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Sammendrag

Bygg- og eiendomsbransjen er, ifolge FN, ansvarlig for nesten 40 % av verdens CO2-utslipp.
Dette tallet har fatt mange til & peke pd at en omstilling i bransjen er nedvendig for & sikre en
mer baerekraftig utvikling. En stor andel av disse utslippene er knyttet til bygningers bruksfase,
og mengden utslipp i denne fasen bestemmes i hovedsak av valg knyttet til byggets kvaliteter.
Disse valgene, samt valg knyttet til sosial og ekonomisk barekraft, er eiendomsutviklere i stor
grad ansvarlige for. P4 bakgrunn av dette spiller disse akterene en viktig rolle 1 & drive bransjen

1 en mer baerekraftig retning.

Utredningens formal har veert & underseke drivere og barrierer for baerekraftsarbeid hos norske
smé og mellomstore eiendomsutviklere. SMB-markedet utgjor hele 90 % av norske bedrifter,
og er derfor en viktig del av omstillingen mot en mer barekraftig utvikling 1 bransjen. Derfor
har vi valgt a fokusere var studie pA SMB-akterer. For & gjennomfere denne studien har vi tatt
i bruk en kvalitativ studie med semistrukturerte dybdeintervjuer og intervjuet ti ansatte,

hovedsakelig i eiendomsutviklingsselskaper fra ulike deler av Norge.

Studiens funn viser at mange faktorer pavirker eiendomsutvikleres arbeid med berekraft.
Bedriftene i studien er pa ulike stadier i dette arbeidet, og dette pavirkes blant annet av motiv
for berekraftsarbeid, organisatoriske forhold, ledelse og finansiell stilling. Studien har
avdekket at viktige barrierer for baerekraftsarbeid hos eiendomsutviklere i SMB-markedet er
kunders manglende betalingsvilje knyttet til baerekraftige tiltak, samt at de opplever lite stotte
og subsidieringsordninger fra myndigheter. Videre finner vi at viktige drivere for
barekraftsarbeid hos smad og mellomstore eiendomsutviklere er muligheten for okt
konkurransekraft og forventninger om fremtidige krav til baerekraft. I tillegg har Husbanken

vist seg 4 vare en sentral driver for at bedriftene 1 studien har startet dette arbeidet.

Lonnsomhet har vert et viktig fokusomrade i denne studien. Funnene viser at lannsomhet bade
kan fungere som en driver og barriere for berekraftsarbeid hos smd og mellomstore
eiendomsutviklere. Samtlige av vare informanter uttaler at et slikt arbeid ikke er lennsomt for
dem 1 dag. Dette fordi det er hoye kostnader knyttet til barekraftstiltak, som igjen kan
forsterkes av dagens markedsforhold som er preget av hoye material- og energipriser. P4 den
andre siden kan lennsomhet fungere som en driver ved at bedriftene implementerer

baerekraftstiltak pd bakgrunn av forhdpninger om at det vil lonne seg 1 fremtiden.



Forord

Denne masterutredningen er skrevet varen 2022 som en avsluttende del av vér mastergrad i
okonomi og administrasjon ved Norges Handelshayskole (NHH). Utredningen er skrevet

innen hovedprofilen @konomisk Styring og utgjer 30 studiepoeng.

Var interesse for barekraft har utviklet seg i lopet av vart studielop. Fordi bygg- og
eiendomsbransjen har utfordringer knyttet til den miljemessige og sosiale dimensjonen av
baerekraftsbegrepet, hadde vi derfor et onske om & undersegke hva som kan bidra til at bransjen
skal kunne utvikle seg til & bli mer baerekraftig. Vi haper at utredningen kan brukes av private
og offentlige instanser til 4 forsta hvilke tiltak som kan vere nyttige for a hjelpe neringen inn

1 en mer barekraftig retning.

Arbeidet med denne utredningen har vert en svart lererik prosess, som har gitt oss kunnskap
og forstéelse for en bransje vi hadde lite kjennskap til fra for. Gjennom prosessen har vi blitt
mange erfaringer rikere, og vi anser disse erfaringene som nyttige & ta med oss videre inn 1

arbeidslivet.

Vi ensker & rette en stor takk til vare informanter og alle som har brukt tiden sin til & hjelpe
oss med denne utredningen. Deres bidrag har vart avgjerende for at vi har kunnet undersoke
dette temaet naermere. Videre vil vi takke var veileder Gunnar Eskeland for faglig stette, gode

innspill og hans engasjement 1 denne perioden.

Norges Handelshoyskole

Bergen, juni 2022

Marthe Christine Aleksandersen Hanna Braut
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1. Innledning

1.1 Bakgrunn for utredningen

FNs siste klimarapport, som ble publisert i februar 2022, advarer nok en gang om
klimaendringene som pdgar som felge av menneskehetens utslipp av klimagasser. FNs
klimapanel uttaler at vi har et tidsbegrenset vindu til & sikre et levelig miljo for alle, og det
fremkommer i rapporten at behovet for en omstilling og handling i en mer baerekraftig retning

aldri har vaert mer kritisk enn i dag (Havstam, 2022).

Berekraft og det gronne skiftet har fétt et okt oppmerksomhet de siste drene, og det har blitt
stadig viktigere & finne lgsninger som tar vare pa kloden og dens ressurser. En barekraftig
utvikling kan defineres som «en utvikling som imatekommer dagens behov uten da odelegge
mulighetene for at kommende generasjoner skal fa dekket sine behov» (Brundtland, 1987). For
a kunne avgjore om noe er barekraftig ma man se pd sammenhengen mellom de tre
dimensjonene som inkluderes i begrepet baerekraft; klima og milje, ekonomi og sosiale
forhold (FN, 2021). For bedrifter handler barekraft om & ta et langsiktig ansvar hvor de
balanserer disse dimensjonene pd en god mate. Dette innebarer at bedrifter ma sikre sin

lonnsombhet uten at det gar pa bekostning av milje og samfunn (Carson og Skauge, 2019).

En av de storste kildene til utslipp av klimagasser 1 dag er bygg- og eiendomssektoren.
Bransjen stir for rundt 40 % av verdens utslipp av klimagasser (UN, 2020). I Norge er det
samme tallet 15 % (Direktoratet for byggkvalitet, 2021). Utslippene fra bygg- og
eiendomsbransjen er knyttet til flere forhold. Det er ikke bare selve byggeprosessen, men ogsa
bruk og transport av materialer, avfallshandtering og byggenes energiforbruk i bruksfasen er
store kilder til utslipp av klimagasser (Greonn Byggallianse, u.a. a). P4 bakgrunn av dette er det
tydelig at bygg- og eiendomsbransjen spiller en viktig rolle i & na regjeringens mal om a
redusere Norges klimagassutslipp med 50-55 % innen 2030 (Regjeringen, 2021a). [ tillegg til
de store klimagassutslippene, har bransjen ogsd utfordringer knyttet til den sosiale
dimensjonen av barekraftsbegrepet, og temaer som likestilling, utnyttelse av arbeidskraft og

arbeidsmiljo er ofte loftet frem som utfordringer i bransjen (Norsk Eiendom, 2019).

De store utfordringene knyttet til barekraft har fort til at flere krever omstilling og utvikling 1
bygg- og eiendomsbransjen. Enkelte grep og krav er allerede satt i gang for a bidra til at

bransjen skal g i en mer barekraftig retning, men det er fremdeles en lang vei & gé. Bransjen



er svert kompleks og bestar av lange verdikjeder. Et av de forste stegene i verdikjeden er
utvikling av boliger, og her legges mye av feringene for byggeprosessen og byggets kvaliteter.
Dette arbeidet er det eiendomsutviklere som er ansvarlige for. Vi synes derfor det er spesielt
interessant 4 studere disse akterene og hvordan de forholder seg til det okende
baerekraftsfokuset, samt deres tanker om hvordan deres lennsomhet blir pavirket av
baerekraftsarbeid. Var motivasjon for denne studien er derfor & belyse hva som er viktig for at
eiendomsutviklere skal gi i en mer barekraftig retning, samtidig som de opprettholder sin

lonnsombhet.

1.2 Formal og problemstilling

Formdlet med utredningen er 4 underseke hva som gjor at smd og mellomstore
eiendomsutviklere arbeider med barekraft, og hvordan de handterer det ekende fokuset pa
barekraft i bransjen. Bakgrunnen for valget av smi og mellomstore bedrifter vil vi komme
tilbake til under kapittel 1.3, om studiens avgrensninger. Vart enske er & forstd hvordan
mekanismer som markedsforhold, berekraftsrapportering, og lover og reguleringer, bidrar til
en mer barekraftig utvikling 1 bransjen, samt hvordan dette pavirker arbeidet til sma og
mellomstore eiendomsutviklere. Videre ensker vi & se pa hvordan motivasjon og holdninger
til baerekraft, samt hvordan beerekraftsarbeid organiseres, pavirker hvordan eiendomsutviklere
arbeider med dette. En overordnet kontekst for utredningen vil vere lennsomhet, og hvordan
dette pavirker eiendomsutvikleres tilne@rming til barekraft. P4 bakgrunn av dette har vi

utarbeidet folgende problemstilling:

«Hva er drivere og barrierer for beerekraftsarbeid hos norske smd og mellomstore

eiendomsutviklere? »

Problemstillingen vil besvares gjennom en kvalitativ studie, hvor datainnsamlingen bestér av
dybdeintervjuer og dokumentanalyse. Intervjuene er gjennomfert med informanter som har
relevant kompetanse innenfor disse temaene. Det teoretiske grunnlaget for oppgaven er
tidligere forskning, rapporter og lovverk, samt annen relevant teori som bidrar til & belyse

problemstillingen.
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1.3 Avgrensninger

Denne studien tar for seg barekraft i bygg- og eiendomsbransjen. Samlet er dette et stort og
komplekst tema, og det var derfor nedvendig & gjore flere avgrensninger. En av de viktigste
avgrensningene som ble gjort var 4 velge fokusomrade innenfor denne bransjen. Denne
naringen bestar, som nevnt, av store verdikjeder, og vi kan skille mellom tre faser; 1)
planlegging og prosjektering, 2) utferende entreprenerer og 3) produkter, grossister og riving

(Dalsegg og Lidsheim, 2021). Dette er vist i figuren nedenfor.

Planlegging og Utferende Produkter, grossister
prosjektering » entreprenerer ' 0g riving

Figur 1. Verdikjeden i bygg- og eiendomsbransjen

Var studie vil 1 hovedsak veare fokusert rundt den forste fasen, som omhandler hvordan
eiendomsutviklere prosjekterer sine bygg. Her blir viktige valg tatt i forhold til byggets
utforming og egenskaper, og disse valgene er i stor grad bestemmende for byggets grad av
barekraft 1 bruksfasen. En annen viktig del av dette arbeidet er 4 finne gode
samarbeidspartnere og leveranderer, og dersom et prosjekt skal vare barekraftig er det

nodvendig at berekraft sikres i alle ledd.

I denne prosessen gjor eiendomsutviklere avveininger mellom byggets kvaliteter, kundenes
preferanser og lennsomheten i prosjektet. Dette resulterer i en transaksjon av verdi mellom
eiendomsutvikler og kjeper, og det er i denne prosessen vart fokus ligger. Eiendomsutviklere
kan utvikle bade private boliger og naeringsbygg. Skillet mellom disse er stort, bide med tanke
pd preferanser, pris og betalingsvilje. Denne utredningen vil ta for seg eiendomsutvikleres
planlegging og prosjektering av private boliger. Andre forhold som omhandler berekraft i
denne bransjen, eksempelvis klimagassutslipp 1 byggeprosessen, materialbruk og sirkularitet,

vil ikke vere fokus 1 oppgaven.

En annen viktig avgrensning i utredningen er at studien er fokusert pd sma og mellomstore
bedrifter, her forkortet til SMB. Det finnes ulike definisjoner pa hva som kjennetegner en
SMB-akter. Vi har valgt a ta utgangspunkt i EUs regelverk og definisjon av SMB, som viser
til at bedrifter kan kategoriseres som SMB dersom de har under 250 ansatte og en drsomsetning

under 50 millioner euro (European Commission, 2015). 90 % av bedriftene i Norge er SMBer,
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og til tross for at mange av dem er sma i seg selv, spiller SMB en viktig rolle for skonomisk
vekst og i arbeidet med & na klimamaélene i Norge. Til tross for at krav og reguleringer knyttet
til beerekraft kan virke ganske fjernt for mange slike aktorer i dag, vil det vere sentralt at SMB-
sektoren inkluderes i1 det gronne skiftet for at norsk ekonomi skal lykkes i & bli mer barekraftig

(NyAnalyse og Footstep, 2021).

Journeault, Perron og Valliéres (2021) trekker i sin artikkel «The collaborative roles of
stakeholders in supporting the adoption of sustainability in SMEs» frem bekymring for at
SMB-akterer ikke har kommet godt nok i gang med barekraftsarbeid. Ogsé de papeker at dette
segmentet har en stor innvirkning pad milje og klima, og er en avgjerende del av den

okonomiske utviklingen i verden (Journeault et al., 2021).

I dag blir krav til beerekraft i bransjen i sterst grad stilt mot sterre bedrifter, mens mindre
bedrifter har mer valgfrihet nar det kommer til hvilke tiltak de vil implementere. Som vi har
sett er 90 % av Norges bedrifter SMBer, og flere kilder viser til indikasjoner pa at kravene
ogsa vil bli starre for disse aktorene. Ettersom hele bransjen er 1 en omstillingsprosess, er det
derfor nedvendig at disse akterene ogsd er med pa den baerekraftige utviklingen. Dette er
bakgrunnen for at vi synes det er interessant & studere hvordan disse akterene forholder seg til

beerekraft.

1.4 Markedsforhold

Som vi har vert inne pé, er bygg- og eiendomsbransjen kompleks og bestar ofte av lange
verdikjeder. Dette forer til at aktarer i Norge ofte forholder seg til leveranderer fra mange land,
og derav kan bli pavirket av markedssituasjonen i1 ogsd disse landene. I lopet av de siste drene
har det skjedd store endringer i markedsforhold som er sentrale for denne naringen.
Koronapandemien, gkte strompriser og Russlands invasjon av Ukraina er noen av forholdene
som har hatt stor betydning for markedssituasjonen i Norge og Europa. Generelt er markedet
1 dag preget av mange usikkerhetsmomenter, noe som pavirker bransjen. I denne delen av
oppgaven vil vi se nermere pad samfunnsmessige forhold som pévirker det norske bygg- og
eilendomsmarkedet 1 dag. Dagens markedssituasjon er et viktig bakteppe for denne studien, da
de samfunnsmessige markedsforholdene kan ha stor betydning for eiendomsutvikleres
okonomi og deres tanker om baerekraft. Her vil vi se n&ermere pa noen av forholdene som

pavirker bygg- og eiendomssektoren i dag.
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En viktig del av dagens markedssituasjon er pavirket av styringsrenten. Som en konsekvens
av usikre gkonomiske tider under koronapandemien har rentenivaet i Norge vert historisk lavt,
med en styringsrente pd 0 %. Hesten 2021 ble styringsrenten hevet til 0,5 %, og den har
deretter blitt ytterligere hevet, slik at den i dag er 0,75 %. Norges Bank har varslet flere
rentehevinger i lopet av de neste arene, og ifelge deres prognoser vil renten vaere rundt 2,5 %
ved utgangen av 2023 (Norges Bank, 2022). Styringsrenten pavirker bygg- og
eiendomsbransjen direkte fordi lanerenter bestemmes av denne. Dette pavirker privatpersoners
muligheter til 4 ta opp 1an, men eker ogsa kostnadene pé lan for eiendomsutviklere. Dette kan

fore til at byggeprosjekter blir dyrere & gjennomfore.

Okte energipriser er ogsa et av markedsforholdene den norske bygg- og eiendomsbransjen har
mattet forholde seg til de siste ménedene. Hosten 2021 gkte stromprisene i Norge kraftig.
Bakgrunnen for dette var hovedsakelig varforhold og ekte strempriser i Europa (Regjeringen,
2022). Russlands invasjon av Ukraina, i februar 2022, har presset stromprisene ytterligere opp.
Krigen har fort til store usikkerheter i gassmarkedet, noe som ogsd pdvirker norske
energipriser, spesielt 1 form av strom- og drivstoffpriser (Freojd, 2022). Okte energipriser kan
pavirke bygg- og eiendomssektoren direkte ved at prosesser som bygging og transport blir
dyrere, men ogsé indirekte; for eksempel ved at boliger som krever mindre energi for & varmes

opp kan bli mer attraktive.

Et annet forhold som har pavirket bygg- og eiendomssektoren i stor grad er gkte materialpriser.
Fra 2020 har prisene pa byggevarer steget kraftig. Et stort utbrudd av barkbiller 1 Canada har
fort til en sterk reduksjon 1 tilbudet av trevarer. Dette forte til at prisene pa materialer steg med
rundt 20 % fra 2020 til 2021. I 2022 har materialprisene steget ytterligere, og 1. april 1 &r ekte
prisene pé enkelte byggevarer med over 20 %. Ogsé krigen 1 Ukraina har fitt betydning for
materialprisene, da Russland, som en reaksjon pd Vestens sanksjoner mot landet, har sluttet &
eksportere trevarer til Europa (Lorvik, 2022). De heoye materialprisene har fort til at flere
byggeprosjekter er satt pa vent eller lagt pd is.
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1.5 Lennsomhet i bygg- og eiendomsbransjen

Lonnsomhet er en viktig del av denne utredningen, da vi ensker & undersoke
eiendomsutvikleres tanker og holdninger knyttet til sammenhengen mellom baerekraft og
lennsomhet. Vi vil her se neermere pa den generelle lennsomheten i bygg- og anleggsbransjen

for 4 gi en storre forstdelse av markedet bedriftene i studien opererer i.

Som vi har sett, er det en rekke samfunnsmessige forhold som kan prege bransjen, og dermed
ogsé lennsomheten i bransjen. Bygg- og anleggsbransjen kjennetegnes generelt av lave
marginer og folgelig hoy risiko i sine prosjekter. En studie gjennomfert av Foyen og Danielsen
(2020) ser pé lonnsombhet i1 bygg- og anleggsbransjen, og studien hevder at de lave marginene
1 bransjen kan pévirke viljen til & fokusere pd barekraft og utvikling i en mer baerekraftig
retning. Dette gjor lonnsombhet til en viktig faktor som kan pévirke eiendomsutvikleres arbeid

med berekraft.

Ifolge en rapport fra BDO, Bygg- og anleggsanalysen 2021 har bygg- og anleggsbransjen
opplevd sterk skonomisk vekst de siste arene, med en gjennomsnittsvekst pad 6 % de siste ti
arene. [ 2020 ble det derimot stopp i den skonomiske veksten i bransjen, da koronapandemien
skapte store utfordringer i form av smitteverntiltak og mangel pa arbeidskraft. Bransjen er
svert avhengig av utenlandsk arbeidskraft, og flere prosjekter fikk derfor store problemer da
den norske regjeringen stengte landegrensene for denne gruppen. Inntektstapene som ble
pafort bransjen i denne perioden forte til omtrent nullvekst, da samlet vekst i bransjen falt fra
9,5 % 12018, 8,2 % 1 2019 til 0,8 % 1 2020. Dette kan sies & vare bra dersom man tar i
betraktning koronapandemien, da denne n@ringen ikke ble rammet like hardt sammenlignet
med andre neringer. Selskaper i1 bransjen med omsetning under 500 millioner kroner, som
denne utredningen definerer som SMB, var de som opplevde sterst reduksjon 1 veksten

(Dalsegg og Lidsheim, 2021).

Som nevnt kjennetegnes bygg- og eiendomssektoren av lave marginer, og disse marginene har
1 flere ar veert fallende. Dette endret seg 1 2020, hvor driftsmarginene endte pa 5 %, fra 4,2 %
1 2019. Gjennomsnittet fra 2016 til 2020 14 pa 4,6 %, og 2020 var derfor et ar som 1a over
snittet de siste fire drene. Selskapene med omsetning under 500 millioner kroner hadde en

gjennomsnittlig driftsmargin pd 5,4 % 1 denne perioden, 1 motsetning til selskaper med over
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500 millioner kroner i omsetning som i gjennomsnitt kun hadde en gjennomsnittlig

driftsmargin pa 3,4 % (Dalsegg og Lidsheim, 2021).

Segmentet for planlegging og prosjektering, som reflekterer de akterene vi ser pa i denne
oppgaven, hadde store problemer i 2020, da koronapandemien forte til at flere prosjekter métte
stoppes, settes pd vent eller utsettes. Dette segmentet opplevde kraftig reduksjon i
omsetningsveksten i1 2020, med et fall fra 12,4 % 12019 til 3,7 % 1 2020. Analysen viser at de
selskapene med under 500 millioner kroner 1 omsetning hadde hoyere omsetningsvekst dette
aret. Marginen for dette segmentet, som for resten av bransjen, gikk derimot opp til 7,8 % i
2020, mot 6,5 % 1 2019, og selskapene med under 500 millioner kroner i omsetning har
gjennomsnittlig hatt heyere driftsmargin i perioden 2016 til 2020 (Dalsegg og Lidsheim,
2021).

1.6 Utredningens struktur

Denne utredningen er delt inn i fem kapitler. Kapittel 1 presenterer utredningens bakgrunn,
formdl og problemstilling, 1 tillegg til en beskrivelse av avgrensninger, relevante
markedsforhold og lennsomhet 1 bransjen. Kapittel 2 er en gjennomgang av teoretisk
rammeverk. Videre vil kapittel 3 presentere studiens metodiske valg og fremgangsmate for
datainnsamling. Pafelgende vil vi i kapittel 4 presentere, analysere og diskutere studiens funn
med utgangspunkt i det teoretiske rammeverket. Avslutningsvis vil kapittel 5 fremstille

utredningens konklusjon.
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2. Teoretisk rammeverk

I dette kapittelet vil vi presentere det teoretiske rammeverket som danner utgangspunktet for
utredningens diskusjon. Ferst vil vi redegjore for begreper, lovreguleringer og andre forhold
som preger bransjen. Deretter vil tidligere forskning og litteratur som er relevant for studien

presenteres.

2.1 Dimensjoner i baerekraftsbegrepet

For mange virksomheter har barekraftig utvikling blitt en viktig malsetning, spesielt pa
bakgrunn av FNs lansering av de 17 barekraftsmélene 1 2015. FNs barekraftsmal utgjor
verdens felles arbeidsplan for hvordan man blant annet kan utrydde fattigdom, bekjempe
ulikhet og stoppe klimaendringene innen 2030 (FN, 2022). Barekraftsmalene tar
utgangspunkt i de tre dimensjonene i begrepet barekraft. I 2016 presenterte Stockholm
Resilience Centre ved Stockholm University bryllupskake-modellen, som illustrerer de 17
barekraftsmalene i de tre lagene milje, ekonomi og samfunn. Hovedbudskapet i modellen er
at alle de tre lagene henger sammen, og at skonomi og samfunn er avhengig av biosferen for
at samfunnet skal kunne utvikle seg til planetens beste. Poenget er at for at et mél, for eksempel
utrydde fattigdom (1), skal kunne nés, krever det at en rekke andre méal ma nas forst, som for

eksempel likestilling (5), anstendige jobber (8) og redusert ulikhet (10) (Hansen, 2021).

