
samsvarer med dreftelsen av. omdemme og merkevarebygging som et insentiv for bruk av
avtaleformen. Enhet F utdyper dette og papeker at det faller inn under leietakers mgte med
offentlig innkjgp og handel. | en konkurransesituasjon kan leietaker ha behov for & synliggjere
deres bidrag i forhold til markedets situasjon og tilnaerming til miljg- og baerekraft. For de
leietakere som konkurrerer om offentlig anbud er det viktig & kunne vise til deltakelse i
nearingsbransjens granne skifte. Hvis leietakeren som tilbyder ikke kan vise til noen form for
deltakelse eller bidrag kan de bli diskvalifisert eller nedprioriteres av offentlige innkjapere.
Enhet F har erfart & motta forespgrsler om inngaelse av en grenn leieavtale fra enkelte
leietakere som er frempa innen miljg- og beerekraft fordi det styrker deres posisjon i et offentlig
anbud. Avslutningsvis kan en dermed si at bruk av grenne leieavtaler kan gi leietakere en

konkurransefordel, og at dette insentiverer bruk av avtaleformen.
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Rapporteringsplikt
Flere av enhetene trekker frem den gkende graden av rapporteringsplikt hos bade utleier og
leietaker som et godt insentiv for bruk av grgnne leieavtaler. Tidligere i delkapittelet har det
blitt etablert hvordan grgnne leieavtaler gir utleier en besparelse ved realisering av EN@K -
tiltak, og at dette insentiverer utleier til & gjennomfere tiltak i sterre skala. Vi har ogsa i
avhandlingens kapittel 2 om Litteratur og Teori etablert hvordan ESG-krav fungerer som en
“ikke-finansiell” vurdering av enhver virksomhets handlinger og tiltak i forbindelse med
miljgavtrykk og en virksomhets produkters miljgytelser. Implementeringen av EU-
taksonomien vil gradvis i kommende ar medfare en gkende grad av rapporteringsplikt pa tall
tilknyttet beerekraft og miljgprestasjoner/-avtrykk. Dette er noe som skal rapporteres til
ngytrale tredjeparter, og som ogsa skal offentliggjgres, som falge av Sustainability-related

disclosure in the Financial services sector (SFDR), vist til i kapittel 2 om Litteratur og Teori.

Enhet D papeker hvordan ESG-krav og implementeringen av EU-taksonomien kan anses som
drivere for bruk av avtaleformen. For bade utleier og leietaker er det i denne sammenhengen
hensiktsmessig & bruke en grenn leieavtale. Avtaleformen fordrer en bevisstgjgring pa eget
energiforbruk, gjennomgaende oppfalging av lokalenes miljgytelser og gjennomfaring av
EN@K-tiltak hvis det skulle veere hensiktsmessig. Empiri fra enhet A, E og G kan knyttes til
dette, hvor de ogsa legger til at denne bevisstgjgringen gjer det enklere for bade utleier og
leietakere a vise til egne miljgprestasjoner, eksempelvis overfor kunder eller deres virksomhets
eiere. Det er na gunstig for leietakere & sgke lokaler med god miljaytelse, og ha god oversikt
over eget energiforbruk. Den gkende graden av rapporteringsplikt fungerer ikke bare som en
driver for avtaleformen, men tilsynelatende vil den bidra til & handtere noen av utfordringene
avtaleformen mgter i dag. Bevisstgjgringen pa egne energiutgifter hos leietaker kan gi en gkt

grad av investeringsvilje i foreslatte EN@K-tiltak fra utleiers side.

ENOVA-stgtte som ekstern driver

Som del av intervjuguiden ble enhetene bedt om a oppgi eventuelle eksterne faktorer/drivere
som insentiverer bruk av grenne leieavtaler. Nesten samtlige enheter nevnte ENOVA-stgtten
neringsaktarer kan sgke ved realisering av et EN@K-tiltak. ENOVA-statten er en form for
statlig subsidiering av tiltak som fremmer baerekraft og betydelige reduksjoner i eksempelvis
miljgavtrykket til et neeringsbygg. ENOVA-statten utmerkes som et godt virkemiddel til & gke
aktiviteten rundt beaerekraft og realisering av EN@K-tiltak. Likevel er EN@K-tiltak som

innebaerer mer omfattende oppgraderinger, eksempelvis AC-anlegg og starre oppgraderinger
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av automatikk i et bygg, kostbare tiltak. Dette gjer at ENOVA-stetten blir “en drape i havet” i
den totale kostnadsberegningen til tiltaket. Bade enhet A, B, C og G papeker at summen fra
ENOVA-statten heller bgr ses som en bonus, og ikke veere en avgjgrende gkonomisk faktor i
et planlagt tiltaks regnestykke. Videre rettes ENOVA-stagtten mer konkret mot gjennomfgring
av EN@K-tiltak, og ikke mot bruk av grgnne leieavtaler. Likevel gar de noe hand i hand
ettersom ENOVA-stgtten bidrar til bevisstgjering rundt EN@K-tiltak. For de utleiere som er
opplyste om grgnne leieavtaler kan en kombinasjon av en grgnn leieavtale og ENOVA-statte
bidra til vesentlige besparelser ved gjennomfaring av tiltak. Empiri fra enhet E styrker
utsagnene over, og pastar videre at stgtteordningen forkorter nedbetalingstiden pa EN@K -tiltak
og lar utleiere gjennomfare tiltak i starre skala. Det skapes ogsa miljgpositive ringvirkninger,
ettersom gjennomfering av EN@K-tiltak i stgrre skala kan gi utleiers virksomhet

barekraftspoeng i forhold til oppnaelse av miljgsertifiseringer.

