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N Bransjeforening for ledende eiendomsaktarer

PRODUKTIVITET | BAE-NARINGEN

En betenkning fra Norsk Eiendom mai 2014

Norsk Eiendom er en bransjeorganisasjon for ledende eiendomsaktarer. Vare
medlemmer utvikler, eier og forvalter ca 30% av landets naeringseiendommer og star for
en betydelig del av norsk boligbygging. Norsk Eiendom bidrar til ansvarlig steds- og
byutvikling og representerer de private eiendomsaktgrene i Norge. Norsk Eiendom er
tilsluttet NHO.

Den antatt lave produktiviteten i BAE-ngeringen, skyldes en lang rekke faktorer og
trenger fglgelig mange ulike virkemidler for & bli bedre.
Vart innspill i denne omgang begrenser seg til noen fa faktorer.

Siden konkurrensen fra utlandet er sveert begrenset i denne sektoren, utvikler det seg
over tid et kostnadsniva pa byggsektoren som ikke pa samme mate som andre
produktomrader pavirkes av globaliseringen. Dette vil ikke veere baerekraftig over tid.
Kostbare bygg vil true vekst i samfunnet. Uforholdmessig dyre boliger vil hindre
befolkningsvekst, dyre lokaler vil hindre neeringsetableringer, kostbare offentlige bygg vil
redusere servicenivaet pa offentlige tjenester.

Sa lenge det finnes et marked som er villig til & betale den pris leverandgren til enhver tid
forlanger, finnes ikke tilstrekkelige incitamenter for & hgyne produktiviteten.

Samfunnet og enkeltaktarene ma definere hva et bygg og en bygningskomponent skal fa
lov til & koste.

Som viktige samfunnsakterer, ma BAE-sektoren sette grenser for seg selv for hva bygg
skal fa lov til & koste. Dette er et holdningsspgrsmal. Det handler om samfunnsansvar.

Produktivitetsutviklingen handler om holdninger i alle ledd av verdi- og neeringskjeden.

Det hevdes med rette at produktiviteten er fallende i byggenaeringen. Men ingen kan
forklare ngyaktig hvorfor. Situasjon blir omtrent den samme som nar vi som barn ble
fortalt at vi var slemme og ufordragelige. Vi forsto ikke alltid hva som var slemt. Ingen av
0ss ble spesielt snille av slike korreksjoner. Siden vi alle har blitt mer eller mindre snille,
er det fordi vi leerte oss hvor vi matte korrigere.
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For at vi skal kunne ta grep for bedret produktivitet, trengs enkle og tydelige
maleparameter som viser om vi nar de maltallene vi ma sette.

Like viktig som hva det koster & bygge et bygg, er & se pa kostandene gjennom byggets
levetid. Det handler om riktige materialvalg, gode tekniske lgsninger, rasjonell og
energieffektiv drift. Nye kontraktsformer som stimulerer hele naeringskjeden til & tenke
kostnad i et livslapsperspektiv er viktig, men vil kunne virke forstyrrende pa et enkelt
maltall for produktivitet. Produktivitetsmalet ma favne bade produksjon og drift i et
livslgpsperspektiv.

De fleste bygg har ikke en selvstendig verdi. Det er fgrst nar de tjener sin hensikt som
bolig, neeringsvirksomhet, offentlig tjenesteyting etc, at byggenes verdi kan fastslas.
Bygg ma sees i en samfunnsmessig sammenheng der byer og tettsteder er basis for
velstand og vekst. Et ensidig fokus pa produktivitet i produksjonsfasen av et enkelt bygg,
vil kunne komme i motstrid til en optimal samfunnsutvikling.

Et annet viktig aspekt er byggenes og byenes bidrag til klimapavirkningen. Effektive byer
og tettsteder bidrar til redusert transport. Transport bidrar til vesentlig klimabelastning.
Kostbar bygging vil farst og fremst fare til kostbare bygg i vekstregionene. Manglende
kontroll pa kostnadsutviklingen vil fglgelig fare til mer spredt steds- og bydannelse som
igjen gker transportbehovet og klimabelastningene.