Figur 2. Bryllupskake-modellen
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John Elkingtons teori om «den tredelte bunnlinjen», som ble utviklet i 1994, bygger ogsé pa
de samme dimensjonene som FNs definisjon av begrepet barekraft og deres barekraftsmal.
Denne teorien sier at bedrifter har et ansvar utover sitt skonomiske, ved at ogsd sosiale og
miljemessige verdier skal hensyntas. Begrepet «bunnlinje» viser til bedriftens resultater. For
at en bedrift skal veere gkonomisk bearekraftig over tid ma bunnlinjen vare positiv, altsa at
bedriftens inntekter er heoyere enn kostnadene. I den tredelte bunnlinje inkluderes ogsé
bedrifters pavirkning pd miljeet og menneskene rundt, der bedrifter mi holde seg over
bunnlinjen ogsa pa disse omradene. Tanken bak den tredelte bunnlinjen er derfor at bade
okonomiske og ikke-ekonomiske resultater skal kunne méles og rapporteres, og viser til at en
bedrifts suksess ikke bare handler om deres gkonomiske resultater, men ogsa dens innvirkning
pd miljo og samfunn. P4 samme mate betyr dette at en bedrift er baerekraftig nar alle disse
faktorene er tatt hensyn til (Carson og Skauge, 2019). Figur 3 viser samspillet i den tredelte

bunnlinjen.

Samfunn

akseptabel rimelig

e irkralliy

Miljg e Pkonomi

Figur 3. Den tredelte bunnlinjen

Den sosiale bunnlinjen (samfunn) handler om en bedrifts pavirkning pd menneskene bade
internt og eksternt. Dette innebarer blant annet arbeidsbetingelser, diskriminering,
menneskerettigheter, korrupsjon og bidrag til lokalsamfunn. Poenget med den sosiale
bunnlinjen er at dersom bedriftene legger til rette for gode forhold for menneskene i og rundt
bedriften, vil dette pa sikt ogsd vere til det beste for bedriftene selv. Den miljomessige
bunnlinjen (miljo) dreier seg om hvordan bedrifters ulike aktiviteter har pavirkning pé det ytre

miljeet. En miljemessig barekraftig bedrift vil kunne ha store fordeler pé sikt, da baerekraftige
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tiltak for a ta vare pa miljoet og ha minst mulig ekologiske fotavtrykk kan gjere at man oppnar

starre lennsomhet.

Den gkonomiske bunnlinjen (ekonomi) viser til en bedrifts ekonomiske verdier, ikke bare nar
det kommer til lennsomhet, men ogsd hvilken ekonomisk innvirkning bedriften har pé
samfunnet. I et baerekraftperspektiv anses ikke gkonomisk lennsomhet som et mal i seg selv,
men som et middel for & oppna andre goder. Dette inneberer at man gjennom et gkonomisk
overskudd etablerer sosiale og miljemessige goder. Den tredelte bunnlinjen handler altsd om
at bedrifter ma rapportere om gkonomiske, miljomessige og samfunnsmessige forhold. Hvilke
parametere det skal rapporteres om innenfor hvert av omrddene avhenger av en rekke forhold,
som blant annet bransje, interessentenes ensker og ambisjoner som bedriftene selv har

(Dybvig, D., Ingebrigsten, S., Jakobsen, O. og Nystad, @., 2013).

2.2 Berekraftsrapportering

John Elkington argumenterte, som nevnt over, for at virksomheter burde rapportere om forhold
knyttet til alle de tre bunnlinjene. Dette er utgangspunktet for en beerekraftsrapport (Carson og
Skauge, 2019). De siste arene har barekraftsrapportering blitt et stadig mer aktuelt tema, etter
at regnskapsloven §3-3 c ble vedtatt i 2013. Ifelge denne paragrafen ma «store foretak
utarbeide en redegjorelse om samfunnsansvar som minst omhandler miljo, sosiale forhold,
arbeidsmiljo, likestilling og ikke-diskriminering, overholdelse av menneskerettigheter og
bekjempelse av korrupsjon og bestikkelser» (Regnskapsloven, 1998). Store foretak er 1
regnskapsloven definert som allmennaksjeselskaper, bersnoterte selskaper og andre selskaper
hvor forskrift er gitt av departementet (Regnskapsloven, 1998, § 1-5). For andre enn store
selskaper er rapportering av samfunnsansvar frivillig. Likevel er det blitt stadig mer vanlig at
ogsa mindre selskaper utvikler slike rapporter, for eksempel for a styrke sitt omdemme. Andre

mindre selskaper velger derimot a ikke rapportere pa samfunnsansvar (Ellefsen, 2019).

Det finnes flere ulike standarder virksomheter kan ta i bruk ved utvikling av en
barekraftsrapport. Noen av de mest brukte standardene er Global Reporting Initiative (GRI)
og Sustainability Accounting Standards Board (SASB) (Unruh og Kiron, 2016). Det finnes
ogsa standarder for barekraftsrapportering som er spesielt tilpasset sma og mellomstore
bedrifter. Nordic Sustainability Reporting Standard (NSRS) er en av dem, og dette var den
forste nordiske standarden som ble utviklet. Regnskap Norge har hatt en sentral rolle 1

utviklingen av denne standarden. I arene fremover vil det kunne bli mer aktuelt at ogsa sma
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og mellomstore bedrifter rapporterer pa barekraft, og tilpassede, mindre komplekse standarder
for barekraftsrapportering for disse akterene har som formél & gjere det enklere 4 ta i bruk

denne type rapportering (Regnskap Norge, u.a.).

EUs direktivforslag, Corporate Sustainability Reporting Directive (CSRD), har ogsé foreslatt
at SMB ma begynne a rapportere pd barekraft. Organisasjonen EFRAG er med pa a utvikle
standardene i CSRD. Rapportering ved CSRD forventes & tas i bruk i regnskapsaret 2023, der
sma og mellomstore bedrifter vil fa tilpassede standarder. En stor andel av SMBene er ikke
bersnoterte, og forslaget fra CSRD sier at det for disse akterene kun vil bli frivillig
rapportering, og ikke fastsatte krav med det forste. SMBer som er notert pa bers ma pa sin side

rapportere med en forenklet standard (Akselberg, 2021).

2.3 Klimagassregnskap

Den forrige regjeringen hadde oppe et forslag pa hering om krav til klimagassregnskap for
alle nye private- og naringsbygg inkludert 1 TEK17-forskriften. Dette forslaget er fortsatt
under hering, per mai 2022. Klimagassregnskap er viktig for & tydeliggjore og dokumentere
hvor store klimagassutslipp en har, og lettere utvikle tiltak for & redusere disse utslippene
(Direktoratet for byggkvalitet, 2021). Greenhouse Gas Protocol (GHG-protokollen) er den
mest anerkjente og anvendte standarden for beregning og rapportering av klimagassutslipp.
GHG-protokollen brukes for & finne vesentlige utslippskilder og pa en enklere méte kunne

rapportere klimafotavtrykket. Utslippene blir delt inn i tre omrader, omtalt som «Scopes».

I Scope 1 inkluderes direkte utslipp, altsd utslipp fra utstyr som bedriften selv eier eller
kontrollerer. Scope 2 omfatter indirekte utslipp fra kjopt energi. Disse utslippene kommer
blant annet fra elektrisitet, fjernvarme, fjernkjeling og damp. De to ferste scopene er
obligatorisk for bedrifter & rapportere pa. Scope 3 er derimot frivillig & ta hensyn til og
rapportere pa. P4 dette omradet er det snakk om andre indirekte utslipp, som blant annet
oppstremsutslipp ved for eksempel transporttjenester, eller nedstremsutslipp som for
eksempel streamforbruk fra varer som selges. Det er Scope 3 som ofte utgjer de storste
klimagassutslippene. For god rapportering 1 henhold til GHG-protokollen, skal et
klimagassregnskap tilpasses fem ulike prinsipper; relevans, fullstendighet, sammenlignbarhet,

apenhet og neyaktighet (Emisoft, u.a.)
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2.4 Lover og forskrifter

Bygg- og eiendomssektoren er kontrollert av flere ulike lovverk og forskrifter. Blant disse
finner vi blant annet Plan- og bygningsloven, Byggteknisk forskrift (TEK),
Forurensningsloven og Miljeinformasjonsloven. Det er lovfestet at bygg som oppferes i Norge
ma vare innenfor disse reguleringene, og eiendomsutviklere og entreprenerer er derfor

avhengige av a vare oppdaterte pa eventuelle lovendringer for a sikre en lovlig byggeprosess.

Byggteknisk forskrift er et av de mest sentrale lovverkene eiendomsutviklere ma forholde seg
til. Denne forskriften inkluderer blant annet regler knyttet til sikkerhet, inneklima og helse,
opparbeidet uteareal, ytre miljo og energi. Her spesifiseres ogsd krav til energieffektivitet 1
nye bygg (Byggteknisk forskrift, 2017, § 14-2). Ogsd plan- og bygningsloven er sveart sentral
i bygg- og eiendomsbransjen. Lovens formal er blant annet & «fremme beerekraftig utvikling
til det beste for den enkelte, samfunnet og framtidige generasjonery». Loven skal ogsé bidra til
a sikre &penhet og forutsigbarhet for berorte interesser og myndigheter, samt at bygging

foregér etter gjeldende lover og forskrifter (Plan- og bygningsloven, 2008, § 1-1).

Utbygging av nye boliger og neeringsbygg vil alltid ha pavirkning pa neromradet det befinner
seg 1, 1 storre eller mindre grad. Lovverk som Miljeinformasjonsloven og Forurensningsloven
skal bidra til & regulere hvordan byggingen av nye bygg kan pavirke og forurense miljoet det
er en del av. Miljeinformasjonsloven skal sikre at allmennheten har tilgang pa informasjon
som pavirker miljeet, og dermed gi muligheten til & bidra til vern av miljoet
(Miljeinformasjonsloven, 2003, § 1-1). Forurensningsloven fastsetter at man har plikt til &
unnga forurensning, og loven forbyr ogsé forsepling (Forurensningsloven, 1981, § 7 og § 28).
Forurensningsloven er basert pa «forurenser betaler»-prinsippet. Dette vil si at den som péferer
kostnader knyttet til forurensning og avfall, er ansvarlig for & betale disse kostnadene

(Forurensningsloven, 1981, § 2-5).

2.4.1 Fremtidige lover og forskrifter

Lover og reguleringer knyttet til bygg- og eiendomssektoren er i stadig endring, og det
kommer jevnlig nye krav og anbefalinger til akterene 1 bransjen. Noen av disse kravene og
anbefalingene stilles av den enkelte kommune, mens andre krav blir vedtatt pa nasjonalt niva.
Da Arbeiderpartiet og Senterpartiet stiftet regjering hosten 2021, utformet de to partiene en
felles regjeringsplattform, kalt «Hurdalsplattformen». Her kommer det frem at den nye

regjeringen vil «stille krav om at nye bygg og anlegg bygges med klimavennlige materialer og
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designes for lavt energibruk og gjenbruk, samt legge opp til at byggeplasser blir fossilfri»
(Regjeringen, 2021b). Dette gir indikasjoner pa at den nye regjeringen vil stille strengere krav

til bransjen.

Ogsé private akterer har tatt til orde for strengere tiltak for a sikre bearekraft i bygg- og
eiendomssektoren. Blant disse er Norsk Eiendom og Grenn Byggallianse, som sammen har
utviklet «Eiendomssektorens veikart mot 2050». Her presenterer de sine anbefalinger til hva
som ber gjares av tiltak 1 eiendomsbransjen, pa kort og lang sikt, for & sikre et mer barekraftig
samfunn innen 2050. Dette veikartet inneholder blant annet ti anbefalte strakstiltak for
boligutviklere. Blant disse strakstiltakene finner vi «innfor miljoledelse der organisasjonen
definerer overordnede miljomdl og etablerer en systematikk for etterproving og stadig
forbedring» og «etabler rutiner for a stille miljokrav ved innkjop av bygningsproduktery.
Dette er krav bedrifter kan signere pa at de folger, og kravene er ogsa ment som innspill til

hvilke tiltak myndighetene kan gjennomfere (Greonn Byggallianse og Norsk Eiendom, 2016).

2.5 Grenne og baerekraftige bygg

Begreper som «barekraftige bygg» og «grenne bygg» har oppstatt de senere arene, og har fatt
stadig mer oppmerksomhet. Utviklingen og bruken av slike begreper er en del av en storre
diskusjon om hva som definerer barekraft og en barekraftig utvikling. Det finnes ulike
definisjoner av hva et berekraftig-, eller gront bygg er. Yudelson (2008) skriver i sin bok «The
Green Building Revolution» at et grent bygg er et bygg som tar heyde for, og reduserer, sin
pavirkning pa miljeet og menneskers helse. Denne pavirkningen innebarer blant annet bruken
av energi og vann i bygningen, samt inneklima og lysforhold (Yudelson, 2008). Kibert (2016)
bruker ogsé begrepet gronne bygg. Ifolge han refererer begrepet gronne bygg til kvaliteten og
karakteristikken av et bygg som er bygget ved hjelp av barekraftige metoder og prinsipper.

Ogséd Berardi (2013a) har engasjert seg i dette temaet. I hans artikkel «Clarifying the new
interpretations of the concept of sustainable building» fokuserer han pé forskjellene mellom
gronne- og barekraftige bygninger. Han mener at det trengs en tydeligere definisjon av hva
som legges 1 begrepet barekraftige bygg. Ifelge Berardi (2013a), er gronne bygg kun fokusert
mot miljedimensjonen av barekraft, og en bygning er gronn dersom den minimerer den
miljomessige pdvirkningen der det bygges. For at et bygg skal kunne karakteriseres som

barekraftig md ogsd den sosiale og ekonomiske dimensjonen av barekraft tas hensyn til
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(Berardi, 2013a). Med dette mener han at aspekter som eksempelvis kultur, sosial likhet, sosial
infrastruktur, og mental helse hos dem som bor i bygget mi ivaretas for at et bygg skal kunne

defineres som baerekraftig.

2.6 Bearekraftssertifiseringer i byggebransjen

2.6.1 Frivillige sertifiseringer

«Eiendomssektorens veikart mot 2050» trekker, som nevnt, frem sertifiseringer som et viktig
strakstiltak for & sikre en mer berekraftig boligutvikling. Slike sertifiseringer kan brukes for &
kommunisere til kunder og andre interessenter at et bygg er bygget i trdd med en baerekraftig
utvikling. I dag finnes det ulike sertifiseringsordninger for denne bransjen, hvorav de mest

kjente 1 Norge er BREEAM-NOR, Svanemerket og Miljefyrtirn.

BREEAM-NOR forvaltes av Building Research Establishment (BRE) i Storbritannia. Den
britiske versjonen av denne sertifiseringsordningen ble etablert i 1990. Mélet var 4 bidra til
okt barekraft og kvalitet i nybygg (BRE Group, u.d.). BREEAM-NOR er en fornorsket versjon
av den opprinnelige BREEAM-sertifiseringen, og er tilpasset den norske bygg- og
anleggsbransjen. Sertifiseringsordningen bestar av fem nivéaer av godkjent, hvor «pass» er
dérligst og «outstanding» er best. BREEAM fokuserer pa ni kategorier innen bearekraft som
man m4 ta hensyn til for 4 bli sertifisert, deriblant helse- og innemilje, energibruk, materialer,
avfall og forurensning. Innenfor hvert av omradene far man poeng ut fra hvordan bygget
ivaretar baerekraft pa de forskjellige omradene. Poengene legges til slutt sammen og det gis en

karakterscore (Greonn Byggallianse, u.4. b).

Det er en sdkalt BREEAM-AP, akkreditert personell, som bidrar i prosessen nar et bygg skal
BREEAM-sertifiseres. Deretter ma arbeidet gjennomgés av en BREEAM-NOR-revisor som
registrerer og godkjenner den poengsummen som er gitt (Gronn Byggallianse, u.4. b). Dette
er ressurskrevende arbeid, og innleid arbeidskraft blir ofte tatt i bruk. I tillegg kommer en

kostnad for & registrere prosjektet som sertifisert.

BREEAM har vert utsatt for kritikk fra flere hold. Blant annet kritiserer Berardi (2013b)
sertifiseringsordningen fordi han mener at BREEAM er for svak nédr det kommer til deres

vurderinger av hva som er barekraft. Han mener ogsd at BREEAM aksepterer at den
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okonomiske utviklingen kan edelegge naturlige habitater. Ifelge Berardi (2013b) forer dette
til at BREEAM er mindre kapabel til & vurdere hva som er barekraftig pa lang sikt. Ogsa her
1 Norge har BREEAM blitt kritisert. Flere har ment at BREEAM premierer riving og
oppbygging av nye bygg, i stedet for ombruk av bygninger, og at dette ikke er i trad med en
barekraftig utvikling. I tillegg er BREEAM blitt kritisert for & vere for byrdkratisk og

vanskelig & forstd, samt at det er for dyrt & oppna denne sertifiseringen (Nilsen, 2022).

2.6.2 Energimerking

Energieffektivitet er ett av begrepene som kan benyttes for & beskrive graden av barekraft i
en bolig. Dette begrepet defineres av Hofstad (2021) som «et mdl pd hvor effektivt energi
brukes til et ncermere angitt forholdy. Dette vil altsé si at en energieffektiv bolig kjennetegnes
av at den utnytter energi pd en mer effektiv mate i byggets bruksfase. En mer energieffektiv
bolig vil derfor kreve mindre energi enn en mindre energieffektiv bolig. Slike boliger kan
folgelig bidra til & redusere det samlede energibehovet i samfunnet, da hele 40 % av all

energibruk gér til drift av bygg (Grenn Byggallianse, u.a. a).

Det er i dag pakrevd at alle bygg som selges eller leies ut i Norge er energimerket. Dette er
basert pa Energimerkeforskriften, som har hjemmel i Energiloven (Energiloven, 1990). Et
energimerke forteller kjoper eller leietaker hvor energieffektiv den gitte boligen er. Denne
ordningen er basert pé et system bestdende av to karaktersystemer; én bokstavkarakter og én
fargekarakter. Bokstavkarakterene gér fra A til G, og tilsvarer byggets energikarakter. Denne
karakteren viser hvor energieffektivt bygget og oppvarmingssystemet er. Fargekarakteren er
byggets oppvarmingskarakter og viser hvilke energikilder som brukes til & varme opp bygget.
Andelen fornybare og fossile energikilder i bygget bestemmer oppvarmingskarakteren, hvor

mork grenn er best og redt er darligst (Norconsult, 2013).

Figur 4. Energimerking
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2.7 EUs taksonomi
EU lanserte 1 2020 EUs taksonomi. Dette er et klassifiseringssystem som definerer hvilke
aktiviteter som er gkonomisk baerekraftig. EUs taksonomi vil bidra til & gi selskaper, investorer
og beslutningstakere en klar definisjon pa hva som er berekraftig, og vil fere til at banker,
investorer og forsikringsselskap tryggere kan lane ut til, investere i eller forsikre baerekraftige
prosjekter og aktiviteter som er i trdd med EUs langsiktige miljo- og klimamal (European
Commission, 2021). Det er utviklet seks miljomal for taksonomien:
1. Begrensning av klimaendringer
Klimatilpasning
Barekraftig bruk og beskyttelse av vann og marine ressurser

2

3

4. Omstilling til en sirkulerekonomi

5. Forebygging og bekjempelse av forurensning
6

Beskyttelse og gjenopprettelse av biologisk mangfold og ekosystemer

I Norge vil taksonomien bli tatt inn 1 norske lover giennom EOQS-avtalen, og for bygg- og
eiendomssektoren i Norge vil dette blant annet ha konsekvenser for lan og finansiering. Med
stadig flere krav til gronn omstilling 1 samfunnet innebarer det en heyere risiko for norske
finansinstitusjoner a lane ut, investere i eller forsikre bygg som ikke er i henhold til kravene i
taksonomien (Grenn Byggallianse, Norsk Eiendom og Finans Norge, 2021). Inntredenen av
EUs taksonomi vil fere til at norske finansinstitusjoner ma stille strengere krav og kriterier for
barekraft 1 investeringer og utlan. Dette vil skje gjennom at banker og andre
finansinstitusjoner méd kunne dokumentere at en bestemt andel av 14nene som gis ut er utlan
til prosjekter innenfor taksonomiens definisjon av barekraftige aktiviteter. Disse 1dnene vil

kunne gis bedre betingelser enn vanlige lan (Grenn Byggallianse, 2021).

For at nybygg skal kunne defineres som barekraftig ifelge taksonomien, er det en rekke
kriterier og omrdder som ma hensyntas. Dette innebarer blant annet at man mé holde seg
innenfor et visst energiniva, krav til lite stov, ombruk og materialgjenvinning, samt kriterier
for hvor bygget kan bygges. Alle kriteriene 1 taksonomien gir poeng i BREEAM-NOR
sertifiseringen. Det er derimot ikke gitt at et BREEAM-sertifisert bygg dekker alle kravene
som kommer i taksonomien, da eiendomsutviklere kan velge hvilke kriterier 1 taksonomien de

onsker & overholde ved ethvert prosjekt (Grenn Byggallianse, 2021).
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EUs taksonomi kan virke fjernt for SMB-akterer, og flere har kanskje ikke oversikt over
hvordan dette angér dem. En artikkel av Christine Lundberg Larsen, fra Regnskap Norge, tar
for seg hvordan taksonomien kan treffe sma og mellomstore bedrifter. Artikkelen er basert pa
en rapport om SMB av Regnskap Norge. Rapporten belyser mulige indirekte implikasjoner,
muligheter og risikoer for SMB-akterer ved inntreden av EUs taksonomi. Larsen (2020)
argumenterer for at «SMBene vil bli truffet indirekte av EUs nye taksonomi, men mange er
ikke klar over det og fa vil ha ressurser til d finne ut av det pd egen hdandy. Regnskap Norge
har, som nevnt tidligere, utviklet NSRS-standarden. I sammenheng med utviklingen av denne
standarden ble det gjort studier som konkluderer med at SMBer «mé vakne», og at
taksonomien vil vaere en av de viktigste reguleringene SMBer ma forholde seg til pa kort sikt

(Larsen, 2020).

I et innlegg i Finansavisen, skrevet av to barekraftsradgivere i selskapet Geelmuyden Kiese,
stottes uttalelsene fra Regnskap Norge. Artikkelen hevder at «ndr EUs taksonomi blir norsk
lov, vil smd og mellomstore bedrifter mate rapporteringskrav de ikke er forberedt pai».
Artikkelen papeker videre at SMBer som ikke klarer & rapportere péd barekraft har sterre risiko
for & tape anbud og fa darligere lanebetingelser. Videre mener forfatterne at myndigheter,
interesseorganisasjoner og andre selskaper ma legge til rette for at sma og mellomstore
bedrifter skal klare 4 bli mer barekraftige og vare 1 stand til 4 mete kravene fra taksonomien

(Eide og Koppang, 2022).