Dagens energimarked

Drift av et barekraftig bygg er noe som gjares i flere ledd. Prosessene og vurderingene
tilknyttet EN@K-tiltak, granne leieavtaler, og energiforbruk og miljgytelser er lange prosesser
som pa mange mater henger sammen. Enhet G understreker dette, og papeker at dagens
energimarked og strempriser har fungert som en ypperlig katalysator for bade bruk av grenne
leieavtaler som avtaleform, og realisering av EN@K-tiltak. Som tidligere drgftet har flere av
enhetene antydet en gkende grad av engasjement fra leietakere angaende & redusere
energiforbruk og -kostnader. Dagens energipriser har dermed bidratt til & gke bade utleiere og
leietakeres bevissthet knyttet til EN@K-tiltak og eget miljgavtrykk. Samtidig har det
tilsynelatende gkt leietakeres investerings-/betalingsvilje noe i forhold til EN@K-tiltak. Med
tanke pa at flere av insentivene tilknyttet anvendelse av grgnne leieavtaler kan kategoriseres
som gkonomiske insentiver, er det naturlig at energimarkedet kan fungere som bade en driver

og barriere for avtaleformen, og i hvilken grad EN@K-tiltak realiseres.
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6 Konklusjon og Avslutning

| dette kapittelet vil vi presentere avhandlingens hovedkonklusjon, etterfulgt av kritikk til egen

forskning og forslag til videre forskning.
6.1 Hovedkonklusjon

| trdd med avhandlingens formal har vi forsgkt & belyse hvilke kunnskap og erfaringer
bransjerelevante akterer kan knytte til gregnne leieavtaler som avtaleform i dag. Herunder
inkluderes ogsa hvilke utfordringer de har erfart og mener pavirker bruken av avtaleformen, og
hvilke insentiver som fordrer bruk av avtaleformen. Empirien er abstrahert og drgftet opp mot
avhandlingens presenterte litteratur og teori, dette har resultert i flere funn. I dette delkapittelet
gnsker vi kort & ta stilling til hvert enkelt sekundaere forskningssparsmal, sett i lys av

avhandlingens primeere forskningsspgrsmal.

Kunnskapsbase

Kunnskapen om grgnne leieavtaler varierer i et spenn fra lite kunnskap, til mye kunnskap hos
de forskjellige virksomhetene. Det fremgar av empirien at selv om kunnskapen om
avtaleformen kan veere lav, virker det generelle kunnskapsnivaet om miljg og berekraft
teoretisk sett a veere hgyere hos enkelte enheter. Enhetene som viser en middels eller hgyere
grad av kunnskap om avtaleformen, lykkes i starre grad med implementeringen av grgnne
leieavtaler i deres praksis. Kunnskapene om hvordan avtaleformen kan brukes for & forene
avtalepartenes ulike mal, altsa handteringen av prinsipal-agent problemet, er den mest
essensielle kunnskapen. Disse kunnskapene jobbes det iherdig med & utvikle hos flere av
enhetene i dag, slik at utfordringene knyttet til avtaleformen blir lettere & lgse. Slik det fremgar
av empirien er det tilsynelatende enhet G som innehar mest kunnskap om avtaleformen. Enhet
G viser samtidig hvordan det a styre prosessen og dialogen med leietaker er en viktig del av
denne kunnskapen. Kombinert er dette noe som gir enhetens virksomhet gode forutsetninger
til & handtere prinsipal-agent problemet. Dette gjer ogsa at enhetens virksomhet er i stand til &
implementere et stgrre antall grenne leieavtaler i sine respektive leieforhold. Enhet C er ikke
langt unna det samme nivaet som enhet G, men oppgir at kunnskapene om hvordan de skal
igangsette EN@K-tiltak i samarbeid med leietaker er utfordrende. Enhetene B, E og F kan sies
a veere pa et utforskende stadie hvor kunnskapene er klart stigende, men samtidig begrenset til
et lavt antall faktisk inngatte avtaler. Enhetene A og D oppgir en svert lav kunnskap om

avtaleformen, men viser at de har kunnskaper om hvordan de skal implementere grgnne
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klausuler i deres standard avtaler slik at de far et visst innslag av miljg- og beerekraft. Totalt
sett konkluderes det med at kunnskapene rundt grgnne leieavtaler, og hvordan disse skal
utformes, er forelgpig lave hos de fleste enhetene. Et fatall enheter har gode nok kunnskaper

om avtaleformen til 2 implementere avtaleformen i deres praksis i starre skala.

Avhandlingen har samtidig sgkt & belyse erfaringene fra bruken av avtaleformen hos de
virksomhetene som har implementert denne i sine utleieforhold. P4 samme mate som
kunnskapene, varierer bruken og erfaringene. En stor utfordring i implementeringen og bruken
av avtaleformen er hvordan alle avtaleforhold, og byggene som leies ut, er forskjellige. Det
gjer at en standardisering av avtaleformen har vist seg a veare svart vanskelig. Enhetene er ngdt
til & skreddersy sine avtaler i form av forskjellige pakkelgsninger som blir presentert for
leietaker, og dette medfarer en rekke utfordringer. Enhet G kan sies a veere den enhet som har
Iykkes i starst grad med implementering av avtaleformen. Gjennom virksomhetsstyring og
fokus pa avtaleformen, et godt samspill med leietaker, og en hgy investeringsvilje i denne
utviklingen, har de vist at det er mulig a lykkes med implementeringen i en starre skala. Det
samme kan i stor grad sies & gjelde for enhet C. De enhetene som blir kategorisert som
mellomstore lykkes i stor grad med implementeringen av de grgnne leieavtalene som faktisk
er inngatt, men antallet er forelgpig relativt lavt. Det forelgpige lave antallet hos disse enhetene
er knyttet til en rekke forskjellige utfordringer som presenteres i neste avsnitt. Enhet A og D
oppgir selv at de ikke har erfaring med avtaleformen, men bruker grgnne klausuler som gir
avtalene og leieforholdene en viss grgnnfarge. Mangelen pa en begrepsavklaring gjer

sannsynligvis at bruken av grgnne leieavtaler blir omtalt som lavere enn den faktisk er.

Utfordringer og barrierer

Som drgftet i delkapittel 5.2 finnes det flere ulike utfordringer og barrierer tilknyttet bruk av
grgnne leieavtaler som avtaleform. Det er tydelig at en stor utfordring tilknyttet anvendelse av
avtaleformen kan rettes mot varierende bruk av terminologi, og usikkerhet rundt dette.
Eksempelvis hva en grenn leieavtale innebzrer og omfatter, og i hvilken grad avtalen regulerer
bruk av lokalene. Dette er momenter som skaper usikkerhet nar inngaelse og forhandling av en
grgnn leieavtale foreslas for leietaker. Et viktig funn flere av enhetene omtalte, bade indirekte
og direkte, er utfordringen tilknyttet & implementere grenne leieavtaler i flerbrukerbygg.
Realisering av et EN@K-tiltak i et flerbrukerbygg vil naturligvis komme samtlige leietakere i
bygget til gode. Utleiebransjen trenger en lgsning nar det gjelder & utforme en fornuftig

fordelingsngkkel for investeringen som involverer bade utleier og leietakerne i bygget. Det er
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tydelig at flere synes det er utfordrende a lage en slik pakkelgsning. Samtidig skal lgsningen
presenteres og godkjennes av samtlige leietakere i bygget, ettersom det er lite gnskelig at
eksempelvis bare 7 av 10 leietakere i et bygg deltar. En slik parallell forhandling mellom de
ulike leietakerne er en stor utfordring, og en lgsning pa denne problemstillingen er en absolutt

ngdvendighet for & videre kommersialisere grgnne leieavtaler i en starre skala.

Videre er det tydelig at leietakere generelt har en lav investerings-/betalingsvilje i forhold til &
delta i en kostnadsfordeling ved realisering av EN@K-tiltak. Usikkerheten rundt avtaleformen
og beregninger av mulige besparelser gjer at leietakers gevinst pa mange mater ikke
synliggjeres godt nok, som kan resultere i et tap av engasjement fra deres side. En kan dermed
konkludere med at prinsipal-agent problemet tilknyttet granne leieavtaler er vedvarende, da det
er vanskelig a innga en avtale om kostnadsfordeling hvis en av partene ikke er interesserte. Det
er tydelig at utleieraktarer som kan garantere et nullsumspill i starre grad opplever suksess med
avtaleformen. Presise og konkrete beregninger skaper tillit til bade gjennomfgringsevnen og

resultatet av tiltaket, og er viktig for & lykkes med grgnne leieavtaler.

Insentiver og drivere

Som det fremgar av delkapittel 5.3 finnes det flere faktorer som insentiverer bruken av grenne
leieavtaler. Likevel er det pafallende hvordan mange av insentivene og driverne rettes mot
utleier. For utleier finnes det tunge gkonomiske insentiver, bade pa kort og lengre sikt. Pa
kortere sikt finnes den gkonomiske besparelsen i at leietaker bidrar til investeringen. P4 noe
lengre sikt vil det & forvalte et grent bygg med lavt miljgavtrykk gagne seg i utleiemarkedet
sett fra et konkurranseperspektiv, bade med tanke pa at leietakere aktivt sgker a leie grenne
lokaler, og sertifiseringsordninger som finansielt sett ogsa lenner seg. Et viktig funn er hvordan
grenne leieavtaler kan brukes som et virkemiddel for & handtere beerekraftsrisiko. Risikoen
pavirkes av eksterne faktorer og verdsetting av fast eiendom, hvor opp- og nedsiden gir
gkonomisk utslag. Gjennom bruk av grenne leieavtaler som fglge av en berekraftig
risikostyring kan virksomheter forhindre en potensiell fremtidig skonomisk forringelse av

utleiers eiendom.