2.8 Grennvasking

Grennvasking er et tema som har fatt mye oppmerksomhet de siste arene. Begrepet viser til
situasjoner hvor et produkt eller en virksomhet fremstilles som mer miljovennlig enn det som
er realiteten, ofte gjennom markedsforing. Barekraft og baerekraftige valg er noe mange har
blitt mer og mer opptatt av de siste arene. Begreper som «miljevennlig» og «baerekraftig» kan
pa bakgrunn av dette bli brukt misvisende i annonser for & selge flere produkter eller oke
troverdigheten til en virksomhet (Skift Norge, 2020). Grennvasking kan ogsa finnes i
barekraftsrapporter, for eksempel ved at en virksomhet rapporterer at deres aktiviteter er mer
barekraftige enn det som er realiteten. A unngé grennvasking er derfor ogsa en viktig del av
formaélet til EUs taksonomi. Ved at taksonomien definerer hvilke aktiviteter som regnes som
barekraftige, kan man forhindre at virksomheter rapporterer feilaktig om sitt baerekraftsarbeid

(European Commission, 2021).
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2.9 Drivere og barrierer for baerekraftsarbeid

For & oppna en berekraftig utvikling hos bedrifter i dag, er det avgjerende & forsta hva som er
bedriftenes drivere og barrierer for & fokusere pa baerekraftige aktiviteter. En rekke studier har
sett pd fordeler og drivere, samt utfordringer og barrierer, for akterer som arbeider med

baerekraft.

I artikkelen « Why sustainability is now the key driver of innovation», av Nidumolu, Prahalad
og Rangaswami (2009), peker forfatterne pa at mange bedrifter ser pa baerekraft og
lennsomhetsvekst som motsetninger, og at dersom de blir mer bearekraftige vil dette kunne
svekke deres konkurranseevne i markedet. Nidumolu et al. (2009) har studert initiativ til
barekraft hos 30 store selskaper og hevder, pa bakgrunn av sine funn, at disse antagelsene
ikke stemmer. Deres forskning viser derimot at barekraft er en hoveddriver for teknologisk
og organisasjonell innovasjon hos virksomheter, og at disse innovasjonene gir avkastning pa
bade topp- og bunnlinje. Artikkelen peker pa to initiativ fra virksomheter som forer til at
selskapene blir mer berekraftige. Den ene er at toppledelsen bestemmer seg for & fokusere pé

problemet, og den andre er at virksomheten beholder og rekrutterer de riktige ansatte.

En studie gjennomfert av Jakobsen, Floysand og Aarstad (2020) analyserer karakteristikker
ved bedrifter i det norske naringslivet som introduserer gronne innovasjoner, og tar blant
annet for seg bedrifters drivere og barrierer for gronne innovasjoner. Gregnn innovasjon handler
om hvordan nye prosesser og produkter kan gi miljemessige effekter, bade for de akterene
som utvikler losningene, men ogsa for de som tar dem i bruk. Studien peker pa en rekke
sammenhenger nir det kommer til drivere for grenne innovasjoner, og finner blant annet at
bade karakteristikker ved bedriften selv, og den regionale tilknytningen som bedriften er
lokalisert 1, har betydning for grenn innovasjon. Betydelige karakteristikker som studien finner
ndr det kommer til drivere for grenne innovasjoner er blant annet en dpen bedriftskultur,
internasjonalt samarbeid og koblinger til andre bransjer, samt god ekonomi og vekst i antall

ansatte (Jakobsen et al., 2020).

En annen studie; «Exploring drivers and barriers to sustainability green business practices
within small medium sized enterprises: primary findings», av Aghelie (2017), ser pa drivere
og barrierer for baerekraftig, gronn forretningspraksis 1 smi og mellomstore bedrifter.

Artikkelen argumenterer for at drivere og barrierer for & tilnerme seg baerekraft 1 praksis for
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SMB-akterer er noe ulikt sammenlignet med sterre akterer. Dette pa grunn av en rekke forhold
som kan gjere det vanskeligere & utvikle berekraftstrategier, som blant annet mangelen pé

tekniske spesialister, erfaring og penger.

Studien til Aghelie (2017) identifiserte 21 drivere og 35 barrierer, fordelt under ulike
kategorier. Den viktigste driveren var kategorien «sosiale pavirkninger», der det & forbedre
bedrifters omdemme overfor miljo og samfunn, ha en langsiktig relasjon med- og tillit fra
forbrukerne, samt muligheten til utvidet salg og bedret lannsomhet, var de viktigste faktorene.
Den minst viktige driveren var kategorien «kunnskap og opplering». De mest utfordrende
barrierene for & implementere barekraftspraksiser var «regjering og lovverk», der begrensning
av lan og budsjett, samt mangel pa tilstrekkelig opplaring og radgivning fra myndighetene var
de mest sentrale faktorene. Det som ble ansett som den enkleste barrieren a handtere for SMB-

akterene 1 studien var «leveranderen».

Det har historisk veert lite forskning pa dette omradet for SMB-akterer, men McMullen (2013)
argumenterer for at drivere og barrierer for SMB-aktorer er sammenlignbare med litteratur og
tidligere forskning for sterre akterer pa dette omradet. Lawrence (2009) péapeker derimot at
drivere og barrierer for SMB-akterer mé forskes pa i sterre grad for a fa flere perspektiver pa
temaet. Gjennom mer forskning pa dette omrédet kan man i sterre grad lose problemer som
SMB-akterer moter 1 dag, samt utvikle modeller som kan oke akterenes motivasjon for

baerekraft og styrke deres muligheter til & utvikle barekraftige strategier (Aghelie, 2017).

Purwandani og Michaud (2021) underseker i sin studie; «What are the drivers and barriers for
green business practice adoption for SMEs?», SMB-akterer i ulike bransjer i Ohio i USA. De
har, 1 likhet med Aghelie (2017), forsekt a avdekke drivere og barrierer for implementering av
gronne forretningspraksiser for slike akterer. Studien viser at flesteparten av studiens
informanter mente at intern motivasjon og et bedre offentlig omdemme var de viktigste
driverne for & implementere gronne forretningspraksiser. Med intern motivasjon menes
bedriftseiernes personlige verdier og etiske prinsipper. Hva som var de mest utfordrende
barrierene varierte pa bakgrunn av bedriftens sterrelse og beliggenhet, men samlet sett var
mangel pa kapital og stette fra partnere, samt andre finansielle begrensninger, de mest tydelige

barrierene (Purwandani og Michaud, 2021).
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Hillary (2004) (referert i Purwandani og Michaud, 2021) har sett pé fordeler bedrifter oppnér
ved 4 bli mer barekraftige, og deler disse fordelene i kategoriene; interne og eksterne. Interne
fordeler kan igjen deles 1 tre kategorier: (1) organisatoriske fordeler, som for eksempel bedre
arbeidsforhold og sikkerhet, (2) skonomiske fordeler, som for eksempel kostnadsbesparelser,
og (3) menneskelige fordeler, som for eksempel forbedret etisk oppfersel hos de ansatte.
Hillary delte ogsa eksterne fordeler i tre kategorier: (1) kommersielle fordeler, der man kan
oppnd konkurransedyktige markedsferingsfordeler, (2) miljefordeler, eksempelvis redusert
forurensning, og (3) kommunikasjonsfordeler, som blant annet innebarer & skape et positivt

bilde offentlig av bedriften.

Gupta og Barua (2018) (referert i Purwandani og Michaud, 2021) har p4 sin side studert hvilke
utfordringer som oppstar for SMB-akterer ved implementering av grenne forretningspraksiser.
Pa bakgrunn av dette har de klassifisert resultatene fra studien i syv ulike grupper av barrierer:
(1) organisatorisk eller ledelsesmessig, (2) teknologisk, (3) finansiell og ekonomisk, (4)
eksterne partnerskap og engasjement hos interessenter, (5) statlig stotte, (6) marked og kunder

og (7) kunnskaps- og informasjonsrelaterte barrierer.

2.10 Bearekraft og lonnsomhet

Flere studier har sett n@rmere pd sammenhengen mellom bearekraft og lonnsomhet, og stadig
mer forskning har vist at berekraft og lonnsomhet er mulig 4 samordne. Forskning viser ogsé
at det & forbedre baerekraftsytelser kan fore til konkurransefortrinn, noe som vere med & oke

insentivene for & bli mer barekraftig (Jorgensen og Pedersen, 2018).

Et viktig bidrag til denne forskningen kommer fra Eccles, Ioannou og Serafeim (2014) og
deres artikkel «The Impact of Corporate Sustainability on Organizational Processes and
Performancey. I denne studien har forfatterne forsket pa 180 amerikanske selskaper over 20
ar, for 4 fa en bedre forstdelse av hvordan barekraft pavirker lennsomheten til et selskap.
Deres funn viser at barekraftige virksomheter utkonkurrerer ikke-barekraftige virksomheter,
bade 1 aksjemarkedet og 1 form av regnskapsmessig avkastning. I denne studien defineres
barekraftige selskaper som «en kategori av moderne selskaper som konkurrerer ved a
integrere sosiale og miljomessige utfordringer i deres strategi og prosesser» (Eccles et al.
2014). Studien peker ogsé pa fire pilarer som blir direkte pavirket av et selskaps forpliktelse

til & bli mer berekraftig, og som pavirker selskapets evne til & skape en barekraftig
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organisasjon pa lang sikt. Disse pilarene er styring, engasjement fra interessenter og

tidsperspektiv for beslutningstaking, samt méling og rapportering.

Et annet bidrag til denne forskningen er en studie gjennomfert av McKinsey, kalt; «Profits
with purpose: How organizing for sustainability can benefit the bottom line». Denne studien
studerer over 40 ulike selskaper for & forstd hva de anser som fordeler og utfordringer med
barekraftsarbeid. Studien indikerer at innsatsen for & bli bearekraftig er verdt det, bade
gkonomisk og miljemessig, samt at barekraftige initiativ kan bidra til & skape hoyere profitt
og bedre forretningsmuligheter. En viktig faktor som ble trukket frem av selskapene i studien
var handtering av risiko, der blant annet press fra kunder gjorde at flere av selskapene innsé at
de matte sette 1 gang barekraftsarbeidet. I tillegg sa flere av selskapene en langsiktig risiko
knyttet til egen virksomhet, omdemme og regulatoriske problemer dersom de ikke forbedret
seg pa dette omradet. Eksempler pé fordeler selskapene i studien s& med baerekraftsarbeid var
blant annet & dra nytte av forretningsmuligheter og vekst, samt forbedret avkastning pé kapital

(Bonini og Swartz, 2014).

2.11 Eksperimentering

Eksperimentering kan fungere som en viktig del av innovasjonsarbeidet i1 en bedrift. Dette kan
ofte knyttes til utviklingen av en mer barekraftig bedrift, da slike endringer ofte krever nye
tilneerminger til bedriftens forretningsmodell. Davenport (2009) argumenterer 1 sin artikkel
«How to Design Smart Business Experiments» for at eksperimentering er en viktig del av det
a lykkes med utviklingen av nye og barekraftige forretningsmodeller. Han peker pa at mange
bedrifter driver innovasjon pd bakgrunn av et hap om at innovasjonen vil fungere, uten a utfore
tilstrekkelige eksperimenter og testing pa forhdnd. Dette forer til at mange innovasjoner feiler,
noe som kan veare svert kostbart for bedriften. Ved & utfore testing og eksperimentering 1
mindre skala, kan bedrifter derfor gke sannsynligheten for at idéene som tas 1 bruk er gode. I
en situasjon hvor et forslag blir fremmet i en bedrift vil den rette fremgangsmaten, ifolge
Davenport (2009), vere a designe et eksperiment, handle ut ifra fakta og etablere faktum om

at testing er normen.
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2.12 The Market for Lemons

Okonomen George Akerlof undersgkte i en studie fra 1970 markedet for bruktbiler, og
hvordan kvaliteten av produkter i et marked er preget av informasjonsasymmetri mellom
kjoper og selger. Asymmetrisk informasjon innebarer at informasjonsfordelingen mellom
kjoper og selger er skjev, der selger sitter med mer informasjon om kvaliteten ved et produkt
enn det kjoper gjor. Hvor selger har full oversikt over produktets potensielle problemer og
mangler, vet derimot ikke kjoper, ved leveringstidspunktet, om det som blir levert er av hoy
eller lav kvalitet. P4 bakgrunn av dette utviklet Akerlof teorien om «The market for lemonsy.
«Lemonsy er i dette tilfellet synonym for en bruktbil (eller annet produkt) med en rekke feil
og mangler. Teorien hevder at for mye asymmetrisk informasjon i markedet kan fore til at de
«darlige» selgerne presser ut de «gode». Dette skjer fordi selgere av en vare med hey kvalitet
ikke vil veere villig til & gd ned i pris, mens selgere av varer med «lemons» vil vaere villige til
a redusere prisen. Ettersom kjopere ikke har mulighet til & vurdere hvilken vare som er av hoy

eller lav kvalitet, vil de derfor velge den varen med lavest pris (Biong, 2008).

I bygg- og eiendomsbransjen er teorien relevant fordi «den sanne kvalitet» ikke kan avdekkes
for produktet er overlevert, og alle tjenester 1 prosessen er unnagjort. Dersom det oppdages
feil ved bygget etter en stund er det vanskeligere a avdekke hva det skyldes, samt & finne ut
hvem som stdr ansvarlig for det. I sammenheng med eiendomsutviklere kan asymmetrisk
informasjon oppsté ved to tilfeller; mellom eiendomsutvikler (kjoper) og leverander (selger),

eller mellom boligkjeper (kjoper) og eiendomsutvikler (selger).

Ved det forste tilfellet kan leveranderer blant annet jukse pé kvalitet av materialer som leveres,
installasjon eller andre montasjer som kan bli gjort «halvveis». I tillegg kan leveranderer
levere darlig kvalitet pd andre forhold, eksempelvis kostnadskutting ved bruk av svart
arbeidskraft, dirlige lonnsvilkdr og skatte- og avgiftsunndragelse. Dette er forhold som kan
skape problemer for eiendomsutviklere, da de ikke har full informasjon om deres leveranderer
er serigse eller userigse, eller om det de leverer er av hey eller lav kvalitet. Nér
eiendomsutviklere innhenter anbud fra leveranderer, har det historisk sett vert pris og plan for
utforelse av arbeidet som har vert hovedkriteriene, slik at lavest pris og lavest byggekostnader
har vert i1 fokus. Resultatet av dette kan vaere hoye feilkostnader og userigse leveranderer, og
1 trad med teorien «The market for lemonsy, kan dette fore til at lavkvalitetsleveranderer kan

presse ut hoykvalitetsleveranderer (Biong, 2008).
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Ved det andre tilfellet, der boligkjeper er kjoper og eiendomsutvikler er selger, kan det ogsa
oppstd problemer med informasjonsasymmetri. Dette kan blant annet veare knyttet til
forbedringsinvesteringer i et prosjekt, hvor dette ikke blir gjort ofte eller naye nok fordi den
usynlige delen av det som utrettes ofte ikke blir verdsatt av kjepere i en kjopsprosess.
Eksempler pé forbedringer som kan gjeres av eiendomsutviklere er blant annet & planlegge for
bedre isolering og mer energieffektive losninger. Dette er losninger som skjer under selve
byggingen, og etter at prosessen er ferdig blir det «usynlig». Det blir ogsa vanskeligere for
kjaper & sjekke og oppdage feil eller mangler pé et senere tidspunkt (Construction Excellence,
u.d.). For at asymmetrisk informasjon skal kunne reduseres er det nedvendig med virkemidler

som blant annet dokumentasjoner, sertifiseringer, merkinger og omdemmebygging (Biong,

2008).

2.13 Organisering for baerekraft

Som vi har vart inne pa tidligere 1 teorien om «Den tredelte bunnlinjen», blir bunnlinjen i et
baerekraftperspektiv tredimensjonal. For & nd resultater langs de tre dimensjonene og bli
barekraftig og lennsom, spiller organiseringen 1 en bedrift en viktig rolle. I denne
sammenhengen kreves det blant annet at det settes riktige mal sosialt, miljgmessig og
okonomisk, at man sikrer méling og overvaking av de viktige tingene, at formidling og
kommunikasjon av informasjon foregar pad en god mate, samt at det finnes belenning og

insentiver for baerekraftig arbeid (Jorgensen og Pedersen, 2018).

I studien gjennomfoert av McKinsey, som vi har vart inne pd tidligere, hevdes det at for &
lykkes med barekraftsarbeid ma dette arbeidet vaere en organisatorisk prioritet og ha klar stotte
fra ledelsen (Bonini og Swartz, 2014). Dette stottes av Jorgensen og Pedersen (2018) som
papeker at lederrollen er nekkelen til endring 1 en organisasjon. [ tillegg viser forskning pa
selskaper som har klart 4 kombinere barekraft og lennsomhet, at engasjement og forankring
av barekraftsarbeid pd heyeste niva i en organisasjon er avgjerende for & lykkes med a

mobilisere og motivere ansatte i barekraftsarbeidet (Eccles et al., 2014).

A jobbe med ekonomiske, sosiale og miljemessige resultater krever at det kommuniseres til
de ansatte pd en troverdig og relevant mate, samtidig som det tilrettelegges for & inkludere de

ansatte 1 arbeidet. Organisering for barekraft ma stotte malene som er formulert i
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baerekraftstrategien innenfor hver av dimensjonene. For & kunne lykkes med tredimensjonal
ytelse er det avgjerende at organisasjonsdesign, styringskontrollsystemer og ledelse
tilrettelegges for dette (Jorgensen og Pedersen, 2018). Arbeidet med & organisere bedrifter slik
at det stotter de okonomiske, sosiale og miljomessige dimensjonene kan vere utfordrende, og
det kan ofte oppsta problemer med utferelse av berekraftsarbeid i en bedrift. Jorgensen og
Pedersen (2018) trekker frem fire organisatoriske karakteristika som er viktige for a kunne
fremme maloppnéelse langs de tre ytelsesdimensjonene:

1. Organisasjonsstruktur

2. Brobyggere til omgivelsene

3. Miling: kompetanse og systemer

4

Insentiver

Figur 5. Fire elementer i organisering for beerekraft

Organisasjonsstruktur handler om & tildele myndighet og ansvarlighet til de ansatte, og
plassere ansatte med passende kompetanse pa de riktige stedene i organisasjonen. Her er det
avgjorende at de som arbeider med berekraft har beslutningsrettigheter i
organisasjonen. Brobyggere til omgivelsene inneberer 4 ha kontakt med interessenter bade 1
og utenfor organisasjonen. Fordelene med a bygge bro til omgivelsene er at bedriftene far
kjennskap til kunder, leveranderer og andre interessenter som gjor at de kan tilby verdi som
tilfredsstiller faktiske behov. Brobygging bidrar ogsa til & gjere bedriften klar over eventuelle

risikoer, samt at det kan vere med pa a skape legitimitet 1 de ytre omgivelsene.
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Maling er viktig for a kunne utvikle og overvéke kontrollsystemer og ytelsesindikatorer. Her
ma det avdekkes hvordan man skal integrere de tre dimensjonene i styringssystemer, der
bruken av KPler er sveert utbredt. Den siste karakteristikken, insentiver, innebarer a utvikle
hensiktsmessige insentivstrukturer. Det er avgjerende at insentiver klarer & oppmuntre de
ansatte til 4 nd malene ogsa langs de sosiale og miljgmessige dimensjonene, og ikke bare de

gkonomiske (Jergensen og Pedersen, 2018).

2.14 Bedrifters motiv for en baerekraftig utvikling
Jakobsen et al. (2020) har analysert motiver for grenn innovasjon. Funn fra studien peker pa
at bedrifters motiver for 4 introdusere nye, berekraftige lesninger kan knyttes til
ansvarlighetsbegrepet som blir brukt i litteraturen om Corporate Social Responsibility (CSR).
I dette begrepet blir forhold som etikk, ressursfordeling og sosiale forhold inkludert (Jakobsen
et al., 2020). Garst, Blok, Jansen og Omta (2017) (referert i Jakobsen et al., 2020) skiller
mellom tre ulike motiver for bedrifters miljemessige ansvarlighet:

1. Det gkonomiske motivet

2. Det moralske motivet

3. Det relasjonelle motivet

Det gkonomiske motivet omhandler at bedrifter, ved & handle pé en ansvarlig mate ndr det
kommer til miljo og beerekraft, kan styrke egen lennsomhet, og at man ved & vise at man er en
gronn og ansvarlig akter far styrket legitimitet i samfunnet. Det moralske motivet skiller seg
fra det eskonomiske ved at bedriftene tar et ansvar utover sin egen lennsomhet. Dette motivet
handler i sterre grad om hvordan bedrifter bidrar til positiv samfunnsutvikling ved a sette fokus
pa de «rette» tingene, og hvor dette overgdr fokuset pad profitt. I det tredje motivet, det
relasjonelle, er det viktigste a innfti ulike interessegruppers forventninger og vise at man som
bedrift hensyntar og tilpasser seg ulike interessegrupper for & bidra til verdiskapning, bade for

bedriften selv og samfunnet som helhet.

Garst et al. (2017) bruker de tre motivene for & introdusere gronne innovasjoner med tre ulike
utsagn, der bedriftene i studien har vurdert de ulike utsagnene pa en skala fra 1 til 5. Funnene
viser at de fleste bedriftene er mest enige i1 utsagnet tilknyttet det moralske motivet, som gar
pa at «miljoforbedringer har storre betydning enn kortsiktig okonomisk gevinst». Deretter

folger det ekonomiske motivet; «miljoforbedringer styrker var inntjening», og til slutt det
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relasjonelle motivet; «vi konsulterer interessegrupper, samarbeidspartnere og myndigheter
om miljoforbedringer». Bedriftene som var en del av denne studien var et utvalg fra flere ulike
bransjer, og funnene viser at vektlegging av motivene var tydeligere for bedrifter innen

industrisektoren, bygg, handel og transport.

2.15 Baerekraftstadier

En rekke studier har sett pad hvilke ulike stadier bedrifter gar gjennom i arbeidet med a
implementere barekraft, og de fleste studiene ser pa i hvilken grad dette arbeidet er strategisk
og en del av en bedrifts forretningsmodell. Et bidrag til denne forskningen er Miller og
Serafeim (2014), som skiller mellom tre stadier etter hvor langt bedrifter har kommet i
implementeringen av barekraft; etterlevelsesstadiet, effektivitetsstadiet og innovasjonsstadiet.
Etterlevelsesstadiet inneberer at bedriften jobber med berekraft i form av 4 overholde
retningslinjer, lover og forskrifter, og her er innsatsen for a sikre berekraft sjeldent en del av

forretningsstrategien.

Pé stadie to, effektivitetsstadiet, jobbes det mer strategisk med baerekraft. Her er formalet &
bedre bunnlinjen ved a effektivisere ulike aktiviteter og prosesser. Bedrifter som befinner seg
pa de to forste stadiene har ofte en reaktiv tilneerming til baerekraft. Dette inneberer at
reguleringer, endringer i ettersporsel og muligheter til & oke resultatet er de viktigste driverne.
Pa det tredje stadiet, innovasjonsstadiet, har bedriftene en mer proaktiv tilnerming til arbeid
med barekraft. Her jobber bedriftene med integrering av barekraft 1 forretningsmodellen sin,
og har mer fokus pa & skape nye tjenester, produkter og prosesser som kan vare med & lgse

barekraftsutfordringene verden star overfor (Miller og Serafeim, 2014).
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3. Metode

I dette kapittelet presenteres studiens metodiske valg. Her vil vi redegjore for valgene vi har
tatt, samt hvordan vi har gjennomfert datainnsamling og analyse. Deretter vil vi evaluere

kvaliteten av disse metodiske valgene ved & ta for oss validitet, reliabilitet og forskningsetikk.