Leietaker har ogsa et flertall insentiver, bade pa kortere og lengre sikt, for & sgke inngaelse av
en grgnn leieavtale, men de er ikke like fremtredende. Insentivene realiseres pa mange mater
kun dersom leietaker er bevisste pa barekraft og hvordan dette kan overfares til avtaleformens
muligheter, eller nar dette synliggjeres for dem av utleier. Eksempelvis sertifiseringsordninger,

som kan bidra til merkevarebygging og styrke en leietakers posisjon i en situasjon tilknyttet
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offentlig innkjgp og anbud. Dette forutsetter likevel at leietaker er miljgbevisst og kjenner til
ordningene. Flere av insentivene og driverne som er drgftet i delkapittel 5.3 kan bidra til &
bevisstgjgre bade utleiere og leietakere pa mulighetene tilknyttet & gjere beerekraft til et

forretningsomrade, men dette er noe som ma utvikles over tid.

Sum summarum

Avslutningsvis kan vi konkludere med at avtaleformen fortsatt er lite utbredt i utleiebransjen i
Norge i dag. Lysegrgnne avtaler med grgnne klausuler som kategoriseres inn under Bright og
Dixies (2014) rammeverk er mer utbredt enn de mer mgrkegrgnne. De lysegrgnne avtalene er
resultatet av et stadig hgyere fokus pa berekraft i bransjen. Markegrgnne leieavtaler som
Miljgavtalen (2022), og de avarter av denne som avtalefester tydelige forpliktelser, er fortsatt
lite utbredt i 2023. Det er tydelig at insentivstrukturen i eksisterende tradisjonelle leieavtaler er
destruktiv for beerekraft/grenne leieavtaler og gjennomfagring av EN@K-tiltak. Den mest
fremtredende arsaken til grenne leieavtalers lave utbredelse er manglende kunnskap om
avtaleformen pa utleiersiden. Dette resulterer i en mangelfull handtering av prinsipal-agent
problemet, som oppstar nar en grgnn leieavtale med kostnadsfordeling for EN@K-tiltak
foreslas for leietaker. Utleier er parten i avtaleforholdet som styrer prosessene knyttet til dette,
og hvorvidt utleier lykkes i anvendelsen av grgnne leieavtaler avgjares i stor grad av hvordan
akteren handterer utfordringene forbundet med prinsipal-agent problemet. Gjennom presentert
empiri fra noen av eiendomsbransjens mest fremtredende virksomheter har avhandlingen sett
pa hvordan de lgser utfordringer knyttet til avtaleformen, og hvordan avtaleformens utvikling
kan insentiveres og drives videre. Flere aktarer har presentert vellykkede implementerte grgnne
leieavtaler. Det er et tydelig funn at en god grenn leieavtale vil gi utleier og leietaker bade
okonomiske fordeler og berekraftsfordeler. En tredje “avtalepart” som vinner stort pa
avtaleformen er miljget. Gjennom en mer barekraftig utvikling av den eksisterende
bygningsmassen vil granne leieavtaler bidra til en vesentlig reduksjon i eiendomsbransjens

miljgavtrykk.

6.2 Kritikk til egen forskning

Med denne avhandlingen gnsket vi a ta et dypdykk i eiendomsutvikling og barekraft. Vi
oppdaget at grgnne leieavtaler som avtaleform og fenomen egnet seg godt til & utforskes i dette
henseende. Grgnne leieavtaler er et tema som er relevant bade ved inngaelsen av kontrakten og

gjennom leieforholdet. A adskille og kategorisere empiri tilknyttet dette har veert utfordrende,
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seerlig med tanke pa dagens generelle kunnskapsniva tilknyttet terminologi. Vi anerkjenner
dermed at vi burde tatt hgyde for at tilfeller som dette kunne oppstd, og at vi burde fulgt opp
forskningsenhetene med konkretiserende sparsmal. Avhandlingens tidshorisont gjorde dog
dette noe utfordrende.

Tematikken er preget av usikkerhet og gjenstand for endring na og i kommende tider. Dette
gjer at avhandlingens overferbarhet muligens kan problematiseres. Dette er et resultat av
bransjens vei gjennom et grent skifte, kombinert med dagens makrogkonomiske bilde og

energipriser.

I undersgkelsen kunne vi med fordel inkludert flere forskningsenheter, og muligens fra flere
ulike geografiske omrader. Det kan ogsa problematiseres at leietakere ikke er inkludert i
undersgkelsen, da funn tilknyttet leietakere i all hovedsak er basert pa utleiere og forvalteres
erfaring og inntrykk av hvordan temaet kan knyttes til leietakerne. Under innsamlingen av
empiri ble det avdekket flere interessante aspekter ved temaet. Mye av dette ble videre
undersgkt, noe som har resultert i at avhandlingen er noe bred. Vi anerkjenner derfor at
undersgkelsen kunne vart mer spesifikk og presis. Dersom avhandlingen hadde hatt en lengre

tidshorisont kunne vi med fordel belyst underliggende temaer mer utfarlig.