3.1 Forskningsdesign

Studiens forskningsdesign viser planen for hvordan forskningsspersmélet vil besvares, og
inkluderer informasjon om hvordan innsamling og analyse av data vil forega, samt hvordan
etiske spersmal og utfordringer vil metes (Saunders, Lewis og Thornhill, 2016). Vi skiller
mellom eksplorerende, deskriptive og kausale forskningsdesign. Denne studien vil ta i bruk et
eksplorerende forskningsdesign. Dette er et utforskende forskningsdesign som er
hensiktsmessig & bruke nir man arbeider med et komplekst forskningsspersmél, og nar det
finnes begrenset empiri pd omréadet. Dette forskningsdesignet gir mulighet for fleksibilitet
underveis 1 studien, ved at designet kan tilpasses etter hvert som man tilegner seg mer

kunnskap og innsikt pa omradet (Saunders et al., 2016).

3.2 Valg av forskningstilnaerming

Ved valg av forskningstilnerming skilles det 1 hovedsak mellom to ulike tiln@rminger;
induktiv og deduktiv. Vi har valgt 4 benytte en induktiv tilnerming, som kjennetegnes av at
man «gar fra empiri til teori». Denne tiln®rmingen inneberer 4 starte uten et teoretisk
utgangspunkt, for deretter & samle inn data og finne menstre som kan bygge opp og utvikle en
teori (Saunders et al., 2016). I dag finnes det lite forskning om drivere og barrierer for
barekraftsarbeid hos SMB-akterer 1 bygg- og eiendomssektoren. Det er derfor ogsd fi
hypoteser og teorier som kan testes, og en induktiv forskningstilnaerming er derfor et naturlig
valg for denne studien. En induktiv tilnerming passer i tillegg godt sammen med et
eksplorerende forskningsdesign, ettersom vi ensker & finne og utvikle ny kunnskap i denne

studien.

3.3 Valg av forskningsmetode
I forskning skilles det mellom kvantitativ og kvalitativ metode. Den sterste forskjellen mellom
disse to metodene er at kvantitativ forskning benytter seg av numerisk data, og kvalitativ

forskning benytter seg av ikke-numerisk data (Saunders et al., 2016). Fordi denne studien
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benytter et eksplorerende forskningsdesign med en induktiv tilnrming, er den valgte metoden
kvalitativ. En kvalitativ metode vil kunne bidra til & gi en sterre forstielse for fenomenet man
studerer ved & avdekke ulike erfaringer, tanker og meninger, samt a studere forholdet mellom
dem. Kvalitativ metode er ogsa hensiktsmessig nér det finnes lite forskning pa et fenomen

(Johannessen, Christoffersen og Tufte, 2011), noe som er tilfellet i denne studien.

3.4 Forskningsstrategi

Studiens forskningsstrategi gar nermere inn pd hvordan forskningsspersmalet skal besvares
(Saunders et al. 2016). Vi har valgt & ta i bruk et sékalt casestudie i var forskning. Hensikten
med en slik forskningsstrategi er & utvikle ny innsikt i et fenomen ved & studere det i sin
virkelige kontekst (Yin, 2018). For & f4 mer innsikt i hvordan sma og mellomstore bedrifter 1
bygg- og eiendomssektoren handterer det okende fokuset pa bearekraft i samfunnet, har vi
valgt 4 studere ti selskaper som tilherer bygg- og eiendomssektoren; derav atte
eiendomsutviklere og to entreprenerer. Vér studie vil derfor karakteriseres som en
flercasestudie, hvor alle selskapene héndteres som én case. Ettersom vi har et begrenset
tidsperspektiv pd denne studien vil vi ta i bruk et tverrsnittstudie. Véar hoved datainnsamling
vil komme fra dybdeintervjuer, noe som kjennetegner casestudier (Yin, 2018). Vi vil ta i bruk

semistrukturerte dybdeintervjuer, og dette vil vi komme tilbake til i kapittel 3.5.1.

Yin (2018) peker pa flere utfordringer knyttet til & ta 1 bruk casestudier som forskningsstrategi.
En av utfordringene han trekker frem er at casestudier ikke er rutinebasert. Dermed oppstar
muligheten for at forskeren kan gjere subjektive vurderinger 1 sin datainnsamling og
dataanalyse. Ogsd tekniske eller etiske dilemmaer kan oppstd i gjennomferingen av et
casestudie, og det er forskerens oppgave a handtere disse utfordringene pa en god méte (Yin,

2018). Dette kommer vi tilbake til 1 var evaluering av metode.

3.5 Datainnsamling

I denne studien er det benyttet en trianguleer metode for datainnsamling. Yin (2018) hevder at
det ved et casestudie er fordelaktig & innhente data fra flere ulike kilder, slik at man kan oppné
en storre dybdeforstaelse og okt kvalitet pd dataene. Innsamlingsmetodene som er tatt i bruk 1
denne studien er semistrukturerte dybdeintervjuer og dokumentanalyse. Vi har ogsa innhentet
mye tilleggsinformasjon fra meter med andre, som har bidratt til & gi oss en sterre forstaelse

for de temaene vi undersegker. Vi har blant annet snakket med en prosjektsjef fra et storre
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eiendomsselskap, en leder for barekraftig samfunnsutvikling i et radgivningsselskap, en
regnskapsforer med innsikt i dagens og kommende krav og reguleringer for bransjen, samt en
radgiver innenfor berekraft og selskapsrapportering hos Revisorforeningen. Disse moatene har
gitt oss sveert verdifull kunnskap om bygg- og eiendomssektoren, og har bidratt til & styrke var

forstéelse av oppgavens tema.

3.5.1 Intervju

Studiens primardata vil samles inn gjennom kvalitative dybdeintervjuer. Slike intervjuer er
samtaler som tar utgangspunkt i en struktur, og har et bestemt formal. Intervjuer er anbefalt
ved induktive tilneerminger av kvalitativ art. Vi har valgt & ta 1 bruk intervju som primerdata
ettersom dette er gunstig ndr man ensker dybdekunnskap om et tema. Disse er ogsa
hensiktsmessige i en casestudie, da slike studier ofte fokuserer pa en spesifikk situasjon eller

institusjon (Kvale og Brinkmann, 2009).

Kvalitative dybdeintervjuer deles ofte inn i tre former basert pa grad av struktur; ustrukturerte,
semistrukturerte og strukturerte (Johannessen et al., 2011). Vi har valgt & benytte oss av
semistrukturerte dybdeintervjuer. Dette vil si at vi felger en overordnet intervjuguide gjennom
intervjuet, men at vi samtidig har fleksibilitet 1 intervjuene, for eksempel 1 form av muligheten
til & variere rekkefolgen pa spersmalene eller stille oppfelgingsspersmal. Intervjuguiden ble
utformet i forkant av intervjuene, og ble organisert etter en tematisk struktur. En av fordelene
med en slik struktur er at intervjuet fortoner seg mer som en vanlig samtale, noe som kan gjore

det lettere for informanten & dele av sin informasjon (Johannessen et al., 2011).

Vi har utarbeidet én intervjuguide for eiendomsutviklere, og én for entreprenerer (Vedlegg 3
og 4). De overordnede temaene i1 intervjuguiden er; 1) Motivasjon og holdninger til
barekraftsarbeid, 2) Drivere og barrierer for barekraftsarbeid og 3) Organisatoriske
forhold. Intervjuene ble gjennomfert 1 perioden fra 10.03.22 til 31.03.22, og hvert intervju

hadde en varighet pa mellom 30 og 60 minutter, avhengig av hvordan samtalen utviklet seg.

3.5.2 Dokumentanalyse

I studien er det benyttet sekundardata i form av dokumentanalyse som er med pd a triangulere
funnene fra dybdeintervjuene. Dataene fra disse dokumentene er viktige for 4 kunne fa mer
innsikt i de temaene som undersegkes, og dermed kunne svare pa problemstillingen (Saunders

et al., 2016). En dokumentanalyse er en innhenting, analyse og fortolkning av ulike skriftlige
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kilder. Bruken av dokumenter som sekunderdata gjer at man kan skaffe seg innblikk i
oppfatninger, standpunkt og vurderinger, samt annen relevant informasjon som man ikke kan
avdekke 1 en intervjusituasjon (Grenmo, 2004). Det er viktig & vaere kritisk til bruken av
dokumenter som inneholder data og informasjon som er samlet inn og registrert av andre, samt
vaere klar over dokumentets formal nar det skal brukes i1 analyse og for & belyse studiens

problemstilling (Jacobsen, 2018).

I denne studien har vi fétt tilgang til flere interne dokumenter fra vare informanter, deriblant
prosjektplaner og interne presentasjoner av barekraftsprosjekter. Vi har i tillegg studert andre
rapporter og analyser, blant annet regnskapstall innhentet fra Brenngysundsregisteret, Bygg-
og Anleggsanalysen utgitt av BDO, og publiserte arsrapporter. Disse dokumentene har vaert

grunnlaget for vir dokumentanalyse, og har gitt oss viktig informasjon om oppgavens tema.

3.5.3 Utvalg

Informantene i denne studien er forst og fremst ansatte 1 eiendomsutviklingsselskaper. Valget
av informanter er 1 hovedsak gjort pa bakgrunn av en strategisk utvalgsmetode. Dette vil si at
vi har kontaktet ansatte 1 bedrifter som er relevante for & belyse vir problemstilling, pa
bakgrunn av deres erfaring og kunnskap (Johannessen et al., 2011). Fordi denne studien har
som formal & studere smd og mellomstore eiendomsutviklere er det bedrifter i denne
malgruppen, basert pa studiens definisjon, som ble kontaktet. Som et tiltak for & gjore vért
utvalg bredere og mer valid i henhold til problemstillingen, ble bedriftenes hjemmesider
sjekket for forespersel om deltakelse ble sendt. Vér antagelse var at de eiendomsutviklerne
som jobbet aktivt med berekraft, med stor sannsynlighet hadde informert om dette pa sine
hjemmesider. Hensikten med denne sjekken var a sikre et mest mulig valid utvalg, ved & hindre
at vi eksempelvis kun sendte foresporsel til bedrifter som hadde en tydelig barekraftprofil fra
for. Samtidig var vi opptatt av & mete den enkelte informant med et 4pent sinn, og har fokusert

pa a ikke legge foringer i intervjuet pa bakgrunn av det vi hadde lest pa deres hjemmesider.

Foresporsel om intervju ble sendt ut til femten bedrifter 1 studiens malgruppe, og av disse var
det ti som takket ja til & delta. Etter hvert som disse selskapene takket ja til 4 ta del av studien,
ble en sakalt sneballutvelgelse tatt i bruk. Snaballutvelgelse betyr at kontaktpersoner henviser
til aktuelle informanter pa bakgrunn av deres kunnskap eller bekvemmelighet (Johannessen et
al., 2011). Denne utvalgsstrategien kan kritiseres fordi bedriften da far mulighet til & velge ut

den som de selv mener er best egnet for & representere bedriften i intervjuet. Dette kan
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karakteriseres som en svakhet ved denne utvalgsstrategien, noe vi vil komme tilbake til under

validitet.

Informantene er ansatte i selskaper som holder til 1 de tre storste byene i Norge; Oslo, Bergen
og Trondheim. Antallet informanter i hver av byene er; tre stykker fra Oslo, tre fra Bergen og
fire fra Trondheim. Vi har valgt & sentrere utvalget i disse byene for 4 kunne studere eventuelle
regionale forskjeller mellom dem. I analysen vil informantene bli merket med bokstav O, B
eller T, ut ifra hvilken by de er lokalisert i. Til tross for at utvalget hovedsakelig bestar av
bedrifter som arbeider med eiendomsutvikling, inkluderer utvalget ogsd ansatte i to
entreprenerselskaper. Disse ble utvalgt pa bakgrunn av en strategisk utvelgingsmetode, og er
inkludert for & fa en bredere forstaelse for hvilke faktorer som er viktige for at entreprenerer
skal hensynta berekraft i storre grad. Informantene fra entreprenerselskapene er derfor ikke
studiens hoved informasjonskilde, men blir brukt som nyttig tilleggsinformasjon. Spesielt var
disse informantene viktige for & belyse prosessen rundt anbudskonkurranser og forholdet

mellom eiendomsutvikler og entreprener. Tabell 1 presenterer utvalget i studien.

Informant | Stilling Kommunikasjonsmate
Tl Prosjektsjef Teams
T2 Daglig leder Teams
T3 Daglig leder Teams
T4 Daglig leder Teams
Bl Prosjektleder Teams
B2 Daglig leder Fysisk
B3 Daglig leder Fysisk
01 Fagansvarlig milje/HMS leder | Teams
02 Prosjektsjef Teams
03 Réadgiver miljo og energi Teams

Tabell 1. Beskrivelse av utvalg
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3.6 Dataanalyse

Det finnes ulike teknikker for & analysere kvalitative data. I det folgende vil vi redegjore for

hvordan vi har behandlet og analysert de innsamlede dataene i denne studien.

3.6.1 Transkribering

Etter gjennomfering av intervjuene er det nedvendig & omforme de muntlige samtalene til
skriftlig tekst, ogsa kalt transkribering. Dette er avgjerende for & gjore intervjuene mulig &
analysere, og transkribering er derfor en svart viktig del av forskningsprosessen. Denne
prosessen kan vaere tidkrevende, da det ikke bare er ordene som blir sagt som er interessante,
men ogsa andre kontekstuelle faktorer som eksempelvis neling og ikke-verbal kommunikasjon
(Kvale og Brinkmann, 2009). For & utforme et godt datagrunnlag for analysen har vi derfor
forsekt & vere detaljerte og neyaktige i transkriberingsprosessen. Transkriberingen ble
gjennomfort ved hjelp av lydopptak som ble tatt opp av intervjuene, og utgjor til sammen 119

sider.

3.6.2 Tematisk analyse

For & analysere de kvalitative dybdeintervjuene har vi gjennomfert en tematisk analyse, basert
pa den tematisk strukturerte intervjuguiden. En tematisk analyse har som formal & seke etter
temaer eller monstre og fa en overordnet oversikt over dataene som er samlet inn (Saunders et
al., 2016). Det er en systematisk og fleksibel mate & analysere kvalitative data pa, og Saunders
et al. (2016) deler prosedyren inn 1 fire ulike faser: 1) Bli kjent med datasettet, 2) Koding av

datasettet, 3) Seking etter temaer og menstre og 4) Foredling av temaer og testing av forslag.

I den forste fasen startet vi med & fa en overordnet oversikt over vére data. Deretter brukte vi
fase to til & manuelt markere datasettet med ulike koder. De manuelle kodene er basert pd de
overordnede temaene 1 intervjuguiden. Disse kodene var MOH (motivasjon og holdninger),
DOB (drivere og barrierer) og ORG (organisatoriske forhold). Vi utviklet ogsa koder for
undertemaer som herte til under de ulike overordnede temaene, eksempelvis MOH-I, DOB-H
og ORG-L. I den tredje fasen strukturerte vi funnene ved & abstrahere innholdet i teksten og
se etter forhold og menstre som gikk igjen, med fokus pa hvilke koder som vi vurderte som
mest sentrale for & besvare problemstillingen. Den fjerde og siste fasen ble benyttet til &

evaluere om de kodede dataene ga mening, og om temaene var relevante for studien.
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3.7 Evaluering av forskningengs kvalitet

Ved utarbeidelse av en studie er det sjeldent at man ender opp med et forskningsdesign uten
svakheter, og i ettertid kan det ligge en usikkerhet rundt kvaliteten pa forskningen og dens
funn (Saunders et al., 2016). I de pafelgende delkapitlene vil vi derfor evaluere og vurdere

studiens forskningskvalitet ved & se pa begrepene validitet og reliabilitet.

3.7.1 Validitet

Validitet handler om i hvilken grad valgt metode faktisk maler det en ensker & male, og om
resultatene fra forskningen er gyldige (Saunders et al., 2016). Yin (2018) deler validitet inn i
begrepsvaliditet, intern validitet og ekstern validitet. Intern validitet handler om i hvilken grad
det etableres kausale sammenhenger, og Yin (2018) argumenterer for at denne typen validitet
ikke er relevant for eksplorerende studier. Vi vil derfor ikke gi neermere inn pé intern validitet,

men heller se n&ermere pa og vurdere begrepsvaliditet og ekstern validitet i denne studien.

Begrepsvaliditet innebaerer hvorvidt begrepene er operasjonaliserbare. Denne formen validitet
kan veere utfordrende i et casestudie, da det ligger en potensiell fare for at forskeren ikke klarer
autvikle et operativt sett med méal, men heller forseker a fa bekreftet egne subjektive antagelser
(Yin, 2018). Intervjuguiden var er utarbeidet pd en mate slik at vi kan oppnd en dypere
forstaelse for de temaene som blir diskutert, men det kan ogsa gjere datainnsamlingen mer
sarbar for disse subjektive vinklingene, da spersmélene som stilles dras i en bestemt retning
og gir en viss type informasjon. Dette kan derfor vaere en mulig svakhet i studien. For & kunne
oke begrepsvaliditet i1 studien har vi i intervjusituasjon forsekt & stille oppfelgingsspersmaél
underveis for a forsikre oss om at informantene ikke har misforstatt, samt forsekt & avklare
usikkerhet fra var side sa fort det har oppstatt. En annen méate & gke begrepsvaliditet pa i et
casestudie er 4 bruke ulike kilder for datainnsamling (Yin, 2018), og ved at vi 1 denne studien
benytter bade intervjuer og dokumentanalyse for datainnsamling vil dette kunne vere med pa

a styrke begrepsvaliditeten.

Ekstern validitet handler om 1 hvilken grad funnene fra en studie er generaliserbare, altsd om
funnene er overforbare til andre situasjoner eller hendelser. En méte & styrke ekstern validitet
pd kan vere 4 ha et stort nok og representativt utvalg (Saunders et al., 2016). Ettersom denne
studien bare inkluderer ti deltakere kan det stilles spersmél om generaliserbarheten 1 studiens
funn. Johannessen et al. (2011) argumenterer likevel for at et utvalg mellom ti og femten

deltakere er nok 1 kvalitative studier, hvor hovedformaélet er & generalisere til teori og skape
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forstaelse. Ettersom vi ogsa har inkludert informanter fra ulike deler av Norge, kan dette bidra
til at studiens funn ikke er basert pa regional tilknytning eller kontekst, men kan vere

generaliserbare for sterre deler av landet.

Som nevnt tidligere, tok vi kontakt med akterene i studien via forespersel pa e-post. Akterene
ble valgt ut og kontaktet av oss pa egen hand, uten anbefalinger fra andre. Det som derimot
kan vaere med pa & svekke generaliserbarheten i studien er at utvalget er, som nevnt, basert pa
sngballmetoden. Dette kan vare en svakhet fordi akterene selv har valgt ut hvem som var best
egnet til & stille til intervju. P4 den andre siden sd har bedriftene i denne studien sma

administrasjoner, og vi mener derfor at validiteten her er ivaretatt.

I'kvalitative studier kan det vere vanskelig & overfore funnene til andre situasjoner, da det som
forskes pa i stor grad tar for seg ganske konkrete problemstillinger. Yin (2018) argumenterer
for at utforming av problemstillingen kan veere med pé a oke eller svekke generaliserbarheten
til en studie. Problemstillinger som er utformet slik at det har en begrenset relevans for andre
situasjoner er en trussel for ekstern validitet. Vi har derfor 1 denne studien utformet
problemstillingen slik at den kan vere gjeldende for lignende situasjoner, fordi de samme
mekanismene kan finnes i1 andre bransjer. P4 bakgrunn av dette sd mener vi at

problemstillingen er utarbeidet slik at funnene til en viss grad kan generaliseres.

3.7.2 Reliabilitet

Reliabilitet viser til studiens pélitelighet og i hvilken grad resultatene fra forskningen kan
repliseres; altsd om lignende studier vil komme frem til samme funn (Saunders et al., 2016).
Studiens pélitelighet omhandler ogsé neyaktigheten 1 det innsamlede datamaterialet, hvilke
data som er tatt i bruk, innsamlingsmetoder og hvordan dataene analyseres (Johannessen et
al., 2011). For a sikre at var studie er palitelig 1 storst mulig grad har vi valgt a ta i bruk en
triangulaer metode. Dette oker studiens reliabilitet og reduserer sannsynligheten for feil, fordi

dataene hentes inn fra ulike kilder.

Innenfor begrepet reliabilitet skilles det ofte mellom intern og ekstern reliabilitet. Intern
reliabilitet viser til den delen av reliabiliteten som omhandler forskernes rolle i datainnsamling
og dataanalyse. I kvalitativ forskning, og spesielt 1 studier som bruker semistrukturerte
dybdeintervjuer som primardata, spiller intervjueren en viktig rolle for studiens reliabilitet.

Dette er blant annet fordi svarene man far fra informantene kan avhenge av hvordan
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intervjueren stiller spersmal og oppfelgingsspersmal. Flere faktorer ved intervjuerens tilstand
vil ogsd kunne true reliabiliteten til datainnsamlingen, dersom dette forer til at intervjueren
misforstér eller feiltolker informasjon fra informanten. Dette kalles «forsker-feil» (researcher
error), og kan for eksempel oppstd dersom intervjueren er sulten eller trott under intervjuet
(Saunders et al., 2016). For & unnga forsker-feil i storst mulig grad har vi blant annet vaert
opptatt av & ikke planlegge for mange intervjuer pd én dag, samt 4 ta oss pauser mellom

intervjuene.

Ogsé forsker-bias kan true reliabiliteten til en studie. Forsker-bias kan oppstd dersom
intervjueren lar sine subjektive meninger og holdninger pavirke tolkningen av svarene i et
intervju (Saunders et al., 2016). For & forhindre dette har vi, som nevnt, vart neyaktige og
detaljfokuserte 1 var transkribering av intervjuene. Vi har ogsa vert bevisst pd & holde oss sa

neytrale som mulig i var tolkning av datamaterialet.

Ekstern reliabilitet handler om 1 hvilken grad vére funn vil gi konsistente funn i en replikasjon.
I kvalitativ forskning er det ofte vanskelig & sikre ekstern reliabilitet, blant annet fordi
forskningen belyser en situasjon eller et fenomen pa et bestemt tidspunkt. Dette kan endres
raskt, og det er derfor knyttet usikkerhet til om andre studier vil f4 samme funn i en replikasjon
(Saunders et al., 2016). Dette vil ogsa gjelde vér forskning, da studien er fokusert pa et omrade

hvor det stadig skjer nye endringer.

3.8 Forskningsetikk

Etiske vurderinger er en viktig del av et forskningsprosjekt, spesielt i tilfeller hvor
datainnsamlingen inkluderer personopplysninger og sensitive data (Saunders et al., 2016). Det
har derfor veert viktig for oss at studien har hey etisk kvalitet, og at personvernet til deltakerne
er ivaretatt. Alle personvernopplysninger er derfor handtert etter personvernprinsippene

(Datatilsynet, 2019).

For & serge for at var forskning skjer 1 samhold med anerkjente etiske normer, har vi ogsé valgt
a ta utgangspunkt i etiske retningslinjer fra «Den nasjonale forskningsetiske komité for
samfunnsvitenskap og humaniora» (NESH). Et viktig punkt i deres retningslinjer er et
informert og frivillige samtykke fra deltakerne i forskningen (NESH, 2021). Dette sikret vi

ved a sende ut et dokument i forkant av intervjuene, hvor deltakerne ble informert om studiens
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innhold og hvordan opplysninger som fremkommer i intervjuet, inkludert personopplysninger,
ville lagres. I starten av hvert intervju gikk vi gjennom dette samtykkeskjemaet sammen med
informantene. Dette gjorde vi for & sikre at informasjonen var forstétt, samt for & gi dem
mulighet til & stille spersméil. I etterkant av intervjuet skrev informantene under pa denne

samtykkeerkleringen (Vedlegg 1).

Andre viktige punkter i retningslinjene til NESH er anonymitet, konfidensialitet og
taushetsplikt. Vi har valgt a anonymisere alle informantene i studien. Anonymisering handler
om 4 fjerne forbindelsen mellom informasjon og person (NESH, 2021). Informantene ble i
samtykkeskjemaet informert om at deres anonymitet ville sikres, og det ble i tillegg opplyst
om dette i starten av hvert intervju. Fordelen med & holde informantene anonyme er at det kan
apne for en @rligere dialog, hvor informantene ikke trenger 4 ta hensyn til sin lojalitet overfor
arbeidsgiver. Gode rutiner og prosesser for & sikre informantenes anonymitet ble derfor viktig.
Dette ble blant annet sikret ved at det kun var ansvarlige for studien som hadde tilgang til
informasjon om hvem informantene var, og at ingen personopplysninger ble brukt i
dataanalysen. Informantene ble opplyst om at de ndr som helst kunne ta kontakt for & fa innsikt
i personopplysninger som var lagret om dem, samt om deres rettigheter til & fa informasjon
om seg selv slettet. Vi har ogsé pélagt oss taushetsplikt i forhold til informasjon som kommer
frem 1 lopet av denne forskningsprosessen. Vér taushetserklering fremkommer i
samtykkeskjemaet informantene fikk utsendt. Dette betyr at vi ikke kan dele informasjon som

fremkommer i intervjuene i andre sammenhenger enn i var forskningsoppgave.

Alle forskningsprosjekter som behandler personopplysninger ma meldes inn til Norsk Senter
for Forskningsdata (NSD) dersom institusjonen man tilherer har en avtale med NSD (NSD,
u.4.). Ettersom Norges Handelshoyskole (NHH) har en slik avtale med NSD, har vi derfor sgkt

og fétt godkjennelse for behandling av personopplysninger.
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4. Funn og diskusjon

I dette kapittelet presenteres studiens funn fra dybdeintervjuer og dokumentanalyse. Funnene
vil videre diskuteres med utgangspunkt i utredningens teoretiske rammeverk, og studiens

problemstilling vil vaere bakgrunn for diskusjonen.

4.1 Barrierer

Gjennom vére intervjuer har vi forsekt & underseke hvilke barrierer som hindrer smd og
mellomstore eiendomsutviklere i a arbeide med bearekraft. I dette delkapittelet vil vi presentere
de viktigste funnene knyttet til disse barrierene. Gjennom 4 identifisere relevante barrierer
onsker vi a bidra til og skape en storre forstielse for hva som kreves for at eiendomsutviklere
skal bevege seg i en mer barekraftig retning. Dette delkapittelet er strukturert basert pa de fire
viktigste barrierene som fremkom under intervjuene, og disse er diskutert med utgangspunkt

1 det teoretiske rammeverket.

Barriere 1: Definisjon av bzerekraft i bygg- og eiendomsbransjen

Vare funn viser at det er knyttet mye usikkerhet til hvordan begrepet barekraft skal defineres
og brukes i ulike kontekster. Flere av informantene i vér studie trekker nemlig frem at en av
utfordringene de opplever, knyttet til sitt arbeid med berekraft, er & definere hva som er
baerekraftig utvikling av boliger og boligomrider. T2 sier at en av de sterste utfordringene er
at de ikke vet hvilke krav som blir stilt til dem, og at det er mye usikkerhet rundt hvilke krav
EU, banker og andre akterer vil komme med i fremtiden. Ogsa T3 forteller at det er krevende
a vite hvordan man skal ta fatt pa barekraftsarbeidet i selskapet, og begrunner dette med at
mange ulike parametere kan legges inn i begrepet. Informanten sier ogsd «sd tror jeg det er en
kompetansemessig utfordring, fordi det har blitt sa mye «buzzord» om beerekraft, sa mange

finner det litt forvirrende rett og slett».

Gjennom intervjuene kommer det frem at hvordan begrepet barekraft defineres, og hvilke
dimensjoner som fokuseres mest pé, varierer mellom eiendomsutviklere. Derfor ensker vi &
ga nermere inn pa hvilke forhold vére informanter nevner ved spersmédl om hvordan de
definerer barekraft 1 bygg- og eiendomssektoren. P4 bakgrunn av dette vil vi vurdere om
eiendomsutviklernes definisjon av bearekraft i bygg sammenfaller med Berardis (2013a)

definisjon av grenne- eller barekraftige bygg.
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Energieffektivitet

Ett av de temaene som blir nevnt av flere informanter, ved spersmél om hvordan de definerer
barekraft i bygg- og eiendomssektoren, er energieffektiviteten i bygget. B2 sier blant annet
«vi har ikke nok energi i fremtiden, sa ndr du setter opp et bygg, sd md det bygget forst bruke
sd lite energi som mulig, og pluss-tanken er hvordan tilforer du energi». Informanten peker
ogsé pa at fordi et energieffektivt bygg har et lavere energibehov enn et mindre energieffektivt
bygg, vil verdens energiforbruk kunne reduseres dersom det bygges flere energieffektive
boliger. For a sikre at byggene har et lavere energibehov peker informant B2 pé at det blant
annet er avgjerende hvor mye isolasjon som legges i veggene, og hvilken U-verdi derer og
vinduer har. Disse forholdene reflekteres av bokstavkarakteren i1 den lovpalagte

energimerkingen.

Energitilforsel

Ogsa hvilken type energi som blir tilfert byggene nevnes av flere informanter som
bestemmende for byggets grad av berekraft. Det er ogsd dette som avgjor hvilken
fargekarakter et bygg far i sin energimerking. Energikilder som nevnes av vére informanter 1
et baerekraftperspektiv er blant annet vannbaren varme, solenergi og bergvarme. Det kommer
frem at vannbaren varme er den fornybare energikilden flest av informantene har tatt i bruk i

sine bygg.

Materialbruk

Materialbruk nevnes ogsa som betydningsfullt for graden av berekraft i et bygg. Hvilke
materialer som brukes knyttes blant annet til byggets levetid. Eksempelvis nevner B2 at de ser
flere nybygg hvor de fér inntrykk av at darlige materialer er brukt, og hvor for eksempel fasade
vil komme til & métte skiftes etter kort tid. Dette mener informanten er svert lite berekraftig.
En annen informant, O2, uttaler at «det beerekraft egentlig handler om er a fa forbruket vart
nedy». Informanten peker pé at vi ma bruke opp de tingene vi har, for vi kjeper nye ting. [
sammenheng med dette mener O2 at et barekraftig bygg mé ta i bruk materialer av god

kvalitet, som ikke har behov for a skiftes ut ofte.

Hvor beerekraftig det er & utvinne materialer som skal brukes, nevnes ogsd som betydningsfullt
for 4 avgjere om et bygg er barekraftig eller ikke. Flere informanter nevner blant annet at
bruken av betong er relatert med store klimagassutslipp. Et materiale som nevnes som mer

bearekraftig er massivt tre. Likevel er det mange forhold som ma tas med i beregningen av
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hvilke materialer som bidrar til minst klimagassutslipp. B2 nevner at massivt tre kan vare bra,
men at et problem er at man ikke har nok tre i neerheten til at dette er et baerekraftig alternativ.
Informanten peker pé at flere store prosjekter, hvor det er brukt massivt tre, har veert avhengige
av a importere tre fra utlandet, noe som kan bidra til store klimagassutslipp. Det vil derfor

vaere en avveining av hvilke type utregninger som blir gjort i forbindelse med hvert materiale.

Sosial baerekraft

Den sosiale dimensjonen av begrepet barekraft er ogsa noe som blir trukket frem av vére
informanter. Flere av dem nevner at tanken om likestilling og gode arbeidsforhold blir tatt som
en selvfelge i Norge i dag, men at det er en viktig forutsetning for en berekraftig utvikling. I
tillegg nevnes bo-omradet som en viktig del av den sosiale dimensjonen av barekraft i et bygg.
Dette handler om 4 sette menneskelige behov i1 sentrum og legge til rette for at mennesker som
bor i byggene trives og har det bra. B3 nevner at «jeg kan tenke meg at den sosiale delen av
beerekraft kan man relatere seg litt til, som for eksempel det med takterrasse, gode utearealer
og balkonger og sann». Gjennom intervjuet fokuserer denne informanten mye pa at hager og
friarealer mellom boligene er viktig for barekraft. Informanten sier ogsa at de opplever at
kommunen har mye fokus pd denne dimensjonen av barekraft i sine vurderinger av
byggeseoknader. Herunder gjelder ogsa enkel tilgang til skole, barnehage, offentlig transport

og sosiale meteplasser.

Ogsa Folkehelseinstituttet peker pa at den sosiale dimensjonen er en viktig del av begrepet
barekraft. Dette fremhever de 1 sin artikkel «Sosialt barekraftige lokalsamfunn», hvor de
peker pa at denne dimensjonen far mindre oppmerksomhet enn de andre dimensjonene av
barekraft. Her viser de ogsd til fire mal for sosial barekraft i bo-omrdder 1 Norge. Disse
madlene er at innbyggerne; har tillit til hverandre, har tilgang til arbeid, utdanning og gode
nermiljoer, at de opplever tilherighet 1 samfunnet og at de kjenner seg trygge

(Folkehelseinstituttet, 2020).

En slik tankegang kommer spesielt til uttrykk hos én av vare informanter. T1 forteller nemlig
at de eonsker & skape gode steder & bo for sine kunder, og uttaler blant annet at de ensker &
bygge fremtidens méte & leve pa. Dette vil vaere 1 nerheten av kollektivtrafikk og kommunale
tjenester, samt at de vil bygge sosiale mateplasser og grentarealer i omradet. Dette er i trdd
med Folkehelseinstituttets fire mél for sosial barekraft, og slike bo-omrader kan bidra til &

utjevne sosiale ulikheter.
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Diverse tiltak

Flere eiendomsutviklere har ogsa tatt initiativ til & ta i bruk andre former for barekraft i sine
bygg. Et eksempel pé dette er at eiendomsutviklere tilrettelegger for en delingsekonomi for
dem som bor 1 byggene deres. Dette kan blant annet vaere muligheten for a dele pa biler, sykler,
ski, kajakker eller annet relevant utstyr. Dette er lasninger som kan bidra til mer baerekraft ved
at beboerne 1 byggene eksempelvis reduserer sitt forbruk, kjerer mindre bil eller sykler mer.
En av informantene forteller ogsé at de har laget nokkellose ordninger i sine boliger, samt at
de har laget kjolerom 1 noen av byggene. Disse kjolerommene kan brukes av beboere slik at
de kan bestille mat og fa dem levert i kjglerommet, selv nar beboerne ikke er hjemme. Denne
informanten peker pa at dette er et barekraftstiltak som eksempelvis kan bidra til at ferre

trenger 4 ha bil hjemme, samt at det kan bidra til & gke den sosiale barekraften 1 bo-omréidet.

Gronne eller beaerekraftige bygg?

Gjennom var datainnsamling har vi ensket & avdekke om vare informanter har et perspektiv
pa baerekraft som sammenfaller med Berardis (2013a) definisjon av grenne- eller baerekraftige
bygg. Pa bakgrunn av funnene som er lagt frem over, finner vi at eiendomsutviklerne i vért
utvalg benytter definisjonen av barekraftige bygg nar de snakker om barekraft. Dette funnet
begrunnes ved at ingen av vare informanter tok i bruk definisjonen av grenne bygg, da de
redegjorde for hvordan de arbeidet med bearekraft. Altsd fokuserte de ikke utelukkende pa
karakteristikker 1 bygget, og 1 hvilken grad disse var «gronne» etter Berardis (2013a)
definisjon. I stedet fokuserte samtlige av informantene ogsa pa den sosiale og den gkonomiske
dimensjonen av barekraft. Vi kan derfor, med utgangspunkt i vart utvalg, konkludere med at

definisjonen av barekraftige bygg tas i1 bruk av eiendomsutviklere.

Barriere 2: Mangel pa betalingsvilje og kunnskap

Et av studiens hovedfunn er at en avgjerende barriere for at eiendomsutviklere skal arbeide
mer med baerekraft er kundenes betalingsvilje. Et flertall av vdre informanter mener at fa
baerekraftige tiltak hos eiendomsutviklere blir gjennomfert, fordi kundenes betalingsvilje ikke

sammenfaller med de okte kostnadene knyttet til disse tiltakene.

Ifelge vére informanter etterspor deres kunder sjeldent eller aldri baerekraft 1 byggene de
vurderer 4 kjope. Altsd fremstar ikke barekraft som et kriterium kundene er opptatt av. B3
uttaler at «vi har ikke fatt et eneste sporsmal om beerekraft. Kundene er opptatt av hva slags

type kjokken det er og sd videre. Sann er det dessverre». Sammenfallende svar fikk vi fra B1,
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B2, T3 og T4. O2 uttaler at de kanskje opplever en liten dreining, ved at de far noen flere
spersmal om berekraft i byggene, men at de kundene som sper likevel ikke er villige til &
betale mer for dette. Pa bakgrunn av intervjuene ser vi altsa at kundene 1 dag er mest opptatt
av de tradisjonelle kriteriene for et boligkjep, som blant annet beliggenhet, solforhold, hvilket

kjokken de far og hvilke fliser som blir lagt pa badet.

Kundenes manglende betalingsvilje for mer bearekraftige losninger i boligen kan ha
sammenheng med kundenes kunnskapsnivé innenfor boliger og byggteknikk. B2 uttaler blant
annet at «vi ser jo at det er veldig masse nybygg og masse innenfor bolig som er innmari kjipe
i kvalitetene, og som dere ikke har mulighet til a skjonne at er darlig». Dette indikerer at det
er store ulikheter mellom informasjonen «den vanlige kunden» og eiendomsutvikleren har.
Dette kan i stor grad knyttes til teorien om «The market for lemons», der selger har mer
kunnskap og informasjon om et produkt og dets kvaliteter enn det kjoper har. Dette vil vi

komme tilbake til i kapittel 4.4.

Informasjon om energieffektiviteten til et bygg har den vanlige forbruker lovfestet rett pa.
Dette er 1 henhold til Energimerkeforskriften, som har hjemmel i1 Energiloven fra 1990. Som
vi tidligere har veart inne pa, peker vare informanter pa at energieffektiviteten i bygg har stor
betydning for dets grad av berekraft. Den lovpélagte energimerkingen er derfor en viktig
indikator for hvordan energieffektiviteten i bygget er og i hvilken grad boligen varmes opp av
fornybar energi. [ sammenheng med dette uttaler T4; «tidligere sa har det jo veert mange sdanne
forsok pa a fa et miljosertifikat og energimerking, og det var jo noe som ble gjort for a fa
kunder til a stille krav pa det bygget de kjoper, men du ser jo at det koker bort nar objektene
forst kommer pa markedet». T4 mener altsd at energimerkingen til syvende og sist ikke betyr
sa mye for kunden og dens betalingsvilje, fordi de tradisjonelle kriteriene for en bolig er
viktigere for kunden enn hvordan boligen er isolert og hvordan den varmes opp. Lignende
uttalelser kommer ogsd fra andre informanter. Samtidig trekkes det frem at de okte
stromprisene kan endre kundenes preferanser knyttet til energimerking. Ettersom boliger med
dérligere energimerking krever mer strem for oppvarming, vil dette kunne fore til at flere
forbrukere blir mer opptatt av energimerking. Det trekkes ogsd frem at dette kan eoke

betalingsviljen pé boliger med en bedre energimerking.

Utfordringene knyttet til manglende betalingsvilje hos kunder kommer ogsa frem nér vi sper

vare informanter om andre sertifiseringsordninger, deriblant BREEAM-sertifisering. Flere av
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vére informanter forteller at det i neringsbygg er ettersporsel etter BREEAM-sertifiseringer,
samt betalingsvilje for denne sertifiseringsordningen. Den samme betalingsviljen finnes
derimot ikke hos privatkunder. Informant B3 forteller at det ikke har vaert aktuelt for dem &
sertifisere boliger med BREEAM, fordi de ikke opplever at kundene er villige til & betale for
en slik sertifisering, og fordi de ikke har mulighet til at sertifiseringen skal ga ut over deres
dekningsbidrag i prosjekter. Informanten opplyser at det vil koste fra 1 til 1,5 millioner kroner
for dem a BREEAM-sertifisere et boligprosjekt. Pa bakgrunn av dette ser vi at dersom en
eiendomsutvikler planlegger et prosjekt pad en mate som tilsvarer at bygget vil kunne bli
BREEAM-sertifisert, sa vil det fremdeles koste mye & oppna selve sertifiseringen. Dette er en
regning eiendomsutvikleren selv mé ta. B3 uttaler at «det er den brytningen vi er i som
boligutvikler altsa - at vi vil ikke bare ha et dokument, vi vil veere sikker pd at vi far «value for

money».

Samlet sett far vi ingen indikasjoner pa at betalingsviljen fra kunder eker i stor grad hos
eiendomsutviklere som gjor barekraftige tiltak 1 sine boliger, eller miljosertifiserer dem. Altsa
er insentivene for 4 gjore denne type tiltak og sertifiseringer lave. Lave insentiver for slike
barekraftsforbedringer, som en folge av lav betalingsvilje fra kunder, er derfor en tydelig
barriere for at eiendomsutviklere skal implementere mer berekraft i sine prosesser. Dette
funnet stemmer overens med Gupta og Baruas (2018) funn om at engasjement hos
interessenter er en utfordring for implementering av barekraft i forretningsstrategien hos sma

og mellomstore bedrifter.

Barriere 3: Myndigheter

Flere av informantene trekker frem myndigheter og kommune som en tydelig barriere for at
de skal arbeide med berekraft. Det fremkommer at informantene mener at regulative
hindringer stér i veien for utvikling og berekraftsarbeid. Spesielt informantene; B1, B2 og B3
er tydelige pa dette. Felles for disse informantene er at de er lokalisert i Bergen, og vare funn
viser at det i Bergen spesielt er utfordringer i1 relasjonen mellom kommune og

eiendomsutviklere. B2 forteller blant annet at «kommunen stiller ikke opp i det hele tatt».

Uttalelsene til informantene stottes av funn fra rapporten «Planprosesser og
byggesaksbehandling i Bergen kommune», utviklet av Asplan Viak for Bergen Neringsrad
og Plan- og bygningsetaten i Bergen kommune. Rapporten underseker hvordan brukere av

tjenester fra Plan- og bygningsetaten opplever kvalitet, service, saksbehandlingstid og pris pa
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byggesaks- og planbehandling. Funnene i rapporten viser at brukerne mener at hvem som er
saksbehandler har stor betydning for utfallet av deres soknad, og at de derfor opplever mindre
likebehandling. Dette kan oppleves urettferdig og vere en kilde til frustrasjon. Andre faktorer
som blir trukket frem er blant annet lite forutsigbarhet, samt ulikheter i muligheten for kjapp
avklaring i saker. Dette er ogsd faktorer som vére informanter har nevnt i intervjuene.
Rapporten peker pa at gjensidig rolleforstaelse og tillit til hverandre vil vare viktig for a lase
disse utfordringene, da det 1 dag er manglende tillit mellom disse partene (Sigurdson, Lode og

Nordtveit, 2021).

Dette er sammenfallende med vare funn, spesielt tilknyttet informantene som er lokalisert i
Bergen. En sentral faktor som var gjennomgéende hos disse informantene, var at «de som
sitter pa toppen» ikke virker a vare interessert i de ekstra barekraftstiltakene som
eiendomsutviklere planlegger, og at de ikke er stottende overfor det bedriftene ensker & bidra
med nir det kommer til baerekraft. Bl uttaler at «statens representant pa Vestlandet har
overhodet ingen miljoambisjonery». Informanten forteller videre at reguleringsplanene 1
kommunen er preget av mye subjektivitet, og at det er lite fokus pé barekraft i dem. Flere av
informantene sier ogsa at de opplever at de enkelte ganger har blitt mistrodd av kommunale
myndigheter 1 sammenhenger hvor de har presentert planer for utbygging med ekstra
baerekraftsinitiativ inkludert. I disse sammenhengene har de opplevd at kommunen ikke tror
pd at de har @rlige intensjoner med sine barekraftstiltak, men at de derimot mistenker dem for
a ha andre motiver bak det arbeidet de gjor. Et eksempel som trekkes frem er at kommunen
mistenker dem for & gjere disse tiltakene fordi de ensker godkjenning for & bygge et spesifikt

sted, eller at de ensker & bygge flere enheter.

Jakobsen et al. (2020) argumenterer for at regional tilknytning har betydning for grenn
innovasjon. Det betyr at hvor 1 landet et selskap har sin tilknytning kan ha betydning for deres
gronne omstilling. Dette kan kobles til vire funn om at kommunale myndigheter kan vere en
barriere for barekraftstiltak. Fordi hver enkelt kommune har egne reguleringsplaner som
legger foringer for utviklingen av bo-omréder, vil det oppsta regionale forskjeller mellom dem.
Disse forskjellene vil ogsd kunne pavirke graden av barekraft 1 boligomrddene som utvikles.
Vére intervjuer har ogsa, som vi var inne pa, gitt oss indikasjoner pa at eiendomsutviklerne
som herer til 1 Bergen kommune opplever kommunen som en storre barriere enn informantene

fra andre byer.
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Selv. om det fremkommer at det er pafallende sterst utfordringer mellom kommunale
myndigheter og eiendomsutviklere i Bergen, ble ogsa frustrasjon rundt myndighetene trukket
frem av enkelte informanter fra Trondheim. T1 forteller blant annet at de opplever at
politikerne 1 byen har veert darlige til & trekke frem prosjekter som har fokusert pa beerekraft,
eksempelvis passivhusprosjekter. Informanten peker pa at de har savnet at myndighetene gir
slike prosjekter positiv omtale, og mener at dette kunne bidratt til & eke kunnskapsnivéet om
barekraftige boligprosjekter i befolkningen. Som vi har vert inne pa i barriere 1, er
forbrukernes kunnskapsnivd med pa & pévirke ettersporselen og betalingsviljen til mer
barekraftige boliger. T1 uttaler blant annet «hvis myndighetene systematisk hadde informert
og okt kunnskapsnivd til folk sd hadde flere kjopt det og da hadde vi bygd det, vi folger jo
markedet». Ogséd utfordringen knyttet til likebehandling, som trekkes frem i1 Asplan Viaks
rapport, trekkes frem av en informant fra Trondheim. T4 nevner nemlig at et av problemene
er at kravene ikke er konsekvente fra kommunen sin side, og at dette forer til at de kan oppleve

seg urettferdig behandlet.

En annen sentral faktor, og en av de mest tydelige barrierene vi finner i studien, er mangelen
pa offentlige insentiver til & drive med baerekraftarbeid. Flere av vare informanter papeker at
de ikke opplever at de oppnar goodwill eller fordeler fra myndighetene dersom de tenker
barekraftig, og de pastdr at dette hindrer at flere implementerer barekraft i sine
forretningsstrategier. De mener at dette henger sammen med at verken kommunale eller
statlige myndigheter skaper insentiver for & gjore mer bearekraftige tiltak. Dette funnet er
sammenfallende med studier fra Aghelie (2017) og Purwandani og Michaud (2021), som
finner at myndigheter er en viktig barriere for at smd& og mellomstore bedrifter skal
implementere baerekraftige losninger 1 storre grad. Ogsé funn fra Gupta og Barua (2018) viser
at statlig stette er en av de mest fremtredende utfordringene SMB-akterer kan mete ved

implementering av grenne forretningspraksiser.