6.3 Forslag til videre forskning

Som fglge av avhandlingens avgrensninger har ikke leietakere blitt inkludert i undersgkelsen.
| forhold til denne avhandlingens formal ble dette vurdert som hensiktsmessig. Likevel vil det
for fremtidig forskning vaere interessant & se naermere pa hvordan leietakere forholder seg til
grenne leieavtaler, EN@K-tiltak i deres leide lokaler, og egne energiutgifter. Det er tydelig at
a veere bevisst pa eget miljgavtrykk er avgjgrende for muligheten til a engasjere seg i baerekraft.
Det vil dermed kunne vere interessant a se naermere pa dette, serlig nevnte forhold hos

leietakere som ikke driver med eiendom og/eller miljg som primar virksomhet.

Et annet mulig omrade for videre forskning er & undersgke hvordan gjennomfarte grgnne
leieavtaler har lykkes i a fremstille faktiske besparelser som har veert et resultat av et EN@K-
tiltak gjennomfart i et grent leieforhold. Det har vist seg & veere stor usikkerhet tilknyttet
hvorvidt faktiske gkonomiske besparelser oppstar, og for hvilken avtalepart. En casestudie som
ser naermere pa et gitt antall gjennomfarte EN@K-tiltak og de konkrete resultatene av dette vil

kunne styrke kunnskapen tilknyttet planlegging og realisering av EN@K-tiltak. Dette vil videre
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bidra til & skape tillit til beregninger hvor en del av investeringskostnadene skal fordeles

mellom flere parter.

Avhandlingen har sgkt a identifisere utfordringer/barrierer og insentiver/drivere tilknyttet
anvendelse av avtaleformen. Gjennom undersgkelsen med aktuelle bransjeaktgrer har det i all
hovedsak blitt avdekket insentiver som kan kategoriseres som gkonomiske insentiver. Det
kunne derfor veert interessant a ytterligere utforske hvilke ikke-finansielle insentiver som finnes
for bruk av avtaleformen. Altsa insentivene som en ikke kan sette verdi pa og som er mer

subjektive, virksomhetsstyrte og organisasjonskulturelle.
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Hvorfor er ikke grenne leieavtaler mer utberedt?

Prosjektbeskrivelse

Stein Olav Johannessen og jeg, Aasmund Bredeli, skal skrive en mastergradsoppgave om grenne leieavtaler varen 2023. | forbindelse
med prosjektet ensker vi & komme i kontakt med, intervjue og samle informasjon om foretak, bade pa utleier- og leietakersiden av som
benytter og/eller kunne benyttet seg av en grenn leieavtale. Derfor seker vi om godkjennelse for dette til NSD.

Dersom personopplysningene skal behandles til andre formal enn behandlingen for dette prosjektet, beskriv hvilke

De innhentede opplysningene kommer kun til a bli behandlet til formal for belysing av problemstillinger i dette prosjektet.

Begrunn hvorfor det er nadvendig a behandle personopplysningene

Som del av prosjektet har vi som forskningsmetode valgt a i all hovedsak bruke fysiske, semistrukturerte intervjuer for a samle inn data.
Persanopplysninger kan da bli en del av den innsamlede empiri uten at det i og for seg er relevant. Dog vil de bli behandlet for & kunne
bedamme om det er av relevans for prosjektet.

Prosjektbeskrivelse

MAST303 2022, Prosjektplan, Bredeli & Johannessen.pdf
Ekstern finansiering

Ikke utfyllt

Type prosjekt
Studentprosjekt, masterstudium

Kontaktinformasjon, student
Aasmund Bredeli, aasmund bredeli@live.com, tIf. +4798460597
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Morges milje- og biovitenskapelige universitet — NMBU / Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig (vitenskapelig tt/veileder eller stipendiat)
Erling Dokk Holm, erling.dokk.holm@nmbu.no, tif: +4767231294
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Maeringsmelgere/-forvaltere. Sett som utenomstaende part som formidler avialer mellom eiere/utleiere og leietakere.

Beskriv hvordan rekruttering eller trekking av utvalget skjer

Vi kommer til & rekruttere informanter pa egenhand, Vi vil lete oss frem til foretaks kantaktpersoner giennom offentlige opplysninger pa
nett, eventuelt kontakte foretakets gjennom generell kontaktinformasjon for & bli satt i kontakt med de vi tror kan svare best pa

spersmalene vare.