Flere av informantene pdpeker at de mener at & drive frem en barekraftig utvikling 1 hovedsak
er et statlig ansvar. Blant annet uttaler B3 at «vi trenger jo at organisasjoner og myndighetene
pusher oss pd beerekraft, det er det ikke tvil om». Det kommer ogsa frem at informantene
mener at flere eiendomsutviklere ville bidratt til den grenne omstillingen dersom
myndighetene hadde utformet insentivordninger. O2 uttaler i denne sammenhengen at; «jeg
tror mye mer pd gulroten enn pisken da, det md veere insentiver for d gjore det riktige».

Informanten mener altsd at det hadde veart mer effektivt dersom eiendomsutviklere ble
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beleonnet for & jobbe med barekraft, i stedet for at deres baerekraftsarbeid i stor grad skal dreie
seg om & holde seg innenfor myndighetenes krav og reguleringer. Dette forer, ifelge O2, til at

feerre onsker 4 strekke seg lengre for & bidra til en mer bearekraftig utvikling.

Som eksempler pa slike belenningssystemer nevner vare informanter blant annet; 4 fa bygge
en etasje hoyere, bygge litt storre eller fi en raskere saksbehandling. De mener at slike
belonningssystemer kunne bidratt til & bedre lennsomheten til eiendomsutviklere som tar
ekstra kostnader ved & fokusere pd barekraft. Ogsa Bl stotter denne pastanden, og uttaler;

«hadde vi fatt fordeler eller fast track for disse prosjektene, hadde mange andre fulgt etter».

Barriere 4: Loennsomhet

Lonnsombhet 1 sine prosjekter er naturlig nok en viktig faktor for private eiendomsutviklere.
Til tross for at mange av vare informanter arbeider med ulike barekraftstiltak, sier samtlige at
disse tiltakene pavirker deres lonnsomhet negativt. En av vére informanter sier blant annet at
alle tiltakene de gjor for & sikre mer barekraft i sine prosjekter kun er kostnader som reduserer
resultatet deres. Som vi har vert inne pa, peker vére informanter pé at det ikke er betalingsvilje
1 markedet for mer barekraftige losninger 1 boligene. Ser vi dette i sammenheng med
eiendomsutviklernes egne definisjoner av hva barekraft i sine bygg er, sé er flertallet av disse
koblet til tiltak som gar utover de gjeldende kravene i TEK17 og andre lovreguleringer. Dette
forer til at de som likevel gjennomforer slike tiltak oker sine kostnader, uten & nedvendigvis
oke sine inntekter tilsvarende. I lys av dette peker flere av vare informanter pd at
barekraftstiltak 1 dag ikke er lennsomt for dem. Dette vurderes som en viktig barriere for at
smd og mellomstore eiendomsutviklere skal implementere mer barekraft i sine
forretningsmodeller. Ogsa mangelen pa insentivordninger, som vi har vert inne pa tidligere,
pavirker lennsomheten til de eiendomsutviklerne som arbeider med barekraft. Flere av
informantene etterlyser slike insentivordninger som kan gjere det mer lennsomt for dem &
arbeide med berekraft. Dette kan derfor kobles til lennsomhet som en barriere for

implementering av barekraft hos sma og mellomstore eiendomsutviklere.

Hvilken finansiell stilling en bedrift har, kan ogsd vare av betydning for hvilke
barekraftstiltak som blir gjort. P4 bakgrunn av var dokumentanalyse av bedriftenes
arsregnskap har vi fétt indikasjoner pd at en svakere finansiell stilling kan fungere som en
barriere for barekraftsarbeid. Disse indikasjonene er sammenfallende med uttalelser i

intervjuene, hvor informanter som sa at de var i en svakere finansiell posisjon, ogsa 14 tydelig
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lengre bak i sin barekraftstankegang- og arbeid. Det er viktig a papeke at vrt datamateriale
ikke gir oss grunnlag til & trekke noen konklusjoner pa dette omradet, men funnet viser
antydninger til at en svakere finansiell posisjon kan fungere som en barriere for
barekraftsarbeid. Dette er 1 trdd med studiene til Purwandani og Michaud (2021), Gupta og
Barua (2018), samt Aghelie (2017), der alle de tre studiene finner at mangel pé kapital, penger
og andre finansielle begrensninger er betydelige barrierer for baerekraftsarbeid i sma og

mellomstore bedrifter.

Dagens  markedsforhold  skaper ogsd  finansielle  begrensninger 1  denne
bransjen. Kostnadsnivaet i bransjen har ekt betraktelig den siste tiden, blant annet fordi
energi- og materialpriser har skutt i veret. Dette forer til at de samlede kostnadene ved & bygge
boliger stiger, og dette kan pavirke lennsomheten til SMB-akterer 1 denne bransjen. B1 peker
pa at det er urolige tider i bransjen, og forteller at det gkende rentenivaet ogsa vil kunne pévirke
kunders betalingsvilje. Til sammen utgjer dette at kostnadene blir hoyere og betalingsviljen
lavere. Summen av disse markedsforholdene kan bidra til & oke denne barrieren ytterligere,
fordi et gitt dekningsbidrag er nedvendig for at eiendomsutviklere skal gjennomfere sine
prosjekter. Dette vil si at nar kostnadene eokes vil det bli vanskeligere & implementere
baerekraftstiltak, dersom det pavirker prosjektets dekningsbidrag i for stor grad. Derfor kan de

okte kostnadene fore til at faerre eiendomsutviklere setter baerekraft pé agendaen.

4.2 Drivere

I forrige delkapittel presenterte og diskuterte vi sentrale barrierer for at smé og mellomstore
eiendomsutviklere skal arbeide med barekraft. Til tross for at disse barrierene kan hindre slike
akterer 1 & implementere berekraftige tiltak i sine forretningsstrategier, har vi ogsa funnet at
mange forhold fungerer som drivere for barekraftsarbeid. I dette kapittelet vil vi redegjore for
de fire mest sentrale driverne som fremkom under intervjuene, og diskutere disse med

utgangspunkt i utredningens teoretiske rammeverk.

Driver 1: Konkurransekraft

Et viktig funn i denne studien er at muligheten til & styrke sin konkurransekraft i markedet er
en viktig driver for at sma og mellomstore eiendomsutviklere skal arbeide med bearekraft. Et
slikt arbeid kan styrke akterenes konkurransekraft pa flere méter. Dette er i trdd med nyere

forskning, som viser at det a forbedre berekraftsytelser kan lede til konkurransefortrinn
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(Jorgensen og Pedersen, 2018). Gjennom vare intervjuer trekkes det frem at baerekraftstiltak
kan bidra til & oke bedriftens konkurransekraft, blant annet gjennom; mulighet til
omdemmebygging, styrke sin markedsforing, bli en attraktiv arbeidsplass og styrke sin
posisjon i anbudskonkurranser. Her vil vi se nermere pa disse delene av potensielt gkt

konkurransekraft knyttet til baerekraftstiltak hos sma og mellomstore eiendomsutviklere.

I likhet med tidligere forskning finner vi i denne studien at omdemmebygging og muligheten
til & oppné bedre offentlig omtale, ved & vise at man er en ansvarlig akter, er en sentral driver
for & implementere og arbeide med barekraft. Bade Aghelie (2017) og Purwandani og
Michaud (2021) trekker i sine studier frem at denne driveren var den akterene ansa som den
mest sentrale. I tillegg finner Hillary (2004) at en ekstern fordel som er mulig & oppné ved &
bli mer gronn og berekraftig kan vaere kommunikasjonsfordeler, altsd 4 skape et positivt

offentlig bilde av sin bedrift.

Muligheten til & oppné et bedre omdemme som en driver for barekraftsarbeid ble nevnt av
hele étte av ti informanter. Blant annet uttaler B2; «og sd tror vi at vi vinner pd det i det lange
lop. For de som da kjoper bolig hos oss, de vil veere fornoyd over lang tid, og det gar jo fra
munn til munn pd en mdte. Man opparbeider seg jo et godt rykte, og det er ogsa viktig». Ut
ifra disse svarene er det tydelig at omdemmebygging er en viktig driver for at
eiendomsutviklere skal implementere flere barekraftstiltak i sine forretningsmodeller. En slik
omdemmebygging kan bidra til & gke bedrifters konkurransekraft i forhold til andre akterer i

bransjen.

Som nevnt tidligere, fant Hillary (2004) at det er mulig & oppna kommersielle fordeler ved &
implementere en mer barekraftig forretningsstrategi. Dette innebarer blant annet & oppna
fordeler knyttet til markedsfering. Dette sammenfaller med funn fra var studie, hvor flere av
informantene nevnte at en driver for & arbeide med berekraft var muligheten til 4 gke sin verdi
1 markedsferingssammenheng. T1 uttaler blant annet at de bruker berekraftstiltak som
markedsforing for & vise til interessenter at de er opptatt av 4 gjere det riktige. Informanten
forteller at de ikke gjor andre tiltak enn de som er pélagt dem 1 lover og reguleringer, men at
de likevel bruker regulerte tiltak aktivt 1 sin markedsfering. Tiltak som, ifelge informantene,
brukes i markedsfering er blant annet vannbaren varme, god energimerking og sosiale
barekraftstiltak. | ssmmenheng med kommersielle fordeler som drivere for baerekraftsarbeid,

kan det ligge en potensiell fare for grennvasking. Dette kan oppsta dersom slike tiltak brukes
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for at en bedrift i sin helhet skal fremstd mer barekraftig, til tross for at det i realiteten bare er

et fatall av bedriftens aktiviteter som sammenfaller med en barekraftig utvikling.

Konkurransekraft kan ogsa kobles til gkt attraktivitet som arbeidsgiver. Ifolge Nidumolu et al.
(2009) er rekruttering og ivaretakelse av de riktige ansatte et viktig initiativ for at et selskap
skal bli mer baerekraftig. Dette er noe T3 trekker frem i sitt intervju, hvor informanten legger
vekt pa at de mener at deres arbeid med baerekraft vil kunne pavirke hvordan potensielle
ansatte vurderer dem som arbeidstaker. Ved & ha en mer tydelig barekraftsprofil mener hen at
de kan bli en mer attraktiv arbeidsgiver, og at det vil gjore det lettere for dem a rekruttere de
beste arbeidstakerne, noe som igjen vil kunne bidra til & gjere bedriften enda mer barekraftig.
Hen peker pd at dette kan kobles til bedriftens bunnlinje, og at de ikke ensker & fokusere kun
pa rene tall, men ogsa pa andre faktorer som kan pdvirke lennsomheten deres 1 et lengre
tidsperspektiv. Denne tankegangen er i trdd med FNs definisjon av baerekraft, samt teorien om
den tredelte bunnlinjen, som peker pa at bedrifter ogsd méa ta et ansvar og ivareta andre

dimensjoner utover det ekonomiske.

I anbudskonkurranser er sterk konkurransekraft helt avgjerende for & vinne anbud og dermed
sikre arbeid og inntekter for bedriften. Slike anbudskonkurranser er vanligvis mest aktuelle
for entreprenerer, og utformes ofte av eiendomsutvikler. Det er ogsa eiendomsutvikler som
avgjor hvilket av anbudene som gér seirende ut av konkurransen. I sammenheng med dette
onsket vi & kartlegge om eiendomsutviklere stilte krav til baerekraft i sine anbudskonkurranser,
og hvordan entreprengrene vi har snakket med forholdt seg til disse. Fra intervjuene kom det
frem at kun et fatall av eiendomsutviklerne satt spesifikke krav til barekraft hos entreprenerer,
eksempelvis 1 form av klimagassreduserende tiltak i byggeprosessen. Derimot var det viktig
for eiendomsutviklerne at entreprenerene som ble valgt hadde kjennskap til de planlagte
barekraftstiltakene 1 byggene, og hvordan dette skulle utferes pa en riktig méte. For eksempel
var det viktig for eiendomsutviklere som utformet passivhus at entreprenerene hadde erfaring

med 4 bygge slike boliger.

I trdd med studien til Bonini og Swartz (2014), som finner at det & dra nytte av
forretningsmuligheter er en av fordelene med barekraftsarbeid, finner vi ogsa at det for
entreprengrene i studien er viktig & ha fokus pa baerekraft for 4 bli mer konkurransedyktige og
oppna bedre forretningsmessige muligheter. Informant O1 uttaler at «/itf av utfordringen etter

hvert vil jo ikke veere hvem som kan tilby beerekraftige losninger, men d finne ut hvem som kan
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tilby det mest beerekraftige». Informanten mener ogsé at forretningsmulighetene de ser ved
baerekraftsarbeid er sterkt korrelert med ekonomiske muligheter. Dette gir indikasjoner pé at
konkurransesituasjonen 1 bransjen er i endring, og at beerekraftsarbeid vil bli enda viktigere

fremover.

Driver 2: Fremtidige krav

Bygg- og eiendomssektoren er strengt regulert av lovverk, hvorav byggteknisk forskrift (TEK)
og Plan- og bygningsloven er de mest sentrale. Noen av informantene uttaler at
lovreguleringene i dag ikke er strenge nok i et barekraftsperspektiv, mens andre informanter
er uenige i dette og mener at reguleringene allerede er for strenge. O3 sier i denne
sammenhengen; «for noen handler det om a henge pd med de kravene som kommer og de vil
si at det er tungt og et pes, mens for andre vil det veere at myndighetene ikke strammer til nok».
Fra flere hold, blant annet fra «Hurdalsplattformen» og «Eiendomssektorens veikart for
2050», kommer det indikatorer pé at reguleringene knyttet til beerekraft i denne bransjen kan
bli strengere 1 tiden fremover. I tillegg vil EUs taksonomi, som i forste omgang vil treffe SMB-
sektoren indirekte, samt mulig fremtidige rapporteringskrav, kunne fore til at SMB ma

omstille og utvikle seg pa flere omrader.

Dette er ogsa informantene klar over, og et flertall av dem nevner at fremtidige krav knyttet
til berekraft fra myndigheter, samt press fra interessegrupper, er en viktig driver for det
barekraftsarbeidet de gjor i dag. O3 nevner blant annet; «vi vet av erfaring at kravene kommer
pd et tidspunkt». Flere av informantene uttaler at de innser at de er nedt til & vere en del av
denne utviklingen for a sikre sin overlevelse i fremtiden. O1 uttaler eksempelvis at «i starten
er det en omstilling der folk md skjonne at sann blir fremtiden, og at det er bare a henge pd,
eller sd vinner du ikke disse anbudene. Man md folge med i tiden. Bade dette med at det er i
vinden, og enten sa er man med eller sda blir man et fossil». Denne pastanden understottes av
T3, som ved spersmdl om hva hen tenker om fremtiden 1 bransjen, svarer at de tror at det
fremover vil bli avgjerende at man kan vise at man arbeider med berekraft. Informanten

uttaler ogsa at «hvis ikke far du ikke veere med i leken».

Flere av bedriftene vi har snakket med virker & vare 1 en posisjon der de gjor barekraftige
tiltak fordi de tenker at de fremtidige kravene til baerekraft kommer til & bli strengere, og at
det derfor vil vere viktig a veere i forkant. B1 forteller at; «vi vet at dette kommer - kan enten

ligge bakpa, eller ligge frampa». Dette understettes av flere informanter, og T1 sier blant annet
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at de «har ikke rdd til d la veere». Et av poengene som papekes av informantene er at det tar
tid & lere seg og lage bygg av heyere kvalitet, spesielt i forhold til & samtidig holde
kostnadsnivéet stabilt. Det er tydelig at flere av informantene mener at det er viktig a fa den
erfaringen nd, og de peker pa at dersom barekraftige losninger allerede er implementert 1
forretningsmodellen, vil det vere lettere & imetekomme fremtidige krav og reguleringer. P
bakgrunn av dette mener flere av informantene at de vil vere bedre rustet til & overleve i
fremtiden dersom de starter tidlig med disse tiltakene. Dette kan fore til at de har sterre
sannsynlighet for & vere 1 stand til & «takle det som kommer», samt & opprettholde og styrke
sin konkurransekraft. P4 bakgrunn av dette ser vi at potensielle fremtidige krav er en viktig

driver for baerekraftstiltak hos smi og mellomstore eiendomsutviklere i dag.

Driver 3: Lonnsomhet

En viktig del av bedrifters overlevelse i fremtiden handler om deres evne til & skape
pkonomiske resultater. A sikre lonnsombhet i baerekraftige prosjekter er derfor en svert viktig
del av 4 bidra til en barekraftig utvikling. Ifelge Nidumolu et al. (2009) ser mange bedrifter
pa barekraft og lennsomhet som motsetninger. Dette stemmer overens med véare funn, hvor
det kommer frem at ingen av informantene mener at det i dag er lonnsomt & ta mer barekraftige
valg 1 sine virksomheter. Derimot vurderer flere av dem lennsomhetsaspektet som en barriere
for & drive med berekraft, som vi har sett neermere pa under barrierer. Det er likevel viktig &
papeke at Nidumolu et al. (2009) fant at disse antakelsene ikke stemmer. Funnene fra deres
studie viser derimot at baerekraft er en driver til innovasjon, og at det pavirker topp- og
bunnlinje positivt. Til tross for at vare informanter papeker at barekraftstiltak i dag géar utover
deres lennsomhet, vil vi her se pa aspekter ved lennsomhet som er koblet til drivere for

baerekraftsarbeid hos sma og mellomstore eiendomsutviklere.

Et viktig funn fra vér studie er at informantene som uttaler at de arbeider med berekraft, i stor
grad vurderer lennsomhet i1 et lengre tidsperspektiv. Gjennom intervjuene trekkes dette
argumentet frem av informantene B1, B2, T2, T3, Ol og O2. Blant annet uttaler B2 at
barekraftsarbeidet deres er «en investering for en okt profitt i fremtideny. Dette kan tolkes
som at en viktig driver for 4 arbeide med barekraft er basert pa en tanke om okt lennsomhet 1

fremtiden, noe som ogsa kan kobles til konkurransekraft som driver.

EUs taksonomi er ogsd et aktuelt tema i sammenheng med lennsomhet som driver for

barekraftsarbeid. Dette er fordi taksonomien, som i forste omgang vil pavirke bank- og
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finanssektoren, vil kunne pavirke hvilke lanebetingelser som gis eiendomsutviklere og andre
bedrifter. EUs taksonomi vil bidra til & definere hva som er barekraftige aktiviteter, og
bankene skal deretter benytte disse definisjonene for & vurdere hvilke prosjekter som kan
karakteriseres som «grenne». «Grenne prosjekter» vil deretter gis bedre lanebetingelser enn

andre, noe som betyr at det vil bli billigere & lane penger til disse prosjektene.

Flere av informantene peker pa at EUs taksonomi kan fa betydning for dem i fremtiden, men
at betingelsene 1 tilsvarende «grenne 1an» per 1 dag ikke utgjor en viktig skonomisk forskjell
for dem. En naturlig arsak til dette er at den norske styringsrenten har vert historisk lav de
siste drene. Dermed har alle 14n generelt hatt lave renter, og differansene mellom et «gront»
og et vanlig l&n har derfor ikke vart store nok til & ha mye betydning for linernes
handlingsmenster. Informant B2 peker pd at dersom renten fortsetter & gke fremover, slik
Norges Bank har varslet, vil det derimot kunne bli mer gunstig med slike grenne lan. Dette
kan fore til at det blir mer lonnsomt & gjennomfere berekraftige prosjekter. P4 denne méaten

kan EUs taksonomi fungere som en driver for barekraftstiltak i fremtiden.

P& samme méte som styringsrenten, har ogsé stremprisene gkt betraktelig det siste aret. Som
vi har veert inne pa, krever mer energieffektive boliger mindre strem og er derfor billigere &
bo i enn mindre energieffektive boliger. Det kan ogsd tenkes at dette er en indirekte driver som
kan kobles til lonnsombhet, fordi de haye stremprisene vil kunne oke ettersperselen etter mer
energieffektive boliger. B1 uttaler blant annet at; «spesielt sann som stromprisene er nd og
sann de kommer til d bli, sa vil nok dette energisertifikatet, som faktisk viser at du har veldig
lite stromutgifter pd boligen din, bli en viktig faktor». Dette kan gjore det mer attraktivt for
smd og mellomstore eiendomsutviklere & bygge mer energieffektive boliger, og flere av

informantene trekker dette frem som en sentral faktor for deres baerekraftsarbeid.

Oppsummert kommer det tydelig frem 1 intervjuene at informantene som arbeider med
baerekraft 1 dag, gjor dette med et hdp om at det vil bidra til gkt lennsomhet i fremtiden. Dette
sammenfaller med Aghelie (2017) og Hillary (2004) sine studier av drivere og barrierer for
SMB-akterer, der skonomiske fordeler, som for eksempel utvidet salg, kostnadsbesparelser

og bedre lennsomhet, var noen av de mest sentrale funnene 1 studiene.

Under lennsomhet som barriere nevnte vi at dersom en bedrift er i en svak finansiell stilling,

kan dette fungere som en barriere for baerekraftsarbeid. Pa den andre siden ser vi indikasjoner
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pa at god finansiell stilling kan fungere som en driver til baerekraftsarbeid. Dette fremkommer
ved at informanter som uttaler at deres bedrift befinner seg i en trygg ekonomisk situasjon,
ogsé sier at de gjor flere tiltak som kan knyttes til barekraftsarbeid, bade i forhold den sosiale-
og miljemessige dimensjonen av barekraftsbegrepet. Dette stemmer overens med funn hos
Jakobsen et al. (2020), hvor studien finner at god ekonomi i en bedrift er en driver for grenn
innovasjon. Disse indikasjonene ble forsterket gjennom véar dokumentanalyse, hvor vi har
undersekt regnskapstallene til bedriftene 1 studien. Som vi papekte under lennsomhet som
barriere, er ikke disse analysene neyaktige, og gir oss dermed ikke grunnlag til & trekke
konklusjoner. Likevel er dette et interessant poeng, som vi mener er relevant & belyse i denne

sammenhengen.

Driver 4: Husbanken

Et viktig funn i denne studien er at Husbanken har fungert som driver for barekraftsarbeid hos
mange av bedriftene vi har snakket med. Husbanken er en statlig etat som er underlagt
kommunal- og distriktsdepartementet. Deres hovedformal er & hjelpe vanskeligstilte inn pa
boligmarkedet, og de arbeider aktivt med & né flere av FNs bearekraftsmél. De er ogsé opptatt
av den miljeomessige dimensjonen av barekraft, og har utformet insentivordninger for at flere
skal bygge og oppgradere sine boliger til & bli mer miljevennlige (Kommunal- og

moderniseringsdepartementet, 2017).

Béade B1, B2, T1, T3 og T4 nevner at Husbanken har skapt insentiv for at de skal arbeide med
barekraft. Samtidig uttaler flere av dem som 1 dag arbeider med berekraft at det var
Husbanken som motiverte dem til & starte dette arbeidet i utgangspunktet. Dette har skjedd
ved at Husbanken har tilbudt bedre 1dnebetingelser til kunder som bor i boliger som er godkjent
av dem. Husbankens krav har vert strengere enn det som fremkommer i byggteknisk forskrift,
bade 1 forhold til berekraft og universell utforming (Husbanken, 2021). Fordi kunder fér
gunstigere ldn dersom de bor 1 denne type boliger, kan disse boligene ogsa bli mer attraktive
pa boligmarkedet. Det kommer tydelig frem i intervjuene at dette har fungert som en
motivasjon for at flere av bedriftene onsket & bygge mer barekraftig ved a folge Husbankens

skjerpede krav til boliger.

Det er viktig & papeke at Husbanken ikke var involvert som stette til vire informanter i dag,
men at de har fungert som en motivasjonsfaktor for at flere av dem startet arbeidet med

barekraft 1 sine boligprosjekter. Blant annet har de stottet flere prosjekter hvor passivhus ble
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bygget. Flere av vare informanter peker pa at initiativet fra Husbanken skapte motivasjon til &
gjore endringer i sine mater & bygge pa. Husbanken kan i lys av dette sees pa som en viktig
driver, fordi de har skapt et insentiv til 4 gjore endringer i en mer barekraftig retning. Dette
kan ogsa gi indikasjoner pa at insentiver fungerer, noe som kan styrke funnet om at manglende
insentiver forer til at farre eiendomsutviklere implementerer baerekraftstiltak i sine

forretningsstrategier.

Husbanken som driver for en mer barekraftig forretningsmodell er en driver i form av et
okonomisk insentiv. Dette kan sees i sammenheng med interne fordeler ved & bli mer gronn
og berekraftig, ifelge Hillary (2004), nemlig ekonomiske fordeler. Ved & gi ekonomiske
insentiver til & bygge mer barekraftig, kan Husbanken altsa oppfattes som en driver til mer

baerekraftige forretningsmodeller hos smé og mellomstore eiendomsutviklere i Norge.

4.3 Eksperimentering

Eksperimentering er sveart viktig for & skape en mer baerekraftig utvikling i bygg- og
eiendomsbransjen. Gjennom var studie har vi identifisert dette som en viktig driver for at nye
forskrifter og reguleringer blir vedtatt. Ifalge Davenport (2009) spiller eksperimentering en

sentral rolle nar man har behov for a finne nye losninger pa aktuelle problemstillinger.

Gjennom flere av intervjuene kom det frem at eksperimentering i form av pilotprosjekter har
veert viktige bidragsytere for & kunne bygge mer energieffektive og miljevennlige boliger. Ved
hjelp av slike pilotprosjekter har deltakerne i prosjektene fétt nyttig erfaring og kunnskap om
hvordan nye losninger kan tas i bruk i sterre skala. En av informantene, T1, nevner at det har
veert viktig for dem a bruke mye tid pd eksperimentering for 4 finne de beste losningene pé
aktuelle problemstillinger, og at dette innebarer & finne ut hvordan man kan redusere

kostnader, og dermed sikre lennsombhet 1 slike prosjekter.

En annen informant, B1, uttaler at «den eneste veien til malet er giennom pilotprosjekter».
Denne informanten peker pé at det er viktig & vise at ting er mulig a fa til, og at man laerer av
de feilene som blir gjort underveis 1 prosessen. Dette handler, ifolge B1, spesielt om & hindre
at kunden fungerer som en «prevekaniny», og informanten oppgir at hen mener at det er et
statlig ansvar & drive denne utviklingen fremover. Informanten papeker at flere gode losninger

som er utviklet gjennom pilotprosjekter, fa ar senere har blitt lovfestet i forskrifter. Dette er,
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ifolge informanten, fordi eksperimentene viser at nye lesninger er mulig og at de pd denne
maédten baner vei for nye standarder i bransjen. Dette viser at eksperimentering kan vere en

viktig driver for barekraftig utvikling i bygg- og eiendomssektoren.

Ogsé informant B3 beskriver viktigheten av & gjennomfere slike prosjekter, men papeker at
dette kan vare svart kostnadskrevende. B3 mener derfor at gkonomien til bedrifter som
utforer slike prosjekter mé vere stabil nok til 4 kunne téle de eventuelle gkonomiske tapene
som kan oppsta underveis. Dette kan forstas som et argument for at slike pilotprosjekter helt
eller delvis har behov for statlig subsidiering. ENOVA er en av akterene som blir nevnt som
bidragsyter inn i slike prosjekter. Blant annet har ENOVA bidratt til bygging av flere
passivhus, da de i perioden mellom 2010-2013 stettet 567 slike prosjekter. Dette gjorde de ved
a subsidiere disse prosjektene med nesten én milliard kroner til sammen. Gjennom
subsidieringen av disse prosjektene har ENOVA ogsa samlet inn viktig erfaring og kunnskap,

som er brukt til & utvikle den nyeste tekniske byggeforskriften (TEK17) (ENOVA, u.a.).

4.4 The Market for Lemons

I denne delen av oppgaven vil vi se nermere pa Akerlofs (1970) teori; «The market for
lemons», og hvordan denne teorien er relevant for bygg- og eiendomssektoren. Teorien
handler, som vi har vert inne pa, om relasjonen mellom kjoper og selger, og hvordan
asymmetrisk informasjon pédvirker denne. I bygg- og eiendomssektoren kan asymmetrisk
informasjon blant annet oppsté i relasjonen mellom eiendomsutvikler og boligkjeper, eller
eiendomsutvikler og leverander. Her vil vi se nermere pa hvordan sertifiseringsverktey, som
blant annet BREEAM og energimerking av boliger, kan bidra til & redusere asymmetrisk
informasjon 1 denne bransjen. Vi vil ogsé se pa hvordan inntredenen av EUs taksonomi,
klimagassregnskap og barekraftsrapportering for SMB-akterer kan vare sentrale virkemidler

1 denne sammenhengen.

I relasjonen hvor eiendomsutvikler er selger og kjeper er boligkjeper, finnes det ofte
asymmetrisk informasjon. I slike situasjoner har eiendomsutvikler mer informasjon enn
boligkjeper om styrker og svakheter 1 boligen de selger. Som vi tidligere har sett, opplever
vére informanter at deres kunder har lite kunnskap og interesse knyttet til barekraft og
kvaliteter 1 boligene de vurderer & kjope. Blant annet mener B2 at «mannen 1 gata» ikke har

nok kunnskap og informasjon om de byggetekniske forholdene i boliger. Dette kan bidra til &
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oke «lemonsy i dette markedet, og forer til at kunden har f4 muligheter til & avgjere hvilke
aktarer som leverer boliger av henholdsvis hey og lav kvalitet. Videre kan dette medfere at
flere eiendomsutviklere ikke gjor de ekstra investeringene knyttet til baerekraftstiltak, da det
ikke er lonnsomt for dem i1 dag. Som vi har vart inne p4, er dette ogsa en av de mest sentrale

barrierene for a drive med barekraftsarbeid for eiendomsutviklerne i denne studien.

I og med at kjoper vil ha liten mulighet til & sjekke en boligs kvaliteter, kan en uavhengig
tredjepart vere med pé & tydeliggjore dette. Her kan blant annet BREEAM-sertifisering og
energimerking av boliger bidra til & avdekke boligens kvalitet. Dette kan skje ved at
sertifiseringsordningene fungerer som en tredjepart som bidrar til & gi kjeper informasjon om
forhold 1 boligen. For eksempel gir energimerking potensielle kjopere informasjon om
boligens energieffektivitet, noe som 1 stor grad er en skjult kvalitet i bygget. Flere av
informantene nevner ogsi BREEAM som et sentralt verktey i denne sammenhengen. For
eksempel nevnes det at BREEAM-sertifisering kan brukes som et bevis for kvalitet i en bolig.
B1 nevner at «hvis du er BREEAM-sertifisert med en grei karakter, sa har du i hvert fall
dokumentert at det er noen andre som har sett deg i kortene». Pa denne méaten kan BREEAM-
sertifisering ogsa bidra til & redusere graden av asymmetrisk informasjon i relasjonen mellom

eiendomsutvikler og boligkjeper.

Ogsé informant B2 trekker frem BREEAM og andre sertifiseringsordningers mulighet til &
«bevise» kvalitet; «vi synes jo at det er bra med BREEAM sdnn sett, for det gjor jo at veldig
mange som bygger ma skjerpe seg med hvilken kvalitet de leverer byggene medy. BREEAM
nevnes ogsa av B3, som uttaler at nar de sier at de skal gjore noe, sd mé de ogsa rapportere pd
at dette faktisk blir gjort. Informanten hevder i denne sammenhengen at BREEAM-
sertifisering er en form for rapportering, og at det er et viktig verktey for markedsfering og

omdemmebygging.

Det er ogsé viktig 4 nevne at BREEAM har vert utsatt for kritikk, blant annet for & vere for
byrakratisk og for vanskelig 4 forstd. Disse argumentene er ogsa aktuelle nér vi snakker om
BREEAM som en tredjepart for 4 forhindre et marked med «lemons». Dette kan ha
sammenheng med at BREEAM og andre sertifiseringsordninger kan fremstd som for

firkantede og med for lite forankring i de faktiske utfordringene verden stir overfor.
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En annen relasjon vi vil trekke frem i sammenheng med «The market for lemons» 1 bygg- og
eiendomsbransjen er relasjonen mellom eiendomsutvikler og deres leveranderer. Eksempler
pa slike leveranderer kan for eksempel vere leveranderer av kjekken og innredning til
baderom, men ogsa entreprengrer som er leveranderer av tjenester. I disse relasjonene kan det
ogsé finnes asymmetrisk informasjon, ved at eiendomsutviklerne ikke har full informasjon om
leveranderenes kvalitet pd varen eller tjenesten. Biong (2008) hevder at «merke- og
omdommebygging med klarere synliggjoring av aktorenes egenskaper kan bidra til et mer
velfungerende marked og lonnsomhet for kvalitetsleverandorer». Pa bakgrunn av dette vil vi
trekke frem berekraftsrapportering som et mulig virkemiddel som kan bidra til & redusere
informasjonsasymmetrien i disse relasjonene. Barekraftsrapportering vil kunne bidra til at de
tjenestene som ikke blir utfort pd en tilfredsstillende méte av leveranderer blir tatt hind om
tidligere 1 prosessen, samt at det ikke blir mulig for leveranderer av varer «& jukse» ved a

bruke materialer av darligere kvalitet, eller varer som medferer et hoyt utslipp av klimagasser.

Fordi barekraftsrapportering innebarer at bedrifter mé rapportere om forhold knyttet til alle
de tre dimensjonene i barekraftsbegrepet, vil dette ogsd fere til at sosiale forhold, som for
eksempel lonns- og arbeidsvilkar, vil matte dokumenteres. For smd og mellomstore
eiendomsutviklere vil det ogsa kunne bli mer aktuelt & stille krav til sine leveranderer dersom
baerekraftsrapportering blir lovpalagt, fordi dette da vil innga som en del av deres rapportering.
Dette kan vere med pa & minimere problemet med «lemonsy, fordi ogsa sméd og mellomstore
leveranderer vil métte rapportere om kvaliteten i sine varer og tjenester, noe som kan fore til
at det blir bedre kvalitet pd det som leveres. Nar disse aktorene ogsd mé begynne & vise til
baerekraftsarbeid og at arbeidet de utferer er av god kvalitet, kan det medfere at

lavkvalitetsleveranderer i bransjen kan bli mindre attraktive.

I trdd med Eide og Koppang (2022) sitt utsagn om at SMBer som ikke klarer & rapportere pé
bearekraft har sterre risiko for & tape anbud, nevner T2 at «i beerekrafistrategien var har vi i
hvert fall sagt at vi ikke skal kaste ut leverandorer pa forste dag, men det vil bli stilt krav og i
ytterste konsekvens kan man bli utelukket fra d levere». Informanten forteller videre at de
allerede har begynt 4 stille krav til sine leveranderer. Dette innebarer at leveranderene ma
rapportere pa en rekke forhold, deriblant at de har kontroll pé sine underleveranderer, hvor det
kjopes materialer fra, samt hvilke lover og regler de forholder seg til. Informanten forteller at

de onsker at deres leveranderer, samt deres underleveranderer igjen, skal ha kontroll pa alt fra
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utslipp og energi til sosial dumping, likestilling, barnearbeid og mangfold. Ogsa T3 nevner at

de har begynt & fokusere pé krav til dem de kjoper fra, der noen utvalgte kriterier ma oppfylles.

BREEAM og andre virkemidler i bransjen kan, pd bakgrunn av dette, muliggjore at
eiendomsutviklere som leverer boliger av hey kvalitet ikke blir utkonkurrert av
eiendomsutviklere av dérligere kvalitet. Det samme vil gjelde i situasjoner hvor leverander er
selger og eiendomsutvikler er kjoper. Til tross for at vare informanter mener at markedet 1 dag
ikke viser tendenser til at det vektlegger barekraftige losninger, kan dette likevel medfere at
eiendomsutviklere og leveranderer av hey kvalitet, presser ut de mindre serigse akterene.
Dette kan bli spesielt relevant i arene fremover, dersom barekraft blir tyngre vektlagt i
anbudskonkurranser, og dersom flere krav til baerekraft og rapportering vil bli sentralt for at
SMB-akterer 1 det hele tatt kan drive business. Dette vil kunne fore til at de aktorene som ikke

kan vise til at de driver baerekraftig far redusert sin konkurransekraft.

4.5 Organisering for baerekraft

Ifolge Jorgensen og Pedersen (2018) er organisering viktig for & gjere en bedrift berekraftig
og lennsom. Gjennom denne studien ensket vi & fa en bedre forstaelse av hvilken betydning
organisering har for baerekraftsarbeid hos smé og mellomstore eiendomsutviklere. Bade
organisasjonsstruktur, verdiforankring og ledelse er viktige deler av bedriftens organisering i
et berekraftperspektiv. Vi vil ogsa se nermere pa hvordan disse elementene kan fungere som

henholdsvis drivere og barrierer for barekraftsarbeid.

I vart utvalg representerer informantene bedrifter innenfor SMB-segmentet. Dette betyr at
majoriteten av bedriftene 1 utvalget er av sapass liten storrelse at de ikke nedvendigvis har en
tydelig hierarkisk organisasjonsstruktur. De fleste informantene uttaler ogsa at de ikke har en
ansatt i bedriften som har hovedansvar for bedriftens barekraftsarbeid, og at det derfor ofte
blir prosjektleder som har ansvaret for & folge opp dette arbeidet i hvert enkelt prosjekt. Noen
av informantene trekker frem denne type organisasjonsstruktur som fordelaktig for deres
barekraftsarbeid. Blant annet uttaler B1 at «siden vi er sd fa, er det korte beslutningsveier, og
ndr vi har bestemt oss for noe og finner ut at losningene ikke er gode eller at det blir for dyrt
sd ser vi om vi kan gjore noe pd en annen mdte. Sa det er noen fordeler med a veere litt lett

organisatorisk».
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Andre informanter peker derimot pa at organisasjonens sterrelse fungerer som en barriere for
deres barekraftsarbeid. Dette er i trdd med funn fra Gupta og Barua (2018), som finner at
organisatoriske utfordringer kan vare en barriere for implementering av grenne
forretningspraksiser for SMB-akterer. Flere av vare informanter forteller at fordi de er sipass
sma er det vanskelig & organisere arbeidet, og at det i tillegg er krevende & sette av tid og
ressurser til 4 arbeide med berekraft. Informant T4 nevner blant annet at de opplever at de blir
mindre konkurransedyktige fordi de ikke har egne folk som jobber spesielt med bearekraft. For
a overholde de kravene som stilles til dem pa dette omradet mé de derfor leie inn tjenester og

konsulenter eksternt, noe som reduserer deres skonomiske resultater.

Ogsa informant T2 opplever storrelsen 1 bedriften som en barriere for et slikt arbeid. Denne
bedriften er en del av et storre konsern som hjelper dem med mye av dette arbeidet, men T2
uttaler at; «hadde vi ikke veert en del av et storre konsern vet jeg ikke hvordan vi skulle gjort
de. Da mdtte vi ha ansatt noen, for vi har rett og slett ikke ressurser internt til d kunne folge
opp alt det som skal folges opp for tiden». P4 bakgrunn av disse uttalelsene ser vi at til tross
for at det kan vaere fordeler knyttet til 4 arbeide med berekraft i en liten organisasjon, kan det
ogsé vere utfordrende dersom man ikke har nok ressurser til & folge opp arbeidet pa en god

mate.

Flere av informantene legger vekt pa at forankring av barekraft gjennom hele organisasjonen
er avgjorende for at de lykkes med dette arbeidet. Med dette menes at holdninger og ensket
om & utvikle bedriften 1 en mer barekraftig retning er en felles verdi for hele organisasjonen.
Spesielt nevner O1, O2, T3 og B1 viktigheten av en slik forankring. O2 forteller i denne
sammenhengen at de ikke har én ansatt som arbeider med barekraft hos dem, men at hele
organisasjonen tar del i dette arbeidet gjennom deres felles verdigrunnlag. Informant O1
forteller at de har arbeidet aktivt med & forankre berekraftsarbeidet 1 alle deler av
organisasjonen, og at det har vart sentralt & samle de ansatte rundt en felles forstaelse for hva
barekraft er, hvordan de skal fokusere pa dette, samt hvordan dette skal kommuniseres og
tydeliggjores pd tvers av organisasjonen. Dette kan kobles til det Jorgensen og Pedersen (2018)

mener skal til for at en bedrift skal kunne bli mer barekraftig og lennsom.

Ogsa Bl uttaler at; «de tingene vi bestemmer oss for d gjore md veere forankret, sd
prosjektleder og byggeleder er med i prosjekteringsfasen siden det er de som skal utfore
dette». Med denne uttalelsen retter B1 fokus pé hele verdikjeden knyttet til en byggeprosess,
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fra dem selv som eiendomsutvikler til entreprenerene som fysisk bygger boligen. P4 denne
maten kan de som akter bidra til 4 utvide sitt beerekraftsarbeid til 4 ogsé gjelde eksterne akterer.
Dette er i trdd med et av elementene 1 Jorgensen og Pedersens (2018) teori om organisering

for baerekraft, nemlig & bygge bro til omgivelsene.

I likhet med Bonini og Swartz (2014), Jergensen og Pedersen (2016) og Eccles et al. (2014)
papeker flere av véare informanter at fokus og initiativ knyttet til baerekraft ma komme fra
ledelsen. O2 nevner blant annet; «det mda komme fra toppen. De signalene som kommer derfra,
de blir tatt med videre, og sd det er helt sentralt at de har de riktige holdningene innenfor
beerekraft hvis vi skal fa til noey. Dette stottes av O1 som forteller at «det er kjempeviktig at
dette kommer fra toppen, og at jeg som har en beerekraftsrolle ikke jobber med dette aleney.
Det er tydelig at ledelsens holdninger til barekraft vil kunne fungere som en avgjerende
barriere eller driver for et slikt arbeid. Dette betyr at dersom en bedrifts ledelse bryr seg om
baerekraft og er opptatt av at bedriften arbeider med dette, sa vil ledelsen kunne fungere som
en viktig driver for at bedriften i sin helhet skal bevege seg i en mer barekraftig retning. Det
kommer ogsa tydelig frem gjennom intervjuene at bedriftene som har en ledelse som er opptatt
av barekraft, ogsa er de bedriftene som har implementert baerekraft i sine forretningsmodeller
1 storst grad. Purwandani og Michaud (2021) finner ogsé i sin studie at personlige verdier og

etiske prinsipper hos eierne i en bedrift er en viktig driver for 4 arbeide med barekratft.

Pé den andre siden vil en ledelse som er mer negativt innstilt til baerekraftsarbeid, fungere som
en avgjorende barriere for et slikt arbeid. Dette er i trdd med Gupta og Barua (2018), som fant
at en viktig gruppe barrierer for baerekraftsarbeid hos smé og mellomstore bedrifter var knyttet

til organisatoriske eller ledelsesmessige forhold.

4.6 Bedrifters motiv for en baerekraftig utvikling

Et av utredningens formal har vert & avdekke hva som motiverer og hindrer sma og
mellomstore eiendomsutviklere i & arbeide med barekraft. P4 bakgrunn av studiens
datamateriale, har vi forsekt & danne oss et bilde av hva de ulike bedriftenes motiv for
barekraftsarbeid er. I denne sammenhengen har vi tatt utgangspunkt 1 Garst et al. (2017) sin
inndeling mellom de tre ulike motivene for barekraftsarbeid; det gkonomiske, det moralske
og det relasjonelle. I denne delen av oppgaven vil vi trekke frem hvordan de ulike motivene

ble vektlagt av vére informanter. Det er viktig & papeke at vi kun har intervjuet en ansatt i hver
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av bedriftene i utvalget, og at dette delkapittelet er basert pd de indikasjonene som ble gitt av

vare informanter.

Gjennom vére intervjuer kommer det frem at det skonomiske motivet er viktig for flere av
informantene. Spesielt uttalelser fra informant T1 om deres motivasjon og bakgrunn for
baerekraftsarbeid, indikerer at dette arbeidet er mest preget av det gkonomiske motivet. Dette
pa bakgrunn av et sterkt fokus pd hvor mye de klarer & selge og hvordan ettersporselen etter
miljo og barekraft kan pavirke lennsomheten deres. For informant O2 virker det derimot som
at hovedmotivasjonen bak deres barekraftsarbeid er at de ensker & utgjore en forskjell, og at
de faktisk ensker & ta de grepene som ma til for & vise at de tar utfordringene verden stéar
overfor i dag pa alvor. Informanten trekker blant annet frem at «vi far kunder som kommer
tilbake fordi de er fornayde og foler de fdar noe ekstra, vi fdr leverandorer som synes det er
goy d jobbe med oss fordi de kan skryte av at de har veert med pa a ha gitt bransjen et lite loft,
og man md se totalpakken; vi har funnet ut at vi onsker d gjore en forskjell og vi tror pd lang
sikt at det ogsd okonomisk kan komme noe ut av det». Basert pd disse uttalelsene virker
bedriften & vaere mest enig 1 det moralske motivet, da informanten gir inntrykk av & vaere mer

opptatt av a bidra til & forbedre miljeet, enn av kortsiktig ekonomisk gevinst.

For informant T4 var det mer utfordrende & avdekke motivasjon og holdninger til baerekraft.
Det som derimot kom frem var at de barekraftstiltakene som blir gjort 1 bedriften stort sett blir
gjennomfort for & innfri kommunens forventninger; «kommunen har ikke noe rett til a stille
alle kravene de gjor, men vi foyer jo dem bare for a fa en god dialog da» (T4). Dette kan 1 stor
grad knyttes til det relasjonelle motivet, som kjennetegnes av at det viktigste er & nettopp

hensynta, tilpasse seg og innfti interessegruppers forventninger.

Flere av bedriftene, basert pa informantenes svar rundt motivasjon til baerekraftsarbeid, virker
a ligge 1 grensesnittet mellom det skonomiske og det moralske motivet. Dette gjelder spesielt;
01, B1, B2, B3 og O3. Det som var fremtredende fra intervjuene med disse informantene var
bedriftenes gkonomiske motivasjon for barekraftsarbeid pa bakgrunn av forventninger om
bedre fremtidig inntjening. Samtidig ensker de & utgjere en forskjell og vise at de er
samfunnsansvarlige akterer, noe som sammenfaller med det moralske motivet. En av
informantene, B2, forteller blant annet; «vi faler oss knyttet til prosjekter, steder vi bygger og
folkene vi bygger for, og ensker at folk skal bli fornayde og at vi fdr et godt rykte. Vi onsker a

levere noe vi vet vil vare, ogsd tror vi at vi vinner pd det i det lange lop». Fra informant O1
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kom det tydelig frem at motivasjon og holdninger til barekraft er noe ulikt i bedriften, og
uttaler at «for noen er den viktigste delen med beerekraft d sikre et godt omdomme og
konkurransekraft, men for meg personlig er det motiverende d gjore noe som utgjor en

forskjell, bedrer folks liv og far en klimagassreduksjony.