Alder
18 - 120

Personopplysninger for utvalg 2
* Navn (ogsa ved signatur/samtykke)
» Lydopptak av personer

Hvordan samler du inn data fra utvalg 27

Personlig intervju
Vedlegg
MNSD-Interviuguide-2023. pdf

3312023, 10: 34 PM
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U Aasmund Bredeli & Stein Olav Johannessen

Mastergradsavhandling 2023, Eiendom

Grunnlag for a behandle alminnelige kategorier av personopplysninger
Samtykke (Personvemnforordningen art. 6 nr. 1 bokstav a)

Informasjon for utvalg 2

Informerer du utvalget om behandlingen av personopplysningene?
Ja

Hvordan?
Skriftlig informasjon (papir eller elektronisk)

Informasjonsskriv

Informasjonsskriv - NSD - 2023 pdf

Tredjepersoner

Skal du behandle personopplysninger om tredjepersoner?
MNei

Dokumentasjon

Hvordan dokumenteres samtykkene?
+ Elektronisk (e-post, e-skjema, digital signatur)

Hvordan kan samtykket trekkes tilbake?

Samtykket kan trekkes tilbake muntlig eller elektronisk, Som det fremgar av informassjonsskrivet kan informanten nar som helst trekke
tilbake sitt samtykke til deltakelse. Dette kan gjeres pa alle mulige mater, elektronisk, manuelt eller muntlig.

Hvordan kan de registrerte fa innsyn, rettet eller slettet personopplysninger om seg selv?

Dette kan gi@res elektronisk og muntlig. Dersom noen @nsker retting og/eller sletting om opplysninger vil vi gjere dette forlepende i
prosjektet. Dette er dog ikke noe vi ser for oss at vil forekomme.

Totalt antall registrerte i prosjektet
1-99

Tillatelser

Skal du innhente folgende godkjenninger eller tillatelser for prosjektet?
lkkee utfyllt

Behandling

Hvor behandles personopplysningene?
+ Private enheter

Hwvem behandler/har tilgang til personopplysningene?
» Prosjektansvarlig
+ Student (studentprosjekt)

Tilgjengeliggjeres personopplysningene utenfor EU/E@S til en tredjestat eller internasjonal organisasjon?
Nei

Sikkerhet

Oppbevares personopplysningene atskilt fra svrige data (koblingsnekkel)?
Ja

A3V, 10:34 PM
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Hvilke tekniske og fysiske tiltak sikrer personopplysningene?
+ Personopplysningene anonymiseres fortlepende
« Adgangsbegrensning
+ Adgangslogg
» Endringslogg
» Flerfaktorautentisering

Varighet

Prosjektperiode
01.01.2023 - 16.05.2023

Hva skjer med dataene ved prosjektslutt?
Data slettes (sletter radataene)

hitps:dmeldesk jema.sikt.no/63aR7 74 -9c40-473d-8901 -3 BddRO | Sh2celekspart

Vil de registrerte kunne identifiseres (direkte eller indirekte) i oppgave/avhandling/evrige publikasjoner fra prosjektet?

Mei

Tilleggsopplysninger

VI/2023, 1034 PM
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Vedlegg 2

Meldeskjema for behandling av pesanopplysninger hitps://meldeskjemas ikt na/6 3aB 7774-9:40-4 73d-890 1-38ddRO1 Sh2ee/vurdering

N

49 Sikt

Meldeskjema / Hvorfor er ikke grenne |eieavtaler mer utberedt? / Wurdering

Vurdering av behandling av personopplysninger

Referansenummer Vurderingstype Dato
225086 Automatisk @ 01.04.2023
Prosjekttittel

Hwvorfor er ikke grenne leieavtaler mer utberedt?

Behandlingsansvarlig institusjon
Norges miljg- og biovitenskapelige universitet — NMBU / Fakultet for landskap og samfunn / Institutt for eiendom og juss

Prosjektansvarlig
Erling Dokk Holm

Student
Aasmund Bredeli

Prosjektperiode
01.01.2023 - 16.05.2023

Kategorier personopplysninger
Alminnelige

Lovlig grunnlag
Samtykke (Personvernforordningen art, 6 nr. 1 bokstav a)

Behandlingen av personopplysningene er lovlig sa fremt den gjennomfares som oppagitt i meldeskjemaet. Det lovlige grunnlaget gjelder
til 1605.2023.

Meldeskjema [

Grunnlag for automatisk vurdering

Meldeskjemaet har fatt en automatisk vurdering. Det vil si at vurderingen er foretatt maskinelt, basert pa informasjonen som er fylt inni
meldeskjemaet. Kun behandling av personopplysninger med lav personvernulempe og risiko far automatisk vurdering. Sentrale kriterier
er:

* De registrerte er over 15 ar
« Behandlingen omfatter ikke saerlige kategorier personopplysninger;
o Rasemessig eller etnisk opprinnelse
1 Politisk, religies eller filosofisk overbevisning
» Fagforeningsmedlemskap
' Genetiske data
1 Biometriske data for a entydig identifisere et individ
' Helseopplysninger
'+ Seksuelle forhold eller seksuel | orientering
= Behandlingen omfatter ikke opplysninger om straffedommer og lovovertredelser
= Personopplysningene skal ikke behandles utenfor EU/E@S-omradet, og ingen som befinner seg utenfor EU/EE@S skal ha tilgang til
personopplysningene
« De registrerte mottar informasjon pa forhand om behandlingen av personopplysningene.