Vi har ogsad kategorisert to av bedriftene i grensesnittet mellom det ekonomiske og det
relasjonelle motivet. Dette gjelder bedriftene som ble representert av informantene T2 og T3.
Informant T2 legger blant annet vekt pa at det & vare foran 1 barekraftsarbeidet vil lonne seg,
og at de ved & veere tidlig ute med sertifiseringer av bygg, og andre bearekraftstiltak, vil sikre
verdiene sine bedre i fremtiden. Dette sammenfaller med det ekonomiske motivet. I tillegg er
det hoyt fokus pd interessegruppers meninger i bedriften. De har blant annet kjort flere
interessentkartlegginger for 4 finne ut hva ansatte, kunder og leveranderer tenker om barekraft
og hva de forventer av bedriften som akter pa dette omradet. Dette er ssmmenfallende med
det relasjonelle motivet, da de hensyntar og tilpasser seg ulike interessegruppers meninger,
med et onske om verdiskapning. T3 deler mange av de samme tankene som T2, og legger vekt
pd at det er forhdpninger om lennsomhet i et lengre perspektiv, omdemmebygging, og 4 bli en
mer attraktiv arbeidsgiver, samt viktigheten av & skape verdi for kunder og andre interessenter

som 1 sterst grad motiverer dem.

Funnene vare viser at de fleste informantene trekker frem en rekke faktorer som er knyttet til
det skonomiske motivet, og at det moralske motivet folger tett etter. Dette star i motsetning til
funnene 1 studien til Jakobsen et al. (2020), der bedriftene 1 studien var mest enige 1 det
moralske motivet. Derimot finner vi, 1 likhet med Jakobsen et al. (2020), indikasjoner pa at
det relasjonelle motivet er det faerrest av informantene identifiserer seg med. Oppsummert ser
vi at det er forventninger om bedre fremtidig inntjening som 1 sterst grad er motivet for at
bedriftene 1 vart utvalg arbeider med barekraft. Dette er ogsa sterkt knyttet til lonnsomhet som

driver for barekraftsarbeid hos sma og mellomstore eiendomsutviklere.

4.7 Bearekraftstadier
Hvilket baerekraftstadie en bedrift befinner seg pa avgjeres blant annet av hvilke
barekraftstiltak de har implementert i sin forretningsmodell, hvilken tilne@rming og holdning

de har til barekraft, og 1 hvor stor grad de bidrar til innovasjon pd dette feltet. Dette er



69

interessant a studere naermere, da hvilket stadie bedriftene befinner seg pa i stor grad pavirkes

av hvordan de forholder seg til de driverne og barrierene som studien finner.

Basert pa tilgjengelig informasjon fra hjemmesider, rapporter, svar fra intervjuene og ovrig
diskusjon i utredningen, har vi forsekt 4 avdekke pa hvilke baerekraftstadier de ulike bedriftene
i studien ligger. Her har vi tatt i bruk inndelingen fra forskningen til Miller og Serafeim (2014)
som skiller mellom de tre ulike stadiene; etterlevelsesstadiet, effektivitetsstadiet og
innovasjonsstadiet. Pa bakgrunn av informantenes svar rundt hvordan de arbeider med
barekraft i bedriften og deres motivasjonen bak dette arbeidet, er det tydelig at bedriftene 1
studien befinner seg péd ulike berekraftstadier. Noen av bedriftene har kommet lengre enn
andre med implementering av barekraftsarbeid, og har barekraft som en sentral del av sin

overordnede forretningsstrategi, mens andre ligger lengre bak 1 dette arbeidet.

Vi har bedt informantene om 4 fortelle hvordan de jobber med barekraft i bedriften, nar dette
arbeidet startet, samt hvorfor de jobber med barekraft. De ulike svarene vi fikk her, supplert
med informasjon fra hjemmesider og rapporter, har gitt oss et klarere bilde av hvilket stadie
de ulike bedriftene befinner seg pad. Pa etterlevelsesstadiet, der fokuset primeert ligger pa a
folge lover og regler for beerekraft, ligger en av bedriftene (T4). Dette pa bakgrunn av at da vi
forsgkte a avdekke hvordan bedriften arbeider med bareckraft, samt hva de anser som
muligheter ved barekraftsarbeid, fikk vi ingen tydelige svar. Informanten la derimot storst
vekt pa at det okende fokuset pa barekraft er vanskelig for dem a forholde seg til i prosjekter,
og at de tror fremtidige krav til baerekraft vil gjore det vanskeligere for dem a overleve i

fremtiden.

Pé effektivitetsstadiet finner vi fire av bedriftene, representert av informantene; T1, T2, T3 og
Ol. Disse informantene la betydelig vekt pa at reguleringer, konkurransekraft, etterspersel og
muligheter til & gke resultatet var viktige faktorer, da vi stilte spersmal om hvorfor de arbeider
med barekraft. Grunnen til at vi har valgt & plassere disse bedriftene pa dette stadiet er at de
jobber mer strategisk med barekraft. De har ogsa til felles at de ensker & forbedre prosesser
og utvikle prosjekter som er mer barekraftige, fordi de tror at dette vil bli viktigere 1 bransjen
fremover. I tillegg tar disse akterene 1 bruk ulike bearekraftstiltak som for eksempel utvikling

av passivhus, BREEAM-sertifiseringer og strategisk bruk av barekraftsmal.
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P& spersmal om hvordan det jobbes med barekraft og om det har vert noen utfordringer med
prosessen i & implementere barekraft i bedriften, uttaler blant annet T3 at «hvis alle gar i
gronn retning, begynner d stille forventninger og krav til hverandre, sd beveger vi oss i riktig
retning. 1 tillegg er jo vi pd den storrelse at vi ikke har mulighet til d veere en innovatoer pd
dette omradet, fordi det krever sd mye kapasitet og ressurser. De ressursene har ikke vi, sd vi
md veere en tidlig tilpasser som folger pd etter de storste som gar foran og viser vei». Dette er
et godt eksempel pd at det for noen finnes et enske om & fa til endring, men at ressurser og
kapasitet kan vare en mulig hindring for at de ikke klarer & ligge pd det overste stadie,
innovasjonsstadiet. Dette kan kobles til bedrifters finansielle stilling som en barriere for

baerekraftstiltak, som vi har vaert inne pa under lennsomhet som en barriere.

Noen av bedriftene i studien har vi derimot kategorisert pa innovasjonsstadiet, der barekraft
virker & bli vektlagt gjennomgaende fra overordnet strategi til daglige operative valg. I véart
utvalg gjelder dette bedriftene til informantene; B1, B2, O2 og O3. Det som kom frem i
intervjuene med disse informantene var at deres bedrifter ligger lengre fremme i1 bade
barekraftstankegang- og arbeid. Det var ogsd en gjennomgéende enighet hos disse
informantene om at myndighetene ikke stilte strenge nok krav til barekraft 1 dag. Disse
bedriftene stiller blant annet strengere krav til kildesortering og andre forhold som gér utover
byggteknisk forskrift i sine prosjekter, de utvikler flere BREEAM-sertifiserte bygg, samt at
flere av dem er aktive i pilotprosjekter som kan bidra til en mer barekraftig utvikling 1
bransjen. O2 forteller at; «vi har det i strategien at vi til enhver tid skal ha prosjekter som er
under sertifisering, bdade nye og eksisterende bygninger». 1 trdd med argumentasjonen i
kapittel 4.6, kom det tydelig frem hos disse informantene at drivkraften bak arbeidet med
barekraft ikke hovedsakelig er basert pd et enske om bedre lonnsomhet, men ogsa pé bakgrunn

av deres interesse for barekraft, og et enske om & ligge i front og vise vei 1 bransjen.

En av informantene, B3, uttaler selv at; «vi skal veere i skjceringspunktet mellom innovativ og
adaptivy. Informanten forklarer at bedriften ensker & vare raskt ute med 4 implementere nye
barekraftige losninger, men at de ikke i like stor grad som bedrifter pd innovasjonsstadiet har
mulighet til & drive frem disse lgsningene. Dette begrunnes av at de ikke har de gkonomiske
musklene som skal til for & bare slike prosjekter alene. Disse uttalelsene, samt inntrykk fra
resten av intervjuet, har ogsd fert til at vi har plassert de i skjeringspunktet mellom
effektivitets- og innovasjonsstadiet. Onsket om & bidra der de har mulighet, samt informasjon

om deres ovrige barekraftsarbeid, skiller dem fra bedriftene pé effektivitetsstadiet.
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5. Konklusjon

Formalet med denne utredningen har vart & belyse forhold som pévirker i hvilken grad sma
og mellomstore eiendomsutviklere arbeider med berekraft. Bygg- og eiendomsbransjen har
store utfordringer knyttet til sitt utslipp av klimagasser, noe som har bidratt til et ekende press
pa at bransjen skal utvikle seg 1 en mer bearekraftig retning. Da 90 % av norske bedrifter
tilherer SMB-markedet, er det avgjerende at ogsé disse akterene bidrar i denne utviklingen.
Onsket vart er at denne utredningen skal gi innsikt i hva som kreves for at eiendomsutviklere
1 SMB-markedet skal arbeide med berekraft, og pa denne méten bidra til a bevege bransjen 1
en mer barekraftig retning. For 4 undersegke dette temaet har vi gjennomfort dybdeintervjuer
med ti informanter som har relevant kunnskap og erfaring pa dette omrédet. Pa bakgrunn av

utredningens formal har vi formulert folgende problemstilling:

Hva er drivere og barrierer for beerekraftsarbeid hos norske smd og mellomstore

eiendomsutviklere?

Arbeidet med denne utredningen har gitt oss forstielse av at denne bransjen er svaert kompleks
og bestar av lange verdikjeder. Dette bidrar til & gjere det krevende a drive frem baerekraftig
utvikling i bransjen, da man er avhengig av samarbeid mellom alle ledd i verdikjeden for a
oppnd en slik endring. Funnene vére viser at det er store ulikheter mellom hvilke
barekraftstadier sméd og mellomstore eiendomsutviklere befinner seg pé i dag. Dette pavirkes
av faktorer som blant annet organisatoriske forhold, ledelse, innovasjonsbidrag og bedriftens
finansielle stilling. Samtidig ser vi at disse akterene har forskjellige tilnerminger til baerekraft,
og at bedriftenes motiv for & arbeide med disse problemstillingene er varierende. De fleste
bedriftene i studien virker a ligge i1 skjeringspunktet mellom det gkonomiske og det moralske

motivet.

Lennsomhet er et viktig tema i denne utredningen, og vére funn viser at lennsomhet bade er
en viktig driver og barriere for barekraftsarbeid. Samtlige av vére informanter uttalte at
baerekraftsarbeid ikke er lennsomt for dem i dag. Arsaken til dette er blant annet at
eiendomsutviklere opplever manglende betalingsvilje for barekraftstiltak fra sine kunder.
Manglende betalingsvilje er en av de mest sentrale barrierene vi finner 1 studien. Til tross for
dette arbeider flere av bedriftene aktivt med barekraft, og bakgrunnen for dette er 1 stor grad

en forventning om at dette arbeidet vil resultere i gkt lonnsomhet i fremtiden. Dette er i
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overensstemmelse med det okonomiske motivet for baerekraftsarbeid. Kommende
rentehevinger og okte strempriser kan styrke denne driveren ytterligere. Blant annet kan de
okte stromprisene gjore energieffektive boliger mer attraktive, og rentehevingene kan oke

insentivene til & jobbe for & fa gronne lan med bedre betingelser.

Studiens funn gir ogsé indikasjoner pa at hvilken finansiell posisjon en bedrift er i kan pavirke
1 hvilken grad bedriften arbeider med berekraft. For de av bedriftene som er i en stabil
finansiell posisjon, kan dette fungere som en driver for at de implementerer barekraftstiltak 1
sin forretningsmodell. P4 den andre siden kan en bedrifts finansielle posisjon virke som en
barriere for slike tiltak. Dette kan vere situasjonen dersom bedriftens ekonomi ikke klarer &
baere de ekstra kostnadene knyttet til baerekraftstiltak. De siste rene har prisene okt pa flere
viktige ressurser for eiendomsutviklere. Deriblant har material- og energipriser okt betraktelig.
Dette kan bidra til & styrke denne barrieren ytterligere, og en konsekvens av dette kan vere at

flere akterer har mindre mulighet til & utfore baerekraftstiltak.

Som vi har sett finnes det ogsd fd& subsidieringsordninger knyttet til dette
baerekraftsarbeidet. Vi finner at mangelen pé slike ordninger, samt andre insentiver fra
myndighetene, er en sveert sentral barriere for baerekraftsarbeid i dag. P4 bakgrunn av dette ser
vi at slike subsidieringsordninger er viktige for at flere smd og mellomstore eiendomsutviklere
skal bidra i omstillingsprosessen mot en mer barekraftig bransje. Et annet viktig funn i studien
er at Husbanken har fungert som en viktig driver for at flere eiendomsutviklere har satt 1 gang
sitt beerekraftsarbeid. Dette gir indikasjoner pa at slike insentiver fungerer, og underbygger

viktigheten av flere slike ordninger og stotte fra myndigheter.

Forventninger om fremtidige krav knyttet til barekraft, samt mekanismer som EUs taksonomi,
barekraftsrapportering og klimagassregnskap, er ogsa sentrale drivere for at sméd og
mellomstore eiendomsutviklere 1 dag er en del av omstillingen mot en mer barekraftig
utvikling i denne bygg- og eiendomsbransjen. Ved 4 ligge 1 forkant og vise til sine omgivelser
at de arbeider med barekraft, haper bedriftene & styrke sin konkurransekraft og vaere i bedre

stand til & mete kravene som de forventer vil komme i fremtiden.
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Vedlegg
Vedlegg 1: Informasjonsskriv

Vil du delta i forskningsprosjektet
«Drivere og barrierer for beerekraftsarbeid hos norske sma og mellomstore
eiendomsutviklere»
Dette er et spersmél til deg om & delta 1 et forskningsprosjekt hvor formalet er 4 underseke
drivere og barrierer for en barekraftig utvikling hos sma og mellomstore eiendomsutviklere.
I dette skrivet gir vi deg informasjon om malene for prosjektet og hva deltakelse vil

innebare for deg.

Formal
Dette forskningsprosjektet er tilknyttet vr masteroppgave, som en del av masterstudiet i
okonomi og administrasjon ved Norges Handelshoyskole (NHH). Formélet med
forskningsprosjektet er & avdekke drivere og barrierer for en barekraftig utvikling hos sma
og mellomstore eiendomsutviklere. Onsket er 4 kartlegge hvilke potensielle virkemidler som
vil veere effektive for at bransjen 1 sin helhet skal bli mer barekraftig, og folgende
forskningsspersmal skal besvares:

«Hva er drivere og barrierer for beerekraftsarbeid hos norske smd og mellomstore

eiendomsutviklere? »

Hvem er ansvarlig for forskningsprosjektet?

Norges Handelshoyskole (NHH) er ansvarlig for prosjektet.

Hvorfor far du spersméil om & delta?
De som far spersmal om & delta i studien er ansatte hos eiendomsutviklere. Du er utvalgt pa

bakgrunn av din stilling 1 selskapet. Du er en av ca. 8 personer som far denne foresporselen.

Hva innebzerer det for deg a delta?
Studiens metode er semistrukturerte dybdeintervjuer. Dersom du takker ja til & delta 1 dette
forskningsprosjektet inneberer det derfor at du gjennomferer et slikt dybdeintervju. Dette

intervjuet vil ha en varighet pd 30-45 minutter. Det vil bli tatt lydopptak av intervjuet, som i
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etterkant vil transkriberes. Lydopptak og transkriberinger vil lagres trygt og vil ikke bli delt

med andre som ikke er tilknyttet prosjektet.

Det er frivillig a delta

Det er frivillig & delta i prosjektet. Hvis du velger & delta, kan du ndr som helst trekke
samtykket tilbake uten & 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

Vi vil bare bruke opplysningene om deg til formélene vi har fortalt om i dette skrivet. Vi
behandler opplysningene konfidensielt og 1 samsvar med personvernregelverket.

I selve masteroppgaven vil alle deltakere anonymiseres. Dette gjelder ogsa selskapet som er
din arbeidsgiver. Det vil derfor ikke veere mulig for utenforstaende & identifisere deg eller
din arbeidsgiver. Pa Norges Handelsheyskole (NHH) vil Gunnar Eskeland ha tilgang til de
transkriberte intervjuene. Her vil du som deltaker allerede vaere anonymisert. Navnet og
kontaktopplysningene dine vil jeg erstatte med en kode som lagres pa egen navneliste adskilt
fra ovrige data. Eskeland vil derfor ikke ha kjennskap til dine kontaktopplysninger, og vil
heller ikke kunne koble deg til en spesifikk arbeidsgiver. Derfor vil du heller ikke kunne

gjenkjennes 1 en eventuell publikasjon.

Hva skjer med opplysningene dine nar vi avslutter forskningsprosjektet?
Opplysningene vi innhenter anonymiseres fortlopende etter hvert som intervjuene avholdes.

Naér forskningsprosjektet er fullfert, vil all lagret datamateriale slettes.

Dine rettigheter
Sa lenge du kan identifiseres 1 datamaterialet, har du rett til:
o innsyn i hvilke personopplysninger som er registrert om deg, og a f utlevert en kopi
av opplysningene,
e 4 fd rettet personopplysninger om deg,
e 4 fd slettet personopplysninger om deg, og

o & sende klage til Datatilsynet om behandlingen av dine personopplysninger.
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Hva gir oss rett til 24 behandle personopplysninger om deg?

Vi behandler opplysninger om deg basert pa ditt samtykke. P4 oppdrag fra Norges
Handelshoyskole (NHH) har NSD — Norsk senter for forskningsdata AS vurdert at
behandlingen av personopplysninger i dette prosjektet er i samsvar med

personvernregelverket.

Hvor kan jeg finne ut mer?
Hvis du har spersmal til studien, eller onsker & benytte deg av dine rettigheter, ta kontakt
med:

e Norges Handelshgyskole (NHH), Gunnar Eskeland

E-postadresse: gunnar.eskeland@nhh.no

e Virt personvernombud: personvernombud@nhh.no

Hvis du har spersmal knyttet til NSD sin vurdering av prosjektet, kan du ta kontakt med:
* NSD — Norsk senter for forskningsdata AS pé e-post (personverntjenester@nsd.no)

eller pa telefon: 55 58 21 17.

Med vennlig hilsen,

Prosjektansvarlig
Studenter: Marthe Aleksandersen og Hanna Braut
Veileder: Gunnar Eskeland

Samtykkeerklering
Jeg har mottatt og forstatt informasjon om prosjektet «Drivere og barrierer for en
beerekraftig utvikling hos smd og mellomstore eiendomsutviklerey, og har fitt anledning til &
stille spersmaél. Jeg samtykker til:

e adeltaiintervju

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

(Signert av prosjektdeltaker, dato)


mailto:gunnar.eskeland@nhh.no
mailto:personvernombud@nhh.no
mailto:personverntjenester@nsd.no
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Vedlegg 2: Godkjenning NSD
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Vedlegg 3: Intervjuguide eiendomsutviklere

Generelt 1 begynnelsen:

Presentasjon av oss og masterutredningen
Bakgrunnsinformasjon informanter: navn, bakgrunn og stilling

Gjennomgang av samtykkeskjema

Intervjuguide: Eiendomsutviklere

1 Hva anser du som de storste utfordringene i bransjen i dag nar det kommer til
barekraft?
e Oppfolgingsspersmal: Hvordan mener du at dere kan bidra til & lose
disse utfordringene?
2 Hvordan jobber dere med barekraft?
e Jobber dere med noen spesifikke baerekraftsmél, og eventuelt
hvordan jobber dere med disse?
e Hvorfor jobber dere med barekraft? Eventuelt hva hindrer dere i &
jobbe med berekraft?
3 Hvordan organiserer dere deres beerekraftsarbeid?
e Hvem har ansvar for arbeidet med barekraft i organisasjonen?
e Hvordan implementeres barekraftsarbeidet ut i organisasjonen?
4 Hvordan opplever dere at arbeidet med barekraft pavirker lonnsomhet?
5 Bruker dere noen sertifiseringer?
e Oppfolgingsspersmal: eventuelt hvorfor/hvorfor ikke?
6 Stiller dere noen krav til barekraft 1 en anbudskonkurranse?
e Eventuelt til andre samarbeidspartnere/leveranderer
7 Hva er selskapets forventninger til kundenes preferanser for baerekraftige bygg?
8 Bruker dere noen KPI-er knyttet til baeerekraft, og rapporterer dere pa baerekraft?
9 Stilles det noen krav/reguleringer til dere som akter nar det kommer til
barekraft?
e Eventuelt hvilke og hvordan forholder dere dere til dem?
10 Hvordan opplever dere at myndighetene/kommunen legger opp til baerekraftige
losninger?
11 Hva er utfordringene med & jobbe med berekraft?
12 Hva var motivasjonen bak at dere begynte med berekraftsarbeid (dersom de
gjor det) og hvordan har utviklingen veert?
e Eventuelt nar begynte dere dette arbeidet?
13 Opplever du at fokuset pa berekraft har endret seg de siste arene, og har
kundenes holdninger endret seg?
14 Hvilken betydning tror du barekraft og gronn omstilling vil ha for din bedrift

de neste arene?




87

Vedlegg 4: Intervjuguide entreprenerer

Generelt 1 begynnelsen:

Presentasjon av oss og masterutredningen
Bakgrunnsinformasjon informanter: navn, bakgrunn og stilling

Gjennomgang av samtykkeskjema

Intervjuguide: Entreprenerer

1

Hva anser du som de storste utfordringene 1 bransjen i dag nir det kommer til
baerekraft?
e Oppfelgingsspersmal: Hvordan mener du at dere kan bidra til &
lose disse utfordringene?

Hvordan jobber dere med bearekraft?
e Jobber dere med noen spesifikke berekraftsmal, og eventuelt
hvordan jobber dere med disse?

e Hvorfor jobber dere med barekraft? Eventuelt hva hindrer dere i &
jobbe med berekraft?

Hvordan organiserer dere deres barekraftsarbeid?
e Hvem har ansvar for arbeidet med baerekraft i organisasjonen?
e Hvordan implementeres barekraftsarbeidet ut i organisasjonen?

Hvordan opplever dere at arbeidet med barekraft pavirker lonnsomhet?

Stilles det noen krav til dere som akter nar det kommer til barekraft?
e Oppfolgingsspersmal om hvordan anbudskonkurranser fungerer

Hva er utfordringene med 4 jobbe med barekraft?

Hva var motivasjonen bak at dere begynte med barekraftsarbeid (dersom de
gjor det)?
e Eventuelt nar begynte dere dette arbeidet?

Opplever du at fokuset pa baerekraft har endret seg de siste arene, og har
kundenes holdninger til endret seg?