Informasjon til de registrerte (utvalgene) om behandlingen mé inneholde

* Den behandlingsansvarliges identitet og kontaktopplysninger

« Kontaktopplysninger til personvernombudet (hvis relevant)

» Formalet med behandlingen av personopplysningene

* Det vitenskapelige formalet (formalet med studien)

= Det lovlige grunnlaget for behandlingen av personopplysningene

Lof2 4/22023, 11:48 AM

Side 1 av 2



I U Aasmund Bredeli & Stein Olav Johannessen

MB| ]  Fakultet for landskap og samfunn

N Mastergradsavhandling 2023, Eiendom

Meldeskjema for behandling av pessonopplysninger hitps:/meldeskjemasikt. no' 3a8 767 4-9c40-473d- 890 |- 38dd RO Sh2ce/vurdering

» Hvilke personopplysninger som vil bli behandlet, og hvordan de samles inn, eller hvor de hentes fra
+ Hvem som vil fa tilgang til personopplysningene (kategorier mottakere)

* Hvor lenge personopplysningene vil bli behandlet

+ Retten til & trekke samtykket tilbake og evrige rettigheter

Vi anbefaler & bruke var mal til informasjonsskriv.

Informasjonssikkerhet

Du ma behandle personopplysningene i trad med retningslinjene for informasjonssikkerhet og lagringsquider ved behandlingsansvarlig
institusjon. Institusjonen er ansvarlig for at vilkarene for personvernforordningen artikkel 5.1. d) riktighet, 5. 1. f) integritet og
konfidensialitet, og 32 sikkerhet er oppfylt.

2of2 AMI23, 1148 AM
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Vedlegg 3

Vil du delta i forskningsprosjektet

”Hvorfor er ikke grgnne leieavtaler mer utbredt?”

Dette er et spgrsmal til deg om a delta i et forskningsprosjekt hvor formalet er & undersgke barrierer og
drivere for bruk av grenne leieavtaler. | dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for prosjektet
og hva deltakelse vil innebare for deg.

Formal

| forbindelse med mastergradsavhandlingen var ved NMBU, institutt for eiendom og juss, gnsker vi &
gjennomfare en undersgkelse. Formalet med undersgkelsen er & belyse dagens kunnskapsniva
tilknyttet granne leieavtaler, og barrierer og drivere nar det gjelder & anvende avtaleformen. Derfor
gnsker vi a fa kontakt med gardeiere, forvaltere og radgivere som er kjent med temaet og bearekraft
innen naringsbygg.

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?
Dette er et forskningsprosjekt fra Norges Miljg- og Biovitenskapelige Universitet.

Forskningsansvarlige er Aasmund Bredeli og Stein Olav Johannessen.
Var veileder gjennom avhandlingen er Erling Dokk Holm.

Hvorfor far du spgrsmal om & delta?

Vi gnsker & komme i kontakt med deg og invitere deg til & delta i undersgkelsen pa bakgrunn av den
stillingstittel og din funksjon i et leieforhold mellom gardeier og leietaker av kontorlokaler. Vi mener
at du kan sitte pa god kunnskap om undersgkelsens overordnede tema og passer dermed godt med
utvalgskriteriene vi har utarbeidet for undersgkelsen. Derfor gnsker vi 8 komme i kontakt med deg.

Kontaktopplysningene dine har enten blitt funnet pa din arbeidsgivers nettside, eller gjennom
anbefaling fra kollegaer fra bransjen.

Hva inneberer det for deg a delta?

Hvis du velger & delta i undersgkelsen gnsker vi a invitere deg til et intervju med oss. Intervjuet kan
avholdes enten fysisk eller digitalt etter hva du skulle gnske. Intervjuet vil vare i ca. 60 minutter, og vi
gnsker & gjare et lydopptak av intervjuet med ditt samtykke.

Sparsmalene som vil bli stilt vil dreie seg om dine tanker om dagens kunnskapsniva om grgnne
leieavtaler. De vil ogsa dreie seg om insentiver og motiver for a ta i bruk granne leieavtaler i
naringsbygg, hvilke fordeler dette gir og om det kan videre motivere gjennomfgring av
energieffektiviserende tiltak. P4 den andre siden vil det ogsa stilles spgrsmal tilknyttet hvilke
utfordringer som finnes og hindrer bruk av grenne leieavtaler som avtaleform.

Det er frivillig & delta

Det er frivillig a delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du nar som helst trekke samtykket
tilbake uten a oppgi noen grunn. Alle dine personopplysninger vil da bli slettet. Det vil ikke ha noen
negative konsekvenser for deg hvis du ikke vil delta eller senere velger a trekke deg.

Ditt personvern — hvordan vi oppbevarer og bruker dine opplysninger
Sidelav 2
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Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formalene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi behandler
opplysningene konfidensielt og i samsvar med personvernregelverket.
- De som vil hatilgang til opplysningene er kun Aasmund Bredeli, Stein Olav Johannessen og
var veileder, Erling Dokk Holm.
- Ingen innsamlede opplysninger skal deles med andre.
- Opplysningene lagres pa en sikker harddisk.
- Opplysningene vil etter endt forskningsprosjekt bli destruert.
- Alle opplysninger som brukes i avhandlingen vil bli fullstendig anonymisert.
- Opplysninger gitt av deg skal ikke kunne spores tilbake til deg gjennom publikasjon av
avhandlingen.
- Undersgkelsen og avhandlingen er i trad med gjeldende lov om personvern.

Hva skjer med personopplysningene dine nar forskningsprosjektet avsluttes?
Prosjektet vil etter planen avsluttes 22. juni. Etter endt forskningsprosjekt vil samtlige opplysninger
innhentet i forbindelse med undersgkelsen destrueres.

Hva gir oss rett til & behandle personopplysninger om deg?
Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke.

Pa oppdrag fra Norges Miljg- og Biovitenskapelig har Sikt — Kunnskapssektorens tjenesteleverandar
vurdert at behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med
personvernregelverket.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres i datamaterialet, har du rett til:
« innsyn i hvilke opplysninger vi behandler om deg, og a fa utlevert en kopi av opplysningene
« & fa rettet opplysninger om deg som er feil eller misvisende
o & faslettet personopplysninger om deg
« asende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger

Hvis du har spersmal til studien, eller gnsker & vite mer om eller benytte deg av dine rettigheter, ta
kontakt med:

- Aasmund Bredeli: TIf. +47 984 60 597 E-post: aasmund.bredeli@nmbu.no

- Stein Olav Johannessen: TIf. +47 959 38 374 E-post: stein.olav.johannessen@nmbu.no

- Erling Dokk Holm: TIf. +47 959 47 466 E-post: erling.dokk.holm@nmbu.no

- Vart personvernombud:
Hanne Pernille Gulbrandsen TIf. +47 402 81 558 E-post: personvernombud@nmbu.no

Hvis du har spersmal knyttet til vurderingen som er gjort av personverntjenestene fra Sikt, kan du ta
kontakt via:
e Epost: personverntjenester@sikt.no eller telefon: 73 98 40 40.

Med vennlig hilsen

Aasmund Bredeli og Stein Olav Johannessen
(sign.)
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Vedlegg 4

Intervjuguide

Innledende
1. Fortell kort om deg selv, og hvor lenge du har jobbet i bransjen.
2. Fortell kort hvordan du/dere jobber med & implementere beerekraftige strategier
I selskapets daglige arbeid.
3. Fortell om bedriften du representerer, og hvilken rolle dere har ved inngaelsen

av en leiekontrakt.

Kunnskapsbase

4. Fortell kort om dine innledende tanker rundt grgnne leiekontrakter og grgnne
leieforhold. (Hva de er, inneholder).

5. Huvilke kjennskap har dere til de ulike formene for granne leieavtaler?

6. Hvordan oppfatter dere leietakeres kjennskap til grgnne leiekontrakter og
grenne leieforhold?

7. Hvilken part opplever dere at initierer fremforhandlingen av en grgnn
leieavtale?

8. Bruker dere avtaler med leietaker for a kunne gjennomfare grgnne energi- og
oppgraderingstiltak i fellesskap i dag? | sa fall, hvordan og/eller hvilke?

9. Bruker dere avtaler med leietaker for & muliggjere granne bruks- og
driftsrutiner? I sa fall, hvordan og/eller hvilke?

10. Bruker dere avtaler som omtaler/fordrer ombruk av innredning i kontorlokale?
| sa fall, hvordan og/eller hvilke?

11.Hva er viktig for dere under eventuelle forhandlinger/inngaelse av en grann
leieavtale?

12.Har dere andre innslag av samspill mellom leietaker for a fremme grenne

verdier i bygget?
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Utfordringer/Barrierer

13.1 forholdet mellom kontraktspartene, hva vil du si er de stgrste barrierene som
forhindrer implementering av miljatiltak i leieavtalen?

14. Kan du komme pa andre utenforliggende forhold som skaper utfordringer for
grenne leieforhold? (Regulatoriske forhold, juridiske forhold, gkonomiske
forhold m.m.)

15. Preges forhandlingene om grgnne leiekontrakter av usikkerhet? I sa fall, fra
hvilke parter, og tilknyttet hva?

16.Har bruk av en grenn leieavtale per na noen ulemper? I sa fall, hvilke?

Insentiver/Drivere
17.Hva er de viktigste insentivene bak implementeringen av miljatiltak i
leieavtaler for dere?
18.Hva mener du insentiverer leietakere til 4 innga grenne leieavtaler?
19. Bar det dannes flere insentivordninger tilknyttet granne leieavtaler? I sa fall,
hvordan?
20. Er fordelingen av insentiver skjevfordelt mellom partene avtalen skal gjelde? |

sa fall, hvordan?

Avslutningsvis
21.Er det noe mer du gnsker a tilfaye?
22.Er det noen du anbefaler oss & snakke med?

23.Er det greit om vi tar kontakt senere for flere spgrsmal?
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